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Indledning

Hgje huse har pa godt og ondt stor indvirkning pa landskabet, bymgnstret, byens
skalameessige sammensaetning og pa det naere byrum ved foden af det hgje hus.
Husene kan ses péa afstand og deres overordnede formgivning og retning pavirker
opfattelsen af byens kvarterer, det omkringliggende landskab og dermed bybilledet
som helhed. Tilsvarende pavirker det hgje hus det neere miljg i form af skyggekast-
ning, eendrede vindforhold, trafikforggelse m.v. | det omfang der skal realiseres
projekter med hgje huse, er der derfor behov for pa forhand at kunne overskue og
vurdere konsekvenserne.

| Iy
Midsommer, kl. 16.00
Hajhuset kaster skygge pa beboelsen vest Ved en placering af hajhuset pa den sydlige
for grunden indtil ca. kl. 10.30 del af grunden er der mulighed for at lave
park og terasser pa det resterende omrade,
hvor der er sol om eftermidaggen

Midsommer, ki. 10.00

Jeevndagn kl. 12.00

Jaevndagn, kl. 16.00

En bygning med den givne placering, kaster Efter kl. 15.30 snitter bygningens skygge
ikke skygge pa bebyggelsen nord for grunden parcelhusene nordgst for grunden (ved
(parcelhusene) ved jeevndagn Jjeevndagn)

Eksempler pa skyggekast

Skyggekast illustreret ved hjselp af computer model. Metoden er forholdsvis hurtig, da stort set alle
solvinlker kan afpraves ved ved hjaelp af modellen. Det vaesentlige at undersgge i den sammenhaeng er,
hvorvidt skyggekastet rammer omkringliggende ejendomme og deres udarealer. Herudover er det vigtigt
at huske, at vinterskygger er meget laengere end sommerskygger. Der skal redeggres for begge.



Definition af hgje huse

Grundlaget for det videre arbejde med hajhuspolitikken er forelgbig fastsat pa bag-
grund af falgende definitioner:

Hgjhuse er bygningsvoluminer som er vaesentlig hgjere end den omkringliggende
bebyggelse. Safremt en bygning er to etager eller mere end kommuneplanens
rammer foreskriver, defineres en bygning som hgj. Herudover defineres en bygning
som hgj, hvis den overskrider 6 etager eller 20-25 m.

Principper for et plangrundlag

Via en raekke principper fastlaegger naervaerende hgjhuspolitik et administrations-
grundlag, der:

- sikrer overordnede landskabelige, planlaegningsmeessige og byarkitektoniske
hensyn,

- foreskriver en metode der skal tages i anvendelse i forbindelse med den fremti-
dige stillingtagen til konkrete projektforslag.

Der er saledes tale om planlaegning pa to niveauer:

Overordnet handler det om byens udformning i forhold til landskabet, byens sky-
line, sikring af udsigtskiler, styrkelse af bydelsstrukturerne samt fastholdelse af vee-
sentlige historiske traek.

Konkrete projektforslag indenfor de omrader, hvor hgje bygninger ikke udeluk-
kes, underkastes en konsekvensanalyse, der skal eftervise om projektet arkitek-
tonisk er tilpasset byens skyline og nseromradet omkring bygningen. | analysen
dokumenteres endvidere projektets skyggevirkninger, materialer, farver, herunder
reflektioner, friarealer, trafik og parkering samt konsekvenser i forhold til den gn-
skede anvendelse, herunder seerlig i forbindelse med boligprojekter, pavirkningen
af sociale strukturer m.v.

Det er ikke fundet hensigtsmaessigt at udpege konkrete lokaliteter, hvor der kan
opferes hgje huse. Det skyldes dels, at hgje huse har en sa veesentlig indflydelse
pa byen og naeromradet, at der ma forudsaettes et konkret projektforslag forud for
en konkret stillingtagen, dels at en udpegning af konkrete lokaliteter indebaerer en
risiko for, at der blandt grundejere/bygherrer skabes gkonomiske forventninger,
som Sgnderborg Kommune ved en senere lokalplanleegning kan fa vanskeligheder
med at indfri.
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De overordnede principper

Grundlaget for planleegning i forbindelse med hgjhusprojekter, dvs. bygninger over
6 etager eller 20-25 m, vil blive underlagt en neermere konsekensvurdering jf. ske-
maerne Bilag 1, 2 og 3, forinden der kan tages endelig stilling til et konkret forslag
om et hgjt hus/hgje huse.

