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Planafdelingen
Kalkveerksvej 10, 8100 Aarhus C

Lokalplan nr. 1031
Omdannelse af Psykiatrisk Hospital, Risskov

Aarhus Byrad har vedtaget en lokalplan for det viste lokalplanomrade. Samtidig er
tillaeg nr. 74 til Kommuneplan 2013 vedtaget.

Planen betyder

Omradet m& anvendes til bolighebyggelse med mulighed for opfarelse af et varieret
udbud af boligtyper, til offentlige formal i form af daginstitution, bgrnehave og lignen-
de samt til kulturelle formal, caféer, restauranter og lign.

Fremtidig bebyggelse, udstykning eller sendret anvendelse skal veere i overens-
stemmelse med planen.

Planen og klagevejledning kan ses pa nettet
Pa Borgerservice, Hovedbiblioteket - Dokk1 og pa aarhus.dk/annoncer

fra fredag den 30. juni 2017

Miljgvurdering

I henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet afge-
relse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget er omfattet af kravet om miljgvur-
dering, idet planerne antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa milijget. Den
sammenfattende redeggrelse om miljgvurdering indgar i lokalplanen.

Retsvirkningerne af lokalplanen

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt.
Dette indebaerer, at hvis en ejendom gnskes bebygget, udstykket eller anvendt pa en
anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen. Lokalplanen
medfarer derimod ikke pligt til at opfare de bygninger, anlaeg m.v., der er indeholdt i
planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette uaendret. Bestemmelser-
ne i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bortfalder i det
omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen. Kommunen kan dispensere fra lokal-
planen, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Nar en dispen-
sation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den pageeldende
dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerkninger herom, far
dispensationen eventuelt gives. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun
foretages ved en ny lokalplan.
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Udbygningsaftale

Der er udarbejdet en udbygningsaftale i henhold til planlovens § 21b, stk. 2, nr. 3
mellem Aarhus Kommune og grundejeren Region Midtjylland. Ved aftalen forpligter
grundejeren sig til at bidrage med 4,3 mio. kr. ekskl. moms til etablering af falgende
infrastrukturanleeg:

Standsningssted til letbanestop samt krydsningshelle p& Rolighedsve;.

e En udvidelse af kapaciteten med et ekstra spor i Asylvejs tilslutning til Grenavej.
Udbygningen omfatter en udvidelse af Asylvej pd en ca. 70 m lang streekning
mellem Grenavej og Agerbeeksvej, saledes at Asylvej bliver opdelt i et kombine-
ret venstre-/ligeud-spor og et hgjresvingsspor.

e Venstresvingsbane med ny helle pa Harald Selmers Vej.

Klagevejledning

Lokalplanen er vedtaget i henhold til lov om planleegning. Efter denne lov kan retlige
spargsmal i forbindelse med lokalplanen paklages af alle, der har retlig interesse i
planen. Det vil sige, at du for eksempel kan klage over planen, hvis du mener, at
kommunen har fejlfortolket loven eller ikke har overholdt de geeldende procedure- og
kompetenceregler. Du kan derimod ikke klage over lokalplanens indhold. Er der i
forbindelse med lokalplanen udarbejdet en miljgvurdering, vil der kunne klages over
retlige spgrgsmal i forbindelse med miljgrapporten og den sammenfattende redegg-
relse.

Klagemyndighed

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Du
klager via Klageportalen, som du finder et link til p& forsiden af nmkn.dk. Klageporta-
len ligger pa borger.dk og virk.dk. Du logger pa borger.dk eller virk.dk, ligesom du
plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Aarhus Kom-
mune. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for kommunen i Klageportalen.
Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget
for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Aarhus Kom-
mune, Center for Byudvikling og Mobilitet, Kalkveerksvej 10, 8100 Aarhus C, byud-
viklingogmobilitet@aarhus.dk der herefter videresender anmodningen til Planklage-
naevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Klagefrist

Klagen skal vaere modtaget af Aarhus Kommune inden 4 uger efter, at du har mod-
taget afggrelsen. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen fra annon-
cens dato.

Klagegebyr

Det er en betingelse for naevnets behandling af klagen, at der indbetales et klagege-
byr, som opkraeves af Planklagenaevnet. Du betaler gebyret med betalingskort i Kla-
geportalen.

Domstolsprgvelse

Hvis et spgrgsmal gnskes prgvet ved domstolene, skal sag anleegges inden 6 mane-
der efter, at du modtager dette brev. For afggrelser, der er offentligt bekendtgjort,
regnes fristen fra annoncens dato.

Opheaevelser
Med denne lokalplans vedtagelse, opheeves del af Lokalplan nr. 396 — Plan-ID nr.
1115259 og Lokalplan nr. 470 — Plan-ID nr. 1115263.

Med venlig hilsen
Planafdelingen

i

30. juni 2017
Side 2 af 2


http://www.nmkn.dk/
http://borger.dk/
http://virk.dk/
http://borger.dk/
http://virk.dk/
mailto:byudviklingogmobilitet@aarhus.dk
mailto:byudviklingogmobilitet@aarhus.dk

CENTER FOR

BYUDVIKLING OG MOBILITET
Teknik og Miljc 'l el Rl

Aarhus Kommune v Nes\e




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 beskrives.

Til afsnittet hgrer illustrationer, der viser en af de méader,
planen gor det muligt at udnytte omradet pa.

Derefter folger afsnittet med de bindende bestemmelser
for den fremtidige udnyttelse af lokalplanomradet, byg-
ningers udseende, veje og stiers forlab m.v.

Herefter folger et afsnit som beskriver hvordan lokalpla-
nen forholder sig til kommuneplanen og 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 der
geelder nar lokalplanen er offentliggjort.

Bagest i heeftet sidder lokalplankortet som visuelt
supplerer lokalplanens bestemmelser.

Oplysninger om realisering af
lokalplanen fas ved

Center for Miljo og Energi, Byggeri
Grgndalsvej 1, 8260 Viby |
TIf. 8940 2213

E-mail: miljoeogenergi@aarhus.dk

Lokalplanen kan ses ved

Borgerservice og Hovedbiblioteket pa Dokk1, Hack
Kampmanns Plads 2, TIf. 8940 2222
http://www.aarhus.dk/lokalplaner

Kortgrundlag
© Aarhus Kommune, Teknik og Milje

Lokalplanen er udarbejdet af

Center for Byudvikling og Mobilitet, Planafdelingen
Kalkveerksvej 10, 8000 Aarhus C
TIf. 8940 2640

i samarbejde med:

Arstiderne Arkitekter
Papirfabrikken 24
8600 Silkeborg

Vedtagelsesdatoer
Lokalplan nr.1031 er vedtaget af Aarhus Byrad
den 7. juni 2017

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort
den 31. juni 2017

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

Her beskrives baggrunden for lokalplanen, malet med planen samt pla-
nens hovedtraek.

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et omrade i Risskov og omfatter Psykiatrisk Hospital,
Risskov, en del af de tilstadende boligomrader, samt enkelte arealer til offentlige
formal. Omradet er hovedsageligt omkranset af boligomrader med aben-lav og teet-
lav boliger som de primaere boligtyper. Nord for omradet ligger Risskov Kirke med
den tilhgrende kirkegard, og mod gst ligger et parkomrade ned mod Aarhus Bugt.
Lokalplanens afgreensning fremgar af lokalplankort 2.

Lokalplanomradet, der er ca. 32,3 ha stort, var ved planens udarbejdelse bade privat
og offentligt ejet og beliggende i byzone.

Pa matrikelkortet lokalplankort 1, er vist ejer- og zoneforhold.

Beskrivelse af omradet
Lokalplanomradet bestar af en reekke forskelligartede bebyggelser, hvoraf den pri-
meere del anvendes til Psykiatrisk Hospital, Risskov.

Den overordnede dispositionsplan for hospitalet blev udarbejdet af arkitekt Frederik
Ferdinand Friis 1847-49, mens hans aflgser, arkitekt Gottlieb Bindesbgll tegnede
de farste bygninger fra 1849-51. Senere bygninger er tegnet af bl.a. arkitekt Ferdi-
nand Meldahl. Hovedbebyggelsen bestar af sammenbyggede leenger, der tilsam-
men danner et symmetrisk bygningsanleeg. Bebyggelsen opleves i hgj grad som et
samlet hele. Seerligt karakteristisk for denne eeldste del af bebyggelsen, er de gule
teglfacader med ragde fortlgbende teglband, sadeltage i rede teglsten og de mar-
kante gavimotiver. Stgrstedelen af den aldste bebyggelse er enten fredet eller vur-
deret som bevaringsveerdig i Kommuneatlas Arhus. En oversigt over hvilke bygnin-
ger der er fredede eller bevaringsveerdige, fremgar af lokalplankort 2 og 12.

Ud over denne aldste del af bebyggelsen, er Psykiatrisk Hospital blevet udbygget i
flere omgange. Det samlede anleeg fremstar i dag som en bygningsmasse med en
sammensat karakter. Omradet bestar sdledes ogsa af en del byggeri fra 1960'erne
i den centrale og nordligste del.

@st for Psykiatrisk Hospital ligger et stgrre parkomrade, som er tilknyttet hospitalet,
men som ligeledes bruges som rekreativt areal for hele bydelen. Omradet er iszer
karakteriseret ved sin markante aeldre treebeplantning og udsigten ud over Aarhus
Bugt. | den nordlige del at parkomradet, ligger en kirkegard, der for ar tilbage blev
benyttet af Psykiatrisk Hospital, men som dog ikke er blevet benyttet siden 1962.

Omradet syd for Harald Selmers Vej fremstar som et meget sammensat omrade
med mange forskellige bygningstyper. Ved @stre Skovvej og Harald Selmers Vej er
omradet praeget af Barne- og Ungdomspsykiatrisk Center, som primaert er bygget
fra 1960’erne og frem. Ud over hospitalet ligger der langs med Harald Selmers Vej
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en karakteristisk reekkehusbebyggelse i gule tegl, med et markant facade- og gavl-
motiv, som fglger vejens forlgb.

Den sydligste del af omradet ved @stre Skovvej, Krathusvej og Tjarnevej er preeget
af starre, aeldre villaer. Disse benyttes ikke i dag som boliger, men anvendes til
forskellige hospitalsformal. Omradet er desuden preeget af det kuperede terraen, der
skréner nedad mod @st.

| den vestlige del af omradet, nordvest for Skovagervej og Asylvel, ligger i dag et
omrade med blandet boligbebyggelse i 2-2%4 etager med adgang fra Baekke-
lundsvej, samt en daginstitution pa hjgrnet af Asylvej og Skovagerve;.

Omradet omkring Psykiatrisk Hospital er generelt praeget af veesentlige terreenfor-
skelle og udsigten ned mod Aarhus Bugt. Isger parken og den sydlige del af omradet
opleves seerligt dramatisk. Den centrale og vestlige del af omradet er ikke praeget
af samme terreenforskelle, og iseer den eeldste del af Psykiatrisk Hospital opleves
som veerende placeret pa en flade.

Pa den gstlige side af Rolighedsvej flader terreenet ud og her omfatter lokalplanom-
radet en enkelt villa, der har vejadgang fra Rolighedsvej, over jernbanen.

Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet med baggrund i Psykiatrisk Hospital, Risskovs flytning af
aktiviteterne fra de historiske bygninger i Risskov til en ny bebyggelse ved Det Nye
Universitetshospital i Skejby. | forleengelse af denne udflytning, er der abnet mulig-
hed for at omdanne og revitalisere omradet til et nyt og attraktivt boligomrade inden
for kort afstand til bAde midtby, universitet, skov og strand.

Denne aendring fra hospital til boligomrade, kreever ny planleegning i form af et tillaeg
til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune samt denne lokalplan.

Lokalplanen har til formal, at sikre omdannelsen af omradet fra hospitalsformal til
blandet boligomrade, med mulighed for opfarelse af et varieret udbud af boligtyper,
samt at en del af omradet kan anvendes til offentlige formal i form af daginstitutioner,
barnehave og lignende.

Lokalplanen fastleegger bebyggelsens omfang, placering og udseende, samt sikrer,
at denne tilpasser sig det karakteristiske terraen, beplantning og kulturmiljg. Lokal-
planen har desuden til formal, at opdele omradet i mindre, overskuelige enheder,
samt at sikre feelles opholdsarealer for omradets beboere.

Det er desuden en del af forméalet med lokalplanen, at de fredede og bevaringsvaer-
dige bygninger inden for omradet fastholdes, samt at den eksisterende park beva-
res, saledes at dens beplantningsmaessige udtryk og funktion som offentligt tilgaen-
gelig park viderefagres.
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Bebyggelsens hovedtraek
Planens hovedidé tager udgangspunkt i en opdeling af omradet i mindre kvarterer
med forskellige karakterer og boligtyper, der tilpasses det enkelte sted. Bebyggel-
sens materialer foreslas ligeledes at blive varierede og tilpasses til de omgivelser
som bebyggelsen placerer sig |.

Delomrader og kvarterer
Lokalplanomradet er opdelt i i alt 14 delomrader, benaevnt 1-14, og karakteriseres
ved overordnet at besta af 4 primzere kvarterer;

Figur 1 - Luftfoto med de forskellige byomraders placering indtegnet.

Renaessancebyen tager sit udgangspunkt i bade omdannelse og nybygninger i og
omkring den eeldste, fredede eller bevaringsveerdige bebyggelse. Allébyen ved
Skovagervej bygger videre pa den gst-vestgaende akse, der lgber igennem byde-
len. Parkkvarteret mod nord forholder sig til den eksisterende park, det lsegger sig
op til. Skovbyen leengst mod syd vil blive preeget af dens neerhed til Riis Skov, og
de store aben-lav boliger.

| Renaessancebyen, som udgar lokalplanens delomrade 1, bliver de eksisterende
fredede og bevaringsveerdige bygninger fastholdt og ombygget til nye attraktive bo-
liger, suppleret med nye bebyggelser. Bebyggelsen pataenkes etableret primeert i 3-
4 etager, hvilket omtrent vil svare til bygningshgjderne for de eksisterende bygnin-
ger. Materialerne og arkitekturen vil her tage udgangspunkt i den eksisterende be-
byggelses karakter. Bebyggelsen vil sdledes primeert besta af tegl i lyse gule og
gralige farver. | Renaessancebyen vil den nye bebyggelse primaert besta af leenge-
bygninger med sadeltag, med referencer til de bevaringsvaerdige bygninger.
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Figur 2 — Illuétrationsplan, 'der viser hvordan IokaIpIanomrz‘idet pataénkes indrettet. lllustrationen fin-
des i en starre udgave pa lokalplanens bilag 12.

#

| Allébyen, som udger delomrade 2, vil der blive etableret ny bebyggelse i op til 4
etager. Enkelte steder ind mod den eksisterende allé kan der opfares bebyggelse i
op til 5 etager. Ligesom i Renaessancebyen, vil materialerne primeert veere tegl i
gule, brune, rgde og gra farver. Bebyggelsen i Allébyen vil blive opfart som opbrudte
karréer med gade- og gardrum, saledes at bygningerne i hgjere grad opfattes som
enkeltbygninger som sammenbygges.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1031



| Parkkvarteret, som omfatter delomraderne 3 og 6, foreslas bebyggelsen opfart
som etageboliger i 2-3 etager og reekkehuse i 2 etager, saledes at den tilpasser sig
bade den hgjere eksisterende bebyggelse i og omkring omradet, men samtidig trap-
per ned mod den ubebyggede park.

Figur 3 - Visualisering af hvrdnbebgele i essncye kankome iI at tage sig ud.

| Skovbyen, som udger delomrade 4, bliver den nye bebyggelse etableret som eta-
geboliger i 2-4 etager. En del af bebyggelsen ved Krathusvej og Tjgrnevej pateenkes
etableret i mindre enheder pa 4-12 boliger, saledes at bebyggelsen vil opleves som
store villaer, der ligger i skoven. Den nye bebyggelse forventes opfert i marke tegl,
evt. i kombination med treepartier for at tilpasse bebyggelsen til placeringen blandt
treeerne. | omradet vil de store bevaringsveerdige treeer blive bevaret. Der bevares
tillige dele af det nuveerende Bgrne- og Ungdomspsykiatrisk Center beliggende
@stre Skovvej 14, idet denne bebyggelse er velegnet til at omdanne til boliger.
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Figur 4 — lllustration af karakteren af husene i Skovbyen langs Harald Selmers Vej.

@vrige omrader

Uden for de 4 kvarterer bevares de gamle villaer ved @stre Skovvej, Krathusvej og
Tjgrnevej, som ligger inden for delomraderne 4, 8 og 9, samt de eksisterende raek-
kehuse langs Harald Selmers Vej, som ligger inden for delomrade 7. Ved Krathusvej
gives der desuden mulighed for at udstykke et antal parcelhusgrunde med grund-
starrelser pa ca. 800-900 m2. P4 disse grunde er bebyggelsesprocenten fastlagt til
25, hvilket er mindre end den generelle bebyggelsesprocent for parcelhuse, som er
30. Baggrunden for dette er, at grundene i dette omrade ma udstykkes lidt mindre
end i naboomraderne. Byggeretten pa den enkelte af de nye grunde er derfor redu-
ceret for at tilpasse omradet og den nye bebyggelse til naboomraderne. | delomrade
5 gives der mulighed for, at opfgre ungdomsboliger i 3 etager pa hjgrnet af Tretom-
mervej og Asylve;.

Lokalplanens delomrade 10 udgares af en enkelt, eksisterende ejendom gst for Ro-
lighedsvej og jernbanen, som ikke méa udstykkes yderligere. Delomrade 11 omfatter
den eksisterende daginstitution pa Tretommervej, som lokalplanen giver mulighed
for at udvide.

Parken bevares i store traek i sin nuveerende udstraekning og udlaegges i lokalplanen
med sit eget delomrade, delomrade 12. Parken skal anvendes som fzelles opholds-
areal til beboere inden for lokalplanomradet, samt som offentligt tilgaengeligt park-
omrade for de omkringliggende boligomrader. Der ma ikke opfgres bebyggelse in-
den for parken, og den eksisterende bevaringsveerdige beplantning vil blive bevaret
og fornyet som landskabselement.
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Figur 5 — Visualisering af hvordan den nye bebyggelse kan komme til at tage sig ud set fra Skova-
gerve;j.

Delomrade 13 ligger langs med jernbanen og Rolighedsvej, og omfatter bl.a. de
nuveerende nyttehaver, som har veeret tilknyttet hospitalet. | lokalplanen udlaegges
delomradet til rekreative formal med mulighed for at etablere letbanestop, ligesom
anvendelsen til nyttehaver kan viderefares.

Lokalplanomradets delomrade 14 omfatter offentlige vejarealer.

Figur 6 Visualiserin a hvrdde byggele kan komme til at tage sig ud set fra Skova-
gervej og ind langs den eksisterende allé, | baggrunden ses den fredede hovedbygning.
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Bebyggelsens omfang

Det samlede bruttoetageareal for bebyggelse inden for lokalplanomradet er fastsat
til maks. 128.291 m?, hvoraf de 41.541 m2 omfatter omdannelse og viderefarelse af
eksisterende bygninger. Den maksimale bebyggelsesgrad fastleegges for de en-
kelte delomrader, og reguleres enten med en bebyggelsesprocent eller et specifikt
bruttoetageareal.

| alt forventes der at blive etableret imellem ca. 1.050 og 1.200 nye boliger inden for
omradet, hvoraf Aarhus Kommune har besluttet, at en del skal opfares som almen-
nyttige boliger. Disse vil blive placeret i de fredede og bevaringsveerdige bygninger.

@vrige funktioner

Ud over boliger gives der mulighed for at etablere en mindre butik til lokalomradets
daglige forsyning inden for delomrade 1, Renaessancebyen. Denne forventes pla-
ceret sammen med eventuelle andre service- og kulturelle funktioner som f. eks.
café og galleri.

Den eksisterende daginstitution inden for delomrade 1 bevares. Derudover gives
der mulighed for, at der kan etableres endnu en daginstitution i de bevaringsveerdige
bygninger, ligesom den eksisterende institution pa Tretommervej/Skovagervej (del-
omrade 11) kan udvides.

Kulturmiljg og fredede- og bevaringsveerdige bebyggelser
Starstedelen af planomradet er i kommuneplanen udpeget som kulturmiljg, og om-
radet indeholder desuden en reekke bevaringsveerdige og fredede bygninger.

Lokalplanen for omradet skal inddrage de kulturhistoriske interesser i detailplanlaeg-
ningen. Det betyder som udgangspunkt ikke, at der ikke kan foretages ombygninger
af eksisterende byggeri eller tilfgjes nyt byggeri, men at det skal gares ud fra en
helhedsteaenkning, hvor de kulturhistoriske interesser veegtes hgijt. Der er i planleeg-
ningen derfor taget hensyn til at de fredede og bevaringsveerdige bygninger i det
eeldste hospitalsbyggeri betragtes som et samlet anleeg.

De fredede og bevaringsveerdige bygninger i hospitalsanleegget bevares og plan-
laegges aendret til bolig- og i mindre omfang institutionsformal. Det skal ske under
hensyn til den enkelte bygnings arkitektur og bevaringsveerdi. | lokalplanen er der
indfagjet bestemmelser omkring bygningernes ydre med henblik pa at sikre, at de
ikke pavirkes i negativ retning i forhold til bevaringsvaerdierne.

De store bevaringsveerdige villaer ved @dstre Skovvej og Krathusvej bevares og for-
ventes opdelt i mindre boligenheder. Det skal ligeledes ske under hensyn til den
enkelte villas arkitektur og bevaringsveerdi. | lokalplanen er der indfgjet bestemmel-
ser omkring bygningernes ydre med henblik pa at sikre, at de ikke pavirkes i negativ
retning i forhold til bevaringsveerdierne.

En enkelt af de bevaringsveerdige bebyggelser, Skovmeerkevej 1-5 tillades nedrevet

med lokalplanen. Den er kategoriseret i den laveste bevaringsveerdi for bevarings-
veerdige bygninger, og tillades erstattet af ny bebyggelse.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1031
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Parken og de grgnne omrader

Et centralt element i omradet er det eksisterende parkomrade, der ligger gst for den
aeldste hospitalsbebyggelse. Karakteren af parken med dens fritstaende parktreeer
og klippede greesflader vil blive bevaret i den nye bydel. Der er i planen arbejdet
med, at parkens udtryk skal treekkes med ind gennem hele bydelen. Her skal et
sammenhaengende grant forlgb sikre attraktive uderum og aktivitet rundt i hele by-
delen, hvor eksisterende haverum og nye gardrum, pladser og stiforlgb forbindes.

