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Om dette haftes indhold

Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold,
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom
malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskri-
ves. Til afsnittet hgrer illustrationer, der viser en af de
mader, planen ggr det muligt at udnytte omradet pa.

Derefter folger afsnittet med de bindende bestem-
melser for den fremtidige udnyttelse af lokalplanom-
radet, bygningers udseende, veje og stiers forlgb m.v.

Herefter fglger et afsnit som beskriver hvordan
lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og den
anden planlaegning som vedrgrer lokalplanen. Det
drejer sig f.eks. om veje, stier, skoler, institutioner,
stgj, teknisk forsyning m.v.

Det sidste afsnit omhandler hvilke retsvirkninger
forslaget til lokalplanen har, og hvad der vil geelde nar
lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Naest bagest i heeftet sidder lokalplankortet som
visuelt supplerer bestemmelserne i det andet afsnit
og til sidst kommer siden med underskrifter og dato
for offentliggerelse af lokalplanen.
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lokalplanen fas hos
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Kalkveerksvej, 10 veerelse 1.112
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http://www.aarhus.dk/kommune/lokalplaner
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LOKALPLANENS INDHOLD

Her beskrives baggrunden for lokalplanen, malet med planen samt
planens hovedtreek.

Eksisterende forhold og beskrivelse af omradet
Denne lokalplan gaelder for et omrade af Nordhavnen i Arhus Havn.

Lokalplanomradet, der er ca. 1 ha stort, var ved planens udarbejdelse ejet delvist
af Arhus Havn og delvist af Arhus Kommune og beliggende i byzone.

Omradet anvendes i dag til havneerhverv i form af containerterminal for Arhus
Havn.

Omradet afgraenses mod nordgst, nordvest og sydgst af lokalplan nr. 815, "Blan-
det byomrade pa Nordhavnen, Arhus Midtby, - 1. udbudsrunde” som omfatter
Light*House projektet, og mod sydvest medtages en kommende tveervej mellem
parallelgaden til boulevarden og boulevard.

Omradet indeholder enkelte bygninger for havneaktiviteterne. Der er ingen beva-
ringsveerdig bebyggelse i omradet.

Der er ingen eksisterende beplantning i omradet.

De eksisterende aktiviteter i omradet er forbundet med miljgbelastning primeert i
form af stgj fra karetgjer og maskiner.

Luftfoto af lokalplanomradet med omgivelser.
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Planens baggrund og mal

Denne lokalplan er udarbejdet med baggrund i en langsigtet planlzegning for om-
dannelsen af De Byneere Havnearealer, som blev muliggjort, da planen for udvi-
delsen af Arhus Havn blev vedtaget i 1995 og &bnede op for at der kunne ske en
udflytning af aktiviteter fra de eksisterende havnearealer til den nye @sthavn.

Som opfelgning pa Masterplan, regionplan med VVM-redeggrelse og kommune-
planlaegning for havnens udvidelse, udskrev byradet i 1999 en arkitektkonkurrence
for De Byneere Havnearealer, som skulle fremkalde idéer til hvordan der kan ska-
bes et visuelt og funktionelt bedre samspil mellem byen, havnen og bugten og
inddrage frigjorte havnearealer til byformal pa leengere sigt. Med udgangspunkt i
det vindende konkurrenceforslag blev de overordnede visioner og strategier for
omdannelsen indarbejdet i Kommuneplan 2001 og i "Handlingsplan for de Bynaere
Havnearealer”.

Disse blev i 2003 fulgt op af en "Helhedsplan for De Bynaere Havnearealer’ og i
2005 i en "Kvalitetshandbog”, der som tilleeg nr. 58 til Kommuneplan 2001 fast-
lzegger kommuneplanrammerne og det naermere indhold i den fremtidige bydel og,
endelig i 2006 "Dispositionsplan for de nordlige omrader” som fastlaeagger en mere
preecis anvendelse af isser Nordhavnen og udger rammen for den videre planlaeg-
ning for dette omrade.

Kommunens mal med planlaegningen af omradet har veeret "at skabe en levende
og mangfoldig bydel, der med hensyn til teethed og bymaessighed minder om det
eksisterende midtbyomrade”

lllustration af lokalplanomrédet set fra Arhus Bugten med Bydelspladsen i forgrunden
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Kvalitetshandbogen og Dispositionsplanen er sammen med en mere detaljeret
"Delomradeplan” fra samme ar udgangspunkt for kommunens udbud for salg af
arealerne. | forste og anden udbudsrunde er der valgt projekter til den nordligste
del af containerhavnen.

Vinderen af 2. udbudsrunde pa den nordligste del af containerhavnen blev Z-huset
A/S. Det er dette projekt og resultatet af de efterfelgende forhandlinger om grund-
salget, som ligger til grund for udformningen af lokalplanen.

Omradets helt specielle placering, mellem den eksisterende forholdsvis lave be-
byggelse ved Fiskerihavnen og byomradet langs Skovvejen, og den kommende
bebyggelse Light*house med et hgjhus pa 142 m, har resulteret i en bebyggelse,
som aftrapper fra de hgje bebyggelser mod gst til de lavere mod vest.

Hele forlgbet har veeret praeget af en stor bevagenhed fra offentligheden, og de of-
fentlige debatfaser har preeget udviklingen af planlaegningen.

Denne lokalplan skal muliggare opfgrelse af Z-huset pa et omrade mellem en ny
boulevard, en parallelgade hertil, en ny plads mod bugten og en ny sidegade mel-
lem boulevarden og parallelgaden.

Planens hovedtraek

Lokalplanen udleegger omradet til blandet bolig og erhverv med mulighed for at
etablere helarsbeboelse, et mindre antal fritidsboliger, butikker, restauranter, café-
er, offentlig formal og virksomheder med ingen eller minimale miljgpavirkninger,
saledes at de kan integreres med boliger. Det kan vaere liberale erhverv og andre
kontorvirksomheder, udstillings- og konferencevirksomhed, sports- og fritidsaktivi-
teter, offentlige formal samt mindre veerksteder for elektronik, kunsthandvaerk o.l.

Computermodel fra Dispositionsplanen af den fremtidige udbygning af Nordhavnen set fra gst.
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Lokalplanen muligger etablering af enkeltstaende butikker til lokalomradets dagli-
ge forsyning i form af mindre detailhandelsbutikker til dagligvare- og udvalgsvare-
handel. Butikker skal bidrage til et levende og aktivt bymiljg i lokalplanomradet.
Butikkerne skal indpasses i bymiljget, ved at de integreres i bebyggelsen og place-
res med direkte kontakt til omradets veje og stier.

Bebyggelsens erhvervslokaler er disponeret i bygningens nedre etager, med en
diagonal fordeling saledes at st@rsteparten er placeret mod boulevarden i bebyg-
gelsens nordgst og sydgstvendte hjgrner. Erhvervsanvendelsen i stueetagen er
forbeholdt butikker, restauranter, caféer og andre publikumsorienterede funktioner.

Bebyggelse
Det nye omrade etableres generelt med terraen i kote 2,5.

Planen omfatter en bebyggelse pa maksimalt 27.000 m?. Mindst 9.500 m? af om-
radets maksimale bruttoetageareal skal anvendes til boligformal. og mindst 12.500
m? af omradets maksimale bruttoetageareal skal anvendes til erhvervsformal.
Bruttoetageareal udover 23.000 m? skal fordeles med 40 % til boligformal og 60 %
til erhvervsformal.

Z-huset vil markere Boulevardens afslutning mod bugten og set fra vandet veere et
landmark ved indsejlingen til lystbadehavnen, og vil sammen med den ny bebyg-
gelse Light*house markere overgangen mellem Arhusbugten og byens ny af-
graensning mod vandet.

Bebyggelsen set fra "Boulevarden”
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Bebyggelsen er udformet som en sammenhangende z-formet bygning, der dan-
ner to halvabne gardrum. Bebyggelsen trapper op og ned mellem 2 og 10 etager
alt efter solorientering. Formen sikrer saledes en optimal sol- og udsigtsorientering
for alle boliger. | omradet vil kunne opfares ca. 100 boliger, alt afhaengig af forde-
lingen mellem boliger og erhverv samt starrelsen pa den enkelte bolig.

Boligerne er primeert placeret over erhvervslokalerne eller "plinten”, der er det hae-
vede opholdsareal i gardrummene.

Erhvervslokalerne markerer sig tydeligt i den aftrappede facade. Facaden er be-
kleedt med farvet og klart glas. Glaspartier kan udfgres med integrerede solceller.
Det farvede glas udfgres med solafskeermende egenskaber.

Arhus Bugt

lllustrationsplan der viser hvordan bebyggelsen kan komme til at se ud.
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Boligerne er placeret som aftrappede terrassehuse med terrasser mod syd og syd-
vest.

Boliger betjenes af tre diagonale "rygrade” der indeholder elevatorer, trapper og
installationsskakte.

Boligerne fremtreeder som lyse stalkonstruktioner med udfyldningspartier i klart
glas afvekslende med isolerede partier bekleedt med lyst emaljeglas. Terrasser er
afskeermet med halvtransparente, lette skydepartier, der sikrer lee mod vind og
vejr.

Hvor der er bebyggelse til publikumsorienteret erhverv i stueetagen mod de om-
kringliggende veje, er der adgang i niveau fra vejene.

Opholdsarealer og beplantning

Det er intentionen, at de offentlige og private opholdsarealer skal fremtraede gran-
ne.

Feelles opholdsarealer udleegges i tilknytning til omradets boligbebyggelser. Op-
holdsarealerne udlaegges som ”halvoffentlige” granne rum. Det vil sige, at de er
placeret, sé de retter sig mod boligbebyggelsen, men ikke er afspzerrede for an-
dre. Arealerne indrettes med muligheder for leg og ophold.

lllustration af bebyggelsen set fra parallelvejen mod nordgst.
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Lokalplanen udleegger arealer til private og feelles opholdsarealer pa et haevet om-
rade - en plint - oven pa parkeringskaeldrene. Bebyggelsen favner to gardrum,
som udformes med forskellig karakteristika og indrettes sa beboerne sikres rare
og beskyttede friarealer til ophold og leg. Begge uderum er heevet ca. 1,3 m over
terraen. Overgang fra gade til plint udformes som ramper og trapper, der sikrer tra-
fikal adgang og tilgeengelighed.

