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Erhverv, dagligvarebutik og p-hus
pa Godsbanearealerne, Aarhus C

Aarhus Byrad har vedtaget en lokalplan for det viste lokalplanomrade. Pla-
nen betyder, at omradet ma anvendes til cityformal med mulighed for opfg-
relse af bebyggelse til bl.a. erhverv, detailhandel, restaurant, parkering, ser-
viceerhverv, offentlige funktioner og lign. samt udleeg til anleeg af veje og
pladser. Fremtidig bebyggelse, udstykning eller aendret anvendelse skal
veere i overensstemmelse med planen.

Planen og klagevejledning kan ses pa aarhus.dk/annoncer eller digitalt pa
Hovedbiblioteket - Dokk1.

fra fredag den 10. januar 2020.

Miljovurdering

| henhold til § 10 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) er der truffet afgarelse om, at lokalplanen er omfat-
tet af krav om miljgvurdering, jf. lovens § § 8, stk. 2, idet planen antages at
kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget. Den sammenfattende redegerelse
om miljgvurdering indgér i lokalplanen.

Retsvirkningerne af lokalplanen

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget
endeligt. Dette indebeerer, at hvis en ejendom gnskes bebygget, udstykket
eller anvendt pa en anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse
med planen. Lokalplanen medfgrer derimod ikke pligt til at opfere de byg-
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ninger, anlaeg m.v., der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig an-
vendelse kan fortsaette usendret.

Bestemmelserne i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservi-
tutter bortfalder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen. Kom-
munen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen. Nar en dispensation bergrer omboendes interes-
ser, skal disse underrettes om den pageeldende dispensation og have 14
dages frist til at fremkomme med bemeerkninger herom, far dispensationen
eventuelt gives. Videregadende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages
ved en ny lokalplan.

Klagevejledning

Lokalplanen er vedtaget i henhold til lov om planlaegning. Efter denne lov
kan retlige spargsmal i forbindelse med lokalplanen paklages af alle, der har
retlig interesse i planen. Det vil sige, at du for eksempel kan klage over pla-
nen, hvis du mener, at kommunen har fejlfortolket loven eller ikke har over-
holdt de geeldende procedure- og kompetenceregler. Du kan derimod ikke
klage over lokalplanens indhold. Er der i forbindelse med lokalplanen udar-
bejdet en miljgvurdering, vil der kunne klages over retlige spargsmal i for-
bindelse med miljgrapporten og den sammenfattende redegarelse.

Klagemyndighed

Hvis du @nsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklage-
naevnet. Du klager via Klageportalen, som du finder link til via siden naevne-
neshus.dk. Klageportalen ligger ogsa pa borger.dk og virk.dk. Du logger pa
med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Aarhus Kommune.
En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for kommunen i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet an-
modning til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Karen Blixens Boule-
vard 7, 8220 Brabrand, pbm@mtm.aarhus.dk der herefter videresender an-
modningen til Planklageneevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din an-
modning kan imgdekommes.

Klagefrist

Klagen skal veere modtaget af Aarhus Kommune inden 4 uger efter, at du
har modtaget afggrelsen. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klage-
fristen fra annoncens dato.

Klagegebyr

Det er en betingelse for neevnets behandling af klagen, at der indbetales et
klagegebyr, som opkraeves af Planklagenaevnet. Du betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen.

Domstolsprovelse

Hvis et spergsmal enskes prgvet ved domstolene, skal sag anlaegges inden
6 maneder efter, at du modtager dette brev. For afgerelser, der er offentligt
bekendtgjort, regnes fristen fra annoncens dato.
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Om dette haftes indhold

Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold,
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom

malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskrives.

Til afsnittet hgrer illustrationer, der viser en af de méader,
planen gor det muligt at udnytte omradet pa.

Derefter folger afsnittet med de bindende bestemmelser
for den fremtidige udnyttelse af lokalplanomradet, byg-
ningers udseende, veje og stiers forlab m.v.

Herefter folger et afsnit som beskriver hvordan lokalpla-
nen forholder sig til kommuneplanen og anden
planlaegning som vedrgrer lokalplanen. Det drejer sig
f.eks. om veje, stier, skoler, institutioner, stgj, teknisk
forsyning m.v.

Det sidste afsnit omhandler hvilke retsvirkninger der
geelder nar lokalplanen er offentliggjort.

Bagest i heeftet sidder lokalplankortet som visuelt
supplerer lokalplanens bestemmelser.

Oplysninger om realisering af
lokalplanen fas ved

Teknik og Miljg, Byggeri
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand
TIf. 8940 2213

E-mail: planogmiljoe@mtm.aarhus.dk

Lokalplanen kan ses ved

Borgerservice og Hovedbiblioteket pa Dokk1, Hack
Kampmanns Plads 2, TIf. 8940 2222
http://www.aarhus.dk/lokalplaner

Kortgrundlag
© Aarhus Kommune, Teknik og Milje

Lokalplanen er udarbejdet af

Teknik og Miljg, Plan
Kalkveerksvej 10, 8000 Aarhus C
TIf. 8940 4400

i samarbejde med:

Niras A/S
Ceres Alle 3
8000 Aarhus C

Vedtagelsesdatoer
Lokalplan nr. 1107 er vedtaget af Aarhus Byrad
den 18. december 2019

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort
den 10. januar 2020

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

Her beskrives baggrunden for lokalplanen, malet med planen samt pla-
nens hovedtraek.

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et mindre omrade af Godsbaneomradet i den vestlige
del af Aarhus C. Arealet har vaeret anvendt til handtering af gods, rangering, service,
renggring af DSB’s togvogne og lignende, men er under omdannelse til andre funk-
tioner.

Lokalplanomradet er afgreenset mod nordvest af Carl Blochs Gade og mod nordgst
af et areal, der bl.a. er lokalplanlagt til Arkitektskolen Aarhus. Mod sydvest afgreen-
ses omradet af et areal, som pa sigt vil blive bebygget med Godsbanekollegiet, og
mod sydgst af omradets granne kile.

| den overordnede planlaegning er omradet i dag udlagt til cityformal og udpeget til
omdannelsesomrade.

Lokalplanomradet, der er ca. 9.670 m? stort, var ved planens udarbejdelse kommu-
nalt ejet og beliggende i byzone. Pa matrikelkortet - er vist ejer- og zoneforhold.

Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet udger en del af det kommende nye byomrade pa de tidligere
Godsbanearealer, som er beliggende imellem Kulturproduktionscentret i Skov-
gaardsgade og Ringgadebroen.

Godsbanearealerne forbinder den gamle Adal med Aarhus Centrum i et forlgb pa
cirka en kilometer og straekker sig fra Godsbanen i nord gennem lokalplanomradet
og til Ringgaden i syd, hvor omradet kobler sig pa Adalens eksisterende stisystem.

Godsbanearealerne ligger placeret i det naturlige adalsstrag, hvor Aarhus i sin tid
opstod. | forleengelse af, at DSB opharte med sine godstransporter i ar 2000, har
Godsbanearealerne siden Kommuneplan 2001 veeret udlagt som hgijt prioriteret
byomdannelsesomrade. Som supplement til kommuneplanen blev der derfor udar-
bejdet en udviklingsplan for Godsbanearealerne. ‘Godsbanearealerne Aarhus K -
Udviklingsplan’ blev vedtaget i september 2017, og indholdet i planen ligger til
grund for den samlede byudvikling af Godsbanearealerne.

Omradet ligger centralt placeret midt pa byens "kulturakse", der forbinder en
reekke kulturelle omrader og funktioner fra Ridehuset, ARoS og Musikhuset over
Kulturproduktionscentret til Ceres Byen, Den Gamle By og Botanisk Have, og er
under udvikling til en helt ny levende og mangfoldig bydel.



Luftfoto med markering af lokalplanomradets beliggenhed
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Godsbanearealerne indeholder en raekke bygninger, der har veeret tilknyttet det
tidligere jernbaneomrade, og bygningerne og omradet anvendes i dag hovedsage-
ligt af Institut for (X), der er et uafhaengigt kultur- og entreprengrfaellesskab. Institut
for (X) rummer en mangfoldighed af initiativer, aktiviteter og sma virksomheder,
der eksperimenterer og afpregver idéer i et ungt, uformelt og urbant miljg.

En del af de eksisterende bygninger nedrives i forbindelse med den overordnede
omdannelse af omradet, men enkelte af dem — herunder to bygninger umiddelbart
gst for lokalplanomradet — bevares og vil fortsat blive anvendt af Institut for (X).

Det tiloversblevne jernbanetrace pa Godsbanearealerne fremstar i dag som et rat,
vildt og steppelignende areal med selvgroet natur og er i dag under omdannelse til
en gren rekreativ kile for omradets beboere. Denne er som beskrevet beliggende
langs lokalplanens sydgstlige afgraensning.

Selve lokalplanomradet er i dag ubebygget med sparsom beplantning. Inden for
omradet er i dag enkelte midlertidige anlaeg, som er tilknyttet Institut for (X), men
som vil blive fijernet i forbindelse med gennemfgrelsen af denne lokalplan.

Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet som et led i realiseringen af udviklingsplanen for Gods-
banearealerne.

Udviklingsplan for Godsbanearealerne

Visionen for Godsbanearealerne er at skabe en ny pulserende og levende bydel
under stadig forandring og udvikling. Bydelen skal veere unik og bidrage til Aarhus
Midtby med kultur, kreativitet uddannelse, boliger og erhverv. Den skal bade i an-
vendelse og udformning sammenkoble by og landskab, kultur og natur — og med
respekt for omradets ra og urbane atmosfaere.

Visionen er fulgt af en strategisk plan, en fysisk plan, en gkonomisk plan samt en
etapeplan. Alle elementer der, i et afbalanceret samspil, skal til for at ggre udvik-
lingsplanen til virkelighed.

Udviklingsplanen er en overordnet plan, som efterfglgende detailplanlaegges i eta-
per saledes, at skiftende vilkar, gnsker og behov kan indbygges. P4 den made er
udviklingsplanen pa én gang en robust og fleksibel plan, der udvikles i dialog med
de mennesker, der bor og arbejder i omradet, dem der er brugere eller feerdes i
omradet og dem, der er interesserede i deres by og dens udvikling.

Fysisk plan
For at sikre en sammenhangende udvikling og disponering af omradet, er der fast-

lagt en reekke hovedprincipper for den fysiske plan som forudsaetninger, der skal
folges i den videre udvikling.

De er:

« Bystruktur
* Infrastruktur og parkering



* Byrum

* Regnvandshandtering

» Jordforurening og stgj

* Bynatur og artsmangfoldighed

Den fysiske plan skal ses som en spilleplade, der udvikles og detaljeres i en raekke
etaper, i takt med at salg og byggeri skrider frem. Disse etaper udvikles gennem
dialog med dem, der allerede bor i eller omkring Godsbanearealerne, og dem, der
kaber et omrade til deres seerlige formal.

Ungdomsboliger
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lllustrationsplan fra udviklingsplanen

Baggrund
Udarbejdelsen af lokalplanen sker med baggrund i gnsket om at give mulighed for

at opfgre tre nye bygninger. En kontor- og butiksbebyggelse mod Carl Blochs
Gade samt et nyt parkeringshus mellem den nye kontor- og butiksbebyggelse og
Godsbanearealernes grgnne kile. Parkeringshuset skal betjene bade den nye be-
byggelse og @vrige bebyggelser pa Godsbanearealerne. Herudover omfatter lokal-
planen ogsa et mindre byggefelt til erhvervsformal samt byggefelter til bebyggelse
og anlaeg i tilknytning til Institut for (X).

Aarhus Kommune udbgad i 2017 det aktuelle omrade, som omfatter kontor- og bu-
tiksbebyggelsen samt parkeringshuset, og valgte det aktuelle projekt.

Projektet er udarbejdet med udgangspunkt i de intentioner, som er beskrevet i Ud-
viklingsplanen for Godsbanearealerne.
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Lokalplan er udarbejdet med henblik pa at muligggre projektet, samt at fastleegge
bestemmelser for et byggefelt, der ikke var omfattet af udbuddet, til erhvervsbe-
byggelsen forud for et udbud af denne del af omradet til salg.

Det aktuelle projekt adskiller sig fra udviklingsplanen for Godsbanearealerne pa to
punkter, idet stueetagen i butikken er mere lukket og der er mulighed for keelder
inden for en del af arealet.

Mal

Med lokalplanen laegges der vaegt pa, at bebyggelsernes arkitektur indskriver sig
harmonisk i det miljg som er kendetegnende for omradet. Det geelder bade i for-
hold til materialer og bygningshgijder.

Lokalplanomradet ligger pa graensen mellem det ra, industrielle og eksperimente-
rende miljg pa Godsbanen og den mere forfinede og traditionelle bebyggelsesud-
tryk mod Carl Blochs Gade. Det er denne dynamik, som bebyggelserne skal af-
spejle i deres arkitektur.

Malet er, at der bade oven pa og i tilknytning til bygningerne kan etableres ele-
menter og funktioner, som bidrager til et aktivt og spaendende bymilja.

Seerligt parkeringshuset vil med bade dets udformning og placeringen teet op ad
Institut for (X), Den grenne kile og Arkitektskolen blive et centralt element i omra-
det. Det skal veere et af de aktive mgdesteder for omradets brugere og besa-
gende.

Planens hovedtraek

Denne lokalplan er udarbejdet for at muliggare opfarelsen af en kontor- og butiks-
bebyggelse, et parkeringshus og en bygning til erhvervsformal. Kontor- og butiks-
bebyggelsen adskilles fra parkeringshuset af et gadeforlgb, og de to bygninger for-
holder sig hver for sig skala- og udtryksmaessigt til sine omgivelser.

Nordvest for parkeringshuset og kontor- og butiksbebyggelsen abner lokalplanen
mulighed for at opfare en erhvervsbebyggelse omkring en ny plads, Bydelspladsen,
som ligger centralt i omradet.

Herudover er der med lokalplanen mulighed for at opfere mindre bebyggelser og
anleeg i tilknytning til de bygninger hvor Institut for (X) har til huse.



lllustrationsplan der viser hvordan omréadet kan indrettes.

Inden for omradet gives der med lokalplanen mulighed for at opfgre maksimailt
31.350 m? bebyggelse fordelt pa hhv. 13.500 m? til kontordelen af kontor- og butiks-
bebyggelsen, 2.500 m? til butik samt 550 m? overdeekket areal i forbindelse med
varelevering, 11.300 m? til parkeringshuset, 3.000 m? til den nordligste erhvervsbe-
byggelse og 500 m? bygninger i tilkknytning til hvor Institut for (X) har til huse.

P4 tidspunktet for udarbejdelsen af denne lokalplan er der ikke udarbejdet et egent-
ligt projekt for erhvervsbebyggelsen mellem kontor- og butiksbebyggelsen og Arki-
tektskolen og heller ikke for bebyggelsen mod Institut for (X). Bestemmelserne for
disse dele af lokalplanomradet er derfor mere overordnede end for den del, som
omhandler kontor- og butiksbebyggelsen samt parkeringshuset.

Udviklingsplanen for Godsbanearealerne fastlaegger den overordnede vejstruktur i
omradet og differentierer de nye veje i et hierarki benaevnt "hovedgade”, "bygade”
og "streede”. Omradet far vejadgang fra hhv. Carl Blochs Gade i nord via en ny
bygade, der har faet navnet Anna Klindts Gade, og fra en ny forlaengelse af Sgren
Frichs Vej i syd, som bliver en af omradets nye hovedgader. Internt i omradet for-
bindes Saren Frichs Vej og Anna Klindts Gade af et straeede mellem bygningerne,

som har faet navnet Dea Trier Mgrchs Gade. Anna Klindts Gade og Dea Trier
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Mgrchs Gade giver ligeledes adgang til den sydlige del af Arkitektskolen umiddel-
bart nord for lokalplanomradet. Parkeringshuset kan fa adgang fra bade nord og
syd.

Vejforholdene er neermere beskrevet i afsnittet omkring veje, stier og parkering side
22.

Kontor- og butiksbebyggelsen

Kontor- og butiksbebyggelsen er placeret mod krydset mellem Sgren Frichs Vej,
Carl Blochs Gade og P. Hiort-Lorenzens Vej Bygningen vil pa hjgrnet mod krydset
blive opfert i op til 8 etagers hgjde. Den resterende del af kontor- og butiksbebyg-
gelsen vil blive opfgrti 5 - 6 etager.

Den hgje hjgrnebebyggelse markerer krydset og ankomsten til omradet. Det er sam-
tidig her, at hovedindgangen til kontorhuset placeres, mens butiksbebyggelsen far
adgang i bygningens nordlige del med en aben stuefacade mod et lille torveareal
mellem kontor- og butiksbebyggelsen og den nordvestlige erhvervsbebyggelse.

Kontor- og butiksbebyggelsens arkitektoniske udtryk er udformet saledes, at den vil

fremsta som bade én samlet bygning, men samtidig som en sammensaetning af
flere forskellige bygningsvolumener.

/\ /\

BYGGESITE KONCEPTBUTIK

Byggefelt 11 er beliggende pa en attraktiv hjgrnegrund Butikken kommer til at vaere ‘Concept Store’ for Lidl. For at
i krydset mellem Seren Frichs Vej, Carl Blochs Gade og butikken skal kunne fungere som ‘laboratorium’ for Lidl's
P. Hiort Lorenzens Vej. PA Byggefeltet kan der opfares et wvrige butikker i Danmark er det afgerende at det bliver
kontorhus pd ca. 13.500 m2 og en dagligvarebutik pa en funkticnel og optimeret butik, der ligger s taet som
ca. 2500 m2. | det sydvestlige hjsrne kan et kammende muligt pa Lidls butikskoncept, bade i forhold til dimen-
byggeri opfares i op til 8 etager. Den @vrige del af byg- sioner, butiksareal og lager

geriet kan opfaresiop til 6 etager



INTEGRERET VAREGARD

Vareleveringen, der typisk kan skabe mindre attraktive
zoner i en by, er i dette projekt integreret i det samlede
byaningsvolumen, sdledes alt vare- og affaldshandtering
holdes vak fra gaderummene. Vareleveringen bruges
desuden til at tilpasse bebyggelsen, & stradet mod
parkeringshuset opstrammes

TILPASNING TIL KONTEKSTEN

Adgangen til butikken addere s somengennemgangszone
i den nordlige ende af byggeriet. | modsatte ende er
ankomsten til kontorhuset trukket med ned i gadeplan
som en Aben, volumings rumlighed. De adderede funk-
tioner udtylder byggesitet s3 de omkringliggende rumlige
fodeb opstrammesog defineres

KONTORHUSET

Ovenpd dagligvareforretningen pa terren placeres
kontorhuset, der udlaegges som en karré omkring et over-
dakket atrium. Bredden pd de enkelte planertilpasses, s
der skabes de bedst mulige rammer til etablerring af et
velbelyst, fleksibelt kontormilje

ARKITEKTONISKBEARBEJDNING

Bygningen nedskaleres gennem forskydninger, der
medfarer en reliefvirkning i facaden, s bygningen simu-
lerer skalaen i den omkringliggende by. Forskydninger i
bygningshajden er med til at understrege dette samtidigt
med at der skabes et bygningsmaessigt tyngdepunkt
omkring vejkrydset

Diagrammerne viser princippet for opbygningen af kontor- og butiksbebyggelsen.

Bygningen er desuden planlagt, sa facaderne i stueetagen generelt fremstar abne

og aktive med mulighed for forskellige bylivsskabende funktioner.

Ligeledes vil vareleveringen til butikken blive integreret i bygningskroppen, sa byg-

ningen opleves med en samlet facadelinje hele vejen rundt.

Parkeringshuset

Parkeringshuset opfgres sa det trapper ned fra 6 etager mod Dea Trier Mgrchs
Gade til 4 etager lzengst mod sydast mod Den grenne kile og Institut for (X). Desu-
den nedtrappes en del af bebyggelsen mod nord, sa der skabes forskellige terrasser
i bygningen, som bl.a. kan bruges til aktiviteter, ophold og lign. Disse terrasser kan
kobles sammen af et sammenhaengende trappeforlgb pa ydersiden af facaden, som

ligeledes bidrager til at skabe et ekstra element i bygningens arkitektur.