Mens parkens karakter med de store soliteere treeer ikke aendres, er der enkelte
steder i de gvrige omrader, hvor der planleegges ny bebyggelse inden for arealer,
der i dag indeholder en del beplantning. For at tilpasse bebyggelsen bedst muligt til
omradet og bevare flest mulige traeer, er der i forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplanen, foretaget en registrering af treeerne i omraderne omkring den nuvae-
rende nedlagte kirkegard, samt inden for omradet umiddelbart gst for det nuvee-
rende Barne- og Ungdomspsykiatrisk Center, med henblik pa at kortleegge hvor be-
byggelsen kan placeres. Dette har resulteret i en udpegning af hhv. A-traeer og B-
treeer, som fremgar af lokalplankort 8 og 9. A-traeerne er kategoriseret som starre,
bevaringsvaerdige treeer, der ikke ma faeldes eller pavirkes inden for treeernes dryp-
zone, mens B-traeer er starre traeer, som er beskadiget pa den ene eller anden
made, eksempelvis ved lynnedslag i kronen. B-treeerne skal i videst muligt omfang
bevares, men er ikke bevaringsveerdige pa samme made som A-traeerne.

Parken vil fortsat veere offentlig tilgeengelig og vil kunne bruges som feelles opholds-
areal for omradets beboere. | den nordlige del af parken ligger en kirkegard, som
for flere ar siden blev anvendt af hospitalet. Den seneste begravelse blev foretaget
i 1962. Denne vil blive flyttet i forbindelse med omdannelsen af omradet. Selve gra-
vene Vil blive fiernet, mens gravstenene vil blive samlet i et sakaldt lapidarium, der
placeres pa de nuveerende tennisbaner.

Omradet syd for Harald Selmers Vej er praeget af savel veesentlige terraenforskelle
som hgj beplantning. Omradets karakter med store treeer vil blive bevaret, og an-
vendes som karakterdannende element i Skovbyen, ligesom det fortsat vil preege
det eksisterende boligomrade langs @stre Skovvej, Krathusvej og Tjgrnevej.

Oplevelsen af ankomsten til de historiske bygninger via alléen fra Skovagervej er et
karakteristisk landskabselement i omradet, og alléen vil ligeledes blive bevaret og
sikret med lokalplanen.

Veje, stier og parkeringsarealer

Omradet vejbetjenes fra det eksisterende vejnet via bade nuveerende og enkelte
nye overkgrsler til de nye boligomrader. Som en ny, vaesentlig adgang abnes der
fra delomrade 1 en ny vejtilslutning til Harald Selmers Vej skrat over for indkgrslen
til delomrade 4. Denne adgang skal dels fungere som hovedadgang til daginstituti-
onerne i delomrade 1, dels vaere med at give hele omradet en aben vejmeessig
karakter. Karakteren af den nye vej vil svare til vejnettet i det omkringliggende bo-
ligomrade, der er praeget af et sammenhaengende net af boligveje og i mindre grad
af store boligomrader med blinde veje.

Internt i omradet udleegges nye veje og parkeringsanleeg til at betjene og servicere
de enkelte omrader, saledes at der sikres en hensigtsmeessig afvikling af trafikken
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bade internt i omraderne, og i forhold til det overordnede vejnet. Parkeringsplad-
serne til de nye boliger vil blive anlagt i direkte tilknytning til vejarealerne, men ogsa
som egentlige samlede parkeringsarealer. Der forventes desuden etableret en un-
derjordisk parkeringskeelder i Skovbyen, syd for Harald Selmers Vej. Der er i dag
en eksisterende parkeringskeelder i Allébyen, som vil blive bevaret.

Herudover er der i omradet en reekke eksisterende veje, som ikke aendres med lo-
kalplanen. Bl.a. er bade Tjarnevej samt Krathusvej eksisterende veje, som videre-
fares med lokalplanen. Alléen der leder fra Skovagervej til de historiske bygninger
er ogsa et vaesentligt landskabeligt og infrastrukturelt element, der vil blive bevaret.

Pa arealet mellem Rolighedsvej og den nuveerende Grenabane, er der udlagt areal
til et kommende letbanestop, som bl.a. skal bidrage til at binde omradet taettere pa
Aarhus C, og samtidig skal ggre det attraktivt for beboere i omradet at benytte den
kollektive trafik.

| parken er der i dag etableret et veludbygget stinet, som sikrer mulighed for at be-
vaege sig let rundt i parken. Dette stinet benyttes som udgangspunkt for en ny sti-
struktur, som har til hensigt at binde starstedelen af lokalplanomradet sammen, og
bl.a. give forbindelse til det fremtidige letbanestop. En ny cykelsti anlsegges gennem
parkens nordlige del, hvor terraenforskellen mellem boligomradet og Rolighedsvej
er mindst.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1031
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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 sikre:

at omradet anvendes til boligbebyggelse med mulighed for opfarelse
af et varieret udbud af boligtyper,

at en del af omradet ma anvendes til offentlige formal i form af dagin-
stitution, bgrnehave og lignende,

at en del af omradet ma anvendes til kulturelle formal, caféer, restau-
ranter og lign.,

at omradet opdeles i mindre, overskuelige enheder,

at  beliggenheden af faelles opholdsarealer for omradets beboere fast-
lzegges,

at  bebyggelsen tilpasses eksisterende terraen, beplantning og kultur-
miljg,

at den eksisterende park samt fredede og bevaringsveerdige bygnin-
ger inden for omradet fastholdes,

at der oprettes grundejerforeninger til at varetage feellesopgaver i om-
radet.

§2. Omrade og opdeling

Stk. 1 Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa lokalplankort 1, og omfatter
jf. matrikelkortet falgende matrikelnumre: 6dr, 6pu, 6pv og 6px, alle
Vejlby By, Vejlby, 6e, 6pt, 6py, 6gb, 6qc, 6qd, 6ge, 11f samt litra "ba”,
dele af 6pk, 6pr, 6qg, 11m, 17b, 134b, 134i, 308 samt dele af litra "bb”,
"bd” og "bg”, alle Vejlby By, Risskov.

samt alle parceller der efter den 8. oktober 2015 udstykkes i omradet. Se
fodnote?.

Stk. 2 Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne 1-14 som vist pa lokalplan-
kort 2. Se fodnote?.

1 | tvivistilfeelde defineres den ngjagtige greense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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Stk. 3 Hele lokalplanomradet er beliggende i byzone, og vil ogsa efter lokalpla-
nens vedtagelse veere i byzone.
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Matrikelkort mal 1:8.000 eeeeeee | Okalplangraense

En stagrre udgave af matrikelkortet er vedlagt som kortbilag 1.

Lokalplanens bestemmelser
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§ 3.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Stk. 5

Stk. 6

Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Anvendelse

Delomrade 1-5

Delomraderne er udlagt til boligformal i form af etageboliger (helarsbebo-
else) med tilhgrende feellesfaciliteter. Der kan desuden indrettes dagin-
stitution i eksisterende bebyggelse i delomrade 1. Se fodnote?.

| delomrade 1 og 3 ma eksisterende bevaringsveerdig bebyggelse desu-
den anvendes til aben-lav boligformal.

| delomrade 5 ma eksisterende teet-lav boliger genopfgres som teet-lav
boliger i tilfeelde af brand eller lign.

Inden for delomradet ma endvidere etableres anlaeg og bygninger til tek-
nisk forsyning

Inden for delomrade 1 méa desuden etableres en butik til omradets lokale
forsyning.

Det samlede maksimale bruttoetageareal til butiksformal er 500 m2. Brut-
toetagearealet for den enkelte butik ma ikke overstige 500 m2 for bade
udvalgsvare- og dagligvarebutikker.

Inden for delomrade 1 ma der desuden etableres bebyggelse til kulturelle
formal, institutionsformal, caféer, restauranter og lign.

Delomrade 6-7

Delomraderne er udlagt til taet-lav boligbebyggelse (helarsbeboelse) i
form af reekke-, keede-, gard-, klynge-, dobbelthuse og lignende med til-
harende feellesfaciliteter. Der ma ikke etableres vandrette lejlighedsskel.
Se fodnote?.

Delomrade 8-9
Delomraderne er udlagt til lav boligbebyggelse (helarsbeboelse) i form af
aben-lav boligbebyggelse. Se fodnote?.

Der ma etableres flere boliger i hver af de eksisterende ejendomme be-
liggende Krathusvej 3 og 7 samt @stre Skovvej 8. Boligerne ma etableres
med vandrette lejlighedsskel.

Delomrade 10
Delomradet er udlagt til aben-lav boligbebyggelse. Se fodnote?.

Inden for delomradet méa der kun opfares eller indrettes én bolig.

2 Erhverv i egen bolig er tilladt, nar erhvervet udaves af beboerne uden fremmed medhjzelp, og ejendom-
mens og kvarterets preeg af boligomrade i gvrigt fastholdes. Som eksempler p& sddanne erhverv kan
naevnes frisgr, advokat-, revisor-, tegnestue- og leegevirksomhed og lignende liberale erhverv samt dag-
pleje og lignende.
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Stk. 10

Stk. 11

Stk. 12

Stk. 13

Stk. 14
Stk. 15
Stk. 16

Stk. 17

§ 4.

Stk. 1

Stk. 2

15

Delomrade 11
Delomradet er udlagt til offentlige formal i form af dagliginstitution, bar-
nehave og lignende.

En del af delomradet er udlagt til lege- og opholdsareal jf. lokalplankort
4. Se fodnote?3.

Delomrade 12

Delomradet er udlagt til rekreativt omrade i form af park. Omradet skal
have offentlig adgang og skal anvendes som feellesareal, herunder op-
holdsareal for beboere i og uden for lokalplanomradet.

Inden for omradet ma etableres lapidarium med en placering i princippet
som angivet pa lokalplankort 6.

Inden for omradet ma der desuden etableres legeplads samt regnvands-
bassiner. Se fodnote*.

Delomrade 13

Delomradet er udlagt til rekreative formal med mulighed for at etablere
infrastrukturelle anleeg i form af letbanestop med tilhgrende anleeg, sa-
som perron, krydsningsspor, parkeringsplads, stier, cykelskure og lig-
nende.

Herudover ma delomradet anvendes til nyttehaver.

Delomrade 14
Delomradet er udlagt til offentlige vejarealer.

Feellesbestemmelser for lokalplanomréadet
Der ma i omradet placeres mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekniske
forsyning.

Der ma i omradet placeres affaldsger, genbrugspladser, cykelskure og
lignende, dog ikke inden for delomraderne 12 og 14.

Udstykning

Delomrade 1-4
Ingen grund ma ved udstykning, arealoverfarsel eller p4 anden made fa
en stgrrelse mindre end 400 m2.

Der ma uanset § 4 stk. 1 foretages sokkeludstykning af etageboliger in-
den for delomraderne, samt af fredede og bevaringsveerdige bygninger
inden for delomrade 1, 3 og 4.

Arealet skal have offentlig adgang uden for institutionens &bningstid.
4 I henhold til kommuneplanen, kan regnvandsbassiner ikke medregnes ved beregningen af stgrrelsen af
feelles opholdsarealer.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

10

11

12

13

§5.

Stk.

Stk.

Stk.

1

2

3

Delomrade 5
Udstykning af delomradet skal ske i princippet som angivet pa lokalplan-
kort 4.

Delomrade 6
Ved udstykning til teet-lav boliger ma ingen grund ved udstykning, areal-
overfgrsel eller p4 anden made fa en starrelse mindre end 85 mz.

Delomrade 7
Ved udstykning til teet-lav boliger ma ingen grund ved udstykning, areal-
overfgrsel eller p4 anden méade fa en starrelse mindre end 100 m2.

Delomrade 8-9
Udstykning skal i princippet ske som vist pa lokalplankort 5.

Ingen grund ma ved udstykning, arealoverfarsel eller pA anden made fa
en stgrrelse mindre end 900 m2. For ejendomme der udstykkes med skel
mod Stationsgade geelder, at ingen grund ma fa en starrelse mindre end
800 ma.

Delomrade 10-13
Omraderne ma udover § 4 stk. 11-14 ikke yderligere udstykkes.

Delomrade 14
Ingen bestemmelser.

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Der ma tillige ske udstykning af de enkelte delomrader som helheder.

Tekniske anleeg ma udstykkes separat.
Der ma foretages sokkeludstykning af tekniske anleeg.

Uanset gvrige bestemmelser om mindste grundstgrrelse, ma parkerings-
arealer udstykkes separat.

Trafikforhold

Vejadgang

Delomrade 1 skal vejbetjenes fra Skovagervej gennem delomrade 2, fra
Harald Selmers Vej, samt via vejforbindelse gennem delomrade 2 og 3,
som vist pa lokalplankort 2 og 3.

Delomrade 2 skal vejbetjenes fra Skovagervej, samt via vejforbindelser
gennem delomrade 1 og 3 som vist pa lokalplankort 2 og 4.

Delomrade 3 skal vejbetjenes fra Solbakken, samt via vejforbindelse
gennem delomrade 1 og 2, som vist pa lokalplankort 2 og 6.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

10

11

12

13

17

Delomrade 4 skal vejbetjenes fra en overkgrsel fra Harald Selmers Vej,
en overkarsel fra @stre Skovvej, samt en overkgrsel via Skovmaerkevej
gennem delomrade 9, som vist pa lokalplankort 2 og 5. Ejendommen be-
liggende Tjgrnevej 6, ma endvidere vejbetjenes fra den eksisterende
overkgrsel fra Tjgrnevej.

Delomrade 5 skal vejbetjenes fra Baekkelundsvej og Tretommervej som
vist pa lokalplankort 2 og 4. Se fodnote®

Delomrade 6 skal vejbetjenes fra eksisterende vejadgang fra Solbakken
igennem delomrade 3, samt via vejforbindelse gennem delomrade 1 og
2, som vist pa lokalplankort 2 og 6.

Delomrade 7 skal vejbetienes fra eksisterende overkarsel fra Vestre
Skovvej som vist pa lokalplankort 2 og 4.

Delomrade 8 skal vejbetjenes fra Krathusvej via delomrade 4 og 9, som
vist pa lokalplankort 2 og 5.

Ejendomme der greenser op til Stationsgade ma dog have overkgrsel til
denne. Der ma maks. etableres 1 overkarsel pr. ejendom.

Delomrade 9 skal vejbetjenes fra Skovmeerkevej og Krathusvej via @stre
Skovvej, som vist pa lokalplankort 2 og 5. Undtaget herfra er @stre Skov-
vej 8, som ogsa kan vejbetjenes fra @stre Skovvej.

Delomrade 10 skal vejbetjenes fra en overkarsel fra Rolighedsvej over
jernbanen. Den eksisterende overkgrsel ma flyttes til en anden placering.
Se fodnote®.

Delomrade 11 skal vejbetjenes fra Skovagervej og Tretommervej som
vist pa lokalplankort 2 og 4.

Delomrade 13 skal vejbetjenes fra Rolighedsvej. Se fodnote®.

Dimensionering af vej- og stiarealer
Pa lokalplankortene er vist de arealer, der er udlagt til:

Vej A — B (alléen fra Skovagerve))........cccccceeveeeinnennnnnn. min. 17 m bred
Vej B — C (ny vej fra alléen mod syd) ...........ccovvvvvvvvnnnnnnn. min. 8,5 m bred
Vej C — D (ny vej til Harald Selmers Ve)) ......ccoovvvieeeiiiiiinnennnn, 9 m bred
Vej E - F - G (ny vej fra Solbakken til alléen) ................. min. 8,5 m bred
Vej H — | (vejadgang fra Vestre SKOWE)) .......cccovivviiiiiiiinennnnn, 6 m bred
Vej J - K (ny vej i udstykning ved Krathusve)) .........ccccoeeeeeeen.. 6 m bred

Vej A - B skal udfares som en allé, jf. 8 10 stk. 25.

Eksisterende overkarsel fra Tretommervej til matr.nr. 6px (Tretommervej 1-3) forudsaettes nedlagt, nar
ny overkgrsel fra Tretommervej til P-areal etableres.

Der ma ikke inden for strandbeskyttelseslinjen etableres ny beplantning, stier eller i gvrigt ske aendring
af arealets tilstand med mindre der indhentes og meddeles dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.
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Stk. 14

Stk. 15

Stk. 16

Stk. 17

Stk. 18

Stk. 19

CyKelsti @ - D ..o 3 m bred
Sti ¢ - d (gennem "Grgn forbindelse”), e - f,
g-h(sefodnote”),i—jog k-1 .ccomiiiiiiiieiiciieeeeee, 3 m brede

Eksisterende vej, Krathusvej, L - M, samt Tjgrnevej bevares i nuveerende
udleeg.

@vrige interne boligveje skal have en udleegsbredde pa mindst 8,5 m in-
klusive rabatter og fortov. Veje skal i princippet placeres som vist pa lo-
kalplankortene.

Adgangsvej E - F fra Solbakken, vej L - M, Krathusvej, samt Tjgrnevej er
ogsa adgang til eiendomme uden for lokalplanomradet.

Se fodnote® og 8.

Langs Asylvej udlaegges areal til sikring af vejudvidelse med cykelsti mv.
Jf. lokalplankort 4.

Veje og stier skal i videst mulig omfang tilpasses terraenet, i princippet
som angivet pa lokalplankort 7.

Nye veje og stier skal som hovedregel tilgodese krav om tilgeengelighed.
For enkelte veje og stier, eksempelvis vej J - K og del af sti a - b kan
tilgeengelighedskravet fraviges pga. terreenet.

Pa blinde veje og parkeringsarealer med en leengde pa mere end 50 m,
skal der etableres vendemulighed. Inden for delomrade 8 skal der etab-
leres en vendeplads, i princippet som angivet pa lokalplankort 5.

Ved vej- og stitilslutninger - herunder adgange til p-keeldre og i vejkurver
- skal der sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

Adgang til p-keeldre skal i princippet placeres som vist pa lokalplankort 4
og 5.

Adgang til den eksisterende p-keelder i delomrade 2 kan ske fra vej A-B,
eller i én af de pa lokalplankort 4 viste mulige placeringer fra sidevejen til
vej A-B, eller ved en kombination af en nedkarsel fra vej A-B og opkarsel
i en af de viste placeringer til sidevejen.

Ud over de steder, hvor der pa lokalplankortene er angivet tilsluttede vej-
arealer, ma der ikke etableres overkgrsel til vej A - G. Dog ma der etab-
leres adgang til parkeringskeelder jf. 8 5 stk. 18, samt ngdvendige over-
karsler i forbindelse med brandveje.

7 Stiudleeg g — h er vist med principiel placering mellem punkterne g og h, og skal anleegges
under hensyntagen til de bevaringsveerdige treeer.

8 Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private feellesveje og private feellesstier til godken-
delse hos Aarhus Kommune, Center for Byens Anvendelse. Fgr vejprojektet er approberet, kan der ikke
udstedes byggetilladelse.
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Parkering i delomrade 1

Stk. 20  Der skal inden for delomradet reserveres areal til bilparkering i henhold
til folgende krav:
Etageboliger, se fodnote®............cccoeeeevieeiiiie e, 1 plads pr. bolig
Etageboliger i fredede/bevaringsveerdige bygninger.. 0,7 plads pr. bolig
Etageboliger mindre end 50 m?, se fodnote'© .............. Y plads pr. bolig
Institutioner og lignende ..... 1 plads pr. 5 normerede institutionspladser
Dagligvarebutikker.............cccoooeiiiiiiiinnnnn, 1 plads pr. 25 m? butiksareal
Udvalgsvarebutikker............ccccovvvvvivnnnnnn.. 1 plads pr. 50 m2 butiksareal
Restauranter ... 1 plads pr. 50 m? etageareal
Parkering i delomrade 2-11

Stk. 21 Der skal inden for det enkelte delomrade reserveres areal til bilparkering
I henhold til falgende krav:
Etageboliger, se fodnote®............cccoceeeeiieiiiiee e, 1 plads pr. bolig
Etageboliger mindre end 50 m?, se fodnote°............... Y plads pr. bolig
Teet-lav bolighebyggelse med feellesparkering......... 1% plads pr. bolig
Teet-lav boligbebyggelse uden feellesparkering........ 2 pladser pr. bolig
Kollegier og lignende..........ccooooeeeiiiiiiiiiiiiini s 1/6 plads pr. bolig
Institutioner og lignende ..... 1 plads pr. 5 normerede institutionspladser
For delomrade 7 bevares den eksisterende feellesparkering langs Harald
Selmers Vej. Disse parkeringspladser ma teelle med i opfyldelse af del-
omradets parkeringskrav.

Stk. 22 Parkering ma etableres pa terreen pa de arealer, der pa lokalplankortene
er markeret med P, i eksisterende parkeringskaelder inden for delomrade
2 samt i ny parkeringskaelder inden for delomrade 4, i princippet som
angivet pa lokalplankort 5.

Stk. 23 Parkering ma desuden etableres som vinkelret, skraparkering eller paral-
lel parkering langs vejene neevnt i 8 5 stk. 13, dog ikke langs vej A - G
(alléen), vej L - M (Krathusvej) og Tjarneve,.
Der ma ikke etableres vinkelret- eller skraparkering i begge sider af vejen
over for hinanden langs vejB - C-D og vej G - F.

Stk. 24  Parkeringskravet skal opfyldes inden for det enkelte delomrade. Dog kan
en del af parkeringskravet for delomrade 2 opfyldes inden for delomrade
3.
Seerligt for delomrade 5 geelder, at parkering skal etableres pa egen
grund.

Stk. 25  Cykelparkering i delomrade 1

s Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel.

10 Parkeringskravet opggres med baggrund i lejlighedernes nettoarealer
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Stk. 26

§ 6.

Stk. 1

Stk. 2

§7.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Der skal inden for delomradet reserveres areal til cykelparkering i hen-
hold til fglgende krav:

Etageboliger.. ..o 2 pladser pr. bolig
Institutioner og lignende....... 1 plads pr. 5 normerede institutionspladser
Butikker, restauranter m.v. ........cccccoceeeieneeeeeeeeeiiin 1 plads pr. 100 m?

Cykelparkering i delomrade 2-11
Der skal inden for delomraderne reserveres areal til cykelparkering i hen-
hold til fglgende krav:

Etageboliger.. ..o 2 pladser pr. bolig
Kollegier og lignende ........ccooeeeeevviiiiiiiiiiee e 1 plads pr. bolig
Teet-lav og aben-lav bolighebyggelse .................. udenomsrum til cykler
Institutioner og lignende....... 1 plads pr. 5 normerede institutionspladser

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Belysning af veje og stier skal vaere afskaermet, sa belysningen ikke med-
farer veesentlige blaeendingsgener for omkringboende.

