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Stedets og bygningernes potentiale

Fredspladsen som et stykke kulturhistorie

Bygningskulturen fortceller os hvem vi er og hvad vi Fredspladsens afklarede og velformulerede propor-
formdr. Gennem bygningskulturen gives et aftryk tioner og bygningernes udadvendte facader er rum-
af tidens samfund, de teknologiske, konstruktive og ligt og funktionelt det essentielle udgangspunkt for
materialemaoessige muligheder. et smukt, levende og berigende samlingspunkt bdde
for bygningernes brugere og for hele kvarterets bor-
Omradet omkring Fredspladsen i Gellerup er et gere. Den aksiale komposition med kirken i midten
sddant tydeligt aftryk, der har stor vcerdi for vores og muligheden for offentlige funktioner i stueetager-
egen selvforstdelse og identitet forst og fremmest ne indeholder et stort potentiale for nye funktioner.
ift. vores forstéelse for fremtidige bymiljeer. Byrummet er i sig selv unikt i europceisk arkitektur.
Fredspladsens bygningsanloeg reprcesenterer Det er et modernistisk byrum — en plaza, der refere-
sdéledes en unik samling af fuldt fleksible, moderne rer direkte til klassiske byrum som f.eks. Markusplad-
bygninger, der er uscedvanlige bdade som rd byg- sen i Venedig eller Tel¢ i Tjekkiet, hvor facader med

ningskonstruktion og som bygningskulturelt spor fra arkader omkranser smukt belagte pladser.
70'erne. Et byggeri, som i sin komposition og kon-

struktion indeholder store arkitektoniske, funktionel-

le og konstruktive kvaliteter og voerdier.

F.fotogrclf: Ukendt
Kilde: Brabrand-Arslev Lokalhistoriske Arkiv
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Et historisk potentiale for transformation

Gellerupplanen udger en scerlig, kulturhistorisk ma-
nifestation af det industrielle byggeri, og ind i denne
plan er Fredspladsen og den omgivende bebyggelse
en scerlig 'lomme’ — et unikt, nok modernistisk, men
samtidigt klassisk ensemble af bygninger, der er
helt sjcelden i Danmark.

Den bymaessige komposition er bemcerkelsesveer-
dig, fordi den kombinerer klassiske, urbane rumdan-
nelser med modernistiske bygninger. | samtidens
arkitektur ses ikke p&d samme mdade denne sam-
menstilling noget andet sted i Danmark.

Kig fra City Vest-mod-Gudrunsvej 80"
1970'erne

Fredspladsen og dens bygninger er sdledes en
undtagelse for Gellerupplanens strukturalistiske
tankegang, hvor det repetitive kranspor og modul-
byggeriet dominerer, og det er interessant hvordan
velfcerdssamfundets feellesbygninger omkring
Fredspladsen benytter en anden bybygningspraksis.

Pladsen og bygningerne omkring den udger dermed
et scerligt sted i Gellerup og er udtryk for en ambiti-
on om at skabe en scerlig, bymaoessig kvalitet.

Fredspladsen rummer bdde en kulturhistorisk kva-
litet p& bydelsniveau men ogsd en fortcelleveerdi,
som rcekker langt ud over Gellerup.
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(By)miljget omkring Fredspladsen

Proportionerne pd Fredspladsens bebyggelser og
selve pladsen er meget harmoniske. Den begroense-
de hgjde pd Gudrunsvej 80 og 82 medferer et beha-
geligt sollys pd pladsen og sollyset filtreres attraktivt
af de nu 50-drige plataner.

Gudrunsvej 78 definerer pladsen og aksen aktivt som
den sterre bygning. Aksialt og klassisk ligger Gelle-
rup Kirke smukt orienteret mod pladsen, og med den
markante betonkonstruktion skiller den sig lidt ud
som kirker typisk gor og ber. P& trods af det moder-
nistiske ophav har alle bygningerne en klar base,
fremkommet med den tilbagetrukne stuefacade,
der sdledes etablerer en attraktiv sejlegang langs
alle bygninger, en fin beskyttelse mod vind og vejr.

Den stringente, modernistiske bygningsstruktur
indebcerer dog ogsd uhensigtsmaessigheder. Hver
etageplan er sdledes sin egen verden. Der er kun
forbindelse via de nuvcerende brandtrapper, hvil-
ket hcemmer bygningernes tilgcengelighed og den
interne cirkulation.

Fredsplg@isen med Gellerup Kirke i baggrunden; 2021
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Forudscetninger for transformation

Bygningernes arkitektur

De tre bygninger udger sammen med Gellerup Kirke
en symbiotisk harmoni, idet bygningerne stetter hin-
anden, dels ved en rcekke feellestroek, men ogsd ved
at bygningernes detaljering understotter det indbyr-
des hierarki. Bygningerne eksponerer modernismens
konstruktionsprincip — sejle, bjoelke, dcek.

| de tre bygninger reflekteres den tilbagetrukne
stueetages swjlegange i dbne glasfacader, hvilket
far alle bygninger til at dbne sig mod omgivelserne.
Sejlegangene er et klassisk troek kendt fra sydligere
himmelstrgg, og det forener de tre bygningers ho-
veddisponering.

Den senere tilkomne brystning er nok arkitektonisk
uheldig, men den indebcerer dog funktionelle forde-
le. Den nuvcerende farvepalette pd vinduer og dere
er ikke den oprindelige, og den slerer til dels den
skarpe modernistiske geometri, hvor f.eks. vindu-
espartiernes placering og farve har stor vigtighed.

Kirken skiller sig ud fra helheden med teglen som
materiale, hvilket giver den en vis fornemhed. Den
fritstdende betonkonstruktion fremhcoever kirkens
sceregenhed, men knytter samtidig kirken til de ov-
rige bygninger gennem den modulcere repetition of
sgjler og bjcelker.

1970'erne
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Byggetekniske forudscetninger

Bygningernes tilstand

Det generelle billede er, at klimaskcerm, indvendige

overflader, kcelder og tekniske installationer i alle tre
bygninger er nedslidte. En gennemgribende renove-
ring er pdkreevet, sdfremt bygningerne skal bevares.
Problemer med opfugtning og skimmelsvamp, scer-
ligti keelderen, bor adresseres ifm. en renovering.

Der er generelt mange kuldebroer i bygningerne,
grundet den ddrlige isoleringsevne og utcette klima-
skrcem, hvilket medvirker til et hejt energiforbrug til
opvarmning og desuden kan skabe problemer ved
kondens pd& indvendige overflader.

I hverken scenarie 1 eller 2 vurderes det — trods
forbedringer af klimaskcermen — at veere muligt at
opfylde bygningsreglementets krav til energiraom-
men. En cendret anvendelse vil dermed kroeve en
dispensation ifm. byggesagsbehandlingen svarende
til renoveringer i ovrige gamle bygninger.

Betonkonstruktionerne boar renoveres for at forlcenge
levetiden. Der er et umiddelbart behov for reparatio-
ner ved sgjler og bjcelker i forbindelse med utcet doek.

I alle scenarier forudscettes en fuldstoendig udskift-
ning af bygningernes tekniske installationer.

Omfanget af den nedvendige renovering er (relativt)
uafhcengigt af den fremtidige anvendelse.

Eksempler pd tilstanden af bygningernes facader, konstruktion og installationer, 2021.
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Bygningernes konstruktion og forholdet til fremtidige anvendelser

Bygningerne er solide og er opbygget efter nogle
enkle principper, der ger det fleksibelt at cendre pd
sdvel den lette del aof facaderne som den indvendige
disponering og indretning. Keelderen har en mere
fast struktur og vil voere svcerere at cendre dispone-
ringen af.

Det er scerligt vigtigt, at der ved indretning til boliger
i de eksisterende bygninger er fokus pd, at eventu-
elle kuldebroer kan hdndteres i relation til risiko for
kondens og skimmelsvamp. Her er overfladernes
beskaffenhed, ventilation og opvarmning veesentli-

ge parametre. R o BRCERRkE
raf Jenss ri;ii&xh18¢g o
@vrige anvendelser er mindre kritiske, men bygnings- Kilote; e -Ak’;‘uém historiske Arkive

dele, overflader, ventilation og opvarmning vil — vuan-
set anvendelsen — veere vaesentlige overvejelser i rela-
tion til ot opnd brugbare lokaler med godt indeklima.
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Fredspladsen i Gellerup

En del af en bydel i forandring

Et helt grundlceggende mal er, at udviklingen af om-
rédet omkring Fredspladsen skal bidrage positivt til

den langsigtede omdannelse af Gellerup fra et udsat
boligomrdde til en levende og blandet bydel i Aarhus.

| den forbindelse geelder de oprindelige ni tommel-
fingerregler fra dispositionsplanen, som byrdadet
vedtog i 2011, stadig:

1 "For trafikken igennem i stedet for udenom kvar-
teret.”

2 "Etabler gader med fortove og orienter bygning-
erne mod gaderne i stedet for mod landskabet.”

3 "Multifunktionalitet: Bland flere funktioner i den
enkelte bygning.”

4 "Multitypologi: Byg mere og byg mange slags.”

5 “Indfer en menneskelig skala i bdde det enkelte
byggeri og i bydelens lgsninger.”

6 "Byg i mange materialer, men brug kvalitetsma-
terialer, der patinerer smukt.”

7 "Afskaf ingenmandsland.”

8 "Etabler destinationer, sa folk udefra har en
grund til at komme til omradet.”

9 "Skab identitet gennem stcerk arkitektur.”

Fredspladsen er ogsd omgivet af en rcekke vigtige
projekter, som kommer til at cendre og tegne omrda-
deti fremtiden:

> Udviklingen og omdannelsen af City Vest mod
syd.

> Den forventede etablering af hgjklasset kollek-
tiv transport (letbane/BRT) med et stoppested
umiddelbart nord for Fredspladsen.

> Realiseringen af Karen Blixenkvarteret mod nord.

> Realiseringen af den nye skole og fritidscenter i
Gellerup, ligeledes beliggende umiddelbart nord
for omrédet.

Samtidigt bergres eller gennemskceres omrddet
omkring Fredspladsen af en roekke store, fysiske
strukturer, som hver for sig og sammen ogsd er sty-
rende for scenarierne for den fremtidige udvikling aof
omrdédet. Disse beskrives pd de folgende sider.
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Fredspladsens placering ift. udviklingsomrdderne mod nord (Karen
Blixenkvarteret og den nye skole og fritidscenter), Karen Blixens Bou-
levard, Tinesvej, Gudrunsvej, City Vest og det forventede, fremtidige
tracé for letbane/BRT. Arealerne med gul baggrund er ejendomme
ejet af Aarhus Kommune.
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Aksen mellem Bazar Vest og City Vest, som nord for
omradet er manifesteret i form af Karen Blixens Bou-
levard, passerer gennem omrédet. Den nord-syd-
gdéende akse er et centralt element i den oprinde-
lige dispositionsplan for omdannelsen af Gellerup.
Forbindelsen gennem omrddet og over Gudrunsvej

til City Vest udger en vigtig forudscetning for udvik-
lingen af Fredspladsen.

