Horingsbidrag — Debatoplag for Willemoesgade karréen

Pa vegne af RETREAL 2 AARHUS ApS, CVR-nr. 35 25 77 72, (herefter “RetReal”) skal
jeg herved komme med mine bemaerkninger til debatopleeg for Willemoesgade Kar-
réen ("Forslaget”).

RetReal ejer ejendommen matr.nr. 2117b Arhus Bygrunde, beliggende Otte Ruds Gade
106, 8200 Aarhus N (“Naboejendommen”). Naboejendommen bestar af butikscentret
Trejborg Centret, hvor RetReal er i gang med at udbygge med etageboliger pa etager
over butiksniveau i overensstemmelse med lokalplan nr. 1081 vedtaget den 6. marts
2019. Etageboligerne placeret mod Otto Ruds Gade er feerdigbygget, og etageboligerne
mod Nordre Ringvej og Aldersrovej er under opforelse.

Vi har felgende bemeerkninger til Forslaget:
Forslagets trafikpavirkning

Det er i lokalplan nr. 1081 forudsat, at stejniveauer pa facaderne ud mod Nordre Ring-
gade, Aldersrovej og Otto Ruds Gade ikke ma overstige 58 dB, jf. § 11, stk. 2, i lokalpla-
nen. Forslaget indebeerer, at der etableres en parkeringskeelder, tilsyneladende med
ind-/ og udkerelsesforhold mod Otto Ruds Gade. Pa denne baggrund ma det forventes,
at den ogede trafik, vil oge stojgenerne for etagebyggeriet pa Naboejendommen i en
saddan grad, at det ikke er muligt at holde sig indenfor lokalplan nr. 1081’s bestemmel-
ser. Realiseringen af Forslaget vil derfor medfere brud pa kravene i lokalplanen og den
i dag lovlige anvendelse af Naboejendommen.

Bevaringsverdig bygning

Det fremgar af SAVE-registret, at bygningen beliggende Willemoesvej 15, 8200 Aarhus
N, er bevaringsveerdig, jf. Bilag 1, med en bevaringsmaeessig veerdi pa 3. Det fremhaeves
blandt andet, at bygningen har en kulturhistorisk veerdi, da den er ”... oplert til A/S
Otto Mensteds Margarinefabrik”, og da bygningen er en “markant karakteristisk hjornebyg-
ning i gule sten”.

Det fremgar af Forslaget, at en del af den bevaringsveerdige bygning bevares i form af
bygning nr. 2119 i Forslaget, men at bygning nr. 2118 vil veere nybygget. Dette indebze-
rer, at en del af den bevaringsveerdige bygning (placeret hvor bygning 2118 ifglge For-
slaget skal bygges) vil skulle nedrives. Pa baggrund af kulturhistoriske og arkitektoni-
ske veerdier vil dette veere meget beteenkeligt og et arkitektonisk tab for omradet.

Bebyggelsesprocent

Ifolge Forslaget vil bebyggelsesprocenten vaere pa op til 205 %. Hvis bebyggelsespro-
centen, jf. bygningsreglementets § 170, stk. 1, og § 453, overstiger 60, skal byggeriet
godkendes af kommunalbestyrelsen ud fra en helhedsvurdering pa baggrund af en
raekke kriterier, jf. bygningsreglementets § 170, stk. 2, nr. 1 og §§ 187, 188 og 195, indsat
nedenfor.



Som beskrevet nedenfor mener vi ikke, at kommunalbestyrelsen ud fra en helhedsvur-

dering vil kunne godkende en bebyggelsesprocent pa op til 205 %. Dette skyldes navn-

lig, at det pateenkte byggeri beskrevet i Forslaget ikke vil veere seedvanlig i kvarteret

ligesom det ikke vil sikre en hensigtsmaessig sammenhaeng til den evrige eksisterende

bebyggelse.

Derudover medforer Forslaget betydelige gener for Naboejendommen i form af (i)

manglende lysindfald, (ii) indblikgener og (iii) @get trafikal pavirkning, som grund-

leeggende indebeerer en veerdiforringelse af Naboejendommen. Derudover vil Forsla-

get ikke sikre tilstreekkelige friarealer.

Nedenfor er de enkelte kriterierne kommunalbestyrelsen skal leegge veegt beskrevet.

§187

§188

” Kommunalbestyrelsen skal foretage en helhedsvurdering, sifremt der er forhold ved
et byggeri, der hverken helt eller delvist er reguleret af eller opfylder bestemmelserne
om byggeretten i §§ 168-186. Kommunalbestyrelsens helhedsvurdering skal foretages
under hensyn til de generelle kriterier i § 188 samt de bebyggelsesregulerende forhold
med hensyn til grundens storrelse, afstandsforhold, etageantal, hojdeforhold, bebyggel-
sesprocent og de ubebyggede arealers indretning, jf. kapitel 20.”

”De generelle kriterier, som skal indgd i kommunalbestyrelsens helhedsvurdering, er

folgende:

1) Bebyggelsens samlede omfang skal veere hensigtsmaessig 1 forhold til dens anven-
delse og svare til det seedvanlige i karreen, kvarteret eller til det, der tilstraebes i omri-
det.

2) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse sikres tilfredsstillende lysforhold
for bebyggelsen og nabobebyggelse samt sikres mod vaesentlige indbliksgener i forhold
til anden bebyggelse pd samme grund og pd nabogrunde.

3) Der skal veere tilfredsstillende friarealer i forhold til bebyggelsens anvendelse, her-
under opholdsarealer for beboere, brugere 0g beskaftigede, jf. § 393.

4) Der skal under hensyn til bebyggelsens anvendelse veere tilfredsstillende adgangs-
og tilkerselsforhold for bebyggelsens brugere, herunder redningsberedskabet, jf. § 393.

5) Der skal veere tilstraekkelige parkeringsarealer, jf. §§ 399- 402.

6) Ved bebyggelse i randen af teet bebyggede byomrider, der stoder op til et ikke lokal-
belagt areal, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomrdde, eller et omride med
teet/lav bebyggelse, skal bebyggelsens samlede omfang fastleegges under hensyn til ka-
rakteren af de tilstodende arealer 0g omfanget af eventuel bebyggelse.”



§195

e "For at sikre tilfredsstillende lysforhold og forhindre veesentlige indbliksgener skal
fastleggelsen af bebyggelsens hojde og etageantal ske under hensyn til afstand og
hejde i forhold til anden bebyggelse og friarealer pd samme grund samt til nabobebyg-
gelsen og dennes friarealer. Herudover skal fastleeggelsen af bebyggelsens hojde og
etageantal ske under hensyn til afstand og hejde i forhold til vej og sti.”

Ad bygningsreglementet § 188, nr. 1)

Der er i Forslaget lagt op til, at der bygges op til 6 etager mod nord. Det folger af byg-
ningsreglementet § 188, nr. 1, at bebyggelsen skal svare til ”... det seedvanlige i karreen” .
Desuden folger det af Hojhuspolitik for Aarhus Kommune, tilleeg nr. 84 til Kommune-
plan 2001, side 14, at ”Det er besluttet, som det ogsi er fastlagt i kommuneplanen, at den
arkitektoniske helhedsvirkning, dvs. geengs bygningshejde i karréomridet skal veere bestem-
mende for bygningshejde.” Byggeriet skal derfor sikre en hensigtsmaessig sammenhaeeng
til den ovrige eksisterende bebyggelse i kvarteret.

Netop forholdet til den omkringliggende bebyggelse blev fremheevet i horingsproces-
sen i forbindelse med tilvejebringelse af lokalplan nr. 1081 (der muligger etagebygge-
riet pa Naboejendommen). Som folge af heringsprocessen og de indsendte horingssvar
blev RetReal i lokalplanen palagt at bygge én etage mindre samt at sikre en nedtrap-
ning af etagebyggeriet mod Willemoesgade. Det beerende argument var, at etagebyg-
geriet pa Naboejendommen skulle rette sig mod den eksisterende bebyggelse og sdle-
des sikre et tilfredsstillende helhedsindtryk i omréadet.

I den sammenheaeng fremhaeves villakvarteret pa den vestlige side af Aldersrovej, som
bestar af boliger ud til vejen i1 til 1% etagers hejde. En foreslaet bebyggelse pa 4, 5 og
6 etager mod Aldersrovej og Otto Ruds Gade vil derfor fremsta meget hej. Kontrasten
mellem bygningstyperne vil saledes blive ganske markant og Forslaget formar derfor
ikke at sikre en tilfredsstillende harmoni mellem det nybyggede og det eksisterende
byggeri i omradet.

Overordnet set vil den hoje bebyggelsesprocent og opferelsen af byggeriiop til 6 etager
ikke svare til den seedvanlige bygningshgjde i kvarteret og ber derfor ikke tillades.

Ad bygningsreglementet § 188, nr. 2)

Der er i Forslaget lagt op til, at karréen lukkes mod nord, samt at der bygges 6 etager
mod nord. Henset til bredden af Otto Ruds Gade vil et 6 etagers byggeri veere til vee-
sentlig gene for etagebyggeriet pd Naboejendommen ud til Otto Ruds Gade. Bade i
forhold til det manglende lysindfald og de veaesentlige indbliksgener, som etagebygge-
riet p4 Naboejendommen ud mod Otto Ruds Gade vil opleve, seerligt henset til den
begreensede bredde af Otto Ruds Gade.

Efter vores opfattelse vil der veere indbliksgener, da beboerne i etagebyggeriet pa Na-
boejendommen kan forvente at opleve fra det i Forslaget planlagte byggeri, som



medferer en begreensning i, hvad beboerne pa Naboejendommen kan foretage sig i de-
res bolig.

Pa grundlag af en konkret rimelighedsvurdering af ulempens karakter, veesentlighed
og paregnelighed sammenholdt med ejendommens karakter og beliggenhed og omréa-
dets karakter, er det vores opfattelse at Forslaget og de, ulemper som Forslaget vil in-
debeere, overstiger hvad der med rimelighed ma paregnes som led i den samfunds-
meaessige udvikling pa det ulempeforvoldende omrade.

Det er vores vurdering at det manglende lysindfald og de veesentlige indbliksgener,
har en veesentlig betydning for Naboejendommens udnyttelse af sin ejendom. Tilste-
deveerelsen af Forslaget har medfert en faldende interesse for etageboligerne pa Nabo-
ejendommen mod Otto Ruds Gade, hvor konkrete kebere allerede er sprunget fra.
Dette er netop bevis for, at Forslaget begreenser ejerens mulighed for at udnytte sin
ejendom. Forslaget medferer derfor beviseligt en veerdiforringelse af Naboejendom-
men.

Disse gener ligger tillige ud over hvad ejeren af Naboejendommen ma kunne forvente
henset til (i) den vedtagne lokalplan nr. 1081 for udvikling af Naboejendommen og (ii)
at Forslagets omrade er udlagt til erhvervsformal.

Forslaget tager derfor grundleeggende ikke hojde for at sikre tilfredsstillende lysfor-
hold og forhindrer ikke veesentlige indbliksgener for Naboejendommen, jf. Bygnings-
reglementet § 195.

Ad Bygningsreglementet § 188, nr. 3)

Forslaget vil ikke pa en tilfredsstillende made sikre friarealer i forhold til bebyggelsens
anvendelse. Det fremgar direkte af Forslaget, at “den eksisterende have fijernes”. Med en
bebyggelsesprocent pa 205 %, vil det ikke veere muligt at sikre tilstreekkelige friarealer
pa grunden, hvorfor Forslaget ikke vil leve op til Aarhus Kommuneplan 2017 mal om,
at Arhus skal veere en endnu grennere by, jf. blandt andet Aarhus Kommuneplan side
55. Det fremgar derudover af Aarhus Kommuneplan 2017 side 59, betingelse 26, at “Det
nuveerende antal af bytraer skal bevares pd kommunale arealer inden for Ringgaden. Hvor det
ikke er muligt at bevare traeerne, skal de erstattes af dobbelt sd mange nye treeer, som plantes
inden for Ringgaden.” Idet den eksisterende have fjernes er forslaget direkte uforeneligt
med Kommuneplanen, idet Forslaget ikke samtidig sikrer beplantning af dobbelt sa
mange traeer, som der fjernes.

Ad Bygningsreglementet § 188, nr. 4)

Forslaget sikrer ikke tilfredsstillende adgangs- og tilkerselsforhold for bebyggelsens
brugere. Som neevnt ovenfor vil etableringen af en parkeringskeelder medfere en oget
trafikal belastning, som ikke kan rummes indenfor de nuveerende infrastrukturforhold.
Omradet er i forvejen steerkt belastet af trafik.



Pa baggrund af ovenstaende vil det veaere steerkt beteenkeligt, hvis Kommunalbestyrel-
sen ud fra en helhedsvurdering tillader en bebyggelsesprocent pa op til 205 %.

%%

RetReal er i gang med at udvikle Naboejendommen pa baggrund af en vedtaget lokal-
plan. De forudseetninger der ligger til grund for lokalplanen kan ikke forenes med det
patenkte byggeri i Forslaget, hvor navnlig den heje bebyggelsesprocent og bygnings-
hejde, stejgener, indbliksgener og ogede trafikale pavirkninger vil formindske veerdien
af Naboejendommen. Derudover er flere konkrete kobere af boligerne pa Naboejen-
dommen ud mod Otto Ruds Gade allerede sprunget fra, med henvisning til det i For-
slaget patenkte byggeri.

Pa vegne af RetReal vil jeg opfordre til, at Kommunen ikke tillader gennemferelsen af
Forslaget. I henhold til Planloven er lokalplanleegning et udtryk for erstatningsfri re-
gulering, medmindre det er seerdeles intensivt i forhold til én konkret grundejer. Pa
baggrund af ovenstaende forhold er Forslaget seerligt intensivt i forhold til RetReal og
Forslaget bor derfor ikke gennemfgres.



Bilag 1

Bygning - Arhus, Willemoesgade 15, bygning 2

BBR-oplysninger

BBR-nummer: 751 - 551991 - 2

Kommune: Arhus

Adresse: Willemoesgade 15, 8200 Aarhus N
Bygningsnummer: 2

Ejendomsnummer: 551991

Bygningstype: Bygning
Antal etager: 2

Bebygget areal: 396
Totalt bygningsareal: 792
BBR-bygningshistorie:

- Opfgrelsesar: 1917
- Ombygningsar: 1973

Anvendelse: Bygning til undervisning / forskning
Arealkilde: Oplyst af ejer (eller dennes repraesentant)
Tagdaekning: Tegl

Ydervaeg: Mursten (tegl, kalksandsten, cementsten)
Materialekilde: Oplyst af ejer (eller dennes repraesentant)

Matrikel og ejerlav: 2119 ARHUS BYGRUNDE
Zone: Byzone
Ejerforhold: Staten

BBR-andringer

Opfgrelsesdr: 1912
Preecisionsgrad: Praecist arstal

SAVE-undersggelse

Sag: Kommuneatlas for Arhus Kommune
Notat: Vandrette dobbeltskifter af rgde sten. Nye hvidmalede vinduer rimeligt tilpasse t. Tilmurede dgrhuller.

Aktuel status: Aktiv
Antal bygninger: 1
Antal andre objekter: 0
Komplekstype:

Beboelse mm.

Vurdering

Arkitektonisk veerdi: 3

Arkitektonisk vurdering: Markant karakteristisk hjgrnebygning i gule sten
Kulturhistorisk veerdi: 3

Kulturhistorisk vurdering: Oplaert til A/S OTTO M@NSTEDS MARGARINEFABRIK
Miljgmeaessig veerdi: 5

Originalitet: 4

Originalitetsvurdering: Skaeemmende nedre bagfacade.

Tilstand: 3

Registreringsdato: 27-01-2012

Bevaringsmeaessig veerdi: 3

Bygningskonstruktion

Bygningsdel: T&rn, spir, tagrytter
Bygningsdel: Karnap
Bygningsdel: Andet

Dgr/Port: Fyldingsdgr

Dgr/Port: Ny dgr
Gavlkonstruktion: Grundmuret gavl
Gesims: Muret med puds/stuk
Hovedplan: Treflgjet bygning
Kvist: Tagkvist

Sokkel: Granit/kampesten
Stilart: Historicisme
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Tagkonstruktion: Saddeltag/heltag
Tagkonstruktion: Valmtag
Udsmykning: Frise, bénd
Udsmykning: Fordakning

Vindue: Retkantet

Vindue: Fladbuet

Vindue: Nye vinduer

Ydermur: Ubehandlet overflade

Bygningsomgivelser

Bebyggelsesmiljg:
Kgbstad - Etagebyggeri (blok-karakter)
Indre forhold: Sammenbygget, tilknytning til andre bygninger pd matriklen ikke angivet (tidligere 11)
Ydre forhold: Fritliggende, uden arkitektonisk tilknytning til andre bygninger uden for matriklen (tidligere 30)
Omgivelser:
Smabygninger

Administrative oplysninger
Fotoarkiv: 2-015-06,07

Kommunal Bevaringsundersggelse

Sag: Kommuneplan 2017. Bevaringsveaerdige bygninger

Antal bygninger: 1
Antal andre objekter: 0

Kommunal Bevaringsundersggelse

Sag: Kommuneplan 2013. Bevaringsveerdige bygninger.

Antal bygninger: 1
Antal andre objekter: 0




