Anmodning om lokalplanlaegning for boliger og
erhverv pa Katrinebjerg

1. Beslutningspunkter
Det besluttes at:

e Teknik og Miljg indleder en planproces for lokalplan og
kommuneplantilleeg for boliger og erhverv pa Katrinebjerg

Teknik og Miljg starter lokalplanprocessen da det er i trad med
udpegningen af omradet som byomdannelsesomrade.

Byradet vedtager lokalplanen bade som forslag og som endelig plan.

2. Det vaesentligste i sagen

Den nuvaerende kommuneplanramme fastseetter, at det samlede
byomdannelsesomrade Katrinebjerg anvendelsesmaessigt skal
disponeres saledes, at max. 70 % af etagearealet anvendes til boliger og
min. 30 % anvendes til erhverv eller offentlige formal. | ansagers
ideoplaeg/projektet rammer fordelingen 70-75% boliger og 25-30%
erhverv.

Udgangspunktet for lokalplanprocessen er at fordelingen i
kommuneplanrammen fastholdes i dette projekt.

3. Udviklers gnsker

Omradet er i dag et erhvervsomrade beliggende pa hjgrnet af Paludan-
Mullers Vej og Katrinebjergvej. Siden Katrinebjerg er blevet udviklet til
boliger, er arealet i dag omgivet af boligkvarterer.

De tre nuveerende ejere af eiendommene er gaet sammen for at skabe et
feelles projekt pa arealet. Det er udviklers intention at opfare etagebyggeri
med 150 boliger under 100 kvm og 100 boliger over 100 kvm / mindst tre
vaerelser. Udviklers udgangspunkt er et byggeri pa omtrent 200.000
etagemeter. Byggeriet gnskes udformet som raekke forskudte
etageejendomme 3-5 etager og et hgjt hus pa 14 etager, som udvikler
selv kalder et signaturbyggeri.

Hgjden pa bebyggelsen vil blive afklaret i planprocessen.

4. Opmarksomhedspunkter
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Udvikler er bekendt med det politiske klima omkring hgje huse i Aarhus og
gnsker at abne og indga i dialogen om, hvorvidt et hgjt hus kan placeres
pa dette sted, mht. sammenhaengen med de nzerliggende hgje huse.
Udviklers perspektiv pa dette, er vedhaeftet som bilag.

Lokalplanen for omradet fra 2001 fastseaetter anvendelser til
servicepraegede erhvervsformal, offentlige formal og boliger. Projektet kan
ikke indpasses i denne plan og det kraever derfor ny lokalplanlaegning.

Arealet er i dag rammelagt i Forslag til Kommuneplan 2025 til erhverv.
Derfor skal der udarbejdes et kommuneplantilleeg som en del af
planlzegningen.

5. Sammenhaeng til igangvaerende byudvikling

| 2016 vedtages nabolokalplanen 1012, som giver mulighed for syv
punkthuse, hvoraf tre er under seks etager, to er seks etager og to er 14
etager. Det ansagte projekt er udarbejdet med henblik pa at skabe
sammenheaeng til allerede igangvaerende byudvikling. Dermed afsluttes
reekken af hgje huse med et projekt der nedtrapper hgjden ned mod de 5-
etagers ejendomme pa den anden side af Paludan-Miillers.

Bilag
¢ Bilag til Plananmodningsnotat Katrinebjerg
e Udviklers perspektiv pa hgjt hus, Katrinebjerg
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Udviklers gnsker

Med plananmodningen gnsker udvikler at igangseaette et ambitigst
boligprojekt, der far en vigtig bymaessig betydning for realiseringen af
Katrinebjerg i sin helhed.

Mod Paludan-Mullers Vej vil udvikler placere en reekke forskudte
etageejendomme pa 4-5 etager og et slankt tarn pa 14 etager eller flere.

Langs grundens gvrige sider placeres mindre etageejendomme, der i skala
er tilpasset den lavere skala nord for. Bebyggelsen skaber afskeermning
mod trafikstgj, giver dermed mulighed for at etablere et gardmiljz pa
indersiden.

Projektet treekkes tilbage fra de omkringliggende veje, sa der skabes grgnne
kantzoner til ophold og beplantning, ligesom der tages hensyn til de smukke
egetreeer, langs Paludan-Mullers Ve;j.