Aksen er mod nord — omkring Blixens og Bazar
Vest — og mod syd — i form af City Vest — proeget
af detailhandel. P& den gvrige streekning vil aksen
mod @st blive proeget af erhverv, undervisning (den
nye skole og fritidscenter) og Sports- og Kulturcam-

pus. Mod vest vil aksen veere praeget af boliger og
erhverv i stueetagen.

Den fortcoettede del af aksen omkring Fredspladsen
lcegger op til at veere proeget af funktioner, som
bidrager til udviklingen af den samlede akse — dvs.
funktioner, som bidrager til et liv pd Boulevarden og
som gdar i spcend med den trafikale funktion, som

aksen ogsd har. Dvs. udadvendte funktioner, som
indtager gaden.

Dette boer udgere en forudscetning uanset, om det

er en hgjskole, som bidrager til liv pd gaden og bag
facaden, om det er et virksomhedsfcellesskab, som
orienterer sine fcellesfunktioner udad eller en social
og folkeoplysende funktion, som bruger facaden og

byrummet aktivt. Boulevarden og selve Fredsplad-
sen er ubetinget forsiden.

I alle tilfcelde ber selve Fredspladsen som struktur
bevares som et bymcaessigt element. Dels har stedet
en historisk og identitetsmcessig betydning, herun-

der som forplads for kirken, som ikke er til diskussion.

Dels pga. pladsens oplagte byarkitektoniske poten-
tialer, som ogsd er fremhcevet af flere af aktererne
i omradet. Udvikling af aksen og bevaring af Freds-

pladsen som byrum indgdr derfor som forudscet-
ning i alle scenarierne.

Aksen bor i trdd med udviklingen mod nord (Karen
Blixenkvarteret) mod vest flankeres af en bymaessig
kant. Ny bebyggelse pd feltet nord for Gudrunsvej
82 bor altsd veere orienteret med en facade ud mod
aksen. Der kan oplagt veere dbninger/lommer i
bebyggelsen/bygningsrcekken, men den begr under-
strege og fortscette strukturen mod nord.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT
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Gudrunsvej doekker omrddet mod syd, men vejen

er i dag kendetegnet ved brede vejbaner og blinde
facader. Forbindelsen over Gudrunsvej sével som ka-
rakteren af Gudrunsvej skal udvikles.

Tinesvej og det fremtidige Letbane-/BRT-tracé
flankerer omrddet mod @st, og facaden mod ost
udger dermed i fremtiden ikke blot en bygning men
0gsd et af Gellerups ansigter ud mod den gvrige by.
Det skal fungere bygningsmaessigt, men ogsd som
forbindelse/infrastruktur.

Stien mellem Hasle Bakker og Brabrandsoen, som
0gsd udger et centralt og synligt greb i byparken,
passerer gennem omrddet og skal i lighed med
Tinesvej / evt. letbane betragtes som et af Gellerups
ansigter udadtil.

Stien forlgber i dag i et sveert gennemskueligt forlab
med et 90-graders sving nord om Gudrunsvej 78, et
sving mod syd nordvest for p-pladsen, en passage

i en sveert tilgcengelig og utryg tunnel under Gud-
runsvej for efter to yderligere sving syd for City Vest
ot give adgang til passagen under Silkeborgvej.

Gennem selve Fredspladsen kan stiforbindelsen ud-
gores af flere sideordnede forbindelser gennem om-
rédet: Nord om Gudrunsvej 82, gennem Fredspladsen
og via en ny trappe mellem Gudrunsvej 80 og kirken
samt via en fornyet bro med flere adgangspunkter
mod syd.

Forbindelsen til den nye skole og fritidscenter mod
nord udger desuden et vigtigt greb, som oplagt kan
veere med til at forme omrdadet.

Pd& tveers af scenarierne geelder, at den bymcessige
sammenhcoeng skal udvikles, s& omrddet omkring
Fredspladsen i s& hgj grad som muligt bidrager til
opfyldelsen af de samlede pejlemcerker for bydelen,
herunder de ni tommelfingerregler.

Det gecelder ikke mindst ift. anvendelserne samt den
gennemgdende bymcessige akse.

Parallelt med denne forundersegelse gennemfo-

res der et mulighedsstudie for de kommunalt ejede
arealer nord for Fredspladsen, ligesom der arbejdes
med vaviklingsplaner for Gudrunsvej og omrddet syd
for ved City Vest. | det videre arbejde vil det sikres at
omradet taenkes som en helhed.

Stiforbindelse mod syd
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Vejadgang

Fremtidig vejforsyning af bebyggelsen

Vejadgangen til omréadet sker i dag via indkersel fra
Tinesvej samt fra p-pladsen vest for kirken. Vejad-
gangen fra Tinesvej vil i fremtiden ikke voere mulig
pga. et evt. letbanetraceé. Det er tidligere undersegt
og udelukket, at der vil kunne etableres en ikke-regu-
leret overkorsel.

Den fremtidige vejadgang vil derfor vcere:

> Fra Gudrunsvej, herunder via p-pladsen eller en
ny adgangsvej til kirken lcengere mod g@st end
den eksisterende.

.

> En eventuel fremtidig vejadgang fra nord (Jet-

tesvej/Trille Lucassens Gade som en sydlig for- Mulig ny Vejngang 3 ““) Vejadgang idag
lcengelse af ‘knoekket' i vejen umiddelbart ost for =

daginstitutionen.

> De to veje kan overvejes forbundet. Vejadgang idag »

> Adgang til p-pladser gst for Gudrunsvej 78 vil
skulle ske via denne nye vejadgang.

Vejadgangen til bygningerne omkring Fredspladsen
skal koordineres toet med studiet af og beslutninger-
ne om udviklingen af arealerne umiddelbart nord for
Fredspladsen.
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Parkering

Parkeringsbehov og etablering af p-pladser

SITUATIONEN | DAG
Omrdadet er i dag forsynet af parkering i form af:

> Parkeringskcelderen ved Gudrunsvej 78 (ca. 40
p-pladser)

> Terrcenparkering p& parkeringskeelderens tag,
ost for Gudrunsvej 78 (ca. 30 p-pladser)

> Parkering pd p-pladsen vest for kirken. Denne
p-plads er ejet af Danske Shoppingcentre (City
Vest). Der er tinglyst en deklaration, som sikrer
mulighed for gennem en byggesag at reservere
pladser til kirken og de kommunale funktioner
omkring Fredspladsen pd& dette. Det er uklart, om
muligheden er udnyttet, eller om anvendelsen af
p-pladsen blot er blevet almindelig praksis.

Der har tidligere veeret fort dialog mellem kirken og
Danske Shoppingcentre med det resultat, at der i
de tidligere planer for omdannelse af City Vest er
indarbejdet og sikret de ngdvendige p-pladser til
kirken. Det forudscettes, at p-pladser til kirken kan
sikres pd& den eksisterende p-pladser vest for kirken
og ikke pavirker p-pladser til de gvrige funktioner.

BEHOVET FOR PARKERINGSPLADSER

Anvendelsen af bygningerne omkring Fredspladsen
indebcerer et afledt behov for parkeringspladser. Der
skal i den forbindelse bdde voere opmaoerksomhed pd
de p-pladser, som kan realiseres inden for omrédet,
idet det skal tilstreebes at parkeringsbehovet til funk-
tionerne i bygningerne lases i bygningernes ncerom-
réde, og hvilket behov der evt. ligger derudover.

Behovet for parkeringspladser til de pdtoenkte funk-
tioner i bygningerne kan opgeres med grundlag i
parkeringsnormerne i Aarhus Kommunes vejledning
i anlceg af parkeringspladser. Vejledningen sondrer
mellem en zone 1 (det centrale Aarhus) og en zone

2 (hvor Fredspladsen er beliggende). Derudover
gceelder der en scerlig letbanenorm. Idet letbanens
etape 2 planlcegges til at passere Fredspladsen,
benyttes derfor letbanenormen frem for Zone 2-nor-
men. Det er dog en politisk beslutning, om der kan
gives tilladelse til at benytte denne norm.

For de anvendelser, hvor vejledningen ikke giver et
fyldestgerende grundlag for en vurdering of par-
keringsbehovet, er behovet baseret pd folgende
forudscetninger:
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> Gellerupscenen: P& baggrund af hollandske nor-
mer benyttes en norm pd& 4,8 p-pladser pr. 100 M2

> Hojskolen: Med reference til den nyligt etablerede
Roskilde Festival Hajskole benyttes en norm pdé 1
p-plads pr. 200 M2

Opgorelsen af behovet for parkeringspladser tager
hojde for de gaengse principper for dobbeltudnyt-
telse, som eksempelvis ogsd anvendes ifm. den nye
skole i Gellerup. Behovsopgerelsen tager altsé hgjde
for, at de forskellige funktioner har forskellige behov
pd forskellige tidspunkter i lebet af dagen og ugen:

>  Behoviscenarie 1: 99 p-pladser i alt fer dob-
beltudnyttelse. 72 p-pladser efter korrektion for
dobbeltudnyttelse.

> Behoviscenarie 2-4:109 p-pladser i alt fer dob-
beltudnyttelse. 73 p-pladser efter korrektion for
dobbeltudnyttelse.

Opgorelsen af parkeringsbehovet omfatter kun
Gudrunsvej 78-82 med det undersggte etageareal.
Et cendret etageareal som felge af udvidelse med
flere etager eller storre etageareal vil kaste et oget
behov for parkeringspladser af sig.
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PARKERING | FREMTIDEN
P-pladser til funktioner i omrddet bor i videst muligt
omfang hdndteres inden for omrddet:

> P-pladserne i den eksisterende p-koelder kan
bevares i alle scenerier. Det drejer sig om ca. 40
p-pladser.

> Deter muligt, at der i scenarie 4 kan (r)etableres
et storre antal p-pladser i konstruktion ved et ud-
nytte en storre del af det nuvcerende keelderareal
til parkering. Der forudscettes som udgangspunkt
retableret det samme antal p-pladser som i dag.
| de gvrige scenarier vurderes det ikke umiddel-
bart realistisk at etablere flere p-pladser end de
eksisterende.

> De eksisterende p-pladser gst for Gudrunsvej 78
kan i vist omfang bevares. En evt. letbane/BRT
vil begrcense mulighederne ift. i dag, og adgang
til p-pladserne vil i fremtiden skulle ske fra vest/
gennem omrddet. Kapaciteten af disse vurde-
res at voere maksimalt ca. 25 p-pladser, dvs. lidt
fcerre end i dag.

> | alt er det dermed muligt at etablere/bevare op
til ca. 65 p-pladser inden for omrddet.

