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‘Delrapport 1 — Sammenfatning og konklusioner' introducerer baggrunden for og ind-
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‘Delrapport 2 — Baggrundsrapport' indeholder en rcekke uddybende baggrundskapitler,
som tematisk redeger for forundersegelsens delelementer og resultater:

> Fredspladsens potentiale

> Det bystrategiske potentiale

> Scenarier og principper for transformation

> Aktererne pd Fredspladsen

> Scenarier for bygningernes anvendelse

> Livscyklusvurdering
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Herudover er forundersagelsen baseret pd en rcekke faglige baggrundsanalyser, der er
vedhceftet som bilag.



Ambitionen med Fredspladsen

Et stoerk fcellesskab omkring en Bydel i forandring

Gellerup omdannes i disse ar fra et udsat boligomrd-
de til en attraktiv bydel med en blandet beboersam-
menscetning. Gellerup bliver en del af Aarhus med et
godt og trygt ncermilje, et rigt byliv, nye byfunktioner,
attraktioner og en oplevelsesrig arkitektur.

Omrdadet omkring Fredspladsen, det oprindelige Kul-
tur- og Aktivitetscenter, udger en helt scerlig brik i det
samlede billede af Gellerup — og dermed i omdannel-
sen af Gellerup. Dette skyldes ikke kun den helt cen-
trale placering ved indgangen til Gellerup, men ogsd
at stedet befinder sig i et knudepunkt, der binder
Gellerup sammen med resten af Aarhus, bdde fysisk
men ogsd i kraft af de funktioner, der er mulighed

for at etablere pd stedet. Her kan skabes sammen-
hcengskraft, et anker, et sted hvor mennesker mades.

Her har vi nu muligheden for at vcere visioncere og
holde fokus p& den hoje kvalitet. For som det allerede
blev udtrykt i den oprindelige helhedsplan for 2007:

“For at ankrene kan have effekt og virke som magne-
ter er det vigtigt, at der tcenkes visioncert, da en ‘halv
losning ' risikerer at bide sig selv i halen... Der er brug
for, at byplanen indeholder en markant kvalitativ for-
andring, der giver genlyd.”

Denne ambition gcelder ikke mindst for omrdadet
omkring Fredspladsen. Ambitionerne for stedet er
og skal vcere tarnheje.

Det er afgerende for udviklingens succes, at ste-
dets potentialer udnyttes for at tiltrocekke positivt

liv til bydelen samt til at skabe tiltracekningskraft og
sammenhaoengskraft. Det vil krceve viljen og modet
til at holde fokus pd& den langsigtede gevinst, ved
etablering af f.eks. en eller flere uddannelsesinsti-
tutioner pd stedet — hvilket ogsd har veeret centralt
helt tilbage fra de oprindelige helhedsplaner. Det
er vigtigt at holde fast i ambitionerne for stedet

vel vidende, at det vil kroeve et langt sejt trcek med
fokus pd& kontinuitet og stoerke akterer bag funktio-
nerne. Aktoerer, der ogsd kan fastholde intentionerne
i mange dar fremadrettet.

Ndar man i fremtiden troceder over broen fra City Vest,
kommer fra nord ned af Karen Blixens Boulevard, eller
fortscetter af stien fra byparken til omréddet omkring
Fredspladsen er ambitionen, at man moder et sted
med positivt liv hele degnet — et sted, hvor menne-
sker medes, samtaler, dannes og uddannes. Freds-
pladsen skal veere et sted, som komplementerer og
supplerer erhvervsmiljoet mod nord og syd i Bazar
Vest, Blixens og City Vest, de mange boliger i bydelen
og de nye offentlige faciliteter i form af Sports- og
Kulturcampus og den nye skole og fritidscenter.
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Om forundersogelsen

Formdl, indhold og proces

Det har tidligere veeret forudsat, at Aarhus Kommu-
ne skulle fraflytte bygningerne pd Gudrunsvej 78-82,
og at omrddet omkring Fredspladsen skulle scelges
som byggegrunde.

Der er flere stoerke interesser i omrdadet og bygning-
erne, og derfor er der brug for et kvalificeret grund-
lag for at kunne treeffe en beslutning om bygninger-
nes og stedets fremtid.

I august 2020 besluttede Byrdadet derfor at igang-
scette arbejdet med denne forundersogelse med
henblik p&, at Byréddet i efterdret 2022 skal tage stil-
ling til omrdadets fremtidige bystrategiske funktion
og til rammerne for en kommende afhcendelse af
de kommunalt ejede bygninger.

Forundersogelsen gennemferes af Aarhus Kommu-
ne i samarbejde med Realdania, som medfinan-
sierer undersggelsen. Her proesenteres en rcekke
scenarier for udviklingsmulighederne i og omkring
bygningerne pd& Fredspladsen. De underseogte sce-
narier introduceres pd side 9.

| forundersggelsen indgdr en vurdering af bygning-
ernes funktioner, ekonomi, klimapdvirkning samt
bystrategiske potentialer. Der er dermed flere fokus-
omrdéder eller ‘bundlinjer' i arbejdet:

Bygningernes, Fredspladsens og de proesentere-
de funktioners potentiale for at kunne bidrage til
at skabe en tryg bydel med attraktivt byliv 24/7.