Disse arealer kan ikke bebygges, men kan indrettes med legeredskaber, baenke,
borde, mindre pavilloner og lignende, der understatter en anvendelse til leg og op-
hold.

Herudover etableres der altaner og tagterrasser til private opholdsarealer i forbin-
delse med hovedparten af boligerne.

For at sikre en overordnet sammenhaeng i beplantningen i bydelen fastlaegger lo-
kalplanen bestemmelser for typer af beplantning, som etableres i feerdselsarealet.

| henhold til delomradeplanerne for De Byneere Havnearealer og for at sikre ac-
ceptable veekstbetingelser for fremtidig beplantning pa havnearealerne vil etable-
ring af plantezonerne til traebeplantning for alle omrader blive udfgrt som fglgende:

Der reserveres et plantezoneareal pr. trae pa minimum 15 m? Safremt plantezo-
nearealet ikke kan etableres i treeets fremtidige, udvoksede kronediameter, etable-
res langsgaende, sammenhaengende plantezoner med en minimumsbredde pa
150 cm. Der ber ikke placeres tekniske forsyningsledninger pa langs i plantezo-
nerne.

Arhus Kommune - Natur og Miljg har udarbejdet anvisninger pa etableringen af
plantezoner, inkl. opbinding, vandingssystemer og dreening. Anvisningen kan fas
ved henvendelse.

Veje, stier og parkering

Den nye boulevard - med tilslutning til N@rreport-krydset - samt parallelgaden (tset
pa eksisterende Sverigesgade) vil udgere trafikbetjeningen af hele den nye bydel i
Nordhavnen. Biladgangen til lokalplanomradet sker alene via en sidegade mellem
boulevarden og parallelgaden, syd for bebyggelsen. Der vil vaere mulighed for ad-
gang for gaende og cykler fra de gvrige tilgraensende gader.

Fra sidegaden - som taenkes indrettet med 2 kgrespor og fortov langs den tilgraen-
sende bebyggelse - vil der veere adgang til parkeringskaelder for hele bebyggel-
sen. Sidegaden taenkes indrettet med et meget begraenset antal pladser til handi-
capparkering og korttidsparkering samt pladser til af- og palaesning for store kare-
tgjer. Sidstnaevnte placeres mellem kgrebane og fortov.

Bebyggelsen indrettes med henblik pa, at al varelevering, renovation m.m. kan ske
via den naevnte af-/paleesningsplads.

Gennem lokalplanomradet og bebyggelsen etableres der stiforbindelser mellem
boulevarden og parallelgaden.
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Nord for lokalplanomradet - mellem bebyggelsen og kystveernet/kystpromenaden -
er der i lokalplan nr. 815 udlagt en bydelsplads - et areal primeert til ophold, men
ogsa i et vist omfang til feerdsel. Gaende og cyklister skal kunne faerdes pa dette
areal, ligesom der i begraenset omfang kan teenkes indrettet taxa-holdepladser
samt standsningsmuligheder og korttidsparkering. Herfra har gaende mulighed for
adgang til lokalplanomradet.

Parkering

En parkeringskeelder vil for biltrafikken veere hovedankomststedet til bebyggelsens
funktioner. Parkeringsanlaegget indrettes med plads til mindst 310 og hgjst 350
bilparkeringspladser, der skal fungere som feellesparkering for omradets funktio-
ner. Halvdelen af parkeringspladserne skal veere offentligt tiigeengelige, mens de
resterende eksklusivt kan tilknyttes bebyggelsens boliger og erhverv. Herved sik-
res bl.a. mulighed for en vis dobbeltudnyttelse af dele af parkeringsanleegget, boli-
ger og erhverv imellem. | forbindelse med bydelspladsen omfattet af lokalplan nr.
815 abnes der mulighed for at etablere et underjordisk parkeringsanleeg med
sammenhaeng til parkeringsanlaeg under Z-huset.

Parkeringsanleegget kan indrettes med betalingsanlaeg og skal indrettes med et
parkeringsinformationssystem, som tilsluttes et faelles p-info system for Nordhav-
nen og kommunens samlede p-info system. Ramper til parkeringsanleeg, beta-
lingsanlaeg og lignende etableres indenfor byggefeltet.

Parkeringskeelderen disponeres saledes, at de to typer parkering (de offentligt til-
geengelige henholdsvis de pladser der er reserveret eksklusivt til bebyggelsens
boliger og erhverv) er grupperet i parkeringsanleegget, og saledes at de to typer er
tydeligt markerede/adskilte og lette at afsgge for ledige pladser. Fra parkerings-
keelderen sikres der - via trapper og elevatorer - god adgang til de enkelte bygge-
afsnit og pladser.

Anlaegget skal have en venlig og imgdekommende atmosfaere, der skal sikres ved
bl.a. valg af belysning og materialer.

Cykelparkering kan dels indrettes i parkeringskeelder og dels i terreen. Der skal i alt
etableres 600 cykelparkeringspladser.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 816
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v.

§1 Formal

Lokalplanen har til hovedformal:

- at udleegge omradet til blandet bolig og erhverv,

- at fastleegge rammer for ny bebyggelses omfang, placering og frem-
treeden,

- at der fastlaeegges karakter for bebyggelsens arkitektoniske helhed i
overensstemmelse med vinderprojektet,

- at fastleegge adgangsveje samt gvrige feerdsels- og opholdsarealer,

- at sikre arealer til leg og ophold,

- at fastleegge karakteren af beplantning pa feerdselsarealet,

- at fastleegge bilparkering som underjordisk parkering,

- at sikre etablering af grundejerforening til varetagelse af faelles opga-
ver i lokalplanomradet.

§2 Omrade, opdeling og zonestatus

a—r

&

~ /

Matrikelkort mal 1:4000 eeeeeee | Okalplangreense
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§3

Stk.

Stk.

Stk.

Stk. 4

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

11

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa matrikelkortet ovenfor og om-
fatter falgende matrikelnumre: Del af 21482, Arhus Bygrunde samt alle
parceller der efter den 21.05.07 udstykkes i omradet. Se fodnote”.

Anvendelse

Lokalplanens omrade er udlagt til blandet bolig- og erhvervsformal i
form af etagehusbebyggelse med tilhgrende opholds- og trafikarealer.

Mindst 95 % af omradets boliger skal veere helarsbeboelse og maksi-
malt 5 % af omradets boliger ma veere uden pligt til helarsbeboelse. Se
fodnote 2.

Boliger uden pligt til helarsbeboelse skal placeres hgjere end 2. etage.

Mindst 9.500 m? af omradets maksimale bruttoetageareal skal anven-
des til boligformal.

Mindst 12.500 m? af omradets maksimale bruttoetageareal skal anven-
des til erhvervsformal.

Bruttoetageareal ud over 23.000 m? skal fordeles med 40 % til bolig-
formal og 60 % til erhvervsformal.

Der kan etableres virksomheder, der ikke giver anledning til miljgpa-
virkninger af omgivelserne. Det kan f.eks. veere liberale erhverv, konto-
rer, hoteller, mindre butikker, restaurationer, caféer, mindre vaerksteder
til kunsthandveerk og lignende, sports- og fritidsvirksomhed, service-,
undervisnings-, offentlige funktioner, udstillings og konferencevirksom-
heder og lignende.

Arhus Kommune, Planlaegning og Byggeri, kan tillade, at beboerne fra
deres bolig driver en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udgves i
boligomrader. Det kan f.eks. veere frisar-, leege-, tegnestue-, eller revi-
sionsvirksomhed. Det er dog en forudseetning, at virksomheden ikke
miljgmeessigt eller ved vaesentlig gget trafikbelastning og parkering eller
pa anden made er til gene for andre.

Der kan i lokalplanomradet etableres detailhandelsbutikker inden for et
samlet bruttoetageareal pa op til i alt 1.000 m? for handel med dagligva-
rer og udvalgsvarer.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Arhus Kommune, Teknik og Miljg.
Inden meddelelse om ibrugtagningstilladelse til byggeri indeholdende boliger, som ikke skal an-

vendes til helarsbeboelse, skal der foreligge en tinglyst deklaration med Arhus Kommune som
pataleberettiget, der angiver placeringen af samtlige boliger inden for lokalplanens omrade |,
som ikke skal anvendes til helarsbeboelse.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 816
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Stk. 9

Stk. 10

§4

§5

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Stk. 5

Stk. 6

Stk. 7

Den enkelte detailhandelsbutik til handel med dagligvare ma hgjst have
et bruttoetageareal pa 400 m? og den enkelte detailhandelsbutik til ud-
valgsvare ma hgjst have et bruttoetageareal pa 200 m?.

Erhvervsanvendelse i stueetagen skal forbeholdes publikumsorienteret
erhverv f.eks. i form af detailhandelsbutikker, restauranter, caféer, foy-
erfunktion, sports-, fritids- og udstillingsvirksomhed o. lign. Stueetagen
mod bydelspladsen skal anvendes til erhverv.

Udstykning

Udstykning mé& kun finde sted pa grundlag af en af Arhus Kommune,
Teknik og Miljg, godkendt udstykningsplan.

Trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra "Boulevarden” via vej A-B gennem
det udlagte feerdselsareal, i princippet som vist pa lokalplankortet.

Pa lokalplankortet er med seerlig signatur vist arealer udlagt til:
Faerdselsareal............coooiiiiiiiii 32,00 m bred

Arealet skal indrettes til vejforbindelse mellem boulevarden og parallel-
gaden (vej A-B) med en min. bredde pa 6,5 m, fortov i begge sider og
langs bebyggelse med min. bredde pa 5,5 m, af- og palaesningspladser
i begge sider samt en begraenset korttidsparkering-/ handikapparkering.