Lokalplanens indhold

Lokalplan nr. 1107
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BYGGEFELT

Byggefelt 9 placerer sig imellem to skalaer og to forskel-
lige situationer. Mad sydest findes Institut for (0 og
den granne kile - et foranderligt og meget sammensat
omrade. PA den modsatte side kommer den fremtidige
kontorbygning som ligger i det mere stationacre omrade
med boliger og erhvery langs Carl Blochs Gade

VOLUMEN

Der skal placeresca 360 parkeringspladser i det nye parke-
ringshus. For at minimere byggeriets volumen arbejdes
der med et klassisk splitlevel parkeringshus, som er det
mest rationelle og mindst arealkrasvende parkerings-
princip. Samtidig opbygges huset med en standardi-
seret grundstruktur, der er prisbillig hvorved der frigares
ressourcer til facadebearbejdningen

SKALERING

Bygningsvolumenet justeres i hajden maod Institut for
(X) og den genne kile, sd der opstar en nedtrapning.
Derved skabes en bygning der pa den ene side forholder
sig til kentorbyggeriets skala og hejder og samtidigt pa
modsatte side trappes ned, s3 skalaen pa Institut for (X)s
fredede bygninger mades

BYLIVSAKTIVITETER

Nedtrapningen skaber en rakke terrasser, der kan
indtages til forskellige bylivsskabende  aktiviteter.
Desuden er parkeringshuset disponeret, s3 der kan kobles
Add-Ons pa bygningens facader mod Institut for (X i form
af bylivsaktiviteter, sledes der opstar et koblingspunkt
mellem parkeringshuset og nabobrugerme

OPLEVELSEN

Terrasseme bruges samtidig til alternativ opgang til
parkeringshuset. Yia et kontinuerligt trappeforlab skabes
en passage fra terren til toppen af parkeringshuset
og ned igen. Trappen fungerer bade som flugtve fra
parkeringshuset, men tilfejer ogsd en anderledes og op-
levelsesrig made at komme til og fra huset

ARKITEKTONISK BEARBEJDNING

For at imedekomme dualiteten mellem det taette urbane
pPa den ene side og det mere landskabelige mod den
granne kile og institut for (%) indarbejdes et forskelligartet
facadeudtryk mod de to sider. Facaden mod det urbane
strammes op mens facaden mod det landskabelige
nedskaleres

Diagrammer der viser princippet for opbygningen af parkeringshuset.



11

Yderligere vil disponeringen af parkeringshuset skabe lommer mod bygningerne,
som huser Institut for (X). Lommerne vil kunne udnyttes til forskellige bylivsaktivite-
ter, events og vil blive tilknyttet de gvrige aktiviteter i omradet omkring Institut for
(X), sa der skabes en sammenhaeng mellem den eksisterende og den nye bebyg-
gelse.

Parkeringshuset pateenkes etableret med internt forskudte etagedaek for at skabe
den bedst mulige indretning af anleegget. Etagerne opbygges af deek, der skiftevis
forskyder sig en halv etage i forhold til hinanden op gennem huset. Herved opnas
en ekstra stor rumhgjde i stueplan i en del af bygningen. Dette kan eks. udnyttes til,
at der mod Dea Trier Mgrchs Gade mellem kontor- og butiksbebyggelse og parke-
ringshuset, kan etableres et mindre lejemal til eks. café, atelier eller lign. Mellem
kontor- og butiksbebyggelse og parkeringshuset vil der desuden blive etableret en
tunnel under Dea Trier Mgrchs Gade.

Erhvervsbebyggelsen

Erhvervsbebyggelsen ud mod Carl Blochs Gade, umiddelbart syd for Arkitektskolen,
ma etableres i op til 6 etager. Bebyggelsen skal opferes, sa den visuelt indpasser
sig i det generelle udtryk for bygningerne langs Carl Blochs Gade.

Bygningen skal i forhold til arkitektur og kvalitet opfares i overensstemmelse prin-
cipperne beskrevet i Udviklingsplanen for Godsbanen (2017) og Kvalitetsprogram-
met for Godsbanen (2017). Principperne handler bl.a. om at skabe blandede anven-
delser, variationer i bygningshgjder, tagflader med muligheder for ophold, lomme-
parker, blgde kanter og byliv i gadeplan. Desuden opfordres det til at udnytte regn-
vand pa en rekreativ made, som en del af bygningens arkitektur.

Det er vigtigt at byrum og bygning spiller sammen i kantzonen hvor bygningen mga-
der det sociale, offentlige byrum, og bylivet begynder. Gennem enkle principper er
det muligt at give kantzonerne et faelles udtryk, men ogsa den variation, som afspej-
ler det mangfoldige liv, der leves i bydelen.

Bebyggelsen skal derfor have en aben stueetage, der henvender sig mod bydels-
pladsen. Abenheden skal afspejles i bade bygningens anvendelse og udformning.

Bebyggelsens udseende

Facader

Parkeringshuset og kontor- og butiksbebyggelsens facadeudtryk skal udferes, sa
de fremstar som to selvstaendige bygninger med facadeudtryk, der underbygger den
enkelte bebyggelses funktion, samtidig med at delelementer i facadeudtrykket gar
igen i de to bebyggelser.

Feelles for de to bebyggelser er, at facaderne skal udfgres med tydelige vandrette
linjer i etageadskillelserne, og en opdeling af facaderne i rektanguleere eller kvadra-
tiske felter af varierende stgrrelse. Ligeledes er det et feellestreek for de to bebyg-
gelser, at de vandrette elementer i facaderne skal udfgres i rgdlige, brunlige eller
gyldne farver i mgrke nuancer, sa der fremkommer en klar visuel sammenhaeng
mellem de to bebyggelser.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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Visualisering set fra syd med kontor- og butiksbebyggelsen til venstre og parkeringshuset til hgjre.
Her ses hvordan bebyggelsen kan komme til at tage sig ud og hvordan de rektangulaere opdelinger
skaber en visuel sammenheaeng mellem facaderne i de to bygninger.

Kontor- og butiksbebyggelsens facader

Kontor- og butiksbebyggelsen skal som hovedprincip bestd af en kombination af
tegl, glas, metal og beton. Bygningen skal udfgres i princippet, som vist pa illustra-
tionerne pa de naeste sider. Mindre bygnings- og facadedele ma udferes i andre
materialer.

Visualisering af hvordan kontor- og butiksbebyggelsen kan komme til at tage sig ud set fra krydset
Carl Blochs Gade og Sgren Frichs Vej. | bunden af bygningen ses hovedindgangen til kontorhuset.
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Visualisering af hvordan kontor- og butiksbebyggelsen kan komme til at tage sig ud, set fra nord med
omradets indkarsel fra Carl Blochs Gade i forgrunden. | bunden af bygningen ses hovedindgangen
til dagligvarebutikken.

Facadernes rektangulaere og kvadratiske felter skal etableres som en kombination
af facadefelter i skiftevis glas og tegl.

Hvert facadefelt skal etableres i hele etagehgjden og udferes sa der skabes en klar
rytme i facaden for hver etage. Inden for glasfelterne kan der dog etableres blaend-
felter af hensyn til eks. konstruktion og overholdelse af energiramme.

lllustration af hvordan den nordvestlige facade af kontor- og butiksbebyggelsen kan komme til at tage
sig ud, og hvordan facadeelementernes kombination skaber en klar rytme i facaden for hver etage.

Facaderne pa kontor- og butiksbebyggelsen skal fremsta i ragdlige eller brune nuan-

cer. Vinduesrammer skal etableres med samme materialeudtryk som facadens
vandrette elementer. Blaendfelterne skal etableres i metal eller lign. materiale, som

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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farve- og materialemaessigt harmonerer med bygningens vandrette og lodrette ele-
menter. Bleendfelterne over stueetagen ma desuden etableres med eks. frosted
glas, farvet glas eller lign. materialer og fremsta i hvid eller lys gra farve.

—

lllustration der viser facadeprincippet med kombinationen af skiftevis tegl og glaspartier.

Seerligt for stueetagens facade ved vareleveringen geelder, at denne ma etableres
med et andet udtryk end de gvrige facader, f.eks. i form af afskaeermning med porte
i metal i samme farveholdning som den resterende del af erhvervs- og butiksbebyg-
gelsen, med starre teglpartier eller lign. Porte skal fremsta som en integreret del af
bygningens arkitektur.

Bygningens facader skal generelt udformes saledes, at bygningens nederste etager
etableres med en stor andel af tegl, mens de gvre etager har en stgrre andel af glas.
Dette skal sikre en visuel tyngde i bunden af bygningen og et lettere udtryk i de
hgjere etager.

For dog at sikre, at bebyggelsens stueetager fremstar abne og aktive, stiller lokal-
planen krav om, at udvalgte facader i stueetagen skal udformes med en stor andel
af glas. Disse facadepartier ma desuden treekkes tilbage fra den gvrige facadelinje
for yderligere at skabe en variation i facaden.

Ligeledes stilles der krav om, at de gverste etager af en del af kontorbebyggelsen
traekkes ca. 0,5 meter tilbage fra den gvrige facadelinje for at skabe en reliefvirkning
i facadeudtrykket.

Veern pa tagterrasser og lign. skal fremsta lette, eksempelvis udfert i glas, metalba-
lustre eller lign.

Parkeringshusets facader
Facaderne pa parkeringshuset skal som hovedprincip besta af en kombination af
metal, beton og evt. glas, og skal udferes i princippet, som vist pa illustrationerne
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pa de fglgende sider. Mindre bygnings- og facadedele kan udfgres i andre materia-
ler.

Facadernes rektanguleere eller kvadratiske fyldfelter skal udfgres med straekmetal
eller lign., som skaber en transparent facade med indsigt til bygningens anvendelse
som parkeringshus. Dog ma facaderne mod Institut for (X) opferes med lukkede
facader bag straekmetallet af hensyn til brandforhold. Facaderne skal generelt frem-
sta i radlige eller brune nuancer, og metallet i fyldfelterne skal fremsta med, eller
kunne patinere med, en rustrgd overflade. | stueetagen ma fyldfelter desuden etab-
leres med glas.

Facadens lodrette opdelinger mellem fyldfelterne skal etableres med samme mate-
rialeudtryk som de vandrette opdelinger, sa opdelingerne kommer til at fremsta som
rammer omkring fyldfelterne.

lllustration af hvordan den nordlige facade af parkeringshuset kan komme til at tage sig ud. Her ses
bl.a. transparensen i facadematerialet.

For at skabe variation i facaden, skal der tilfgres elementer, som bryder facadens
rytme. Disse skal mod sydvest etableres i form af beplantningselementer i facade-
beklaedningen og mod nordgst som et trappeanlaeg.

TINSTITUTX LIEH _ J,

INSTITUT X

Princip for elementer der bryder facaderytmen, hhv. beplantningselementer og trappeanleeg.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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Pa bebyggelsens facade mod hhv. sydvest og nordvest, skal der etableres min. to
starre felter, som visuelt bryder facadens @vrige rytme.

Disse felter skal etableres, sa de fremstar som en ramme indsat i det gvrige faca-
demateriale, og mindst to af felterne skal etableres, sa de bryder facadens vandrette
opdeling. Felterne skal udferes med begrenning i form af beplantning pa facaden
og/eller med beplantning i bede, kummer eller lign., sa felterne far et grant praeg, i
princippet som vist pa illustrationen herunder.

»
>

Visualisering af hvordan parkeringshuset kan komme til at tage sig ud set fra sydvest, hvor bl.a.
felterne til beplantning ses i facaden.

Mod nordgst kan der langs bygningens ydre kant etableres et trappeanlaeg pa fa-
caden, som kan give adgang til selve parkeringshuset samt til tagterrasser og lign.
pa bebyggelsens tagflader. Trappeanlaegget skal etableres som et visuelt, sammen-
haengende element, der binder tagfladerne sammen, i princippet som vist pa illu-
strationen herunder.
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lllustration af hvordan den sydgstlige facade af parkeringshuset kan komme til at tage sig ud. Pa
facaden af parkeringshuset ses trappeanleegget, der forbinder de enkelte tagflader.

Trappeanlaegget skal fremstd med samme materialeudtryk som resten af parke-
ringshuset, og vaern langs bygningens og trappeanlaeggets kant, skal etableres som
en visuelt sammenhaengende del af facaden i form af en viderefgrelse af facaden.

Erhvervsbebyggelsens facader

Erhvervsbebyggelsens facadeudtryk skal som hovedprincip fremsta som en kombi-
nation af tegl, glas, metal og beton, og skal udferes sa de harmonerer med nabo-
bebyggelserne langs Carl Blochs Gade. Indgangspartier skal veere tydelige og stue-
etagen hgj og transparent, sa der skabes indblik til funktionen.

For at sikre, at bebyggelsens stueetager fremstar abne og aktive, stiller lokalplanen
krav om, at facaderne i erhvervsbebyggelsens stueetage skal udformes med en stor
andel af glas. Disse facadepartier ma desuden traekkes tilbage fra den gvrige faca-
delinje for yderligere at skabe en variation i facaden.

Facader pa bebyggelse og anlseg mod Institut for (X)

Facaderne pa bebyggelserne skal udfgres sa de harmonerer med de gvrige byg-
ninger der anvendes af Institut for (X) pa naboarealerne. Bygninger skal etableres
med stalplader, trae og/eller andre pladematerialer, og skal fremsta lette.

For at sikre et udtryk med stor variation i valg af facadematerialer og farver ma maks.
25% af en facade udfgres af samme materialetype.

Tage
Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som flade tage, sa de bl.a. kan anvendes

til tagterrasser og lign.

Ventilationsanlaeg, teknik og lignende pa tage skal inddeekkes eller afskaermes, sa
de fremstar som en integreret del af bygningens arkitektur. Ligeledes skal elevator-
tarne og trappehuse til tagterrasser udformes, sa de integreres i bygningen inden
for tagprofilet. Alternativt skal elevatortarne og trappehuse til tagterrasser udformes
skulpturelt og beklaedes saledes, at de fremtraeder som integrerede dele af bygnin-
gernes arkitektur.

Tagflader, der anvendes til ophold og/eller aktiviteter, skal udformes som taghaver,
tagterrasser, boldspilsarealer og lign. Tagflader, der ikke anvendes til ophold eller
aktiviteter, ma desuden etableres som grgnne tage. Herudover ma der etableres
tagvinduer.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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Opholdsarealer og beplantning

Opholdsarealer
Inden for lokalplanomradet skal der til bebyggelsen inden for byggefelterne A, B, C
og D etableres i alt 700 m? egnede opholdsarealer.

Inden for lokalplanomradet skal der til bebyggelsen inden for byggefelterne H, | og
J, etableres egnede opholdsarealer svarende til mindst 5% af bebyggelsens etage-
areal.

Opholdsarealkravene for erhvervsbebyggelserne skal opfyldes inden for de enkelte
byggefelter og ma ikke veere belastet af stgj over de vejledende greenseveerdier.
Arealer til vejadgang, parkering, cykelparkering, base til indkabsvogne og lignende
kan ikke medregnes i den samlede opholdsarealberegning.

Opholdsarealer pa tagfladerne skal udformes som tagterrasser, taghaver, aktivitets-
arealer eller lign.

Pa opholdsarealer og tagflader méa der etableres vindafskaermning, eksempelvis i
form af mindre bygninger/konstruktioner eks. i form af pavilloner, drivhuse eller lign.
samt beplantning.

Pa dele af tagfladerne pa parkeringshuset skal der indrettes arealer, der indbyder
til ophold, aktiviteter, undervisning eller lign. til brug for omradets brugere, beboere,
naboer og besggende.

Ubebyggede arealer

Omradets ubebyggede arealer udlagt til bydelsplads samt vej-, ankomst- og torve-
arealer skal etableres med fast belaegning og skal udfgres sa de udformnings- og
materialemaessigt fremtraeder som en viderefgrelse af naboomraderne, og efter ret-
ningslinjerne i ‘Godsbanearealerne Aarhus K - Kvalitetsprogram’. Dette medfgrer
bl.a., at beleegninger skal udfgres i beton, stal (rust), tegl og tree som primaere ka-
raktergivende materialer, og derudover kan der benyttes asfalt, grus og chausse-
sten.

Eksempler pa materialer og beplantning kan ses pa illustrationen pa naeste side.
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FOTOS FRA STEDET MATERIALEOVYERSIGT

BETOMN MED FORSKELLIGE O¥ERFLADER

TRAE, UBEHANDLET OGT|/AERET

R@D TEGL

CORTEMETAL OG ST@REJERM

SORT TAGPAP
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Eksempler pa materialer og beplantning — fra '‘Godsbanearealerne Aarhus K — Kvalitetsprogram’.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107



20

Varelevering og oplag til dagligvarebutikken skal etableres inden for byggeriets kon-
struktion. Der ma ikke indrettes oplag uden for byggefelterne.

Bydelsplads
| omradets nordgstlige hjgrne, mellem parkeringshuset og Arkitektskolen skal der

etableres en bydelsplads, som skal indrettes som opholds-, aktivitetsarealer eller
lign. Inden for arealet skal der desuden sikres overkarsel til parkeringshusets nord-
lige ind- og udkgrsel.

Torveareal
Foran butikkens indgang skal der etableres et torveareal, som skal indrettes som
ankomst-, udstillings, opholds-, aktivitetsareal eller lign.

Torvearealet skal indrettes med beplantning i kummer eller péa terraen, samt eksem-
pelvis mgbler eller andet byinventar til eks. ophold og/eller udeservering, inventar til
vareudstilling eller lign. Herudover ma der etableres cykelparkering inden for area-
let.

Pa torvearealet ma der desuden etableres 10-12 bilparkeringspladser til butikken, i
princippet som vist pa illustrationsplanen, herunder standere til opladning af elbiler.

Ankomstareal

Syd for kontor- og butiksbebyggelsen, ud mod krydset af Sgren Frichs Vej og Carl
Blochs Gade, skal der etableres et ankomstareal, som skal fungere som adgangs-
areal til kontorbebyggelsen. Arealet skal indrettes med fast belaegning, samt be-
plantning og anleeg til ophold. Herudover ma der etableres cykelparkering inden for
arealet.

Veje, stier og parkeringsarealer

Overordnet vejstruktur

Lokalplanomradet vejbetjenes i omradets nordlige ende fra hovedgaden, Carl
Blochs Gade via en hgjre-ind adgang, samt fra syd via hovedgaden, som bliver en
forleengelse af Sgren Frichs Vej, og som vil Igbe umiddelbart syd for lokalplanom-
radet.

Udbygningen og hierarkiet i vejstrukturen for omradet som helhed kan ses af ne-
denstaende illustration fra '‘Godsbanearealerne Aarhus K - Udviklingsplan’.
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Gaderne er inddelt i et vejhierarki med tre typer:

Hovedgaden: De offentlige veje, der leder hen til omradet. Ga-
derne indrettes med karebaner, cykelsti og gangzone.

Bygaden: Binder an til hovedgaderne og ferer ind i omridec |
bygaderne indarbejdes plads tl et mindre antal kantstensparke-
ringer, afszetning samt affaldshandtering.

5
e e s Vo
of

Straedet: Den primere ferdselsire for giende og cyklister, der
er med til at binde emradet sammen for daglige brugere og
beboere.

. Hovedgade
. Bygade
Strade

Stiforbindelse

Diagram der viser den overordnede trafikstruktur for Godsbanearealerne.

Forleengelsen af Sgren Frichs Vej etableres som en ny, blind hovedgade fra krydset
Saren Frichs Vej og Carl Blochs Gade ind i omradet, som pa et senere tidspunkt
kan viderefgres til Sonnesgade pa tveers af nuvaerende sporareal ved DSB's vaske-
hal og aflaste den nordlige del af Sonnesgade og Skovgaardsgade.

Interne veje
Internt i omradet etableres en ny vejforbindelse (bygade) fra Carl Blochs Gade, som

far navnet Anna Klindts Gade, og som giver adgang til bade lokalplanomradet, par-
keringshuset og til Arkitektskolen nord for lokalplanomradet.

Inden for vejudlaegget til Anna Klindts Gade skal der etableres kerebane, for-

tov/gangareal, samt beplantning i form af vejtreeer og lign., i princippet som vist pa
illustrationen herunder.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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Beton

Principsnit gennem ’bygaden’ Anna Klindts Gade.

Internt i omradet forbindes forlaengelsen af Sgren Frichs Vej og Anna Klindts Gade
af et streede mellem bygningerne, som har faet navnet Dea Trier Mgrchs Gade. Dea
Trier Mgrchs Gade vil desuden fungere som en vigtig forbindelse for blgde trafikan-
ter gennem omradet.