Bygningernes anvendelsesmcessige potentiale,
herunder mulighederne for at udvikle og scel-
ge ejendommene til funktioner svarende til de
aktorer, som allerede i dag er til stede i omrddet
og har visioner for Fredspladsen, f.eks. hajskole,
forsamlingshus, milje for kreative erhvervsvirk-
somheder, kulturinstitution, socialokonomiske
virksomhed, dialog- og forskningscenter samt
eventuelle kommunale funktioner. Heri indgdr
0gsd anvendelsen af Gellerupscenen.

Bygningernes tekniske og arkitektoniske poten-
tiale, herunder en vurdering af bygningernes
tilstand samt potentialer for bevaring, transfor-
mation og udviklingsmuligheder.

Bygningernes miljgmaessige boeredygtighed, i
form af en vurdering af klimapdvirkningen og
hvilke scenarier, der i en livscyklusvurdering (LCA)
er de mest optimale.

Den gkonomiske bceredygtighed, herunder en
vurdering af anlcegsekonomien i renovering/
nybyggeri og salg af bygningerne ved de forskel-
lige scenarier, samt en vurdering af muligheder
og forudscetninger knyttet til udbud og salg aof
ejendommene.
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| forundersggelsen indgdr ogsd en vurdering af
potentialet ved hel eller delvis nedrivning af de
eksisterende bygninger. Blandt andet belyses de
okonomiske konsekvenser og klimamaoessige aftryk
for at sikre, at Byr&det og potentielle fonde har et
velfunderet beslutningsgrundlag.

Parallelt med denne forundersegelse gennemferes
der et mulighedsstudie for de kommunalt ejede
arealer nord for Fredspladsen, ligesom der arbejdes
med udviklingsplaner for Gudrunsvej og omrddet
syd for ved City Vest. | det videre arbejde vil det sik-
res at omrdadet teenkes som en helhed.

Fredspladsen med City Vest i baggrunden,2021
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UDVIKLINGENS FORANKRING

Forundersagelsen vedr. Fredspladsen er knyttet til
flere af Aarhus Kommune gceldende politiker og
strategier:

> Politik for Bykvalitet og Arkitektur, 2022 (Offentlig
hering afsluttet august 2022)

> Aarhus Kommunes Kulturpolitik, 2021-2024
> Klimastrategi og Klimahandlingsplan, 2021-2024

> Feellesskab og medborgerskab - Byrum og sam-
lingssteder, 2022

> Aarhuskompasset, 2021
> En god by for barn er en god by for alle, 2019
> Dispositionsplanen, 2011

> Helhedsplanen, Gellerup og Toveshgj, 2007

UNDERS@GELSENS PROCES

Forundersogelsen er gennemfort hen over andet
halvdr 2021 med henblik pd politisk dreftelse og fcer-
diggerelse i lobet 2022 — se tidslinjen.
Forundersggelsen star ikke alene, men er ogsd i vidt
omfang baseret pd&:

> Forudgdende politiske beslutninger

> Tidligere byggetekniske og ekonomiske vurderin-
ger

> Tidligere gennemforte analyser, herunder steds-
analyser og arkitektoniske vurderinger

> Et stort forarbejde blandt de eksisterende akterer
iomrdadet — i forundersggelsen kortlagt gennem
interview og en gennemgang af forretningsplaner

> Dialog med lokale akterer, Feellesrédd og Lokalt
Kulturmiljerdad

August 2020

Efterdar 2020

Forar 2021

Efterar 2021

Februar 2022

Marts 2022

April 2022

Maj 2022

Juni 2022

Efterdaret 2022

Ultimo 2022
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v Byrddsbeslutning om forundersogelsen

Projektorganisering
Modning af idéer og forretningsplaner

Stedsanalyse, herunder involvering af brugere og beboere
Udbud af radgivning

Opstart af forundersagelsen
Workshop

Interview
Scenarieudvikling

Forste udkast til forundersogelsen

Abent hus: dialog med lokalomradet
Feellesradsmader med Gellerup og Brabrand-Arslev

Mgde med bestyrelserne - oprindelige aktgrer

Politisk proces opstartes herunder
det lokale Kulturmiljerad

Orientering til @konomiudvalget
Workshops med oprindelige aktgrer

Made med bestyrelserne - oprindelige akterer,
som opfelgning pa workshops

Endeligt udkast til forundersogelsen

Indledende markedsdialog

Politisk proces herunder lzbende dialog
med oprindelige akterer

Byradsbehandling
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Bygningernes og stedets potentiale

Fredspladsen som et stykke kulturhistorie

Et helt grundloeggende mal med udviklingen af
Fredspladsen er, at omrd&det skal bidrage positivt til
den langsigtede omdannelse af Gellerup. | den for-
bindelse er det interessant at betragte udviklingen
ved Fredspladsen ud fra de goeldende politiker og
strategier i Aarhus Kommune.