> Fraregnet de eksisterende p-pladser i keelder og
pd terrcen vil der altsd veere behov for yderligere
mindst ti p-pladser.

PLACERING AF DE FREMTIDIGE P-PLADSER

1 P-pladser kan overvejes etableret ifm. udvikling af
omrddet nord for Fredspladsen — enten pd terrcen
eller i konstruktion. Der ber i den forbindelse taget
hejde for dobbeltudnyttelse for omrddet som
helhed.

2 Alternativt kan det overvejes at etablere pladser-
ne langs adgangsvejen nord for Gudrunsvej 82
og 78 — enten som vejsideparkering eller i form af
parkeringsbdse mod nord.

3 Alternativt kan p-pladser evt. etableres som vej-
kantsparkering eller skr&parkering langs Gudruns-
vej ifm. en ombygning af vejen.

Det bor desuden overvejes, om der er behov for at
opfylde den fulde norm for omrddet i sig selv. Et
argument herfor kan vcere, at omrddet udvikles som
en slags bymidte — et sted, som primcert er mdlret-
tet gdende.
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Mulig ny parkering
Parkering som kan bevares
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Scenarier og principper

for transformation




Scenarie10g 2

Ncoensom renovering og ny tilgocengelighed

SCENARIE 1

Scenarie 1 omfatter et salg af ejendommene til
fcellesskalbsorienterede funktioner; f.eks. hgjsko-

le, uddannelses- forsknings- og kulturinstitution,
mindre kreativt erhverv samt kommunale funktioner.
Med krav om, at det arkitektoniske udtryk bevares.
Anvendelser, der tilfgjer en anden dimension end
ovrige tiltag i Gellerup med boliger og erhverv. Sce-
narie 1 er baseret pd det store initiativ og arbejde,
der fra forskellig side er blevet lagt i idée- og forret-
ningsudvikling ifm. funktioner baseret i de eksiste-
rende bygninger omkring Fredspladsen og omfatter:
Kollektivbyen, Fredens Hus og Gellerup Kirke, Gelle-
rup Hejskole samt kommunale funktioner.

Scenarie 1 er altsé dels kendetegnet ved en kendt
fremtidig anvendelse baseret pd erfaringer med
faktisk brug af bygningerne samt relativt konkrete
idéer til deres fremtidige anvendelse (og afledt heraf
de gkonomiske/forretningsmaoessige forudscetninger
for renovering og fremtidig drift af bygningerne).

SCENARIE 2

Scenarie 2 indebcerer et salg af bygningerne med
krav om, at det arkitektoniske udtryk bevares men
med kommercielt indhold.

Teknisk og arkitektonisk/bygningsmaessigt svarer
anbefalingerne til scenarie 1, og de beskrives derfor
pd de felgende sider under ét.

Som forudscetning for veerdianscettelsen er der
regnet med erhverv i stueetagen af Gudrunsvej 78
samt i hele Gudrunsvej 80 og 82. P& 1., 2. og 3. sal i
Gudrunsvej 78 forudscettes etableret boliger.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT

F/ZLLES FOR SCENARIE10G 2
Bdde scenarie 1 og 2 afspejler et enske om at priori-
tere de kulturhistoriske aspekter ved bygningerne.

En forudscetning for bdde scenarie 1 og 2 er derfor,
at bygningernes udtryk i princippet bevares i en
fremtidig anvendelse, samt at bygningerne frem-
tidssikres pd en mdde, hvor de bevaringsmcaessige
hensyn imedekommes bedst muligt — ogsd pd sigt.

Scenarierne indebcerer sdledes et bud pd, hvordan
bygningerne kan bevares samt konkrete forslag til,
hvordan bygningerne teknisk og arkitektonisk kan
fremtidssikres.

Den miljemcessige boeredygtighed af scenarierne, i

form af klimabelastningen er analyseret i en scerskilt
LCA, ligesom gkonomien ogsd analyseres scerskilt.
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Principper for en renovering af bygningerne omkring Fredspladsen

En renovering af bygningerne bor fokusere pd at for-
stcerke kvaliteterne og fjerne eventuelle problemer.

Den foresldede renovering af bygningerne i scenarie 1
og 2 indebcerer, at Fredspladsens bygninger forbliver
principielt intakte i plan, konstruktion og facader. Alle
bygninger transformeres indvendigt for bl.a. at sikre
bedre cirkulation og tilgcengelighed til alle niveauer.
Ventilation, EL- og VVS-installationer udskiftes.

Stueetagerne skal i hojere grad henvende sig til
pladsen med direkte indgangsveje, hvilket skal tyde-
liggeres i bdde facader og belcegninger.

Passagen i Gudrunsvej 78 skal kobles p& pladsen, og
passagens store potentiale som feelles dben ad-
gangsvej til bygningen skal understreges.
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Passagens kvalitet som adgangsvej i Gudrunsvej

78 kan udvikles ved bedre synlig cirkulation, dbne
trapper, tydelig wayfinding og en overdoekning af et
indre gardrum, sd& al cirkulation op i huset, mellem
etagerne, bliver logisk og visuelt tydelig, men ogsd
fremstdr venlig og indbydende.

Alt dette kan umiddelbart etableres indenfor de
eksisterende rammer, hvilket er et af Fredspladsens
store og dbenbare potentialer. Pladsen og bygning-
erne indeholder allerede alt det der skal til, blot skal
tilgcengelighed og synlighed tydeliggeres.

Adgangsveje tcenkes beholdt i Gudrunsvej 80, og
det foreslds i princippet at kopiere denne adgang
til Gudrunsvej 82, idet den nuvcerende trappe og
elevator til 1. salen er sveert tilgoengelige og ligger
longt fra hinanden. Herved etableres hovedadgan-
gene til alle tre bygninger ud mod boulevardaksen
mellem City Vest og Bazar Vest. Alle bygninger har
dermed pd stueplan en mulighed for at ‘gribe’ den
bespgende og gennem synlige adgangspartier
ogsé forbedre sgjlearkadernes detaljering som et
overdcekket uderum med behagelige, integrerede
opholdsmuligheder.

Vinduer
udskiftes

Ventilation el og
VVS installation-

er udskiftes Gudrunsve; 78

B [T

Teglbelaegning fares
ud til bygningerne
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Brystning bevares

| 1

Gudrunsvej 82

Snit gennem bebyggelsen set fra vest i retning mod Gudrunsvej 78.

Gudrunsvej 80

Adgang til kirken
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Den ny tilgcengelighed

Ved at indfere en gget og mere dben cirkulation i
Gudrunsvej 78 skabes tilgcengelighed og synlighed
til ikke blot de gvre etager, men ogsd kcelderens
funktioner. Den offentlige passage styrkes med nye
forbindelser, idet det er muligt, med proecise ‘kirur-
giske' indgreb, dels at indfegje en trappe direkte fra
den offentlige passage og ned til scenerummets
foyer og dels indfgje et nyt trappeleb direkte op i det
overdoekkede gardrum. Herved kan scenen geres
tilgoengelig som et stort, attraktivt funktionsrum,
og gardrummet kan f& karakter af et lille, indre torv,
hvori al vertikal cirkulation foregdr. Det er umiddel-
bart muligt at genbruge de eksisterende elevatorer
til alle niveauer. Dog md& det forventes, at der i Gud-
runsvej 78 med fordel kan tilfgjes en elevator for at
oge den generelle tilgoengelighed ift. antal brugere.
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Ventilation el og
VVS installationer
udskiftes

Teglbelaegning feres
ud til bygningerne Udendgrs

Overdaekkes Vineluas afskaermning

Nye adgangs trapper i udskiftes
deidiin Fransk altan

Brystning bevares

Mulig adgang til kirken i scenarie 1
Adgang til Gellerupscenen

Renoveringen og de foresldede bygningsmaessige cendringer i scenarie 1 og 2
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For at optimere tilgcengeligheden foreslés det i Gud-
runsvej 78 at lade det sydlige gdrdrum overdoekke
med et glastag og heri lade dbne trapper forbinde til
de forskellige etager hvor balkoner kan sté dbne mod
det nye atrium. Det nordlige gdrdrum forslds stadigt
at std dbent som et gardrum, men med et brugbart
1. salsniveau til rekreative formdl. Dette dbner for at
bevare de mulige dbne balkoner mod nord.

Ved at overdoekke det sydlige gardrum forvandles
bygningen. Pludselig vil de konforme og uinteressan-
te lange gange veere balkoner i et dbent oversku-
eligt opgangsrum, en ny feelles stor rumlig kvalitet
midt inde i bygningen.

Den gamle apotekergdrd pd Vestergade i Aarhus
(foto fra Aarhus Stifttidende)

Eksempel pd et overdcoekket gardrum (Feenglset i Horsens)
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Bygningen kan geres tilgcengelig og dben for alle
gennem en indskudt direkte kobling fra gérdrum-
met til den offentlige passage gennem bygningen.
Bygningen f&r mindre overflade og samtidig kan det
nordlige gadrdrum omdannes til et brugbart gront
uderum fremfor en uanvendelig og ikke-tilgoengelig
gra tagflade. De indre gdrdrums facader er séledes
ret enkle at modernisere. En ny, let og energioptime-
ret facade kan ogsd her umiddelbart opscettes med
alle arkitektoniske kvaliteter i behold.

Sydlige, eksisterende gdrdrum
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Foresldet bearbejdning af det sydlige gdrdrum

Ny adgangsvej

Ny facade

Uderum

Overdcekkes

Ny adgangsvej

Indre gdrdrum
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Keelder/parterreetagen

Gellerupscenen er et unikt rum, hvor den besagen-
de, i kraft af ankomsten oppe i hojden, oplever en
scerlig rumlighed, der dlbner sig i dybden — et rum
velegnet for scenografiske eksperimenter. Problemet
for scenen er tilgcengeligheden. Den nuvcerende
ankomst er gemt under broen til City Vest. Ved at
etablere en indgang direkte fra passagen i Gud-
runsvej 78 kan der skabes en overdoekket og beskyt-
tet ankomst fra et offentligt rum. Det indgdr som
forudscetning i bdde scenarie 10g 2 at Gellerupsce-
nen bevares som funktion og med en fcelles mulig-
hed for brug af scenen.

Hele kcelderetageniveauet under Fredspladsens
bygninger er en meget stor arealreserve, og den

er, efter omstoendighederne, i rimelig stand. Der er
visse problemer med vandgennemtrcengning fra
pladsen, men ikke uoverkommelige tekniske proble-
mer. | forbindelse med en etablering med sammen-
hoengende, funktionelle belcegninger omkring alle
bygninger og pd selve pladsen, skal terrcendoekket
undersgges og i nedvendigt omfang renoveres.
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Ncensom facaderenovering

Bygningerne skal renoveres, sd de ogsd ift. drift og
vedligehold fremstdr teknisk og ekonomisk forsvar-
lige, men uden at der gds pd kompromis med de
arkitektoniske og funktionelle kvaliteter. Renoverin-
gen skal sdledes balancere hensynet til bevaring aof
bygningernes oprindelige karakter og kvaliteter og
fremtidssikringen af dem.