Inden for vejudlaegget til Dea Trier Mgrchs Gade skal der etableres kgrebane, for-
tov/gangareal, samt beplantning i form af vejtraeer og lign., i princippet som vist pa
illustrationen herunder. Inden for vejudlaegget er der desuden mulighed for at etab-
lere handicapparkeringspladser.
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Principsnit gennem ’straedet’ Dea Trier Marchs Gade.

Kgrebanerne skal etableres i en bredde pa min. 6 m og fortov/gangarealerne skal
etableres i en bredde pa min. 2,0 m.

Stier

Som en del af de nye vejarealer etableres der sammenhaengende fodgaengerfor-
bindelser gennem omradet, som forbindes til det overordnede stinet i omradet, her-
under til en rekreativ, nord-syd gaende stiforbindelse i den grgnne kile, umiddelbart
gst for lokalplanomradet. Stiforlgbet er placeret i et af de tidligere godsspor, og sik-
rer forbindelse mellem Kulturproduktionscenteret i nord og Brabrandstien i syd.

Herudover indgar Carl Blochs Gade i kommunens cykelrutenet som en primeer cy-
kelrute, der blandt andet har forbindelse til city via Vestergade og Thorvaldsens-
gade.

Parkering
Omradets bilparkeringskrav vil hovedsageligt blive opfyldt i parkeringshuset i omra-

dets gstlige del, ligesom parkeringshuset vil indeholde parkeringspladser til gvrige
funktioner og bebyggelser inden Godsbanearealerne, herunder Arkitektskolen.

Der vil evt. blive etableret kaelder under kontor- og butiksbebyggelsen, der kan an-
vendes til bl.a. parkering. Adgangen til disse parkeringspladser vil i givet fald ske
gennem parkeringshuset, via en tunnelforbindelse under Dea Trier Mgrchs Gade.
Herudover kan der pa terreen etableres enkelte korttids- og handicapparkerings-
pladser pa torvearealet foran butikken.

Til kontor- og butiksbebyggelsen inden for lokalplanomradet skal der i parkerings-
huset etableres bilparkeringspladser svarende til 1 p-plads pr. 100 m? bebyggelse

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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til erhverv (herunder kontor og dagligvarebutikker). Herudover skal der i parkerings-
huset etableres i alt 167 p-pladser til opfyldelse af p-normen for byggerierne ZIG-
ZAG Building, Arkitektskolen og A2Zggepakkeriet.

Ud over de kreevede parkeringspladser ma der til kontor- og butiksbebyggelsen
etableres yderligere101 p-pladser. Heraf ma de 39 placeres i parkeringshuset, 50
pladser ma placeres i kaelderen under kontor- og butiksbebyggelsen, og endelig ma
der placeres 10-12 pladser pa terraen inden for torvearealet nord for kontor- og bu-
tiksbebyggelsen.

| parkeringshuset kan der dermed etableres op til ca. 196p-pladser til kontor- og
butiksbebyggelsen og 167 p-pladser til byggerierne uden for lokalplanomradet — i
alt ca. 363 p-pladser. Med de mulige 50 p-pladser i keelderen og de op til ca. 12 p-
pladser pa terreen er det samlet set muligt at etablere op til 425 p-pladser inden for
lokalplanomradet. Samlet set er det ca.100 parkeringspladser mere end Aarhus
kommunes parkeringsnorm.

Til erhvervsbebyggelsen nord for kontor- og butiksbebyggelsen skal der etableres
bilparkeringspladser svarende til maks. 1 p-plads pr. 150 m? bebyggelse til kontor
og liberale erhverv, og maks. 1 p-plads pr. 100 m? bebyggelse til udvalgsvarebutik-
ker og restauranter. Disse parkeringspladser vil blive i et nyt parkeringshus uden for
lokalplanomradet.

Bilparkering til bebyggelsen for Institut for (X) er indeholdt i den samlede parkerings-
lasning for Institut for (X).

Til bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal der desuden etableres 1 cykelpar-
keringsplads pr. 50 m? etageareal til bade kontor- og butiksformal.

Cykelparkering til kontor- og butiksbebyggelsen vil blive etableret pa torvearealet
nord for kontor- og butiksbebyggelsen, pa ankomstarealet syd for kontor- butiksbe-
byggelsen, samt i parkeringshuset og i evt. keelder. Cykelparkering til erhvervsbe-
byggelsen skal etableres inden for bygningens byggefelt.

Parkeringshuset kan tilgas bade fra Anna Klindts Gade over bydelspladsen, men
ogsa fra syd via den nye hovedgade, der etableres som forlaengelse af Sgren Frichs
Vej.

Klima- og miljeforhold

| udviklingsplanen for Godsbanearealerne er der indarbejdet en reekke tiltag i omra-
det, som skal sikre en baeredygtig og miljgmaessig hensigtsmaessig udvikling af om-
radet.

Som en del af udviklingsplanen er der bl.a. udarbejdet en regnvandsdispositions-
plan for Godsbanearealerne. Heri er der opstillet retningslinjer for indretning og
handtering af regnvand i omradet, saledes at omradets overfladevand handteres pa
en hensigtsmaessig made.
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Herudover er det planlagt, at kontor- og butiksbebyggelsen skal kunne certificeres i
henhold til DGNB-standarden, som bestar af et saet kriterier og underkriterier inden
for miljgmeessige, gkonomiske, procesmeessige, tekniske og sociale kvaliteter.
Disse emner er sammen med til at danne et helhedsorienteret fokus i projektet, samt
at sikre, at de tiltag, der indledningsvist er besluttet, bliver sikret i hele projektets
forlab.

Udviklingsplanen for Godsbanearealerne — Aarhus K forudseetter, at der ikke etab-
leres underjordisk parkering i omradet pga. hgjt grundvandsspejl og forurening.
Uanset dette abner lokalplanen mulighed for etablering af parkeringskaelder under
kontor- og butiksbygningen.

Anlaeg af keelder forudseetter dog, at ansgger - nar det endelige projekt for bygnin-
gen ligger fast - udfgrer en raekke supplerende undersggelser og ansgger hos de
respektive myndigheder, og pa den baggrund opnar de ngdvendige tilladelser efter
byggeloven og diverse miljglove.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1107
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v.

§1. Formal

at omradet anvendes til cityformal med mulighed for opfarelse af be-
byggelse til bl.a. erhverv, detailhandel, restaurant, parkering, ser-
viceerhverv, offentlige funktioner og lign samt udleeg til anleeg af
veje og pladser.

at bebyggelse af de enkelte byggefelter gives en udformning, sa de
indgar i en helhed i den samlede bebyggelse i naeromradet,

at  bebyggelsen arkitektonisk og skalamaessigt tilpasses de naere om-
givelser, saledes der sker en hgjdemaessig nedtrapning fra hjgrnet
mellem Sgren Frichs Vej og Carl Blochs Gade til Arkitektskolen,

at der sikres medlemskab af en grundejerforening med henblik pa va-
retagelse af faellesopgaver i omradet.

§ 2. Omrade og opdeling

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa Kortbilag 1 - Arealanven-
delse, og omfatter jf. matrikelkortet del af falgende matrikelnumre: 845q
Marselisborg, Arhus Grunde og 2202b Arhus Bygrunde, samt alle parcel-
ler der efter den 27. februar 2019 udstykkes i omradet. Se fodnote'.

1 | tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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§ 3. Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet er udlagt til cityformal med mulighed for opfarelse af
bebyggelse til erhverv, detailhandel, restauration, parkering, serviceer-
hverv, offentlige funktioner og lign.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1107
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3.2

3.3

3.4

3.5

§ 4.

4.1

4.2

5.1

Herudover ma der inden for omradet etableres vej-, faerdsels- og op-
holdsarealer, torve- og ankomstarealer, bylivsaktiviteter samt bydels-
plads.

Der ma ikke opferes eller indrettes boliger i omradet.

Inden for lokalplanomradet méa der hgijst etableres i alt 3.550 m? brutto-
etageareal til butiksformal.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke overstige 3.050 m? for
dagligvarebutikker og 500 m? for udvalgsvarebutikker.

Der ma alene etableres én dagligvarebutik pa over 2.000 m? inden for
omradet, og denne skal etableres inden for byggefelterne A, B, C og D.

Der ma inden for lokalplanomradet opferes anlaeg til omradets tekniske
forsyning, jf. § 6, herunder energiforsyningsanlaeg, feelles antenneanlaeg,
kloakpumpestation, rgrbassin, m.v.

Inden for omradet ma der desuden etableres abne render, kanaler, graf-
ter og bassiner til handtering af regnvand i henhold til 'Regnvandsdispo-
sitionsplan for Godsbanen, Aarhus’.

Der ma inden for lokalplanomradet etableres underjordisk keelder til par-
kering, depoter, lager, showroom, omklaedning, teknik og lign. Keelder-
arealer under de enkelte byggefelter inden for lokalplanomradet ma sam-
men bygges pa tveers af vej Y — Z i form af underjordisk tunnel, i princip-
pet som angivet pa Kortbilag 2 - Kaelderarealer. Se fodnote?

Udstykning

Der ma ske udstykning af lokalplanomradet i sig selv og af byggefelter,
saledes som disse er afgraenset pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse.

Udstykning der indebeerer, at underjordisk parkeringskeelder vil ligge
over et eller flere matrikelskel, kan alene ske pa betingelse af, at der for-
inden udstykning pa de bergrte ejendomme tinglyses deklaration med en
feelles brandstrategi. Se fodnote?

Trafikforhold

Veje og faerdselsarealer

Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Carl Blochs Vej og via en ny
adgangsvej i forleengelse af Sgren Frichs Vej, i princippet som vist pa
Kortbilag 1 - Arealanvendelse.

Det er en forudseetning for etablering af keelder, at der kan opnas de nadvendige tilladelser.
Brandstrategien skal godkendes af Jstjyllands Brandvaesen. Der kan i forbindelse med en evt. udstyk-

ning blive stillet yderligere betingelser.
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Herudover er der vejadgang fra lokalplanomradet til omradet nord for, via
"Bydelsplads”, i princippet som vist pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse, til
betjening af Arkitektskolen omfattet af Lokalplan nr. 1077.

Pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse er med raster vist de arealer, der er
udlagt til:

Vej U -V (forleengelsen af Sgren Frichs Vej) ................. 17 m bred
Vej X =Y (Anna Klindts Gade) .........ccoevvvieieeeeeeieeeei, 10 m bred
Vej Y — Z (Dea Trier Mgrchs Gade)..........ccccevvvviiiiinnnnnn. 13 m bred

Se fodnote*.

Vejarealerne skal som vist pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse tillige veere
adgangsvej for matrikler uden for lokalplanomradet jf. § 5.1. Se fodnote?®.

Inden for vejudleegget til vej U — V (forleengelsen af Sgren Frichs Vej)
skal der etableres karebaner, treebeplantet midterrabat, cykelsti i sydsi-
den af karebanen samt flexzone jf. ’‘Godsbanearealerne Aarhus K - Kva-
litetsprogram’.

Flexzonerne udlaegges i 1,5 — 5,0 meters bredde og anlaegges efter en
naermere detaljering, med fortove, korttidsparkeringspladser til biler og
mulighed for cykelparkering. Flexzonen placeres imellem bebyggelsens
facade og kgrebane. Fortovsarealer eller gangzoner som er en del af
flexzonen, skal have en minimumsbredde pa 1,5 meter.

Inden for vejudleegget til vej X - Y (Anna Klindts Gade) skal der etableres
karebane, fortov/gangareal, samt beplantning i form af vejtraeer og lign.,
i princippet som vist pa illustrationen herunder. Se fodnote®.

Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private feellesveje og private feellesstier til godken-
delse hos Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Far vejprojektet er approberet, kan der ikke udstedes
byggetilladelse.

Vejretten for de pagaeldende matrikler og matrikler udstykket herfra skal sikres ved tinglyst deklaration.
Efter privatvejslovens regler ma aendringer af udformningen af en privat feellesvej, herunder etablering
af beplantning mv. kun ske med vejmyndighedens godkendelse.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1107
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5.6 Inden for vejudlzegget til vej Y - Z (Dea Trier Mgrchs Gade) skal der etab-
leres k@rebane, fortov/gangareal, samt beplantning i form af vejtraeer og
lign., i princippet som vist pa illustrationen herunder. Se fodnote®
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5.9
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5.11

5.12

5.13
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5.15
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Kgrebaner inden for vej X - Y og Y - Z skal etableres i en bredde pa min.
6 m og fortov/gangarealer etableres i en bredde pa min. 2,0 m.

Adgang til omradets parkeringshus inden for byggefelt E, F og G kan ske
fra bade nord og syd, i princippet som vist Kortbilag 1 - Arealanvendelse,
herunder over arealet udlagt til bydelsplads jf. Kortbilag 1 - Arealanven-
delse.

Adgang til varelevering i bebyggelsens stueetage skal ske fravej Y - Z, i
princippet som vist pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse.

Der skal sikres brandveje til bebyggelsen der opfares inden for lokalplan-
omradet.

Veje og stier skal i videst muligt omfang tilpasses eksisterende terraen.

Ved vej- og stitilslutninger og i kurver skal der sikres de ngdvendige over-
sigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

Bil- og cykelparkering

Til bebyggelsen inden for byggefelt A, B, C og D skal der i parkeringshu-
set inden for byggefelterne E, F og G etableres bilparkeringspladser sva-
rende til 1 p-plads pr. 100 m? bebyggelse til erhverv (herunder kontor og
dagligvarebutikker).

Herudover skal der i parkeringshuset inden for byggefelterne E, F og G
etableres i alt 167 p-pladser til opfyldelse af p-normen for byggerierne
Z1G-ZAG Building, Arkitektskolen og A2 ggepakkeriet.

Se fodnote’

Ud over parkeringspladserne omfattet af § 5.13 ma der til bebyggelsen
inden for byggefelterne A, B, C og D yderligere etableres:

+ 39 p-pladser i parkeringshuset inden for byggefelterne E, F og G.

* Op til 12 pladser pa terreen, som ma placeres inden for torvearealet
nord for kontor- og butiksbebyggelsen (byggefelt A, B, C og D).

» 50 p-pladser i keelder under byggefelt A, B, C og D.

Herudover ma der indrettes 2 korttids- og handicapparkeringspladser in-
den for de udlagte vejarealer.

Til bebyggelsen inden for byggefelt H skal der i en feelles parkeringslas-
ning i neeromradet, uden for lokalplanomradet, sikres areal til bilparkering
i henhold til Aarhus Kommunes "Retningslinjer for anleeg af parkerings-
arealer”. Det betyder, at der til bebyggelsen skal sikres falgende:

Brugsret af parkeringsarealer til anvendelser uden for lokalplanomradet, skal sikres ved en tinglyst de-
klaration. | deklarationen fastlaegges det desuden hvor mange af disse, der skal vaere offentligt tilgeen-

gelige.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1107
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5.16

5.17

5.18

§ 6.

6.1

6.2

* Maks. 1 p-plads pr. 150 m? bebyggelse til kontor og liberale erhverv.
* Maks. 1 p-plads pr. 100 m? bebyggelse til udvalgsvarebutikker og re-
stauranter.

Parkeringskravet skal opfyldes som en faelles parkeringslagsning for flere
ejendomme og skal etableres uden for lokalplanomradet i et parkerings-
anleeg eller parkeringshus. Se fodnote?

Til byggefelt | og J skal bilparkering til bebyggelsen for Institut for (X) er
indeholdt i den samlede parkeringslgsning for Institut for (X).

Der skal inden for lokalplanomradet sikres areal til cykelparkering i hen-
hold til Aarhus Kommunes "Retningslinjer for anlaeg af parkeringsarea-
ler”. Det betyder at der i lokalplanen skal sikres fglgende:

Kontorerhverv 1 plads pr. 50 m? etageareal
Detailhandel 1 plads pr. 50 m? etageareal til dagligvarebutikker
Detailhandel 1 plads pr. 50 m? etageareal til udvalgsvarebutikker

Cykelparkering til bebyggelse inden for byggefelterne A, B, C og D skal
etableres inden for det udlagte torveareal, pa det udlagte ankomstareal,
i parkeringshuset inden for byggefelt E, F og G og/eller i evt. keelder.

Cykelparkering til bebyggelse inden for byggefelt H, skal etableres inden
for lokalplanomradet.

Cykelparkering til bebyggelse inden for byggefelt | og J skal etableres
med omfang og placering som i omradet hvor Institut for (X) er.

Der ma ikke ske nedsivning fra kegreveje, adgangsarealer/stier og parke-
ringsarealer. Veje, stier og parkeringspladser skal udformes pa en sadan
made, at regnvand mm. ledes til ledningsnet.

Inden for vejudlaegget til vej X - Y og Y — Z skal der sikres areal til hand-
tering af regnvand pa terreen, herunder i abne render og regnbede. An-
lzeggene skal udformes i overensstemmelse med 'Godsbanearealerne
Aarhus K — Kvalitetsprogram’ og 'Regnvandsdispositionsplan for Gods-
banen, Aarhus’.

Teknisk forsyning og anlag

Ledninger, kabler mv.
Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Eventuelle transformere skal integreres i bebyggelsen.

8

Brugsret til parkeringsarealer uden for den pagaeldende ejendom, skal sikres ved en tinglyst deklaration.
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§ 8.
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8.2
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Belysning
Belysning af veje og stier skal vaere afskaermet og nedadrettet, sa belys-
ningen ikke generer omboende.

Grundbelysningen i gaderne udggres af wirehaengte armaturer i et indu-
strielle udtryk. Wirer kan ophanges i bygninger eller mellem master.

Affald
Erhvervsfunktioner skal etablere privat affaldshandtering pa egen grund.

Vejadgang og mangvrearealer skal overholde Vejlovens regler for lastbi-
ler op til 10 meter.

Terraenregulering

Terraen i lokalplanomradet, skal udfgres som vist pa Kortbilag 3 — Ter-
reenregulering.

Inden for byggefelt E, F og G kan der desuden foretages afgravning til
etablering af saenket parkeringsniveau, herunder rampeanlaeg.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Omfang
Der ma inden for:

Byggefelt A, B, C og D opfares i alt maksimailt........ 16.550 m? etageareal

Byggefelt E, F og G opferes i alt maksimalt............ 11.300 m? etageareal
Byggefelt H opferes i alt maksimalt........................... 3.000 m? etageareal
Byggefelt | og J opfgres maksimalt ..................cc..eees 500 m? etageareal
lalt maksimalt ..., 31.350 m? etageareal

Se fodnote °.

Ud over det ovenfor angivne etageareal ma der etableres kaeldre med et
omfang op til 4.000 m2.

Herudover ma der etableres lette konstruktioner som pavilloner, ind-
/overdeekket teknik og lign. pa tagflader, luftsluser, tagterrasser, altaner,
anleeg til midlertidige funktioner, overdeekkede arealer i portabninger
samt arealer under udkragninger og udhaeng.

Inden for lokalplanomradet ma der hgjst etableres i alt 3.550 m? brutto-
etageareal til butiksformal.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke overstige 3.050 m? for
dagligvarebutikker og 500 m? for udvalgsvarebutikker.

9

Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 319 beregnet af lokalplan-

omradets areal inkl. vejarealer.
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34

8.3

8.4

8.5

8.6

Der ma alene etableres én dagligvarebutik pa over 2.000 m? inden for
omradet, og denne skal etableres inden for byggefelterne A, B, C og D.

Placering
Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa Kortbilag 1 — Arealanven-
delse, viste byggefelter.

Uden for byggefelterne ma der etableres cykelparkering jf. § 5 stk.17,
anlaeg til regnvandshandtering og lign.

Inden for omradet ma der etableres underjordisk keelder til depoter, tek-
nik og lign., med en udstraekning som vist i princippet pa Kortbilag 2 —
Keelderarealer.

Keeldergulv ma ikke have kote under -1,3. Keelderarealerne ma desuden
anvendes til parkering og ma forbindes via en underjordisk tunnel under
vej Y — Z, i princippet som vist pa Kortbilag 2 - Keelderarealer. Se fod-
note 9. og fodnote .

Hojder og etageantal

Bebyggelsen skal opfgres med varierende etageantal, saledes at bebyg-
gelsen trappes ned fra maks. 8 etager mod krydset mellem Sgren Frichs
Vej, Carl Blochs Gade og P. Hiort-Lorenzens Vej i vest, til maks. 4 etager
mod Den gr@nne kile i gst, i princippet som vist pa Kortbilag 1 - Arealan-
vendelse.