Tilkarsel til parkeringsanlaeg skal ske fra vej A-B i princippet som vist pa
lokalplankortet. Der ma ikke etableres yderligere kgrende adgang til lo-
kalplanomradet fra de tilgreensende veje.

Tilkarselsrampe til parkeringskaelder ma ikke etableres inden for det ud-
lagte feerdselsareal. Forbindelsesrampe mellem de to parkeringskaeldre
kan dog etableres under faerdselsarealet indenfor det pa lokalplankortet
viste byggeomrade til p-keeldre til maksimalt kote 2,50.

Der skal gennem lokalplanomradet sikres areal til en stiforbindelse mel-
lem punkterne a-b, b-c, c-d, c-e, e-f, e-g og g-h som vist pa lokalplan-
kortet - i en bredde pa min. 4,0 m. Ved niveauforskelle etableres eleva-
tor eller rampe foruden trappeanleeg.

Ved vej- og stitilslutninger skal der sikres oversigtsarealer, jf. geeldende
vejregler.

Der skal under terraen/bebyggelse etableres feelles bilparkering for lo-
kalplanomradet.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 816
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Der ma i parkeringsarealet etableres maksimalt 350 bilparkeringsplad-
ser, der skal mindst etableres 310 bilparkeringspladser. Parkerings-
arealerne kan etableres i 2 keelderdeek, samt i dele af nederste etage i
bebyggelsen. Der skal inden for det pa lokalplankortet byggeomrade for
p—:lfaeldre etableres forbindelse mellem parkeringsetagerne. Se fodno-
te”.

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til 600 cykelparke-
ringspladser. Cykelparkering skal etableres som en kombination af par-
kering i terreen og i keelder.

Til sikring af ovennaevnte bestemmelser skal der til godkendelse hos
Arhus Kommune, Trafik og Veje saerskilt fremsendes projekter for ind-
retning af alle feerdsels- og parkeringsarealer.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Tekniske anlaeg til lokalplanomradets forsyning skal som udgangspunkt
etableres i keelderen. | tilfeelde hvor dette ikke er muligt skal disse ind-
passes i bebyggelsen og udformes, sa de indgar pa en harmonisk ma-
de i den samlede arkitektoniske helhed.

Alle forsyningsledninger i lokalplanomradet skal fremfgres under jorden.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Ny bebyggelse til bolig- og erhvervsformal skal placeres inden for det
pa lokalplankortet viste byggefelt med et variabelt etageantal mellem 2
og 10 etager med en maksimal hgjde i kote 40,80.

Bebyggelsen pa hjgrnet mod nordvest skal opfgres med facade i lokal-
plangraensen mod parallelvejen til boulevarden i 3 eller 4 etager.

Hvis bebyggelsen opferes i 3 etager skal der etableres en tagterrasse
med en tydelig permanent markering af et bygningsvolumen i 4 etager
saledes, at bebyggelsen visuelt tilpasser sig hgjden af den kommende
4-etages bebyggelse pa arealet vest for.

Ny bebyggelse til parkeringsformal skal placeres inden for de pa lokal-
plankortet afgreensede byggeomrader som maksimalt 2 parkeringsdaek
med en maksimal hgjde i henholdsvis kote 2,50 og 3,80 til overkant
deek.

| omradet ma der maksimalt opferes 27.000 m? bruttoetageareal for-
uden keelder, altaner, balkoner og tagterrasser.

® Der vil blive tinglyst en deklaration pa ejendommen, som sikre at mindst halvdelen af de bilpar-
keringspladser der etableres i omradet skal veere offentligt tilgeengelige, og at de resterende
eksklusivt tilknyttes bebyggelsens boliger og erhverv.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 816
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Bebyggelse mod boulevarden og sidegaden skal opfgres pa terreen i
kote 2,50 og ved anvendelse til erhvervsformal (herunder butikker) med
hovedadgang fra vejsiden.

Bebyggelse mod bydelspladsen og i de to gardrum ma opferes med
adgang fra en haevet plint i maksimalt kote 3,80.

Bebyggelsens udseende

Facader skal med hensyn til proportioner, tag- og facadeudformning,
samt farvevalg i princippet udformes i et formsprog, som vist pa illustra-
tionerne pa side 3, 5 og 7. Se fodnote *.

Facader skal overvejende fremsta i glas evt. med partier i glatte faca-
deplader, solceller, beton og stal samt kombinationer heraf.

Til facadebekleedning ma ikke benyttes reflekterende materiale, som
kan give anledning til veesentlige gener.

Tage pa bebyggelsen skal udformes som tilneermelsesvis flade tage
med maksimalt 10 graders taghaeldning.

Tagflader, bortset fra tage over altaner og tagterrasser, skal fremsta
som ensartede hele tagflader, der kan gennembrydes af elevator- og
trapperum samt ovenlys.

Tage skal fremsta uden fremtraedende tekniske installationer, og ngd-
vendige tekniske installationer over tag skal veere inddeekkede og indga
som en integreret del af bebyggelsens gvrige arkitektoniske formsprog
og fremtraeden.

Der skal som tagmateriale, bortset fra ved altaner og tagterrasser, an-
vendes tagpap og zink.

Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun foretages med tilladel-
se fra Arhus Kommune, Planleegning og Byggeri, i hvert enkelt tilfeelde.
Se fodnote®

Der ma ikke synligt opseettes udenders radio- og tv-antenner, herunder
parabolantenner pa bygninger. Bortset herfra er dog installationer til
feellesantenneanlaeg.

4 Udgangspunktet for bestemmelsen er vinderprojektet Z-Huset, der ligger til grund for lokalplan-
leegningen.

5

Se vejledningen "Facader og Skilte” udgivet af Arhus Kommune i 1994.
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Opholdsarealer, hegn og beplantning

Opholdsarealer skal placeres pa det haevede areal / plint i gardrumme-
ne, i princippet som vist pa lokalplankortet, og pa altaner og tagterras-
ser.

Arealer, som pa lokalplankortet er markeret som opholdsareal, méa ikke
bebygges, men kan indrettes med legeredskaber, borde, baenke og
mindre, lette pavillonbygninger, som understatter anvendelsen.

| omradet skal der etableres opholdsarealer svarende til mindst 25 % af
boligbebyggelsens etageareal, og 5 % af erhvervsbebyggelsens etage-
areal. Ved beregning af opholdsarealer ma private og feelles opholds-
arealer pa deek, tagterrasser og altaner medregnes.

Opholdsarealer til brug for mere end én bolig ma ikke indhegnes.

Ubebyggede arealer skal med belaegning eller beplantning gives et or-
dentligt udseende.

Oplagring uden for bygninger ma ikke finde sted.

Der skal inden for feerdselsarealet placeres vejtreeer i princippet som
vist pa illustrationsplanen pa side 6.

Treeplantning inden for faerdselsarealet skal udferes med robuste, hard-
fore og vindfere Igvfeeldende arter som f.eks. Salix alba "Sibirica’, Acer
plantonoi — des Emerald Queen’, Acer pseudoplatanus eller Carpinus
betulus.

Til sikring af ovenstaende bestemmelser skal der indsendes en plan for
beplantning, detailtegninger for plantezonearealer pa faerdselsarealet,
indretning og udformning af ubebyggede arealer samt feerdsels- og op-
holdsarealer til godkendelse hos Arhus Kommune, Teknik og Milja, jf.
ogsa § 5, stk. 10. Se fodnote °.

Stgjforhold

Vejtrafikstgj

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
paferer boligbebyggelse, pa mindst én facade ikke overstiger 55 dB(A)
pa dagnbasis, og at det konstante indendars stgjniveau, som vejtrafik-
stej pafgrer boligbebyggelse, ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstoj
pafgrer bebyggelse til stgjfalsomt erhverv — sdsom kontorer og hotel —

® Se lokalplanens beskrivelse vedr. beplantning samt "Vejledning for traeplantninger”, udgivet af
Arhus Kommune, Trafik og Veje.
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pa mindst én facade ikke overstiger 60 dB(A) pa degnbasis, og at det
konstante indenders stgjniveau, som vejtrafikstaj pafarer bebyggelse til
stojfelsomt erhverv, ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
paferer opholdsarealer, ikke overstiger 55 dB(A).

Letbane- / jernbanestgj og vibrationer

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som letbane-/
jernbanestgj pafarer boligbebyggelse, pa mindst en facade ikke over-
stiger 60 dB(A) pa dagnbasis, og at det konstante indendgrs stgjniveau
ikke overstiger 30 dB(A) pa degnbasis.

Det skal sikres, at det konstante stgjniveau, som letbane-/jernbanestgj
paferer opholds- og friarealer, ikke overstiger 55 dB(A) pa dggnbasis.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som letbane-
/jernbanestgj paferer bebyggelse til stgjfalsomt erhverv — sdsom kontor
og hotel — pa mindst én facade ikke overstiger 65 dB(A) pa degnbasis,
og at det konstante indenders stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A) pa
daggnbasis.

Bebyggelse skal godkendes i overensstemmelse med myndighedernes
krav og skal udfgres og indrettes saledes, at brugere i forngdent om-
fang afskeermes mod vibrationsgener fra letbane-/jernbane.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke
paferer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier,
som er geeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Udendgrs opholdsarealer skal placeres, sa de er afskaermet i forhold til
stgj fra containerterminalerne i @sthavnen. Se fodnote ’.

Det skal sikres, at det beregnede aekvivalente korrigerede stgjniveau,
som virksomhedsstgj fra containerterminalerne pafgrer udenders op-
holdsarealer, ikke overstiger fglgende graenseveerdier:

mandag — fredag kl. 07 - 18,
lgrdag kl. 07 - 14

mandag — fredag kl. 18 - 22,
lerdag kl. 14 - 22,
sgn og helligdage kl. 07 - 22

alle dage kl. 22 - 07

(i parentes angivet spidsvaerdi
om natten)

55 dB

45 dB

40 (55) dB

Boliger o.l. skal stgjisoleres i forhold til stgj fra containerterminalerne pa

@sthavnen. Se fodnote ’.