Forstesalens facader i Gudrunsvej 80 og 82 er scer-
ligt bevaringsveerdige. De indeholder en fin mo-
dulcer, rytmisk komposition, hvor der b&dde gennem
ovenlys og vinduer til gulv gives lys til umiddelbart
meget fine og funktionelle rum med store mulig-
heder til f.eks. kontor- eller mgdelokaler med gode
dagslysforhold.

En indvendig isolering med mineralske isolerings-
plader kan pd feorstesalen forbedre bygningen
energimcessigt, og en starre dbenhed mod pladsen
kan samtidig etableres ved nye vinduespartier som
franske altaner.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT

Foresldet bearbejdhifig af facader

P& Gudunsvej 80 og 82

Fransk altan

Treeboenke
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Det anbefales at fastholde den nuvcerende facade-
proportionering pd alle bygninger. Alle facader skal
dog gennemgd en renovering, og idet energikrav
mv. vil udfordre arkitekturen, anbefales det, at faca-
dens principper fastholdes, og at facadens kvalite-
ter styrkes gennem detaljeringen i en transformeret
udformning.

Betonfacaderne foreslds ncensomt restaureret.
Omfanget skal fastlcegges gennem forseg, der dels
prover at retablere den enkle originale fremtroeden
og dels skaber en rimelig homogen struktur.

| praksis vil det sandsynligvis vaere malerbehandling
eller svumning. Det bor tilstroebes at bevare broed-
destruktur fra oprindelig forskalling, s&fremt det er
muligt.

Facdden' pd Gudrunsvej .82, 2021
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Lette facadepartier, vinduer, yderdere mv. udskiftes.
Det vurderes ikke, at vinduespartierne i et ncevne-
veerdigt omfang kan bevares. En eventuel, selektiv
bevaring af dele af de lette partier vil kroeve en
yderligere og mere detaljeret gennemgang af alle
facaderne. Den oprindelige farvepalette og sprosse-
ring kan reintroduceres.

Vinduespartierne pd 1. sal i Gudrunsvej 80 og 82

er uscedvanlige, idet de indrammer bygningskar-
napperne med det ligeledes sceregne ovenlys.
Vinduespartierne er vcesentlige for at fastholde det
attraktive dagslys, der kan tilvejebringes pd etager-
ne med den nuvcerende facadeudformning. Op-
rindeligt var der en lille altankasse indbygget foran
vinduespartiet, men den er nu, i dens dominerende
tagpapsikring og udformning, en kilde til irritation,
bdde som skidtsamler, plads til duer mv. Ved at

udforme et samlet vinduesparti som en fransk altan,

dvs. en indadgdende der, muliggeres at man kan
troede ud pd den lille afsats og fornemme kontakten
til Fredspladsen. Dorpartiet placeres tilbagetrukket
som det eksisterende.
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En gammel plads med nye kanter

Arkaderne langs alle bygninger udger et scerligt,
rumligt og bygningsmcessigt potentiale, der ikke, i
den nuvcerende udformning, beriger Fredspladsen.

I denne ncere zone foreslds det at skabe en materi-
alemcessig sammenhoeng med gulvbeloegninger,
facade og loft, s& mere venlige og imedekommende
overflader giver brugerne og besegende en behage-
lig opholdszone langs Fredspladsen kant. Et tceppe
af tegl lcegger sig ind til facaden, hvor treelameller
former siddeflader langs facaden. | loftet viderefe-
res trcelameller, og behagelige lyskilder integreres
sammen med farvede screens, der skcermer sollyset
ind til stueetagernes feellesarealer.

Generelt tcenkes den oprindelige farvepalette
reintroduceret pd& alle bygninger, dog sdledes at
tilgcengelighed og skiltning samtidig geres bedre
og mere harmonisk. Den oprindelige farvepalette
pd Gudrunsvej 78's lette indre vinduespartier i gdr-
drummene ber ligeledes genopdages, dog tilpasset
bygningernes nye funktioner.

Det foreslds at reetablere den teglbelcegning, der
oprindeligt bandt alle bygninger sammen. Denne
samlende belcegning giver en start til Fredspladsen
som omrdde og relateres til kirkens teglfacader som
pladsen symbolsk vigtige bygning. Pladsens belceg-
ning ber dog kunne bearbejdes, s& nye hensyn til
tilgcengelighed, wayfinding og kunstnerisk udsmyk-
ning integreres i udformningen.
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Opsummmering af foresldede bygningsmaoessige cendringer i scenarie 10g 2

GENERELT FOR ALLE TRE BYGNINGER

Alle lette skilleveegge fijernes. Alle vinduespartier
udskiftes herunder ogsé lette facadepartier. Langs
alle stuefacader etableres ny brystning bag ved et
isoleret let facadeparti. Evt. kan der indvendig etab-
leres bcenke over konvektorer med sammenhceng til
den udvendige brystning.

Betonfacader renoveres, hvor nedvendigt. Der skal
udferes forseg med forskellige glittebrcedder der de-
finerer den enskede overflade, idet de eksisterende
facader bdde fremstdr som in situ og preefab-be-
tonplader med forskallingsaftryk og glatte facader.
Der skal tilstreebes en homogen ensartet overflade,
der kan efterbehandles.

Betonfacader isoleres indvendigt med diffusionsd-
ben bagveeg, f.eks. som mineralsk isoleringsplade.

Oprindelige teglbeloegninger retableres, evt. med
monster, der reflekterer bygningsmodulerne eller
med kunstnerisk bistand.

GUDRUNSVEJ 78

Der etableres nye trappeleb fra passagen i Gud-
runsvej 78, dels til keelderen med adgang til scenen,
og dels til forstesalens g&rdrum. Wayfinding, cirku-
lation, tilgcengelighed forbedres herved.

Det sydlige gdrdrum overdcekkes, hvorefter de indre
facader dlbnes og der etableres en fritstdende trap-

pe i det nu panoptiske rum. Herved @ges orientering,

tilgcengelighed og energiforbrug minimeres.

Det nordlige gdrdrum bevares dbent, men der
etableres en belcegning med gronne zoner som en
gdardhave. | gdrdrummet indfojes evt. et trapperum i
gdardrummets sydlige facade.

Centralt indrettes servicerum, toiletter mv. tcet pd
elevator.
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GUDRUNSVEJ 80

Parterreetagen kan med fordel aktiveres og dbnes
op, herunder med ny facade med vinduespartier ud
mod Gudrunsvej.

Gudrunsvej 80 og 82 kan der evt. etableres direkte
indenders adgang til Gellerup Kirke og derved kan
kirken evt. gore brug af dele heraf som arealreserve,
hvis det vurderes hensigtsmaessigt.

GUDRUNSVEJ 82

Bygningens cirkulation og wayfinding kan forbedres
ved at tilfere et opgangshus med elevator pd sam-

me mdde som i Gudrunsvej 80. Eksisterende trappe
og elevator, der i dag ligger langt fra hinanden, kan
eventuelt nedlcegges.

Forslagene til de bygningsmaoessige cendringer er

generelt afspejle i overslaget over anlcegsomkost-
ningerne.
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MULIGHEDER FOR UDVIDELSE

Bygningerne som helhed fremstdr som et velpro-
portioneret og gennemtcenkt bygningsmaoessigt
ensemble med ngje afstemte dimensioner pd bdde
bygningerne og rummene mellem bygningerne.

Udvidelse af bygningerne, f.eks. med en ekstra
etage, kan derfor ikke umiddelbart betragtes som
en mulighed, hvis der arbejdes ud fra et princip om
bevaring af Fredspladsen og bygningernes arkitek-
toniske og kulturhistoriske kvaliteter.

Arkitektonisk lcegger bygningerne dermed ikke op til
udvidelse med en ekstra etage, som ud over et brud
med omrddets og bygningernes karakter bl.a. vil
have betydning for sollysforhold i bygningerne sdvel
som pd pladsen.

Rent teknisk vil det principielt vcere muligt at byg-

ge en ekstra etage pd de eksisterende bygninger.

Scerligt Gudrunsvej 80 og 82 kan ret enkelt p&fores
en etage.

En ny etage ber i givet fald respektere bygnings-
udformningen og bruge den modulerede facade i
opbygningen af etagen. Samtidigt ber en eventuel
ekstra etage opfeores med facaden tilbagerykket fra
forstesalsfacaden f.eks. i arkadens bredde, s& den
ekstra etage ikke synes fra pladsen og s& skyggepd-
virkningen af pladsen minimeres.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT

P& Gudrunsvej 78 er det mere besveerligt at opnd en
god pladsudnyttelse pd grund af den mindre byg-
ningsdybde omkring gédrdrummene.

Samlet set rummer en eventuel ekstra etage et
meget begreenset potentiale, og en ekstra etage vil
desuden udgere et markant brud med de arkitekto-
niske principper, som kendetegner Fredspladsen og
bygningerne omkring den.

Muligheden for en ekstra etage indgdr hverken i are-

alopgerelserne, i LCA-beregningerne eller i vurderin-
gen af gkonomien i scenarierne.
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Samlet vurdering af scenarie 10g 2

Scenarie 1 og 2 betragtes ift. den bygningsmaoessige
transformation som ligestillede. | begge scenarier,
som i forundersegelsen kun adskiller sig ved anven-
delsen, vil det voere muligt at realisere potentialet
ved en ncensom renovering af bygningernes ydre
med respekt for den oprindelige arkitektoniske
ambition. Bygningernes ydre kendetegn og histori-
ske karakter kan i hej grad bevares samtidigt med,
at bygningerne indvendigt bliver gennemgribende
fornyet samt at klimaskcermen bliver opdateret og
energimeaessigt forbedret.

I hverken scenarie 1 eller 2 vurderes det — trods
forbedringer af klimaskcermen — at voere muligt at
opfylde bygningsreglementets krav til energiram-
men. En cendret anvendelse dermed vil krceve en
dispensation ifm. byggesagsbehandlingen.

POTENTIALER | SCENARIE 1

Scenarie 1indebcerer et salg til funktioner, som har
en mere fcellesskalbsorienteret karakter; med poten-
tiale for aktive funktioner i stueetagen, men frem for
alt med stoerke redder i bydelen og med relationer
udadtil — til resten af bydelen og byen. Realisering af
scenarie 1indebcerer et potentiale for, at bygninger-
ne sével som pladsen bliver mere dbne og inklude-
rende, og at bygningerne omkring Fredspladsen pd&
den mdde kan fungere som et bindeled mellem Gel-
lerup og resten af Aarhus. Scenarie 1vil sdledes kunne
bidrage til en attraktiv og levende bydel og tilfere nye
funktioner til omrdadet.