For hvert enkelt byggefelt fremgar der af skemaet herunder maksimailt
etageantal og maksimal kote.

Byggefelt Etageantal Maks. kote (DVR90)
A 8 etager 40.0
B 6 etager 30.7
C 5 etager 26.0
D 3 etager 18.0
E 6 etager 22.0
F 6 etager 19.0
G 4 etager 13.0
H 6 etager 30.7
I 4 etager 13.0
J 6 etager 22.0

10
11

Det er en forudseetning for etablering af keelder, at der kan opnas de ngdvendige tilladelser.
| forbindelse med fastlaeggelse af areal til parkeringskaelder skal der vaere opmaerksomhed pa arealbe-
hov til beplantning, ledningsfering og tunge karetgjer til brandredning og renovation.
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Hjgrnebebyggelsen inden for byggefelt A skal opfgres, sa den er min. 6
meter hgjere end tagfladen, herunder ogsa tagflader pa teknikhuse be-
liggende pa tagfladen pa bebyggelsen inden for byggefelt C inden for en
afstand af 5 m fra byggefelt A og sa hjgrnebebyggelsen fremstar som et
tarnmotiv mod de omgivende veje.

Bebyggelsen inden for byggefelt E skal trappes yderligere ned mod nord,
sa bygningshgjden i afgreensningen mod arealet udlagt til Bydelsplads
ikke overstiger kote 10.0.

Bebyggelsen inden for byggefelterne E, F og G ma etableres med for-
skudte etagedaek til parkering.

Der kan ud over det maksimale antal etager og den maksimale kote etab-
leres tagterrasser, lette konstruktioner — herunder drivhuse, pavilloner,
legeanleeg og lign., vaern/brystning, tekniske installationer, trappe-/eleva-
tortarne, vejrstationer til styring af bebyggelsens indeklima, ventilations-
haetter og lignende afkast, under forudsaetning af, at de integreres i tag-
fladens udformning og indgar i bebyggelsens arkitektoniske udtryk.

Drivhuse og overdeekninger ma hgjst udgare 20% af den enkelte byg-
nings tagflade, og den maksimale hgjde pa sadanne drivhuse og over-
daekninger er 3,0 m.

Drivhuse og overdeekninger pa tagterrasser ma ikke placeres naermere
facade end 1,0 m.

Langs og/eller pa facaden af bebyggelsen inden for byggefelterne E, F
og G skal der, i princippet som vist pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse,
etableres et trappeforlgb der forbinder bebyggelsens tagflader. Trappe-
anleegget ma overskride byggefelterne med op til 2,0 m, men skal etab-
leres med en frihgjde pa min. 3,5 m over arealer udlagt til vej, jf. Kortbilag
1 - Arealanvendelse.

Tekniske installationer m.v. pa tage jf. § 8.7 ma hgjst have et omfang pa
40% af det samlede tagfladeareal for sammenhaengende bebyggelse, se
fodnote 2 og ma opfares med en hgjde pa op til 3,0 m over den enkelte
tagflade (tagterrasser og energiproducerende anlaeg i form af solceller
og solfangere eller lign. medregnes ikke i dette areal).

Ud over ovennaevnte tekniske installationer ma der pa tagfladerne etab-
leres ovenlys og energiproducerende anleeg i form af solceller og solfan-
gere eller lignende med en maksimal hgjde pa 1,0 m over den enkelte
tagflade. Ovenlys ma etableres med en maksimal hgjde pa op til 3,0 m
over den enkelte tagflade.

Tekniske installationer, energiproducerende anlaeg m.v. pa tage ma ikke
placeres naermere bygningens facade end 0,5 m.

12

Ved tagfladearealet af sammenhaengende bebyggelse forstas arealet af tagfladerne for eks.
byggefelt A, B, C og D tilsammen, herunder ogsa eventuel atriumoverdaekning.
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§9.

9.1

9.2
9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Bebyggelsens udseende og skilthing

Bebyggelsens arkitektur generelt

Bebyggelsernes facadeudtryk inden for hhv. byggefelt A, B, C og D samt
inden for byggefelt E, F og G skal udfgres, sa de fremstar som to selv-
staendige bygninger med facadeudtryk, der underbygger den enkelte be-
byggelses funktion, samtidig med at delelementer i facadeudtrykket gar
igen i de to bebyggelser.

Feelles for begge bebyggelserne er, at facader skal udfgres med tydelige
vandrette linjer i etageadskillelserne og en opdeling af facaderne i rek-
tangulzere eller kvadratiske felter af varierende stgrrelse, i princippet som
vist pa illustrationerne pa side 13-18.

De vandrette elementer skal udferes sa de fremstar i ragdlige, brunlige
eller gyldne farver i mgrke nuancer.

Bebyggelse inden for byggefelt H skal visuelt indpasse sig i det generelle
udtryk for bygningerne langs Carl Blochs Gade.

Bebyggelse inden for byggefelt | og J skal visuelt tilpasses udtrykket i
naboomradet som anvendes af Institut for (X).

Mindre bygninger og anleeg ma desuden udfgres i andre materialer, sa-
som beton, jern, stal, cortenstal, tegl eller tree, samt semitransparente
materialer sasom polykarbonat, industriglas eller lign, jf. referencefotos
pa side 21, men skal etableres sa de harmonerer med den bygning, som
de er placeret pa eller ligger i tilkknytning til.

Facader — bebyggelse inden for byggefelt A, B, C og D

Facader pa bebyggelse inden for byggefelt A, B, C og D skal som hoved-
princip besta af en kombination af tegl, glas, metal og beton, og skal ud-
fares i princippet som vist pa illustrationerne pa side 13, 14 og 15.

Mindre bygnings- og facadedele kan udfgres i andre materialer, sdsom
jern, stal, cortenstal, eller tree, samt semitransparente materialer sdsom
polykarbonat, industriglas eller lign, jf. referencefotos pa side 21. Porte
skal fremsta som en integreret del af bygningens arkitektur.

Facaderne skal udfgres med rektanguleere eller kvadratiske felter som
etableres som en kombination af skiftevis glas og tegl.

Hvert materialefelt skal etableres i hele etagehgjden og udfgres sa der
skabes en klar rytme i facaden for hver etage, i princippet som vist pa
illustrationen side 15. Inden for glasfelterne kan der dog etableres bleend-
felter jf. nedenstaende.

| stueetagen ma blaendfelter etableres pa op til 2/3 af det enkelte facade-
felt til glas, mens bleendfelter over stueetagen maksimalt ma etableres
pa op til 1/3 af det enkelte facadefelt til glas.
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Bygningens facader skal generelt udformes saledes, at bygningens ne-
derste etager etableres med en stor andel af tegl, mens de gvre etager
har en stgrre andel af glas. Dette skal sikre en visuel tyngde i bunden af
bygningen og et lettere udtryk i de hgjere etager.

Facader skal fremsta i radlige eller brune nuancer og vinduesrammer
skal etableres med samme materialeudtryk som facadens vandrette ele-
menter, jf. § 9.1.

Blaendfelter jf. § 9.7 skal etableres i metal eller lign. materiale som farve-
og materialemeaessigt harmonerer med bygningens vandrette og lodrette
elementer jf. § 9.1.

Over stueetagen ma blaendfelter desuden etableres med eks. frosted
glas, farvet glas eller lign. materialer og fremsta i hvid eller lys gra farve.

Som angivet pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse, skal udvalgte facader i
stueetagen udferes med min. 60% glas, sa stueetagen her fremstar
aben. Se fodnote '3

Maks. 40% af vinduernes glasflade i disse udvalgte facader ma afbleen-
des.

Disse facadepartier med min. 60% glas i stueetagen, ma desuden traek-
kes tilbage fra den gvrige facadelinje.

Udendgrs solafskaermning pa bebyggelsen skal sa vidt muligt integreres
i facaden, og skal etableres i mgrke farver som harmonerer med det gv-
rige facadeudtryk.

For at skabe en reliefvirkning i facaden skal de gverste 2 eller 3 etager
pa bebyggelsen inden for byggefelt C, jf. Kortbilag 1 - Arealanvendelse,
treekkes ca. 0,5 m tilbage fra facadelinjen pa de underliggende etager.

| facaden i stueetagen pa byggefelt C ma der etableres adgang til vare-
levering med en placering i princippet som vist pa Kortbilag 1 - Arealan-
vendelse. Varegarde og affaldsrum skal veere integreret i bygningen og
veere afskeermede mod omgivelserne, saledes at oplag ikke er synligt fra
vej- og opholdsarealer.

Seerligt for stueetagens facade ved vareleveringen geelder, at denne ma
etableres med et andet udtryk end de gvrige facader, eksempelvis i form
af afskaeermning med porte i metal i samme farveholdning som den reste-
rende bebyggelse, med starre teglpartier eller lign.

Veern pa tagterrasser og lign. skal fremsta lette, eksempelvis udfert i glas,
metalbalustre eller lign.

13

Andelen af glas kan reduceres til 40%, hvis det ikke er muligt at opfylde energirammen for bebyggelsen
pga. kravet om andelen af glas i facaden, dog fortsat sa facaden har en aben karakter.
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9.15

9.16

9.17

9.18

Teknik pa tagfladen skal inddaekkes med materialer sdsom straekmetal
eller lign. sa de fremstar med en let, delvist transparent facade, og sa de
adskiller sig visuelt fra facaden pa den underliggende bebyggelse.

Beklzedningen skal udfgres i lyse gra eller i radlige eller brune nuancer,
som harmonerer med de vandrette facadedele pa den underliggende be-
byggelse, jf. § 9.1.

Facader — bebyggelse inden for byggefelt E, F og G

Facader pa bebyggelse inden for byggefelt E, F og G skal som hoved-
princip besta af en kombination af metal, beton og evt. glas, og skal ud-
fgres i princippet som vist pa illustrationerne pa side 13, 17 og 18. Mindre
bygnings- og facadedele kan udfgres i andre materialer, sasom beton,
jern, stal, cortenstal, tegl eller trae, samt semitransparente materialer sa-
som polykarbonat, industriglas eller lign, jf. referencefotos pa side 21.

Facadernes rektanguleere eller kvadratiske fyldfelter skal udfgres med
streekmetal eller lign., som skaber en transparent facade med indsigt til
bygningens anvendelse som parkeringshus. Dog ma facaderne mod In-
stitut for (X), opfgres med lukkede facader bag streekmetallet af hensyn
til brandforhold. | stueetagen ma fyldfelter desuden etableres med glas.

Facaderne skal generelt fremsta i radlige eller brune nuancer, og metallet
i fyldfelterne skal fremsta med, eller kunne patinere med, en rustrad over-
flade.

Facadens lodrette opdelinger mellem fyldfelterne skal etableres med
samme materialeudtryk som facadens vandrette elementer, jf. § 9.1, sa
opdelingerne kommer til at fremstd som rammer omkring fyldfelterne.

Pa hver af bebyggelsens facader mod hhv. sydvest og nordvest, skal der
etableres min. to felter, som visuelt bryder facadens gvrige rytme, i prin-
cippet som vist pa illustrationen side 17.

Disse felter skal etableres, sa de fremstar som en ramme indsat i det
gvrige facademateriale, og mindst to af felterne skal etableres, sa de bry-
der facadens vandrette opdeling.

Felterne skal udfgres med begrenning i form af beplantning pa facaden
og/eller med beplantning i bede, kummer eller lign.

Langs bygningens kant og/eller pa facaden skal der etableres et trappe-
anlaeg, som kan give adgang til bade selve parkeringshuset, samt til tag-
terrasser og lign. pa bebyggelsens tagflader.

Trappeanlaegget skal etableres som et visuelt, sammenhangende ele-
ment, der binder tagfladerne sammen, i princippet som vist pa illustratio-
nen side 17-18.
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Trappeanlaegget skal fremstd med samme materialer som bebyggelsen
inden for byggefelterne E, F og G.

Veern langs bygningernes og trappeanlaeggets kant skal etableres som
en visuelt sammenhaengende del af facaden i form af en viderefgrelse af
facaden, eks. i form af samme materiale som facaden, men evt. med en
anderledes bearbejdning.

Facader — bebyggelse inden for byggefelt H

Facader pa bebyggelse inden for byggefelt H skal som hovedprincip
fremstad som en kombination af tegl, glas, metal og beton, og skal udfe-
res, sa de harmonerer med nabobebyggelserne langs Carl Blochs Gade.

Facader skal fremsta i rgdlige, gralige eller brune nuancer.

For at sikre at bebyggelsens stueetager fremstar abne og aktive, skal
facaderne i bebyggelsens stueetage udformes med en stor andel af glas.
Disse facadepartier ma desuden treekkes tilbage fra den gvrige facade-
linje for yderligere at skabe en variation i facaden.

Facader — bebyggelse og anlaeg inden for byggefelt | og J
Facader skal udferes med stalplader, tree og/eller andre pladematerialer,
og skal fremsta lette.

For at sikre et udtryk med stor variation i valg af facadematerialer og far-
ver ma maks. 25% af en facade udfgres af samme materialetype.

Tage

Tage skal udfgres, sa de syner flade. Undtaget herfra er eventuelle tag-
vindue opbygninger samt tage inden for byggefelt | og J, der kan udfgres
med haeldning.

Elevatortarne, trappehuse, ventilationsanlaeg, teknik og lignende pa tage
skal inddeekkes eller afskaermes, sa de fremstar som en integreret del af
bygningens arkitektur. Undtaget herfra er ventilationsheetter i princippet
som vist pa illustrationerne side 14.

Tagflader, herunder ogsa arealer pa tagflader af byggefelt E og G jf. §
10.4, der anvendes til ophold og/eller aktiviteter, skal udformes som tag-
haver, tagterrasser, boldspilsarealer og lign.

Tagflader, der ikke anvendes til ophold eller aktiviteter, ma desuden etab-
leres som grenne tage eller gvrig beplantning. Herudover ma der etable-
res tagvinduer/skylight opbygninger, ligesom der ma etableres solceller
pa tagfladen af teknikbygninger.
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9.27

9.28

9.29

9.30

9.31

9.32

9.33

9.34

9.35

9.36

9.37

Solfangere og solceller

Safremt der pa tage og facader etableres anlaeg til indvinding af sol-
energi, skal disse udformes, sa de indgar pa en harmonisk made i byg-
ningernes arkitektoniske formsprog og facadeudformning.

Safremt der etableres anleeg til indvinding af solenergi pa bygninger
med tagheaeldninger under 10 grader, ma anleegget hgjst rage 1,0 m op
over tagets hgjeste punkt, og anlaegget skal placeres mindst 1,0 m fra
tagkant.

Safremt anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger med tagheeldnin-
ger under 10 grader skeermes bag en minimum 0,5 m hgj brystning, ma
anleegget fgres ud til brystningen.

Til facade- og tagbeklaedning og til energiproducerende anleeg i form af
solceller og solfangere pa facader og tage ma ikke benyttes reflekte-
rende materialer, som kan give anledning til veesentlige gener for omgi-
velserne.

Skiltning
Skiltning skal underordne sig bygningens arkitektoniske udtryk og faca-
dens bygningsdetaljer.

Skiltning pa bygninger ma ikke etableres over skaering mellem tag og
facade. Skiltningen skal begraenses til firmaets navn og/eller logo.

Pa den samlede kontor- og butiksbebyggelse inden for byggefelt A, B,
C og D ma der etableres 1 facadeskilt i forbindelse med hver af virk-
somhedens indgange til hhv. butikken og til kontordelen. Safremt der er
flere virksomheder inden for byggefeltet, skal skiltningen samordnes.

Facadeskilte ma etableres med en stagrrelse pa maks. 1,5 x 1,5 meter.
Ud over facadeskilte jf. § 9.33 ma der etableres 1 udhaengsskilt pa faca-
den mod Carl Blochs Gade og 1 udhaengsskilt pa facaden mod vej X —
Y (Anna Klindts Gade).

Udhaengsskilte skal placeres med en frihgjde pa min. 4,0 m over terreen
og ma have en stgrrelse pa maks. 0,5 m2.

Der ma ikke etableres sammenhaengende skiltning, der streekker sig
over flere bygninger.

Facadeskiltning skal udfgres som lgse bogstaver, symboler og firma-
logo, og ma ikke fa karakter af facadebeklzedning.

Tekst og logo i skilte ma kun vaere baggrundsbelyste eller bagud ly-
sende.
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10.1.

10.2
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Inden for lokalplanomradet ma der opstilles mindre henvisningsskilte
med en starrelse pa op til 1,5 x 2 m til eks. varelevering, parkeringshus

og lign.

Der ma ikke opseettes flagstaenger, beachflag eller lignende i lokalplan-
omradet.

Der ma ikke etableres faste baldakiner, halvtage eller markiser. Marki-
ser der kan sammenfoldes skal i deres udformning tilpasses bygnin-
gens arkitektur og vinduesopdeling.

Der ma alene opseettes skiltning for virksomheder, der har adresse pa
ejendommen.

Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Til facade- og tagbeklaedning og til energiproducerende anleeg i form af
solceller og solfangere pa facader og tage ma ikke benyttes reflekte-
rende materialer, som kan give anledning til veesentlige gener for omgi-
velserne.

Belysning pa og af facader skal tilpasses bebyggelsens arkitektur og
veere afskaermet og nedadrettede, sa belysningen ikke generer ombo-
ende.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — herunder parabolanten-
ner med en diameter pa indtil 1,0 m — skal, hvis de anbringes pa byg-
ninger, placeres sa diskret som muligt, under hensyntagen til bebyggel-
sens udtryk og ma ikke veere synlige set fra de omkransende veje og
pladser, og ma hgjst rage 1,0 m op over bygningens hgjeste punkt/ikke
rage op over facadens brydning med taget.

Dog kan mobilsendemaster have en starre hgjde.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Opholdsarealer
Inden for lokalplanomradet skal der til bebyggelsen inden for byggefel-
terne A, B, C og D etableres i alt 700 m? egnede opholdsarealer.

Inden for lokalplanomradet skal der til bebyggelsen inden for byggefelt
H, | og J etableres egnede opholdsarealer svarende til mindst 5% af er-
hvervsbebyggelsens etageareal.

Opholdsarealerne ma ikke veere belastet af stgj som fastlagti § 11.

Udendgrs opholdsarealer skal placeres pa tagfladen af den enkelte be-
byggelse eller inden for det enkelte byggefelt.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Herudover kan gvrige tagflader/tagterrasser pa bebyggelse inden for
byggefelt E, F og G, herunder torvearealer og ankomstarealer ogsa ind-
rettes som udendgrs opholdsarealer, dog jf. § 11.

Opholdsarealerne skal veere opholdsegnede og arealer til vejadgang og
parkering, cykelparkering, base til indkgbsvogne og lign. kan ikke med-
regnes i den samlede opholdsarealberegning.

Opholdsarealer pa tagflader skal udformes som tagterrasser, taghaver,
aktivitetsarealer eller lign. og skal indrettes med beplantning, arealer til
ophold, aktiviteter og lign.

Inden for tagfladerne geelder, at der pa tagflader over erhvervs- eller par-
keringsarealer kan etableres ovenlys, nedgange og lignende der er knyt-
tet til erhvervs- og parkeringsanvendelsen.

Inden for de pa Kortbilag 1 - Arealanvendelse udlagte tagflader med seer-
lig mulighed for aktivitet og ophold inden for byggefelterne E og G, ma
der indrettes arealer, der indbyder til ophold, sportsaktiviteter, undervis-
ning eller lign. til brug for omradets brugere og besggende. Arealer til
disse formal skal veere offentligt tilgaengelige.

Pa opholdsarealer og tagflader i gvrigt ma der desuden etableres vindaf-
skaermning, eksempelvis i form af pavilloner, drivhuse eller lign. samt be-
plantning. Se fodnote 4.

Bydelsplads
Det pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse, udlagte areal til bydelsplads skal
indrettes som opholds-, aktivitets-, ankomstarealer eller lign.

Bydelspladsen skal etableres med fast belaegning og skal udfgres sa den
udformnings- og materialemaessigt fremtreeder som en videreforelse af
naboomraderne, og efter retningslinjerne i ‘Godsbanearealerne Aarhus
K - Kvalitetsprogram’.

Belaegninger skal udfgres i beton, stal (rust), tegl og tree som primaere
karaktergivende materialer, og derudover kan benyttes asfalt, grus og
chaussesten.

Inden for torvearealet skal der etableres beplantning, anleeg til ophold,
og lign.

