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24. september 2020

HORINGSSAG - OVERDZAKNING OG NYT BYKVARTER OVER BANEGRAVEN
Bruun’s Galleri A/S ("S&S")], der ejer og driver Bruuns Galleri, og som desuden er medejer af ejendommen
matr. nr. 78h Ejerforeningen Bruuns Galleri og dermed repraesenterer Ejerforeningen Bruuns Galleri,

der ejer den del af matr. nr. 78h [Ejerforeningen Bruuns Galleri, som udggr det sydgstlige hjgrne af
banegravsomrddet ("Bruuns Galleri 78H"), skal hermed fremkomme med hgringssvar til Aarhus Kommunes
debatoplaeg "Overdaekning og nyt bykvarter over banegraven". Debatoplaegget angdr etablering af en
overdaekning af banegraven mellem Bruuns Bro og Frederiks Bro i Aarhus, og derpd opfgrelse af et nyt
bykvarter benaevnt Banekvarteret ("Projektet"). Hovedparten af Projektet taenkes efter det oplyste udviklet af
et konsortium bestdende af Aarhus Kommune, DSB Ejendomsudvikling A/S, MT Hgjgaard A/S og
PensionDanmark Ejendomme Holding K/S ("Konsortiet").

Som det vil vaere Aarhus Kommune bekendt finder S&S i udgangspunktet Projektet seerdeles spaendende og
visionaert, hvorfor S&S ikke har indsigelser overfor Projektet som sddan. Ikke desto mindre giver det
offentliggjorte hgringsmateriale alligevel til bemaerkninger, jf. nedenfor.

1. Indledende bemaerkninger

Indledningsvist bemaerker vi, at Projektets sammenhaeng med Banedanmark's fornyelse af Aarhus H betyder,
at der er tale om et teknisk kompliceret projekt, og vi har forstdelse for, at hverken Konsortiet eller Aarhus
Kommune som plan- og byggemyndighed p& nuvaerende tidspunkt har det fulde overblik over Projektet og
herunder de endelige forudseetninger, som Projektet skal udvikles ud fra.
Det er - som det vil fremg8 nedenfor - S&S klare gnske, at omrdet benasvnt Bruuns Galleri 78H indgdr i
Projektet p8 lige fod med det gvrige projektomrdde. Det skal derfor fremhaeves, at det efter S&S' vurdering
er en forudsaetning for Projektets gennemfarelse, at dette sker pd et planmaessigt sagligt grundlag, og at
Aarhus Kommune og dermed Konsortiet skal inddrage og indteenke Bruuns Galleri 78H i Projektet s tidligt
som muligt.
Vi er hos S&S klar til at deltage i og bidrage til denne proces, og vi vil gerne fremhaeve vores vilje til at indgd
i projektsamarbejdet i anerkendelse af dettes kompleksitet og tidsmaessige udfordringer.

2. Krav om en helhedsplan

Som naevnt ovenfor beder S&S Aarhus Kommune om at sikre, at omr&det benaevnt Bruuns Galleri 78H indgar
i Projektet p& lige fod med det gvrige projektomrdde.
S&S' anmodning er naturligvis b8ret af vores oplagte gnske om at aktivere og byudvikle omrddet over vores
varegdrd pd tilsvarende méde, som DSB gnsker at aktivere og byudvikle omrédet over banegdrdsgraven.
Dertil kommer, at det i den konkrete sammenhaeng ville veere planmaessigt usagligt, hvis Aarhus Kommune
ikke indtaenker og dermed inddrager Bruuns Galleri 78H i Projektet. Dette skyldes flere forhold:
o For det fgrste har Aarhus Kommune som planmyndighed en overordnet forpligtelse til at sikre, at der
udarbejdes en planmaessig relevant helhedsplan for et naturligt sammenhaengende byomrdde i
Aarhus;
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For det andet kan der ikke herske tvivl om, at Bruuns Galleri 78H har en oplagt og naturlig
sammenhaeng til det omrde, som teenkes etableret over banegdrdsgraven;

For det tredje er det efter vores opfattelse klart, at Aarhus Kommune anerkender, at Bruuns Galleri
78H udggr et omrdde, der har en naturlig sammenhaeng til det gvrige projektomrdde. Vi henviser her
til illustrationerne af projektet; b&de de overordnede:

og de mere specifikke, som findes i det fremlagte projektmateriale bensevnt "Banekvarteret -
Helhedsplan for Banekvarteret i Aarhus" fx pd side 5, 11, 12, 14, 15 osv.

