


INDLEDNING

Aarhus Kommune udbyder grunden
B.14a/B.14b i offentligt udbud.

Grunden er en del af kommuneplanramme
260630BO og 260652RE.
Grunden er omfattet af Udviklingsplan for

Grunden skal bebygges i overensstemmel-
Lisbjerg og er beliggende lige nord for en
planlagt bypark.

se med narvaerende udbudsmateriale.

Grunden udgeres af del af matr.nr. 11g og

11k Lisbjerg, Arhus Jorder, idet grunden
endnu ikke er udstykket.
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VISION FOR LISBJERG

Aarhus Kommune har udarbejdet en
Udviklingsplan for Lisbjerg. | udviklings-
planen fremgar visionen samt de veerdier
og kvaliteter, der skal ligge til grund for
udviklingen af omradet.

Lisbjerg er et af Danmarks stgrste byud-
viklingsprojekter med en unik beliggenhed
som en del af Aarhus midt i landskabet.

Det er ambitionen, at Lisbjerg fuldt ud-
bygget vil komme til at huse ca. 25.000
indbyggere og tusindvis af arbejdsplad-
ser. Det forudsaetter, at Lisbjerg udvikles
til en attraktiv, teet og mangfoldig by. |
Lisbjerg skal der vaere plads til at leve det
gode hverdagsliv med let adgang til natur,
fellesskaber, indkgb, kommunale tilbud
og arbejde.

For at sikre, at der etableres de nadvendi-
ge byfunktioner for en by med ca. 25.000
indbyggere, er der reserveret centralt
placerede omrader langs Ole Lund Kirke-
gaards Allé til bymidtefunktioner i form af
butiksformal, offentlige/kulturelle formal,

serviceerhverv og andre bymidtefunktio-
ner. Realiseringen af bymidten er blevet
igangsat med et projekt til bl.a. en dag-
ligvarebutik. Omradet forventes udbyg-
get over en lengere arraekke i takt med
Lisbjergs videre vaekst.

Herudover er byen forsynet med kommu-
nale tilbud som skole, dagtilbud samt et
kommende nyt sports- og fritidsanlaeg.

| udviklingsplanen er der ligeledes udpe-
get syv delstrategier, der tilsammen skal
sikre en helhedsorienteret planlegning,
hvor fysisk planlaegning gar hand i hand
med indsatser for blandt andet byliv, histo-
risk forankring og midlertidige aktiviteter.
De syv delstrategier skal betragtes som en
overordnet bystrategisk ramme.

Lisbjerg er en ny by med historiske redder.
Byen bygger videre pa et steerkt lokalt
feellesskab og foreningsliv.
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VISION - fremtidens mangfoldige og attraktive by for ca. 25.000 indbyggere
- En del af Aarhus midt i landskabet

Et af Danmarks sterste byud-
viklingsprojekter

Ca. 25.000 nye indbyggere
nar Lisbjerg er fuldt udbygget

Natursken beliggenhed i det

LETBANEN SESvil o - ‘ )
B8l ort afstand fra Aarhus mid nordlige Aarhus

L F

Placeret kun ca. 15 minutter
fra midtbyen med letbanen
og ca. 20 minutter pa cykel

pa supercykelstien

— Letbanen
Nuvaerende trafikvej

s LSS T

LISBJERGS SYV DELSTRATEGIER - Kreativ improvisation over temaer

= =

BYKVALITET, BYLIV 2
OG BYRUM NATUR- OG
LANDSKABSKVALITET
' e e
HISTORISK FORANKRING OG
IDENTITET

ARKITEKTONISK
KVALITET

INFRASTRUKTUR, BORGERINDDRAGELSE OG

TILGANGELIGHED OG MOBILITET G IGLAED MIDLERTIDIGHED
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3.1 Bebyggelsens omfang og typologi
Grunden har et areal pé i alt ca. 26.487 m?
(B.14a/B.14b).

Grunden kan bebygges med typologierne
taet-lav og enfamiliehuse i op til 3 etager fx
dobbelthuse og kompaktvillagrunde. Eventu-
elle tagterrasser regnes som en etage.

Grunden skal udstykkes i mindre matrikler
pa ca. 400-500 m?>.