I mange byomrader vil ogsa bygninger under 6 etager kunne opleves som relativt
hgje. Projektforslag i sddanne byomrader der vaesentligt bryder med den stedlige
bygningshgjde og har kvaliteter, der begrunder en neermere sagsbehandling, skal
ligeledes gennemga en sadan konsekvensvurdering.

Mélsaetning vedrgrende byens profil

Byens profil (skyline) og de skalameessige forhold i bebyggelsesstrukturerne skal
respekteres og som udgangspunkt fastholdes, men kan suppleres med hgje byg-
ninger, safremt de kan understgtte og profilere byen kvalitativt.
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Kilde: Jan Gehl, Livet mellem
husene, Arkitektens Forlag




Strategier vedrgrende byens profil

Det er efter en landskabelig og bystrukturel analyse fastlagt, hvor hgje huse ikke
kan anbefales i bybilledet i Sanderborg. | de omrader, hvor hgje huse ikke pa
forhand udelukkes vil byggeri over 6 etager kun kunne tillades, hvis det kvalitativt
understgtter byens profil.

Haje huse udelukkes indenfor omrader med fglgende karakteristika:

- Omrader i Kurhus- og Sgnderskovens bag- og forland

- Omrader udlagt til lav boligbebyggelse med en buffer pa 50 m omkring

- Bymaessige rekreative omrader og sommerhus- og kolonihaveomrader

- Omrader med bevaringsveerdige, by- og landskabsmaessige sammenhaenge
- Fritliggende, lave bysamfund

- Kirkeindsigtsomrader, udpeget i regionplanen

- Arealer uden for kommuneplanens eksisterende og planlagte byomrader

- Landsbyer

Undtagelser fra de omrader af kommunen, hvor hgje huse udelukkes, kan omfatte:

- Arealer i tilknytning til markante vejkryds.
- Byomdannelsesomrader.

Omrader, hvor bygninger over 6 etager eventuelt kan placeres omfatter:

- Den indre bykerne - Sgnderborg by.

- Havnearealerne - Sgnderborg, Grasten og Augustenborg.

- Udvalgte arealer, som har gennemgaet en naermere analyse, sdsom eksempel-
vis krydset Ringgade og Damgade.

Projektforslag omfattende bygninger over 6 etager inden for byomradet, hvor hgje
huse ikke som udgangspunkt udelukkes, vil skulle underkastes en neermere kon-
sekvensvurdering, herunder 3D-dokumentation til belysning af om projektet arki-
tektonisk og byplanmeessigt kan indpasses det pageeldende sted. En sadan kon-
sekvensvurdering tages ogsa i anvendelse i forbindelse med andre projektforslag,
der i vaesentligt omfang bryder kommuneplanens fastlagte rammer i hgjden.
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Konsekvensvurdering af konkrete hgjhusprojekter

Der er fastlagt et seerligt vurderingsredskab som grundlag for vurderinger af kon-
krete forslag om hgjhusprojekter i de omrader, hvor hgje huse som udgangspunkt
ikke udelukkes, Her fastleegges hvilken dokumentation, herunder 3D visualisering,
som bygherren skal tilvejebringe til brug for sagsbehandlingen, herunder offentlig-
garelse af forslaget m.v.

Vurderingsredskabet kan ogsa tages i anvendelse i forbindelse med andre pro-
jekter der bryder normen og vurderes at have indflydelse pa bybilledet og byens
skala. Redskabet vil saledes generelt blive taget i anvendelse i forbindelse med
projektforslag, der vurderes egnet til naermere sagsbehandling, hvor den foresla-
ede bygningshgjde i vaesentlig grad, dvs. med mindst 2 etager, overstiger kommu-
neplanens geeldende rammer og séledes kan betegnes som et relatvt hgijt hus.

Den indledende vurdering vil klarlaegge om projektet indeholder de formelle kvalite-
ter, der kan ligge til grund for en naermere konsekvensanalyse.

| konsekvensanalysen fokuseres der pa projektets arkitektoniske og byplanmaes-
sige indpasning. Billedet af den fremtid, det foreslaede projekt vil skabe, forudsaet-
tes belyst i en digital 3D model med et fotorealistisk udtryk. Dette er ngdvendigt,
da det skal kunne dokumenteres, hvordan husets arkitektur vil komme til at spille
sammen med de neere omgivelser. Visualiseringsgrundlaget forudseettes leveret af
bygherren.