I bygningskulturen finder man aftryk af tidens sam-
fund samt de teknologiske, konstruktive og materia-

lemcessige muligheder, vi gennem tiden har haft.

Bygningerne og omrdadet omkring Fredspladsen i

Gellerup danner tydeligt ramme om sé&danne aftryk,

der har stor veerdi for vores forstdelse af, hvordan
vi historisk har forholdt os til vores omgivelser og er
som sadan potentielt veerdifulde i relation til vores
forstdelse for fremtidige bymiljoer.

Fredspladsens afklarede og velformulerede pro-
portioner og bygningernes udadvendte facader er
rumligt og funktionelt det essentielle udgangspunkt
for et levende og berigende samlingspunkt bdde for
bygningernes brugere som for hele kvarterets bor-
gere. Den aksiale komposition med kirken i midten
og muligheden for offentlige funktioner i stueeta-
gerne rummer et stort potentiale for nye funktioner.

Fredspladsens bygningsanlceg reprcesenterer
séledes en unik samling af fuldt fleksible, moderne
bygninger der er uscedvanlige b&de som rd byg-
ningskonstruktion og som bygningskulturelt spor fra
70’erne. Et byggeri, som i sin komposition og kon-
struktion indeholder store arkitektoniske, funktionel-
le og konstruktive kvaliteter og veerdier.

Pladsen og bygningerne omkring den udger et
scerligt sted i Gellerup og er udtryk for en ambition
om at skabe en attraktiv, bymaessig kvalitet. Byg-
ningerne omkring Fredspladsen udger dermed ogsd
en mulighed for at undersege, hvilke potentialer den
tids arkitektur og bygningsarv har for eftertiden.

Fredspladsen rummer dermed bdde en kulturhisto-
risk kvalitet p& bydelsniveau, men ogsd en fortcelle-
veerdi, som roekker langt ud over Gellerup.

FREDSPLADSEN | GELLERUP

&
f=5

& Ffelispladsen mied Gellerup Kirke i baggrunden;202] . **
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GELLERUPSCENEN

Et af Fredspladsens scerlige steder er Gellerupscenen,
som bdde helt lokalt og i en Aarhus-sammenhceng er
et rum, som siden sin dbning har vceret samlingssted,
kulturskabende, og identitetsudviklende for mange
mennesker. Gennem fem drtier har scenen huset en
mangfoldighed af kunstnere og produktioner.

Gellerupscenen ligger i keelderen under Gudruns-
vej 78. | kraft af ankomsten oppe i hejden oplever
besggende en helt scerlig rumlighed, der &bner sig i
dybden — et unikt rum, der er velegnet til scenogra-
fiske eksperimenter, baorneteater, lokalteater samt
internationale optroedener.

7 / o
SRS S
) ; P ol Vi
Gellerupscenen, 2022 AarhUs Jazz Qg€hestra %Gelleﬁypsqﬁné’é, 202j /.

Link til film om Gellerupscenen:

Gellerupscenen (kort):
https://youtu.be/vgfdh-LKkIYI

Gellerupscenen (fuld):
https://youtu.be/RHVCJiGZzMGk
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Fredspladsen ligger som et knudepunkt p& forbin-
delsen mellem Hasle Bakker og Brabrandseen og
udger ogsd et centralt og synligt greb i byparken.
Ved udvikling af Fredspladsen skal den landskabeli-
ge forbindelse styrkes og sikres.

Yderligere ligger Fredspladsen pd& den nord-sydgd-
ende akse mellem Bazar Vest og City Vest, som er en
central del af i den oprindelige dispositionsplan for
omdannelsen af Gellerup (vedtaget i Aarhus Byrad i
2011).

Aksen er mod nord — omkring Bazar Vest og Blixens
— og mod syd — i form af City Vest — proeget af
detailhandel. P& den gvrige stroekning vil aksen mod
ost blive proeget af erhverv, undervisning (den nye
skole og fritidscenter) og Sports- og Kulturcamipus.
Mod vest bliver aksen proeget af boliger og erhverv i
stueetagen. Aksen bliver en samling af bylivsknude-
punkter.

Den fortcettede del af aksen omkring Fredspladsen
loegger op til funktioner (bylivsknudepunkter), som
bidrager til udviklingen af ikke blot Fredspladsen
men ogsd Gellerup som helhed.

Det er en tanke og en ide, som er blevet grebet af en
roekke akterer, som hver iscer og sammen har taget
initiativer til at formulere visioner for Fredspladsens
fremtid og for fcellesskaberne og det liv, der skal leves
i omrdadet. Feelles for initiativerne er gnsket om at ud-
vikle et byomrdde, ikke alene med boliger og erhvery,
men ogsd med et aktivt uddannelses- og kulturmilje.

Forundersggelsen har omfattet en dialog med de
akterer, som allerede er til stede omkring Fredsplad-
sen, og som har givet udtryk for interesse i udviklin-
gen af bygningerne. Det gcelder bl.a. for Gellerup
Heojskole og Forsamlingshus, Fredens Hus, Kollektiv-
byen samt kunst- og kulturplatformen Andromeda
og en rcekke kommunale funktioner, herunder Ung-
domsskolen. Aktgrer der igennem de senest dr har
skabt nyt liv pd pladsen (se side 38-40 i baggrunds-
rapporten for en introduktion af aktererne og deres
interesser i bygningerne og Fredspladsen).