4 Stgjniveauet er ved lokalplanens udarbejdelse beregnet af VM Acoustics Aps. som beskrevet i lo-
kalplanens redegarelse.

Lokalplanens bestemmelser
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Det skal sikres, at det beregnede aekvivalente korrigerede stgjniveau,
som virksomhedsstgj fra containerterminalerne pafarer boliger ol., ikke
overstiger falgende greenseveerdier indendgrs i sove- og opholdsrum:

mandag — fredag kl. 07 - 18, mandag — fredag kl. 18 - 22, alle dage kl. 22 - 07
lgrdag kl. 07 - 14 lgrdag kl. 14 - 22,
sgn og helligdag kl. 07 - 22

43 dB 33dB 28 dB

Veerdierne geelder for stgjbelastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt over et referen-
cetidsrum pa 8 timer om dagen (dog kun 7 timer lgrdage kl. 07 — 14 og 4 timer lgrdage kl. 14 -
18), en time om aftenen og Y time om natten. Der forudsaettes en efterklangstid pa 0,5 sekun-
der, samt at alle oplukkelige vinduer er dbnet 0,35 m2.

8§11 Seerlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug for:

— Tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted jf. § 6.

— Ubebyggede arealer er ryddede for byggeaffald og med belsegning
eller beplantning er givet et ordentligt udseende jf. § 9.

- De i 8 5 naevnte veje, stier, af- og paleesningspladser samt parke-
ringsanlaeg er etableret.

— De i 8 9, naevnte feelles opholdsarealer som hgarer til den pageelden-
de byggeetape, er anlagt.

— Deni 8 10 stk. 10 naevnte seerlige stgjisolering af boliger mv. er etab-
leret.

§ 12 Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
ejere af ejendomme inden for lokalplanomradet. Se fodnote .

8 13 Opheevelse af aldre lokalplan

Med lokalplanens endelige vedtagelse og offentliggarelse ophaeves fal-
gende eksisterende lokalplan for de omrader, som er omfattet af neer-
veerende lokalplan:

Lokalplan nr. 270, vedtaget af byradet den 15. januar 1986.

® Supplerende bestemmelser om grundejerforening og parcelforeninger findes i en deklaration,

der er udarbejdet for lokalplanomradet i forbindelse med grundsalg.

Lokalplan nr. 816
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lzegning, som vedrgrer lokalplanen.

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har vaeret Kommuneplan 2001 og
Kvalitetshandbogen for de Bynaere Havnearealer - Tillzeg nr. 58 til Kommuneplan
2001, hvor rammeomrade 06.04.01 BL udleegger omradet til blandet bolig- og er-
hvervsomrade.

040306RE.

060401BL

0603018

Kommuneplanens rammeomrade 06.04.01 BL, med lokalplanomradet markeret.
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen.

Kommuneplanen muligger kun bebyggelse i op til 12 m’s hgjde og et volu-
men/areal-forhold pa 3 m*/m?.

For at sikre, at lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen, er der
udarbejdet tillzeg nr. 116. til kommuneplanen. Heri fastleegges et nyt rammeomra-
de 06.04.02 BL, hvor der muligggres bebyggelse i en hgjde pa op til kote 40,8 og
for et seerligt udlagt omrade et hgjhus med en hgjde op til kote 146. Tillaegget er
gengivet pa side 35.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 816
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Udendgrs opholdsarealer til boliger

Lokalplanens specifikke bestemmelser fastleegger, at der skal etableres udendars
opholdsareal svarende til 25 % af boligetagearealet og 5 % af erhvervsetagearea-
let. Der er tale om en afvigelse fra kommuneplanens bestemmelser, idet der for
boligarealer i Midtbyen generelt skal udleegges opholdsarealer svarende til 40 %
af bebyggelsens boligetageareal. Afvigelsen begrundes med det nye byomrades
teette bebyggelsesstruktur og forholdsvis store andel af offentlige rum i form af
pladser og torve, promenader, kanaler og bassiner, rekreative omrader i tilknytning
til smaskibshavnene og beliggenheden direkte ud mod Arhus Bugt. Hertil kommer,
at hele bydelen planlzegges stort set uden overfladeparkering.

Ligeledes er der fastlagt bestemmelser om stgjisolering af de nye bebyggelser
mod virksomhedsstgj med udgangspunkt i: Tilleeg til Vejledning nr. 5/1984: Eks-
tern Stgj fra Virksomheder, juli 2007, som supplerer de greenseveerdier for virk-
somhedsstgj, der fremgar af Kommuneplan 2001. Vejledningen kan bringes i an-
vendelse, da omradet bade kommuneplanmaessigt og i lokalplanen fastlaegges
anvendt til blandede byfunktioner.

Hajhuspolitik for Arhus Kommune

Arhus Byrad vedtog den 11. oktober 2006 Tillaeg nr. 84 til Kommuneplan 2001,
Hajhuspolitik for Arhus Kommune. | Hgjhuspolitik for Arhus Kommune er der ud-
peget omrader, hvor hgjhuse er ugnskede, og omrader hvor hgjhuse ikke som ud-
gangspunkt kan afvises. Lokalplanen omhandler et areal, der indgar i omraderne
hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises.

Hgjhuspolitikken stiller bl.a. krav om, at der skal foretages en konsekvensanalyse
som skal beskrive pavirkningen af byens skyline, byarkitekturen pa kvartersniveau,
byrummene ved foden af det hgje hus, det lokale klima (f.eks. skygge- og vindfor-
hold) og trafikstrukturen.

De samme vurderinger indgar i den miljgrapport, som det i henhold til Lov om Mil-
jevurdering af Planer og Programmer (lov nr. 31 af 5. maj 2004), er besluttet skal
tilvejebringes i forbindelse med lokalplanforslaget. Miljgrapporten medtager derfor
ogsa konsekvensanalysen i henhold til Tilleeg nr. 84 til Kommuneplan 2001, Hgj-
huspolitik for Arhus Kommune.

Miljgrapporten gengives i et seerskilt haefte, og der er som bilag A til lokalplanen
indsat et ikke teknisk resume af miljgrapporten.

Lokalplaner
Den eksisterende lokalplan nr. 270 udlaegger omradets nordvestlige del til udvidel-
se af containerhavnen. Denne lokalplan aflyses for de omrader, som er omfattet af

naerveerende lokalplan ved planens endelige vedtagelse og offentligggrelse.

For naboomradet mod @st gaelder lokalplan nr. 294 for udvidelse af Arhus Fiskeri-
og Lystbadehavn. Denne lokalplan bergres ikke af naervaerende plan.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 816
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Anden fysisk planlaegning

Som supplement til kommuneplanen er der yderligere udarbejdet folgende plan-
leegning:

— Handlingsplan for de Bynaere Havnearealer, 2001

— Helhedsplan for De Bynaere Havnearealer, 2003

— De Byneaere Havnearealer - Dispositionsplan for de nordlige omrader, 2006

— De Byneere Havnearealer - Delomradeplaner 1-4 for de nordlige omrader, 2006

Handlingsplanen, Helhedsplanen og Dispositionsplanen har veeret fremlagt i of-
fentlig hering og er vedtaget af byradet.

Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for etablering af detailhandel for dagligvarer og ud-
valgsvarer.

Butiksbebyggelsens pavirkning af bymiljget

Ved planleegningen af De Bynaere Havnearealer i Arhus er det formalet at skabe
en levende og mangfoldig bydel, der med hensyn til taethed og bymaessighed min-
der om det eksisterende midtbyomrade. Etablering af butikker, som muliggjort ved
bestemmelserne i lokalplan nr. 816, skal derfor ses som en opfglgning af de over-
ordnede malsaetninger for omradet. Lokalplanen muligger pa den baggrund etab-
lering af enkeltstdende butikker til lokalomradets daglige forsyning i form af mindre
butikker til dagligvare- og udvalgsvarehandel. Lokalplanen fastlaeegger, at det mak-
simale bruttoetageareal til detailhandel ikke ma overstige 1.000 m?, at ingen enkelt
dagligvarebutik ma have et storre bruttoetage-areal end 400 m?, samt at ingen en-
kelt udvalgsvarebutik ma have et starre bruttoetageareal end 200 m?.

Som led i byomdannelsen pa Nordhavnen fjernes al eksisterende bebyggelse,
hvorfor ny butiksbebyggelse i omradet ikke pavirker eksisterende bebyggelse i
omradet. Det vurderes desuden, at ny butiksbebyggelse i omradet ikke vil pavirke
eksisterende friarealer og rekreative omrader, idet disse er beliggende i stor af-
stand fra omradet. Kundetrafikbetjeningen og vareindlevering til butiksbebyggelse i
lokalplanomradet vil kun medfgre begraenset trafik i terreenniveau, idet parkerin-
gen etableres i parkeringskeelder. Detailhandelen vil fa god trafikal betjening af en
ny boulevard til omradet, og lokalplanen fastleegger krav til parkering i omradet.

Der er tale om en helt ny bydel, hvor butikker integreres i bebyggelsens stueetager
i tilknytning til omradets veje, stier og pladser, og sammen med andre publikums-
orienterede funktioner vil butikker medvirke til at skabe liv i byrummene.

Det er derfor vurderet, at ny butiksbebyggelse i lokalplanomradet ikke vil betyde
en vaesentlig pavirkning af boligbebyggelser og anden stgjfelsom anvendelse i lo-
kalplanomradet. Det vurderes, at bymiljget vil blive pavirket i positiv retning ved
etablering af butikker i henhold til lokalplanen.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 816
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Overordnede vej- og stiforhold

Det overordnede mal m.h.t. trafik er at skabe god trafikal tilgeengelighed til lokal-
planomradet og den nye bydel i Nordhavnen - samt at sikre et fredeligt og sikkert
trafikmiljg internt i de enkelte omrader.

Det er intentionen iseer at prioritere den kollektive trafik og lette trafik og tilsvaren-
de at begreense biltrafikken. | planerne indgar endvidere en trafikdeempning og
ombygning af Kystvejen med henblik pa at begraense den trafikale barriere mellem
City og den nye bydel.