Terraenregulering

Terraenregulering skal ske i henhold til de pa lokalplankort 7 viste mulig-
heder.

Til udligning af eventuel terreenforskel mellem vej/sti og eksisterende ter-
reen skal terreenet gives en jeevn heeldning pa maks. 1:4 — dog er der
enkelte steder mulighed for etablering af stgttemure jf. § 7 stk. 4.

Uanset § 7 stk. 1 ma der foretages afgravning af jord til integrering af

bebyggelse i terreenet, eksempelvis som parterreetage, i princippet som
angivet pa principsnittet herunder.

Afgravning

‘—-—‘\—-—‘—'—n-
Figur 7 — Princip for afgravning af jord til integrering af bebyggelse i terraenet.

Inden for delomrade 8 skal der veere en jeevn overgang mellem de en-
kelte grunde.
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Stk. 1

Stk. 2
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Stgttemure ma etableres inden for omrader angivet pa lokalplankort 7,
og ma etableres med en hgjde pa op til 1,5 m. Se fodnote!?

Efter byggemodning er der kun tilladt en terreenregulering pa indtil +/- 0,5
m. Terreenregulering ma ikke foretages naermere skel end 0,5 m. Se fod-
note'2,

| en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terreenet ved regulering
gives en jeevn heeldning.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Delomrade 1
Der ma inden for delomradet opfares og indrettes i alt op til 39.454 m?
bruttoetageareal, heraf maks. 11.359 m2 nybyggeri. Se fodnote*3.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som fredet
eller bevaringsveerdig skal bevares.

Hvis en bevaringsveerdig eller fredet bygning totalskades ved brand eller
lignende, skal der opfares ny bebyggelse med samme omfang og place-
ring som den tidligere bebyggelse.

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort nr. 3 viste byg-
gefelter.

Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign., som ma placeres uden for byggefel-
terne. Disse ma dog ikke placeres inden for oversigtsarealer.

Bygninger ma hgjst opfares i det antal etager, der er angivet pa lokal-
plankortet for det enkelte byggefelt, foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end de
nedenfor angivne hgjder malt i forhold til terreen efter byggemodning:

A =] = T [T TP TP UPPPRIN 10,0 m
] =10 [T PPN 13,0 m
= o [ PSP TPPPT PPN 16,0 m

n Opmaerksomheden henledes pa, at det efter vejlovens § 73, stk. 3, kraever vejmyndighedens tilladelse
at foretage udgravning eller pafyldning neermere vejens areal end 3 m, samt naermere vejens areal end
svarende til to gange hgjdeforskellen mellem udgravningen eller pafyldningen og vejens areal.

12 Ansggning om dispensation til at regulere terreen mere end 0,5 m skal indsendes til Center for Miljg og
Energi, Byggeri samtidig med at byggemodningsprojekt indsendes til Aarhus Kommune, Center for By-
ens Anvendelse. Omfanget af terreenreguleringen skal fremgé af projektet.

13 Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 64 udregnet for delomrade
1 som helhed (inkl. vejarealer).
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Delomréade 2

Stk. 5 Der ma inden for delomradet opfares i alt op til 33.023 m?2 bruttoetage-

areal. Se fodnote14.

Stk. 6 Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 4 viste bygge-

felter. Mod vej A - G er der jf. lokalplankort nr. 4 fastlagt en pabudt faca-
debyggelinje pa en del af byggefelterne mod vejen. Inden for disse dele
af byggefeltet skal ny bebyggelse placeres med facade i den palagte fa-
cadebyggelinje. Se fodnote .

Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign. Disse ma dog ikke placeres inden for
oversigtsarealer.

Stk. 7 Bygninger ma hgijst opfares i det antal etager, der er angivet pa lokal-

plankortet for det enkelte byggefelt, foruden eventuel keelder. Safremt der
opfares bebyggelse i 5 etager skal denne placeres mod vej A - G, og ma
alene opfares syd for vej A - G.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere hgjere end de
nedenfor angivne hgjder malt i forhold til terreen efter byggemodning:

2 LG e 8,5m
G r= T[T S TP PUPPPTPRRUPPPTIN 10,5m
= Lo [ S 135 m. Se fod-
note16,

O BLAGEN e 16,5m

Stk. 8 Der er i delomradet en eksisterende parkeringskaelder, der ma viderefg-

res.

Delomréade 3

Stk. 9 Der ma inden for delomradet opfares og indrettes i alt op til 10.783 m2

bruttoetageareal. Se fodnote?’.

Stk. 10  Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-

ringsveerdig skal bevares.

Hvis den bevaringsveerdige bygning totalskades ved brand eller lig-
nende, skal der opfares ny bebyggelse med samme omfang og placering
som den tidligere bebyggelse.

14

15

16

17

Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 85 udregnet for delomrade
2 som helhed (inkl. vejarealer)

Bestemmelsen skal sikre, at der sker en frem- og tilbagerykning af bebyggelsen langs alléen, samtidig
med, at der skabes en klar visuel facadelinje til at indramme gaderummet.

Safremt der opfares bebyggelse med sadeltag jf. § 9 stk. 18, kan 4 etager opfgres i op til 16 meters
hgjde.

Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 58 udregnet for delomrade
3 som helhed (inkl. vejarealer).
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Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 6 viste bygge-
felter.

Undtaget herfra er mindre bygninger, sasom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign. Disse ma dog ikke placeres inden for
oversigtsarealer.

Bygninger ma hgjst opfares i det antal etager, der er angivet pa lokal-
plankortet for det enkelte byggefelt, foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end de
nedenfor angivne hgjder malt i forhold til terreen efter byggemodning:

A== T [T ST TP PPN 8,5m
] =10 [ ] PP 10,5m

Delomrade 4
Der ma inden for delomradet opfgres og indrettes i alt op til 24.584 m?2
bruttoetageareal, heraf maks. 4.449 mz2 inden for byggefeltet, der omfat-
ter den eksisterende bebyggelse beliggende dstre Skovvej 14 og maks.
1.286 m2 inden for den eksisterende bebyggelse beliggende Tjgrnevej 6.
Se fodnote 2.

Inden for delomradet ma der etableres en teknikbygning pa op til 55 m2,
Denne medregnes ikke i det samlede bruttoetageareal for delomradet.

Den bevaringsveerdige bebyggelse beliggende Skovmeerkevej 1-5 tilla-
des nedrevet jf. lokalplankort 2.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

Hvis den bevaringsveerdige bygning, Tjgrnevej 6,totalskades ved brand
eller lignende, skal der opfgres ny bebyggelse med samme omfang og
placering som den tidligere bebyggelse.

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 5 viste bygge-
felter.

Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign. Disse ma dog ikke placeres inden for
oversigtsarealer.

Bygninger ma hgjst opfares i det antal etager, der er angivet pa lokal-
plankortet for det enkelte byggefelt, foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end de
nedenfor angivne hgjder malt i forhold til terraen efter byggemodning:

18 Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 56 udregnet for delomrade
4 som helhed (inkl. vejarealer).
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L BlAgE i 50m
2 AT et e e aeees 8,5m
I ] =10 [ <] PP PP 11,0 m
= (6 [ PP UPPPTRPPIN 150 m
Stk. 18  Inden for delomradet ma der desuden etableres parkeringskeelder med
tilharende adgangsanlaeg i princippet som angivet pa lokalplankort 5.
Delomrade 5
Stk. 19  Der mainden for delomradet opfares i alt op til 7.007 m2 bruttoetageareal.
Se fodnote?.
Heraf kan der maksimalt opfares:
e 2.558 m2 pa matr. nr. 6pu (Baekkelundsvej 2-6), svarende til det eksi-
sterende etageareal.
e 544 m2 pa matr. nr. 6pv (Baekkelundsvej 8-14), svarende til det eksi-
sterende etageareal.
e 3.905 m2 bruttoetageareal inden for det gstligste byggefelt mod Tre-
tommervej og Asylvej.
Inden for delomradet ma der etableres et underjordisk teknikanleeg og 2
teknikbygninger pa op til henholdsvis 40 m2 og 10 m2 med en placering
som vist pa lokalplankort 4. Disse medregnes ikke i det samlede brutto-
etageareal for delomradet.
Stk. 20 Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 4 viste bygge-
felter.
Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign. Disse ma dog ikke placeres inden for
oversigtsarealer.
Stk. 21  Bygninger ma hgjst opfares i det antal etager, der er angivet pa lokal-
plankortet for det enkelte byggefelt, foruden eventuel kaelder.
Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere hgjere end de
nedenfor angivne hgjder malt i forhold til terreen efter byggemodning:
L BtAgE i 4,0 m
2 LG e 8,5m
G r= T[T ST UPPPTPRRUPPPTIN 10,5 m
Delomrade 6
19 Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 43 udregnet for delomrade

5 som helhed (inkl. vejarealer).
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22  Der mainden for delomradet opfares i alt op til 5.729 m2 bruttoetageareal.
Se fodnote?°.

23 Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 6 viste bygge-
felter.

Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, af-
faldsskure, teknikbygninger og lign. Disse ma dog ikke placeres inden for
oversigtsarealer.

24  Bygninger ma hgjst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Delomrade 7
25 Der mainden for delomradet opfares i alt op til 2.465 m2 bruttoetageareal.
Se fodnote?..

Heraf skal der kunne opfares i alt op til 780 m2 bruttoetageareal inden for
det sydvestlige byggefelt bag den eksisterende bebyggelse.

26  Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

Hvis en bevaringsveerdig bygning totalskades ved brand eller lignende,
skal der opfagres ny bebyggelse med samme omfang og placering som
den tidligere bebyggelse.

27 Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 4 viste bygge-
felter.

28  Bygninger ma hgijst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Delomrade 8
29  Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for den enkelte ejendom. Se
fodnote?2.

30 Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

20

21

22

Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 57 udregnet for delomrade
6 som helhed (inkl. vejarealer).

Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 24 udregnet for delomrade
7 som helhed (inkl. vejarealer)

Ved udregning af bebyggelsesprocenten kan andel af feelles opholdsarealer ikke medregnes i grundens
areal.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

31

32

33

34

35

36

37

38

Hvis en bevaringsveerdig bygning totalskades ved brand eller lignende,
skal der opfagres ny bebyggelse med samme omfang og placering som
den tidligere bebyggelse.

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 5 viste bygge-
felter. Byggefelterne i delomradet er placeret min. 2,5 m fra naboskel.
Dog er byggefeltet teettest pa matr. nr. 7be (beliggende nord for lokal-
planomradet) placeret 5 m fra skel mod nord og 5 m fra skel mod nyt skel
mod vest.

Mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure, affaldsskure, teknik-
bygninger og lign. ma dog placeres uden for byggefelterne.

Bebyggelse skal placeres med bygningens lsengste side i samme retning
som de pa lokalplankort 5 viste retningsangivende linjer.

Pa hver grund kan der maksimalt opfares 150 m2 bebygget areal (fodaf-
tryk) inkl. carport, udhuse og @vrige smabygninger samt terrasseover-
deekninger.

Undtaget herfra er eksisterende bebyggelse beliggende Krathusvej 7, |f.
8§ 8 stk. 30.

Bygningsreglementets bestemmelser om det skra hgjdegreenseplan op-
haeves for boligbebyggelse inden for dette delomrade.

Bygninger ma hgjst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder. Undtaget
herfra er eksisterende hovedbygning pa Krathusvej 7, hvor der ma ske
indretning af beboelse i tagetagen. Indretningen ma ikke medfgre aen-
dringer af de eksisterende tagflader.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Garager, carport, udhuse og lignende mindre bygninger ma ikke opfares
naermere skel mod veje end 0,5 m.

Delomrade 9
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for den enkelte ejendom.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

Hvis en bevaringsveerdig bygning totalskades ved brand eller lignende,
skal der opfagres ny bebyggelse med samme omfang og placering som
den tidligere bebyggelse.

Ny bebyggelse skal placeres inden for det pa lokalplankort 5 viste byg-
gefelt.
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43
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46

47

27

Undtaget herfra er garager, carport, udhuse og lignende mindre bygnin-
ger, som ikke ma opfares neermere skel mod veje end 0,5 m

Bygninger ma hgijst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Delomrade 10
Inden for delomradet ma der maksimalt opfares og indrettes 275 m2 brut-
toetageareal. Se fodnote 3.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

Hvis den bevaringsveerdige bygning totalskades ved brand eller lig-
nende, skal der opfgres ny bebyggelse med samme omfang og placering
som den tidligere bebyggelse.

Bygninger ma hgijst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Garager, carport, udhuse og lignende mindre bygninger ma ikke opfgres
naermere skel mod veje end 0,5 m.

Delomrade 11
Der ma inden for delomradet opfares i alt op til 1.600 m2 bruttoetageareal.
Se fodnote?4.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som beva-
ringsveerdig skal bevares.

Hvis en bevaringsveerdig bygning totalskades ved brand eller lignende,
skal der opfagres ny bebyggelse med samme omfang og placering som
den tidligere bebyggelse.

Ny bebyggelse skal placeres inden for det pa lokalplankort 4 viste byg-
gefelt.

Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom eksempelvis cykelskure,
teknikbygninger, legeredskaber og lign. Disse ma dog ikke placeres in-
den for oversigtsarealer, samt areal udlagt til Lege- og opholdsareal jf.
lokalplankort 4.

Bygninger ma hgijst opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.

23

24

Bruttoetagearealet svarer tilnaermelsesuvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 9 udregnet for delomrade 10
som helhed (inkl. vejarealer)

Bruttoetagearealet svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa ca. 21 udregnet for delomrade
11 som helhed (inkl. vejarealer)
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

48

49

50

51

52

53

54

55

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m malt i forhold til terreen efter byggemodning.

Delomrade 12
Der ma ikke opfares bebyggelse inden for delomradet.

Delomrade 13

Der ma alene opfares bebyggelse og anleeg, der hgrer til etablering af
letbanestop eller i gvrigt er ngdvendige for tog- eller letbanedriften, inden
for delomradet. Se fodnote?®.

Undtaget herfra er mindre bebyggelser i tilknytning til eksisterende nytte-
haver. Omfanget af disse mindre bebyggelser ma ikke overstige 160 mz.
Den enkelte bygning ma& maksimalt veere 65 m2.

Delomrade 14
Der ma ikke opfares bebyggelse inden for delomradet.

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Bebyggelse skal tilpasses terraen.

Der ma etableres altaner til de enkelte boliger, dog ikke pa fredede og
bevaringsvaerdige bygninger. Altaner ma overskride byggefelterne med
op til 1,5 m, men skal etableres med en frihgjde pa min. 2,8 m og ma
mod ved A - G ikke placeres neermere end 1 m fra udlaeg til allétreeer, |f.
principsnit Figur 22.

Abne altaner medregnes ikke i bruttoetagearealet. Se fodnote2°.

Fritstdende radio og tv-antenner ma ikke gives en stgrre hgjde end 8,5
m, og ma ikke placeres naermere skel end 2,5 m.

Mindre bygninger/anlaeg til kvarterets tekniske forsyning (transformersta-
tioner og lignende) ma ikke placeres i oversigtsarealer ved vej- og stitil-
slutninger.

Ventilationsanleeg og andre tekniske anleeg pa nybyggeri ma overskride
de angivne maksimale bygningshgjder med op til 2,0 m, safremt de frem-
star afskaermede, og tilpassede byggeriets arkitektoniske udtryk. Anleeg
pa tag ma maksimalt optage 50 % af tagfladen. Afskeermningen ma des-
uden fremsta som en del af facaden.

25

26

Der ma inden for strandbeskyttelseslinjen ikke etableres ny beplantning, stier eller i gvrigt ske aendring
af arealets tilstand med mindre der indhentes og meddeles dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.
Altaner medregnes alene i bruttoetagearealet safremt de er lukkede, hvilket vil sige, at altanen er over-
daekket og der er etableret lukkede sider.
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Bebyggelsens udseende og skiltning

Seerligt for fredede- og bevaringsveerdige bygninger
Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som fredet
eller bevaringsveerdig skal bevares.

Den bevaringsveerdige bebyggelse beliggende Skovmeerkevej 1-5 tilla-
des nedrevet, jf. lokalplankort 2.

Eksisterende bebyggelse, der pa lokalplankortene er angivet som fredet
eller bevaringsvaerdig, ma ikke nedrives, ombygges eller pa anden méade
agendres, herunder ved udskiftning af vinduer eller tagbekleedning, opseet-
ning af skilte, maling eller bekleedning af facader eller lignende, eller gi-
ves en andret ydre fremtreeden uden Aarhus Kommune, Byggeris god-
kendelsettilladelse. Se fodnote?’.

Hvis der efterfalgende gives tilladelse til nedrivning af en bevaringsveer-
dig eller fredet bygning, safremt bygningen totalskades ved brand eller
lignende, skal der opfgres ny bebyggelse svarende til bestemmelserne
for nybyggeri inden for delomradet.

Ombygning og vedligehold af bevaringsveerdige og fredede bygninger
skal ske som en viderefgrelse af den eksisterende arkitektur. Der skal-
anvendes samme type materialer og farver som den eksisterende bebyg-
gelse. Rygninger skal veere murede.

Ved udskiftning af vinduer, dagre, facadetegl, tagsten, rygsten eller andre
bygningsdele skal der anvendes samme type som eksisterende, aeldre
og traditionelt udfarte og veere karakteristisk for bygningstypen. Tagren-
der og nedlgbsrar af plast ma ikke anvendes.

Eksisterende murhuller, vindues- og darabninger skal fastholdes, og der
ma ikke etableres nye abninger i eksisterende murveerk, bortset fra de i
§ 9 stk. 7-9 nzevnte tilbygninger inden for delomrade 1.

Der ma ikke opsaettes energiproducerende og andre tekniske anleeg pa
fredede og bevaringsveerdige bygninger.

Seerligt for delomrade 1 geelder, at der ma genabnes for blaendede, ori-
ginale vindues- og dgrpartier.

Seerligt for delomrade 1 geelder, at senere, utilpassede udvendige trap-
per mv. ma fjernes.

27 Ved arbejder pa fredede bygninger geelder der szerlige regler jf. "Lov om bygningsfredning om bevaring
af bygninger og bymiljger”
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Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

Stk. 11

Seerligt for delomrade 1 geelder, at der til bebyggelsen ma etableres min-
dre tilbygninger, sasom eksempelvis et trappe- og elevatortarn samt kvi-
ste og tagvinduer. Kviste og tagvinduer samt trappe- og elevatortarn ma
placeres i princippet som angivet pa lokalplankort 3.

Kviste pa de bevaringsveerdige bygninger inden for delomrade 1 skal ud-
fores som de eksisterende kviste med samme dimensioner, materialer,
farver og rytme i tagfladen. Alle kviste inden for samme bygning skal
veere ens.

Ved opsaetning af nye tagvinduer i delomrade 1 skal anvendes vinduer,
som er velegnet til bevaringsveerdige bygninger. Alle tagvinduer inden for
samme bygning skal veere ens.

Figur 8 - Eksempler pa eksisterende kviste i omradet.

| delomrade 1 skal tilbygninger i form af trappe-/elevatortarn og lign. til
bevaringsveerdige bygninger udfgres som lette konstruktioner, der under-
ordner sig den bevaringsveerdige bygnings arkitektoniske udtryk.

Nybyggeri i delomrade 1
Nybyggeri inden for delomradet skal tilpasses arkitektonisk til delomra-
dets fredede og bevaringsveerdige bygninger.

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i gule og gra nuancer. Der
ma desuden anvendes treebekleedning i gra eller sorte nuancer i stueeta-
gernes facader. Som tagbeklaedning ma kun anvendes metalbeklaedning
eller tegl.

Mindre facadedele samt mindre bygninger ma desuden udfgres i tree,
metal- eller skiferbeklaedning.

Inden for delomradet skal alle mindre bygninger inden for hver bygnings-
type, eks, cykelskure, osv. have et ensartet udtryk med hensyn til mate-
rialer, farver og tagform.
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Figur 9 - Eksempler pa hvordan facadeudtrykket for ny bebyggelse kan tage sig ud
inden for delomrade 1. Linjen pd illustrationen angiver den maksimalt tilladte byg-
ningshgjde i omradet.

Stk. 12 Tage skal opfares med en vinkel med det vandrette plan pa mellem 35
og 50 grader. Taget skal udformes som sadeltag uden afvalmning.

Stk. 13  Nybyggeri skal etableres med en proportionering og detaljeringsgrad
som sikrer et arkitektonisk samspil med de bevaringsveerdige og fredede
bygninger.

Facader skal etableres med vandrette, visuelle opdelinger samt med en
lodret, rytmisk opdeling af vinduer og murveerk, hvilket vil sige, at vinduer
ikke ma fremsta bredere end de er hgje.

For at understatte de szerlige gavimotiver i delomradet, skal hver ny byg-

ning etableres med et gavimotiv, der sikrer et arkitektonisk samspil med
de fredede og bevaringsveerdige bygninger.
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Figur 11 - emlr p eterede gavlotiver i omradet.
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Figur 12 — Princippet for de eksisterende bygninger med facade i tegl med fast pille-
vindue motiv, dog med diskrete variationer og vandrette teglband. Princip for gavimo-
tiv med vandrette markerede teglbénd og hgje vinduer.
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Figur 13- Prmmppet for udformning af nye bygnlnger i delomréde 1 med facade i tegl

— ligeledes med fast pille-vindue motiv og diskrete variationer samt vandrette tegl-
band. Princip for gavimotiv med vandrette markerede teglband og hgje vinduer.
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Figur 14 - Eksempler pa mulige nye gavimotiver i omradet.

Vaern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Kviste skal udfgres i samme materialer og farver som den gvrige bebyg-
gelse jf. 8§ 9 stk. 11, men ma have en anden tagheeldning. Alle kviste
inden for delomradet skal have et ensartet preeg. Kviste inden for samme
bygning skal opsaettes med samme rytme i tagfladen.

Nybyggeri i delomrade 2

Bebyggelse inden for delomradet skal fremsta saledes, at der inden for
delomradet opnas en samlet arkitektonisk helhed i facadeudtryk og pro-
portioner. For at opna en variation i det arkitektoniske udtryk, skal der ske
opdeling af facader med en laengde pa mere end 20 meter. Opdeling kan
ske ved eksempelvis materialeskift, farveskift, frem- eller tilbagerykning
af facader og lignende. Se fodnote?8

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i gule, brune, ragde og gra
nuancer og til tagbekleedning pa tage uden heaeldning ma kun anvendes
sort eller markegrat tagpap. Tage ma desuden etableres som grgnne
tage. P& tage med haldning ma kun anvendes metalbekleedning eller
tegl.