Arealerne skal indrettes med eksempelvis mgbler eller andet byinventar,
beplantning i plantekummer eller i terraen.

Jf. § 5.8 skal der over arealet udlagt til bydelsplads, sikres vejadgang til
parkeringshuset inden for byggefelt E, F og G.

14

Det skal sikres, at bygningens udformning og konstruktion kan baere jorddeekke og beplantning pa tag-
terrasse som beskrevet i § 10.
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Torveareal
Det pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse, udlagte torveareal skal indrettes
som opholds-, aktivitets-, ankomstarealer eller lign.

Torvearealet skal etableres med fast belaegning og skal udfgres sa det
udformnings- og materialemaessigt fremtraeeder som en viderefgrelse af
naboomraderne, og efter retningslinjerne i '‘Godsbanearealerne Aarhus
K - Kvalitetsprogram’.

Beleegninger skal udfgres i beton, stal (rust), tegl og tree som primeaere
karaktergivende materialer, og derudover kan benyttes asfalt, grus og
chaussesten.

Inden for torvearealet skal der etableres beplantning i form af min. 4
traeer, i princippet som vist pa illustrationsplanen side 8, eller anden hgj
beplantning med en hgjde pa min. 1,5 m. Beplantningen kan etableres i
plantekummer eller pa terreen.

Herudover kan der etableres gvrig beplantning, anleeg til ophold, udeser-
vering og lign.

Arealerne skal indrettes med eksempelvis mgbler eller andet byinventar,
inventar til vareudstilling, beplantning i plantekummer eller i terraen. Her-
udover kan der etableres cykelparkering, standere til opladning af elbiler

og lign.

Ankomstareal
Det pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse, udlagte ankomstareal skal indret-
tes som adgangsareal til kontorhuset.

Ankomstarealet skal etableres med fast beleegning og skal udfgres sa
det udformnings- og materialemeaessigt fremtraeder som en videreforelse
af naboomraderne, og efter retningslinjerne i ‘Godsbanearealerne Aar-
hus K - Kvalitetsprogram’.

Belaegninger skal udfgres i beton, stal (rust), tegl og tree som primaere
karaktergivende materialer, og derudover kan benyttes asfalt, grus og
chaussesten.

Inden for ankomstarealet kan der etableres beplantning, anlzeg til ophold,
cykelparkering og lign.

Oplagring
Oplagring skal etableres inden for byggeriets konstruktion.

Beplantning

For treeer der plantes pa terraen, skal det veere i muldbede eller i rodven-
ligt beerelag, hvor plantehullet min. skal vaere 1,0 m dybt. Ved plantning
af traeer over terreen/pa parkeringsdaek skal bedet veere min. 1,0 m dybt,
og overkant af bedet ma hgjst placeres 0,6 m over de befaestede arealer.
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10.18

10.19

§ 11.

111

11.2

11.3

11.4

11.5

§ 12.

Regnvandshandtering/Handtering af overfladevand
Der ma inden for lokalplanomradet maksimalt befeestes 80%.

Anlaeg til handtering af regnvand fra vejarealer skal indarbejdes i vejtra-
céets udformning, sa regnvandet handteres synligt. Anlaeggene skal ud-
fares efter samme principper i hele lokalplanomradet og i overensstem-
melse med 'Regnvandsdispositionsplan for Godsbanen, Aarhus’.

Stojforhold

Vejtrafikstoj

Det skal sikres, at det konstante, udendars stgjniveau, som vejtrafikstgj
pafarer stgjfelsom erhvervsbebyggelse f.eks. kontorerhverv ikke oversti-
ger Lden 63 dB.

Safremt det udendgrs stgjniveau pa facader overstiger Lden 63 dB, skal
det ved facadeisolering sikres, at det indendars stgjniveau med lukkede
vinduer og med abne udeluftventiler i stajfalsomme opholds- og arbejds-
rum ikke overstiger Lden 38 dB.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstoj
pafgrer udendgrs opholdsarealer, ikke overstiger Lden 58 dB.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder i lokalplanomradet skal det sikres, at virk-
somhederne ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de
graenseveerdier, der er geeldende i henhold til kommuneplanens stgjbe-
stemmelser.

Ved etablering af byggeri inden for lokalplanomradet skal det sikres, at
bebyggelsen og opholdsarealer ikke er pavirkede af stgj fra eksisterende
virksomheder i eller uden for lokalplanomradet, i en grad der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stg;j.

Sarlige forudsatninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug for:

De i § 5 naevnte vejarealer og parkeringspladser er anlagt og etableret
for den pageeldende bebyggelse. Se fodnote . Undtaget er bebyggelse
inden for byggefelt H, | og J hvad bilparkering angar.

De i § 10 naevnte opholds-, torve-, og forarealer er anlagt.

15 Safremt de naevnte anleeg ikke hensigtsmaessigt kan faerdiggeres forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil
der efter en konkret vurdering vaere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod
sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en rimelig tid.
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Den i § 10 naevnte tilslutning af regn og spildevand har fundet sted.
Den i § 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgjgreenser er over-
holdt, bade i forhold til bebyggelse og de udendars opholdsarealer.

Grundejerforening

Lokalplan fastsaetter krav om medlemskab af en feelles grundejerforening
for Godsbanearealerne. Grundejerforeningen har til formal at sikre vare-
tagelse af faellesopgaver i omradet.

Enhver tinglyst ejer af en ejendom inden for grundejerforeningens om-
rade har ret og pligt til at vaere medlem af grundejerforeningen.

Grundejerforeningens formal er at varetage medlemmernes feelles inte-
resser vedrgrende Godsbanearealet, herunder at foresta driften og ved-
ligeholdelsen af feelles arealer og feelles installationer inden for grund-
ejerforeningens omrade.

Grundejer er forpligtet til at respektere medlemskab af en kommende
grundejerforening for Godsbanearealet, herunder afholdelse af andel af
driftsudgifter mv. Grundejerforeningens vedtaegter vil med udgangspunkt
i forelgbige rammeprincipper blive udarbejdet af Aarhus Kommune i takt
med, at udviklingen for Godsbanearealet klarlzegges.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1107
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lzegning, som vedrarer lokalplanen.

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget.

Nedenstaende kort viser kommuneplanens rammekort for den aktuelle bydel, og
lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 030313CY, samt
030301CY begge udlagt til cityformal. Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

030308ER 30310Rb
030314BL
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—
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Hojhuspolitik for Aarhus Kommune

Som en del af Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune gaelder 'Hgjhuspolitik for
Aarhus Kommune'.

| 'Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune’ er der dels udpeget omrader, hvor hgjhuse er
ugnskede, og omrader hvor hgjhuse ikke som udgangspunkt kan afvises. Lokalpla-
nen omhandler et areal, der indgar i et omrade, hvor hgje huse ikke som udgangs-
punkt afvises.

Det indgar i hgjhuspolitikken, at safremt der planlaegges for hgjhuse, skal der udar-
bejdes en konsekvensanalyse. Konsekvensanalysen skal beskrive de visuelle pa-
virkninger af byens skyline, byarkitekturen pa kvartersniveau og byrummene ved
foden af det hgje hus, pavirkninger af det lokale klima (f.eks. skygge- og vindforhold)
samt de trafikale forhold.

En hgjhuskonsekvensvurdering er Aarhus Kommunes veerktgj for vurderinger af
konkrete forslag om hgjhusprojekter i de omrader, hvor hgje huse som udgangs-
punkt ikke udelukkes.

Redskabet anvendes i forbindelse med projektforslag, der vurderes egnet til neer-
mere sagsbehandling, hvor den foreslaede bygningshgjde er over 6 etager eller i
vaesentlig grad, dvs. med mindst 2 etager, overstiger kommuneplanens gaeldende
rammer og saledes kan betegnes som et relativt hgjt hus.

Til belysning af Hgjhuspolitikkens emner er der bl.a. udarbejdet visualiseringer fra
fire udvalgte synsvinkler, en analyse af vindforholdene samt en vurdering af sol- og
skyggepavirkningen af omgivelserne omkring bebyggelsen. Herudover indgar en
vurdering af de trafikale forhold pa baggrund af de forudsaetninger som er beskrevet
i udviklingsplanen for Godsbanearealerne.

Visuelle pavirkninger (Byarkitektur og byrum for foden af det hgje hus)

For at kunne vurdere hvilken visuel betydning det hgje byggeri vil have pa omgivel-
serne, er der udarbejdet visualiseringer fra udvalgte matchpunkter omkring lokal-
planomradet.

Der er valgt fire synsvinkler, som kan ses pa nedenstaende oversigtskort.
1: Fra Sgren Frichs Vej
2: Fra Carl Blochs Gade

3: Fra Godsbanens tag
4: Fra Ringgadebroen

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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LIDL P-hus AAB & Kollegiekontoret  Ringgarden
Godsbanekollegiet :

Set fra Sgren Frichs Vej vil den nye hjgrnebebyggelse pa kontor- og butiksbebyg-
gelsen sammen med Godsbanekollegiet tydeligt markere ankomsten til omradet.



49

Denne markering er en del af hensigten med bebyggelserne pa dette sted jf. udvik-
lingsplanen for Godsbanearealerne. Samtidig ses det hvordan de bagvedliggende
bygninger, herunder parkeringshuset, vil fremtraeede markant lavere end hjgrnebe-
byggelsen.

AAB & Kollegiekontoret
Erhverv Godsbanekollegiet

‘Aeggepakkeriet”  Arkitektskolen | LIDL | Plejeboliger

Set fra Carl Blochs Gade vil den nye bebyggelse laegge sig ind i den fremtidige
gadelinje langs vejen. Kontor- og butiksbebyggelsens 8 etager vil bidrage til at
skabe en mere glidende optrapning af bebyggelsen fra den generelle facadehgjde
pa 6 etager og op til Godsbanekollegiets tarnbebyggelse. Yderligere vil de indryk-
kede facadedele i kontor- og butiksbebyggelsen medvirke til, at bebyggelsens skala
nedbrydes og derved fremstar mindre markant i facadelinjen.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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P-hus AAB & Kollegiekontoret LIDL Arkitektskolen Ahusene
' Godsbanekollegiet | '

Set fra Godsbanens tag vil den nye bebyggelse fremsta med et skala- og proporti-
onsmeessigt sleegtskab til Arkitektskolen. Arkitektskolen vil med sin placering og
starrelse vaere den klart mest dominerende bebyggelse set fra denne vinkel, men
sammen med nedtrapningen af parkeringshuset vil bebyggelserne i faellesskab
skabe en genkendelighed i omradet mod Den grenne kile. Kontor- og butiksbebyg-
gelsens tarnmotiv vil indga i en reekke af hgje bygningsdele langs Carl Blochs Gade,
som ogsa fra denne vinkel vil veere synlig. Den hgjeste bygning i omradet vil fortsat
vaere Godsbanekollegiets tarn.
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AAB & Kollegiekontoret
Godsbanekollegiet

Ahusene Ceres Panorama LIDL ! Offentligt formal
' Ringgéarden '

Set fra Ringgadebroen vil kun en meget lille del af den nye bebyggelse veere synlig.
Fra denne vinkel vil seerligt den kommende bebyggelse naermest broen samt den
fremtidige bebyggelse langs P. Hiort-Lorenzens Vej veere dominerende, ligesom
AEggepakkeriets og Godsbanekollegiets tarne vil vaere synlige.

Lokalt klima

Vind

| forbindelse med lokalplanarbejdet, er foretaget en analyse af bebyggelsens pa-
virkning af vindforholdene. Vindhastighederne er undersggt i omraderne omkring
bygningerne i hgjden 1,5 m over terraen — svarende til en gennemsnitlig fodgaengers
hovedhgjde.

Beregningsresultaterne er vurderet i forhold til den sékaldte Davenports komfortta-
bel. Tabellen herunder viser de forskellige kategorier i forhold til, hvor stor en pro-
centdel af tiden komfortkriteriet pa 6 m/s er overskredet. Hvis det f.eks. bleeser mere
end 6 m/s i 6 % af tiden, sa vil en gennemsnitsperson fgle det behageligt for ophold
i kortere tid, men personen vil ikke fgle det behageligt ved leengerevarende ophold.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Aktivitet Karakteristik af vindmiljg

Slentre

Sta eller sidde i
kort

tid

Sta eller sidde i
laengere

tid

Davenports komforttabel

Vindundersggelserne giver en overordnet vurdering af omraderne omkring bebyg-
gelsen og de udendgrs arealer, herunder tagfladerne. Der er primaert fokuseret pa
den samlede vindhastighed, men luftnedfald kan imidlertid veere en faktor, som ogsa
kan forringe oplevelsen af komfort.

Hvis der lokalt er vindsted pa mere end 20 m/s, vil darligt gdende have sveert ved
at holde balancen, derfor er dette sikkerhedskriterium ogsa undersagt.

Vindkomforten for de fremtidige forhold er vist pa nedenstaende figur.
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Vindkomforten i omradet er god. | store dele
af omradet er der helt lee. Ud mod gaderne

Der er lee pé de nordligste blezser det lidt mere, men ikke noget, som er
tagdesk, og vindkomforten problematisk i forhold til vindkomfort.
er god i forhold til leenge- De planlagte bygninger gger komforten.

revarende ophold.

53%

W% greense
Hurtig gang
w% godt

W graense
Slentre
»% godt

T IF greense
Sla el. sidde
i kortere id
dt

i% - gOo
% -granse

ol
- 3 Sté el. sidde
i lsangere tid
sugodt

P

-
Tarnet giver lee til
vindkomforten € - Komforten pa p-
terevar 5 deekket er til-
leegivende foranstaltninger vil kom- streekkelig til par-
forten gges, sa den ogsé er god i for- keringsomrade.
hold til lzenaerevarende ophold.

Beregninger af fremtidige forhold uden beplantning.

Vindkomforten i omradet er uproblematisk. | terreen er der store omrader med lee,
og ved etablering af treeer i gaderummene vil der skabes yderligere lae. Mod ga-
derne er der lidt mere vind, men ikke noget, som giver problemer.

Pa parkeringshusets tag er vindkomforten tilstraekkelig i forhold til parkeringsformal,
mens de nordligste tagdaek pa parkeringshuset har meget lze, og vindkomforten vil
her vaere behagelig i forhold til lzengerevarende ophold.

Pa taget af selve kontor- og butiksbebyggelsen er der mere vind. Tarnet skaber lae
i den sydvestlige del af taget, og med lokale lzegivende foranstaltninger vil der kunne
skabes tilstreekkeligt lee pa tagfladen, sa arealet ogsa er behageligt til laengereva-
rende ophold.

Som det ses af figuren ovenfor, sa ligger den sydvestlige del af taget mest i lae, da
tarnet skaermer for de vestlige vindretninger. Det er primeert vind fra sydlige og @st-
lige retninger, som skaber bleest pa den del af taget. Pa nedenstaende figur ses,
hvordan vinden kommer ind pa tagfladen for hhv. gstsydest, syd, vestsydvest og
vest. Ved at skaerme for den sydlige og @stlige vind vil komforten kunne gges.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Stremlinjer, som viser, hvordan vinden kommer ind pé tagterrassen for vind fra @stsydast, syd vest-
sydvest og vest.

Nedenstaende figur viser en analyse af, om der er overskridelse af sikkerhedsni-
veauet ved de fremtidige forhold. Hvis det lokalt blaeser mere end 20 m/s, vil darligt
gaende have sveert ved at holde balancen. | omrader, hvor der ikke er hovedtrafik-
are for fodgeenger, kan overskridelsen bedre accepteres.



P& den nordlige del af taget
vil der veere perioder op til
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der op til 50 timer om bleeser kraftigt.
aret med kraftigvind.
Dels er folk ikke tvunget ’
til at opholde sig pa ta-
get, nar det blzeser kraf-
tigt. Dels vil afskeerm- ,,/"
ninger kunne reducere :
en del af vinden.

300 timer om aret med kraf- Den kraftige vind ved nabo-
tig vind. bygningen gges let i forhold
P4 sydvestlige del af ta- Folk er ikke tvunget til at op- til eksisterende forhold
get, vil der veere perio- holde sig pa taget, nar det

o 12t

P& trappen vil der oftere vaere kraftig vind,
op til 100 timer om aret: Der forventes imid-
lertid, at der vil veere et reekveerk, som man
kan tage fat i, hvis man fgler sig usikker. Der-
for vurderes det ikke at vesre problematisk.

Ca. 25 timer om aret vil vinden
overskride 20 m/s. Det vurderes, at
det ikke er problematisk for et p-
areal.

Oversigt over sikkerhedsniveauet for de eksisterende forhold (uden beplantning)

Vindforholdene er ogsa her uproblematiske. Det ville vaere korte perioder pa taget
af parkeringshuset, hvor der er kraftig vind, men det vil imidlertid veere i perioder
med hard kuling. Pa taget af selve kontor- og butiksbebyggelsen vil der ogsa veere
perioder med kraftig vind, men der er ikke tvungen faerdsel pa taget, og derfor er det
ligeledes uproblematisk. Vindforholdene forbedres generelt med de planlagte byg-

ninger.

Skyagge

| forbindelse med lokalplanarbejdet, er der udarbejdet skyggestudier, der viser den

kommende bebyggelses skyggepavirkning bade inden for lokalplanomradet og i

forhold til de naermeste omgivelser.

Solstudierne er udarbejdet for sommersolhverv (21. juni), jeevndggn (21. marts og
21. september) og vintersolhverv (21. december). Analysen belyser sol- og skyg-

geforhold for det maksimale tilladte volumen i lokalplanomradet.

Lokalplanen og andre planer

Lokalplan nr. 1107
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Sommersolhverv — 21. juni
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Analysen viser, at den kommende bebyggelse i lokalplanomradet vil medfere
skyggepavirkninger af naboomrader herunder af ude- og opholdsarealer.

Skyggerne vil hovedsageligt pavirke omraderne nord og nordvest for lokalplanom-
radet, og her vil skyggepavirkninger veere storst i de sene eftermiddagstimer om
sommeren, om eftermiddagen ved jeevndggn samt om vinteren. En stor del af de
pavirkede arealer er vejarealer, og det vurderes derfor at den planlagte bebyg-
gelse ikke vil medfgre vaesentlige skyggegener for nabobebyggelser og disses op-
holdsarealer.

Bebyggelsen vil i kortere perioder medfgre skyggepavirkning af bydelspladsen in-
den for omradet, men stgrstedelen af tiden vil der vaere gode solforhold pa plad-
sen. Bebyggelsernes egne opholdsarealer vil hovedsageligt blive placeret pa tag-
fladerne af de enkelte bygninger, og disse vil generelt have gode solforhold.

Trafikale forhold

Disponeringen og den overordnede udformning af bebyggelsen fglger de retnings-
linjer og den struktur, som er fastlagt i 'Godsbanearealerne Aarhus K - Udviklings-
plan’ og trafikplanen for Aarhus Midtby.

Den overordnede trafikstruktur i omradet er desuden beskrevet i denne lokalplans
afsnit om Overordnede vej- og stiforhold. Internt i omradet er vejstrukturen bygget
op omkring to gennemgaende veje — en gst-vest gaende bygade, Anna Klindts
Gade og et nord-syd gaende straede, Dea Trier Mgrchs Gade. Disse to giver adgang
til omradets bebyggelser, herunder parkeringshuset i lokalplanomradets gstlige del.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Parkeringshuset vil betiene bade de nye bebyggelser samt tjene til opfyldelse af
parkeringsnormen for en del af nabobebyggelser i omradet.

Parkeringshuset er placeret sa det er let tilgeengeligt fra det overordnede vejnet og
vil derfor skabe gode trafikale forhold for bilister.

Omréadets interne vejnet vil desuden ligeledes give gode muligheder for at blgde
trafikanter kan feerdes gennem omradet. Vejene forbindes med og giver adgang til
omradets overordnede stinet, herunder til den centrale, granne kile der bliver et
gennemgaende treek pa Godsbanearealerne.