Dialogen danner udgangspunkt for forundersagel-
sens primcere scenarie for bygningernes fremtidige
anvendelse, og forundersegelsen beskriver og analy-
serer dermed forudscetningerne for at kunne arbej-
de i retning aof et alternativ til et traditionelt udbud
med salg af bygningerne til boliger og/eller erhverv.

FREDSPLADSEN | GELLERUP

Gellerup Hojskole er visionen om en klassisk dansk
folkehgjskole midt i Gellerup. De forste hgjskoler var
en vigtig brik i skabelsen af det danske demokrati.
Gellerup Hajskole er en nyformulering af den tanke,
der skulle binde det danske folk sammen, give blik for
foellesskabet og for den fcelles demokratiske hand-
lekraft. 120 hgjskoleelever pd Fredspladsen og midt
i bydelens folkeliv vil give et enestédende dannelses-
milje for elever fra hele verden. Med Gellerupsce-
nen som det udadvendte forsamlingshus vil hgjsko-
len binde bydelen sammen med resten af Aarhus.

Fredens Hus er et kompetence- og udviklingscenter
for dialog og fcelles handling mellem mennesker af
forskellig kultur, etnicitet og livssyn. Huset skaber me-
dested, fristed og samtalested, som grundlag for et
tillidsfuldt, demokratisk samfund. Erfaringer af godt
naboskab og frivillighed er basis for udvikling af red-
skaber for fagprofessionelle i skoler, sundhedsvcesen
mv. Forskning kvalificerer arbejdet. Huset bygger pd
erfaringer fra Fredens Moske og Gellerup Kirkes foel-
les arbejde og fundering i Gellerup. Husets social-
okonomiske cafe bliver et veerdifuldt samlingssted.

Helhedsplanen for Gellerup skaber positiv udvik-
ling i omradet gennem transformation fra en mon-
ofunktionel bydel til ogsd at indeholde et aktivt kul-
tur- og erhvervsliv. Kollektivbyens formdl er at skabe
erhvervsliv i Gellerup, og vi ger det nemt at etablere
sig som virksomhed i bydelen. | Iabet af de seneste
fire &r har vi skabt et blomstrende fcellesskab be-
stéende af +50 veldrevne virksomheder, og vi ople-
ver stor interesse for foellesskabet. Kollektivbyen er
organiseret som en almennyttig forening med en
sund gkonomi og et solidt driftsbudget, inkl. investe-
ring i renovering og fastholdelse af attraktiv husleje.
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Scenarier for fremtiden

Fire scenarier for udvikling af bygningerne omkring Fredspladsen

Forundersagelsen tager sit afscet i fire principielle scena-

rier for udvikling af bygningerne omkring Fredspladsen:

Scenarie 1 Scenarie 2

) .
i e ]

Salg af bygningerne med krav om at bygningerne
renoveres, og at det arkitektoniske udtryk bevares.

1 Scenarie 1 omfatter et salg af ejendommene til
fcellesskabsorienterede funktioner; f.eks. hojskole,
uddannelses- forsknings- og kulturinstitution, mindre
kreativt erhverv samt kommunale funktioner.

Med krav om, at det arkitektoniske udtryk bevares.
Anvendelser, der tilfejer en anden dimension end
ovrige tiltag i Gellerup med boliger og erhverv.

2 Scenarie 2 omfatter et salg af bygningerne med krav
om at det arkitektoniske udtryk bevares, men med
kommercielt indhold som f.eks. boliger og erhverv.

BYGNINGERNE

Bygningsmaessigt ét scenarie.

3 Scenarie 3 omfatter et salg af bygningerne til anden
anvendelse som radhus/bcerende konstruktion med
en helt ny klimaskcerm — uden hensyn til bevaring of Scenarie 1 fordrer ekstern
bygningernes eksisterende, arkitektoniske udtryk og ~ANVENDELSEN iCTilelel Syl CRECE
som udgangspunkt til kommercielle formal. ek

Anvendelse svarende til de
kendte akterer i omrddet.

4 Scenarie 4 omfatter et salg af bygningerne til ned-
rivning og nybyggeri, dvs. som byggeretter og som
udgangspunkt til kommercielle formal.

FREDSPLADSEN | GELLERUP

Scenarie 3

Salg af bygningerne som
konstruktion uden krav til
bevaring det arkitektoniske
udtryk.

Scenarie 4

—

REDS'

L oL ADSE

)
>

Salg af bygningerne til
nedrivning, dvs. som
byggeretter.

—_——

Salg af bygningerne til anden anvendelse — kommercielle funktioner og boliger.

| disse tre scenarier skal omradet i offentligt udbud, p&d markedsmcessige vilkar.