Byarkitektu ren

Materialet danner grundlag for en analyse af projektet, bade i den store skala — by-
ens skyline — og i sammenhaeng med de naere omgivelser, det teenkes placeret i.
Analysegrundlaget omfatter en kortlaegning af emner som bydelens bebyggelses-
mgnster, skalaforhold, teethed, granne og abne omrader, rumdannende elementer,
karakteristiske bygningsmaessige traek og markante bygninger.

Projektet skal endvidere belyses ud fra en aestetisk vurdering, hvori indgar forhol-
det mellem hgjde og bredde, linieopdeling (lodrette og vandrette linier), bygnings-
fremspring og tilbageliggende bygningspartier.

Emnerne analyseres med henblik pa en afklaring af projektets positive og negative
konsekvenser for omradets byarkitektur. 3D-visualiseringen omfatter en volumen-
model af projektet indpasset i bydelen.



Byrum ved foden af det hgje hus

En konsekvensanalyse af byrummet ved foden af et foreslaet hgjt hus tager ud-
gangspunkt i en registrering af det eksisterende byrum. Det er saerligt byrummets
kvalitative sider der lsegges veegt pa, sasom det offentlige liv og ikke mindst rum-
mets evne til at danne gode rammer for byliv.

Analysen af projektets effekter i forhold til det eksisterende byrum vil demonstrere,
om det hgje hus bidrager positivt eller negativt til byrummets kvaliteter, herunder
om projektet vil forbedre eller forringe det udendgrs liv i byrummet.

Der er mange forhold, der spiller ind her, eksempelvis:

- bygningens aestetik, der pa gadeplan kan observeres pa nezert hold,

- udearealernes behandling og tilgeengelighed, der kan indbyde til eller afvise op-
hold,

- bygningens made ‘at sta’ pa jorden. Der kan veere tale om et hus, der star pa et
sneevert areal og efterlader store friarealer omkring sig eller et hus med en base,
der fylder grunden ud til gadekanten og dermed ikke efterlader nogen pladsdan-
nelse.

Analysegrundlaget omfatter:

- eksisterende byrumskvaliteter,

- projektets starrelse,

- afgreensning,

- byrummets forlab,

- bygningens materialer, konstruktion og detaljering,

- bygningens abenhed,

- bygningens anvendelse relateret til trafikstramme,

- aktivitetsniveau og dggnrytme ved bygningens base,

- oplevelse af den nye bygning i lokalmiljget og mulighed for ophold i gadeplan.

3D-visualiseringen omfatter en detaljeret fotorealistisk model til fotomatch fra forud-
bestemte standpunkter og fotoregistreringer af det eksisterende byrums treek.
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Trafikale forhold

Analysen skal beskrive de trafikale konsekvenser af projektet. Er det muligt at etab-
lere en fornuftig adgang til det overordnede vejnet, og kan den trafik, som projektet
affgder, afvikles tilfredsstillende og forsvarligt pa det omkringliggende vejnet.

Analysen skal samtidig sandsynliggare, at der kan etableres tilstreekkelige parke-
ringsfaciliteter, med en udformning og placering, som sikrer et tilfredsstillende ude-
miljg i byrummet omkring det hgje hus.

Det lokale klima omkring det hgje hus

Analysen skal dokumentere, hvilket lokalklima (vind- og skyggeforhold m.v.) pro-
jektet vil frembringe, og tager udgangspunkt i en kortlaegning af klimaet i lokalom-
radet. Herved kan det konstateres, om projektet vil medfgre en forringelse eller en
forbedring af lokalklimaet.

Analyseresultatet som grundlag for en anbefaling

Pa baggrund af konsekvensanalyserne udarbejdes en samlet anbefaling, til brug
for politisk stillingtagen med en gennemgang af de fordele og ulemper, der kan ses
som konsekvens af det foreslaede projekt. Anbefalingen suppleres med visuel do-
kumentation fra sagsbehandlingen.

Hvis der er tale om et projekt, der efter analysen giver grundlag for en offentlig
hgringsproces, vil dokumentationen blive bearbejdet, sa den kan anvendes kom-
munikativt, f.eks. saledes at der fremstilles filmsekvenser, der visualiserer bestemte
oplevelsesforlgb fra det fijerne blik over byen og landskabet til den naere oplevelse
af projektet i dets bymaessige sammenheeng.