Aarhus Kommune gnsker at skabe flere
familievenlige boliger i Lisbjerg, som bade
rummer enfamiliehusets kvaliteter, og som
efterlever udviklingsplanens malsaetning om
en taet by samt delstrategien om baeredygtig-
hed. Bebyggelsen skal saledes vaere en krea-
tiv gentaenkning af det traditionelle, individu-
alistiske og pladskraevende enfamiliehus.

Boligerne skal have en minimumsstgrrelse
pa ca. 120 m?, sa de far en familievenlig
storrelse.

3.2 Terrenets betydning

Terraenet er en vaesentlig kvalitet i Lisbjerg,
og bearbejdningen af terreenet skal derfor
have en central betydning i en bebyggelses-
plan for grunden, sa landskabet bidrager til
karakterfuld bebyggelse.

Det skal sikres, at udstreekningen pa even-
tuelle stattekonstruktioner holdes pa et
minimum, og stettekonstruktioner ma ikke
udggare et baerende motiv i bebyggelsen. Hvis
der etableres stattemure, ma de ikke etab-
leres mod de tilgraensende veje og stier, og
etablering skal ske efter aftale med Aarhus
Kommune.

Terreenregulering er tilladt i det omfang, det
ikke har til hensigt at planere/udjeaevne terrae-
net vaesentligt, og sa leenge det ikke strider
mod regnvandshandteringsplanen.Terreen-
reguleringer skal gives et naturligt forleb og
udtryk, sa der skabes naturlig sammenhaeng
og tilgeengelighed. Der mé ikke ske terraenre-
gulering over skel.

3.3 Bebyggelsens struktur og
arkitektur

Stedsanalyse

Bebyggelsen skal tage afseet i en stedsana-
lyse. Tegningerne pa naeste side angiver
terraen og konteksten.

Ny bebyggelse skal indga i byen som helhed,
og bebyggelsen skal derfor forholde sig til
den omkringliggende kontekst. Der er fx lagt
op til en hgjere teethed oppe mod Ole Lund
Kirkegaards Allé og en mere ekstensiv bebyg-
gelsesstruktur nede omkring en kommende
bypark. Nord for grunden realiseres et kon-
kret projekt i op til 5 etager (lokalplan 1101).

Den sydlige del af grunden graenser op til det
landskabsrum i en kommende bypark, som
benaevnes "Stryget”. Her er fokus pa regn-
vandshandtering, herunder iscenesettelse af
vandet som en landskabelig ressource.

Omréadet vil fremsta relativt abent, og der
leegges op til en neensom bearbejdning af
kantzonen, fx med grupper af buske og en
bund af vilde urter, som skaber en glidende
overgang mellem bebyggelsen og en bypark.
Der henvises til: Et grgnnere Aarhus med

mere blat - Kommuneplan 2017 - Aarhus

Kommune
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Figur 3.1: Skitse over grunden med angivelse af kontekst, terreen, tveersnit og mulige arkitektoniske
principper for bebyggelsen

N g e . ., =

Bypark Omrade 14B Jesper Kleins Gade Omréade T4a Circle House LP 1101 Ole Lund Kirkegaards Allé Lisbjergskolen

Figur 3.2: Landskabssnit A-B gennem grundene fra Lisbjergskolen til den kommende bypark

Privat kantzone Fortov  Flexzone Kerebane Fortov Privat kantzone Flexzone

Firgur 3.3: Vejsnit C-D gennem Jesper Kleins Gade
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Kantzoner

Bebyggelserne pa hver side af den gen-
nemgaende gade (Jesper Kleins Gade) skal
arkitektonisk fremsta som et helhedsori-
enteret byggeri, der bidrager til levende og
trygge gaderum. Der skal arbejdes med,
hvordan bebyggelsen og omradet generelt
meader gaderne, lehegnet, eksisterende
bassin samt overgangen til en kommende
bypark. Der gnskes en variation i udtryk-
ket mellem Jesper Kleins Gade og Ingrid
Skovgaards Gade. Der kan arbejdes med,
at boligerne langs de to gader har indgang
fra gaden, sa bebyggelsen bidrager til
trygge gaderum.