Illustration af de fire scenariers principielle fcellestroek og forskelle
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Det kroever noget scerligt, hvis omrédet omkring
Fredspladsen for alvor skal bidrage til at lefte og ud-
vikle Gellerup. Udviklingen af en klynge af aktiviteter
svarende til scenarie Trummer et scerligt potentiale
for at bidrage til en levende og attraktiv bydel med
funktioner, som komplementerer de @vrige nuvceren-
de og kommende funktioner i bydelen og langs by-
gaden. Derudover er scenarie 1 organisatorisk og ud-
budsmaeessigt det mest komplekse scenarie. Scenarie
1 har derfor fdet et scerligt fokus i forundersggelsen.

Scenarie 1 0g 2 adskiller sig i princippet ikke rent
bygningsmcessigt men alene ved bygningernes
anvendelse. Den konkrete anvendelse kan have
betydning i detaljen for bygningernes fremtidige
indretning. Scenarie 1 og 2 betragtes dog i forunder-
segelsen som bygningsmcaessigt ens med afscet i, at
bygningernes arkitektur grundlceggende bevares,
samt at der i begge scenarier i al veesentlighed vil
veere behov for den samme renovering.

Scenarie 2-4 er baseret pd, at bygningerne i ud-
strakt grad far kommerciel anvendelse. For sam-
menlignelighedens skyld antages en fremtidig
anvendelse som kontor, café eller lignende erhverv

i Gudrunsvej 80 og 82 samt i stueetagen i 78 og
boliger pd 1.-3. sal i 78. Det vaesentligste spargsmail

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 hadndteres i
alle scenarier.

Scenarie 3 beskrives som fysisk scenarie kun over-
ordnet, da det primcert tjener til illustration af den
okonomiske og klimamaessige effekt af en mere
gennemgribende bygningsmaessig renovering
sammenlignet med scenarie 1 og 2, herunder med
etablering af en ny klimaskoerm, som muligger en
optimal isolering af bygningen samt overholdelse aof
bygningsreglementet.

Scenarie 4 indebcerer en nedrivning, og det for-
udscettes som grundlag for en sammenligning aof
scenarierne, at der opferes nybyggeri af samme
omfang som det eksisterende. | lighed med scenarie
3 beskrives scenarie 4 som fysisk scenarie kun over-
ordnet, da det primcert tjener til perspektivering af
potentialet i de @vrige scenarier.

Nybyggeri forudscettes i scenarie 4 opfert med hoje
krav til bceredygtighed og CO,-udledning — princi-
pielt svarende til den nye skole og fritidscenter, som
opferes nord for omrdadet.

Scenarie 3 og 4 kan principielt udvides med ekstra
etageareal (ekstra etager, udbygning mod nord, syd
og ost). For sammenlignelighedens skyld fastholdes
etagearealet dog i alle scenarierne, ligesom det er
valgt at lcegge en raekke forenklende forudsoetnin-
ger til grund for analysen af scenarierne.

FREDSPLADSEN | GELLERUP

Muligheden for en ekstra etage indgdr derfor ikke i
arealopgerelserne, parkeringsbehovet, LCA-beregnin-
gerne eller i vurderingen af gkonomien i scenarierne.

| alle scenarier skal det forventes, at der i eller uden
for omrd&det vil veere behov for at etablere mindst ti
parkeringspladser til forsyning af ejendommene -
ud over de eksisterende pladser i p-kcelderen og pd
terrcen gst for Gudrunsvej 78.

Uanset de fire beskrevne scenarier vil der i praksis
veere plads til nuancer, ligesom det er muligt at
forestille sig hybrider mellem scenarierne, herunder
at der kan arbejdes med forskellige strategier for de
enkelte bygninger. Scenarierne fastholdes dog ogsd
i deres forenklede form af hensyn til brugbarheden
af forundersagelsens konklusioner.

Fredspladsen, 2021
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Potentialet ved bevaring af bygningerne

BYGNINGER, SOM TRZANGER TIL EN K£RLIG HAND
Bygningerne omkring Fredspladsen kroever en gen-
nemgribende renovering. | dag fremstdr stedet og
bygningerne nedslidte og utidssvarende. Betonkon-
struktionerne bor renoveres for at forlcenge leveti-
den, og der er et umiddelbart behov for reparationer
ved sgjler og bjcelker i forbindelse med utcet doek.

I alle tilfoelde forudscettes en fuldstcendig udskift-
ning af bygningernes tekniske installationer.

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

SCENARIE10G 2 — NAENSOM RENOVERING

| begge scenarier, som i forundersggelsen kun
adskiller sig ved anvendelsen, vil det vcere muligt at
realisere potentialet ved en ncensom renovering af
bygningernes ydre med respekt for den oprindelige
arkitektoniske ambition. Bygningernes historiske
kendetegn og karakter kan i hgj grad bevares sam-
tidigt med, at bygningerne indvendigt bliver gen-
nemgribende fornyet samt at klimaskcermen bliver
opdateret og energimcessigt forbedret.

| hverken scenarie 1 eller 2 vurderes det — trods
forbedringer af klimaskcermen — at vcere muligt at
opfylde bygningsreglementets krav til energiram-
men. | byggesagsbehandlingen vil derfor krceves en
dispensation fra kravene til energirammen, svaren-
de til renoveringer af gvrige gamle bygninger.
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Fredspladsen - set fra City: Viést, 2021
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Renoveringen og de foresldede bygningsmaessige
cendringer, med respekt for at det arkitektoniske
udtryk bevares, i scenarie 1 0og 2 omfatter:

> En forbedret cirkulation i alle bygninger med
etablering af en ny, centralt placeret trappe i
Gudrunsvej 78, med forbedret adgang til Gelle-
rupscenen og keelderetagen i ovrigt, i forbindelse
med overdcekning af det sydlige gérdrum.