Projektet friholder terreenet til ophold ved at placere den stgrst mulige
andel af parkeringspladser i konstruktion under dele af det centrale
gardrum.

For at realisere projektet, vil der blive behov for:
- Enny byggeretsgivende lokalplan (neeste slide)

- Et kommuneplantilleeg med aendringer til kommuneplanen (falgende
slide)




Lokalplan 631

Omrade til service-preegede erhvervsformal,
offentlige formal, boliger m.v. ved Paludan-Muillers
Vej pa Katrinebjerg.

Trods lokalplanen er registreret som Blandet bolig
og erhvery, udleegger lokalplanen selve arealet til
erhvervsformal.

Der kan derudover gives seaerskilt tilladelse til
boligformal i begraenset omfang og under seerlige
forudsaetninger (f.eks. Tilknytning til virksomhed
og i etager over stueetagen).

Projektet kan ikke favnes af den geeldende
lokalplan.

Pa det nederste kort ses at forskellige lokalplaner
har erstattet stagrre dele af lokalplan 631, med
boligomrader (brun) og omrader til blandede
byformal (rad).




Kommuneplanramme

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal i miljgklasserne 1-3. |
omradet kan der desuden etableres offentlige funktioner, i det omfang disse
offentlige funktioner med hensyn til miljgfglsomhed og -belastning ikke
adskiller sig fra den gvrige tilladte erhvervsvirksomhed. Bortset fra butikker til
lokal forsyning (maks. 100 m?) ma der ikke etableres detailhandel i omradet.
Der kan dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter i tilknytning
til de enkelte virksomheders produktionslokaler. Der ma ikke etableres
boliger i omradet. Dog ma der etableres overnatningsfaciliteter i tilknytning
tiluddannelsesinstitutioner og sociale institutioner, hvor beboelsen er af
midlertidig karakter. For de maksimale bygningshgjder geelder, at en starre
hajde punktvis kan tillades, hvis seerlige hensyn til virksomhedens indretning
eller drift ngdvendigger det.

Omradet indgar i byomdannelsesomradet Katrinebjerg. Det samlede
byomdannelsesomrade skal anvendelsesmaeessigt disponeres, saledes
at max. 70 % af etagearealet anvendes til boliger og min. 30 % anvendes
til erhverv eller offentlige formal. | omradet kan der opfares boliger i form af
ungdomsboliger, geesteboliger og boliger med tilknytning til omradets
virksomheder. Det granne element skal styrkes. Der kan etableres en bolig i
tilknytning til den enkelte virksomhed.

Projektet kan ikke realiseres under disse rammer.
Enten skal bestemmelsen om disponering af anvendelse ikke viderefgres i
den nye ramme, eller skal boligdelen nedskeeres og/eller erhvervsdelen gges.
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Andre bindinger Il

Byomdannelsesomrade nr. 14 Katrinebjerg
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Katrinebjerg Etape 3 // Ny boligbebyggelse

GRUNDEN

PLANGRUNDLAG & FAKTAARK

Matrikelnummer: 74hh, 74hb, 74ha
Adresser: Katrinebjergvej 115 og 117 og Paludan-Mul-
lers Vej 48

Grundareal BBR: 10.131 m?

Planforhold:
Lokalplan: LP 631
Kommuneplan: Delomrade 14.01.01 ER

Hovedanvendelse: Erhvervs- og offentlige formal

Bebyggelsesprocent
Den aktuelle bebyggelsesprocent er fastsat til 100,
men forventes @get i forbindelse med ny lokalplan.

Hojder

Jf. kommunenplanens retningslinjer ma der ikke byg-
ges hgjere end 6 etager indenfor en afstand af 100
meter fra de lave boliger nord for Katrinebjergve;j.

Parkering

Jf. Aarhus Kommunes p-norm (zone 1)
Etageboliger: 1/2 per bolig

Etageboliger: 1/4 per bolig mindre end 60 m?
Teet-lav: 1 per bolig (ved feelles parkering)
Erhverv: 1 pr. 50 m?

Konklusion:

Udviklingsprocessen vil kraeve bade tillaeg til Kom-
muneplan og ny lokalplan, samt miljgvurdering for
byggerier over 6 etager.

