a

HGJHUSPOLITIK

for Arhus Kommune

Arhus Kommune | Teknik & Miljs



Hgijhuspolitik for Arhus Kommune
Hvilke krav stilles der til

belysning af hgjhusprojekter ?

— En bygherrevejledning

Forfatter og udgiver
Arhus Kommune
Teknik & Milje
November 2006

Yderligere oplysninger
Henrik Pedersen
Teknik & Milje
Kommuneplanlaegning
tlf. 8940 2646

Grafisk tilretteleggelse
Jens Drivsholm



Indhold

Forord 4

Projektvurdering 5
Projektets indhold 5
Forholdet til omgivelserne 5

Sociogkonomiske og
ressourcemaessige forhold 5

Konsekvensanalyse 6

Byarkitektur 6

Byrum ved foden af et hgje hus 7
Trafikale forhold 7

Det lokale klima omkring det hgje hus 8

Analyseresultatet som grundlag
for en anbefaling ¢

Miljgvurdering 10

Litteratur om hgjhuspolitik
og konsekvensanalyser 11



HOJHUSPOLITIK

for Arhus Kommune

Arhus Byrad vedtog i 2006 en hgjhuspolitik for
Arhus Kommune. Hgjhuspolitikken er en del af
kommuneplanens hovedstruktur.

Denne vejledning er udarbejdet for at give byg-
herrer og konsulentfirmaer et overblik over de do-

kumentationskravy, der stilles til projekter, der
klassificeres som hgje huse efter hgjhuspolitik-
ken. | Arhus defineres en bygning som hej, hvis
den overskrider den fastlagte norm pa 6 etager i
de byomrader, hvor bebyggelse op til 6 etager er
muligt efter den geeldende kommuneplan. | de
ovrige dele af kommunen defineres en bygning
som hgj, hvis den overskrider kommuneplanens
maksimale etageantal med 2 etager og derover.
Hajhuspolitikken fastleegger efter en raekke
principper et administrationsgrundlag, der dels
sikrer overordnede landskabelige, planlegnings-

meessige og byarkitektoniske hensyn og dels fore-

skriver en metode der skal tages i anvendelse i
forbindelse med stillingtagen til konkrete projekt-
forslag.

Grundlaget for planlaegning i forbindelse med
hgjhusprojekter er sammenfattet i et vurderings-

kort, der ud fra en raekke hovedprincipper fastlzeg-

ger hvor hgjhuse — bygninger over 6 etager eller
20-24m — som hovedregel udelukkes, og hvor de
eventuelt vil kunne etableres.

KOMMUNEPLAN 2001 ARHUS KOMMUNE

visioner, mil og strategier

Omrader, hvor bygninger over 6 etager potentielt
er en mulighed omfatter:

O Starre, bynaere erhvervsomrader, herunder
omrader udpeget til byomdannelse.

Storre erhvervsarealer ved motorvejssystemet.
Lisbjergomradet.

De Bynare Havnearealer og Erhvervshavnen.
Udvalgte markante vejkryds.

O O O O O

Eksisterende byomrader med bebyggelse over
6 etager.

O Nyere etageboligomrader inden for det
sammenhangende byomrade i forbindelse
med renovering.

Som et grundlag for vurderinger af konkrete for-
slag om hgjhusprojekter i de omrader, hvor hgje
huse potentielt er en mulighed, er fastlagt et seer-
ligt vurderingsredskab. Her fastleegges hvilken do-
kumentation, herunder 3D visualisering, som byg-
herren skal tilvejebringe til brug for sagsbehand-
lingen og offentliggarelse af planforslaget m.v.
Vurderingsforlabet omfatter to faser, en indle-
dende projektvurdering og en konsekvensanalyse.
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Til brug for en indledende projektvurdering skal

der foreligge en redegorelse med folgende hoved-

punkter:
Projektets indhold

Redeggarelse for projektets anvendelse, herunder
om projektet indeholder en anvendelse, som der
er almen interesse i at manifestere i byen og om
projektet bidrager imagemaeessigt til byen eller by-
delen pa en positiv made.

Der redeggres desuden for om der er funktio-
nelt behov for en stor sammenhzangende enhed,
herunder om det behgver at veaere i form af hgijt

byggeri.
Forholdet til omgivelserne

Redegorelse for om projektet er beliggende et
sted, som det er vigtigt at markere, f.eks. som et
orienteringspunkt og hvordan projektet forholder
sig til eksisterende orienteringspunkter, om pro-
jektet giver udsigt, om det tager det udsigten fra
andre og om der bliver tale om indkigsgener for
andre.

Desuden redeggres for hvordan projektet vil
pavirke bylivet lokalt og generelt og hvordan det
vil pavirke den overordnede og lokale trafikstruk-
tur.