Kantzonen langs Jesper Kleins Gade p4
den nordlige del af grunden (B.14a) kan
bearbejdes med mindre private forhaver,
som vil fa en sydlig orientering. Pa den
sydlige del af grunden(B.14b) er der mulig-
hed for at etablere en raekke overkgrsler ud
mod Jesper Kleins Gade.

Kantzonen ud mod Ingrid Skovgaards Allé
kan have mere fokus pa beplantning, s&
den bidrager til planen om en gren lede-
linje langs Ingrid Skovgaards Gade og ned
mod byparken.

Arkitektonisk udtryk

Der skal arbejdes med bebyggelsens skala,
komposition, proportioner samt materia-
le- og farvevalg ud fra et helhedsorienteret
arkitektonisk greb. Altaner og mindre
tilbygninger som fx skure, carporte og
transformerstationer skal indgd som en
del af bebyggelsens samlede arkitektoni-
ske udtryk.




Hegnsbeplantning og regnvandsbassin

Et betydende historisk element i udvik-
lingsplanen for den nye bydel er at sikre
stjerneudskiftningen, der i dag fremtraeder
i form af veltilgroede hegnsbeplantnin-
ger. De blivende hegnsbeplantninger skal
bevares. Bebyggelsen pa den nordlige del
af grunden (B.14a) skal placeres i respek-
tafstand til leehegnet mod gst, som er
beliggende uden for grunden.

Bebyggelsen kan forholde sig til, hvordan
de historiske leehegn kan teenkes sammen
med bebyggelsen. Pa |lehegnets ostlige
side planlaegges der for en fremtidig rekre-
ativ sti, som forbinder skolen mod nord og
en kommende bypark mod syd. Stinettet
inden for grunden kan med fordel teenkes
sammen med en fremtidig rekreativ sti,
som er en del af en klimasikringsplan.

P4 samme made kan eksisterende regn-
vandsbassin taenkes ind i bebyggelsen
som et naturligt og tilgaengeligt rekreativt
element.

Laehegn driftes og vedligeholdes af en
kommende grundejerforening i omradet.
Grundejerforeningens omréade er endnu
ikke endeligt fastlagt, men vil omfatte flere
grunde. Der henvises til udkast til grund-
ejerforeningsvedteegter, jf. bilag 12.

3.6 Opholdsarealer

Det fremgar af geeldende kommuneplan
vedr. opholdsarealernes omfang og place-
ring, at der inden for grunden skal ud-
leegges udenders opholdsareal pa terreen
til boliger svarende til 30% af grundens
areal. Fordelingen mellem private og
feelles opholdsarealer fremgar af geeldende
kommuneplan.

Opholdsarealerne skal veere velplaceret

og trygge og have en kvalitet, som anspo-
rer kommende beboere til leg, rekreati-
on, naboskab savel som privatliv. Falles
opholdsarealer kan med fordel placeres i
sammenhaeng med ovrige felles grenne
omrader som fx grenne korridorer og over-
gangen til byparken. De grenne koridorer
inden for grunden kan medregnes som
opholdsarealer.

Regnvandshandtering skal i videst muligt
omfang handteres pa terreen og bidrage til
rekreative oplevelser.

De naermere krav til indretninge af op-
holdsarealerne og regnvandshandtering
fremgar af kommuneplanen. "Grgn norm”
vedrgrer krav til selve beplantningen.

Der henvises til: Felles om pladsen - Kom-

muneplan 2017 - Aarhus Kommune (niras.

dk)

Redeggrelse - Kommuneplan 2017 - Aar-

hus Kommune (niras.dk)
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3.7 Stier, veje og parkering
Parkering inden for grunden skal over-
holde Aarhus Kommunes retningslinjer
for anlaeg af parkeringsarealer og avrig
geeldende lovgivning.

Aarhus Kommunes retningslinjer for an-
leeg af parkeringsarealer: Aarhus Kommu-
nes parkeringsnorm

Da grunden er beliggende med naerhed

til Letbanen, anvendes “letbanenormen”,
som i Lisbjerg administreres som en mak-
si- mumnorm.