28 Hensigten med bestemmelsen er at sikre en variation i facadeudtrykket saledes, at bebyggelsen i prin-
cippet fremstar som enkelthuse, som er bygget sammen.
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Stk. 18

Stk. 19

Stk. 20

Stk. 21

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfares i tree, me-
tal- eller skiferbekleedning.

Inden for delomradet skal alle mindre bygninger inden for hver bygnings-
type, eks, cykelskure, osv. have et ensartet udtryk med hensyn til mate-
rialer, farver og tagform.

Figur 15 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket kan tage sig ud inden for delomrade
2. Linjen pa illustrationen angiver den maksimalt tilladte bygningshgjde i omradet.

Tage skal udfgres som flade tage, med ensidig tagheaeldning med en vin-
kel pa op til 25 grader eller som sadeltage med en vinkel med det vand-
rette pa mellem 35 og 50 grader. Tage skal udformes uden afvalmning.

Eventuelle sadeltage skal placeres mod vej A — G.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Nybyggeri i delomrade 3

Bebyggelse inden for delomradet skal fremstd i samme materialer og
med samme tagheeldning, saledes at der inden for delomradet opnas en
samlet arkitektonisk helhed i facadeudtryk og proportioner.

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i rade, brune og gra nuancer
og til tagbekleedning ma kun anvendes sort eller markegrat tagpap. Tage
ma desuden etableres som grgnne tage.

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfares i tree, me-
tal- eller skiferbekleedning.

Inden for delomradet skal alle mindre bygninger inden for hver bygnings-
type, eks, cykelskure, osv. have et udtryk med hensyn til materialer, far-
ver og tagform.
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Figur 16 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket kan tage sig ud inden for delomrade
3. Linjen pa illustrationen angiver den maksimalt tilladte bygningshgjde i omradet.

Vaern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Tage skal udfgres som flade tage.

Nybyggeri i delomrade 4

Ny bebyggelse inden for delomradet skal for hver bygningstype fremsta
i samme materialer og med samme tagheeldning, saledes at der inden
for delomradet opnas en samlet arkitektonisk helhed i facadeudtryk og
proportioner for den enkelte bygningstype.

g R,
1A
Figur 17 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket pa skovvillaerne kan tage sig ud in-

den for delomrade 4. Bebyggelsen er vist med en bygningshgjde pa ca. 11 m for 3-
etagers bebyggelse.

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i rade, brune og gra og sorte
nuancer, samt tree. For traehuse geelder, at de ikke ma fremsta som bjeel-
kehuse, og ikke have tydelige hjgrnesamlinger (laftehjgrner). Som tag-
beklaedning ma kun anvendes, sort eller mgrkegrat tagpap. Tage ma
desuden etableres som grgnne tage.
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Stk. 26

Stk. 27

Stk. 28

Stk. 29

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfgres i metal- el-
ler skiferbeklaedning.

Figur 18 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket pa etageboligerne langs Harald Sel-
mers Vej kan tage sig ud inden for delomrade 4. Linjen pa illustrationen angiver den
maksimalt tilladte bygningshgjde for 3-etagers bebyggelse.

Tage skal udfgres som flade tage.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter. Altaner ma endvidere beklaedes med trae i overensstem-
melse med 8§ 9 stk. 24.

Nybyggeri i delomrade 5
Ny bebyggelse inden for den enkelte ejendom skal fremsta i samme ma-
terialer og med samme tagheeldning.

Facader ma kun opfares i tegl i gule og gra nuancer, samt opfares som
pudsede facader i hvide nuancer. Til tagbeklzedning ma kun anvendes
sort eller markegrat tagpap. Tage ma desuden etableres som grgnne
tage.

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfares i tree, me-
tal- eller skiferbekleedning.
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Figur 19 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket for bebyggelsen pa hjgrnet af Tre-
tommervej og Baekkelundsvej kan tage sig ud inden for delomrade 5. Linjen p& illu-
strationen angiver den maksimalt tilladte bygningshgjde i omradet.

Tage skal udfgres som flade tage, med ensidig taghaeldning eller som
sadeltage med en vinkel pa op til 25 grader. Tage skal udformes uden
afvalmning.

Kviste kan udfgres i andre materialer og farver og med en anden tag-
haeldning.

Ved renovering, tilbygning og ombygning af eksisterende bebyggelse,
ma desuden benyttes de eksisterende facade- og tagmaterialer.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Nybyggeri i delomrade 6

Ny bebyggelse inden for delomradet skal fremsta i samme materialer og
med samme taghaeldning, saledes at der inden for delomradet opnas en
samlet arkitektonisk helhed i facadeudtryk og proportioner.

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i mgrkegra og sorte nuan-
cer. Som tagbeklaedning ma kun anvendes sort eller markegrat tagpap.
Tage ma desuden etableres som grgnne tage.

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfares i tree-, me-
tal- eller skiferbeklaedning.

Inden for delomradet skal alle mindre bygninger inden for hver bygnings-
type, eks, cykelskure, osv. have et ensartet udtryk med hensyn til mate-
rialer, farver og tagform.
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Figur 20 - Eksempel pa hvordan facadeudtrykket kan tage sig ud inden for delomrade
6. Linjen pa illustrationen angiver den maksimalt tilladte bygningshgjde i omradet.

Tage skal udfgres som flade tage.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Nybyggeri i delomrade 7
Nybyggeri inden for delomradet skal tilpasses arkitektonisk til delomra-
dets bevaringsveerdige bygninger.

Som facademateriale ma kun anvendes tegl i gule, gra eller sorte nuan-
cer og som tagbeklaedning méa kun anvendes sort eller markegrat tagpap
eller tegl. Tage ma desuden etableres som grgnne tage.

Mindre facadedele og mindre bygninger ma desuden udfares i tree-, me-
tal- eller skiferbekleedning.

Tage skal opfgres som flade tage, eller med ensidig taghaeldning med en
vinkel pa op til 25 grader.

Kviste skal udfgres i samme materialer og farver som den gvrige bebyg-
gelse, men ma have en anden taghaeldning. Alle kviste inden for delom-
radet skal have et ensartet preeg.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Nybyggeri i delomrade 8-10 (se fodnote??)

Yderveegge pa beboelsesbygninger skal fremsta i blank mur med tegl-
sten eller som pudsede flader. Der ma desuden benyttes sortmalet tree,
eller trae der pa grund af et naturligt hgijt olieindhold kan fremsta ube-
handlet sdsom leerk, ceder eller lignende. For treehuse gaelder, at de ikke
ma fremsta som bjeelkehuse, og ikke have tydelige hjgrnesamlinger (laf-
tehjarner).

29

Der ma ikke opfares ny boligbebyggelse inden for delomréde 10, se dog jf. § 9 stk. 3.
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Der ma desuden etableres mindre facadepartier med metal- eller skifer-
beklaedning.

Som tagbekleedning ma kun anvendes zink, sort eller grat tagpap, teg|
eller skifer. Tage ma desuden etableres som grgnne tage.

Udestuer, udhuse og garager/carporte, som ikke indgar som en del af
beboelsesbygningen, kan udfgres enten i andre materialer og farver end
boligen eller med en anden taghaeldning. Disse bygninger skal dog ud-
fares sa der skabes en arkitektonisk sammenhaeng med beboelsesbyg-
ningen.

Tage skal udfgres som flade tage, med ensidig taghaeldning med en vin-
kel pa op til 25 grader eller som sadeltage med en vinkel med det vand-
rette pa mellem 35 og 50 grader. Tage skal udformes uden afvalmning.

Der ma hgjst opseettes 2 kviste pa hver boligfacade. Den enkelte kvist
ma maks. have en bredde pa 1,5 m. Afstanden fra kvist til naboskel ma
ikke veere under 3,0 m.

Vaern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis glas
eller metalgitter.

Nybyggeri i delomrade 11
Nybyggeri inden for delomradet skal tilpasses arkitektonisk til delomra-
dets eksisterende bygninger.

Yderveegge pa bebyggelsen skal fremsta i blank mur med teglsten i gra
nuancer eller som pudsede flader. Der ma desuden etableres partier med
treebeklaedning.

Udhuse, garager/carporte og lignende mindre bygninger, ma udfares i
andre materialer og farver end den primaere bebyggelse. Alle bygninger
inden for hver bygningstype, eks., skure, carporte osv., skal have et ens-
artet preeg.

Som tagbeklzedning ma kun anvendes, sort eller markegrat tagpap, teg|
eller skifer. Tage ma desuden etableres som grgnne tage.

Generelt for hele lokalplanomréadet (dog ikke fredede og bevarings-
veerdige bygninger)

Eksisterende bebyggelse
For eksisterende bebyggelse inden for alle delomrader gaelder, at de ma
renoveres og genetableres i de materialer, farver og det arkitektoniske
udtryk, som de er opfart i.
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Mindre bygninger
Skure, carporte, garager og lign. mindre bygninger ma ikke fremsta med
signalfarver.

Altangange
Der ma inden for lokalplanomradet ikke etableres udvendige, abne altan-

gange.

Solenergi og reflekterende tagmaterialer

Til tagbekleedning og til energiproducerende anleeg pa tage og facader
ma ikke benyttes reflekterende materialer, som kan give anledning til vee-
sentlige bleendingsgener for omgivelserne.

Dog ma tage udfgres med glas pa udestuer, drivhuse og lignende.

Der ma ikke opseettes energiproducerende anleeg pa facader mod fre-
dede og bevaringsveaerdige bygninger inden for delomrade 8 og 9.

Energiproducerende anleeg pa facader skal fremsta som en integreret del
af bygningernes arkitektur.

Inden for hvert delomrade skal anleeg til indvinding af solenergi opseettes
efter et ensartet princip, sa der opnas en god helhedsvirkning.

Anlaeg til indvinding af solenergi skal fremsta som et eller flere rektangler
eller kvadrater pa den enkelte tagflade eller veegflade.

Ved etablering af anlaeg til indvinding af solenergi pa tage med en heeld-
ning pa 10 grader eller mere, skal anleegget placeres pa det enkelte tags
primeere tagflade med samme haeldning som taget. Anleegget ma ikke
veere haevet mere end 15 cm over tagfladen. Se fodnote .

Safremt der etableres et anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger
med taghaeldninger under 10 grader, ma anlaegget hgjst rage 1,0 m op
over tagets hgjeste punkt, og anleegget skal placeres mindst 1,0 m fra
tagkant.

Séafremt anleeg til indvinding af solenergi pa bygninger med tagheeldnin-
ger under 10 grader skeermes bag en brystning, ma anlaegget fares ud til
brystningen.

Skiltning og antenner

Skiltning pa bygninger ma alene ske pa de dele af bebyggelsen der ma
anvendes til erhvervs- og butiksformal, og udelukkende pa lodrette fla-
der.

30

Der kan saledes ikke opseettes anleeg pa f.eks. kviste.
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Facadeskiltning skal veere begraenset til firmanavn og/eller logo og skal
udfares som lgse bogstaver, symboler og firmalogo, og ma ikke fa karak-
ter af facadebeklzedning. Facadeskiltning ma maksimalt veere 3 m2.

Tekst og logo i skilte ma veere indvendig belyst, eller ma etableres som
enkeltbogstaver med bagudrettet lys pa facaden (coronabelysning).

Lysskilte m& udfgres med en maksimal dybde pa 0,25 m.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner
—ma, hvis de anbringes pa bygninger, hgjst rage 1,00 m op over disses
hgjeste punkt.

Der ma ikke opseettes parabolantenner med en starre diameter end 1,00
m.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal have et ordentligt udseende og skal med hen-
syn til udformning, terreenregulering, befaestelse, beplantning, belysning
og udstyr i gvrigt udformes pa en sddan made, at der opnas en arkitek-
tonisk og miljgmaessig attraktiv helhedsvirkning i omradet.

Ubebyggede og ubefeestede arealer skal fremsta som granne arealer be-
plantet med graes, i kombination med grupper af buske og treeer. Omra-
derne ma desuden indrettes med arealer til leg, ophold, og lign.

Ubebyggede arealer i tilknytning til den enkelte bolig ma indrettes som
haver og med terrasser. Der ma ikke etableres private arealer inden for
delomrade 12, og ikke mellem den fredede hovedbygning og delomrade
12.

Befaestede arealer, ud over veje, stier og parkeringsarealer, skal indret-
tes som opholdsarealer, og ma desuden indrettes med omrader til leg og
lign.

Opholdsarealer
Udendgrs opholdsarealer ma, ud over pa terreen, placeres pa altaner,
tagflader og lign. Se fodnote3".

Inden for delomraderne 1, 2, 3, 4, 5, 6 og 7 skal faelles opholdsarealer pa
terreen placeres i princippet som angivet pa lokalplankortene inden for
omrader udlagt til som:

e Parken — feelles opholdsareal
e Areal til gran forbindelse — feelles opholdsareal
e Gardrum — feelles opholdsareal

31 Etablering af opholdsarealer pa tagflader regnes, jf. Bygningsreglementet, som en etage.
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e Feelles fri- og opholdsarealer og
e Legeareal i parken — feelles opholdsareal.

Stk. 6 Delomrade 12, parken, indgar jf. § 10 stk. 5 som faelles opholdsarealer
for hele bebyggelsen.

Stk. 7 Gardrum inden for delomrade 1 og 2, angivet pa lokalplankortene, skal
ved hjeelp af belsegninger, beplantning og inventar have karakter af op-
holdsarealer, eksempelvis som angivet pa tegningen herunder.

Regnvandsbassiner
Stk. 8 Inden for delomrade 12 ma der etableres og fastholdes regnvandsbassi-
ner, i princippet som angivet pa lokalplankort 6.
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Figur 21 - Eksempel pd indretning af gardrum.

Grgn forbindelse

Stk. 9 Der skal udleegges areal til grgn forbindelse med en placering og ud-
streekning i princippet som angivet pa lokalplankort 3. Arealet skal som
hovedregel udleegges i en bredde pa min. 8 m, dog enkelte steder ned
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til. 4 m. Arealet skal indrettes som gr@nt opholdsareal med sti jf. § 5 stk.
13, og skal have offentlig adgang. Arealet skal indrettes og beplantes
efter principperne vist pa lokalplankort 10 og 11.

Inden for arealet ma der desuden etableres anleeg til handtering af regn-
vand, sasom abne vandrender, regnbede, wadi’er og lignende.

Lege- og opholdsareal

Inden for delomrade 11 udleegges areal til lege- og opholdsareal i tilknyt-
ning til institutionen. Arealet skal desuden have offentlig adgang. Se fod-
note 2.

Parken - delomrade 12

Parken — delomrade 12, skal i princippet fastholdes i sin nuveerende ud-
streekning, men med de anleeg der er angivet pa lokalplankort 6, lapida-
rium, sti, regnvandsbassin og legeplads. Se fodnote33.

Lapidarium

Udformningen af et lapidarium skal landskabeligt tilpasses placeringen i
et stort, rekreativt parkomrade, og skal placeres inden for arealet angivet
pa lokalplankortene.

Lapidariet skal indrettes som et parkrum med karakter af mindested, hvor
en stensamling fra kirkegarden kan placeres. Der ma i forbindelse med
lapidariet etableres baenke og lignende opholdsmuligheder. Se fod-
note33.

Nyttehaver
De eksisterende nyttehaver inden for delomrade 13 ma viderefares.

Veje, stier og parkeringsarealer

Veje og parkeringsarealer skal etableres med fast beleegning. Parke-
ringsbase ma dog etableres med permeabel beleegning, sasom greesar-
meringssten og lign.

Sti a - b skal etableres med fast beleegning.

Stiernec-d,e-f, g—h,i—jogk-I|mabade etableres med fast belaeg-
ning og med permeabel beleegning, sdsom grus, stenmel eller lign. Se
fodnote33.

Inden for vejudlaegget ma der etableres anlaeg til handtering af regnvand,
sasom abne vandrender, regnbede, wadi’'er og lignende.

Beplantning
Den pé lokalplankort 8 og 9 viste bevaringsveerdige beplantning, marke-
ret som treeer i kategori A, skal bevares som landskabselementer ved

82 Arealet skal alene have offentlig adgang uden for institutionens abningstid.
33 Der ma ikke inden for strandbeskyttelseslinjen etableres ny beplantning, stier eller i gvrigt ske andring
af arealets tilstand med mindre der indhentes og meddeles dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.
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Stk. 17

Stk. 18

Stk. 19

Stk. 20

Stk. 21

Stk. 22

vedligeholdelse, og om ngdvendigt med genplantning med tilsvarende
plantetyper. Beplantningen ma kun fjernes efter tilladelse fra Aarhus
Kommune. Se fodnote34.

Beplantning markeret som traeer i kategori B skal bevares i videst muligt
omfang.

For treeer, der er angivet som veerende del af en bevaringsveerdig be-
plantning i kategori A, ma der ikke forega anlaeg eller aktiviteter der kan
medfare beskadigelse af radderne inden for den drypzone som kronen
afkaster. Se fodnote .

Ud over de pa lokalplankort 9 angivne kategori A og kategori B traeer,
skal beplantningskarakteren inden for delomrade 4 i videst muligt omfang
viderefgres og vedligeholdes saledes at omradets skovpraeg med hgje
treeer og lav underbeplantning fastholdes, dog under hensyntagen til bo-
ligernes adgangs- og dagslysforhold.

Inden for delomrade 12 skal de eksisterende reekker af eebletraeer i den
sydvestlige del af parken, angivet pa lokalplankort 6, bevares som land-
skabselementer ved vedligeholdelse, supplering og om ngdvendigt med
genplantning med tilsvarende plantetyper.

Beplantning inden for delomrade 12, parken, skal generelt bevares som
landskabselementer ved vedligeholdelse, og om ngdvendigt med gen-
plantning med tilsvarende plantetyper.

Karakteren af det oprindelige parkanleeg med de fritstaende traeer pa den
abne flade og parkens hovedakse skal fastholdes, eksempelvis ved be-
greensning af krat og underskov.

Eksisterende hasselkrat pa hver side af hovedaksen kan dog bevares
som landskabselementer.

Inden for areal udlagt til Grgn forbindelse skal de eksisterende treeer i
videst muligt omfang bevares som landskabselementer.

Langs sti ¢ - d skal der etableres raekker af opstammede traeer, i princip-
pet som angivet pa lokalplankort 10 og 11. Traeerne skal overvejende
veere blomstrende traeer, eksempelvis Naur "Elsrijk”, Prunus Umeniko
(Japansk Prydkirsebeaer), Amelanchier Canadensis (baermispel), Glans-
bladet tjgrn og Malus Floribunda (Japansk paradisaeble).

Parkeringsarealer mod Baekkelundsvej inden for delomrade 1, 2 og 5,
parkeringsarealer mod Harald Selmers Vej inden for delomrade 1, 2 og
4, samt vejarealer langs Harald Selmers Vej inden for delomrade 4, skal

34 Hvis bevaringsveerdig beplantning tillades fjernet, vil det normalt blive modsvaret af et krav om genplant-

ning.

35 Drypzonen svarer til det areal som traeets krone afkaster i plan.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1031



Stk. 23

Stk. 24

Stk. 25

Stk. 26

Stk. 27

45

afskeermes med beplantning, saledes at eventuelle blaendingsgener mi-
nimeres.

Mod Harald Selmers Vej skal der udlaegges et areal pa min. 1 meters
bredde, hvor der skal etableres lav haek. Mod Baekkelundsvej skal der
udleegges et areal pa min. 3 meters bredde, hvor der skal etableres be-
plantning.

Inden for de pa lokalplankort 7 angivne arealer markeret som "Eksiste-
rende beplantede skraninger der bevares”, skal karakteren af den eksi-
sterende beplantning pa skraningerne langs Harald Selmers Vej og Asyl-
vej bevares som landskabselementer. Se fodnote 3,

Inden for delomrade 4 og 7 skal grupperne af hgje, fuldkronede traeer
mod @stre Skovvej hhv. Asylvej, angivet pa lokalplankort 5 hhv. 4, beva-
res som beplantningselement.

Inden for udlaeg til vej A - B skal der reserveres areal til fastholdelse og
evt. genplantning af allétraeer, saledes at alléen bevares som landskabs-
element, i princippet som vist pa snittegningen herunder. Bredden pa ud-
laegget til treeraekkerne skal veere min. 2,9 m i hver side af karebanen.

Byggefelt nord for Alléen Byggefelt syd for Alléen

17m

E
L

—
[

1L,Om
29m
6,2 m

Figur 22 - Principsnit af alléen — vej A - B.

Ny beplantning skal generelt placeres saledes, at der tages hensyn til
oversigtsarealer.

Afskeermning af mindre bygninger pa terraen

Mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning samt eventuelle affald-
sger og genbrugspladser skal afskeermes. Afskeermningen skal veere be-
grgnnet med en beplantning f.eks. efeu eller stedsegrgn kaprifolie, haek
af tjgrn, bag, navr, avnbgag, liguster eller lignende lgvfeeldende arter.

36 | forbindelse med eventuelle vejombygninger og/eller -udvidelser, kan der gives dispensation til at fjerne
dele af beplantningen.
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Stk. 28

Stk. 29

Stk. 30

§ 11.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Stk. 5

Hegn

Hegn i naboskel, samt mod veje, stier og feelles friarealer ma kun etable-
res som levende hegn. Levende hegn ma dog suppleres med fast hegn
pa indvendig side. Faste hegn skal vaere lavere end det levende hegn.

Mod banearealet i delomraderne 10 og 13 ma der etableres faste hegn
uden supplerende levende hegn.

Hvis der etableres levende hegn mod faerdselsarealer skal hegnet plan-
tes mindst 0,30 m inde pa egen grund.

Der ma ikke opseettes hegn inden for eller omkring delomrade 12, par-
ken, som kan hindre adgangen til omradet.

Stgttemure jf. lokalplankort 7 skal beplantes, sa de fremstar grgnne. |
forbindelse med etablering af stgttemure skal der reserveres det ngdven-
dige areal til etablering af beplantningen.

Stgjforhold

Vejtrafikstgj

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstgj
pafarer bebyggelse til boligformdl og udendgrs opholdsarealer, ikke
overstiger Lden 58 dB.