Den fremtidige trafikbetjening af den nye bydel vil primeaert ske via en ny adgangs-
vej (boulevarden), som tilsluttes Kystvejen i Ngrreport-krydset. Boulevarden ud-
formes med en tosporet vej, et dobbeltsporet kollektiv trafik tracé og med stianleeg
for cykler og gdende i begge sider. Endvidere er planlagt en sekundaer adgang via
en ny tilslutning til Skovvejen, nord for @stbanetorvet. Denne forbindelse vil -
sammen med en parallelgade til boulevarden - ogsa indga i trafikbetjeningen.
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Overordnet trafikstruktur for de bynaere havnearealer
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| en laengere periode vil Nordhavns-omradet midlertidigt veere trafikbetjent via pa-
rallelgaden.

Endvidere indgar den rekreative forbindelse langs Grenabanen / Kystvejen som en
vigtig del af trafikbetjeningen, nar det geelder den lette trafik.

Bilparkeringen i Nordhavnsomradet etableres i helt overvejende grad i starre sam-
lede anleeg, placeret i bygningskonstruktionerne i underjordiske anleeg.

Ved en fuld udbygning af det samlede Nordhavnsomrade forventes en biltrafik i
stgrrelsesordenen 25-30.000 kegretgjer pr. degn. Der planleegges en hgjklasset
kollektiv trafikbetjening med en hgjfrekvent drift.

Naturbeskyttelsesinteresser

Der er ingen forhold i lokalplanomradet, som er omfattet af Naturbeskyttelseslo-
ven.

Arkeeologiske forhold
Der er ingen kendte eller formodede arkaeologiske interesser i omradet.

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkeeologisk levn
som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de
arkeeologiske levn bergres og Moesgaard Museum skal underrettes i henhold til
Museumsloven. Museet vil da sa hurtigt som muligt tage stilling til om jordarbejdet
kan fortsaette, eller om der skal foretages en arkaeologisk undersggelse.

Arhus Kommuneatlas

Der er i omradet ingen bygninger eller bymaessige sammenhange, som er regi-
streret som bevaringsvaerdig i Arhus Kommuneatlas.

Kystneer byzone
Lokalplanens omrade ligger inden for den kystnaere byzone.

Ifalge Lov om Planleegning, § 16, stk. 4 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse
og anleeg i de kystnaere dele af byzonerne oplyses om den visuelle pavirkning af
kysten. Herudover skal redeggrelsen omfatte en begrundelse, safremt bebyggel-
sen afviger vaesentligt i hgjde og volumen fra den eksisterende bebyggelse i om-
radet.

Lokalplanen er udarbejdet med det formal at muliggare en fgrste etape af en ny
bydel pa Nordhavnen. Planlaegningen af De Bynaere Havnearealer har som vision
og mal, at der ved byomdannelse af de hidtidige havnearealer kan skabes en
samlet ny bydel, der med hensyn til taethed og bygningshgjder er sammenlignelig
med den eksisterende Arhus Midtby.
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Lokalplanen muliggaer opfarelse af ny bebyggelse opfaert i en teet struktur med en
ny front mod kysten og med en variabel bygningshgjde op til kote 40,8.

Bebyggelsen med den angivne hgjde og placeringen i den fremskudte position pa
Nordhavnen vil fremkalde en helt ny byprofil for Arhus og betyde en vaesentlig og
samtidig bevidst tilstraebt pavirkning af kysten og Arhus Bugt.

Projektet, der ligger til grund for lokalplanen, er udformet som en sammenhan-
gende helhed og med en arkitektur, der vil give det nye bykvarter sit selvsteendige
udtryk i et samspil med den eksisterende by og bugten.

Det vurderes, at bebyggelsen ved dens udformning og proportioner vil fremsta
som et harmonisk bygningsvaerk.

Under den hidtidige anvendelse af Nordhavnen til havneerhvervsformal har der
kun veeret begraensede muligheder for offentlighedens adgang til omradet. Ved
realisering af det nye bykvarter vil der blive tilvejebragt varierede og alsidige mu-
ligheder for offentlighedens adgang til og brug af omradet til rekreative og oplevel-
sesmeessige aktiviteter.

Den visuelle pavirkning af kysten er illustreret sammen med lokalplan nr. 815 der
omhandler den kommende nabobebyggelse Light*house.

Neden for er der pa et oversigtskort vist fra hvilke positioner visualiseringen er ud-
arbejdet, og derefter er visualiseringerne vist.

Oversigtskort der viser fotostandpunkter for illustrationerne
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DWVWECOT »—~T0Q —

Visualisering nr. 1 viser projekterne Z-huset og Light*house set fra standpunkt, Arhus Bugt 1.

DWVWEOT s~JOQ —I

Visualisering nr. 2 viser projekterne Z-huset og Light*house set fra standpunkt, Arhus Bugt 2.
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Visualisering nr. 4 viser projekterne Z-huset og Light*house set fra standpunkt Pilevej, Bellevue,
Risskov.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 816



26

| Light*house | Z-huset |

Visualisering nr. 5 viser Z-huset og Light*house, set fra standpunkt Riis Skov

JI—— —

I Z-huset Light*house

Visualisering nr. 6 viser Z-huset og Light*house, set fra standpunkt Sleebested i Nordhavnen, Z-
Huset er vist med kontur, da det er delvist skjut bag treaeer.
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Vejtrafikstgj
De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser.

Lokalplanomradet vil primeert veere belastet af vejtrafikstgj fra boulevarden, paral-
lelgaden og sidegaden, der forbinder boulevarden og parallelgaden.

Pa baggrund af Den Nordiske Beregningsmodel for Vejtrafikstgj er stgjniveauet i
boulevardens vestskel beregnet til ca. 60 dB(A) pa degnbasis, i parallelgadens
gstskel til 57 dB(A) pa dggnbasis og i sidegadens nordlige skel til 55 dB(A) pa
dagnbasis.

Af kommuneplanens stgjbestemmelser fremgar det, at stgjniveauet for boligbe-
byggelsen og de tilhgrende friarealer ikke ma overstige 55 dB(A) pa dggnbasis, og
for bebyggelse til stgjfglsom erhverv (sdsom kontor og hotel) ikke ma overstige 60
dB(A) pa dagnbasis.

Nar seerlige forhold taler for det, vil der kunne forekomme afvigelser herfra.

For at sikre en rimelig udnyttelse af lokalplanomradet og med baggrund i omradets
disponering kan de lempede stgjbestemmelser tages i anvendelse - saledes at det
udendgrs stgjniveau for boligbebyggelse og stgjfalsom erhvervsbebyggelse ikke
ma overstige henholdsvis 55 dB(A) og 60 dB(A) pa dagnbasis pa mindst 1 facade,
og det indendgrs stgjniveau ikke ma overstige 30 dB(A) pa dggnbasis. Det skal
desuden sikres at stgjniveauet fra vejtrafik pa boligernes udendgrs opholdsarealer
ikke overstiger 55 dB(A) pa dagnbasis.

Stgj fra jernbaner
Lokalplanomradet vil som fglge af sin placering teet pa en planlagt letbane pa et
tidspunkt blive belastet af stgj og vibrationer fra banen.

Det fremgar af kommuneplanens stgjbestemmelser, at det konstante udendgars
henholdsvis indendars stgjniveau, som jernbanetrafikken paferer bebyggelsen, ik-
ke ma overstige 60 dB(A) henholdsvis 30 dB(A) pa dggnbasis. Tilsvarende gaelder
det for bebyggelse til stgjfelsom erhverv - sasom kontorer og hotel — at det kon-
stante udendgrs henholdsvis indendars stgjniveau, som jernbanetrafikken pafarer
bebyggelsen, ikke ma overstige 65 dB(A) henholdsvis 30 dB(A)pa daggnbasis.

Kommuneplanens stgjbestemmelser vurderes umiddelbart at vaere overholdt.

Stgj fra satrafik

Det er beregnet at sejlads med hurtigfeerger ikke vil give en belastning med lavfre-
kvent stgj, der overstiger den vejledende greenseveaerdi pa 25 dB ved et reference-
punkt i hgjden 10 meter over terreen ved facaden pa Z-huset.

Virksomhedsstgj i Nordhavnen

Lokalplanomradet kan belastes af tilbageveerende havneaktivitet pa de omrader,
som endnu ikke er overgaet til anden anvendelse i forbindelse med omdannelsen.
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Det er vurderet, at stgjbelastningen ikke overstiger de gaeldende graenseveerdier.
Forbisejlende skibe kan give en kortvarig stgjpavirkning af boliger naermest ved
yderkajen.

Lokalplanen muligger ikke miljgbelastende virksomhed i omradet.

Miljgstyrelsens Vejledning nr. 5, 1984 om Ekstern Stgj fra Virksomheder vil veere
udgangspunkt for administration af miljgloven:

Vejledende stgjgreenser for virksomhedsstgj for lokalplanomrédet. Greenseveerdier for spidsvaerdier om natten
er angivet i parentes.

akvivalent, korrigeret hverdage kl. 07 - 18 hverdage kl. 18 - 22 alle dage kl. 22 - 07
stgjniveau i dB(A)
lerdage kl. 07 - 14 lerdage kl. 14 - 22
sgn- og helligdage
kl. 07 - 22
omrade for blandet bolig- 55 45 40 (55)

og erhvervsbebyggelse

Virksomhedsstgj fra Arhus Havn

Arhus Havn er klassificeret som erhvervsomrade, hvorfor virksomheder p& havnen
ikke ma stgje mere end 70 dB ved virksomhedens skel. Virksomhederne har ge-
nerelt ikke udnyttet disse stgjrammer, og mange af de byneere virksomheder har i
gvrigt veeret underlagt det mere restriktive krav, at de ikke i bykerner (blandet bolig
og erhverv) udendgrs ma give anledning til hgjere stgjniveau i dag-, aften- og nat-
tetimerne end 55, 45 og 40 dB jf. Miljgstyrelsens Vejledning 5/1984 om Ekstern
Stej fra Virksomheder.