For det fierde laegger vi veegt pa Aarhus Kommunes seneste tilkendegivelser i forleengelse af mgdet
den 26. august 2020, hvorefter kommunen nu har forsikret os om, at I ".. vi/ ... tage arealet med i
planiaegningen og Vil sikre en helhed i omrddet ..." og i @vrigt igangseette en “.. planproces, der
forestdr, er det nodvendigt at de to projekter bliver tijpasset og der opstdr en helhed i omradet. ...".

P& baggrund af ovenstdende gdr vi herefter ud fra, at Aarhus Kommune fremadrettet vil sikre, at Bruuns
Galleri 78H inddrages i Projektet og den for omradet udarbejdede helhedsplan.
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3. Deltagelse i Konsortiet

Aarhus Kommune har flere gange og senest med Britta Degns bemaerkninger af 21. september 2020 opfordret
S&S til at reekke ud til Konsortiet og sg@ge inddragelse deri.

Det skal for den gode ordens skyld fremhaeves, at S&S - bdde fgr og efter det seneste mgde i august 2020 -
har gjort sddanne forsgg via relevante kontakter hos MT Hgjgaard (Finn Mortensen), men vi kan konstatere,
at vi ikke er blevet inddraget i Projektet - snarere tvaertimod.

Séledes fremg8r det af skitser i det fremlagte projektmateriale, der, som dokumenteret ovenfor, p& den ene
side inddrager Bruuns Galleri 78H i projektomrddet men samtidig indeholder illustrationer, der tydelig viser, at
vores ejendom og de dertil knyttede interesser ikke varetages eller er i spil, se fx nedenfor og i gvrigt side 18,
38, 40, 42 osv.
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Aarhus Kommune opfordreé derfér fil i sin egenskab af deltager i Konsortiet at bistd med S&S' inddragelse i
Projektet.
4. Aarhus Kommunes rolle som planmyndighed og deltager i Konsortiet

S&S er selvsagt opmaerksom pé, at vi ikke har et egentligt krav pad at indgd som partner i Konsortiet.

Vi mener imidlertid, at vi har et krav pd, at Aarhus Kommune sikrer, at Bruuns Galleri 78H inddrages i den
planmaessige udvikling af Banekvarteret, jf. ovenfor.

Vi finder anledning til at ggre opmaerksom p3, at det selvsagt ikke er ligegyldigt, om vi inddrages ved, at der
pd et planretligt sagligt grundlag tages stilling til fordeling af byggeretter i hele omradet og herunder pé Bruuns
Galleri 78H eller ved, at vores ejendom inddrages som et perifert hjgrne af Projektet med begraensede
byggeretter/udlagt til friareal m.v.

Herudover bemaerker vi, at grundlaget for Konsortiets samarbejde om Projektet efter det oplyste beror pé& en
samarbejdsaftale indgdet mellem parterne i september 2019. Samarbejdsaftalen synes pa forhdnd at
ekskludere gvrigt bergrte parter fra processen, hvilket ikke synes hensigtsmaessigt, ndr en s& central del af
Aarhus by stér foran en udviklingsproces.

Det fremgdr desuden af samarbejdsaftalens pkt. 1.7, at Aarhus Kommunes deltagelse i projektet er betinget
af Ankestyrelsens godkendelse, herunder i forhold til overfgrsel af Aarhus Kommunes arealer til
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arealudviklingsselskabet uden forudgdende offentligt udbud. Det fremgar ikke af hgringsmaterialet, hvorvidt
de forngdne godkendelser fra Ankestyrelsen nu foreligger, og det star derfor ikke klart, hvorvidt Projektet for
nuvaerende hviler pd et lovligt grundlag.

Afslutningsvist finder vi det ngdvendigt at pege p3, at Aarhus Kommune bgr overveje kommunens rolle i sagen
som pé den ene side deltager i Konsortiet (i sin egenskab af ejer af et vejareal s& vidt vi forstdr) og p& den
anden side planmyndighed med pligt til at iagttage de forvaltningsretlige principper om lighed, saglighed m.v.
Vi finder, at denne dobbeltrolle i forhold til Projektet skaerper kravene til Aarhus Kommune til at sikre, at
projektomrédet planleegges udviklet pd en made, der ikke favoriserer eller udelukker ejendomsejere/aktarer
som har en oplagt plads i Projektet.

Med venhg‘hﬂsen —_—

Claus Bgégﬁdgaard i

Regional Shopping Center Manager Bruuns Galleri
Steen & Strgm

Mail: claus.braendgaard@steenstrom.com

Tel.: 41900225
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