For bebyggelser, hvor kravet i § 11 stk. 1 ikke kan opfyldes pa facaden,
skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau, som vejtrafik pafarer bebyg-
gelsen i sove- og opholdsrum ikke ma overstige Lden 33 dB med lukkede
vinduer og Lden 46 dB med et vindue abent i boligen. Se fodnote3’.

Letbanestgj og vibrationer
Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som letbanestgj
pafarer boliger, ikke overstiger Lden 64 dB pa dggnbasis.

Det skal sikres, at vibrationer som letbanetog pafarer boliger, ikke over-
stiger 75 dB (KB-veegtet accelerationsniveau).

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder jf. 8 3, skal det sikres, at virksomhederne
ikke pafarer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger de greensevaer-
dier, som er geeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

7 "Abent vindue” er defineret ved, at vinduet er dbent til et &bningsareal pa 0,35 m?, og at efterklangstiden
er 0,5 sekunder.
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Seerlige forudseaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Generelt geelder, at ny bebyggelse og sendret anvendelse af eksi-
sterende bebyggelse inden for et delomrade ikke ma tages i brug
far:

e Veje, stier, parkeringsarealer, beplantning samt feelles opholds- og
friarealer inden for delomradet er anlagt. Safremt hele delomradet
ikke udbygges pa én gang, skal der veere anlagt en forholdsmaessig
andel af disse. Se fodnote 38,

e Den i § 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet
sted.

For delomrade 1-3 og delomrade 6 gaelder desuden, at ny bebyg-

gelse og eendret anvendelse af eksisterende bebyggelse ikke méa
tages i brug for:

e Stia-beranlagt.

For delomrade 1 gaelder derudover, at ny bebyggelse og endret
anvendelse af eksisterende bebyggelse ikke méa tages i brug far:

e Vej A-B er anlagt.

For delomrade 6 gaelder derudover, at ny bebyggelse og endret
anvendelse af eksisterende bebyggelse ikke ma tages i brug far:

e Lapidarium inden for delomrade 12 er etableret.

Grundejerforening

Der skal stiftes en feelles grundejer-/ejerforening for delomraderne 1, 2,
3, 4, 6 og 7 til at varetage vedligeholdelse af feelles omrader, sti a - b,
anlaeg og beplantning inden for delomrade 12, vej A - B, vej B - D, vej E
- G samt omradet udlagt til gran forbindelse, angivet pa lokalplankortene.

Der skal desuden stiftes minimum én grundejer-/ejerforening for hvert af
falgende omrader:

e Delomrade 1,
e Delomrade 2,
e Delomrade 3,

38 Safremt de naevnte anlzeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggares forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil
der efter en konkret vurdering veere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod
sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat frist.
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Stk. 4

Stk. 5

§ 14.

§ 15.

e Delomréade 4,
e Delomrade 6 og
e Delomrade 7.

Foreningerne skal varetage de feelles grundejer-/ejerinteresser inden for
delomradet. Se fodnote.

Foreningerne skal overtage og vedligeholde delomradets feellesarealer
samt delomradernes veje og stier.

Foreningerne skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Cen-
ter for Miljg og Energi, Byggeri, optage medlemmer fra tilgreensende om-
rader.

Servitutter

Med lokalplanens ikrafttreeden ophaeves fglgende servitutbestemmelser
i medfer af planlovens § 15, stk. 2, nr. 16:

Servitut af 11.02.1914-222 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 05.09.1917-1355 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 21.01.1920-953144 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 18.02.1920-2092 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 13.08.1946-4147 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 20.08.1946-4412 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 17.06.1947-2248 - Dok om forbud mod bebyggelse mv.
Servitut af 16.01.1901-89 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv.
Servitut af 10.02.1995-17178-63 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Opheevelse af eeldre lokalplaner

Lokalplan nr. 396 og 470 for Aarhus Kommune ophaeves for de dele der
vedrarer lokalplanomradet.

39 Supplerende bestemmelser om grundejer-/ejerforeninger findes i de deklarationer, der er udarbejdet for
lokalplanomradet.
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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 veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget.

Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle by-
del, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 15.02.03 BO,
15.02.08 BO, 15.02.04 OF, 15.02.07 OF, 15.02.13 OF og 15.02.01 RE, og helt i
byzone
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Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet der er uover-
ensstemmelser bade for sa vidt angar kommuneplanrammernes afgraensning, de
tilladte anvendelser og de bebyggelsesregulerende bestemmelser der fremgar af
rammerne.

Lokalplanen kan derfor kun gennemfgres i den foreliggende udformning efter byra-
dets godkendelse af et tilleeg til kommuneplanen.

Den ngdvendige aendring af kommuneplanen sgges gennemfgart ved Tilleeg nr. 74
til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune. Tillaegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

Anden fysisk planlaegning

Inden for dele af lokalplanomradet er der i forvejen geeldende lokalplaner. Derfor
ophaeves lokalplanerne nr. 396 og 470 for de dele der er omfattet af lokalplanomra-
det.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Ifglge Lov om planlaegning 8 16, stk. 6, skal der, i lokalplaner, der muligger etable-
ring af butikker, redegares for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den
eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Ved planlaegningen af omdannelsen af Psykiatrisk Hospital Risskov, er det bagved-
liggende formal, at skabe en levende og mangfoldig bydel. Muligheden for at etab-
lere en butik til lokalomradets daglige forsyning er derfor indarbejdet i lokalplanen
for at bidrage til at viderefgre intentionerne med omdannelsen. Lokalplanen mulig-
ger etablering af en butik med et butiksareal pa op til 500 m2 bruttoetageareal inden
for delomrade 1, og butikken er saledes centralt beliggende i bydelen.

Butikken muligggres i et omrade med kulturmiljginteresser. Det er derfor vaesentligt,
at en ny butik tilpasses den gvrige bebyggelse. Idet butikken har en forholdsvis lille
st@rrelse, og er beliggende i et delomrade med smalle byggefelter og bestemmelser
for materialeanvendelse, vurderes det ikke, at butikken vil pavirke oplevelsen af den
omgivende bebyggelse. Safremt butikken indrettes i fredet eller bevaringsveerdig
bebyggelse, er der herudover en regulerende lovgivning, eller lokalplanbestemmel-
ser, der skal sikre en hensynsfuld indpasning. Butikken vil blive integreret i bebyg-
gelsens stueetage, i tilknytning til omradets veje, stier og pladser, og vil saledes
bidrage til at skabe liv i byrummene.

Etablering af en butik vurderes ikke at f& en negativ indvirkning pa omradets friare-
aler, da omradets veesentligste friarealer ikke er placeret inden for det delomrade,
hvor butikken muliggares.

Etablering af en butik til omradets lokale forsyning vurderes desuden ikke at have
negative virkninger for omradets trafikale forhold. Omradets beboere vil have mu-
lighed for at handle ind lokalt uden brug af bil. De overordnede trafikforhold sendres
ikke som fglge af etablering af en butik.
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Den samlede vurdering er saledes, at etablering af en butik til lokalomradets forsy-
ning vurderes ikke at have en negativ indvirkning pa bymiljget.

Overordnede vej- og stiforhold

Omradet vejbetjenes dels fra det eksisterende vejnet - Skovagervej og Harald Sel-
mers Vej, dels fra Tretommervej, Baekkelundsvej, Vestre Skovvej, @stre Skovvej,
Solbakken, Krathusvej, Skovmeaerkevej. Omradet har via disse veje direkte eller nem
adgang (f.eks. via Asylvej) til det overordnede vejnet, Grenavej og Vejlby Ringve;.
Langs Skovagervej er der cykelstier, der giver en sikker skolevejsforbindelse fra
lokalplanomradet til Risskov Skole, idet der er fodgeengerovergang som sikker
krydsning af Harald Selmers Vej for skolebgrn fra den del af lokalplanomradet, der
ligger syd for Harald Selmers Ve,j.
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Lokalplanomradet vil i et vist omfang medfare en foragelse af trafikken pa det om-
givende vejnet. For at sikre god trafikafvikling, sikre vejkrydsninger og god kollektiv
trafikbetjening er der indgaet en udbygningsaftale med bygherren (se nzeste afsnit)
om ombygning af krydset Grenavej/Asylvej, etablering af helleanleeg og venstre-
svingsspor pa Harald Selmers Vej og etablering af krydsningshelle pa Rolighedsvej

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1031



52

ved letbanestoppestedet. Det vil desuden blive optaget i kommunens anleegsplan-
laegning, at etablere en krydsningshelle pa Skovagerve;j til brug for iseer cyklende
skoleelevers krydsning og at forbedre cykelhandlingsplanens cykelrute fra Skova-
gervej gennem Riis Skov ved anleeg af en krydsningshelle pa Asylvej ved Vestre
Skovvej og cykelstier pa Asylvej pa streekningen fra rundkarslen ved Harald Sel-
mers Vej til Vestre Skovvej.

Internt i omradet udleegges nye veje og parkeringsanleeg til at betjene og servicere
de enkelte omrader, saledes at der sikres en hensigtsmeessig afvikling af trafikken
bade internt i omraderne, samt i forhold til det overordnede vejnet.

Pa arealet mellem Rolighedsvej og den nuveerende Grenabane, er der udlagt et
areal til et kommende letbanestop, som bl.a. skal bidrage til at binde omradet teet-
tere pa Aarhus C, og samtidig skal gare det attraktivt for beboere i omradet at be-
nytte den kollektive trafik.

For fodgeengere og cyklister er der i parken i dag etableret et veludbygget stinet,
som sikrer mulighed for at bevaege sig let rundt i parken. Dette stinet benyttes som
udgangspunkt for en ny stistruktur, som har til hensigt at binde stgrstedelen af lo-
kalplanomradet sammen, og bl.a. give forbindelse til det fremtidige letbanestop.

Udbygningsaftale

Planlovens § 21b abner mulighed for, at en grundejer kan tage initiativ til at indga
en frivillig aftale med kommunen om at bidrage til udbygningen af infrastrukturanleeg
i de tilfeelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmaessigt i forhold til udnyttelsen af
en ejendom. Dette geelder f.eks. ved aendring eller udvidelse af de byggemulighe-
der, der fremgar af kommuneplanens rammebestemmelser, sdledes som det er til-
feeldet for lokalplanforslaget.

Aarhus Kommune har fra ejeren af starstedelen af lokalplanomradet modtaget en
opfordring til at indga en frivillig udbygningsaftale, og har forhandlet herom.

Forhandlingerne har udmgntet sig i et udkast til aftale om udbygning af infrastruk-
turanleeg.

Ved aftalen forpligter den ovenfor nsevnte grundejer sig til at betale for at etablere
fglgende anleeg:

e Etablering af standsningssted til letbanestop inkl. krydsningshelle pa Rolig-
hedsve,.

e En udvidelse af kapaciteten med et ekstra spor i Asylvejs tilslutning til Gre-
navej. Udbygningen omfatter en udvidelse af Asylvej pa en ca. 70. meter lang
streekning mellem Grenavej og Agerbaeksvej, saledes at Asylvej bliver opdelt
i et kombineret venstre-/ ligeud-spor og et hgjresvingsspor.

e Etablering af venstresvingsbane med ny helle pa Harald Selmers Vej.
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Naturbeskyttelsesinteresser

Strandbeskyttelseslinje

Dele af planomradet er omfattet af strandbeskyttelseslinje jf. § 15 i Naturbeskyttel-
sesloven. | henhold til bestemmelsen ma der ikke opfgres bebyggelse, opsaettes
master, skilte, hegn mv., plantes treeer og buske, udstykkes eller foretages areal-
overfarsel, sa der opstar nye skel.

Ny beplantning, stier, gvrige anlaeg og/eller tiltag der kan aendre tilstanden af omra-
der inden for strandbeskyttelseslinjen kraever dispensation fra 8 15 i Naturbeskyttel-
sesloven, hvor Naturstyrelsen er myndighed.

Skovbyggelinje

Den del af lokalplanomradet der er beliggende mellem Harald Selmers Vej og Krat-
husvej er i henhold til naturbeskyttelseslovens § 17 omfattet af en skovbyggelinje
langs med Ris Skov. En udnyttelse af lokalplanen forudseetter, at Naturstyrelsen
ophaever skovbyggelinjen inden for lokalplanomradet.

Hvis Naturstyrelsen ikke ophaever skovbyggelinjen, vil opfarelse af bebyggelse i lo-
kalplanomradet i stedet forudseette, at Aarhus Kommune meddeler dispensation i
henhold til Naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2.

Natura 2000 oqg Bilag IV

Efter Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus Kommune vurderet, at planen ikke kan skade internationale
beskyttelsesomrader (Natura 2000, Habitat- og Fuglebeskyttelsesomrader).

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfare skader pa yngle- eller ra-
steomrader for Bilag IV, litra A-arter. Den vil heller ikke gdelaegge planter omfattet
af Bilag IV, litra B.

Arkaeologiske forhold

Moesgard Museum har foretaget arkivalsk kontrol af omradet, med det formal at
lokalisere eventuelle spor efter menneskelige aktiviteter, der er omfattet af Muse-
umlovens § 27, dvs.: Strukturer, konstruktioner, bygningsgrupper, bopladser, grave
og gravpladser, flytbare genstande og monumenter og den sammenhaeng hvori
disse spor er anbragt (jf. Museumslovens § 27, stk. 1)

Det ganske store omrade er for starstedelen taet bebygget nar der ses bort fra par-
ken og omradet nord for denne. Ved de omrader, hvor der i forvejen er bebygget
vurderes det, at der ikke er behov for arkaeologiske undersggelser forud for evt.
kommende byggearbejder.

Parken synes ikke at have veeret bebygget i nyere tid. Ifglge planerne er omradet
fremover udlagt som grgnt omrade. | det omfang der skal udfares anleegsarbejder
der inkluderer jordarbejder, eksempelvis terreenreguleringer, vurderer museet, at
der bar foretages en starre arkaeologisk forundersggelse forud for arbejdet.
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Nord for hospitalet og parken er der en kirkegard. Da kirkegarden planleegges ned-
lagt, er den ikke laengere omfattet af de almindelige regler for kirkegarde.

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkaeologisk levn
som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de
arkeeologiske levn bergres og museet skal underrettes (Museumslovens 8§ 27), Mu-
seet vil da sa hurtigt som muligt tage stilling til om jordarbejdet kan fortseette eller
om der skal foretages en arkaeologisk undersggelse.

Kulturmiljg

| Planomréadet indgar kulturmiljget Psykiatrisk Hospital (Jydsk Asyl). Planen bergrer
ogséa den sydlige del af kulturmiljget Skreenten. Kulturmiljgerne er udpeget i Kom-
muneplanen og beskrevet i Kulturhistorisk Redeggrelse fra 2013.
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Figur 23 — Kort, der viser Psykiatrisk Hospital (Jydsk Asyl)

Psykiatrisk Hospital (Jydsk Asyl)

Kulturmiljgets hovedtraek

Anleeggelse af Jydsk Asyl i Risskov, og opfarelsen af andre tilsvarende institutioner
i Danmark midt i 1800-tallet, var et udtryk for et markant skifte indenfor opfattelsen
af sindssyge og sindssygdom. Hidtil havde den overordnede holdning til sindssyge
veeret, at deres tilstand var opstaet pa grund af 'umoralsk levevis’. Den gennemga-
ende praksis var opbevaring, veek fra almenbefolkningen. | starten af 1800-tallet
aendredes opfattelsen af sindssyge gradvist, for i midten af 1800-tallet at blive lige-
stillet med legemlig sygdom, blot med andre symptomer. En af de fremtreedende
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fortalere for denne opfattelse og kritiker af den hidtidige opbevaringsnorm — kaldt
Darevaesnet — var overleege Harald Selmer, der blev farste ledende overleege pa
Jydsk Asyl i Risskov.

Anlezegget Jydsk Asyl, tegnet for staten i 1849 af arkitekt M.G. Bindesbgll. Anlaegget
fremstar i historicistisk renaessancestil og er et markant, symmetrisk anleeg, der vid-
ner om inddelingen i mandeafsnit og kvindeafsnit. Byggeriet er banebrydende, idet
det er et af de farste eksempler pa historicistisk byggeri i Danmark, men ogsa fordi
byggeriets indretning tilgodeser datidens nye teorier indenfor psykiatrien. | 1861
blev anleegget udvidet under hensyn til anleeggets symmetri og arkitektur. lgen i
1970 blev anleegget udvidet. Denne sene udvidelse respekterer imidlertid ikke den
oprindelige symmetri og er klart anderledes end de fagrste anleeg.

Hospitalets park ligger som en forleengelse af det imponerende borgagtige anlaeg
og skraner ned mod Rolighedsvej. Det er en stor, aben park med solitaere traeer og
slyngede stisystemer. Parken er udover det historicistiske bygningsanleeg et af de
beerende elementer for hele omradet og udover den &benlyse fordel for de indlagte
og kvarterets beboere, markerer parken hospitalets placering ved bugten og bringer
anlaegget ind i en meningsfuld kontekst.

Baerende elementer

Det oprindelige anleeg samt udvidelsen i 1861. Den renaessance inspirerede arki-
tektur og bygningernes indbyrdes placering i samspil med parkanlaegget mod Ro-
lighedsvej. Parkens dbne struktur med rumdannende, stgrre treeer.

Kulturmiljgets baerende elementer for Psykiatrisk Hospital er i kommuneplanen an-
givet som:

e Det symmetriske anleeg i historicistisk renaessancestil.
e Bygningernes samspil med det store, abne parkrum med rumdannende be-
plantning.

Sarbarheder
Kulturmiljgets sarbarheder for Psykiatrisk Hospital er i kommuneplanen angivet
som:

e Sarbart overfor tilbygninger og bygningsaendringer, der slgrer det oprindelige
udtryk og symmetri.

e Sarbart overfor eendringer i parkens indretning, der slarer tilknytningen og
samspillet med de oprindelige bygninger.

Skreenten

Kulturmiljgets hovedtraek

Kulturmiljget repraesenterer et boligomrade, der efter 1900-tallet blev bebygget af
starre villaer og senere parcelhusbebyggelse, primaert organiseret og udformet efter
individuelle behov. Feellesgnsket har vaeret behov for lys og luft, baret af de nye
tendenser fra den engelske havebybeveegelse. Omradet umiddelbart nord for Ris-
skov var attraktivt pa grund af beliggenheden ved skoven og vandet og pa grund af
muligheden for skattely til davaerende Vejlby Kommune. | starten bar omradet dog
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praeg af sommerboligbebyggelse. Der kan stadig i dag ses huse, der er opfgrt som
sommerbolig i slutningen af 1800-tallet og begyndelsen af 1900-tallet. Da vejforhol-
dene og forbindelsen til Aarhus blev forbedret, opfartes saledes efterhanden flere
og starre helarsboliger.

Omradet er i dag seerligt baret af enkelte huses fine arkitektur, hvor flere store villaer
er opfart i schweizerstil / skanvirke, nationalromantik og historicisme, understgttet
af det markante terraenfald samt tilknytning til jernbane og bugten. De sma interne
veje fremhaever terreenfaldet mod vandet og jernbanen. Stationsgade pa langs med
banen og bugten beerer preeg af mindre stationsbybebyggelse, der star i let kontrast
til de store villaer. Omradet har udviklet sig med senere parcelhusbebyggelse og
forteellingen om et 'landliggeromrade’, der udvikler sig til et villa- og parcelkvarter er
klar afleeselig. Stemningen af lys og luft og den neere tilknytning til vandet er stadig
dominerende.

Baerende elementer
Seerligt de villaer, der er opfart i en tidstypisk, nordisk variant af den historicistiske
stilart. Samspillet mellem topografi og bebyggelse er veerdifuldt.

Kulturmiljgets baerende elementer for Skraenten er i kommuneplanen angivet som:

e Repraesentation af villaer opfart i seerlig historicistisk stil.
e Samspil mellem bebyggelse og topografi.

Sarbarheder

Veaesentlige sendringer af den enkelte villas stilart, seerlig falsom er de villaer, der
repraesenterer den nordiske stilvariant i perioden. Omradet er desuden sarbart over-
for udstykninger og veesentlige aendringer af bebyggelsen langs Stationsgade.

Kulturmiljgets sarbarheder for Skraenten er i kommuneplanen angivet som:

e Sarbart overfor bygningsaendringer, der slgrer den oprindelige arkitektur.
e Sarbart overfor aendringer af bebyggelsen og bebyggelsens skala langs Sta-
tionsgade.

Inden for de udpegede bevaringsveerdige kulturmiljger skal de kulturhistoriske veer-
dier i videst muligt omfang beskyttes. Der ma derfor som udgangspunkt ikke opfares
byggeri eller etableres anleeg, som gdelaegger eller i vaesentlig grad forstyrrer ople-
velsen eller kvaliteten af de kulturhistoriske veerdier.

Lokalplanen understgtter kulturmiljgernes veesentligste veerdier:

Akse ved Skovagervej accentueres,

Symmetri i det aeldste hospitalsanleeg understgttes,

Parken bevares og

Ny bebyggelse indfgjer sig i og understatter eksisterende bebyggelsesstruk-
tur og terraenforhold.

Aarhus Kommuneatlas / SAVE bygningsregistrering
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I SAVE (Survey of Architectural Values in the Environment) — en kortlaegning og
registrering af bevaringsveerdier i Aarhus Kommune — er bygninger opfart far 1940
vurderet pa en skala fra 1-9, hvor 1 star for den hgjeste bevaringsvaerdi. Bygninger
med en bevaringsvaerdi pa 1-4 er i kommuneplanen optaget som bevaringsvaerdige
bygninger.

Med henblik pa at veerne om kommunens eldre bygninger og sikre, at bygningsbe-
varingsinteresserne tilgodeses, har Aarhus Kommune i samarbejde med det davee-
rende Skov- og Naturstyrelsen foretaget en registrering af alle bygninger fra for
1940. Denne registrering og klassificering fremgér af Kommuneatlas Arhus 1997.
Registreringen er i dag samlet i Kulturstyrelsens database over Fredede og Beva-
ringsveerdige Bygninger (FBB).

| forbindelse med denne plan er der foretaget en gennemgang af bygningerne i om-
radet med henblik pa opdatering af bevaringsveerdierne. Gennemgangen omfatter
ogsa enkelte bygninger opfart efter 1940, dog ikke bygninger, der harer under hos-
pitalets udvidelser fra 1969 og frem. Disse vurderes samlet set ikke at indeholde
bevaringsveerdier, hverken som enkeltbygninger eller som stgtte for kulturmiljget.
Se kommuneplantilleeg nr. 74 bagerst i lokalplanen.