Langt de fleste virksomheder pa Arhus Havn — p& Mellemarmen, pa Oliehavnen
og i Sydhavnen ligger teettere pa blandede bolig- og erhvervsomrader i byen end
pa Pier 4 og ved Z-huset. Safremt virksomhederne overholder de almindelige stgj-
krav i bykernen i henhold til Miljgstyrelsens Vejledning 5/1984 om Ekstern Stgj fra
Virksomheder, vurderes det, at de ud fra almindelige afstandsbetragtninger ogsa
overholder de stgjkrav for blandet bolig og erhverv, der vil geelde ved Z-huset.

VM Acoustics Aps. aps har i rapporter af 9.11.2007 malt og beregnet stgjpavirk-
ningen fra henholdsvis APM Terminals og Cargo Service i to typiske driftsscenari-
er, der er vurderet til at give den hgjeste stgjbelastning.

For APM Terminals er driftsscenarie 1, at 2 kraner leesser/losser et mellemstort
skib, og driftsscenarie 2, at 4 kraner laesser/losser et stort skib.

Driftsscenarium 1 er beregnet til at give en stgjbelastning pa 36 dB ved Pier 4,
mens driftsscenarie 2 er beregnet til at give 38 dB.

De to driftsscenarier, der er malt og beregnet for Cargo Service, er enten 1 kran
leesser/losser 1 mellemstort skib, eller 3 kraner laesser/losser 2 mellemstore skibe.
Driftsscenarium 1 er beregnet til at give en stgjbelastning pa 36 dB ved Pier 4 og
scenarium 2 en stgjbelastning samme sted pa 40 dB.
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For APM Terminals og Cargo Service hver isaer betyder det, at Miljgstyrelsens vej-
ledende greenseveerdier for stgj fra virksomheder ved blandet bolig og erhverv er
overholdt dagnet rundt alle ugens dage.

Summen af stgjen fra disse to virksomheder giver umiddelbart et stgjniveau ca. 42
dB (38 dB + 40 dB) pa Pier 4.

De malte og beregnede stajniveauer skal dog evt. tillaegges 5 dB for impulsstgj, i
henhold til Miljgstyrelsens Vejledning 3/1996 Supplement til Vejledning om Eks-
tern Stgj fra Virksomheder, hvis stgjen indeholder tydeligt hgrbare impulser. VM
acoustics aps har for APM Terminals subjektivt vurderet impulsstgj og udfart ori-
enterende objektive malinger.

Pa maletidspunktet i nattetimerne, hvor der hos APM Terminals var drift med et
stort skib og tre kraner og hos Cargo Service drift med et mellemstort skib og to
kraner, kunne stgjen fra de to virksomheder ikke adskilles. Der var ingen aktivitet
pa Pier 4. Baggrundsstgjen, der bestod af en konstant summen af trafikstgj, se-
kundeert stgj fra mager og bglgeskvulp, var ca. 45 dB.

Staejen fra virksomhederne var hgrbar, men pa niveau med baggrundsstgjen, og
langt det meste af stgjen fra handtering af containere vurderedes ikke at kunne
veere arsag til et impulstillaeg. Dog fremstod enkelte handlinger kraftigere, og blev
af VM Acoustics Aps. subjektivt vurderet som impulser, der kunne udlgse et 5 dB
tilleeg til de malte stajbelastninger.

De beregnede stgjniveauer fra APM Terminals ved Z-huset vurderes derfor, hvis
der gives et tillaeg af impulsstgj at ligge meget begreenset over de vejledende stgj-
greenser for blandet bolig og erhverv i nattetimerne (40 dB) i henhold til Miljgsty-
relsens Vejledning 5/1984. Impulstillaegget pa 5 dB kan saledes pa grundlag af de
subjektive vurderinger bevirke, at de vejledende stgjgreenser om natten bliver
overskredet med 3 dB (38 dB + 5dB = 43 dB).

Ifalge VM Acoustics Aps. vil tillzegget for impulser dog afhaenge af baggrundsstgj-
niveauet pa Pier 4 efter etablering af bebyggelsen.

Stajens maksimalveerdi ma i henhold til Miljgstyrelsens Vejledning 5/1984 om Eks-
tern Stgj fra Virksomheder om natten ikke overstige 55 dB med tidsvaegtning fast.
Det maksimale stgjniveau er malt til ca. 55,4 dB, der korrigeret for baggrundsstgj
giver 55 dB. Dette betyder ifalge VM Acoustics Aps., at visse impulsgivende heen-
delser kan medfere, at stgjens maksimalvaerdi kommer meget taet pa den tilladeli-
ge graenseveerdi, men dog overholder graenseveaerdien.

Reduktion af stajpavirkning ved Z-huset

Arhus Kommune vil i forbindelse med verserende sagsbehandling om godkendel-
se som felge af, at Cargo Service omfattes af Bekendtggrelse 1666/2006 om kon-
trol med risikoen for starre uheld med farlige stoffer, meddele Cargo-Service vilkar
om overholdelse af Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for almindelig stgj.
Dette indebeerer, at virksomheden skal overholde en graense pa 35 dB om natten i
omradet for aben og lav boligbebyggelse afgreenset af Adolph Meyers Vej,
Strandvejen og Dalgas Avenue. Da afstanden fra Cargo Service til Pier 4 er den
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samme som til den dbne og lave boligbebyggelse, vurderes det, at stgjen fra Car-
go Service ogsa ved Pier 4 vil blive reduceret til 35 dB.

Om natten vil den generelle stgj fra virksomhederne derfor samlet blive 40 dB(A)
(38 dB + 35 dB) pa Pier 4.

Hvis det efter opfarelsen af bebyggelsen pa Pier 4 konstateres, at stgjen fra virk-
somhederne er for hgj og/eller skal udlgse et impulstilleeg pa 5 dB, vurderes det,
at stgjen kan nedbringes og/eller stgj, der udlgser impulstillzeg kan elimineres ved
at Arhus Havn udfarer en eller flere af nedenstaende foranstaltninger:

— Nedbringelse af den almindelige stgj ved drift af containerterminalen ved af-
skaermning af motorer eller reduktion af kgrehastighed pa kran eller kgretgjer.

— Impulsstgjen fiernes ved proceduremeaessige justeringer med henblik pa at re-
ducere impulserne, nar containere far kontakt med skib/land. Eksempelvis ved
etablering af yderligere et skostop fgr landing af container.

— Udferelse af andre tekniske foranstaltninger sa som eksempelvis anvendelse
af en afstandsmaler eller andet, der sikrer, at containerens hastighed reduce-
res fgr "landing”.

Omkostningerne for APM terminals og Cargo-Service ved nedbringelse af stgjen
vurderes derfor ikke at pafere virksomhederne uforholdsmaessigt hgje omkostnin-
ger.

Da det som beskrevet ikke med sikkerhed kan udelukkes, at virksomhederne i
fremtiden vil pafare lokalplanomradet et stgjniveau, der overskrider de vejledende
grenseveerdier, disponerer lokalplanen med falgende to forhold:

— At de udendars opholdsarealer til bebyggelse skal placeres sa de afskaermes
mod stajkilderne, f.eks. ved at ligge ’i lae’ af bebyggelsen.

— At der ved facadeudferelsen skal sikres et tilstraekkeligt lavt stgjniveau inde i
boliger og lignende stgjfaglsomme anvendelser (f.eks. institutioner).

De udendars opholdsarealer til bebyggelsen skal overholde de vejledende graen-
seveerdier i Vejledning 5/1984, Ekstern Stgj fra Virksomheder.

Stejisolering af de nye bebyggelser fastlaegges med udgangspunkt i Tillzeg til Vej-
ledning nr. 5/1984: Ekstern Stgj fra Virksomheder, juli 2007. Vejledningen kan
bringes i anvendelse, da omradet bade kommuneplanmaessigt og i lokalplanen
fastleegges anvendt til blandede byfunktioner.

Vejledningen fastlaegger folgende vejledende greenseveerdier, som supplerer de
graenseveaerdier for indendgrs stgj, der fremgar af Kommuneplan 2001:

Tidsrum hverdage kl. 07 — 18 hverdage kl. 18 — 22 alle dage kl. 22 - 07
lgrdag kl. 07 — 14 lgrdag kl. 14 — 22
Omréadetype sgn- og helligdage kl. 07 — 22
Blandet bolig og er- 43 dB 33dB 28 dB
hverv (bykerne)

Vejledende graenseveerdier for stgjbidrag fra virksomheder, indendgrs i sove- og opholdsrum i stgj-
isolerede boliger mv.
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Veerdierne geelder for stgjbelastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt over et reference-
tidsrum pa 8 timer om dagen (dog kun 7 timer lgrdage kl. 07 - 14 og 4 timer lgrdage kl. 14 - 18), en
time om aftenen og ¥ time om natten. Der forudsaettes en efterklangstid pa 0,5 sekunder, samt at
alle oplukkelige vinduer er abnet 0,35 m?.

Boligerne bar, hvis det viser sig vanskeligt at overholde graenseveerdierne, oriente-
res, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille facade og bi-
rum mod den stgjbelastede facade.

Forureningsforhold — jord

Arhus Kommune, Natur og Miljg, har pr. 31. maj 2007 oplysninger om, at Arhus
Amt den 12. april 2006 har kortlagt matr. nr. 2148a Arhus Bygrunde pé vidensni-
veau 1, jf. Lov om Forurenet Jord. Matriklen er kortlagt, fordi der har veeret en
reekke potentielt forurenende aktiviteter pa denne del af ejendommen.

Bygningsmyndigheden samt tilsynsmyndigheden Arhus Kommune, Natur og Miljg,
skal kontaktes fgr der igangseettes grave- eller bygge/anleegsarbejde og for area-
lernes anvendelse aendres til daginstitution, bolig eller anden fglsom arealanven-
delse.