Cykelparkering skal ligge i umiddelbar
tilknytning til boligernes indgangsparti-

er med henblik pa at anspore til brug af
cyklen som det foretrukne transportmiddel
frem for bilen.

Kerearealers udformning skal bidrage til
trygge og attraktive opholdsarealer, og de
skal derfor indrettes pa de lette trafikant-
ers premisser. Kgre- og parkeringsarealer
skal desuden anleegges med forskellige
beleegningstyper, fx vejareal i korefast
belaegning. Parkeringsbase skal anleegges
i en anden type beleegning. Der laegges op
til multifunktionel indretning af kere- og
parkeringsarealer i videst muligt omfang.

Stier som forbinder hverdagslivet

Inden for grunden skal der sikres et velfun-
gerende stinet for lette trafikanter, hvor der
er gennemgéende passager i retning nord/
syd og gst/vest, der bidrager til liv mellem
husene og ud i det omkringliggende bymil-
jo samt kommende bypark.

3.8 Ny lokalplanlegning

Der skal udarbejdes ny lokalplan og kom-
muneplantilleeg for kommende bebyggelse
pa grunden.

Aarhus Kommune har vedtaget Politik for
Bykvalitet og Arkitektur, der saetter rammer

for en raekke kvalitetsmaessige pejlemaer-
ker, som tages i betragtning i de politiske
beslutningsprocesser. Politikken rummer
et dialogveerktgj, der bruges til at udpege
potentialer og pejlemaerker i udviklingen
af projekter og lokalplaner. Formalet er at
komme rundt om det enkelte projekt og
synliggare, at der er taget stilling til mal-
setningerne. Fokus er at sikre hgj kvalitet
i byudviklingen — byggeprojekter skal give
noget tilbage til byen.

Information om lokalplanprocessen herun-
der Politik for Bykvalitet og Arkitektur kan
findes her: Kraever dit byggeri en lokal-

plan? (aarhus.dk)

P& hjemmesiden findes desuden en raekke
vejledninger og dokumenter om bl.a.
befaestelsesgrader, udendgrs opholdsa-
realer og handtering af regnvand, som er
relevante ifm. udarbejdelse af lokalplaner.




4.1 Udbudsbetingelser
Ejendommen udbydes til salg i henhold til

lov om kommunernes styrelse, § 68, og be-

kendtggrelse nr. 396 af den 3. marts 2021
om offentligt udbud ved salg af kommu-
nens henholdsvis regionens faste ejen-
domme samt i overensstemmelse med de
vilkar, der er fastlagt i udbudsmaterialet.

Udbud sker med forbehold for Aarhus
Byrads godkendelse.

Aarhus Kommune forbeholder sig ret til at
afvise alle indkomne tilbud.

4.2 Afgivelse af tilbud pa keb
Ved afgivelse af tilbud i Lisbjerg gnsker

Aarhus Kommune at se tilbudsgivers kom-

mende projekt pa grunden.

Tilbudsgivers projekt skal som minimum
indeholde:

m  Kort redeggrelse for de overordnede
hovedgreb og designprincipper via
diagrammer og kort tekst.

m  Kort redeggrelse for boligkvalitet og
beboermalgruppe.

m  Kort redeggrelse for hvordan tilbuds-

giver vil arbejde med beeredygtighed
i et kommende projekt pa grunden.

Redeggrelse for arkitektonisk kvalitet
skal som minimum vises ved falgen-
de planer, snit og visualiseringer:

Bebyggelsesplan i 1:750 for B.14a og
1:500 for B.14b.

Koteringsplan i 1:750 for B.14a og
1:500 for B.14b, som angiver det
naturlige og fremtidige terreen og
hvordan bebyggelsen indplaceres i
terrenet.

Principielle illustrationer, der viser
bebyggelsens rumlige og arkitektoni-
ske kvaliteter ud mod gaderne samt
en kommende bypark mod syd.

Snit vest/@st samt nord/syd gennem
grunden, som viser projektet i frem-
tidigt terreen.

Laengdesnit gennem adgangsveje og
bebyggelsen.