Sociogkonomiske og ressourcemasssige forhold
Redeggorelse for om projektet ud fra en samfund-

sekonomisk, sociokulturel eller ressourcemaessig
vinkel, er en fordel. Der kan veaere tale om sam-

menhangende problemstillinger vedrgrende f.eks.

bystruktur, arealressourcer, samfundsgkonomi og
trafikbelastning.

Hvis der er tale om bolighgjhuse redegores
endvidere for, hvilke lejlighedstyper projektet in-
deholder, hvilke beboergrupper der sigtes mod,
og om udemiljget vil vaere vigtigt for de kommen-
de beboere, f.eks. mht. legepladser.

Bygherren fremsender indledningsvis projekt-
vurderingen til Arhus Kommune, Teknik og Miljg,
der herefter tager stilling til, om projektet kan lig-
ge til grund for en naermere konsekvensanalyse,
eller om det skal afvises. Beslutningskompeten-
cen herom ligger i Teknik og Miljg, men forvalt-
ningens anbefaling kan efter behov leegges til
grund for en politisk stillingtagen. Planlaegning og
Byggeri radgiver gerne vedrarende de formelle
krav til vurderingsgrundlaget.
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Safremt projektvurderingen godtger, at projektet
findes egnet til en neermere konsekvensanalyse,
kan igangseettes en mere detaljeret projektbear-
bejdning.

| konsekvensanalysen fokuseres der pa projek-
tets arkitektoniske og byplanmeessige indpasning.
Foruden skriftlige og tegningsmaessige redegaorel-
ser skal konsekvensanalysen belyse det foreslaede
projekt i en digital 3D model med et fotorealistisk
udtryk. 3D-materialet skal dokumentere, hvorle-
des det hgje hus vil komme til at spille sammen
med byens overordnede strukturer savel som de
neere omgivelser.

Konsekvensanalysen skal leveres af bygherren og
omfatter folgende emner:

Byarkitektur

O Bygningens indflydelse pa byens skyline

O Bygningens proportioner og indpasning i
stedets bebyggelsesmanstre

O Det hgje hus i relation til bydelens arkitektur

Byrum ved foden af det hgje hus

O Eksisterende forhold

O Basens facade og dens indvirkning pa bydelens
liv, herunder om den fremmer eller begrenser
et aktivt liv i det abne byrum

O Skala, materialevalg, rummets afgreensning

O Adgang, funktion, muligheder for bydelens
sociale liv
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Billedeksempel pa et hgjhusprojekt
indpasset i en bydel.

(Kilde: Hgjhushandbog, Fonden
Realdania, Arhus Kommune og
Arkitema)

Trafikale forhold

O Adgang til overordnet vejnet

O Trafikal belastning

O Parkeringsbehov og parkeringslgsning/
placering

Lokalt klima

O Husets vindskabende og —pavirkende effekt

O Sol- og skyggeforhold samt reflekser

O Klimakonsekvenser pa byrumsniveau og
byniveau

Byarkitektur

Konsekvensanalysen skal beskrive projektet, bade
i den store skala — byens skyline — og i sammen-
haeng med de naere omgivelser, det teenkes place-
ret i. Analysen omfatter en kortleegning af bygnin-
gens forhold til bydelens bebyggelsesmeanster, ska-
laforhold, teethed, grenne og dbne omrader, rum-
dannende elementer, karakteristiske bygnings-
meessige traek og markante bygninger.

Projektet skal endvidere belyses ud fra en ste-
tisk vurdering, hvori indgar forholdet mellem hgj-
de, og bredde, linieopdeling (lodrette og vandret-
te linier), bygningsfremspring og tilbageliggende
bygningspartier.

Emnerne analyseres med henblik pa en afkla-
ring af projektets positive og negative konsekven-
ser for omradets byarkitektur. Det er meget sand-
synligt, at der ikke kun er positive eller negative
effekter, men forhold der peger i begge retninger.

3D-visualiseringen omfatter en volumenmodel
af projektet indpasset i bydelen. Arhus Kommune,
Teknik og Milje kan levere et passende udsnit fra
kommunens VVP-model (VVP = Virtuel Vurdering
af Planer), til brug for den videre bearbejdning af
3D-visualeringsmaterialet.
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Byrum ved foden af det hgje hus