Overskudsjord/byggeaffald
Eventuel bortskaffelse af overskudsjord og byggeaffald skal ske i henhold til Arhus
Kommunes Regulativ for Erhvervsaffald.

Det bgr tilstraebes, at bortskaffelse af overskudsjord koordineres med @vrige byg-
ge- og anleegsprojekter pa de bynaere havnearealer. Det bar endvidere tilstraebes,
at den overvejende del af overskudsjorden bortskaffes via skib eller pram.

Far der fiernes jord fra ejendommen, skal jordflytningen anmeldes til Arhus Kom-
mune, Natur og Milja.

Omplacering og genanvendelse af (eventuelt) forurenet jord indenfor ejendommen
skal forhandsgodkendes af Arhus Kommune, Natur og Miljg. Natur og Milja vil ori-
entere Region Midtjylland vedrgrende oprensning, genanvendelse samt omplace-
ring af forurenet jord med henblik pa aendring af kortleegningsstatus.

Drikkevandsinteresser
Ejendommen er beliggende i et omrade, der i Regionplan 2005 er udpeget med
"begraensede drikkevandsinteresser”.

Sammenfattende redeggrelse om miljgvurdering

Ifelge "Lov om miljgvurdering af planer og programmer” skal der gennemfgres en
miljgvurdering, hvis en lokalplan antages at fa en vaesentlig indvirkning pa miljoet.
Det er vurderet, at lokalplanen kan medfgre vaesentlig pavirkning af miljget, og at
der skal gennemfgres en miljgvurdering af lokalplanen med hensyn til pavirknin-
gen fra trafikstgj, sol, skygge og vindforhold, arkitektoniske forhold inklusiv visuel
pavirkning i den kystnaere del af byzonen samt energiforbrug i forbindelse med op-
farelse af hgjhuset. Lokalplanen ledsages derfor af en miljgrapport, som redeggr
for planens pavirkning af disse forhold.
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Arhus Kommune har i maj 2007 gennemfart en hgring af beslutningen om at gen-
nemfgre miljgvurdering og afgraensning af dennes indhold hos andre myndigheder
(Miljgcenter Arhus samt Region Midtjylland), jf. lovens § 7. Der indkom ingen be-
maerkninger til afgraensningen af miljgvurderingens indhold.

Et ikke-teknisk resume af miljgrapporten er indsat i lokalplanen som bilag A, side
38.

Konklusion vedrgrende bemaerkninger indkommet under den offentlige fremlaeg-
gelse

Der er under den farste offentlige fremleeggelse modtaget bemeerkninger til milja-
vurderingen fra Miljg Center Arhus, vedrgrende stgj fra hurtigfeerger og havnen i
gvrigt samt lugtgener fra foderstofvirksomhed.

Miljgvurderingen er derfor blevet tilfgjet redeggrelser for: Stgj fra hurtigfeerger,
virksomhedsstgj fra havnens containerhandtering samt lugtgener fra havnens fo-
derstofvirksomheder.

Redeggarelserne fremgar af det "ikke tekniske resume”, der er indsat som bilag A.

Overvagning

Ifelge Lov om Miljgvurdering af planer og programmer (lov nr. 316 af 5. maj 2004)
skal myndigheden overvage de vaesentlige miljgpavirkninger, som planen medfe-
rer.

Arhus Kommune vil, som en integreret del af kommunens opgaver, falge virksom-
hederne i og omkring lokalplanomradet og anvende de muligheder for regulering
og pabud efter Miljgbeskyttelsesloven, som vurderes ngdvendige for at virksom-
heder og boliger kan eksistere side om side.

Overvagningen vil hertil i forhold til lokalplanen — herunder Z-huset - folge op pa
trafikudviklingen, saledes at eventuelle trafikale problemer bade i og udenfor om-
radet opdages og lgses. Trafikudviklingen vil blive fulgt gennem periodiske trafik-
teellinger.

| forbindelse med tilladelser, der skal gives som grundlag for realisering af bebyg-
gelse og anlseg i omradet vil Arhus Kommune sikre, at de ngdvendige tiltag, som
er beskrevet i denne miljgrapport og fastlagt ved bestemmelser i lokalplanen, er
belyst og integreres i bebyggelse og anleeg.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse udggres den neermeste kollektive trafikbetjening af
Grenabanens stoppested ved @stbanetorvet samt bybuslinierne 6, 7, 9 og 16 pa
Skovvejen/Kystvejen.

Skoleforhold

Lokalplanen ligger i Samsggade Skoles distrikt. Beregningerne viser, at der som

folge af udbygningen péa Pier 4 i arene 2008 - 2011 ikke forventes at komme flere
skolebgrn end de ca. 85, som allerede er indarbejdet i prognosen for Samsggade
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Skole. Pa den baggrund vurderes det som realistisk, at de skolebarn, som vil flytte
ind pa De Byneere Havnearealer i ovennaevnte periode kan veere pa Samsggade
Skole.

Institutionsforhold

Pa baggrund af erfaringerne fra lignende byggerier (bl.a. Langelinieparken) viser
beregningerne, at pa daginstitutionsomradet, vil en 3-gruppers institution kunne
klare vaeksten i barnetallet som fglge af udbygningen pa Pier 4 i perioden 2008 -
2011, under forudseetning af, at boligsammensaetningen og dermed befolknings-
udviklingen udvikler sig pa samme vis. En sadan institution vil kunne placeres an-
det steds pa de bynaere havnearealer.

Der er nedenstaende daginstitutioner i neerheden af lokalplanomradet.

Vuggestuer Integrerede institutioner Bgrnehaver Fritidshjem

Graven 19 Jstboulevarden 9-11 Klostergade 37 Thunggade 11
Thunggade 35 Knudriisgade 7 Thunggade 22 Langelandsgade 62
Ngrreboulevard 1A Knudriisgade 7B Ajstrup Strandvej 1

Ny Munkegade 13C Hjarnggade 9

Mindegade 8 Sglystgade 30

Falstersgade 17 Falstersgade 35

Teknisk forsyning

Elforsyning kan ske fra: NRGi
Dusager 22
8200 Arhus N

Varmeforsyning kan ske fra: Arhus Kommune
AffaldVarme Arhus
Bautavej 1,
8210 Arhus V

Vandforsyning sker fra: Arhus Kommune,
Vand og Spildevand
Bautavej 1,
8210 Arhus V

Kloakforsyning sker fra: Arhus Kommune,
Vand og Spildevand,
Bautavej 1,
8210 Arhus V

Lokalplanomradet omfattes af Arhus Kommunes Spildevandsplan 2006 — 2009
med et tillaeg nr. 4.

Spildevand skal afledes fra privat kloaksystem i de enkelte delomrader til ny ho-
vedledning i boulevarden, efter tilslutningstilladelse fra Arhus Kommune, Vand og
Spildevand, samt udledningstilladelse fra Arhus Kommune, Natur og Milja.

Regnvand skal afledes ved private regnvandsledninger i de enkelte omrader til
havnebassinet efter udledningstilladelse fra Arhus Kommune, Natur og Miljg.
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Arhus Kommune, Natur og Miljg skal sgges om tilladelse til en eventuel grund-
vandssaenkning i forbindelse med byggeri i omradet.

Bebyggelse af omradet
Ansggning om byggeri i omradet skal indsendes til Arhus Kommune, Planlaegning
og Byggeri, Kalkvaerksvej 10, 8100 Arhus C, i overensstemmelse med Bygherre-

vejledningen. Neermere oplysninger herom kan fas ved henvendelse til Planleeg-
ning og Byggeri, tif. 89 40 25 00.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 816
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen
Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-

ligt.

Dette indebeerer, at hvis en ejendom @nskes bebygget, udstykket eller anvendt pa
en anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen.

Lokalplanen medfgrer derimod ikke pligt til at opfere de bygninger, anlaeeg m.v.,
der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette
uaendret.

Hvis det er af vaesentlig betydning for at fa planen fagrt ud i livet, kan kommunen
ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme efter Lov om
Planlaegning, § 47.

Bestemmelser i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bort-
falder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen.

Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen.

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den
patenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerknin-
ger herom, fgr dispensation eventuelt gives.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved udarbejdelse af en
ny lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 816
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TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tilleeg nr. 116 til Kommuneplan 2001

Som anfgrt i redeggrelsen side 18 forudseetter lokalplanen en regulering af kom-
muneplanen. Der udskilles saledes et nyt rammeomrade 06.04.02 BL med tilhg-
rende rammebestemmelser. Afgreensningen af det nye rammeomrade fremgar af
rammekort til tilleeg nr. 116 til Kommuneplan 2001. De nye rammebestemmelser
for omrade 06.04.02 BL er anfart nedenfor.

Anvendelse 0og
specielle bestem-
melser

Bebyggelsens omfang

Supplerende bestemmelser

Blandet byomrade

Virksomhedsklasse
1-2

Bygninger skal opfares
med varierede bygnings-
hgjder med maksimal
bygningshgjde i kote 33,4
(maksimalt 9 etager).
Dog kan en mindre del af
bebyggelsen opfares
med maksimal bygnings-
hgjde i kote 40,8 (mak-
simalt 10 etager) ligesom
et hgjhus kan opferes
med maksimal bygnings-
hgjde i kote 146,0 i den
nordgstlige del af ram-
meomradet.

Ud over de angivhe mak-
simale  bygningshgjder/
etageantal kan der etab-
leres tagterrasser og
udendgrs opholdsarealer
pa tage.

Bebyggelsens omfang
ma ikke overstige ca.
145.000 m? etageareal,
som fordeler sig med ca.
80-90.000 m? etageareal
til boligformal og ca. 55-
65.000 m? etageareal til
erhvervsformal.

Den overordnede byprofil skal
veere kendetegnet ved at om-
radets bebyggelse nedtrappes
mod vandsiden, bade mod gst
ud mod bugten, og mod vest
ud mod Fiskeri-, Traeskibs- og
Lystbadehavnen.

Som hovedregel geelder, at
stueetager udferes med en
hgjde pa 4,5 meter med hen-
blik pa en generel mulighed for
etablering af publikumshen-
vendte funktioner.