Arealopgorelse

Der skal afgives en pris pa keb af
grunden. Den tilbudte pris skal
udggre et fast beleb og afgives pa
udbudsmaterialets tilbudsblanket.
Tilbudsprisen skal veere angivet i
danske kroner (DKK).
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4.3 Sporgsmal og rettelser til
udbudsmaterialet

Spergsmal til udbudsmaterialet sendes
skriftligt pr. e-mail til Camilla Gade

Birkeholm, cagb@aarhus.dk.

Spergsmal og svar vil blive offentliggjort
pa Aarhus Kommunes hjemmeside
www.aarhus.dk/arealudbud i anonymiseret

form.

Besvarelse af spargsmal vil ske pr. e-mail
til den af tilbudsgiver oplyste e-mailadres-
se.

Hvis der er behov for rettelser til udbuds-
materialet, vil det ogsa blive offentliggjort
pa kommunens hjemmeside
www.aarhus.dk/arealudbud. Tilbudsgi-

verne opfordres til lsbende at holde sig
orienteret p4 hjemmesiden.

4.4 Aflevering af tilbud
Aarhus Kommune skal modtage tilbuddet
senest den 22 september kl.12.00.

Tilbuddet skal afleveres elektronisk pr.
e-mail til Camilla Gade Birkeholm,

cagb@aarhus.dk.

Aarhus Kommune gnsker ikke at modtage
modeller eller plancher.

4.5 Oplysning om tilbudsgiver og
projektorganisation

Tilbuddet skal indeholde oplysninger

om tilbudsgivers navn, CPR-nr./CVR-nr.,
adresse, telefonnummer, e-mailadresse
samt kontaktpersoner. Tilsvarende oplys-
ninger skal gives om eventuelle radgive-
re, entreprengrer og leverandgrer samt
oplysning om disses ydelser og betydning
for projektet.

Afgives tilbuddet af flere virksomheder i
forening, skal tilbuddet indeholde oplys-

ninger for hver af disse virksomheder samt
oplysninger om den enkelte virksomheds
rolle i samarbejdet og haeftelsesforhold.

4.6 Tilbudsgivers gkonomiske
formaen

Tilbudsgiver skal dokumentere en til-
straekkelig finansiel styrke til dels at kunne
betale Aarhus Kommune kgbesummen,
herunder stille sikkerhed i overensstem-
melse med den betingede kgbsaftales
bestemmelser herom, og dels finansiere
det planlagte projekt pa ejendommen.
Doku- mentation kan ske ved fremlaeggel-
se af se- neste regnskab eller skonomiske
nggletal for tilbudsgiver.

4.7 Vedstaelsesfrist for tilbud
Tilbudsgiver er forpligtet til at vedsta sit
tilbud i 6 maneder fra tilbudsafgivelsen.

4.8 Tilbudsvederlag

Tilbudsgiver modtager intet vederlag for
deltagelse i udbud, herunder vederlag for
udarbejdelse af tilbud, projektforslag og
deltagelse i forhandling. Tilbudsgivers
omkostninger i forbindelse hermed og
eventuel efterfolgende kontrahering er
Aarhus Kommune uvedkommende.

4.9 Fortrolighed

Nerverende udbudsmateriale og even-
tuelt supplerende materiale skal behand-
les fortroligt. Tilbudsgiveren, herunder
tilbudsgiverens personale, radgivere og
underentreprengrer, er forpligtede til at
iagttage ubetinget tavshed og fortrolighed
i forhold til tredjemand med hensyn til alle
oplysninger, som matte komme til tilbuds-
giverens kundskab i forbindelse med ud-
budsforretningen, og som angar forhold,
der ikke er offentligt tilgeengelige.




Materialet ma ikke bruges i andre sam-
menhange end denne udbudsforretning
uden Aarhus Kommunes forudgéende
skriftlige samtykke.

Aarhus Kommune gor opmarksom p4, at
lov om offentlighed i forvaltningen finder
anvendelse ved Aarhus Kommunes salg af
arealer. Hvis tilbudsgiver har specificeret
bestemte informationer som fortrolige, vil
Aarhus Kommune, i det omfang det ikke
strider mod lov om offentlighed i forvalt-
ningen, drage omsorg for, at sidanne
informationer ikke gares tilgeengelige for
de gvrige tilbudsgivere.

