Forslag til nyt byomréde ved Havkaervej, Tilst

24 maris 201 s



Vision for bydelen

Onsket er at skabe en ny levende bydel i Tilst. En bydel med
et mangfoldigt boligudbud og attraktive byrum. Den 8,7 ha.
store bydel vil kunne understotte handelsmulighederne og
byomdannelsen i Tilst, samt veere et godt tilskud til boligud-
buddet i Aarhus-omradet.

Baggrund for planen

Der er et onske om at omdanne erhvervsomradet, beliggende
Havkeervej 79-83, til et nyt blandet byomrade. Omradet huser
i dag en distributionscentral for GASA. De geeldende lokalpla-
ner for omradet, giver kun mulighed for erhvervsbyggeri, og
der onskes derfor igangsat en ny planleegning for omradet - en
planleegning med hovedfokus pa boligbyggeri.

Eksisterende planlaegning

Omradet er i dag omfattet af to lokalplaner; nr. 211 for langt
storstedelen, samt nr. 351 for den allernordligste del. Disse lo-
kalplaner rummer ikke mulighed for boligbebyggelse, sa der-
for vil der skulle udarbejdes en ny samlet lokalplan til at aflose
disse to lokalplaner for omradet. Hertil kommer, at den geel-
dende kommuneplanramme for omradet, 2503030ER ligeledes
fastleegger anvendelsen til erhverv. Derfor vil der ogsa skulle
udarbejdes et kommuneplantilleeg sidelobende med lokalpla-
nen.

Onske om fremadrettet proces

Det er onsket, at arbejde videre med en udvikling- og plan-
leegning for omradet, hvori der primeert indgar ny boligbebyg-
gelse med en forholdsvis teet karakter, samt mulighed for etab-
lering af enkelte butikker.






Principperne i planen

For bedst at favne omradets forholdsvist reguleere form, ar-
bejdes der med en enkel og fleksibel opdeling af omradet. Der
etableres en ny gennemgaende vej der har overkersel til bade
Havkeervej og Blomstervej via de eksisterende overkorsler til
omradet. Vinkelret pa denne, knytter der sig en raekke bolig-
veje, der dannes en reekke storparceller. For at skabe et vari-
eret boligudbud, udbygges disse storparceller med teet-lav- og
etagebebyggelser, samt punkthuse mod omradets nordlige
afgreensning. Ved at etablere denne regulere opdeling, ska-
bes en plan der er fleksibel for en etapevis udbygning, lige-
som storparcellerne benyttes til at skabe nogle indre gardrum
i hver karré.

Til at runde omradet af mod syd, er det onsket at benytte sig af
dette omrades attraktive beliggenhed til at etablere en daglig-

varebutik, samt evt. en restaurant. Disse knyttes sammen med
bydelen gennem et gennemgaende torveareal, som samtidig
indeholder et stiforbindelse der binder omradet sammen og
videre mod boligomradet nord for projektomradet.

Der arbejdes med forskellige teetheder i planen. Leengst mod
vest arbejdes der med en teet-lav struktur i form af reekkehuse.
Mod nord etableres punkthuse op imod seen og det gronne
omrade hos nabobebyggelsen. Resten af omradet udlaegges til
en karréstruktur for at etablere en mere urban karakter.

Arealopgorelse

Grundareal
Karréer (4 etager)
Karré A

Karré B

Karré C

Karré D

Karré E

Karré F

Karré G

Karré H

Karré I

Teet-lav (2 etager)
Punkthuse (4-7 etager)
Ungdomsboliger
I alt boliger

Kontor
Butikker

Bebyggelse i alt
Bebyggelsesprocent
Parkering pa terreen

Teet-lav pa egen grund
Feellesparkering

Parkering i alt:
Estimeret p-krav

Karréer (ca. 110 m? pr. bolig)
Krav (1 pr. bolig)

Teet-lav
Krav (1% pr. bolig ved feellesparkering)

Punkthuse (ca. 100 m?2 pr. bolig)
Krav (1 pr. bolig)

Ungdomsboliger (ca. 40 m?2 pr. bolig)
Krav (Y2 pr. bolig under 50 m?)

Kontor
Krav (1 pr. 50 m?)

Butikker
Krav (1 pr. 25 m? dagliguarebutik)

Estimeret P-krav i alt:

ca. 86.780 m?
ca. 49.445 m?
ca. 5.950 m?
ca. 5.450 m?
ca. 5.230 m?
ca. 6.015 m?
ca. 6.175 m?
ca. 6.110 m?
ca. 4.690 m?
ca. 5.040 m?
ca. 4.785 m?
ca. 4.840 m?2
ca. 10.000 m?2
ca. 2.400 m?2
ca. 66.685 m?

ca. 2.200 m?
ca. 1.000 m?

ca. 69.885 m?

ca. 80

44 stk.
685 stk.

729 stk.

ca. 449 boliger
ca. 449 stk.