Parkering skal ske i underjor-
diske parkeringsanleeg.

Der skal i omradet etableres
udenders opholdsareal sva-
rende til 25 % af boligetage-
arealet i bebyggelserne nord-
vest for boulevarden, 10 % af
boligetagearealet i bebyggel-
serne sydgst for boulevarden
(pé@ woerne) samt 5% af er-
hvervsetagearealet.

| forhold til virksomhedsstgj
suppleres  Kommuneplanens
stgjbestemmelser med ret-
ningslinier for stgjisolering af
boliger ol. i overensstemmelse
med: Tilleeg til Vejledning nr.
5/1984: Ekstern Stgj fra Virk-
somheder, juli 2007.

Tilleeg til kommuneplanen
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Bilag A: Miljgrapport — ikke teknisk resumé

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 816 har Arhus Kommune vurde-
ret, at lokalplanen skal miljgvurderes efter Lov om Miljgvurdering af planer og pro-
grammer (lov nr. 316 af 5. maj 2004).

Arhus Kommune har gennemfgart en screening/scoping af lokalplanen og indkred-
set, at felgende emner skal uddybes yderligere i en egentlig miljgrapport:

— stgj

— vibrationspavirkninger

— luftforurening/lugt

— arkitektoniske og kystlandskabelige forhold (jf. Arhus Kommunes Hajhuspolitik
og Planlovens § 11a, stk. 4 og § 16, stk. 4)

— pavirkning af det lokale klima, herunder sol / skygge, vind og refleksioner

— energiforbrug

| denne miljgvurdering er belyst de miljgmaessige pavirkninger bade set i lyset af
hele byomdannelsen og for det konkrete projekt Z-huset, som er omfattet af lokal-
plan nr. 816. Det er vurderet, at de miljgmaessige konsekvenser af selve projektet
er meget begraensede og uden negative pavirkninger. De miljgmaessige konse-
kvenser af omdannelse fra havneomrade til bydelsomrade er veesentlige, men
uden negative pavirkninger.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er pa 10.000 m2. Z-huset projektet vil med dets placering pa et
7.480 m? areal give mulighed for bebyggelse med et maksimalt etageareal pa
27.000 m?. Dette vil omfatte ca. 100 boliger og ca. 500 arbejdspladser og udgere
en meget begreenset del af det samlede bydelsomrade. Z-huset etableres i varie-
rende hgjder pa mellem 2 og 10 etager, og op til maksimal kote 40,8.

Med projektets beliggenhed med direkte adgang til havnens nordlige omrade samt
med projektets udformning af bebyggelsen vil de miljgmaessige konsekvenser af
selve projektet veere yderst begraensede.

Bergrte omrader

Omdannelsen vil medfgre at omradet, som tidligere ikke har veeret tilgeengeligt for
offentligheden, geres offentligt tilgaengeligt.

Projektet vil i forhold til de naermeste omgivelser ved Lystbadehavnen forekomme
markant, men i trdd med de gnsker Arhus kommune har for omradet. Fra de kyst-
naere omrader beliggende nord for havnen, vil projektet veere synligt men ikke do-
minerende.

Trafikale pavirkninger

| driftsfasen vil den tunge trafik til og fra containerhavnen veere opheart. Der vil til
gengeeld ad are ske en stigning i personbiltrafikken til den nye bydel med et for-
ventet antal kgretgjer pa ca. 25.000 pr. dagn, hvilket vil kunne maerkes i Narre-
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port/Kystvejen krydset, som ombygges med henblik pa at kunne afvikle den aend-
rede trafik til og fra Nordhavnen.

Trafikken til Z-huset forventes kun at udgare en mindre del af den samlede trafik il
og fra et fuldt udbygget Nordhavnsomrade.

Stgjpavirkninger

Med bolig og ikke-miljgbelastende erhvervsaktiviteter vil projektet ikke selvstaen-
digt give anledning til stg;j.

| forbindelse med lokalplanomradet forventes trafikbelastningen pa boulevarden at
blive betydelig reduceret i forhold til trafikbelastningen naermere krydset ved Ngr-
report, idet trafikken vil udtyndes langs den nye boulevard. Pa grund af omradets
karakter og seerlige placering er kommuneplanens lempede stgjbestemmelser ta-
get i anvendelse.

Pa facader naermest Boulevarden er stgjniveauet beregnet til ca. 65 dB(A) pa
dagnbasis, hvilket er hgjere end geeldende greenseveerdier. De lempede stgjbe-
stemmelser vurderes dog at kunne overholdes. Indendears vil stgjkravene blive ef-
terkommet ved at anvende lydisolerende facader. Stgj ved bebyggelsen overhol-
der generelt de stillede stgjkrav pa 55 dB(A) pa udendgrs opholdsarealer.

Stgj fra virksomheder

Feergedriften pa Pier 3 kan fortsaette frem til ar 2020, hvor Mols Liniens lejekon-
trakt ophgrer. Det er imidlertid meningen, at faergeterminalen flyttes til en fremtidig
havneudvidelse mod sydgst, der forventes at finde sted, muligvis allerede i
2012/2013 og senest i 2015. Stgjberegninger viser at sejlads med hurtigfeerger ik-
ke vil give en belastning med lavfrekvent stgj, der ved Z-huset overstiger greense-
veerdierne. @vrige stojgener fra denne aktivitet, herunder trafikstgj til og fra feer-
gerne, fortseetter i perioden indtil udflytning.

P4 sigt vil omdannelsen af Nordhavnen i sin helhed og en udflytning af virksomhe-
derne i omradet medfere en reduceret stgjbelastning.

Det vurderes, at gvrige aktiviteter og virksomheder pa Oliehavnen og Mellemar-
men kan overholde kommuneplanens stgjkrav i forhold til blandet bolig- og er-
hvervsanvendelse pa Nordhavnen.

Pa QOsthavnen viser malinger og beregninger at virksomhederne om natten over-
skrider greenseveerdier for stgj i forhold til omradet omfattet af miljgvurderingen.
Det vurderes at overskridelsen dels kan nedbringes ved forskellige tiltag i forhold
til virksomhedernes drift, dels kan imadegas ved at bebyggelsens opholdsarealer
placeres skeermet bag bebyggelsen og ved via facadekonstruktionerne at sikre det
indendgrs stgjniveau.

Risikovirksomhed

Olietankanlaeggene i Oliehavnen vurderes ikke at give anledning til gener for lo-
kalplanomradet under almindelig drift. Ved stgrre uheld pa disse anlaeg kan der
opsta brand og eksplosioner. Brandmyndigheden vurderer at afstanden imellem
Oliehavnen og lokalplanomradet ikke er kritisk eller alarmerende hvis der sker et
uheld pa Oliehavnen, under forudseetning af tilstraekkeligt beredskab, forebyggen-
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de som operativt, der kan handtere mulige uheldsscenarier hvormed fglgevirknin-
ger fra et stgrre uheld minimeres.

Vind

De negative vindpavirkninger, som kan veere forbundet med hgjhusbyggeri, vil ik-
ke veere aktuelle for det planlagte byggeri. Bade omkring byggeriets udendgrs op-
holdsarealer og omkringliggende arealer, herunder lystbadehavnen, vurderes ikke
at vaere vaesentlige vindpavirkninger.

Skygge

Byggeriet vil pa grund af beliggenheden kun i begraenset omfang give anledning til
skyggedannelser i de omkringliggende omrader.

Pa grund af byggeriets beliggenhed og orientering, vil der indenfor byggeriet veere
vekslende sol/skyggeforhold flere steder.

Energi
Byggeriets fremtidige energiforbrug skal overholde bygningsreglementets krauv til

energiforbrug. Det vil indga i det videre arbejde at vurdere mulighederne for udnyt-
telse af vedvarende energiformer.

Andre forhold

Der vurderes, at andre miljgmeessige forhold omkring f.eks. jordhandtering og vi-
brationer ikke er vaesentlige.

Alternativer

Da omdannelsen af omradet er en del af den helhedsplan for de bynaere havne-
arealer, som blev vedtaget af Arhus Kommune i 2003, vurderes en 0-lgsning med
fortsaettelse af de hidtidige erhvervshavneanvendelser at veere irrelevant. Dels
fordi udflytningen af havneaktiviteterne fra Nordhavnen er i fuld gang, og dels fordi
de tiltag, der gar forud for omdannelsen af Nordhavnen er sat i veerk, herunder
bl.a. salg af arealer, byggemodning og omlaegning af forsyningsveje.

Omradet er i den efterfolgende "Kvalitetshandbog”, tilleeg nr. 58 til Kommuneplan
2001, udlagt til blandet bolig- og erhvervsomrade med henblik pa omdannelse og
fredeliggerelse. Kommuneplantilleegget fastlaegger en maksimal byggehgjde pa 12
m.

| forbindelse med den efterfelgende "Dispositionsplan for de Nordlige Omrader”,
som danner rammen om de aktuelle udbud og lokalplanleegningen, er det valgt at
satse pa en omdannelse, der er karakteristisk ved en relativt hgj arealudnyttelse
med byggeri generelt i op til 5-9 etager og enkelte hgjere punkter. Intentionen er at
skabe en levende og mangfoldig bydel, der med hensyn til teethed og bymaessig-
hed minder om det eksisterende midtbyomrade.

Samlet set vurderes det, at en omdannelse af Nordhavnen til teet bymaessig be-

byggelse med et bredt udbud af boliger, let erhverv, kulturelle tilbud mv. er det
bedste alternativ for byen, bade socialt, gkonomisk og infrastrukturelt.
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Usikkerheder og mangler i miljgvurderingen

Miljgvurderingens indhold, kvalitet og omfang skal ses i lyset af, hvad der med ri-
melighed kan etableres ud fra den aktuelle viden og brug af gaengse metoder,
samt ud fra planens detaljeringsniveau.

Trafikmaengder

Det vurderes, at de forventede trafikmaengder og dermed den afledte stgjbelast-
ning er forbundet med nogen usikkerhed.
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