> En ncensom renovering af facaderne med ud-
skiftning af de lette facadepartier, vinduer, yder-
deore mv. og renovering af betonoverfladerne.
(Det vurderes ikke, at vinduespartierne i et ncev-
nevcerdigt omfang kan bevares. En eventuel,
selektiv bevaring af dele af de lette partier vil
kroeve en yderligere og mere detaljeret gennem-
gang af alle facaderne.)

> Forbedret isolering af tag og facader.

>  Optimering af detaljer omkring facaderne.

> Reetablering og opgradering af teglbelcegnin-
gen pd selve Fredspladsen i kombination med
forbedring af pladsens kanter.

(Se i ovrigt afsnittet vedr. renoveringen og de fore-

sldede bygningsmaessige cendringer i scenarie 1 og
2 pd side 18-31i baggrundsrapporten.)

Ventilation el og
VVS installationer
udskiftes

Nye adgangs trapper i
gardrum

Overdaekkes

Teglbeleegning fares
ud til bygningerne

Vinduer
udskiftes
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Udendgars
afskaermning

Fransk altan

Brystning bevares

TTITI

Adgang til Gellerupscenen

Renoveringen og de foresldede bygningsmcessige cendringer i scenarie 1 0g 2

Adgang til kirken

SIDE 12



Potentiale og risici i scenarierne

Potentialer og risici i scenarie 1

Scenarie 1indebcerer et salg til funktioner, som har
en feellesskabsorienteret karakter; med potentiale for
aktive funktioner i stueetagen, men frem for alt med
stcerke redder i bydelen og med relationer udadtil —
til resten af bydelen og byen. Realisering af scenarie
1indebcerer et potentiale for, at bygningerne sével
som pladsen bliver mere dbne og inkluderende, og
at bygningerne omkring Fredspladsen pd den mdde
bliver attraktive for alle og kan fungere som et bin-
deled mellem Gellerup og resten af Aarhus. Scenarie
1vil sdledes kunne bidrage til en attraktiv og levende
bydel og tilfere nye funktioner til omrddet.

Den veesentligste risiko ved scenarie 1 er, at alle de
foresldede anvendelser, med undtagelse af evt.
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.

Potentialer og risici i scenarie 2

Et potentiale i scenarie 2 er transformationen til en
anden anvendelse end i dag - en anvendelse, som
ligger i trad med de @vrige projekter i Gellerup med
boliger og erhverv. En risiko ved scenarie 2 er, at et
salg til boliger og erhverv vil privatisere bygninger-
ne — og dermed i et vist omfang ogsd udearealerne.
Gode aftaler og en stcerk organisering pd tvoers 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.

Scenariet indebcerer implicit et fravalg af de foel-
lesskabsorienterede akterer samt evt. kommmunale
funktioner i scenarie 1. Enkelte akterer kan dog fortsat
finde en relevant samarbejdspartner, som vil medfi-
nansiere et kab samt renovering af bygningerne.

Potentialer og risici i scenarie 3

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

Scenarie 3 indebcerer et veesentligt brud med
hensynet til bevaring af den eksisterende arkitek-
tur, da scenariet vil cendre bygningernes ydre og
dermed hele omrddets fremtroeden. Autenticiteten
er veek, og scenariet vil primeert skulle begrundes
med okonomiske og miljgmaessige hensyn. Hverken
okonomien eller klimapdvirkningen viser sig dog at
udgere argumenter for valg af scenarie 3. Scenariet
er stcerkt afhcengigt af renoveringsomkostninger-
ne, og derfor er der aktuelt knyttet en stor risiko til
salgbarheden og dermed okonomien i et salg i det
nuvcerende marked.

Potentialer og risici i scenarie 4

Nedrivning og nybyggeri vil forventeligt indebcere et
markant brud med stedets nuvcerende arkitektoni-
ske potentiale og pladsens fremtoning, ligesom der
skal veere scerlig opomaoerksomhed pd fremtoning og
adgangen til Gellerup Kirke. Et nybyggeri, som ikke
er bundet af de eksisterende bygningers geometri,
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vil dog kunne leve fuldt ud op til gceldende krav i
bygningsreglementet. Ved en eventuel nedrivning

vil der i hgjere grad end ved en renovering vcere tale
om, at den centrale gennemgang — aksen — vil vcere
proeget af byggeplads og afspcerring og derved
vanskeliggere passage og adgangen til City Vest fra
nord i en lcengere periode.