Skovmeerkevej 1-5 er i gennemgangen af bygningerne i omradet vurderet med en
bevaringsveerdi 4. | forbindelse med opfarelse af ny bebyggelse i lokalplanens del-
omrade 4 forudseettes Skovmeerkevej 1-5 nedrevet.

Far Aarhus Kommune traeffer beslutning om tilladelse til nedrivning af en bygning,
der er bevaringsveerdig, skal der ske offentlig bekendtgarelse ved annoncering i
dagspressen. Der gives en frist pa mindst 4 uger og hgjst 6 uger for fremsaettelse
af bemaerkninger og indsigelser. Aarhus Kommunes beslutning om at tillade nedriv-

ning af en bevaringsveaerdig bygning og om ikke at nedleegge forbud mod nedrivnin-
gen skal desuden offentlig bekendtgares.

Landbrugsloven

Det planlagte ligger inden for i forvejen udbygget byzone og uden naerhed til starre
husdyrbrug.

Varmeforsyningsplan

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til enhver tid
geeldende betingelser

Den kystneere del af byzonen
Ifalge Lov om planleegning 8 16, stk. 4 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse og
anleeg i den kystnaere del af byzonen, redegares for den visuelle pavirkning af ky-

sten ved bebyggelse og anleeg i de kystnaere dele af byzonerne.

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnzere del af byzonen.
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Det vil primeert veere letbanestoppet med perronanleeg, krydsningsspor, laeebygning
mv. samt enkelte af de nye bygninger ved Renaessancebyen, der vil veere synlige
fra kysten. Ligeledes vil dele af de nye aben-lav bebyggelser langs Stationsgade
eventuelt veere synlige fra kysten.

Den planlagte bebyggelse ligger primaert bag ved eksisterende bebyggelse, ligesom
dele af bebyggelsen ligger skjult bag parkens eksisterende beplantning. Den fore-
sldede bebyggelse adskiller sig ikke markant fra de omkringliggende bebyggelsers
bygningshgjder, og der vil derfor ikke ske en vaesentlig pavirkning af byens profil set
fra kysten.

Placeringen og den preecise udformning af letbanestoppet er endnu ikke fastlagt,
men forventes at vil besta af en perron, venteareal, leeskur, belysningsanlaeg, et
krydsningsspor samt arealer til bil- og cykelparkering. Anlaegget vil primaert blive
etableret pa arealer, der i forvejen anvendes af Gallo Gartneriet, og der inddrages
saledes kun nye arealer i begreenset omfang

Etablering af letbanestop, krydsningsspor og leebygning forventes kun at pavirke
oplevelsen af kysten i begreenset omfang. Krydsningssporet vil inddrage en del af
strandarealet, men de nye spor forventes at blive etableret pA samme made som
det eksisterende jernbanespor med en graeskleedt skaning omkring skinnerne, Spo-
rene forventes derfor at have den samme fremtraeeden som de eksisterende spor og
vil kun i begreenset omfang kunne ses fra stranden.

Laebygningen vil veere synlig fra strandbredden. Omradet er allerede i dag preeget
af flere mindre bebyggelser og af at veere beliggende i en bymaessig kontekst, sa
tilfgjelsen af leebygningen vil saledes ikke opleves som et fremmedelement.

Forureningsforhold - Jord

Center for Miljg og Energi, Virksomheder og Jord har pr. 4. august 2015 ikke regi-
streret potentielt forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokal-
planomradet.

Virksomheder og Jord har kendskab til, at der i forbindelse med ombygning i 2002
er truffet et overfladeneert slaggelag. Slaggen er genindbygget ved tidligere kakken-
kontor pa matr. 6e, Vejlby By, Risskov.

Pa matrikel 6e Vejlby By, Risskov, hvor bgrnehaven pa Harald Selmers Vej 45 lig-
ger, er der i 2008 konstateret slagge i en delprgve af overjorden. Jordpraven blev
udtaget pa bgrnehavens udeareal.

Den 5. marts 2015, er der i forbindelse med etablering af kloakledning lavet to
prgvegravninger i en forhgjning pa matrikel 6e Vejlby By, Risskov. Forhgjningen
ligger i parken, gst for kakkenbygning, ud mod Harald Selmers Vej. Der er ved prg-
vegravningen konstateret indhold af byggeaffald i jorden. Efter aftale med Virksom-
heder og Jord, kan dette byggeaffald genindbygges, safremt der ikke er tegn pa
forurening.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1031



59

Der er desuden pavist lettere forurenet jord pa daginstitutionen pa Tretommervej 2,
matr. nr. 6py Vejlby By, Risskov.

Pa matr. nr. 6ge Vejlby By, Risskov har der tidligere ligget et regnvandsbassin. |
forbindelse med slgjfningen af regnvandsbassinet, er der i starten af december ma-
ned 2014 afgravet organiske aflejringer i form af forurenet slam. Efter afgravning af
let forurenet jord fra bassinkanten er der udtaget dokumentationsprgver af bassinet,
som alle viste ren jord. Der er herefter sket en opfyldning med ren jord i sommeren
2015.

Region Midtjylland har vurderet matr. nr. 6e og 6pt Vejlby By, Risskov i henhold til
Lov om forurenet jord og har ikke registreret potentielle forureningskilder, som giver
anledning til kortlaegning.

Omradeklassificering

Lokalplanomradet/matriklerne ligger inden for et omradeklassificeret omrade. Det
betyder, at omradet som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger i en del af
byzonen, som gennem laengere tid er blevet pavirket med skorstensrgg fra industri,
kakkelovne samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfart pa lands-
plan i alle byzoner pr. 1. januar 2008.

Overskudsjord

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Aarhus Kommunes
Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i henhold til Aarhus
Kommunes Regulativ for erhvervsaffald.

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Da hele lokalplanomradet er omradeklassificeret, skal eventuel jordflytning herfra
forudgaende anmeldes til Center for Miljg og Energi.

Byggeaffald

Store dele af planomradet indeholder byggerier der planmaessigt skal nedbrydes for
realisering af planerne. En del af disse materialer kan eventuelt genanvendes. Ved
genanvendelse af materialer kan brugen af bl.a. rastoffer reduceres, eksempelvis
lokalt ved bundsikring med knust tegl, beton eller asfalt. Ved genanvendelse af byg-
gematerialer og -komponenter reduceres den samlede mangde nye ressourcer,
der skal indvindes, behandles, transporteres og produceres.

Jf. affaldsbekendtgarelsen skal bygninger opfart eller renoveret i perioden 1950-77

screenes for indhold af PCB. Andre risikomaterialer skal kortleegges og frasorteres
forsvarligt, efter retningslinjer om handtering af byggeaffald.
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Grundvand og vandindvinding

Lokalplanomradet er beliggende udenfor et omrade med saerlige drikkevandsinte-
resser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger. Der er ingen nuveerende
og forventes ingen fremtidige drikkevandsinteresser i omradet.

Stgjmaessige forhold

Virksomhedsstgj

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ifglge lokalplanens § 11 ikke pafgre
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier, der er geeldende i
henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Greenseveerdierne fastsaettes savel i forhold til lokalplanomradet som i forhold til
naboomrader, afhaengig af omradernes faktiske og/eller planlagte anvendelse.

Graenseveerdierne for virksomhedsstgj er angivet i nedenstdende skema. Veaerdi-
erne angiver det maksimale stgjniveau, som den enkelte virksomhed skal overholde
savel inden for lokalplanomradet som i naboomraderne uden for lokalplanomradet.

Omrade Hverdage: Hverdage: Alle dage: Maksimalveerdier
kl. 07 - 18 kl. 18 - 22 kl. 22 - 07 | om natten
Lardage: Lardage: KIl. 22 - 07
kl. 07 - 14 kl. 14 - 22
Son- og hellig-
dage:
kl. 07 - 22
| etageboligomrader | 50 45 40 55
| abne og lave bolig- | 45 40 35 50
omrader
| rekreative omrader | 40 35 35 50

Greenseveerdierne, der er angivet i dB(A), er geeldende i et hvilket som helst punkt
uden for virksomhedens egen grund i de respektive omrader. Graensevaerdierne er
gennemsnitsveerdier (det aekvivalente korrigerede stgjniveau) over visse tidsrum in-
den for de angivne dggnperioder.

Der kan i seerlige tilfeelde fastseettes hgjere greenseveerdier for virksomhedsstgj end
de vejledende greenseveerdier, ligesom der kan tillades afvigelser fra den tidsmaes-
sige definition af dag-, aften- og natperioden.

Vejstgj

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgjbe-
stemmelser.
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Ved opfarelse af boligbebyggelse skal det sikres, at kommuneplanens greenseveerdi
pa Lden 58 dB for maksimal stgjbelastning pa facaden og pa opholdsarealer over-
holdes.

Ovenstaende greensevaerdier kan delvist fraviges, safremt projektet opfylder
samme krav til det indendgrs stgjniveau, som er formuleret for "huludfyldning” i ek-
sisterende boligomrader og omrader med blandede funktioner i bymaessig bebyg-
gelse.

For opfyldelse af de indendgrs stgjkrav skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau
i sove- og opholdsrum holdes under Lden 46 dB(A) med et dbent vindue i boligen.
Dette kan opnds f.eks. ved hjeelp af udformningen af bygningens facader (f.eks.
med seerlig afskeermning uden for vinduet eller saerligt stgjisolerende konstruktio-
ner), eller ved at boligerne orienteres, sa der i videst muligt omfang placeres bolig-
og soverum mod boligens stille facade og birum mod de stgjende veje.

Desuden skal bebyggelsen kunne overholde Bygningsreglementets krav om, at der
I beboelses- og opholdsrum i boliger og anden bebyggelse, der anvendes til over-
natning (f.eks. hoteller, pleje- og behandlingsinstitutioner), skal sikres et maksimalt
indendgrs stajniveau fra vejstaj pa Lden 33 dB(A) med lukkede dare og vinduer og
med abne friskluftventiler, safremt de findes. For kontorarbejdsrum gaelder en
graenseveerdi pa Lden 38 dB(A).

Lokalplanomradet er primeert belastet af stgj fra Skovagervej og Harald Selmers
Vej, samt for en mindre del af omradet, fra Asylve;.

Pa baggrund af falgende antagede trafiktal for 2014:

e Skovagervej: 4.400 biler/dggn
e Harald Selmers Vej: 4.600 biler/dggn
e Asylvej: 6.300 biler/dggn

og med en fremskrivning af tallene og tilleeg af lokalplanomradets forggelse af tra-
fikken er der foretaget en beregning af stgjudbredelsen i 1. etage (1,5 m over ter-
reen) og enkelte punktberegninger af stgjniveauet i gvre etager.

Pa baggrund af beregningen er stgrstedelen af bebyggelsen i lokalplanomradet
trukket sa langt tilbage fra de stgjende veje, at graensevaerdien pa Lden 58 dB er
overholdt i 1. etage. Arealet mellem vejen og bygningerne er typisk benyttet som
parkeringsareal, der ikke er opholdsareal. For den gstligste bygning i delomrade 5
(hjgrnet af Asylvej og Tretommervej) og for de gvre etager pa enkelte andre byg-
ninger er det vurderet, at en overholdelse af det indendgrs stgjniveau vil veere til-
streekkeligt og hensigtsmaessigt af hensyn til planens samlede arealdisponering og
udseende.

Stgjberegningen er naermere beskrevet i miljgvurderingen.
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Miljgvurdering

Sammenfattende redeggrelse om miljgvurdering
For lokalplaner og kommuneplantilleeg, der er omfattet af Lov om miljgvurdering af
planer og programmer, foretages en screening.

Ved lokalplanlaegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsveaerkstgj i form
af en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vur-
deres i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bi-
lag 3 og 4 samt Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afggres ogsa, hvorvidt pla-
nen vil kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. |
afgarelsen indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 2 (bl.a. forhold vedrgrende
planens karakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan
blive bergart).

Miljgrapporten har veeret brugt aktivt i forhold til justering af planindholdet i saerligt
lokalplanforslaget.

Kommentarer til bemaerkninger og indsigelser i hgringsperioden

| perioden fra den 23. august til den 18. oktober 2016 har miljgvurderingen veeret
offentligt fremlagt samtidig med planforslag m.v. Der er i hgringsperioden modta-
get 44 indsigelser og bemaerkninger fra myndigheder, firmaer, foreninger og pri-

vatpersoner. Der indgar 7 underskriftindsamlinger. Indsigelser og bemaerkninger
indeholder bemaerkninger inden for fglgende temaer:

"Trafik”, "Bygningsomfang”, "Bygningsudseende”, "Kirkegard”, "Ubebyggede area-
ler”, "Kapacitet i skole og bgrneinstitutioner”, "Virksomhedsstgj fra bgrnehave”,
"Byggelinjer”, "El-forsyning”, "Affald”, "Salg af Strandhuset”, "Manglende abenhed i
planprocessen”, "Behov for flere visualiseringer” og "Invester i sociale og kulturelle
muligheder”.

Sammenfattende vurderer Teknik og Miljg, at indsigelser og bemaerkninger ikke
giver anledning til aendringer i miljgvurderingen. Herunder gennemgas indsigelser
og bemaerkninger, som har betydning for miljgvurderingen tematisk.

Med hensyn til miljgvurderingen er der modtaget indsigelser og bemaerkninger om
folgende:

Trafikafvikling

Vedrgrende trafikafvikling er der modtaget bemaerkninger om, at trafikprognoser og
-beregninger er for spinkle og for positive. Der er desuden modtaget det synspunkt,
at Tretommervej burde indga i beregningerne. Der vil forekomme foraget og "vendt”
trafik pA Solbakken. Byggepladstrafik med adgang fra Solbakken gnskes ledt via
Rolighedsvej af hensyn til skoletrafik, og tidsbegraenset.

Svar:

Det korte svar er, at beregningerne kunne have veeret mere praecise, men at den
samlede vurdering pa baggrund af beregningerne er, at trafikafviklingen vil veere
acceptabel og bedre end i dag med de tiltag, der indgér i udbygningsaftale m.v.,
ogsa selv om retningen pa trafikken vil a&endre sig. Center for Byudvikling og Mobilitet
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vil anbefale Byggeri, at der i byggetilladelsen til etablering af Parkkvarteret fastseet-
tes begraensninger for byggepladstrafikken, sadan at den ikke forekommer forbi Ris-
skov Skole i morgentimerne, hvor skolebgrn ankommer — evt. gives rutebegraens-
ning.

Stgj fra veje
Vedrgrende stgj fra veje er der modtaget bemaerkninger om, at stgjforholdene pa
Tretommervej bgr undersgges.

Svar:

Der er i dag en arsdggntrafik pa ca. 800 biler/dggn, og selv med en forggelse pa 50
% vil stigningen i stgjniveauet pa de tilgreensende boliger veere beskedent (forment-
lig 1-2 dB) og ikke sa stort, at det, jf. kommuneplanens stgjbestemmelser, udlgser
stgjdeempende tiltag.

Fredede og bevaringsveerdige bygninger, herunder bevaringsveerdige bygninger ef-
ter 1940 + Arkitektur og kontekst

Vedrgrende nybyggeri og tilpasning til det eksisterende byggeri indgar der syns-
punkter om, at nybyggeriet er for hgijt og for teet. Der gnskes bebyggelse pa 2-3
etager med en veesentlig lavere bebyggelsesprocent. Der er behov for flere og
bedre visualiseringer for at undga tidligere fejltagelser f.eks. Ceres-hgjhusets pa-
virkning af kigget fra Stadion Allé.

Svar:

Naboer m.fl. gnsker, at den nye bebyggelse skal veere lavere end det gamle hoved-
anlaeg og ikke veere veesentligt hgjere eller teettere end de omkringliggende parcel-
huskvarterer. Teknik og Miljg @nsker imidlertid, at det tidligere hospitalsomrade bli-
ver et alternativ til de omkringliggende parcelhusomrader bade med hensyn til bo-
ligformer og teethed. En af de politiske visioner i kommuneplanlaegningen er fortaet-
ning af den eksisterende by iseer i neerheden af de kommende letbanestop. Teknik
og Miljg er af den opfattelse, at der bade er taget hensyn til kulturarven og til de
omkringliggende boligomrader i planerne. Der er udarbejdet flere visualiseringer.
Disse er kontrolleret. Pavirkningen af omgivelserne er vist pa forskellig made, her-
under snit i bebyggelse og terraen, skygger, facader og visualiseringer. Der er tale
om et stort planomrade, og det er ikke muligt at vise pavirkningen pa visualiseringer
fra alle steder. Der er valgt visualiseringspunkter, hvor pavirkningen har starst be-
tydning for kystnaerhedszonen og kulturmiljgerne.

Virksomhedsstgj fra planlagt fiernvarmeanlaeg

Dette emne indgar ikke i miligvurderingen. Der er indsendt synspunkter om, at stgj
fra et planlagt flernvarmeanlaeg vil give anledning til virksomhedsstgj, som vil genere
naboerne.

Svar:

Fjernvarmeanlaegget skal overholde de geeldende regler for virksomhedsstgj i bo-
ligomrader. Da selve anlaegget skal ligge under terraen, vil dette medvirke til at holde
stgjniveauet pa et lavt niveau.

Virksomhedsstgj fra planlagt bgrneinstitution
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En raekke borgere pa Baekkelundsvej (23, 25A, 25B, 27 og 29) og Skovagervej 3
gar indsigelse mod, at lokalplanen skaber mulighed for udvidelse af bgrnehaven i
lokalplanens delomrade 11, samt at barnehavens udearealer i den forbindelse pla-
ceres teettere pa indsigerne, som i forvejen faler sig generet af stgj fra barnehaven.
Der gnskes saledes udarbejdet en miljgrapport om de stgjpavirkninger aendringerne
vil medfare.

Svar:

Stgj fra bagrnehaver kan i en vis udstreekning sidestilles med virksomhedsstgj og
reguleres som sadan. Reguleringen sker i praksis ikke ved stgjmalinger og efterfal-
gende pabud m.m., men oftest ved en konkret vurdering af stgjforholdene samt en
vurdering af placering, indretning og brug af lege- og opholdsarealer.

| det aktuelle tilfeelde er det Teknik og Miljgs opfattelse, at der i forbindelse med den
konkrete indretning og udformning af omradet udlagt til fremtidig lege- og opholds-
areal for bgrnehaven bgr indteenkes hensyn til naboerne umiddelbart nord for om-
radet.

Dette vil i praksis betyde, at udearealerne bgr indrettes med de mest stgjende/ge-
nerende aktiviteter le&engst mod syd pa bgrnehavens lege- og opholdsarealer. Andre
foranstaltninger vil ogsa kunne komme i spil f.eks. i form af beplantning og afskeerm-
ning.

Det er pa ovenstaende baggrund Teknik og Miljgs opfattelse, at der vil kunne ind-
rettes lege- og opholdsarealer i overensstemmelse med lokalplanens arealudleeg
uden at der fremadrettet pafares omkringliggende boliger veesentlige gener fra bar-
nehaven.

Barn og Unge har fglgende kommentar:

| Barn og Unge er vi ikke interesseret i at have et darligt naboskab, sa vi vil natur-
ligvis indrette udearealerne hensigtsmaessigt herefter. Vi har saledes ingen yderli-
gere bemaerkninger til indsigelsen - ud over at der jo faktisk stadig er en vej imellem.
Der skal ligeledes henvises til, at Barn og Unge som fglge af aftale om, at omradet
med det tidligere forsinkelsesbassin skal fungere som udeareal for institutionen og
med offentlig adgang, ikke har mulighed for at bygge pa denne del af arealet, som
ellers kunne have fungeret som stgjafskaermning.

Endeligt overvagningsprogram

Det er vurderet, at der ikke er et behov for overvagning af emnerne i miljgvurderin-
gen. Med hensyn til trafikafvikling vil der dog - som led i den generelle overvagning
af trafikken i Aarhus - blive gennemfgrt lgbende trafikteellinger. Med hensyn til stgj
fra veje vil udviklingen i trafikmaengden i omradet — som pa resten af vejnettet —
blive fulgt gennem periodiske trafiktaellinger.

Ikke-teknisk resumé af miljgvurderingen

| henhold til 8 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gorelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget er omfattet af kravet om mil-
jgvurdering, idet planen antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljaet.
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Miljgrapporten er udarbejdet som en selvsteendig rapport, der er fremlagt offentligt
I samme perioden som forslag til lokalplan og kommuneplantilleeg.

| henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
garelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget er omfattet af kravet om mil-
jgvurdering, idet planerne antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Denne miljgrapport er udarbejdet som en del af den lovpligtige miljgvurdering og
fremlaegges offentligt i samme periode som forslag til lokalplan og kommuneplantil-
leeg.

Aarhus Kommune har gennemfgrt en hgring af miljgvurderingens afgraensning og
miljgrapportens indhold hos bergrte myndigheder og har vurderet, at Lokalplan nr.
1031 samt Kommuneplantillaeg nr. 74 kan medfgre veesentlige pavirkninger af mil-
joet. Fglgende emner er behandlet i miljgrapporten. Emnernes afsnit i miljgscree-
ningen er angivet i parentes:

e  Strandbeskyttelseslinje (1.2)

e Flagermus (1.4)

e Trafikafvikling (8.1)

e Stgj fra veje (8.2)

e  Skygge (9.1)

e  Kulturarv (10.1)

e Fredede og bevaringsveerdige bygninger, herunder bevaringsveerdige bygnin-
ger efter 1940 (10,4 og 10.5)

e  Arkitektur og kontekst (11.1 og 11.2)

e  Visuel pavirkning af kystnaerhedszonen (11.3)

Miljgvurderingen foretages ud fra et O-alternativ. O-alternativet svarer til den situa-
tion, hvor planen ikke gennemfgres og er grundlaget for at sammenligne planens
pavirkning af omgivelserne med en realisering af forslag til Lokalplan nr. 1031 og
Tilleeg nr. 74 til Kommuneplan 2013.

O-alternativet er et taenkt scenarie, som for omdannelsen af omradet omkring Psy-
kiatrisk Hospital, Risskov er besluttet, at veere en viderefgrelse af den hidtidige an-
vendelse for hele omradet.

For de dele af omradet hvor en eksisterende boligbebyggelse viderefgres, er 0-al-
ternativet naturligvis en viderefgrelse af disse med de bindinger, som de eksiste-
rende lokalplaner og kommuneplanrammer rummer. Ligeledes forudseettes det, at
anvendelsen som psykiatrisk hospital med dertil hgrende funktioner fortseetter som
hidtil med et omfang og en miljgbelastning svarende til den nuvaerende situation.