Anden fysisk planlaegning

Som supplement til kommuneplanen er der som tidligere naevnt, udarbejdet en ud-
viklingsplan for Godsbanearealerne. 'Godsbanearealerne Aarhus K - Udviklings-
plan’ blev behandlet pa byrdadsmeadet i september 2017, og indholdet i planen ligger
til grund for den samlede byudvikling af Godsbanearealerne. Udviklingsplanen er
desuden miljgvurderet.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af gaeldende lokalplaner eller lignende.
Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for at etablere op til 3.550 m? bruttoetageareal til butiks-
formal i alt inden for lokalplanomradet. Den enkelte butik ma etableres med et mak-
simalt bruttoetageareal til butiksformal pa op til 3.050 m? for dagligvare- og op til 500
m? for udvalgsvarebutikker.

| redeggarelsen til lokalplaner, der muligger etablering af butikker, skal der i henhold
til Planlovens § 16, stk. 5 gares rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, her-
under den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Lokalplanomradet er en del af et sterre byomdannelsesomrade med en markant
maengde eksisterende, igangveerende og planlagt nybyggeri til bade bolig-, under-
visnings- og erhvervsformal.

Det i lokalplanen muliggjorte butiksareal vil blive etableret som en integreret del af
det samlede byggeri og bymiljg, og butiksbebyggelsen vil derfor komme til at frem-
sta som en fysisk og visuel del af det gvrige byggeri og bymiljg.

Lokalplanens bestemmelser sikrer desuden, at butikker etableres, sa der skabes
visuelle forbindelser mellem funktionen i stueetagen og de omkringliggende byrum,
og butiksbebyggelsen vil derfor kunne bidrage til at skabe et aktivt gaderum.

Det vurderes, at etablering af detailhandel i det muliggjorte omfang ikke vil give an-
ledning til veesentlige negative pavirkninger af det omgivende bymiljg. Etablering af
detailhandel i omradet vurderes tvaertimod at kunne bidrage til at skabe et mere
aktivt bymiljg pa friarealerne omkring de nye bebyggelser i omradet, herunder by-
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delspladsen, og vil derfor medfare positive effekter for bymiljget. Herudover vil etab-
lering af en dagligvarebutik i omradet bidrage til en god lokal forsyning af dagligvarer
for omradets beboere, brugere og besggende.

Trafikalt fastleegger bade de overordnede planer for Godsbanen og lokalplanen, at
vejadgangen til omradet skal ske fra Carl Blochs Gade, samt fra en fremtidig for-
lzengelse af Saren Frichs Vej. Herudover skabes der gode forbindelser gennem om-
radet for blade trafikanter.

Det vurderes, at den skgnnede udvikling i trafiktallet grundet etablering af en dag-
ligvarebutik ikke giver anledning til en vaesentlig merbelastning pa omgivelserne
hvad angar trafikbelastning. Lokalplanen stiller desuden krav om, at der inden for
lokalplanomradet etableres tilstreekkeligt med parkeringspladser til de aktuelle an-
vendelser inden for omradet.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet tilsluttes det overordnede vejnet via Carl Blochs Gade og Sgren
Frichs Vej. Lokalplanomradets trafikstruktur tager afsaet i Trafikplan for Aarhus
Midtby samt de trafikanalyser, der blev udarbejdet i forbindelse med 'Godsbaneare-
alerne Aarhus K - Udviklingsplan’.

Det fremtidige vejnet i bydelen skal bade betjene Godsbanearealerne og pa sigt
ogsa gerne den eksisterende bydel ved Sonnesgade. Det er derfor planlagt at fgre
en vej igennem det nye byomrade fra Carl Blochs Gade/Sgren Frichs Vej til Son-
nesgade, umiddelbart syd for lokalplanomradet. Den interne trafik i omradet er plan-
lagt ud fra et snske om at reducere det samlede vejudlzeg sa meget som muligt,
saledes at der opnas bade en optimal trafikafvikling og samtidig en urban teethed i
bebyggelsen.

Udbygningen og hierarkiet i vejstrukturen for omradet som helhed kan ses af ne-
denstaende illustration fra ‘Godsbanearealerne Aarhus K - Udviklingsplan’.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Gaderne er inddelc i et vejhierarki med tre typer:

Hovedgaden: De offentlige veje, der leder hen til omradet. Ga-
derne indrettes med karebaner, cykelsti og gangzone.

Bygaden: Binder an til hovedgaderne og ferer ind i omradec |
bygaderne indarbejdes plads til et mindre antal kantstensparke-
ringer, afsaecning same affaldshandtering.

5
Bren Fri, chs Ve
)

Straedet: Den primaere fardselsare for gaende og cyklister, der
er med til at binde omradet sammen for daglige brugere og
beboere.

. Hovedgade
. Bygade
Strede

Stiforbindelse

Diagram der viser den overordnede trafikstruktur for Godsbanearealerne.

Forleengelsen af Saren Frichs Vej etableres i fgrste omgang som en ny, blind ho-
vedgade fra krydset Seren Frichs Vej og Carl Blochs Gade ind i omradet, som pa
et senere tidspunkt kan viderefgres til Sonnesgade pa tveaers af nuvaerende spor-
areal ved DSB's vaskehal og aflaste den nordlige del af Sonnesgade og Skov-
gaardsgade.

Selve lokalplanomradet vejbetjenes fra nord af Carl Blochs Gade via en ny overker-
sel og ny intern gst-vestgaende vej ind gennem lokalplanomradet, Anna Klindts
Gade, som bl.a. giver adgang til omradets parkeringshus. Fra syd sker vejbetjenin-
gen via en ny nord-sydgaende vej, Dea Trier Mgrchs Gade (det interne 'streede’
mellem byggefelterne), der tilkobles den fremtidige forleengelse af Sgren Frichs Ve,;.
Fra Dea Trier Mgrchs Gade vil der ligeledes veere adgang til den kommende Arki-
tektskole umiddelbart nord for lokalplanomradet.

Parkeringshuset kan nas bade fra indkgrslen fra Carl Blochs Gade via bydelsplad-
sen, men ogsa fra den nye vejforbindelse i forleengelse af Sgren Frichs Ve,j.

Carl Blochs Gade indgar i kommunens cykelrutenet som en primaer cykelrute, der
blandt andet har forbindelse til city via Vestergade og Thorvaldsensgade. Desuden
forlgber en rekreativ stiforbindelse nord-syd i den grgnne kile umiddelbart gst for
lokalplanomradet. Stiforlgbet er placeret i et af de tidligere godsspor, og sikrer for-
bindelse mellem Kulturproduktionscenteret i nord og Brabrandstien i syd.

Omréadets neere forbindelse til fodgaengeraksen og cykelruterne vil veere medvir-
kende til at ggre det attraktivt for de lette trafikanter.

Brand- og redningsareal sikres via uderummene langs bygningens facade.

Bilparkering skal primeert placeres i det planlagte parkeringshus, samt enkelte plad-
ser i evt. keelderarealer og pa terreen. Ud over parkering til bebyggelsen inden for
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lokalplanomradet, skal der i parkeringshuset yderligere sikres min. 167 bilparke-
ringspladser, som skal betjene gvrige bebyggelser og funktioner uden for lokalplan-
omradet. Parkering til den nordvestlige erhvervsbebyggelse skal etableres i et nyt
parkeringshus uden for lokalplanomradet.

Naturbeskyttelsesinteresser

Der er ingen forhold i lokalplanomradet, som er omfattet af Naturbeskyttelseslovens

§ 3.
Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtgarelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet at planen ikke kan skade Internatio-
nale beskyttelsesomrader (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader).

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre skade pa yngle- eller ra-
steomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag IV, litra a, (eller sdeleegge de plantearter, som er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.

Arkaologiske forhold

Moesgaard Museum har foretaget arkivalsk kontrol af omradet med det formal at
lokalisere eventuelle spor efter menneskelige aktiviteter, der er omfattet af Muse-
umslovens § 27, dvs.: Strukturer, konstruktioner, bygningsgrupper, bopladser,
grave og gravpladser, flytbare genstande og monumenter og den sammenhaeng,
hvori disse spor er anbragt (jf. Museumslovens § 27 stk. 1).

Lokalplanomradet er placeret hvor der i stenalderen var en fjord. Ud fra museets
generelle viden om omradet vurderes det, at det fagrst er nar man kommer under
fyldlagene, dvs. ned til tarve- og gytjelagene, at det vurderes, at der er risiko for fund
af arkaeologisk interesse.

Hvis der skal etableres kaelder inden for omradet, skal museet kontaktes, og pa
baggrund af de konkrete planer, skal der fortages en ny vurdering af, om omradet
anbefales forundersggt eller at jordarbejdet overvages.

Skulle der dukke et enestaende arkaeologisk materiale op i forbindelse med evt.
kommende gravearbejde, f.eks. en grav, der kan ligge helt isoleret fra det gvrige
fundmateriale, skal Moesgaard Museum underrettes. Museet vil da inden for 2 uger
foretage de nadvendige undersggelser. Udgifterne til en evt. udgravning daekkes af
Slots- og Kulturstyrelsen (jf. Museumsloven § 27 stk. 5:2).

Aarhus Kommuneatlas

Aarhus Kommuneatlas bestar af haefte | og Il. | haefte | beskrives bevaringsveerdige
sammenheaenge i form af udvalgte arkitektoniske kvaliteter i byen, samlede bymiljger
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eller bebyggelser. | heefte Il beskrives de enkelte bygningers bevaringsveerdi, der er
vurderet pa en skala fra 1-9, hvor 1 star for den hgjeste bevaringsveerdi.

Lokalplanomradet indgar i heefte |, hvor jernbanens placering i Aarhus adal frem-
haeves som et saerligt landskabsarkitektonisk greb. Jernbanetracéet opleves som et
flodleje, der skaerer sig igennem byen og opdeler denne.

Jernbaneterraenet har form som en stor slangebgsse. Skovgaardsgades godsbane-
gard og hovedbanegarden er slangebgssens to grene, mens rangerterreenet, der
streekker sig fra Ringgaden til Abys haveforeninger udger slangebgssens greb.

Historisk set havde anlaeggelsen af jernbanen i slutningen af 1800-tallet afggrende
betydning for Aarhus vaekst. Sammen med havneudvidelsen i 1861, blev Aarhus et
knudepunkt i det jyske trafiksystem og dermed i landsdelens handelsnet. Byen tre-
doblede sit indbyggertal pa tredive ar og blev landets starste provinsby.

Omréadets kulturhistorie bgr varetages i planer for omdannelse og udvikling af om-
radet. Det betones, at udflytningen af godsbanearealerne, der rummer abenlyse
landskabelige og bymaessige kvaliteter, kan bidrage til, at der kan skabes en by-
maessig sammenhaeng og at bycentret kan forbindes med Brabrand Sg.

| lokalplanomradet er der ingen bygninger eller bymaessige sammenhaenge, som er
registreret som bevaringsveerdige i Aarhus Kommuneatlas.

Det vurderes, at projektet og lokalplanen for omradet vil have en positiv effekt for
kulturhistorien, idet den nye bebyggelse og de mulige byrumsmaessige tiltag inden
for dette lokalplanomrade vil bidrage til, at der skabes en god en synergi med
Godsbanearealernes eksisterende bevaringsveerdige bygninger, som f.eks. Institut
for (X).

Grundvand

Omradet er beliggende uden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser
(OSD) og der er saledes ingen nuveerende eller fremtidige indvindingsinteresser.

| lokalomradet er der risiko for hgjtstdende grundvand.
Serlige forhold ved mulig etablering af kaelder

Udviklingsplanen for Godsbanearealerne, Aarhus K. forudseetter, at der ikke etab-
leres underjordisk parkering i omradet da der hgjt grundvandsspejl og forurening.

Uanset dette abner lokalplanen mulighed for etablering af keelder under kontor- og
butiksbygningen.

Anlaeg af evt. kaelder er betinget af, at ansager udfgrer en raekke supplerende un-
dersagelser og at Aarhus Kommune efterfglgende kan meddele en raekke tilladel-
ser efter bl.a. miljglovgivningen.
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Det forventes, at ved etablering af evt. keelder skal handteres 130.000-400.000 m?
forurenet grundvand i en anleegsperiode pa 6-12 mdr. Handtering af den relativ
store grundvandsmaengde forudseetter, at ansager i forbindelse med ansagning
om byggetilladelse samtidig seger om VVM-screening af projektet. Malet er, at det
sikres belyst, hvordan forureningen i omradet i givet fald handteres, herunder isaer
hvordan det sikres, at forureningen i omradet ikke mobiliseres. Desuden skal der
redegeres for hvilke forholdsregler, der tages for at forhindre saetningsskader m.m.
i omgivelserne.

Herudover skal der bl.a. sages om tilladelser i henhold til byggeloven, jordforure-
ningsloven, vandforsyningsloven og miljgbeskyttelseslovgivningen.

En evt. midlertidig udledningstilladelse til Aarhus A i forbindelse med en grund-
vandsseaenkning forudseetter, at vandkvaliteten af det vand, der evt. udledes til Aar-
hus A opfylder kravene i miljgstyrelsens bekendtgarelse nr. 1433 om krav til ud-
ledning af visse forurenede stoffer til vandlgb, sger, overgangsvande, kystvand og
havomrader.

Godsbanearealernes spilde- og regnvandssystem er ikke dimensioneret til at mod-
tage vand i forbindelse med et evt. efterfglgende behov for tarholdelse af en un-
derjordisk parkeringskaelder, som derfor skal udfgres som en lukket, vandteet kon-
struktion eller at vandet bortskaffes pa anden made.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, delopland PO19A, og
er registreret som feelleskloakeret. Ved udfgrelsen af lokalplanen skal alle nye sy-
stemer til afledning af spildevand og regnvand / omlaegning af eksisterende kloak
inden for omradet etableres som separatsystem, hvor regn- og spildevand afledes i
saerskilte systemer, i overensstemmelse med Aarhus Kommunes strategi for adskil-
lelse af regn- og spildevand.

Spildevand
Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Marselisborg Renseanlaeg via

eksisterende stik. Stikkenes placering kan rekvireres ved Aarhus Vand.

Regnvand
Som overordnet princip skal regnvandet anvendes lokalt, og afledes i et abent regn-

vandssystem.

Der er udarbejdet en overordnet afvandingsstrategi for hele Godsbanearealet. Aflg-
bet fra lokalplanomradet til det faelles private regnvandssystem ma ikke overstige
10 I/s/ha. Der skal pa baggrund af denne strategi etableres forsinkelsesvolumen
inden for de enkelte byggefelter svarende til 226 m3*ha ved en befeestelsesgrad pa
80%. Dette kan evt. nedsaettes ved etablering af genanvendelsesanleeg og lign.
med tilhgrende opsamlingsvolumen.

Feelles privat regnvandsanlaeg
Aarhus Kommune etablerer et feelles regnvandsanlzeg, som beskrevet i afvandings-
strategien.
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Dette anlaeg vil blive overdraget til grundejerne, der herefter har pligt til at drive og
vedligeholde anleegget. Der skal etableres et spildevandslav med tilhgrende ved-
teegter, der bl.a. skal indeholde en udgiftsfordeling mellem ejendommene.

Det feelles private regnvandsanlaeg omfatter bl.a. kanaler/grafter/regnbede i vejare-
aler, samt pumpeanlaeg, regnvandsbassinet ved Ringgadebroen og grgften i den
grgnne kile. | kombination med forsinkelseslgsningerne inden for de enkelte bygge-
felter, skal det sikres, at der sker rensning og forsinkelse fra hele Godsbanearealet
svarende til en 10-ars regnhaendelse.

Ekstremregn
Godsbanearealerne rummer store udfordringer i forhold til vandhandtering og klima-

tilpasning.

Omradet ligger lavt, og der er hgjtstaende grundvand. Det betyder, at der er risiko
for, at naboomraderne ved skybrud leder vand til Godsbanearealerne. Beliggenhe-
den neert ved Aarhus A ger samtidig, at det kan vaere vanskeligt at komme af med
regnvand fra omradet i situationer med ekstremregn.

Den udarbejdede afvandingsstrategi for Godsbanearealerne omhandler ogsa situ-
ationer med ekstremregn, herunder overordnede afvandingsveje for omradet. Ind-
retningen af omradet, inklusive udformning af veje og stianleeg, skal understatte af-
ledning af overfladevand i overensstemmelse med de planlagte hovedstramnings-
veje for omradet fra afvandingsstrategien. Ved ekstremregn og tebrud skal vandet i
gvrigt ledes veek fra keeldre og @vrige sarbare elementer.

Eventuelle udendgrs parkeringsarealer samt gvrige egnede arealer bgr desuden
indrettes, sa de kan opmagasinere overfladevand, indtil der igen er plads i aflabs-
systemet.

Der skal tages hensyn til, at udfgrelsen af lokalplanen ikke forager omgivelsernes
risiko for oversveammelse, herunder at eventuel terraenregulering ikke medfarer
oversvgmmelser andetsteds.

| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne.

@vrigt oq tilladelser
Eksisterende regnvandsledning (Jjestensledning), som krydser arealet, skal re-
spekteres.

Safremt Qjestensledningen gnskes omlagt/overbygget skal dette ske for bygherres
regning og efter Aarhus Vands anvisninger.

Tilslutningstilladelse af regn og overfladevand meddeles af Aarhus Kommune, Byg-
geri, byggesag@mtm.aarhus.dk. Tilslutningspunktet skal koordineres med Aarhus
Kommune, Byggemodning.
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Tilslutningen af spildevand skal ske efter aftale og naermere anvisninger fra Aarhus
Vand A/S, aarhusvand@aarhusvand.dk, og i henhold til betalingsvedteegterne. Til-
slutningspunktet skal koordineres med Aarhus Kommune, Byggemodning.

Ansggning eller anmeldelse om grundvandssaenkning skal i henhold til Vandforsy-
ningsloven og Byggeloven sendes til Aarhus Kommune inden igangseettelse af en
midlertidig eller en permanent grundvandsseenkning i omradet. Aarhus Kommune
kan om ngdvendigt fastseette betingelser i forbindelse med tilladelse til grundvands-
saenkning.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnezere del af byzonen og lokalplanen mu-
ligger opfarelse af en etagehusbebyggelse med bygningshgjder i op til 8 etager.

| falge Lov om Planleegning, § 16, stk. 4 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse
og anleeg i de kystnaere dele af byzonerne oplyses om den visuelle pavirkning af
kysten. Herudover skal redeggrelsen omfatte en begrundelse safremt bebyggelsen
afviger vaesentligt i hgjde og volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet.

Lokalplanen er udarbejdet med det formal at muliggare en etape af en ny bydel pa
Godsbanearealerne. Planlaegningen af Godsbanearealerne har som vision og mal,
at der ved byomdannelse af de hidtidige erhvervsarealer skal skabes en samlet ny
bydel med en markant bymaessig teethed.

Lokalplanomradet ligger i en afstand af ca. 1,5 km til kysten og bliver en del af et
omrade, hvor der i forvejen er en stor andel af hgj bebyggelse. Arealerne mellem
planomradet og kysten udggres desuden af bymaessig bebyggelse hvoraf en stor
del omfatter bebyggelse i en tilsvarende eller stgrre hgjde end det lokalplanen giver
mulighed for.

Den planlagte bebyggelse vil derfor ikke adskille sig vaesentligt fra den gvrige be-
byggelse i omradet og vil ikke fremtraede i byens skyline set fra kysten. Pa den
baggrund vurderes det derfor, at den planlagte bebyggelse ikke vil medfgre en pa-
virkning af oplevelsen af bydelen set fra kysten.

Lokalplanomradets placering betyder samtidig, at offentlighedens adgang til kysten
ikke bliver pavirket, ligesom den planlagte bebyggelse ikke vil forringe de natur- og
friluftmaessige interesser, der knytter sig til kystnaerhedszonen.

Forureningsforhold — Jord

Aarhus Kommune har pr. 22. juni 2018 oplysninger om, at Region Midtjylland har
kortlagt matr.nr. 845q Marselisborg, Arhus Grunde pa vidensniveau 2 jf. lov om for-
urenet jord. Matriklen er kortlagt, fordi en forureningsundersggelse har pavist foru-
rening, der overskrider geeldende greenseveerdier.

Region Midtjylland har d. 28. november 2006 kortlagt matr.nr. 2202b Arhus
Bygrunde pa vidensniveau 1, jf. lov om forurenet jord. Matriklen er kortlagt, da der
har veeret godsbaneterminal fra 1920 til 2006.
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Der er udfgrt indledende forureningsundersggelser i omradet inden for de omrader
som jf. lokalplanen skal bebygges og har i den forbindelse pavist jordforurening.
Forureningsniveauet er varierende. Der er ligeledes pavist indhold af affaldskompo-
nenter i jorden.

Omradeklassificering
Lokalplanomradet ligger inden for et omradeklassificeret omrade med analysepligt.
Bygge-anlagsarbejde, falsom arealanvendelse

Far der igangsaettes grave- eller bygge/anleegsarbejde pa de kortlagte matrikler skal
Byggeri samt Virksomheder og Jord i Teknik og Miljg kontaktes.