Pressekontakten varetages i et loyalt sam-
arbejde mellem tilbudsgiver og Aarhus
Kommune.

4.10 Tilbudsevaluering

Aarhus Kommune vil indledningsvis leegge
vaegt pa og sikre, at tilbudsgiver har til-
streekkelig finansiel styrke til dels at kunne
betale Aarhus Kommune kagbesummen,
herunder stille sikkerhed i overensstem-
melse med den betingede kgbsaftales
bestemmelser herom, dels at finansiere
det planlagte projekt pa grunden.

Aarhus Kommune er efter de kommunal-
retlige grundseaetninger som udgangspunkt
forpligtet til at seelge til den tilbudsgiver,
der tilbyder den hgjeste pris. Salg til en til-
budsgiver, der ikke har afgivet det hgjeste
kebstilbud, kan dog ske, i det omfang der
herved varetages en saglig kommunal inte-
resse. Den tilbudte pris er som fglge heraf
et veesentligt parameter ved vurderingen
af de indkomne tilbud.

Aarhus Kommune laegger samtidig veegt
pa, hvordan tilbudsgivers patankte projekt
vil opfylde Aarhus Kommunes krav og on-
sker til byggeriet, byrum og landskab, som
beskrevet ovenfor.

Vurderingen vil blive foretaget pa bag-
grund af de oplysninger, som Aarhus

Kommune modtager i forbindelse med
udbuddet.

4.11 Forbehold

Eventuelle forbehold, herunder forbehold
overfor bestemmelser i udkast til betinget
kebsaftale med bilag, skal angives saerskilt
under overskriften "forbehold". Forbehold
skal vaere specifikke og skal s vidt muligt
referere til konkrete bestemmelser i ud-
budsmaterialet.

For at kunne behandle alle tilbud lige og
foretage en sammenligning af de ind-
komne tilbud, vil Aarhus Kommune vere
berettiget til at kapitalisere eventuelle
forbehold. Det skal saledes understreges,
at eventuelle forbehold over for udbuds-
materialet, som ikke kan kapitaliseres,
eller som Aarhus Kommune valger ikke
at kapitalisere, og som efter Aarhus Kom-
munes vurdering er sd vesentlige, at de
ikke kan indga i den samlede vurdering
og sammenligning af de indkomne tilbud,
vil kunne medfgare, at tilbuddet afvises
som ukonditionsmeessigt og ikke tages i
betragtning.

Aarhus Kommune forbeholder sig gene-
relt ret til at afvise tilbud, som indeholder
forbehold.

Manglende opfyldelse af kravene til
tilbudsgivers tilbud anfert i neervaerende
udbudsbetingelser anses som udgangs-
punkt for et forbehold.

4.2 Forhandlinger

Aarhus Kommune forbeholder sig ret til
at optage forhandlinger med tilbudsgiver-
ne. Forud for saddanne forhandlinger vil
tilbudsgiver blive oplyst om den naermere
procedure for forhandlingerne. Under for-

12

| LISBJERG ETAPE 1- B.14a & B.14b



handlingerne vil tilbudsgiver blive gjort op-

marksom p4 tilbuddets svage og steerke
egenskaber. Forhandlingerne kan omfatte
alle forhold i tilbuddene, herunder pris.

Aarhus Kommune forbeholder sig i for-
handlingsforlgbet at udskille tilbudsgivere,
som efter Aarhus Kommunes vurdering
ikke vil kunne komme i betragtning.

Vurderingen vil blive foretaget i forhold til
de fastlagte tildelingskriterier.

4.13 Orientering

Samtlige tilbudsgivere vil hurtigst muligt
og samtidigt blive orienteret om evaluerin-
gen af de modtagne tilbud og udfaldet af
udbudsforretningen. Meddelelse til den
vindende tilbudsgiver om, at tilbudsgivers
tilbud er identificeret som det vindende
tilbud, er ikke et lofte om at indga kontrakt
med tilbudsgiver. Endelig og bindende
aftale anses saledes ikke for indgaet, for
den betingede kobsaftale er underskrevet
ubetinget af begge parter, og Aarhus Kom-
munes byrads godkendelse foreligger.
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