@konomi i scenarie 4 er i mindre grad afhcengig af
de aktuelle prisstigninger. Det usikre marked kan
dog have betydning for salgbarheden. Der vil for-
mentlig altid vcere kobere med interesse i at *kabe til
jordbank' med henblik p& udvikling pd lcengere sigt,
mens salg med henblik p& nedrivning og nybyggeri
inden for en kortere tidshorisont er mere usikkert,
vurderer Cushman Wakefield | RED.

(Se i evrigt side 31-33 i baggrundsrapporten.)

Set fra kirken med Gudrunsvej 78 i bagg
g -

e,

SIDE 13



Byghingernes anvendelse

Programmering af scenarie 1

Det skal her indledningsvis pointeres at nedenstd-
ende er ét eksempel, med input fra aktererne, for s
vidt angdr de enkelte funktioner og deres placering

i bygningerne omkring Fredspladsen. Andre eksem-
pler kan naturligvis komme pd tale, idet den juridiske
konstruktion i sidste ende scetter rammerne herfor.

P& baggrund af de gennemferte interviews, en vur-
dering af de mulige fremtidige anvendelsers poten-
tiale for udviklingen af hele Gellerup og studierne af
de bygningsmcessige muligheder har forunderse-
gelsens styregruppe besluttet at lcegge 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 forventes imgdekommet.

v

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

>  MBU Ungdomsskolen kan ger brug af faciliteter
hos hojskolen

> MSO kan indtcenkes i arealer i G80 og G82

> Gellerup Kirke kan indtcenkes i arealer i G80 og
G82

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

> P-kcelder bibeholdes

Gellerup
Kirke

Privat udlejer:

G82

Fredens Hus: :

G80 stue

G78 - 2. 0g 3. sal

FREDSPLADSEN | GELLERUP

3. sal

Hojskolen:

G78 - stuen og 1. sal
Scenen

G80 - parterre og 1. sal

-1 keelder
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Livscyklusvurdering

Vurdering af scenariernes samlede CO_-aftryk

Som forudscetning for en sammenligning af den
miljgmaessige 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 forseger 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 forudscet-
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 avrige problemstillinger forbundet
med LCA. Derfor var det ikke en mulighed at felge
standarder, til sammenlign af klimabelastningen for
renoveringer med nedrivning somt nybyggeri. Disse
findes ikke endnu.

Det er vigtigt at pdpege, at det primcere fokus med
ncervoerende LCA for Projekt Fredspladsen, er at
sammenholde de enkelte scenarier med hinanden,
samt komme sd toet pd de reelle forhold, som over-
hovedet muligt. Metode, beregningsforudscetninger
og -udfordringer til LCA-beregningerne er beskrevet
i bilag.

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

Der geelder 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.

(Se i @vrigt afsnittet vedr. LCA-beregningen pd side
46 i baggrundsrapporten og LCA-rapporten i bilag.)

450
400
350
300 Scenarie 10g 2
250
200
150
100

Scenarie 4
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Resultat of vurderingen af klimabelastningen viser:

v

Scenarie 3 med bevaring af rdhus og cendring
af 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 ber udgere 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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Jura - Udbud og salg af ejendommene

Det har fungeret som en proemis for forundersegel-
sen, at Aarhus Kommune skal scelge ejendommene
omkring Fredspladsen: Gudrunsvej 78, 80 og 82.
Scenarierne i forundersagelsen 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 Hoj-
skole. Derudover en tredje privat part/investor.

> | scenarie 2, 3 0og 4 vil vcere tale om et salg til én
eller flere markedsakterer efter offentligt udbud
med en rcekke bindinger p& anvendelser og til-
geengelighed til sikring af de bymoessige hensyn.
Det voesentligste spargsmdl 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 hédndteres i alle
scenarier.

Aarhus Kommune har anmodet Bech-Bruun Advo-
kater om at belyse Aarhus Kommunes muligheder
for overdragelse af eiendomme i scenarie 1. Dette
har resulteret i folgende:

(Se i gvrigt afsnittet vedr. juraen pa side 48-49 i bag-
grundsrapporten.)

SCENARIE 1 - DEN JURIDISKE KONSTRUKTION
Bech-Bruun Advokater har for Aarhus Kommune vur-
deret, at Aarhus Kommune lovligt kan yde anloegs-
stotte til Gellerup Hegjskole og Fredens Hus. Aarhus
Kommune vil derfor kunne scelge ejerlejlighederne
tiltoenkt Gellerup Hgjskole og Fredens Hus uden for-
udgdende offentligt udbud. Det er tillige vurderet, at
ejendommene kan overdrages til Gellerup Hajskole
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 kormmunestyrelseslo-
vens § 68 og udbudsbekendtgerelsen, mens Reno-
veringsprojektet er en udbudspligtig kontrakt p&
bygge- og anlcegsarbejder i medfer af udbudsloven.

Det er vurderet, at salget af den tredje ejerlejlighed
og Renoveringsprojektet kan hdndteres i ét samlet
udbud, og at det ber gennemfgres som et udbud
med forhandling i henhold til udbudslovens regler
herom.