Der ma ikke aendres arealanvendelse til bolig, legeplads, bgrneinstitution, friareal
eller lignende forureningsfglsom anvendelse pa det /de kortlagte arealer, for Virk-
somheder og Jord har meddelt tilladelse jf. lov om forurenet jord, § 8.

Jf. § 72 b i lov om forurenet jord skal det ved fglsom arealanvendelse sikres, at det
gverste 50 cm’s jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet, eller at
der er etableret en varig fast belaegning.

Overskudsjord/byggeaffald

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Aarhus Kommunes
Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i henhold til Aarhus
Kommunes Regulativ for erhvervsaffald.

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets greenser.

Far der fiernes jord fra lokalplanomradet, skal jordflytning, jf. lov om forurenet jord,
§ 50, anmeldes til Virksomheder og Jord.

Omplacering og genanvendelse af forurenet jord inden for ejiendommen skal god-
kendes af Virksomheder og Jord jf. miljgbeskyttelsesloven, § 19. Region Midtjylland
orienteres herom i relation til eendret kortlaegningsstatus.

Stejmaessige forhold

Veijtrafikstgj
Det planlagte byggeri er placeret ud mod Carl Blochs Gade samt mod forlaengelse
af Saren Frichs Vej.

| forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan har NIRAS A/S foretaget en
beregning af stgjforholdene i omradet for sa vidt angar vejtrafikstg;.

Beregninger af vejtrafikstgjen viser, at der vil vaere overskridelse af Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier pa facaden mod Carl Blochs Gade, mens Miljgstyrel-
sens vejledende graenseveerdier overholdes pa de gvrige facader. Alle kontorer bgr



67

derfor etableres med ekstra facadeisolation pa de bergrte facader, saledes Miljg-
styrelsens vejledende stgjgreenser pa Lden 38 dB indendgrs med lukkede vinduer
kan overholdes.

Bebyggelserne inden for lokalplanomradet forventes udelukkende at have udendars
opholdsarealer pa taget. Pa tagterrasserne vil vejtrafikstgjen overholde Miljgstyrel-
sens vejledende greenseveerdi pa 58 dB, pa naer helt uden ved kanten mod Carl
Blochs Gade. Overskridelsen ved kanten vil kunne afhjeelpes med et teet veern.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder inden for lokalplanomradet skal det sikres, at virk-
somhederne ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de graensevaer-
dier, der er geeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser. Graense-
veerdierne fastsaettes i forhold til lokalplanomradet samt i forhold til naboomrader,
afheengig af omradernes faktiske og/eller planlagte anvendelse. De vejledende
greenseveerdier geelder for hver enkelt virksomhed.

| forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan har NIRAS A/S foretaget en
beregning og vurdering af stgjforholdene i omradet for sa vidt angar virksomheds-
stgj.

| denne beregning er der medregnet stgj fra fglgende 3 aktiviteter:

+ Vareindlevering til dagligvarebutikken
» Parkeringshuset
» DSB-veerksted, rangering og togparkering

Ekstern stgj fra DSB-veerksted, rangering og togparkering

Stgjberegninger gennemfgrt af COWI i rapporten "Aarhus godsbaneareal udvik-
lingsplan” opdateret stgjredegerelse fra 26. november 2018, viser at bade stgj fra
veaerkstedet og rangering vil kunne overholde Miljgstyrelsens vejledende graense-
veerdier.

Ekstern stgj fra vareindlevering til dagligvarebutikken

Vareindleveringen internt i omradet foregar i en lukket varegard mod syd, og der vil
vaere en port ind til varegarden, som i nat-perioden vil veere lukket i forbindelse med
vareindlevering.

Der forventes 3 vareindleveringer i dagperioden, 1 vareindlevering i natperioden,
samt 1 levering bade lgrdag og sgndag.

Der er gennemfgrt stgjberegninger ved de naermeste stgjfalsomme bebyggelser og
pa baggrund af disse kan det konkluderes, at de vejledende greenseveerdier vil
kunne overholdes.

Ekstern stgj fra parkeringshus

Parkeringshuset vil udelukkende blive benyttet af personbiler. Afstanden fra parke-
ringshuset til Godsbanekollegiet mod syd er omkring 20 meter, og kontorbebyggel-
sen nord for dagligvarebutikken vil ligge i en afstand af 12 meter. Det forventes at
parkeringshuset vil kunne have mellem 350 - 390 parkerede biler.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Da personbilerne i parkeringshuset kgrer med lav hastighed, og afstanden er 20
meter til neermeste beboelse, er det vurderet at man vil kunne overholde de vejle-
dende vilkar ved Godsbanekollegiet mod syd, samt ved erhvervsbebyggelsen nord
for butikken.

Sammenfattende redeggrelse for miljgvurdering af Lokalplan nr.
1107 — Erhverv, dagligvarebutik og p-hus pa Godsbanearealerne,
Aarhus C

Baggrund

Der er i forbindelse med udarbejdelse af forslag til lokalplan 1107 Lidl udarbejdet en
miljgrapport, som sammen med planforslaget har veeret forelagt Byradet og efter-
folgende fremlagt i otte ugers offentlig hering.

Pa baggrund af den offentlige hgring og de indkomne hgringssvar skal der udarbej-
des en sammenfattende redegarelse '8, hvor der redeggres for:

e hvordan miljghensyn er integreret i planen,

e hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentligheds-
fasen, er taget i betragtning,

e hvorfor den godkendte eller vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rime-
lige alternativer, der har veeret behandlet, og

e hvordan myndigheden vil overvage de vaesentlige indvirkninger pa miljget
af planen.

Hvordan miljghensyn er integreret i planen:

Aarhus Kommune har screenet lokalplanen og vurderet, at der kan veere en vae-
sentlig pavirkning af miljget, da grundvandssaenkningen foregar i et omrade med
risiko for mobilisering af jordforurening, saetningsskader pa nabobygninger og foru-
rening af recipient ved bortskaffelse af forurenet grundvand.

Derfor skal der gennemfgres en miljgvurdering af lokalplanen i forhold til:

e Grundvandssaenkning og kunstig tilfersel af grundvand.

Miljgrapporten har belyst de miljgmaessige konsekvenser og er kommet frem til fgl-
gende vurdering:

Der er risiko for saetningsskader pa naboejendomme og mobilisering af forurenings-
komponenter, hvis der benyttes en traditionel grundvandssaenkning uden saenk-
ningsbegraensende tiltag. Samtidigt skal der ske bortskaffelse af oppumpet forure-
net grundvand.

16 Miljgvurderingsloven, LBK nr. 1225 af 25/10/2018) §13 stk. 2
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Der er vurderet at der er anlaegstekniske metoder, som vil kunne reducere miljgpa-
virkningen sa vaesentligt, at det er muligt at medtage en parkeringskeelder i lokal-
planen uden vaesentlig pavirkning af miljget.

Grundvandssaenkning og tilbagefersel af grundvand skal vurderes konkret efter reg-
lerne om miljgvurdering af konkrete projekter (VVM) og der vil efter en evt. VVM
kunne stilles vilkar, som begraenser pavirkningen, hvis bygherren ikke har beskrevet
dem i ansggningen om etablering af en keelder.

Saenkningsbegransende tiltag og tilbagefarsel af grundvand — samt ren-sevilkar for
evt. bortledning af oppumpet forurenet grundvand vil skulle behandles her.

Hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfa-
sen, er taget i betragtning:

Miljgrapporten har sammen med forslag til kommuneplantillaeg og forslag til lokal-
plan veeret offentligt fremlagt i perioden 22. august til 17. oktober 2019. Der er mod-
tagetialt 4 hgringssvar. Emnerne er stgjforhold pga. DSB, facader mod Carl Blochs
gade, p-huset i forhold til Vejboden og at Godsbanerne skulle veere en gran park.

Ingen af bemaerkningerne henviste til miljgrapporten.

Hvorfor den godkendte eller vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige
alternativer, der har veeret behandlet

Ingen af bemaerkningerne henviste til miljgrapporten.

Hvordan myndigheden vil overvage de vaesentlige indvirkninger pa
miljoet af planen:

Der er risiko for saetningsskader pa naboejendomme og mobilisering af forurenings-
komponenter, hvis der benyttes en traditionel grundvandssaenkning uden saenk-
ningsbegraensende tiltag. Samtidigt skal der ske bortskaffelse af oppumpet forure-
net grundvand.

Der er vurderet at der er anlaegstekniske metoder, som vil kunne reducere miljgpa-
virkningen sa vaesentligt, at det er muligt at medtage en parkeringskaelder i lokal-
planen uden vaesentlig pavirkning af miljget.

Grundvandssaenkning og tilbagefersel af grundvand skal vurderes konkret efter reg-
lerne om miljgvurdering af konkrete projekter (VVM) og der vil efter en evt. VVM
kunne stilles vilkar, som begreenser pavirkningen, hvis bygherren ikke har beskrevet
dem i ansggningen om etablering af en keelder.

Saenkningsbegransende tiltag og tilbagefarsel af grundvand — samt ren-sevilkar for
evt. bortledning af oppumpet forurenet grundvand vil skulle behandles her.

Beskrivelse af projektet

Lokalplanen muligger etablering af en kaelder med bl.a. 62 bilparkerings-pladser
indenfor lokalplanens byggefelter A, B, C og D samt E, F og G svarende til et samlet
keelderareal pa 4.000 m2 keelderens minimums kote er fastlagt til -1,3.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107



70

Effekterne fra en grundvandssaenkning kan ikke styres via planloven og dermed
med bestemmelser i lokalplanen, men skal handteres, nar det konkrete projekt frem-
sendes sammen med byggeansagningen og skal dermed vurderes konkret i den
senere miljg- og byggesagsbehandling samt screening af det konkrete projekt.
Behovet for grundvandssaenkning opstar, nar man skal grave under grundvands-
spejlet (GVS) og samtidigt skal kontrollere sit anleegsarbejde bl.a. ved at holde ud-
gravningen fri for vand og/eller undga sammenstyrtning af afgravningen.

P& godsbanearealerne bestar de gvre lag af henholdsvis sand og gytje og farst i
cirka 15 m under terraeen kommer der ler, som har en lavere permeabilitet og dermed
udgear et naesten vandstandsende lag. Da de gvre grundvandslag ligger teet pa ter-
reen vil en udgravning betyde, at vand strammer ind i byggefeltet bade fra siden og
fra bunden.

Der ma ved en grundvandssaenkning uden foranstaltninger forventes at vaere en
betydende saenkningstragt udenfor lokalplanomradet ved kaelderbyggeriet.

Miljevurdering

For lokalplaner og kommuneplantillaeg, der er omfattet af lov. om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM), foretages en screening.

Ved lokalplanlaegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsveerkstgj i form af
en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vurderes
i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bilag 1 og
2 samt Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afggres ogsa, hvorvidt planen vil
kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afgarelsen
indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 3 (bl.a. forhold vedregrende planens ka-
rakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan blive bergrt,
og resultaterne af hgringerne efter § 32 i loven).

| henhold til § 10 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) er der truffet afgerelse om, at lokalplanen er omfattet af krav om
miljgvurdering, jf. lovens § 8, stk. 1, nr. 3.

Miljgrapporten er udarbejdet som en selvstaendig rapport, der er fremlagt offentligt
i samme perioden som forslag til lokalplan.

Aarhus Kommune, Teknik og Miljg har gennemfgrt en hgring af miljgvurderingens
afgraensning og miljgrapportens indhold hos bergrte myndigheder og har vurderet,
at Lokalplan nr. 1107 kan medfgre vaesentlige pavirkninger af miljget. Felgende
emne er behandlet i miljgrapporten:

*  Grundvandssezenkning (4.4)
Miljgvurderingen foretages ud fra et 0-alternativ. 0-alternativet svarer til den situa-

tion, hvor planen ikke gennemfgres og er grundlaget for at sammenligne planens
pavirkning af omgivelserne med en realisering af forslag til Lokalplan nr. 1107.
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O-alternativet indeholder en gennemfgrelse af forslag til Lokalplan nr. 1107 uden
parkeringskeelder.

Oversigt (lkke teknisk resume) af vurderingerne

Der er i forbindelse med lokalplan nr. 1107 for et byggeri til Erhverv, dagligvarebutik
og P-hus pa Godsbanearealerne, Aarhus C gnske om at etablere en parkerings-
keelder under bygningerne.

Det afviger fra Udviklingsplanen for Godsbanen, hvor udgangspunktet er, at der ikke
skal etableres parkeringskaeldere i omradet, da grundvandet star hgjt og der er jord-
forurening i omradet.

Aarhus Kommune har vurderet, at det er ngdvendigt at fa miljgvurderet om etable-
ringen af en parkeringskaelder vil medfgre vaesentlige miljgpavirkninger og om pa-
virkningerne kan reduceres.

Keelderen vil vaere under grundvandsspejlet. Der er derfor enten behov for en grund-
vandsseaenkning eller etablering af anlaegsteknisk I@sning omkring byggegruben.

En grundvandssaenkning kan pavirke naboejendomme og medfare risiko for seet-
ning samtidig med at den vil flytte mobil jordforurening og give betydelige udfordrin-
ger med bortledning af vandet.

Aarhus Kommune vurderer at der findes anlaegstekniske metoder, som kan redu-
cere risikoen for saetningsskader og mobilisering af forurening. Konklusionen er der-
med, at det er muligt at anlaegge og siden drifte en keelder, der ikke har vaesentlig
pavirkning af det omgivende miljg.

Planloven giver ikke mulighed for at der i en lokalplan kan stilles krav om bestemte
anlaegsmetoder. Grundvandssaenkninger og kunstig tilfgrsel af grundvand skal vur-
deres efter reglerne om miljgvurdering af konkrete projekter (VVM). | farste omgang
via en screening, hvor det afggres om der skal gennemfares en egentlig miljgvur-
dering (VVM). Det foregar, nar planlaegningen er afsluttet. Bygherren kan angive
lgsninger i ansggningen om screening og de vil indga i vurderingen.

Produktionserhverv
Lokalplanomradet er beliggende 1,4 km. fra produktionserhverv pa Aarhus havn.

Aarhus Kommune har faet undersggt hvordan den luftbarne pavirkning fra produk-
tionserhvervene pa Aarhus havn pavirker det centrale Aarhus, herunder ogsa lokal-
planomradet.

Lugt- og luftforurening fra produktionserhverv pa havnen raekker langt veek fra virk-
somhederne, men i hgjder noget hgjere end det, der er muligt at bygge i lokalplan-
omradet. Stegv fra produktionsvirksomheder pa havnen pavirker ikke i sa store af-
stande, at det pavirker lokalplanomradet.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Dermed har lokalplanen ikke indflydelse pa produktionsvirksomhedernes vilkar. Det
er endvidere vurderet at der ikke er luftbarne pavirkninger fra gvrige produktions-
virksomheder udenfor havnen, der kan medfgre pavirkninger af stev, lugt og luftfor-
urening over graenseveerdierne i lokalplanomradet.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af busrute 12 pa Carl Blochs Gade
samt af diverse busser og tog ved Park Allé og Aarhus H i en afstand af ca. 900
meter.

Skoleforhold
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Leessgesgades Skoles distrikt.

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende skole-
tilbud:

e Laesspesgades Skole med SFO pa adressen:
o Leessgesgade 24

Der geres opmaerksom pé at Bern og Unges planlaegning for bydelen kan medfare
agendringer i de enkelte skolers oplande.

Da der er tale om, er omradet uden mulighed for etablering af nye boliger, har lokal-
planen ingen kapacitetsmaessige konsekvenser for hverken skole- eller dagtilbuds-
omradet.

Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende instituti-
oner:

e Langenaes Dagtilbud med afdelinger pa falgende adresserne:
o Ankersgade 19
Fulden Byvej 55
Kirkedammen 29
Langenaes Alle 27
Langenees Alle 29
Langenaesstien 6A
Langeneesstien 6B
Langenaesstien 6D
Langneesstien 8B
Laessgesgade 22
Mageveenget 24

O O O O O O O O O O
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e Selvejende Dagtilbud pa adressen:
o Langenaes Alle 54

e Kilub- og fritidstilbud pa adressen:
o Leessgesgade 24

Tilladelse fra andre myndigheder

Der ma ikke foretages aendringer af eksisterede lovlige forhold fer der er opnaet
tilladelse hertil fra:

Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ..., NRGi A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N.

Vandforsyning sker fra:.............c.coiiii Aarhus Vand A/S
Gunnar Clausensvej 34
8260 Viby J
Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Varmeforsyning kan ske fra: ... AffaldVarme Aarhus
Bautavej 1
8200 Aarhus V.

Kloakforsyning skerved: ............cccooviiiiiiiiinn, Aarhus Vand A/S
Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J
Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Affald

Lokalplanomradets handtering af husholdnings- og erhvervsaffald skal etableres i
henhold til Aarhus kommunes regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald.

Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. An-
segning skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1107
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Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanleeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens § 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas ved Link til Aarhus
Kommunes hjemmeside http://www.aarhus.dk/approbation
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen
Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt.

Dette indebaerer, at hvis en ejendom gnskes bebygget, udstykket eller anvendt pa
en anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen.

Lokalplanen medfarer derimod ikke pligt til at opfgre de bygninger, anlaeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette usendret.

Hvis det er af vaesentlig betydning for at fa planen fgrt ud i livet, kan kommunen
ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme efter Lov om
planleegning, § 47.

Bestemmelser i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bort-
falder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen.

Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen.

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den
pateenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerkninger
herom, for dispensation eventuelt gives.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 1107
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Miljerapport til Lokalplanforslag nr. 1107

Erhverv, dagligvarebutik og p-hus pa Godsbanearealerne,
Aarhus C
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Miljerapporten er sammen med lokalplanen offentlig fremlagt
fra den 22. august til den 17. oktober 2019



Miljgrapport til Lokalplanforslag nr. 1107

Har du indsigelser, bemaerkninger og/eller ansker du yderligere oplysninger kan du kontakte:

Teknik og Miljg, Plan
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand
TIf. 8940 4400

Hearingssvar sendes via Aarhus Kommunens Hearingsportal, som du finder her

deltag.aarhus.dk

Fristen for bemarkninger udlgber den 17. oktober 2019
Anfor venligst afsendernavn og -adresse pa brev eller haringsportal.

Her ligger omradet

Miljerapporten er udarbejdet af

Teknik og Miljg, Plan
i samarbejde med:

Niras A/S
Ceres Alle 3
8000 Aarhus C


https://deltag.aarhus.dk

Laesevejledning

Aarhus kommune har besluttet at der skal foretages en miljgvurdering af
lokalplan nr. 1107 for et byggeri til Erhverv, dagligvarebutik og
P-hus pa Godsbanearealerne, Aarhus C. Miljgrapporten, som udarbej-
des af Aarhus Kommune, skal bidrage til den efterfalgende offentlige de-
bat og politiske behandling af planen.

Miljgrapporten indledes med et "ikke tekniske resume” som er en opsam-
ling pa rapportens emner.

Miljgrapporten offentligggres sammen med:

e Planforslaget, hvor det "ikke tekniske resume” er indsat i lokalpla-
nens redeggrelse og
e Beslutningen om, at planen skal miljgvurderes

Miljgrapporten er endelig. Vaesentlige emner, der bliver taget op i ho-
ringsfasen, bliver behandlet i den sammenfattende redeggrelse, som
indsaettes i den endelige lokalplan.
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Oversigt (Ikke teknisk resume) af vurderingerne

Der er i forbindelse med lokalplan nr. 1107 for et byggeri til Erhverv, dag-
ligvarebutik og P-hus p4 Godsbanearealerne, Aarhus C gnske om at
etablere en parkeringskeaelder under bygningerne.

Det afviger fra Udviklingsplanen for Godsbanen, hvor udgangspunktet er,
at der ikke skal etableres parkeringskaeldere i omradet, da grundvandet
star hgjt og der er jordforurening i omradet.

Aarhus Kommune har vurderet, at det er ngdvendigt at fa miljgvurderet
om etableringen af en parkeringskaelder vil medfgre vaesentlige miljgpa-
virkninger og om pavirkningerne kan reduceres.

Keelderen vil vaere under grundvandsspejlet. Der er derfor enten behov
for en grundvandssaenkning eller etablering af anlaegsteknisk Igsning
omkring byggegruben.