FEAS « DOMIS « HUST@MRERNE ¢ AART « TERRITORIUM




Katrinebjerg Etape 3 // Ny boligbebyggelse

Matrikelkort

Grunden som det gnskede projekt er placeret pa,
udgegres af tre matrikler, som tilsammen udger
afslutning af Katrinebjerg mod nordvest, hvor
Katrinebjergvej og Paludan-Mlllers Vej mades.

Mod nord ses Katrinebjergvejs karakteristiske
allébeplantning og brede vejprofil med cykel og
fortove adskilt fra vejen af et grent bed.

De eksisterende ejendomme har primeert tilkarsel fra
nord og en enkelt tilkarsel til 74ha fra syd.

Langs grundens sydlige perimeter ses et markant
gront beelte af store egetracer med brede kroner, der
straekker sig 3-4 meter ind over matrikelskellet.

Det grenne beelte skaber en naturlig afstand til
Paludan-Mdillers vej, hvor bebyggelserne ligger
trukket tilbage og opleves som bagtaeppe for vejens
brede grenne karakter.

Mod gst graenser grunden op til en starre klynge af
punkthuse i varierende hgjder idenfor lokalplanplan
1012, samt en offentlig institution pa matrikel 74hk.

Forbindelsen til det gvrige Katrinebjerg og
Campusstragget er delvist intakt i form af diskrete
stiforbindelser gennem boligernes faelles
opholdsarealer.

10. april 2025 3 FEAS « DOMIS « HUST@MRERNE « AART « TERRITORIUM



Katrinebjerg - etape 2 // Ny blandet boligbebygge!

OMRADET

Grunden som det gnskede projekt er placeret pa, har
nogle iboende kvaliteter, som gor den yderst interes-
sant som udviklingsomrade.

Med sin placering i den nordlige ende af Katrinebjerg

udger grunden omradets afslutning med en markant

placering ved ankomsten til det centrale Aarhus langs
Paludan-Mdallers vej.

Grunden omgives af karakteristisk beplantning og bo-
ligbebyggelser med forskellige karakterer og skala.

Via de tilstedende veje er der nem adgang til den
omgivende by via cykelstier og der er mulighed for
at koble omradets opholdsarealer til Katrinebjergs
ovrige rekreative arealer og forbindelser med kort
afstand til Campusstraget, som lgber ned gennem
Katrinebjerg.

Tilstedende anvendelse:

+  Aben-lav bebyggelse
¢ Teet-lav bebyggelse

* Dagsinstitutioner

* Offentlig anvendelse
* Almene boliger

26.03.2025

Grunden set fra nord langs Katrinebjergvej
med allétraser, cykelsti og fortov

¢

Grunden set fra nord ved tilkarsel fra Pal-
udan-Mdllers Vej

Grunden set fra syd langs Katrinebjergvej
med indkarsel pa grundens nordgstlige

nlgrne

&2

Grunden set fra syd ved tilkgrsel fra Pal-
udan-Mullers Vej

Nabobebyggelse langs Katrinebjergvej og
Mgllevangs Allé med punkthuse i varieren-
de hgjder

4

Markant baelte af egetracer langs grundens syd-
lige afgraensning langs Paludan-Mdillers Vej

FEAS « DOMIS « HUST@MRERNE ¢ AART « TERRITORIUM



MALSZTNINGER

D\ 2 Afslut masterplanen for Katrinebjerg

Projektet afslutter masterplanen for Katrinebjerg med en stedstilpasset bo-
ligbebyggelse, der markerer ankomsten til omradet og det centrale Aarhus
fra nordvest langs Paludan-Mdllers Vej.

@ Skabelse af et nyt og attraktivt boligomrade
Vores ambition er at udvikle et attraktivt og varieret boligprojekt, der appel-

lerer til en bred malgruppe, med fokus pa bz;eredygtigt byggeri, hgj arkitek-
tonisk kvalitet og integration af greanne omrader og faellesfaciliteter.

Arkitektur med lokal forankring

~ s
|k\ Vi vil udforme bebyggelsen, sa den er tilpasset til omradet og tager tydeligt
I afseet i stedets identitet og forskellige skalaer, sé kvarterets samlede identitet
' f\ styrkes..

Et projekt der understotter faellesskaber

Vi vil udvikle grunden, sa der etableres et boligprojekt, der kan danne ramme
om feellesskaber pa tvaers af aldersgrupper og trygge og attraktive opholds-
arealer for omradets beboere.