Den veesentligste risiko ved scenarie 1 er, at alle

de foresléede anvendelser, med undtagelse af de
kommunale funktioner, forudscetter ekstern, filan-
tropisk medfinansiering. Robustheden af scenarie 1
er derfor tcet knyttet til, at der kan findes en relevant
samarbejdspartner, som vil medfinansiere en reno-
vering af bygningerne.
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POTENTIALER | SCENARIE 2

Et vcesentligt potentiale i scenarie 2 er transforma-
tionen til en alternativ anvendelse, som ligger i trad
med de ovrige projekter i Gellerup, altsd med boliger
og erhverv.

En risiko ved scenarie 2 er, at et salg til boliger og
erhverv vil privatisere bygningerne — og dermed i
et vist omfang ogsd udearealerne. Gode aftaler
og en stcerk organisering pd tvcers af funktionerne
omkring pladsen vil kunne skabe gode betingelser
for liv bdde i og mellem husene, men pd sigt vil det
veere pd de private ejeres proemisser.

SIDE 31



Scenarie 3

Genanvendelse af den eksisterende konstruktion

Scenarie 3 indebcerer et salg af bygningerne til
anden anvendelse som rdhus/bcerende konstruktion
med forudscetning om en helt ny klimaskcerm — og i
princippet uden hensyn til bevaring af bygningernes
eksisterende, arkitektoniske udtryk.

BAGOM SCENARIET

| scenarie 3 ses der bort fra de rent arkitektoniske
bevaringsinteresser, mens hensynet til at genanven-
de s& meget som muligt af de eksisterende byg-
ningers konstruktion veegtes hegjt ud fra et bceredyg-
tighedshensyn.

Scenariet har til formd&l at undersage og beskrive,
hvilke tekniske/klimamaessige, skonomiske og mar-
kedsmaessige muligheder, der er for at genanvende
bygningernes konstruktion uden at der stille krav til
bevaring af deres ydre.

BYGNINGERNE | SCENARIET

Fredspladsens bygninger transformeres ved at

alle facader og indre skillevoegge fjernes. Kun det
konstruktive rdhus med sgjler, bjoelker og daek stér
tilbage. Fordelen ved dette scenarie vil vcere en uaf-
hoengig facadeopbygning, og dermed mulighed for
opfyldelse aof tidssvarende krav til energiforbrug.

I sagens natur vil ogsd planlasningerne kunne
udformes med en sterre frihed, og hermed vil en
opbygning med en evt. ekstra etage ogsé kunne ud-
formes med fcerre bindinger. Der vil ved en markant
transformation som i scenarie 3 vcere mulighed for
udvidelse af det eksisterende bygningsvolumen.

En ulempe vil vcere, at man fratager bygningerne
det markante arkitektoniske formsprog, og dermed
den bygningskulturelle identitet foestnet i tiden.

I evrigt vil bygningerne mht. den indvendige dispone-
ring kunne transformeres svarende til scenarie 1 og 2.
Til forskel fra scenarie 1 og 2 forudscettes det i scena-
rie 3, at bygningsreglementets krav til energiramme
kan overholdes. Anvendelsesmaoessigt forudscettes en
fordeling mellem funktioner svarende til scenarie 2.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT

Keelderens store funktionsrum og den tilknyttede
parkeringskecelder vil voere nemmere at tage i anven-
delse.

Scenarie 3 muligger i hej grad en forskellig tilgang til
de enkelte bygninger.

SAMLET VURDERING

Scenarie 3 indebcerer det oplagte potentiale, at
bygningerne vil kunne blive renoveret uden kompro-
misser ift. bygningsreglementet. Ift. den fremtidige
anvendelse vil bygningernes grundlceggende geo-
metri dog fortsat udgere en begroensning.

Scenarie 3 indebcerer et vaesentligt brud med hen-
synet til bevaring af den eksisterende arkitektur, da
scenariet vil cendre bygningernes ydre og dermed
hele omrddets fremtroeden. Autenticiteten er voek, og
scenariet vil primeert skulle begrundes med gkono-
miske og miljgmcaessige hensyn. Hverken gkonomien
eller klimapdavirkningen viser sig dog at udgere argu-
menter for valg of scenarie 3.
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Scenarie 4
Nybyggeri pd Fredspladsen

Scenarie 4 indebcerer et salg af bygningerne til ned-
rivning og nybyggeri, dvs. som byggeretter.

BAGOM SCENARIET

Muligheden for et salg af arealet som byggeretter —
dvs. uden en prcemis om bevaring af bygningerne
eller genanvendelse af deres tekniske konstruktion

— udger et referencescenarie, som har til formal

at sammenligne de ovrige scenarier funktionelt,
bystrategisk, arkitektonisk, gkonomisk og miljemaoes-
sigt med den principielle mulighed for at nedrive og
genopfere bygningerne — med den nuvcerende pla-
cering og udstrcekning eller med en cendret planlgs-
ning for omradet som helhed.

BYGNINGERNE | SCENARIET

Der indgdr ikke i underseogelsen af scenariet et
egentligt byggeteknisk eller bygningsarkitektonisk
studie. | stedet baseres analysen af scenariet pd
typiske data for tilsvarende nybyggeri.

Der forudscettes for sammenlignelighedens skyld at
bygningsvolumen og en funktionel programmering
principielt tilsvarende de gvrige scenarier.

Reetableringen af bygningsvolumenet forudscet-
tes gjort i en hybrid konstruktion aof trce og beton,
hvor tree vil veere det primcoere byggemateriale.
Herved forstds, at den bcoerende konstruktion og
klimaskoerm hovedsagelig vil bestd af troe, hvorimod
kcelder og trappekerner vil veere af beton.
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SAMLET VURDERING

Scenarie 4 vil i princippet altid voere en mulighed.
Nedrivning og nybyggeri vil dog indebcere et markant
brud med hensynet til bevaring af Fredspladsen, idet
scenariet vil fratage bygningerne og omrédet det
allerede markante arkitektoniske formsprog, og der-
med den bygningskulturelle identitet foestnet i tiden.

Til gengceld vil et nybyggeri, som ikke er bundet af
de eksisterende bygningers geometri, kunne leve
fuldt ud op til tidssvarende funktionelle ensker og
behov og dermed potentielt kunne bidrage med
langsigtet veerdi til omrddet og til bydelen.

Ved en eventuel nedrivning vil der i hgjere grad end
ved en renovering voere tale om, at den centrale gen-
nemgang — aksen — vil veere proeget af byggeplads
og afspcerring og derved vanskeliggere passage og
adgangen til City Vest fra nord i en loengere periode.
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Gudrunsvej

Potentialer for nye, bymoessige sacmmenhcenge

Gudrunsvej flankerer bebyggelsen mod syd, men
vejen er i dag kendetegnet ved brede vejbaner og
blinde facader.

Gudrunsvej har fra starten veeret rigeligt dimen-
sioneret ift. trafikmoengder. Vejen fungerer som
adgangsvej og varetilkarsel for bdde indkabscenter,
Kirken og Fredspladsens bygninger. Gudrunsvej skal
stadig kunne fungere som en vigtig servicevej for
City Vest. Vejen har dog i den samlede vejstruktur i
Gellerup med dbningen af Karen Blixens Boulevard
skiftet funktion. Der er ikke lcengere brug for fire
vejbaner, og det bor derfor i fremtiden overvejes at
etablere et smallere tracé, hvor den nordlige vogn-
bane nedlcegges, og hvor der i stedet etableres to
adskilte vejbaner samt svingbaner.

Det vil ogsd give anledning til at gentcenke hele
Gudrunsvej som ogsd et grent forleb og samtidigt
transformere den lukkede facade i den eksisterende
bebyggelse mod nord.

Kilde Bra

ndt

brand-Arslev Lokathistoriske Arkiy
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Gudrunsvej, 2021
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GENT/ZANKNING AF FACADEN UD MOD GUDRUNSVEJ
Hele Fredspladsens bygningskompleks har en syd-
vaeg mod Gudrunsvej med et stort potentiale for
bearbejdning.

Et forslag, som illustreret her pd& siden, er at videre-
fore teglfacaderne fra kirkecenteret i vest, hvorved
teglfacaden vil danne bund for det store, lysere
betonbyggeri.

Herigennem kan etableres en ny bygningsskcerm
hvori man samtidig kan etablere nye adgangsveje
fra Gudrunsvej og op til Fredspladsen/passagen

til City Vest, samt nye vindues- og derpartier som
adgangsveje til Gellerupscenen og Gudrunsvej 80.
Teglskcermen kan opferes partielt perforeret, s den
ikke fremstér massiv.

Fdrslag'tl’g nytcenkning df Pdrterresfaicaden mod Gudronsvej
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En cendring af vejens forleb muligger etableringen
af en bred, gron kantzone mod nord — et parkstreg
eller et bymcessigt streg fra Tinesvej og Fossen mod
ost til Sigridsvej mod vest. Et attraktivt, urbant streg
muligger en reel anvendelse af arealet og lcegger op
til en dbning af facaderne i keelder-/parterreniveau

i Gudrunsvej 80 samt en mere tydelig orientering af
Gellerupscenen ud mod Gudrunsvej.

Muligheden gcelder for alle scenarier. | scenarie 3 og
4 bor det desuden overvejes, om muligheden for en
ny facadelinje langs Gudrunsvej kan udnyttes.

Kirken har i dag en dbning/cykelparkering oriente-
ret ud mod Gudrunsvej i dbningen mellem kirken
og Gudrunsvej 80. Det begr overvejes at etablere en
mere direkte kobling mellem Gudrunsvej og Freds-
pladsen pd dette sted.

Broen/forbindelsen over Gudrunsvej skal gentcen-
kes. Placeringen er givet — aksen skal udvikles. Det
betyder ogsd, at brolandingens placering mod nord
ligger fast. Det bor dog overvejes at udvikle broen
som mere end 'blot’ en forbindelse fra A til B, men
som en fortscettelse af plads-temaet fra Fredsplad-
sen og med mulighed for at gribe forbindelser fra
flere retninger. En konkret udformning boer afstem-
mes med fremtidsplanerne for City Vest.

Indsncevring af vejprofilet p& Gudrunsvej muligger etablering af
en bred, gren kantzone og forbindelse pé& nordsiden af vejen.

il

Nye og forbedrede forbindelser pd tveers af Gudrunsvej og mellem
Fredspladsen og Gudrunsvej kan udvikle og forstcerke relationen
mellem pladsen og de ncermeste omgivelser.
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Aktorerne pad

Fredspladsen




Potentielle brugere omkring Fredsplasen

Kortloegning af akterernes interesser i bygningerne

I trdd med den politiske beslutning i august 2020
om at igangscette forundersegelsen har arbejdet

omfattet en dialog med de akterer og interessenter,

som allerede er til stede omkring Fredspladsen. Der
er blevet gennemfort interview med:

\%

Kollektivbyen

> Fredens Hus

>  Gellerup Hegjskole

> PhoMu (udgdet)

Herudover er der gennemfort et interview med Gelle-
rup Kirke samt holdt meder med Aarhus Kommunes

Magistratsafdelinger for Sundhed og Omsorg samt
Born og Unge.