En grundvandssaenkning kan pavirke naboejendomme og medfgre risiko
for seetning samtidig med at den vil flytte mobil jordforurening og give
betydelige udfordringer med bortledning af vandet.

Aarhus Kommune vurderer at der findes anlzegstekniske metoder, som
kan reducere risikoen for saetningsskader og mobilisering af forurening.
Konklusionen er dermed, at det er muligt at anlaegge og siden drifte en
keelder, der ikke har vaesentlig pavirkning af det omgivende miljg.

Planloven giver ikke mulighed for at der i en lokalplan kan stilles krav om
bestemte anleegsmetoder. Grundvandssaenkninger og kunstig tilfarsel af
grundvand skal vurderes efter reglerne om miljgvurdering af konkrete
projekter (VVM). | fgrste omgang via en screening, hvor det afggres om
der skal gennemfgres en egentlig miljgvurdering (VVM). Det foregar, nar
planlzegningen er afsluttet. Bygherren kan angive Igsninger i ansagnin-
gen om screening og de vil indga i vurderingen.
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1. Planforslagets formal og indhold

1.1  Formal og baggrund

Formalet med Lokalplan 1107 er at realisere et omrade indenfor Udvik-

lingsplanen for Godsbanearealerne, idet der gnskes mulighed for at op-
fagre en kontor- og butiksbebyggelse mod Carl Blochs Gade samt et nyt

parkeringshus mellem den nye kontor- og butiksbebyggelse og Godsba-
nearealernes grgnne Kkile.

Det aktuelle projekt adskiller sig fra udviklingsplanen, da der indgar en
keelder til parkering i lokalplanen. Omradet er forurenet og lavtliggende
og da der samtidigt er hgjt grundvandsspejl, vil det veere ngdvendigt at
foretage en grundvandssaenkning i anleegsfasen.

s
-
L
=
-
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i = '::E\ |/ v,“"

=4 Y
Figur 1 Oversigtskort med fordeling af bygninger

Hovedindhold

Lokalplanomradet er 9.720 m? og giver mulighed for at opfare maksimalt
30.350 m? bebyggelse, fordelt pa hhv. 16.550 m? for kontor og butik,
11.300 m? til parkeringshus og 2.500 m? til erhvervsbebyggelse.
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Udviklingsplanen for Godsbanearealerne, Aarhus K. forudseetter, at der
ikke etableres underjordisk parkering i omradet pga. hgjt grundvands-
spejl og forurening.

Der er i forbindelse med lokalplanen et gnske om en kaelder med plads
til 62 parkeringspladser under butiks- og kontorbygningen. Arealet til
keelder med parkering, samt nedkgrsel til keelder er i lokalplanen fastlagt
til 3.850 m2.

1.2  Planforslagets forhold til andre planer

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen er Kommuneplan 2017 og
Udviklingsplanen for Godsbanearealerne som seetter rammen for, hvor-
dan den fysiske udvikling af omradet ma ske. Udviklingsplanen er milja-
vurderet ift. virksomhedsstgj og luftforurening samt trafik og parkering.

Lokalplan 1107 ligger i kommuneplanens rammeomrade 030313C samt
030301CY begge udlagt til cityformal. Lokalplanforslaget er i overens-
stemmelse med Kommuneplan 2017.

1.3  Relevante miljgmal

Lokale mal:

| Kommuneplan 2017 er der fastlagt mal, der skal sikres rent og nok
vand til alle gennem en beeredygtig anvendelse af vandets kredslgb, sa
kommunen fortsat kan veere selvforsynende med rent drikkevand. Aktivi-
teter i byerne og pa landet skal derfor tage hensyn til sikring af grund-
vandvandskvaliteten og grundvandsdannelsen.

Udviklingsplanen for Godsbanearealerne indeholder en reekke hoved-
principper, som bl.a. skal sikre den fremadrettede disponering af omra-
det.

Ift. parkeringskaeldre star der:
e "Hgjt grundvandsspejl og forurenet jord gar det ikke muligt at lave
underjordisk parkering i omradet”

EU og nationale mal:

Vandomradeplanerne skal sikre et bedre vandmiljg og der er fastlagt mal
for de enkelte vandomrader. Det skal sikres, at planlaegningen ikke mod-
arbejder de fastlagt mal.
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Aarhus A har for straeekningen ud for og nedstrgms lokalplanomrade fal-
gende malsaetninger: "Godt gkologisk potentiale” og "God kemisk til-
stand’.
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2. Hvordan forventes omradet at udvikle sig, hvis
planforslaget ikke vedtages?

21  Eksisterende miljeforhold

Omradet er i dag ubebygget og fremstar med sparsom beplantning. Are-
alerne har veeret brugt til godsbanetransport og DSB forlod arealerne i
2006. Inden for omradet er der i dag enkelte midlertidige anleeg, som er
tilknyttet Institut for (X).

2202b

Arhus Bygrunde
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Marselisborg, Arhus Grunde

stats ejet \

[ 1
[ ] landzone
[ ] kommunalt ejet
ejerlavsgreense
eeeseee |okalplangraense
8450 Mal: 1: 2.000

Dato: 27. Februar 2019
Figur 2: matrikelkort og areal til lokalplanomrade.
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Der er pavist varierende forureningsniveauer i jorden, ligesom der er pa-
vist affaldskomponenter. Matrikel 845q Marselisborg, Arhus Grunde er
kortlagt pa vidensniveau 2, da geeldende greenseveerdier er overskredet
og matr.nr. 2202b Arhus Bygrunde er kortlagt pa vidensniveau 1 jf. lov
om forurenet jord' pga. godsbaneterminaldrift fra 1920 til 2006.

Godsbanearealerne er lavtliggende og er iht. arkaeologiske fund en fjord
frem til tidligste middelalder og senere jf. hgje malebordsblade mose- og
engarealer indtil omradet bliver inddraget i byen for ca. 100 ar siden.

i
Figur 3: Kortet viser terreennaert grundvand, som en arsmiddelvariation, hvor rgdt indi-
kerer grundvand cirka 1 m u.t. (Kilde: Risikokort 2011, MapView)

Grundvandsspejlet ligger relativt teet pa det nuveerende terraen svarende
til 2 m u.t. med en arstidsvariation pa 0,5 m og undergrunden bestar af
aflejringer med skiftevis sand og gytje ned til ca.15 m u.t., hvor der er
massive forekomster af ler.

! Oplysning fra Aarhus Kommune pr. 22. juni 2018
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Figur 4: Geoatlas, der viser de geologiske lag i et snit i omradet (Kilde: Geo, 2019)
Omradet ligger uden for omrader med saerlige drikkevandsinteresser
(OSD) og der er ingen nuveerende eller fremtidige indvindingsinteresser.

Neermeste naturinteresser er Aarhus A som ligger 65 m fra lokalplanom-
radet samt engarealer der ligger mere end 500 m opstrems Aarhus A fra
lokalplanomradet.

Aarhus A er i vandrammebestemmelserne registeret som staerkt modifi-
ceret.

| neeromradet, men uden for lokalplanomradet ligger desuden bygninger,
som er bevaringsveerdige.

2.2 Referencescenariet (0-alternativet)

Parkering er i Udviklingsplanen for Godsbanearealerne forudsat til at
skulle ske pa terraen eller i konstruktion ovenpa jorden Dette hovedprin-
cip for omradet er fastlagt for at mindske risikoen for at mobilisere foru-
rening grundet hgjtstaende grundvand og risikoen for at pavirke naerom-
radet.

Referencescenariet svarer til udvikling af omradet, hvis lokalplan 1107
gennemfgres uden mulighed for etablering af en parkeringskaelder. Det
betyder, at planen vil vaere i overensstemmelse med Udviklingsplanen
for Godsbanearealerne.
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Lokalplanen giver dog fortsat mulighed for en mindre keelder til andet
formal, hvilket ogsa vil medfere en grundvandssaenkning.
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3. Miljovurdering

3.1  Afgransning af emner til miljgvurdering

Aarhus Kommune har med udgangspunkt i screeningen og en hgring af
bergrte myndigheder afgraenset de vaesentlige forhold, som skal beskri-
ves, analyseres og vurderes i miljgrapporten, samt fastlagt et egnet de-
taljeringsniveau for den konkrete miljgvurdering.

Heoring af bergrte myndigheder
Aarhus Kommune har gennemfgrt en hgring af miljgvurderingens af-
graensning og indhold hos fglgende bergrte myndigheder:

e Moesgaard Museum
e Region Midtjylland
e Miljgstyrelsen

Moesgaard Museum har svaret: "Hvis der skal bygges keelder pa omra-
det, anbefales det, at museet kontaktes og at der pa baggrund af de
konkrete planer foretages en ny vurdering af om omradet anbefales for-
undersagt eller at jordarbejdet skal overvages”.

Alternativer
Det eneste alternativ der indgar i vurderingen, er O-alternativet, hvor

planleegningen gennemfgres uden parkeringskeelder.

Emner til miljgvurdering
Aarhus Kommune har vurderet, at lokalplan nr. 1107 skal miljgvurderes.

Lokalplanen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan, som fastlaegger
rammer for fremtidig anlaegstilladelse til et projekt omfattet af miljgvurde-
ringslovens bilag 2, punkt 10m) Arbejder i forbindelse med indvinding af
grundvand og kunstig tilfarsel af grundvand, som ikke er omfattet af bilag
1.

Aarhus Kommune har screenet lokalplanen og vurderet, at der kan veere
en vaesentlig pavirkning af miljget, da grundvandssaenkningen foregar i
et omrade med risiko for mobilisering af jordforurening, seetningsskader
pa nabobygninger og forurening af recipient ved bortskaffelse af forure-
net grundvand.

Derfor skal der gennemfgres en miljgvurdering af lokalplanen i forhold til:

11/19



e Grundvandssankning og kunstig tilfgrsel af grundvand.

Det vurderes desuden, at hgringssvaret fra Moesgaard Museum ikke
udvider omfanget af miljgvurderingen, da det kan handteres, nar der er
en beskrivelse af det konkrete projekt.

Lokalplanen ledsages i den videre proces af denne miljgrapport, som
redeggr for planernes pavirkning af ovennaevnte forhold.

3.2 Grundvandssankning

Konklusion

Der er risiko for saetningsskader pa naboejendomme og mobilisering af
forureningskomponenter, hvis der benyttes en traditionel grundvands-
saenkning uden saenkningsbegreensende tiltag. Samtidigt skal der ske
bortskaffelse af oppumpet forurenet grundvand.

Der er vurderet at der er anlaegstekniske metoder, som vil kunne reduce-
re miljgpavirkningen sa vaesentligt, at det er muligt at medtage en parke-

ringskaelder i lokalplanen uden vaesentlig pavirkning af miljget.

Grundvandssaenkning og tilbagefersel af grundvand skal vurderes kon-
kret efter reglerne om miljgvurdering af konkrete projekter (VVM) og der
vil efter en evt. VVM kunne stilles vilkar, som begraenser pavirkningen,
hvis bygherren ikke har beskrevet dem i ansggningen om etablering af
en keelder.

Sankningsbegraensende tiltag og tilbagefarsel af grundvand — samt ren-

sevilkar for evt. bortledning af oppumpet forurenet grundvand vil skulle
behandles her.

Beskrivelse af projektet

Lokalplanen muliggar etablering af en keelder med bl.a. 62 bilparkerings-

pladser indenfor lokalplanens byggefelter A, B, Cog D samtE, F og G
svarende til et samlet keelderareal pa 4.000 m? keelderens minimums
kote er fastlagt til -1,3.
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Figur 5: Lokalplanéns kortbilag 1, der viser bygningsn*umre og\te‘rrae‘nforhold samt
kortbilag 2, der viser keelderens udstraekning.

Effekter pa omgivelserne

Effekterne fra en grundvandssaenkning kan ikke styres via planloven og
dermed med bestemmelser i lokalplanen, men skal handteres, nar det
konkrete projekt fremsendes sammen med byggeansggningen og skal
dermed vurderes konkret i den senere miljg- og byggesagsbehandling
samt screening af det konkrete projekt.

Behovet for grundvandssaenkning opstar, nar man skal grave under
grundvandsspejlet (GVS) og samtidigt skal kontrollere sit anleegsarbejde
bl.a. ved at holde udgravningen fri for vand og/eller undga sammenstyrt-
ning af afgravningen.

Pa godsbanearealerne bestar de gvre lag af henholdsvis sand og gytje
og farst i cirka 15 m under terreen kommer der ler, som har en lavere
permeabilitet og dermed udggr et naesten vandstandsende lag. Da de
gvre grundvandslag ligger teet pa terraen vil en udgravning betyde, at
vand stremmer ind i byggefeltet bade fra siden og fra bunden.

Der ma ved en grundvandsseaenkning uden foranstaltninger forventes at
veere en betydende szenkningstragt udenfor lokalplanomradet ved keel-
derbyggeriet.
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Figur 6: Omrader med forhgijet risiko for saetningsskader (MST, miljagis, 2019)

Bygninger

Lokalplanen ligger i et omrade med forhgijet risiko for seetningsskader.
Med de konstaterede aflejringer med bl.a. gytje, kan leengere tids uaf-
brudt grundvandssaenkning medfgare risiko for veesentlig pavirkning af
bygninger i neeromradet — herunder direkte funderede bygninger. Dette
geelder ogsa for en midlertidig grundvandssaenkning.

Jordforurening
Der er forureninger bade indenfor og udenfor lokalplanomradet.
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Figur 7: Viser kortlaegning iht. jdrdfdrureningsldvéns Vidéﬁsniveau 10g2.

Der er i jordprever fra godsbanearealerne konstateret brokker, slagger,
forhgjet indhold af kulbrinter, tungmetaller og PAH’er, men primeert en
diffus belastning. Derudover er der konstateret fa punktkilder, som frem-
gar af kortet.
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Figur 8: Miljgundersggelse og kortlaegning, Godsbanearealerne (Kilde Cowi
2015)
Recipient

Oppumpet grundvand vil indeholde forureningskomponenter fra den foru-
rening, som ligger i den omgivende jord ligesom der kan veere en risiko
for at mobilisere forureningskomponenter fra naboomrader. Det vurderes
derfor ikke at kunne bortledes uden forudgaende rensning til hverken
recipient (aen), regn- eller spildevandssystemet.

En evt. midlertidig udledningstilladelse til Aahus A i forbindelse med en
grundvandssaenkning forudsaetter, at vandkvaliteten af det vand, der ud-
ledes til Aarhus A, opfylder kravene i miljgstyrelsens bekendtggrelse nr.
1433 om krav til udledning af visse forurenede stoffer til vandlgb, sger,
overgangsvande, kystvand og havomrader.

Godsbanearealernes spilde- og regnvandssystem er ikke dimensioneret
til at modtage vand i forbindelse med et evt. efterfalgende behov for tar-
holdelse af en underjordisk parkeringskaelder. Der kan dermed ikke op-
nas accept til en permanent udledning til hverken regn- eller spilde-
vandsledning.

Natur
Umiddelbart vurderes engomradet opstregms Aarhus A ikke at kunne bli-
ve veesentligt berart.
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Vandlgb
Aarhus A, vurderes forelgbigt at ligge indenfor saenkningsomradet

Miljgemnet i forhold til referencescenarie (0-alternativ)

Hvis parkeringskeelderen ikke etableres, vurderes der at vaere en langt
mindre risiko for seetningsskader pa nabobygninger samt mobilisering af
forurening fra nabomatrikler, da keelderarealet vil veere betydelig mindre.

Vurdering af pavirkninger

Det kan ikke afvises, at en grundvandssaenkning ved etablering af en
parkeringskeelder indenfor lokalplanomradet kan have en vaesentlig be-
tydning for miljget, fordi der er risiko for at mobilisere forurening fra na-
bomatrikler og pafere saetningsskader pa bygninger uden for lokalplan-
omradet. En grundvandssaenkning medfarer desuden, at der eventuelt
skal bortskaffes store maengder forurenet vand.

Afvaergetiltag

Pavirkningen og afvaergetiltag vurderes at kunne begraenses via valg af
diverse anlaeegsmetoder. Dette kraever en ansagning og beskrivelse af
det konkrete projekt.

Metode og manglende viden
Der mangler ikke viden ift. til miljgvurdering af planniveauet. Der er an-
vendt konkret faglig viden i Teknik og Miljg
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4. Pavirkninger pa tveers af emner
| neeromradet til lokalplan 1107 er felgende andre lokalplaner pa vej:

Flgur 3 Kortet angiver hvilke lokalplaner der er pa vej i naeeromradet

Det fremgar ikke af materialet for de gvrige projekter pa godsbanearea-
lerne, at der forventes udgravning til keeldre og dermed grundvands-
saenkning. | projektet for Starkgrunden syd for Silkeborgvej er der i illu-
strationsmaterialet vist p-pladser i konstruktion under bygninger. Det
fremgar ikke af materialet om det kraever grundvandssaenkning eller hvil-
ken del af grunden det omfatter. Hvis projektet forudsaetter grundvands-
seenkning ned mod Aarhus A, bgr det undersgges, om projekterne har
en samtidighed og dermed en kumulativ effekt med naervaerende lokal-
plan 1107. Desuden fremgar det, at Starkgrunden pa den nederste del
mod Aarhus A er kortlagt med en jordforurening pa Vidensniveau 2. Det
bar i den videre undersggelse, derfor belyses, om grundvandssaenknin-
gen indenfor lokalplanomrade 1107 kan pavirke denne.

5. Sammenfattende vurdering

Det er vurderet, at der kan veaere en veesentlig miljgpavirkning som falge
af den &ndrede planleegning, da etablering af parkeringskeelder medfg-
rer behov for grundvandssaenkning, som kan medfgre en vaesentlig risi-
ko for miljget i bred forstand.

De kan reduceres via valg af hensigtsmaessig anlaegsmetode og bygher-
rens projekt skal vurderes via en screening efter reglerne om miljgvurde-
ring af konkrete projekter.
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6. Krav til planlaegningen

6.1  Afvaergetiltag

Lokalplanen abner ikke mulighed for at fastlaeegge bestemmelser for at
undga, begraense eller opveje enhver eventuel vaesentlig negativ ind-
virkning pa miljget ved planens gennemfgrelse, da planloven ikke giver
mulighed for at regulere grundvandssaenkninger eller bortledning af
grundvand til recipient. Det sker i det konkrete bygge- og anlaegsprojekt.

Lokalplanen har bestemmelser der sikrer keelderens maksimale ud-
straekning og dybde

6.2 Overvagning
Der vurderes ikke at vaere behov for at indfgje foranstaltninger vedraren-
de overvagning af lokalplanen.
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7. Bilag 1 Screening

Screeningsskema

Tjekliste til afgerelse af krav om direkte miljgvurdering af planforslaget, jf. miljgvurderingsloven § 8

f.eks. Hagjhuspolitik

Tjek for Miljgvurdering Ja Nej | Bemarkninger

A. Kan planen pavirke X Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det
et internationalt konkrete projekt ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget
naturbeskyttelsesomr i Natura 2000 omradet vaesentligt.
ade vesentligt - et Se begrundelse i screeningen.

Natura 2000-
omrade?

B. Kan projektgruppen X lokalplanen omfatter arealer som tidligere har vaeret
udelukke, at planen bebygget og drevet som godsbanearealer.
kan beskadige, Se begrundelse i screeningen.
gdelaegge eller
pavirke yngle- og
rastesteder for bilag
IV — arter?

C. Erplanen omfattet af | x Planen omfatter planlaegning for en parkeringskaelder. Grundet hgj
lovens (nr. 1225 af grundvandsstand i omradet er der behov for grundvandssaenkning,
25/10/2018) bilag 1 som er omfattet af lovens bilag 2 pkt. 10 m) Arbejder i forbindelse
og/eller 2? med indvinding af grundvand og kunstig tilfarsel af grundvand, som

ikke er omfattet af bilag 1.

E. Er det en mindre X Planen er ikke tidligere miljgvurderet
2endring af
eksisterende plan
som tidligere er
miljgvurderet og
indgar der emner fra
bilag 1 og 2 (VVM-
emner)

F. Omfatter planen alene | x Lokalplanen vurderes at opfatte et mindre omrade pa lokalt plan og
et mindre omrade pa skal dermed som udgangspunkt ferst screenes.
lokalt plan og indgar
der emner fra bilag 1
og 2 (VVM-emner)

D. Andet, X Lokalplanen vurderes ikke at vaere omfattet af hgjhuspolitikken.
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