Ved Byrddets tiltrcedelse af indstilling vil der blive
udarbejdet udbudsmateriale og tildelingskriterier
fastsat, hvor de forelgbige overvejelser tegner i ret-
ning af fokus pd kvalitative krav:
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> 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 pd udadvendte funktioner og
koblingen til resten af 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
at bearbejde og optimere renoveringsprojektet og
konkretisere den fremtidige anvendelse af den vin-
dende tilbudsgivers ejerlejlighed.

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.

Endelig udbudsform fastscettes som ncevnt i den
efterfolgende proces.
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Konklusioner

| ncerveerende rapport er der proesenteret fire overordnende scenerier for udviklingen omkring Fredspladsen i Gellerup

Herunder opsummeres i overskrifter de foreliggende konklusioner:

SCENARIE 1

Forudscetningen er her at bygning-
erne efter en omfangsrig renovering
primecert anvendes til funktioner af
fcellesskabende karakter, der dbner
sig mod resten af byen — flere af dem
med stcoerke redder i omrddet. Scena-
rie 1vil veere et kulturelt og aktivitets-
maessigt supplement til eksisterende
byggeri i Gellerup.

Fredspladsen og Gellerupscenen vil
kunne bevares og ligeledes fungere
som et bindeled til resten af byen og
udgere et anker i bydelen - en attrak-
tion.

Den efterfelgende proces i scenarie 1
vil sandsynligvis ikke kroeve en lokal-
planproces, men alene en bygge-
sagsbehandling, og derved en kortere
udviklingsperiode.

Scenarie 1 fordrer ekstern filantropisk
medfinansiering til renovering af byg-
ningerne.

SCENARIE 2

Forudscetningerne er her at bygning-
erne efter en omfangsrig renovering
kan anvendes til det formdl som kaber
md&tte findes mest attraktivt. Formo-
dentligt til bolig og erhverv. Scenarie 2
vil sdledes forventeligt udgere funkti-
oner, der svarer til gvrige byggerier i
Gellerup.

Ligesom i scenerie 1, vurderes den ef-
terfolgende proces i scenarie 2 alene
at krceve en byggesagsbehandling,
da eksisterende bygninger bevares og
nyindrettes.

Et salg vil privatisere bygningerne —
og dermed i et vist omfang ogsd ude-
arealerne. Gode aftaler og en stcerk
organisering pd tveers af funktioner
omkring pladsen vil kunne skabe gode
betingelser for liv b&dde i og mellem
husene, men pd sigt vil det veere pd
de private ejeres proemisser.

Boliger og erhverv, som der forvente-
ligt her vil lcegges op til, vil i mindre
grad kunne skabe alternative attrak-
tioner. Dog vil en privat investor kunne
veelge at fastholde f.eks. scenen som
aktiv kulturinstitution, der dog nok vil
fordre driftsbevilling fra f.eks. Aarhus
Kommune eller fonde for at fremstd
attraktiv for en investor.

SCENARIE 3

Scenarie 3 indebcerer et salg af byg-
ningerne til anden anvendelse som
r&hus/bcerende konstruktion med for-
udscetning om en helt ny klimaskoerm
— 0g i princippet uden hensyn til be-
varing af bygningernes eksisterende
arkitektoniske udtryk.

Hvad angdr den efterfglgende proces
vurderes scenarie 3 at krceve en lokal-
planproces, hvilket betyder en betyde-
lig lcengere udviklingsperiode.

Scenarie 3 indebcerer det oplagte
potentiale, at bygningerne vil kunne
blive renoveret uden kompromisser ift.
isolering, indeklima mv. Ift. den frem-
tidige anvendelse vil bygningernes
grundloeggende geometri dog fortsat
udgere en begreensning.

Scenariet vil cendre bygningernes
ydre og dermed hele omré&dets frem-
trceden. Scenariet vil primcert skulle
begrundes med gkonomiske og miljo-
mcessige hensyn. Hverken gkonomien
eller klimapdvirkningen viser sig dog
at udgere argumenter for valg af sce-
narie 3 om end her, gennem hele byg-
ningskompleksets levetid, findes det
laveste klimaaftryk, under de her givne
forudscetninger til materialevalg.
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, bygningerne Gudrunsvej 78, 80 og 82.

SCENARIE 4

Her vil det veere muligt at bygge helt
nyt og dermed leve op til gceldende
bygningsreglement.

Ligesom i scenerie 3, vurderes den
efterfelgende proces i scenarie 4 at
krceve en lokalplanproces.

Udgangspunktet for beregningerne

her er dog bebyggelse tilsvarende nu-
vcerende, og yderligere markedsveoerdi
vil kunne opnds, hvis der f.eks. bygges
attraktive boliger og erhverv i hgjden.

Nybyggeri vil fordre scerlig opmaoerk-
somhed om byggelinjer til kirken samt
pladsens potentiale og lysindfald.

Ved salg i sével scenarie 3 og 4 vil der
skulle veere scerligt fokus pd at byg-
ningerne i en lcengere periode ikke
kommer til at stéd tomme, og omrddet
skabe utryghed og en lidet attraktiv
indgang til Gellerup.
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