Der er pd baggrund heraf blevet udarbejdet skrift-
lige beskrivelser af aktgrernes interesser og for-
retningsplaner. Beskrivelser, som aktererne efter-
folgende har haft mulighed for at kvalificere og
supplere. Dette med henblik pd& at alle interesserne
kan indgd ligeveerdigt i en samlet vurdering.

Endelig er der i lgbet af processen indledningsvist
blevet drgftet muligheden for, at der vil kunne etab-
leres kommunale funktioner i bygningerne.

Feelles for aktererne er en stcerkt udtrykt tilknytning til
stedet og en vilje til at indgd i (at skabe) et feellesskab
omkring Fredspladsen. Samtidigt har alle aktererne
pd forskellige vis i deres visioner og forretningsplaner
taget afscet i de konkrete bygninger — dog i varieren-
de grad konkret knyttet til specifikke kvadratmeter.
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P& de folgende sider resumeres i kort form beskrivel-
ser af de tre aktorer, Kollektivbyen, Fredens Hus og
Gellerup Hojskole.

Desuden beskrives akterernes bygningsmcessige
interesser og deres forudscetninger ift. finansiering

og ejerskab, for sé vidt det er kendt og relevant.

Der henvises i gvrigt til akterernes forretningsplaner.
Se bilag.
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Funktionelle forudscetninger

Opsummering af akterbeskrivelser

KOLLEKTIVBYEN

Kollektivibyen er en forening, der samler en rcekke
ivoerkscettere / smd private virksomheder i en fcelles
ramme. Ambitionen er, at Kollektivibyen er og skal
udvikle sig som et hub for Aarhus' ivcerkscettere og
smd netveerksbaserede virksomheder, som skal
udgere og indgd i et steerk feellesskalb omkring
Fredspladsen. Som sadan skriver Kollektivbyen sig
bdde ind som en aktiv medspiller i udviklingen of
Fredspladsen og aof hele Gellerup. Der lcegges fra
Kollektivbyen ogsd op til en aktiv organisering af
aktererne omkring Fredspladsen.

Kollektivibyen har i dag til huse i Gudrunsvej 78, hvor
50 mindre virksomheder har deres dagligdag. Kol-
lektivbyen ensker at bringe hele bygningen i spil med
kontorer gverst samt at dlbne den op med medefa-
ciliteter og udadvendte funktioner som f.eks. aktive
veerksteder i stueetagen, hvor Art & Culture Lab i dag
skaber liv gennem stueetagen pd& Gudrunsvej 78.

Kollektivbyen Icegger op til en ncensom renovering
af bygningen med stor respekt for de eksisterende
arkitektoniske og kulturarvsmaoessige kendetegn.

Kollektivibyen har som mal, at der etableres en ejer-
skabsmcessig konstruktion, som kan hvile i sig selv
okonomisk, men beskriver selv, at finansieringen af
den omfattende renovering krcever et samarbejde
med én eller flere 't&lmodige samarbejdspartnere’.

Se i gvrigt forretningsplanen for Kollektivbyen i bilag.

FREDENS HUS

Gellerup Kirke, Fredens Moske og Danmission er
gdéet sammen om at danne Fredens Hus som en fy-
sisk ramme om modet mellem tro og livstolkninger.
Det sker i samarbejdet med en rcekke andre akterer
i omrdadet — alle knyttet til enten religion/livsanskuel-
ser, socialgkonomiske aktiviteter eller undervisning/
forskning.

Udgangspunktet er, at Fredens Hus ensker at over-
tage en del af bygningskomplekset pd Gudrunsvej
78, 80 og 82, som foreslds indrettet med forskellige
funktioner, herunder aktiviteter, som d&bner sig op
mod pladsen og inddrager omverdenen. Fredens
Hus stdr indholdsmaeessigt pd skuldrene af eksi-
sterende funktioner og akterer i omrddet og har der-
med en stoerk tilknytning til stedet.
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Fredens Hus genererer som udgangspunkt ikke
indtoegter, og etablering sdvel som drift er dermed
afhcengig af finansiering udefra.

Fredens Hus forestiller sig selv at vcere en del af en
samlet renovering af bygningerne omkring Freds-
pladsen. Foreningen beskriver forskellige modeller
for ejerskab, herunder en model, hvor en kaber (f.eks.
en fond) renoverer og driver ejendommen og lejer
ud til Fredens Hus eller en model, hvor den selvejen-
de institution Fredens Hus overtager ejerskabet af
bygningen.

Se forretningsplanen for Fredens Hus i bilag.
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GELLERUP HOJSKOLE

Foreningen Gellerup Hgjskole har taget initiativ til
etablering af Gellerup Hojskole. Mdalet er etablering
af en nyfortolkning af den klassiske danske, grundt-
vigske folkehgjskole midt i Gellerup — baseret pd
idéen om at scette den demokratiske dannelse ind

i et multikulturelt, multietnisk og multireligiest miljo.
Som sddan ser hgjskolen sig som en funktion, der
bdade tiltraekker brugere udefra til Gellerup og som
har en dbenhed over for lokalsamfundet.

Hajskolen bidrager allerede i pilotfasen med at ska-
be (og eksperimentere med) liv og aktivitet omkring
Fredspladsen i regi af Gellerup Forsamlingshus.

Gellerup Hojskole tcenkes integreret i en eller flere
af de eksisterende bygninger pd Fredspladsen. Som
en del heraf er Gudrunsvej 78 helt oplagt, idet der
allerede i dag er veerelser pd flere af etagerne. Her-
udover indgdr ogsd drift af scenen, der i dagligda-
gen kan anvendes til morgensamlinger og lignende,
men ellers fungere som dlben scene for hele byen og
for de gvrige akterer i omrddet. Hgjskolen beskriver
et mal om 120 elever svarende til et forelgbigt areal-
behov pd ca. 6.000 etagemeter.

Et formuleret alternativt er nybyggeri/tilbygning
nord for Fredspladsen. En tilbygning forventes dog
ikke at kunne realiseres, da de omkringliggende are-
aler forventes anvendt til andre formal i tréd med de
samlede intentioner for Helhedsplanen i Gellerup.

Hojskolen har beskrevet et selvboerende driftsbud-
get, men anferer selv, at etableringen forudscetter
fondsfinansiering af bygningerne med et skan over
de samlede etableringsomkostninger.

Hojskolen Icegger op til en samlet renovering, evt. i
en fondskonstruktion. Etablering af en hgjskole for-
udscetter dog ejerskab til bygningen efter maks. 10
ar, hvilket i givet fald skal sikres i konstruktionen.

Se forretningsplanen for Gellerup Hajskole i bilag.

FREDSPLADSEN | GELLERUP - BAGGRUNDSRAPPORT

PHOMU (UDGAET)

PhoMu har undervejs i arbejdet med forunderse-
gelsen vurderet, at der for ncervcerende ikke er det
nedvendige gkonomiske fundament til at fortscette
arbejdet. Af den grund indgdr PhoMu ikke i det byg-
ningsmaessige studie men ncevnes for fuldsteendig-
hedens skyld.

PhoMu var et initiativ med ambitionen om at etab-
lere et ‘eksperimentarium for foto" — et oplevelses-
museum, et foto-community og et lokalt kulturhus.
Mdlet var at tiltrcekke 50.000 besggende i det forste
ar (2026) og 250.000+ arlige besagende og brugere
inden for de ferste 10 dr.

PhoMu var organiseret omkring en gruppe af initi-
ativtagere, som s& PhoMu som en potentielt vigtig
funktion i udviklingen af et ‘modent Gellerup' og
som en inviterende funktion for bydelen i samar-
bejde med andre akterer omkring Fredspladsen,
herunder Kollektivbyen.

Bygningsmcessigt havde PhoMu et onske om mel-
lem 2.600 og 3.600 etagemeter — f.eks. med afscet i
eksisterende lokaler i Nordgdrdhallen og/eller Gud-
runsvej 78 gennem en transformation af de gamle
bygninger.

SIDE 40



Scenarier for
bygnhingernes anvendelse

med udgangspunkt i kendte, potentielle aktorer




Bygningernes anvendelse

Scenarie 1

Det skal her indledningsvis pointeres at nedenstd-
ende er ét eksempel, med input fra aktererne, for sd
vidt angdr de enkelte funktioner og deres placering
i bygningerne omkring Fredspladsen. Andre eksem-
pler kan naturligvis komme pd tale.

P& baggrund af de gennemfarte interviews, en vur-
dering af de mulige fremtidige anvendelsers poten-
tiale for udviklingen af hele Gellerup og studierne af
de bygningsmaessige muligheder har forunderse-
gelsens styregruppe besluttet at loegge et anven-
delsesmcessigt scenarie til grund for scenarie 1, hvor
der ikke er behov for etageareal uden for Gudrunsvej
78-82. Alle interesser fra aktererne omkring Freds-
pladsen kan samtidigt imedekommes.

> Alle aktererne har adgang til Fredspladsen
> Ca. 900 m? af G80 parterre kan udnyttes

> MBU Ungdomsskolen kan ger brug af faciliteter
hos hgjskolen

> MSO kan indtcenkes i arealer i G80 og G82

> Gellerup Kirke kan indtcenkes i arealer i G80 og
G82

> Keelder under G78 (og G82) kan bruges som delt
lager/voerksteder

> P-kcelder bibeholdes

Privat udlejer:
G78 -2.09g 3. sal
G82

Fredens Hus: 1
G80 stue

Der er ikke foretaget en detaljeret planindretning af
bygningerne. Bygningernes potentiale er den meget
fleksible bygningskonstruktion, der ikke binder den
fremtidige indretning, som sdledes kan defineres pd
baggrund af brugernes prcecise fremtidige bygge-
programmer. Scenarie 1tager dog udgangspunkt i
en konkret mulig disponering af funktionerne som
illustreret og beskrevet p& de felgende sider.
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3. sal

2. sal

1. sal

0. stuen

-1 keelder

Hojskolen:

G78 - stuen og 1. sal
Scenen

G80 - parterre og 1. sal

P& denne og felgende side beskrives og illustreres en
konceptuel tilgang til, hvordan bygningerne kan dis-
poneres int. interessenternes ensker og krav (knyttet
til scenarie 1).
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GELLERUP HOJSKOLE | GUDRUNSVEJ 78 OG 80
Hajskolen foreslds som udgangspunkt etableret i
Gudrunsvej 78 stue, 1. sal og scenen samt Gudruns-
vej 80 parterre og 1. sal.

Ved at Gudrunsvej 78 far gdrdrummene gentcenkt
og det sydlige kan fremsté som det feelles op-
gangsrum i forbindelse med en mere dlben passage
gennem bygningens pd stueniveau, kan der etable-
res en dben og inviterende indgang, som ogsd giver
adgang til scenen. Gudrunsvej 80 parterreetagens
facade mod Gudrunsvej dbnes op, sd& vinduespartier
kan skabe yderligere dagslys.