Styrk biodiversitet og biofaktor

!
Vi vil skabe et projekt, der styker omradets granne karakter og @ger biofak-

toren, s& der skabes oplevelsesrige levesteder for dyr og planter, til glaede og -‘ A‘
gavn for omradets beboere. 4 r ~al

¢
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Katrinebjerg Etape 3 // Ny boligbebyggelse
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Med plananmodningen gnsker vi at igangsaette plan-
laegningen af et ambitigst boligprojekt, der far en
vigtig bymaessig betydning for realiseringen af Ka-
trinebjerg i sin helhed.

Projektet, der indeholder boliger i forskellige stor-
relser og karakter, kendetegnes ved at traekke inspi-
ration fra omgivelserne og dermed understgtte den
samlede oplevelse af Katrinebjerg.

Mod Paludan-Mdllers Vej placeres en raekke af for-
skudte etageejendomme pa 4-5 etager og et signa-
turbyggeri i form af et slankt tarn pa 14 etager eller
flere.

Bebyggelsen skaber en effektiv afskaermning for den
trafikstaj, som praeger grunden i dag og skaber mu-
lighed for at etablere et attraktivt gardmiljg ind mod
Katrinebjergvej. Langs grundens @vrige sider placeres
mindre etageejendomme, der i skala er tilpasset den
lavere skala nord for Katrinebjergve;.

Det er projektets ambition, at der skabes et attraktivt
feelles opholds- og gardmiljgmilje centralt i projektet,
hvilket gares muligt ved at placere bebyggelsen langs
grunden perimeter.

Her etableres en lang raekke faellesskabsorienterede
funktioner, der henvender sig til de mange forskellige
beboertyper, som forventes at skulle bo pa stedet.

Projektet trackkes tilbage fra de omkringliggende
veje, sa der skabes genergse grenne kantzoner til
ophold og beplantning, ligesom der tages hensyn til
de smukke egetraeer, der Igber i et bredt baelte langs
Paludan-Mdllers Ve,j.

Bebyggelsen er udformet i en enkelt og skulpturel
arkitektur, som har tydelige referencer til de naer-
liggende almene boliger i tegl og Aarhus Universi-
tets karakteristiske sadeltagsbygnninger. Med enkle
forskydninger og et taktfast facademodul rettes
fokus mod kvalitet og detaljering, som ogsa er typisk
for mange af omradets aeldre bebyggelser. Dermed
understotter projektet etablering af en tydelig kvar-
tersidentitet og en smukkere ankomst til det centrale
Aarhus.

Projektet frinolder terraenet til ophold ved at placere

den storst mulige andel af parkeringspladser i kon-
struktion under dele af det centrale gardrum.

10. april 2025
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Bygningen i gardrummet danner en afslutning pa Et skulpturelt punkthus pa 14 etager eller flere indskriver sig i serien af hgje 5 etagers almen bebyggelse pd modsatte side af Paludan-Mullers

karréens indre rum men sikrer samtidig adgang til huse pa Katrinebjerg. Bygningen afslutter laengen af etagebygninger langs Vej i teglstensudtryk og facadevinklinger mod vejen. Dette greb

bade campusstreget og bebyggelsens gardrum. ——= Paludan-Mullers Vej med et klassisk bygningsmotiv, som bl.a. kendes fra viderefgres i bebyggelsen og understgtter en samlet, bymaessig
é: Bogtarnet. helhed.
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Bebyggelsen meder Katrinebjergvej med en lav
boligejendom, med forskydninger og en gren kantzone med ’
variation og et atraktivt grent miljo

Faelles gardrum med let terrassering og Ao 4 L Etageejendommen afskaermer det indre gardrum
direkte adgang til opgange og p-keelder. B £ fra trafikstgjen og skaber et intimt feellesmiljg med
Gardrummet begrgnnes. begrennede opholdsarealer.




Katrinebjerg Etape 3 // Ny boligbebyggelse

SITUATIONSPLAN

Stiforbindelse

Der etableres forbindelse til Campusstraget
via stiforbindelserne igennem de tilstedende
omrader mod @st.

Vejadgang

Tilkarsel forventes afviklet fra Katrinebjergvej via
en nord-syd gaende vej langs grundens estlige af-
greensning.
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