Idet Region Midtjylland allerede har truffet beslutning om at flytte hospitalsfunktio-
nerne til det nye universitetshospital i Skejby og har solgt omradet, vil det ikke umid-
delbart veere et realistisk scenarie at hospitalsfunktionen vil viderefgres i den form
den er i nu, men i denne miljgvurdering benyttes dette scenarie imidlertid som 0O-
alternativ af flere arsager.
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Et O-alternativ bestdende af en stor attraktivt beliggende bygningsmasse, der star
ubenyttet hen, vil ikke veere et realistisk alternativ, og vil ligeledes ikke give en brug-
bart sammenligningsgrundlag for den planlagte bebyggelse. Det mest realistiske al-
ternativ til den aktuelle planlaegning vil vaere et andet projekt af tilsvarende omfang
og karakter, som det planlagte. Dette scenarie findes imidlertid ikke. Den nuvae-
rende situation er det scenarie som flest er bekendt med og som er mest relevant
som nabo, borger og lignende, at forholde sig til som et sammenligningsgrundlag i
forhold til den planlagte sendring.

Strandbeskyttelseslinje

| lokalplanen er der tre elementer der forventes at komme til at ligge inden for strand-
beskyttelseslinjen; et fremtidigt letbanestop med tilhgrende anleeg, et lapidarium
placeret i parkomradet hvor der nu er tennisbaner, samt en sendring af stiforlabene
i parkomradet, herunder stier, der skal forbinde letbanestoppet til parken mod nord-
vest og boligomradet mod nordgst.

Omradet er allerede steerkt praeget af bymaessig bebyggelse og menneskelig akti-
vitet, og oplevelsen af stranden som landskabselement vil saledes kun blive pavirket
i meget ringe grad. Det mest signifikante visuelle element vil veere det ekstra kryds-
ningsspor samt letbanestoppet. Det er undersggt hvorvidt det er muligt at placere
disse anlaeg uden for arealer, der er omfattet af strandbeskyttelseslinjen, men tek-
niske forhold gar dog, at dette ikke er muligt.

Strandens funktion som biologisk levested for planter og dyr forventes ikke at blive
aendret veesentligt, da der ikke etableres anlaeg pa selve strandarealerne. Strandens
veerdi som rekreativt element ma desuden forventes at blive starre, pga. en starre
tilgeengelighed til omradet.

Flagermus
| forbindelse med gennemfarelse af planerne ved Psykiatrisk Hospital, Risskov bli-
ver det ngdvendigt at feelde treeer i omrader hvor der skal bygges nye bygninger.

Omradet ved Psykiatrisk Hospital, Risskov er levested for mindst syv arter af flager-
mus, men det registrerede aktivitetsniveau i planomradet er meget lavt for alle ar-
terne. Alle syv forekommende arter er almindeligt udbredte i store dele af Danmark.
De har alle gunstig bevaringsstatus og anses ikke for truede.

Planomradet rummer et meget stort antal potentielle ynglelokaliteter for flagermus i
store gamle treeer, hvilket blev dokumenteret ved kortlaegningen af traeerne i omra-
det. Fjernelse af en andel af de potentielle ynglelokaliteter ved feeldning af treeer
vurderes at veere uden negativ pavirkning af flagermusbestandene.

Det vurderes, at de relativt sma flagermusforekomster i omradet har mulighed for,
at vaelge at fouragere pa meget store arealer med skov og beboelseskvarterer med
spredte store traeer i planomradets omegn, og at bestandene derfor ikke tiltreekkes
i seerlig stor grad af fourageringsmulighederne i planomradet. P& den baggrund vur-
deres der ikke, at vaere behov for iveerkseettelse af afb@gdende foranstaltninger eller
overvagning af flagermusbestandene.
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Det vurderes samlet, at faeldning af treeer i planomradet inklusiv i de to treefeeld-
ningsomrader kan foretages uden negative virkninger pa omradets flagermusbe-
stande og at den gkologiske funktionalitet af flagermusarternes yngle- og rasteom-
rader ikke pavirkes.

Trafikafvikling

En omdannelse af planomradet til boligomrade forventes i hverdagssituationen at
medfare en vis forggelse af trafikken over dggnet. Ved en omdannelse af planom-
radet, pavirkes trafikkens retningsfordeling dog saledes, at der kommer mere trafik
ud af omradet om morgenen, og mere trafik ind til omradet om eftermiddagen. Dette
trafikmanster vil i hgjere grad svare til det, der i dag er i det omkringliggende bolig-
omrade.

Trafikafviklingen i krydset Grenavej/ Asylvej/ Villadsensvej er med den nuveerende
vejudformning og hospitalet i funktion allerede i dagens spidstimer problematisk
med et lavt serviceniveau, isaer for tilfarten fra Asylvej. | en beregnet 2019 situation
med den nuveerende funktion af planomradet (0-alternativet) vil krydset blive yderli-
gere belastet og med stor forsinkelse i flere tilfarter, bl.a. pa Asylvej. Med omdan-
nelsen af planomradet forventes disse i forvejen store forsinkelser i krydset Grena-
vej/Asylvej at blive endnu stagrre med den nuveerende udformning af krydset.

For at forbedre trafikafviklingen generelt, vil krydset Asylvej/Grenavej blive ombyg-
get med udvidelse af tilfarten fra Asylvej til to spor. Derved vil der med den planlagte
omdannelse af omradet i fremtiden kunne opnas en bedre trafikafvikling i krydset i
forhold til 0-alternativet.

Der vil desuden blive etableret venstresvingsspor pa Harald Selmers Ve;j i forbin-
delse med en ny adgang til omradet ved det eksisterende busstoppested. Ligeledes
etableres der en krydsningshelle pa Rolighedsvej ved det kommende letbanestop.
Der vil endvidere blive etableret krydsningshelle pa Skovagervej ved daginstitutio-
nen og syd for det planlagte boligbyggeri ved Asylvej. P& Asylvej vil der herudover
blive etableret en ny cykelsti fra rundkarslen ved Harald Selmers Vej frem til Vestre
Skovvej, for at forbedre trafikafviklingen for cyklister i omradet.

Stgj fra veje

Der er gennemfgrt beregninger af vejtrafikstgj fra Harald Selmers Vej, Skovagervej,
Tretommervej samt Asylvej. Beregningerne omfatter dermed trafikken pa de over-
ordnede veje i og omkring planomradet.

Overordnet forventes kun en meget begraenset foraggelse af vejtrafikstgj som falge
af den planlagte nye anvendelse af omradet, da trafikken over dggnet i omradet kun
stiger lidt i forhold til 0-alternativet. Eksisterende bebyggelse vil saledes ikke opleve
yderligere stgjgener som fglge af den nye anvendelse af omradet.

Nybebyggelsen i planomradet er generelt placeret i sadan afstand fra de naevnte

veje, at stgjniveauet i 2024 i stueetagen overholder den vejledende greenseveerdi
fra Miljgstyrelsen pa Lden = 58 dB for stgj pa facaden.
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Pa en enkelt bebyggelse kan denne stgjgreense ikke overholdes péa facaden i stue-
etagen og pa flere bebyggelser kan den ikke overholdes pa facaden pa de gvre
etager.

Her fraviges denne stgjgreenseveerdi for det udendgrs stgjniveau, og fastseettes i
lokalplanen alene bestemmelser for overholdelse af greenser for det indendgrs stgj-
niveau, herunder Bygningsreglementets bestemmelser om indendgrs stgjniveau.

For at overholde disse, vil der ved den ene bebyggelse, som ikke overholder stgj-
kravene i stueplan, blive etableret en dobbeltfacade som en indbygget altangang.
For de gvrige bebyggelser, sikres betingelserne i den "Regulerende lovgivning" ved
at stgjgreenserne overholdes mod de facader, som ikke vender mod vejen/stgijkil-
den.

Skygge
Den planlagte bebyggelse vil medfgre sendrede skyggepavirkninger for enkelte om-

rader i forhold til situationen i dag, idet der planleegges for bebyggelse péa steder,
der ikke tidligere har veeret bebygget, og andre steder for bebyggelse som er hgjere
end situationen i dag.

| planen er der arbejdet med placeringen og hgjden af bebyggelsen. P& de steder
hvor skyggepavirkningerne vurderes at veere stgrst i forhold til omgivelserne, er byg-
gefelterne trukket leengere veek for at mindske pavirkningen, og i de omrader hvor
den planlagte bebyggelse er teettest pa eksisterende omkringliggende bebyggelse
er bebyggelsen lavere.

Pa baggrund af de udarbejdede skyggediagrammer vurderes pavirkningen generelt
at veere stgrst i vinterperioden, hvor solen i forvejen star lavt og dagene er korte.
Generelt vil skyggerne primeert pavirke omrader umiddelbart nord for den planlagte
bebyggelse, og hovedsageligt i formiddagstimerne i vinterperioden. | eftermiddags-
timerne vil skyggepavirkningen generelt veere mindre pa grund af den planlagte be-
byggelses placering og afstand til omgivelserne. Undtaget herfra er bebyggelsen
omkring Parkhusene og Solbakken, hvor pavirkningen af naboomradet, pa grund af
omradernes indbyrdes placering, vil vaere starre om eftermiddagen. | sommerperi-
oden vil skyggepavirkningerne vaere meget sma og hovedsageligt begraense sig til
arealer inden for planomradet, og ikke naboomraderne.

Yderligere er der i omradet i dag en del beplantning, som ogsa medfarer skyggepa-
virkninger bade inden for og uden for planomradet. Denne beplantning vil i stort
omfang blive bevaret, og skyggepavirkningerne fra denne forventes derfor at blive
ueendrede ved en gennemfgrelse af planerne.

Skyggepavirkningen internt i planomradet vil i perioder ramme forskellige dele af
opholdsarealerne. Det samlede planomrade indeholder dog s& mange varierede
opholdsarealer med forskellig solorientering, at det altid vil veere muligt at finde om-
rader der ikke er pavirkede af skygger.

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger eller overvagningstil-

tag i forhold til skyggepavirkning
Kulturmiljg

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1031



69

Samlet vurderes planforslagene og den nye bebyggelsesplan som en forbedring i
forhold til de eksisterende forhold. Det vurderes, at planlaegningen er i overensstem-
melse med retningslinjerne for kulturmiljgomradet i kommuneplanen. Kulturmiljger-
nes vaesentligste veerdier understgttes og bringes videre i planlaegningen for den
nye funktion:

e Akse ved Skovagervej accentueres

e Symmetri i det seldste hospitalsanleeg understattes

e Parken bevares

e Ny bebyggelse indfgjer sig i og understgtter eksisterende bebyggelses-
struktur og terreenforhold

Der vil ske en stor pavirkning af kirkegarden ved Psykiatrisk Hospital, Risskov. Kir-
kegarden planlaegges fjernet og gravstene flyttet til et lapidarium. Fortzellingen om
kirkegarden bevares derved delvist, men fortaellingen og sammenhaengen til hospi-
talet slgres alt andet lige. Det vurderes imidlertid, at ved fjernelse af nyere, utilpasset
byggeri syd for kirkegarden og ved etablering af nye boliger, der indpasses i omra-
dets struktur og skala, opnas en lgsning, som samlet set tilfarer omradet en kvalitet.

Planlaegning for ny bydel i Risskov skal inddrage de kulturhistoriske interesser i for-
bindelse med detailplanleegningen. Det betyder som udgangspunkt ikke, at der ikke
kan foretages ombygninger af eksisterende byggeri eller tilfgjes nyt byggeri, men at
det skal gagres ud fra en helhedstaenkning, hvor de kulturhistoriske interesser veeg-
tes hgjt. Seerlige opmaerksomhedspunkter i forhold til planforslaget og detailplan-
lzegningen:

Byaningsudtryk nybyggeri

Intentionerne i planen er at fgje ny bebyggelse til eksisterende ud fra en grundstruk-
tur, der varieres og bearbejdes i fire, nye kvarterer. Der er overordnet set opmeerk-
somhed pa bygningshgjder, taghaeldning, gavimotiver, forskydninger samt brug af
teglmateriale i gule, gra og radbrune nuancer, der skal referere til de aeldste hospi-
talsbygninger. Ved ny bebyggelse i Renaessancebyen — taettest pa de aeldste hos-
pitalsbygninger, skal der veere seerlig opmeerksomhed pa facadeproportionering og
detaljebearbejdning med henblik pa at opna et samspil mellem gammelt og nyt. |
lokalplanen er der indfgjet bestemmelser omkring ny bebyggelse i forhold til over-
ordnet arkitektur med henblik pa at sikre et samspil mellem ny bebyggelse og fre-
dede og bevaringsveerdige bygninger.

Udstykning af matr. nr. 17b Vejlby By, Risskov / Bakken v. Skovbyen

| planforslaget disponeres der med en udstykning af matr. nr. 17b Vejlby By, Risskov
/ Krathusvej 7. Dette vurderes muligt under forudsaetning af at skala, placering, be-
bygget areal og bygningsudtryk respekterer og forholder sig til sig villa "Skovhuset”,
Krathusvej 7 og veesentlige dele af det store, tilhgrende haveanleeg. | lokalplanen
er der indfgjet bestemmelser omkring ny bebyggelse i forhold til placering, etagean-
tal, terreenforhold og udtryk med henblik pa at sikre samspil mellem ny bebyggelse
og eksisterende, bevaringsveerdig villa, omradet som helhed og terreenforhold.
Udstykning af matr. nr. 6gb Vejlby By, Risskov / Skovbyen

| planforslaget disponeres der med en udstykning af matrikelnr. 6gb Vejlby By, Ris-
skov / Krathusvej 3. Dette vurderes muligt under forudsaetning af, at ny bebyggelse
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placeres med afstand til villaen ved Krathusvej 3, og at ny bebyggelse indfgjer sig i
det granne omrade med karakteristisk skov beplantning. | lokalplanen er der indfgjet
bestemmelser omkring ny bebyggelse i forhold til placering, etageantal og beplant-
ning.

Der vurderes ikke at vaere behov for afveergeforanstaltninger i forhold til pavirkning
af kulturmiljgerne.

Fredede og bevaringsveerdige bygninger, herunder bevaringsveerdige byg-
ninger efter 1940

Samlet vurderes planforslaget og den nye bebyggelsesplan som en forbedring i for-
hold til det eksisterende.

De fredede og bevaringsveerdige bygninger i det aeldste hospitalsanleeg bevares.
Bygningerne forventes at indga i en mere meningsfuld sammenhaeng, hvor senere
0g utilpasset byggeri fra 1969 og frem fjernes og hvor intentionen er at bygge nyt
med starre grad af indpasning og samspil med de fredede og bevaringsveerdige
bygninger i planomradet.

Planlaegning for ny bydel i Risskov skal inddrage de kulturhistoriske interesser i for-
bindelse med detailplanlzegningen. Det betyder som udgangspunkt ikke, at der ikke
kan foretages ombygninger af eksisterende byggeri eller tilfgjes nyt byggeri, men at
det skal ggres ud fra en helhedstaenkning, hvor de kulturhistoriske interesser veeg-
tes hgit. Der skal vaere opmaerksomhed pa, at de fredede og bevaringsveerdige byg-
ninger i det seldste hospitalsbyggeri betragtes som et samlet anleeg. Seerlige op-
maerksomhedspunkter i forhold til planforslaget og detailplanlaegningen:

De fredede og bevaringsveaerdige bygninger i hospitalsanlaegget bevares og forven-
tes aendret til bolig- og i mindre omfang institutionsformal. Det skal ske under hen-
syn til den enkelte bygnings arkitektur og bevarings-veerdi. | lokalplanen er der ind-
fajet bestemmelser omkring bygningernes ydre med henblik pa at sikre, at de ikke
pavirkes i negativ retning i forhold til bevaringsveerdierne.

De store bevaringsveerdige villaer ved @stre Skovvej og Krathusvej bevares og for-
ventes opdelt i mindre boligenheder. Det skal ske under hensyn til den enkelte villas
arkitektur og bevaringsveerdi. | lokalplanen er der indfgjet bestemmelser omkring
bygningernes ydre med henblik pa at sikre, at de ikke pavirkes i negativ retning i
forhold til bevaringsveerdierne.

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger i forhold til pavirkning
af de fredede og bevaringsveerdige bygninger i forbindelse med aendret funktion.

Arkitektur og kontekst

Med planerne er der lagt veegt pa, at de nye bebyggelser i meget hgj grad tilpasses
det eksisterende terreen, og at bygningernes placering, hgjde og detaljeringsgrad i
stgrst muligt omfang tilpasses den omkringliggende bebyggelse.

Omradet er i dag karakteriseret af hospitalsbebyggelsen, som med dens skala, ar-

kitektur og detaljeringsgrad adskiller sig markant fra den omkringliggende villabe-
byggelse. Den planlagte bebyggelse er generelt hgjere og er flere steder placeret
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teettere pa naboomraderne end den eksisterende bebyggelse, men der er i planerne
stor fokus p4, at bygningerne skal tilfgres et hgijt detaljeringsniveau, og at skalaen
af bygningerne skal nedbrydes i mindre elementer. Bygningerne skal derfor ved
hjeelp af bade variation af hgjde, opdeling af facader og anvendelse af materialer,
tilpasses omgivelserne.

Det vurderes, at det med lokalplanens bestemmelser er sikret, at den planlagte be-
byggelse i starst muligt omfang tilpasses den eksisterende nabobebyggelse og ter-
raenet. De starste bygningsvoluminer vil primaert blive placeret pa det mindst skra-
nende terreen — i den midterste del af omradet (Renaessancebyen og Allébyen), hvor
der er en rimelig afstand til den omgivende bebyggelse. Der hvor de nye bebyggel-
ser kommer teettest pad nabobebyggelserne (Skovbyen og Parkbebyggelsen) er ter-
reenet mere kuperet, og her benyttes generelt mindre bygningsvoluminer og lavere
bygningshgijder, for pa denne made at tilpasse sig bedst muligt til omgivelserne og
terraenet.

Gennemgaende for det nye boligomrade er, at tegl bliver det primeere bygningsma-
teriale, hvilket medfagrer en hgj grad af materialemaessig samhgrighed med de om-
kringliggende boligomrader. Den nye bebyggelse vil endvidere opna en hgjere grad
af variation i det facademaessige udtryk set i forhold til den del af hospitalsbebyg-
gelsen der nedrives.

Der vurderes ikke at vaere behov for afvaergeforanstaltninger eller overvagningstil-
tag i forhold planernes arkitektoniske tilpasning til den omgivende bebyggelse og
omradets terraen.

Visuel pavirkning af kystneerhedszonen

Det vil primeert veere letbanestoppet med perronanlaeg, krydsningsspor, laebygning
mv. samt enkelte af de nye bygninger ved Renaessancebyen, der vil veere synlige
fra kysten. Ligeledes vil dele af de nye aben-lav bebyggelser langs Stationsgade
eventuelt vaere synlige fra kysten.

Den planlagte bebyggelse ligger primaert bag ved eksisterende bebyggelse, ligesom
dele af bebyggelsen ligger skjult bag parkens eksisterende beplantning. Den fore-
slaede bebyggelse adskiller sig ikke markant fra de omkringliggende bebyggelsers
bygningshgjder, og der vil derfor ikke ske en vaesentlig pavirkning af byens profil set
fra kysten.

Letbanestop og krydsningsspor vil veere den mest synlige del af de foreslaede an-
laeg, og disse vil veere placeret, hvor der i forvejen er infrastrukturelle anlaeg i form
af jernbane og vej.

Der vurderes ikke at veere behov for afveergeforanstaltninger i forhold planernes
pavirkning af kystnaerhedszonen.
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Kollektiv trafik

Busser

Omréadet trafikbetjenes ved lokalplanens udarbejdelse af bybusrute 20 pa Harald
Selmers Vej og Rolighedsvej, og rute 17 pa Skovagervej. Begge ruter karer i halv-
timesdrift i dagtimerne og 1 gang/time i aftentimerne.

Der er busstoppested ud for lokalplanomradet pa savel Harald Selmers Vej og Ro-
lighedsvej som Skovagervej. Der er ikke behov for yderligere busstoppesteder.

Letbane

Med omradets omdannelse til boligomrade er det hensigtsmaessigt at supplere den
kollektive trafikforsyning af omradet med etablering af et stoppested pa letba-
nen/Grenabanen ud for omradet.

| lokalplanen gives der derfor mulighed for at etablere et fremtidigt letbanestop pa
den gstlige side af Rolighedsvej. Den praecise udformning af letbanestoppet er
endnu ikke afklaret.

Skoleforhold

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Risskov Skoles distrikt. Skolen er
beliggende Vestre Strandallé 97.

Med en forventning om ca. 700 familieboliger forventes der ved et feerdigudbygget
omrade, at veere behov for skolekapacitet til yderligere ca. 150 skoleelever, der
matte komme i forbindelse med lokalplanen, svarende til yderligere 6 skoleklasser
med en klassekvotient pa 25. Med kun to ledige lokaler pa Risskov Skole, ma det
forventes, at der pa sigt skal udbygges pa skolen, séledes at den fremtidige kapa-
citet modsvarer det forventede elevtal. Det areal Risskov Skole ligger p4, er stort
nok til at der kan udbygges med den ngdvendige kapacitet.

Der ggres opmaerksom pa at Bgrn og Unges planlaegning for bydelen kan medfgre
aendringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold

Med en forventning om ca. 700 familieboliger i forbindelse med denne lokalplan, er
der ligeledes en forventning om et stigende bgrnetal. Der forventes at veere behov
for yderligere ca. 70 vuggestuepladser og 90 bgrnehavepladser. Dette svarer til et
behov pa ca. 11 nye bgrnegrupper, eller 2 nye institutioner. Der forventes indrettet
7 nye barnegrupper i lokalplanens delomrade 1 og 4 nye bgrnegrupper i lokalpla-
nens delomrade 11.

| nerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse falgende instituti-
oner:

Risskov Dagtilbud, med afdelinger pa fglgende adresser:
e Jasminvej 31
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Alsvej 37
Solbakken 7
Tretommervej 2
Forteledet 27
Solbakken 5

Selvejende dagtilbud med afdelinger péa fglgende adresser:
e Elmevej 6
e Harald Selmers Vej 45

e Vestre Strandallé 97 (skolen)

e \Vestre Strandallé 170

Tilladelse fra andre myndigheder

Der ma ikke foretages aendringer af eksisterede lovlige forhold fgr der er opnaet
tilladelse hertil fra:

Skovbyggelinje

Tilladelse fra Miljgstyrelsen, Haraldsgade 53, 2100 Kgbenhavn @ til ophaevelse af
skovbyggelinjen, der omfatter en del af lokalplanomradet. Safremt skovbyggelinjen
ikke opheeves, forudseetter lokalplanen dispensation fra Aarhus Kommune til opfg-
relse af bebyggelse i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Strandbeskyttelseslinje

Tilladelse fra Kystdirektoratet, Hgjbovej 1, 7620 Lemvig om dispensation fra Natur-
beskyttelseslovens § 15, om strandbeskyttelseslinje, til etablering af bebyggelse,
anlaeg mv. inden for strandbeskyttelseslinjen.