Set isoleret fra hejskolens perspektiv vil det umiddel-
bart vcere mest oplagt med etablering af hgjskole
alene i Gudrunsvej 78 pd grund af dennes indret-
ning, herunder scenen og behov for ejerskab efter

ti &r idet en hgjskole ifolge Hojskoleloven skal have
r&deret over egne lokaler i form af undervisnings-
lokaler, elevvcerelser, kost- og forplejningslokaler,
opholdsarealer m.v. En hojskole kan sdledes ikke leje
veerksteder af andre akteorer, men alene udleje egen
overskudskapacitet. Men aktgrerne pd pladsen i dag
har ensket et hejere grad af flow mellem bygning-
erne for at sikre fcellesskab og synlighed. Og ikke
mindst mulighed for at alle kan vcere pd stedet.

Hajskolens brug af scenen vil dermed ogsd forud-
scette, at Hgjskolen ejer scenen - med mulighed for
udldn/udleje til andre akterer i omrddet/byen.

PRIVAT UDLEJER | GUDRUNSVEJ 78 OG 82
Privat udlejning foreslds som udgangspunkt etableret
i Gudrunsvej 78 2. og 3. sal, samt Gudrunsvej 82.

Privat udlejning, i form af kreative erhverv, har i dag
til huse i Gudrunsvej 78 2. og 3. sal, hvor mindre virk-
somheder har deres dagligdag.

FREDENS HUS | GUDRUNSVEJ 80

| eksemplet her indrettes Fredens Hus i Gudrunsvej
80 stue med mulighed for at etablere direkte forbin-
delser til Gellerup Kirke, gennem en starre dbning
mod kirken pd selve Fredspladsen. Feellesfunktioner-
ne med vceresteder, Livsvcerkstedet og café placeres
i stueetagen, orienteret mod kirken, hvor det ogsd
foreslds at dbne facaden mod pladsen. Kontorare-
aler, mgdelokaler og andre tilbagetrukne funktioner
kan indrettes pd 1. salen.
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En tagterrasse kan evt. etableres tilbagetrukket fra
facaderne, sd sollyset til Fredspladsen ikke be-
greenses. Dette skal dog neje overvejes af hensyn til
bevarelse af det arkitektoniske udtryk som er en af
preemisserne i dette scenarie.

KOMMUNALE FUNKTIONER | GUDRUNSVEJ 80 OG 82
Aarhus Kommune har rejst muligheden for fortsat at
anvende bygningskomplekset Gudrunsvej 78, 80 og
82 til kommunale formal.

Kommunale funktioner pd stedet vil i udstrakt grad
sikre sammenhceng til de gvrige kommunale funkti-
oner i nceromrddet sdsom den nye skole og fritids-
center samt Sports- og Kulturcampus.
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Alternative anvendelser

3. sal

Nybyggeri
mod nord 2. sal
Gellerup

Kirke 1.sal

-1 keelder

. Gellerup Hojskole . Privat udlejer

. Fredens Hus Teknik/kcelder

. Gellerupscenen Fcelles

MAKSIMERING AF AREALET TIL ALLE FUNKTIONER

En illustration af arealanvendelsen og behovet for
nybyggeri, hvis alle aktererne tildeles arealer efter
onsker og behov, herunder med privat udlejening

i hele Gudrunsvej 78 og Haejskolen i Gudrunsvej 82
samt nybyggeri mod nord. Dette alternativ indeboe-
rer nybyggeri i sterrelsesordenen 4.500 etagemeter
pd arealet nord for Gudrunsvej 82 til Hgjskolen. Dette
forventes dog ikke realiserbart idet arealerne nord
for omrddet forventes anvendt anderledes af hensyn
til den samlede udvikling i Gellerup.

3. sal

2. sal

Gellerup

Kirke 1. sal

=) 0. stuen ‘

-1 keelder

. Gellerup Hojskole . Privat udlejer
. Fredens Hus Teknik/kcelder

. Gellerupscenen Feelles

ET NEDSKALERET KOMBINATIONSSCENARIE

En illustration af en alternativ arealanvendelse, som
forudscetter at den private udlejning nedskaleres og
placeres i Gudrunsvej 82 ift. ovenstdende og med
Hojskolen i hele Gudrunsvej 78, uden nybyggeri samt
Fredens Hus i Gudrunsvej 80.
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ALTERNATIV ANVENDELSE

Skitsen illustrerer en alternativ arealanvendelse, som
ikke er baseret pd de kortlagte akterer men pd& mere
generelle anvendelser efter et grundsalg, idet en
kombination af boliger og arealer til erhverv vur-
deres at vcere bade realistisk og markedsmcessigt
attraktivt. Denne arealanvendelse danner grundlag
for veerdiberegningen i scenarie 2, 3 og 4.
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Livscyklusvurdering

Vurdering af scenariernes samlede CO_-aftryk

Som forudscetning for en sammenligning af den
miljgmaoessige boeredygtighed og klimabelastnin-
gen er der gennemfort en livscyklusvurdering af
klimabelastningen (LCA af GWP) af scenarierne.

LCA er et veerktej, der anvendes til at sammenlig-
ne klimabelastningen i et livscyklusperspektiv af

en konkret bygning med en anden. LCA er sdledes
en teoretisk beregning, der forsgger at kvantificere
fremtidige klimabelastninger. Ved at benytte LCA
til en sammenligning af klimabelastningen ved et
nybyggeri kontra renoveringer, vil dele af analysen
veere knyttet til antagelser om fremtidige forudsoet-
ninger, og rummer dermed usikkerheder.

Denne sammenligning er relativ ny, og derudover
indfases kravet om en LCA forst i bygningsreglemen-
tet fra 2023. Usikkerhederne og de fremtidige forud-
scetninger, i forhold til sammenligning af klimalbe-
lastningen i et nybyggeri med renoveringer, minder
om branchens gvrige problemstillinger forbundet
med LCA. Derfor var det ikke en mulighed at felge
standarder, til sammenlign af klimabelastningen for
renoveringer med nedrivning samt nybyggeri. Disse
findes ikke endnu.

Det er vigtigt at pdpege, at det primcere fokus med
noervoerende LCA for Projekt Fredspladsen, er at
sammenholde de enkelte scenarier med hinanden,
samt komme sd tcet pd de reelle forhold, som over-
hovedet muligt. Metode, beregningsforudscetninger
og -udfordringer til LCA-beregningerne er beskrevet
i bilag, der ved offentliggerelse kan forefindes pd&:
www.helhedsplangellerup.dk.

Ifolge danske standarder for LCA-beregningen
forholder den sig til bygningerne gennem hele deres
livscyklus, som i hovedtroek omfatter fremstilling af
produkter og materialer, byggeprocessen, brug og
endt levetid. | en LCA vurderes der ud fra en betragt-
ningsperiode pd S0 ar, jf. den frivillige boeredygtig-
hedsklasse. Dette er en national standard.

Der gcelder scerlige regler for beregning af kli-
mapdvirkning for ombygninger sammenlignet med
nybyggeri. Det er vigtigt at pdpege, at det primcere
fokus er at sammenholde de enkelte scenarier med
hinanden. | scenarie 4 er nedrivning af det eksiste-
rende hus derfor medregnet.

Resultat af vurderingen af klimabelastningen viser:
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300 Scenarie 10g 2
250
200
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100

Scenarie 4
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> Scenarie 3 med bevaring af réhus og cendring
of alt andet er det mest klimavenlige, under de
givne forudscetninger og materialevalg.

\%

Scenarie 4 med nedrivning af de eksisterende
bygninger og opferelse af en ny, er det mest kli-
mabelastende.

> Scenarie 10g 2 med bevaring af bygningernes
arkitektoniske udtryk er ift. LCA-resultaterne lig-
ger mellem scenarie 3 og 4.

Samlet set og i betragtning af dette, er forskellene
pd disse LCA-resultater ikke i en storrelsesorden,
hvor det i sig selv beor udgoere et afgerende argument
for ét scenarie frem for et andet.

Efter fiktiv
nedrivning i ar 50

432 kg CO,eq pr. m?
388 kg CO,eq pr. m?

Efter 50 ar

_50 Aro Efter renovering

Y

Graf over akkumulerede LCA-resultater over tid for de enkelte scenarier.
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Udbud og salg af ejendommene

Forudscetninger og anbefalinger vedr. udbud og organisering

Det har fungeret som en prcemis for forundersegel-
sen, at Aarhus Kommune skal scelge ejendommene
omkring Fredspladsen: Gudrunsvej 78, 80 og 82.
Scenarierne i forundersegelsen rummer ift. udbud
og salg to grundlceggende forskellige situationer:

> Scenarie 1 omfatter et salg af ejendommene til
en rcekke anvendelser, som principielt svarer til
de akterer, som er til stede i omrddet i dag og
som hver for sig har formuleret et udviklingsenske
i bygningerne omkring Fredspladsen. Konkret
drejer det sig om Fredens Hus og Gellerup Haj-
skole. Derudover en tredje privat part/investor.

> | Scenarie 2, 3 og 4 vil veere tale om et salg til én
eller flere markedsakterer efter offentligt udbud
med en rcekke bindinger p& anvendelser og til-
gcengelighed til sikring af de bymaoessige hensyn.
Det voesentligste spergsmdl i den forbindelse er
Gellerupscenen, som i scenarie 2 og muligvis 3
fortsat vil vcere en del af komplekset, og driften
af udearealerne, som vil skulle hdndteres i alle
scenarier.

Se desuden bilag vedr. “Udvikling af Fredspladsen
i Gellerup — Udbudsmodel”, dateret 9. august 2022,
der ved offentliggerelse kan forefindes pd:
www.helhedsplangellerup.dk

AARHUS KOMMUNES MULIGHEDER FOR AT SZ£LGE
EJENDOMMENE

Salg af kommunens faste ejendomme skal som ud-
gangspunkt ske efter forudgdende offentligt udbud.
Offentligt udbud kan dog undlades, hvis kommmunen
kan yde anlcegsstette til den pdgoeldende aktivitet/
virksomhed, der skal foregd pd ejendommen, eller
hvis det kommunale tilsyn giver samtykke til et salg
uden forudgdende udbud.

Kommunale ejendomme skal i gvrigt scelges til mar-
kedsprisen. Baggrunden er, at kommuner ved salg
af fast ejendom ikke md& begunstige enkeltpersoner
eller virksomheder eller optroede konkurrenceforvri-
dende i forhold til andres salg af fast ejendom.

Det er en betingelse for tilsynsmyndighedens sam-
tykke, at salget sker til markedspris, medmindre den
skrevne eller uskrevne lovgivning giver mulighed for,
at koommunen ved varetagelse af en saglig, kommu-
nal interesse kan scelge ejendommen til en pris, der
er lavere end markedsprisen.