En konsekvensanalyse af byrummet ved foden af
et foreslaet hgjt hus tager udgangspunkt i en re-
gistrering af det eksisterende byrum. Det er seer-
ligt byrummets kvalitative sider, der leegges vaegt
pa, sdsom det offentlige liv og ikke mindst rum-
mets evne til at danne gode rammer for byliv.
Analysen af projektets effekter i forhold til det
eksisterende byrum vil demonstrere, om det hgje
hus bidrager positivt eller negativt til byrummets
kvaliteter. Der er mange forhold, der spiller ind
her, f.eks. bygningens eestetik, der pa gadeplan
kan observeres pa neert hold og udearealernes be-
handling og tilgaengelighed, der kan indbyde til el-
ler afvise ophold. Desuden er der ogsa bygning-
ens made ‘at std’ pa jorden. Der kan veere tale om
et hus, der star pa et sneevert areal og efterlader
store friarealer omkring sig eller et hus med en
base, der fylder grunden ud til gadekanten og der-
med ikke efterlader nogen pladsdannelse.
Konsekvensanalysen omfatter eksisterende by-
rumskvaliteter, projektets starrelse, afgraensning,
byrummets forlgb, bygningens materialer, kon-
struktion og detaljering, bygningens abenhed,
bygningens anvendelse relateret til trafikstramme,
aktivitetsniveau og degnrytme ved bygningens ba-
se, oplevelse af den nye bygning i lokalmiljeet og
mulighed for ophold i gadeplan. 3D-visualisering-
en omfatter en detaljeret fotorealistisk model til
fotomatch fra forudbestemte standpunkter og fo-
toregistreringer af det eksisterende byrums traek.

Trafikale forhold

Analysen skal beskrive de trafikale konsekvenser
af projektet. Er det muligt at etablere en fornuftig

adgang til det overordnede vejnet, og kan den tra-

fik, som projektet affader, afvikles tilfredsstillende

og forsvarligt pa det omkringliggende vejnet. Ana-

lysen skal samtidig sandsynliggare, at der kan
etableres tilstraekkelige parkeringsfaciliteter, med
en udformning og placering, som sikrer et til-
fredsstillende udemiljg i byrummet omkring det
hgje hus.
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Billedeksempler pa analyser af byrum
ved foden af et hgjhusprojekt.

(Kilde: Hgjhushandbog, Fonden
Realdania, Arhus Kommune og
Arkitema)
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Eksempler pa vindanalyser.
(Kilde: Hgjhushandbog, Fonden
Realdania, Arhus Kommune

og Arkitema)

Det lokale klima omkring det hgje hus

Analysen skal dokumentere, hvilket lokalklima
(vind- og skyggeforhold, reflekser mv.) projektet
vil frembringe, og tager udgangspunkt i en kort-
leegning af klimaet i lokalomradet.

Hgje huses skyggekast og deres ry for at skabe
turbulente vindforhold i gadeplan skaber ofte be-
kymring i forbindelse med konkrete projekter. Og
et darligt lokalt klima har alvorlige konsekvenser
for de omkringliggende byrum. Det ma sikres, at
den forteetning og sociale intensitet, som det hgje
hus kan tilfere bydelen ikke modvirkes af et af et
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umuligt lokalt klima i de omgivende byrum. Er by-

rummene forblaeste og uden lys og sol, vil byde-
len ikke blive fyldt med liv og aktivitet. P4 tilsva-
rende vis kan reflekser fra en hgj bygnings facader
pafere savel de omkringliggende byrum som na-
bobebyggelse betydelige gener.

Derfor er det vigtigt, at disse forhold underse-
ges og vurderes grundigt og det konstateres, om
projektet vil medfare en forringelse eller en forbe-
dring af lokalklimaet.
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Analyseresultatet som grundlag for en anbefaling

Pa baggrund af bygherrens konsekvensanalyse
udarbejder forvaltningen en samlet anbefaling, til

brug for politisk stillingtagen. Heri gennemgas de

fordele og ulemper, der kan ses som konsekvens
af det foresldede projekt. Anbefalingen suppleres
med visuel dokumentation fra sagsbehandlingen.
Hvis der er tale om et projekt, der herefter gi-
ver grundlag for en offentlig haringsproces, vil

dokumentationen blive bearbejdet, sa den kan an-

vendes kommunikativt. F.eks. fremstilles filmse-
kvenser, der visualiserer bestemte oplevelsesfor-
lgb fra det fjerne blik over byen og landskabet til
den nzere oplevelse af projektet i dets bymaessige
sammenhang og der genereres fotorealistiske
modelbilleder mv. Bygherren vil blive anmodet
om at bidrage til udarbejdelsen af materialet til
den offentlige heringsproces.

Eksempler pa analyser
af skyggekast.

(Kilde: Hgjhushandbog,
Fonden Realdania,
Arhus Kommune

og Arkitema)

Dokumentationen vil indga i foreleeggelse af
projektet for byradet og i forbindelse med de of-
fentlige hgringer forbundet med udarbejdelse af
kommuneplantilleeg og lokalplaner.
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Planforslag om hgje huse vil veere omfattet af Lov
om miljgvurdering af planer og programmer, lov
nr. 316 af 5. maj 2004. Analysematerialet vil sale-
des ogsa indga i den obligatoriske miljgvurdering,
der vil forlabe sammen med planlaegningsproces-
sen.

10

Hajhuspolitik for Arhus Kommune



Fond n_ﬂeaildania, Arhus

[ bmmunes Borgerservice,

www. gv.at/stadtentwicklung/hochhaus /index.htm

Diisseldorf:
 www.duesseldorf.de/planung/stadtentw/
NS hochhausﬂth%nzept/
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