Kulturstyrelsen
Tilladelse fra Slots- og Kulturstyrelsen, H.C. Andersens Boulevard 2, 1553 Kgben-
havn V til ombygning af fredede bygninger.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ..o NRGI
Dusager 22
8200 Aarhus N

Vandforsyning sker fra: ... Aarhus Vand A/S
Gunner Clausens Vej 34
8260 Viby J

Varmeforsyning kan ske fra: ................l Aarhus Kommune

AffaldVarme Aarhus
Bautavej 1
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8210 Aarhus V

Kloakforsyning sker ved: ................................ Aarhus Vand A/S
Gunner Clausens Vej 34
8260 Viby J

Spildevand og regnvand

Omradet skal kloakeres i henhold til den geeldende spildevandsplan for Aarhus
Kommune og betalingsvedtaegt for Aarhus Vand A/S.

Omréadet er omfattet af spildevandsplan deloplandene L10, L13b, L14, L15, L16 og
L34. Deloplandene er udlagt som enten spildevandskloakeret eller planlagt sepa-
ratkloakeret, hvorfor regnvand ved nye anleeg enten skal afledes i sin egen ledning
eller handteres lokalt pa egen matrikel. Afledningen af spildevand er omfattet af ud-
ledningstilladelsen for Ega Renseanlaeg.

For sa vidt angar Skovagervej 2 - kloakopland L014, sa er matriklen kloakeret og
omfattet af kloakopland. Det er derfor muligt umiddelbart at tilpasse oplandsgraen-
sen for kloakoplandet. Det er saledes ikke ngdvendigt at lave tilleeg til spildevands-
planen.

Husspildevand og erhvervsspildevand skal afledes til Egd Renseanlaeg via eksiste-
rende stik, eller ny projekterede anlaeg.

Regnvand skal afledes i henhold til den geeldende spildevandsplan enten ved lokal-
handtering eller via et nyt bassin langs Rolighedsvej til Aarhusbugten. Afledningen
af regnvand i omradet er omfattet af Udledningstilladelse af 28. juli 2009. Der ma
ikke befeestes mere, end der er lagt til grund for udledningstilladelsen.

Anleeg, der gnskes overtaget, drevet eller anlagt af Aarhus Vand, skal ogsa projek-
teres af Aarhus Vand.

For at aflaste kloaksystemet og undgé oversvgmmelser nedstrgms for lokalplanom-
radet bar de befaestede arealer sa vidt muligt begraenses. Det anbefales at handte-
ring af regnvand ved starre regnskyl teenkes ind i lokalplanen ved indretning af are-
aler, hvor regnvand kan opmagasineres, til der igen er plads i aflgbssystemet.

Der bgr desuden leegges veegt pa, at regnvandet udnyttes som et aestetisk og re-
kreativt element i bebyggelsen i form af vandrender, spejlbassiner og lignende.

Tilslutningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Byggeri, byggesag@mtm.aar-
hus.dk

Tilslutningen skal ske efter aftale og naermere anvisninger fra Aarhus Vand A/S,
aarhusvand@aarhusvand.dk, og i henhold til betalingsvedteegterne.

Nedsivningstilladelse og udledningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Cen-
ter for Miljg og Energi, miljoeogenergi@aarhus.dk
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Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Center for

Miljg og Energi, Byggeri, Grgndalsvej 1C, 8260 Viby J. Neermere oplysninger herom
kan fas ved henvendelse til Center for Miljg og Energi i, tlf.: 89 40 22 13.

Mail: byggesag@mtm.aarhus.dk Ansggning skal sendes via Byg og Miljg pa
www.bygogmiljoe.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye private feellesveje og -stier
i lokalplanomradet (lokalplanens § 5) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus
Kommune, Center for Byens Anvendelse, Kalkvaerksvej 10, 8000 Aarhus C.

Naermere oplysning herom kan fas ved henvendelse pa tlf.: 89 40 44 00 eller pa
mail: byensanvendelse @aarhus.dk
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen
Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt.

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

Lokalplanen medfagrer derimod ikke pligt til at opfagre de bygninger, anleeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette usendret.

Ifglge planlovens § 49 kan en ejer kreeve, at kommunen overtager bebyggelsen,
hvis kommunen i medfgr af en bevarende lokalplan giver afslag pa en ansagning
om tilladelse til nedrivning. Det er dog en forudseetning, at der er et veesentligt mis-
forhold mellem ejendommens afkastningsgrad og afkastningsgraden for andre sam-
menlignelige ejendomme, som ikke er omfattet af et nedrivningsforbud.

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

Delomrade 11 udlaegges til offentlige formal. Det betyder, at ejerne efter Lov om
planlaegning, 8§ 48, under visse omstaendigheder kan kreeve de pageeldende ejen-
domme overtaget af kommunen mod erstatning.

8 14 bestemmer, at de i paragraffen naevnte servitutter ophaeves.

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 pateenkte dispensation og have 14 dages frist til at frem-
komme med bemeaerkninger herom, fgr dispensation eventuelt gives.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.
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TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tilleeg nr. 74 til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune

| forbindelse med omdannelsen af Psykiatrisk Hospital, Risskov fra hospitalsformal
til et blandet boligomrade, er der udarbejdet Lokalplan nr. 1031. En omdannelse af
hospitalsomradet til boligformal forudsaetter en aendring af kommuneplanens ram-
mer for lokalplanleegning, da lokalplanen og den planlagte omdannelse ikke er i
overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser. Der er derfor ud-
arbejdet dette tilleeg til kommuneplanen, hvor afgreensninger, anvendelser og be-
byggelsesregulerende bestemmelser er tilpasset den gnskede anvendelse og be-
byggelse.

Samtidig er der i forbindelse med udarbejdelsen af planerne for omradet gennem-
fart en fornyet SAVE registrering af bygningerne i planomradet, og der er derfor i
kommuneplantillaegget udpeget en raekke bevaringsveerdige bygninger, som er
naermere beskrevet bagest i dette tilleeg. Lokalplanen muliggar nedrivning af Skov-
maerkevej 1-5, der i dette kommuneplantilleeg optages som bevaringsveerdig.

Omradet er i Kommuneplan 2013 beliggende i rammeomraderne 15.02.03 BO,
15.02.08 BO, 15.02.04 OF, 15.02.07 OF, 15.02.13 OF og 15.02.01 RE.

Med kommuneplantillaegget aendres afgraensning og anvendelse for en del af de
eksisterende rammeomrader ligesom der etableres nye rammeomrader for at
sikre, at der gives mulighed for at etablere forskelligartede boligtyper inden for det
nye byomrade. Herudover udgar et enkelt rammeomrade helt af kommuneplanen.

Rammeomraderne 15.02.08 BO og 15.02.07 OF bevarer deres nuveerende af-
graensninger mens bestemmelser om bebyggelsens karakter og omfang sendres.

Rammeomraderne 15.02.03 BO, 15.02.14 BO og 15.02.28 BO bevarer deres nu-
veerende bestemmelser om bebyggelsens karakter og omfang mens afgraensnin-
gerne af rammeomraderne andres.

For rammeomraderne 15.02.13 OF og 15.02.01 RE aendres bade afgraensninger
0og bestemmelser om anvendelse og bebyggelsens omfang.

Herudover etableres falgende nye rammeomrader 15.02.04 BO, 15.02.31 BO,
15.02.32 BO, 15.02.33 BO, 15.02.34 BO, 15.02.35 BO, 15.02.36 BO, 15.02.39
BO, og 15.02.38 OF.

Endelig udgar rammeomradet 15.02.04 OF af kommuneplanen.

De fremtidige rammeomrader har falgende ordlyd:

Rammeomrade 15.02.03 BO
Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 2* - Aben-lav bolig)

Max. etageantal: 2
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Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom.

Der ma kun opfares eller indrettes én bolig pa hver grund. Grunde ma ikke udstyk-
kes med en mindre stgrrelse end 1.000 m?

Rammeomrade 15.02.04 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 4* - Etagebolig)

Max. etageantal: 4

Max. etageareal: 25.000 m?

Rammeomrade 15.02.08 BO

Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 4* - Etagebolig).

Max. etageantal: 3 for bebyggelse med facade mod Tretommervej, samt bebyg-
gelsen pa hjgrnet af Tretommervej og Asylvej, og max. 2 for gvrig bebyggelse i
rammeomradet

Max. bebyggelsesprocent: 60 for omradet under ét

Eksisterende teet-lav bebyggelse i omradet fastholdes som taet-lav
Rammeomrade 15.02.14 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 2* - Aben-lav bolig)
Max. etageantal: 1,5

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom.

Der ma kun opfares eller indrettes én bolig pa hver grund

Rammeomrade 15.02.28 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 2* - Aben-lav bolig)
Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom.
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Der ma kun opfares eller indrettes én bolig pa hver grund. Grunde ma ikke udstyk-
kes med en mindre starrelse end 700 m2.

Rammeomrade 15.02.31 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 1* - Lav bolig)

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom. Bebyggelsesprocenten for
arealer til raeekkehuse, etageboliger og lign. ma dog veaere 40 for den enkelte ejen-

dom.

Eksisterende bebyggelse beliggende Krathusvej 7 ma underinddeles i flere boli-
genheder.

Grunde ma ikke udstykkes med en mindre starrelse end 800 m2.
Rammeomrade 15.02.32 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 3* - Teet-lav bolig)
Max. etageantal: 2

Max. bebyggelsesprocent: 40 for omradet under ét

Rammeomrade 15.02.33 BO

Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 4* - Etagebolig)

Max. etageantal: 4, enkelte steder op til 5

Max. etageareal: 31.000 m?

Rammeomrade 15.02.34 BO

Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 4* - Etagebolig)

Max. etageantal: 4

Max. etageareal: 44.000 m2 (heraf ca. 15.000 m2 ny bebyggelse)

Arealet, der pa rammekortet er angivet med skravering, indgar som feelles op-
holdsareal for den omkringliggende bolighebyggelse med offentlig adgang, og are-

alet skal friholdes for anden bebyggelse end den, der er ngdvendig for at drive
omradet som offentligt tilgeengeligt rekreativt omrade

Tilleeg til kommuneplanen Lokalplan nr. 1031



Rammeomrade 15.02.35 BO
Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 3* - Taet-lav bolig)

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. etageareal: 6.500 m?

Rammeomrade 15.02.36 BO

Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 4* - Etagebolig)

Max. etageantal: 3

Max. etageareal: 13.000 m?

Rammeomrade 15.02.39 BO

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal (kategori 1* - Lav bolig)

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom. Bebyggelsesprocenten for
arealer til reekkehuse, etageboliger og lign. ma dog vaere 40 for den enkelte ejen-

dom.

Eksisterende bebyggelse beliggende Krathusvej 3 og @stre Skovvej 8 ma under-
inddeles i flere bolig enheder.

Grunde ma ikke udstykkes med en mindre starrelse end 800 m2
Rammeomrade 15.02.01 RE
Omradets anvendelse er fastlagt til rekreativt omrade (kategori 44* - Rekreativt

omrade)

Offentligt tilgeengeligt strandomrade. Omradet skal friholdes for anden bebyggelse
end den der er ngdvendig for at drive omradet som offentligt rekreativt omrade.

Inden for omradet ma der etableres letbanestop med tilhgrende tekniske og infra-
strukturelle anlaeg.

Ejendommen der er beliggende Rolighedsvej 6, anvendes i dag til havebrug med

et socialpaedagogisk formal. Denne anvendelse ma fortsaette i sin nuveerende ud-
streekning og art.
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Rammeomrade 15.02.07 OF

Omradets anvendelse er fastlagt til bgrneinstitutioner og lign. (kategori 61* - Om-
rade til offentlige formal)

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 45 for omradet under ét

Rammeomrade 15.02.13 OF

Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige formal i form af kirke (kategori 61* -
Omrade til offentlige formal)

Max. etageantal: 4

Max. bygningshgjde: 12 m. Kirken er undtaget i forbindelse med den maksimale
bygningshgjde

Yderligere bebyggelse i omradet skal veere relateret til kirken

Rammeomrade 15.02.38 OF

Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige formal i form af barneinstitutioner og
lign. (kategori 61* - Omrade til offentlige formal)

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 8,5 m

Max. bebyggelsesprocent: 45 for omradet under ét

*Kategorierne i parentes henviser til kommuneplanens generelle rammebestem-
melser fordelt efter anvendelseskategori, og som gaelder for omradet.
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'Rammekort til Tillaeg nr. 74 til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune.
Generelle anvendelsesbestemmelser — Kommuneplan 2013

1-Lav bolig
Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af lav bolighebyggelse med
varierede bebyggelsesformer.

Bebyggelsesformerne vil kunne omfatte fritliggende énbolighuse, dobbelthuse, for-
skellige former for teet-lav boligbebyggelse, herunder reekkehuse og lignende, samt,
nar der er naevnt bebyggelsesregulerende bestemmelser herfor, ogsa lave etage-
boliger.
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Omradet kan desuden anvendes til erhvervsformal og offentlige formal, som natur-
ligt kan indpasses i boligomradet uden naevnevaerdige gener for omgivelserne. Er-
hverv omfatter butikker til lokal forsyning, servicevirksomheder og mindre fremstil-
lingsvirksomheder m.v. For erhverv og offentlige formal geelder ved etablering, ud-
videlse eller eendret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke ma forages
naevneveerdigt. Der forudseettes endvidere en tilpasning til omgivelserne med saerlig
hensyn til bygningsstarrelse, udformning, parkering og adgangsforhold sadan, at
omradets praeg af boligomrade ikke aendres naevnevaerdigt.

Der ma, nar det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, etableres dagligvare-
butikker pa op til 400 m2 og udvalgsvarebutikker pa op til 200 m2. | visse tilfeelde kan
der med lokalplanleegning udleegges arealer til butikker pa op til 1.000 m2 for dag-
ligvarer. Det er dog en forudseaetning - ved planlaegning for butikker og ved opferelse
eller indretning af en enkelt butik eller flere sammenhaengende butikker - at der ikke
samlet etableres sa mange mindre butikker, at omradets butikker tilsammen kom-
mer til at betjene et stgrre omrade end det naeromrade, de er en del af. Som ud-
gangspunkt vil nye enkeltstaende dagligvarebutikker pa over 400 m2 ikke kunne
etableres naermere end 500 m fra anden dagligvareforsyning.

2 - Aben lav bolig
Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af fritiggende énbolighuse.

Omradet kan desuden anvendes til erhvervsformal og offentlige formal, som natur-
ligt kan indpasses i boligomradet uden naevnevaerdige gener for omgivelserne. Er-
hverv omfatter butikker til lokal forsyning, servicevirksomheder og mindre fremstil-
lingsvirksomheder m.v. For erhverv og offentlige formal geelder ved etablering, ud-
videlse eller eendret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke ma forages
naevneveerdigt. Der forudseettes endvidere en tilpasning til omgivelserne med seerlig
hensyn til bygningsstarrelse, udformning, parkering og adgangsforhold sadan, at
omradets praeg af boligomrade ikke @ndres nsevneveerdigt.

Der ma, nar det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, etableres dagligvare-
butikker pa op til 400 m2 og udvalgsvarebutikker pa op til 200 m2. | visse tilfeelde kan
der med lokalplanlaegning udleegges arealer til dagligvarebutikker pa op til 1.000 m2,
Det er dog en forudseetning - ved planlaegning for butikker og ved opfarelse eller
indretning af en enkelt butik eller flere sammenhaengende butikker - at der ikke sam-
let etableres sa mange mindre butikker, at omradets butikker tiisammen kommer til
at betjene et starre omrade end det nseromrade, de er en del af. Som udgangspunkt
vil nye enkeltstaende dagligvarebutikker pa over 400 mz ikke kunne etableres nzer-
mere end 500 m fra anden dagligvareforsyning.

3 - Teet-lav bolig
Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af taet-lav boligbebyggelse.

Omradet kan desuden anvendes til erhvervsformal og offentlige formal, som natur-
ligt kan indpasses i boligomradet uden naevneveerdige gener for omgivelserne. Er-
hverv omfatter butikker til lokal forsyning, servicevirksomheder og mindre fremstil-
lingsvirksomheder m.v. For erhverv og offentlige formal geelder ved etablering, ud-
videlse eller eendret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke ma forages
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naevneveerdigt. Der forudseettes endvidere en tilpasning til omgivelserne med seerlig
hensyn til bygningsstarrelse, udformning, parkering og adgangsforhold sadan, at
omradets preeg af boligomrade ikke andres naevneveerdigt.

Der ma, nar det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, etableres dagligvare-
butikker pa op til 400 m2 og udvalgsvarebutikker pa op til 200 m2. | visse tilfeelde kan
der med lokalplanleegning udleegges arealer til butikker pa op til 1.000 m2. Det er
dog en forudseetning - ved planleegning for butikker og ved opfarelse eller indretning
af en enkelt butik eller flere sammenhaengende butikker - at der ikke samlet etable-
res sa mange mindre butikker, at omradets butikker tiisammen kommer til at betjene
et starre omrade end det naeromrade, de er en del af. Som udgangspunkt vil nye
enkeltstaende dagligvarebutikker pa over 400 m2 ikke kunne etableres naermere
end 500 m fra anden dagligvareforsyning.

4 - Etagebolig
Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.

| tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opfares og indrettes lokaler til feellesfa-
ciliteter for omradets beboere. Som hovedregel kan der etableres institutioner, faci-
liteter til fritids- og kulturformal og lignende, butikker til lokal forsyning, mindre frem-
stillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i bolig-
omradet uden naevneveerdige gener for omgivelserne. Ved etablering, udvidelse el-
ler eendret benyttelse gaelder, at belastningen af det lokale vejnet ikke ma forgges
naevneveerdigt. Der forudseettes endvidere en tilpasning til omgivelserne med seerlig
hensyn til bygningsstarrelse, udformning, parkering og adgangsforhold sadan, at
omradets preeg af boligomrade ikke aendres naevneveerdigt.

Der ma, nar det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, etableres dagligvare-
butikker pa op til 400 m2 og udvalgsvarebutikker pa op til 200 m2. | visse tilfeelde kan
der med lokalplanleegning udleegges arealer til butikker pa op til 1.000 m2. Det er
dog en forudseetning - ved planleegning for butikker og ved opfarelse eller indretning
af en enkelt butik eller flere sammenhaengende butikker - at der ikke samlet etable-
res sa mange mindre butikker, at omradets butikker tiisammen kommer til at betjene
et starre omrade end det naeromrade, de er en del af. Som udgangspunkt vil nye
enkeltstaende dagligvarebutikker pa over 400 m2 ikke kunne etableres naermere
end 500 m fra anden dagligvareforsyning.

44 - Rekreativt omrade
Omradets anvendelse er fastlagt til rekreative formal i form af bypark eller grant
omrade.

61 - Omrade til offentlige formal
Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige formal.
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Bevaringsveerdige bygninger

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1031, er der gennemfgrt en fornyet
SAVE registrering af bygninger i lokalplanomradet. | den forbindelse er bevarings-
veerdierne for et antal bygninger blevet aendret. Der er derfor i tillaeg nr. 74 til Kom-
muneplan 2013 indarbejdet nye bevaringsvaerdier.

Falgende bygninger er vurderet med en bevaringsveerdi 1-4 og sendret / medtaget
I kommuneplanens liste om bevaringsveerdige bygninger — se kort s. 10:

Vejnavn Matr. nr. | Bygningsnr. Ejendomsnr. | Vurdering | Vurdering
1997 2015
Skovagervej 2 6E 1 428731 1 1
Skovagervej 2 6E 4 428731 3 1
Skovagervej 2 6E 5 428731 3 1
Skovagervej 2 6E 6 428731 3 2
Skovagervej 2 6E 7 428731 3 2
Skovagervej 2 6E 20 428731 3 3
Skovagervej 2 6E 21 428731 3 4
Skovagervej 2 6E 22 428731 3
Rolighedsvej 16 6PT 27 428731 4 3
Harald Selmers Vej 40 | 6QC 35-49 428731 2
Krathusvej 3 6QB 54 428731 2
Krathusvej 3 6QB 55 428731 3
Krathusvej 7 17B Skovhuset 258593 2
Krathusvej 7 17B Kavalerflgjen 258593 2
Krathusvej 7 17B Vognporten 258593 5 4
Krathusvej 7 17B Havehuset 258593 3
Skovmeerkevej 1 6QB 56 428731 4
Skovmeerkevej 3 6QB 57 428731 4
Skovmeerkevej 5 6QB 58 428731 4
Tjgrnevej 6 11F 1 503598 4 4
Tretommervej 2 6PY 1 903227 3
@stre Skovvej 8 6QB 53 428731 1 2
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Kortet er angivet med bygningsnumre svarende til listen om bevaringsveerdige bygninger.
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Lokalplangraense

Delomradegraense
Delomradenummer

Principiel vejadgang

Skovbyggelinje
Strandbeskyttelseslinje

Fredede bygninger
Bevaringsvaerdige bygninger
Byggefelt med maks. etageantal
Udstykningsprincip, delomrade 8 og 9
Retningsgivende linje, delomrade 8
Vejudlaag med vejbetegnelse
Vendeplads i delomrade 8
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Areal til ny parkeringskzelder
Pricipiel adgang til parkeringskaalder
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Ny bebyggelse iht. illustrationsplan

Eksisterende terreen bevares

Eksisterende beplantede skraninger, der bevares

Terreenregulering maks. £1 m

Jeevn tilpasning af bebyggelse til terreenet

Stgrre terreenregulering maks. £1%2 m

Behov for stgttemure

Eksisterende vej, med sterre fald end 1/20
Ny vej- og stiforbindelse med sterre fald end 1/20

Ny vej- og stiforbindelse med mindre fald end 1/20
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Stort bevaringsveaerdigt trae

Bevares i videst muligt omfang

@vrig eksisterende beplantning
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