Aarhus Kommune har anmodet Bech-Bruun Advo-
kater om at belyse Aarhus Kommunes muligheder
for overdragelse af ejendomme i scenarie 1. Dette
har resulteret i felgende:
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SCENARIE 1 - DEN JURIDISKE KONSTRUKTION

Det er juridisk vurdering, at Aarhus Kommune lovligt
kan yde anlcegsstette til Gellerup Hejskole og Fre-
dens Hus. Aarhus Kommune vil derfor kunne scel-
ge ejerlejlighederne tiltcenkt Gellerup Hegjskole og
Fredens Hus uden forudgd&ende offentligt udbud, jf.
udbudsbekendtgerelsens § 2, stk. 1, nr. 6.

Det er tillige juridisk vurderet, at ejiendommene kan
overdrages til Gellerup Hejskole og Fredens Hus til
under markedsprisen.

Salget af den tredje ejerlejlighed til en privat part/in-
vestor (dvs. gjerlejligheden, som ikke tildeles Fredens
Hus eller Gellerup Hejskole) skal ske efter forudgden-
de offentligt udbud i medfer af kommunestyrelseslo-
vens § 68 og udbudsbekendtgerelsen, mens Reno-
veringsprojektet er en udbudspligtig kontrakt p&
bygge- og anlcegsarbejder i medfer af udbudsloven.

Det er juridisk vurderet, at salget af den tredje ejer-
lejlighed og Renoveringsprojektet kan hédndteres i
et samlet udbud, og at det bgr gennemfares som et
udbud med forhandling i henhold til udbudslovens
regler herom.
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Ved byrdadets tiltrcedelse af indstilling vil der blive
udarbejdet udbudsmateriale og tildelingskriterier
fastsat, hvor de forelebige overvejelser tegner i ret-
ning af fokus pd kvalitative krav:

> Bedst mulig opfyldelse af krav til renoveringspro-
jektet og proces herfor.

> Forslag til opfyldelse af Aarhus Kommunes vision
for Fredspladsen og bedst mulig realisering her-
af, herunder fokus p& udadvendte funktioner og
koblingen til resten of Gellerup og Aarhus.

> Forslag til samarbejdsproces, som kan under-
stotte bdde renoveringsprojektet og arbejdet
med udadvendte funktioner pd Fredspladsen.

OPSAMLING PA DEN INDLEDENDE MARKEDSDIALOG
Markedsdialogen med potentielle private parter/
investorer viste en positiv interesse for projektet. Der
blev givet udtryk for, at projektet er velegnet til et
tidligt udbud, hvor den vindende tilbudsgiver bliver
Aarhus Kommunes samarbejdspartner i forhold til
ot bearbejde og optimere renoveringsprojektet og
konkretisere den fremtidige anvendelse af den vin-
dende tilbudsgivers ejerlejlighed.

Der var fra dialogdeltagerne stor forstdelse for — og
indsigt i — projektets betydning for hele bydelen og
behovet for at sikre sammenhceng i omrdadet og un-
derstotte visionen om et nyt bydelscentrum.
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OVERVEJELSER OM UDBUDSMODEL

Det blev scerligt noteret, at der er interesse for, at
renoveringsprojektet kan gennemferes pd baggrund
af en fast entreprisesum og som en omvendt licitati-
on. Det forudscetter, at entreprisesummen kan fast-
scettes pd et gennemsigtigt og sagligt grundlag.

Aarhus Kommunes overvejelse om, at kgbesummen
for den ejerlejlighed, som skal overtages af den vin-
dende tilbudsgiver, skal vcere fast, var der forstdelse
for blandt markedsdialogdeltagerne.

Med en fast entreprisesum for renoveringsprojektet
og en fast pris (markedspris) for ejerlejligheden flyt-
tes konkurrencen fra pris til bedst mulig opfyldelse
af de kvalitative krav.

Det blev droftet, og der var opbakning til, at der
udbydes optioner pd indvendig etablering af de to
ejerlejligheder tilhgrende Gellerup Hgjskole og Fre-
dens Hus.

Endelig udbudsform fastscettes som ncevnt i den
efterfelgende proces.
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Anlcegsoverslag

Vurdering af renoveringsomkostninger

SCENARIE1 SCENARIE2 SCENARIE 3 SCENARIE 4
|RENOVERING | 132 | 132 | 236 | | NEDRIVNING 31
NYBYGGERI 333

Som led i forundersogelsen har COWI vurderet
omkostningerne til renovering/anlceg og nedrivning
i de fire scenarier. Renoveringsomkostningerne er
vurderet pd baggrund af scenarierne som beskrevet
og efterfolgende indekseret ultimo 2022. Der er dog
tale om et meget usikkert marked og vurderingerne
skal derfor tages med forbehold herfor.

FORUDSZATNINGER FOR SCENARIE10G 2
| scenarie 1 0g 2 er der udarbejdet et anlcegsover-
slag baseret pd de enkelte bygningsdele.

FORUDS Z£ATNINGER FOR SCENARIE 3

| scenarie 3 tages udgangspunkt i pris for nybyggeri
(dvs. scenarie 4), med et fradrag for bygningsba-

sis og primcere bygningsdele, vurderet S0% heraf,
da der er en lang raekke bindinger ift. strukturen af
et kommende byggeri, scerligt forhold vedr. kli-
maskcerm og feringsveje for installationer. | alt 13.198
kr./m?2 ekskl. moms. Hertil kommer omkostninger til
nedrivning og miljesanering.

FORUDS ZATNINGER FOR SCENARIE 4

For scenarie 4 tages udgangspunkt i aktuelle erfa-

ringspriser fra et alment boligprojekt i Aarhus, hvor
de samlede byggeomkostninger er opgjort til 21.622
kr./m? ekskl. moms.

ANVENDELSE

Som grundlag for anlcegsekonomien i scenarie 3
og 4 er der regnet med en kombination af service-
erhverv og boliger som den primcere anvendelse af
bygningerne.

Udgangspunktet er foelgende funktioner:

> Kcelder (alle bygninger): Erhverv, administration,
tilsvarende funktioner uden overnatning.

> Stueetage (alle bygninger): Erhverv, administrati-
on, butikker, tilsvarende funktioner uden overnat-
ning.

>  @vrige etager (Gudrunsvej 80 og 82): Erhvery,
administration, tilsvarende funktioner uden over-

natning.

> @vrige etager (Gudrunsvej 78): Boliger.
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GRUNDLAGET FOR ANLZAGSOVERSLAGET
Alle priser er i mio. kr. og ekskl. moms.

Udgifter til lebende vedligehold er ikke
medtaget i renoveringsomkostningerne,
men er indregnet i markedsvcerdien.

Der er generelt taget udgangspunkt i de
priser, som Id til grund for anlcegsoversla-
get i tilstandsvurderingen fra 2018. Priser-
ne er indekseret til 2022-priser.

Det skal bemcerkes, at anloegsoverslaget
afspejler en ‘basisrenovering’, som ikke
omfatter f.eks. indretning og etablerings-
omkostninger til de konkrete anvendelser
og formail.

Der henvises i ovrigt til foelgende bilag, der
ved offentliggerelse kan forefindes pd
www.helhedsplangellerup.dk:

> COWI's Anlcegsoverslag, dateret 09-09-
2022.

> COWI's Tilstandsvurdering og Reno-
veringsomkostninger, begge dateret
22-06-2018.

> Cushman Wakefield | RED's bemaerk-
ninger vedr. markedsusikkerhed, dateret
07-06-2022.
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Okonomisk vurdering

@konomisk veerdiscetning af bygningerne

SCENARIE1 SCENARIE2 SCENARIE 3 SCENARIE 4
KONTANTV Z£RDI 135 208 242 V/ZRDI AF BYGGERET 19
RENOVERING -132 -132 -236 NEDRIVNING OG PARKERING -39
MOMS - -10 -19 TOTAL -20
OMKOSTNINGER -26 -49 -49
MARKEDSV Z£RDI -23 17 -62

Som led i forundersegelsen har Cushman Wakefield
| RED gennemfart en vurdering af markedsveoerdien i
de fire scenarier. Vcerdianscettelsen tager udgangs-
punkt i en vurdering af markedsvcerdien af bygning-
erne med de forudsatte anvendelser samt estimere-
de renoveringsomkostninger for de enkelte scenarier.

SCENARIE 1-3

For scenarie 1, 2 og 3 udger eiendommens kontant-
veerdi den kapitaliserede veerdi af estimerede lejeind-
toegter efter renovering ved de forudsatte anvendel-
ser — korrigeret for udlejerbetalte driftsomkostninger.

Scenarie 1indeholder som beskrevet de forelagte
funktioner, herunder hgjskole, uddannelses- og forsk-
ningscenter i kombination med en privat akter.

Forskellen mellem scenarie 1 og 2 knytter sig til en
kommerciel udnyttelse i scenarie 2, hvor bygninger-
ne forudscettes fuldt anvendt til boliger og erhverv.

"Renovering” omfatter udgifter til basisrenovering jf.
COWI's anlcegsoverslag.

"Moms” er beregnet pd renoveringsomkostningerne
pd baggrund af boligernes andel af det samlede
bygningsareal inkl. kcelder.

"Omkostninger” omfatter lejetab og driftsomkost-
ninger i istandscettelsesperioden samt hhv. risiko i
scenarie 1 og developer fee i scenarie 2 og 3.

SCENARIE 4

For scenarie 4 tager vurderingen udgangspunkt i en
veerdianscettelse af byggeretterne. For sammen-
lignelighedens skyld er etagearealet fastholdt i alle
scenarier.

Ombkostningerne til nedrivning svarer til COWI's
anlcegsoverslag.

Omkostningerne til parkering udger en skgnnet post
til etablering af det nedvendige antal parkerings-
pladser i konstruktion som en del af et nybyggeri.
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GRUNDLAGET FOR DEN OKONOMISKE
VZARDISZATNING

Alle priser er i mio. kr.

Det skal bemcerkes, at der er tale om en
indikativ veerdianscettelse, idet der knytter
sig en veesentlig usikkerhed til de frem-
tidige lejeforhold og arealer, ligesom de
estimerede renoveringsomkostninger ogsd
rummer en betydelig usikkerhed.

Cushman Wakefield | RED anferer i sit
forudscetningsnotat, at der knytter sig
en vis risiko til momsning af renoverings-
omkostningerne, idet fordelingen mellem
funktionerne endnu ikke er fastlagt og
det er ikke sikkert at omkostningerne skal
pdferes moms.

Der henvises i ovrigt til folgende bilag, der
ved offentliggerelse kan forefindes pd
www.helhedsplangellerup.dk:

> Cushman Wakefield | RED's forudscet-
ningsnotat og beregninger, dateret
03-10-2022.

> Cushman Wakefield | RED's bemaerk-

ninger vedr. markedsusikkerhed, dateret
07-06-2022.
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