44 boliger
66 stk.

ca. 100 boliger
ca. 100 stk.

ca. 60 boliger
ca. 30 stk.

ca. 44 stk.

ca. 40 stk.

ca. 729 stk.
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Boligsammensaetning

Det er onsket, at den primeere anvendelse i omradet bliver fast-
lagt til boligformal fordelt pa fire hovedtyper: tet-lav bebyg-
gelse i 2 etager, punkthuse i 4 etager, karrebebyggelser i 2-4
etager samt ungdomsboliger/sma boliger. Denne sammensatte
boligmasse er med til at skabe en mere varieret og levende by-

del.

ARSTIDERNE ARKITEKTER
Erfaring. Indsigt. Kreativitet.

Eksempel pd punkthusbebyggelse - Rungstedvej, Rungsted

Ovrige funktioner

Til at forsyne omradet savel som det umiddelbare neeromra-
de, onskes der i den sydligste del af omradet, mulighed for at
etablere en dagligvarebutik. Denne placering sikrer en optimal
tilgeengelighed samt god synlighed, og butiksomradet forbin-
des desuden til boligomradet via det centrale torveareal, sdle-
des at muligheden for at ga eller cykle til butikken optimeres.

Inden for omradet er der desuden i dag etableret ca. 2.200 m?
til kontorformal. Disse kontorarealer gnskes fastholdt i omra-
det, men flyttes til en ny bebyggelse ved den vestlige indkersel
til omradet. Dermed opnaes en attraktiv beliggenhed, ligesom
bebyggelsen kan veere med til at skeerme det bagvedliggende
boligomréde fra trafikstgjen fra Havkeerve;.

ARSTIDERNE ARKITEKTER

Eksempel pd karrébebyggelse - Arhusgadekvarteret, Kbh.

Arkitektur

Der abnes mulighed for, at der inden for omradet kan arbejdes
med en forskellighed i arkitekturen, saledes at der skabes et
omrdde der opnar en materiale- og bygningsmaessig variation,
og som derved kan bidrage til at lofte omrddets arkitektoniske
kvalitet.

ARSTIDERNE ARKITEKTER

Eksempel pi reekkehusbebyggelse - Sydbyen, Silkeborg



Trafik

Omrddet vejbetjenes via to eksisterende overkersler til hen-
holdsvis Blomstervej og Havkervej, som fastholdes. Den nye
gennemgdende vej der forbinder disse to vejadgange, bliver
definerende for vej- og bebyggelsesstrukturen i hele omradet.
Der etableres herudover en raekke boligveje i omradet, langs
hvilke der etableres parkering pa terreen. Endelig danner et
stinet imellem de mange gardrum - en samlende stistruktur til
gavn for omradets beboere.
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Trafik

Parkering

Alt parkering afvikles pa terreen.

Langs den gennemgdende vej som parallelparkering og langs
de interne gaderum primeert som 90 graders parkering.

Til teet-lav bebyggelsen vil der kunne etableres parkering pa
egen grund suppleret med feellesparkering langs den gennem-
gdende vej.

Ved butikken og den nye kontorbebyggelse etableres et felles
parkeringsareal.

Parkering

Landskab & kontekst

Feelles for de enkelte kvarterer inden for omradet er, at de hver
samler sig om lokale, private opholds- og gardrum. I raekke-
husbebyggelsen sker det i form af en feelleshave som de pri-
vate matrikler samler sig om. I punkthusbebyggelsen etableres
opholdsarealerne som abne grenne feellesarealer, der knytter
sig op mod nabogrundens so og friareal. I karréerne skaber
bebyggelsen felles gardrum, som kan udformes med hvert sit
landskabelige tema (f.eks. rosengarden, aeblegarden, etc.) for
dermed at veere med til at skabe en identitet for omradet. Til
beboerne i ungdomsboligerne i den sydvestlige del af omra-
det, skabes en feelles tagterrasse.

Omréadet umiddelbart nord for lokalplanomradet er ligeledes
under omdannelse til boligomrade.

Gron struktur



Modelbillede fra nord



Karréer

Raekkehuse
[T T il B e [T T ) ¢ = = = = - g
Bolig Erhverv Gade Gardrum Torv Gardrum Gade Gardrum Gade Blomstervej Erhverv
Snit A-A
Kontor/Butik Karréer Punkthuse
:| | [ o
| .
D O @ S5 B — o — _ ~ ) ¢
Bolig Bolig Gade Gade Gade Se Bolig

Snit B-B

Principsnit gennem bebyggelse 1:500
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Modelbillede fra syd



Udsnit af torvemiljo 1:200

Faelles torveareal

Der skabes et faelles torveareal, der binder omradet sammen.
Derved skabes en fysisk forbindelse for gaende og der gives
samtidigt naturlige samlingspunkter til ophold og leg i omra-
det.

[lustrationen her viser, hvordan dette torvemilje kan udferes
med et sammenspil af begrenning med treeer og bede, der er
med til at zoneopdele arealet i forskellige former for ophold
og beveagelse. Ved at arbejde bevidst med det gronne element,
kan der skabes et speendende og varieret forleb gennem be-
byggelsen.
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