Analyseresultaterne i forhold til projektets naermiljg formidles gennem fotorealisti-
ske modeller af huset og dets naere omgivelser. Pa grundlag af modellen udveaelges
de synsvinkler, der bedst illustrerer projektets konsekvenser i forhold til de naere
omgivelser. Nar der stilles krav til en fotorealistisk model, er det fordi det endelige
resultat er meget afhaengigt af byggeriets detaljering. Samtidig giver dette ogsa det
bedste udgangspunkt for at ikke-fagfolk kan danne sig et realistisk billede af det
foreslaede hgje hus. Den fotorealistiske model kan kraeves suppleret med fremstil-
ling af en film, der underbygger anbefalingens hovedpunkter.



Dokumentationen vil indga i foreleeggelse af projektet for Byradet og i forbindelse
med de offentlige haringer forbundet med udarbejdelse af kommuneplantillzeg og
lokalplaner.
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Planforslag om hgje huse vil vaere omfattet af Lov om Miljgvurdering. Analysemate-
rialet vil séledes ogsa indga i den obligatoriske miljgscreening, der vil forlgbe sam-
men med planlagningsprocessen.

k.

Eksempler pa vindforhold omkring bygninger og anlaeeg med forskelligt formsprog i stor og lille skala.
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Bilag 1 - Konsekvensvurdering af konkrete hgjhusprojekter

ANSOGER/BYGHERRE BIDRAGER MED FULGENDE:

Til brug for en indledende projektvurdering skal der foreligge en redeggrelse med
fglgende hovedpunkter:

- Om projektet indeholder en anvendelse, der er almen interesse i at manifestere i
byen.

- Om projektet er beliggende et sted, der er vigtigt at markere, f.eks. som et
orienteringspunkt.

- Hvordan projektet forholder sig til eksisterende orienteringspunkter, om projektet
giver udsigt, om det tager det udsigten fra andre og om der bliver tale om
indkigsgener for andre.

- Hvordan projektet pavirker bylivet.

- Hvordan projektet bidrager imagemaessigt til byen eller bydelen.

- Om der er funktionelt behov for en stor sammenhaengende enhed, herunder om
det behgver at veere i form af hgjt byggeri.

- Om projektet ud fra en samfundsgkonomisk, sociokulturel eller ressourcemaessig
vinkel er en fordel.

- Hvis der er tale om bolighgjhuse redeggres endvidere for, hvilke lejlighedstyper
projektet indeholder, hvilke beboergrupper der sigtes mod, og om udemiljget vil
veere vigtigt for de kommende beboere, for eksempel med hensyn til legepladser.

- Hvordan projektet pavirker den overordnede og lokale trafikstruktur.



Bilag 2 - Konsekvensanalysegrundlag

Planafdelingen udarbejder pa baggrund af Bilag 1:

KONSEKVENSANALYSEGRUNDLAG
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Skemaet nedenfor angiver analysegrundlaget og omfatter fglgende emner

Emne Analyse Betydning
Byarkitektur Bygningens indflydelse pa byens skyline

Forhold til setedes bebyggelsemanstre

Afstand til eksisterende bebyggelse

Visuelt udtryk

Placering i bydelen

Byrum ved foden af | Eksisterende forhold
det hgje hus

Basens facade og dens pavirkning pa bydelens liv

Skala, materialevalg, rummets afgraensning

Adgang, funktion, muligheder for bydelens sociale
liv, herunder om det fremmer eller begraenser et
aktivt liv i det abne byrum

Trafikale forhold Trafik generelt

Trafikal belastning

Parkeringsbehov og parkeringsl@sning/placering

Lokale forhold Sol- og skyggeforhold samt reflekser

Klimakonsekvenser pa byrumsliv - vind

Klimakonsekvenser pa byniveau - vind

Udsigtsforhold - externt

Definition:

1 — Projektet har uvaesentlig betydning

2 — Projektet har mindre vaesentlig betydning
3 — Projektet har veaesentlig betydning

A - positiv betydning
¥ - negativ betydning|
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Bilag 3 - Konklusionsskema

KONKLUSIONSSKEMA

Pa baggrund af analysegrundlaget, Bilag 2, udarbejdes konklusionerne i henhold til
nedenstaende skema.

Emne Vurdering Konklusion
Byarkitektur Beskrivelse:
Vurdering:
Byrum ved Beskrivelse:
foden af det Vurdering:
hgje hus
Trafikale Beskrivelse:
forhold Vurdering:

Lokale forhold | Beskrivelse:
Vurdering:




