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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 Gellerup i bydelen Brabrand. Omradet af-
greenses mod gst af Aby Ringvej, mod nord af Edwin Rahrs Vej og mod vest og syd
af Gudrunsvej.

Umiddelbart nord og vest for omradet ligger de eksisterende boligbebyggelser To-
veshgj og Gellerup samt det rekreative omrade Hasle Bakker. Umiddelbart syd for
omradet er et nyt blandet byomrade med boliger og erhverv under opfarelse. Umid-
delbart gst for omradet findes Aby Ringvej, der med sit brede vejprofil adskiller lo-
kalplanomradet fra bydelen Abyhgj, som ligger p& den anden side af Aby Ringve;j.

Lokalplanomradet, der har et areal pa ca. 6,9 ha, er beliggende i byzone. Ved pla-
nens udarbejdelse var den nordlige del af lokalplanomradet ejet af Brabrand Bolig-
forening, som har en betinget kgbsaftale med en privat udvikler. Den sydlige del,
hvor multiaktivitetscentret Globus1 ligger, er ejet af en ejerforening bestaende af
flere magistratsafdelinger i Aarhus Kommune samt Brabrand Boligforening.

Pa matrikelkortet under lokalplanens bestemmelser (§ 2) er vist omradets zonefor-
hold.

Beskrivelse af omradet

Inden for lokalplanens omrade findes i dag et multiaktivitetscenter kaldet Globus1
med tilhgrende idreetsbarnehave. Lokalplanomradet fremstar derudover ubebygget
med greesbeplantning og spredte treeer. Bortset fra de eksisterende vejtreeer langs
Aby Ringvej er der ingen bevaringsveerdig beplantning inden for lokalplanomrédet.
Terraenet er skranende mod syd og sydast med et samlet fald pa ca. 13 m fra nord
til syd.

Nedgravet | lokalplanomradet forlgber der langs med Aby Ringvej en fjernvarme-

transmissionsledning ca. 10-20 m fra vejskel. Der kan ikke bebygges ovenpa led-
ningen.
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Luftfoto, som viser, hvordan omradet ser ud i dag - set fra Edwin Rahrs Vej i sydlig retning.

Luftfoto, som viser, hvordan omréadet ser ud i dag - set fra Aby Ringvej i nordlig retning.
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Fotos af det eksisterende multiaktivitetshus Globus1. @verst set fra Aby Ringvej, i midten set
fra hovedindgangen med den eksisterende parkeringsplads foran, og nederst set fra Gud-
runsvej, med den eksisterende daginstitutions legeplads med afskeermning i forgrunden.
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Planens baggrund og mal

Baggrund og mal

Denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af anmodning fra Brabrand Boligfor-
ening, en privat udvikler samt flere magistratsafdelinger i Aarhus Kommune.

Malet med lokalplanen er at medvirke til at forandre Gellerup og Toveshgij fra et
socialt udsat boligomrade til et attraktivt byomrade ved at tilfgje ny bebyggelse, der
dels har en mere bymaessig og mere blandet karakter, end omradet har i dag, og
dels kan medvirke til i hgjere grad at sammenbinde byomradet med den gvrige by,
bade fysisk, socialt og oplevelsesmaessigt.

Lokalplanens formal er at give mulighed for at omradet kan anvendes til et nyt by-
omrade med en blanding af boliger, erhverv, hotel- og restaurationsformal, detail-
handel i form af én dagligvarebutik til forsyning af lokalomradet (delomrade | og 1),
samt offentlige formal i form af daginstitution, sundhedshus og idreetshal (delomrade

.

| alt giver lokalplanen mulighed for opfgrelse af 62.900 m2 bebyggelse, fordelt pa
ca. 31.000 m2 boliger (inkl. friplejehjem), ca. 26.300 m? erhverv (herunder hotel- og
restaurationsformal), en enkeltstaende dagligvarebutik pa 1.000 m2, en daginstitu-
tion pa ca. 1.200 m?, et sundhedshus pa ca. 1.000 m2, en idraetshal pa ca. 2.100
m2 og en dansesal pa ca. 300 m2. Dette svarer til en samlet bebyggelsesprocent
pa ca. 95 for lokalplanomradet under ét. For den del af lokalplanens omrade, der
udleegges til blandet bolig- og erhvervsomrade (delomrade | og Il) gives mulighed
for en maksimal bebyggelsesprocent pa 115.

Der gives mulighed for varierende bebyggelser i 2-6 etager.

Formalet med etablering af et nyt sundhedshus og en ny daginstitution er at skabe
lettere adgang for borgere til sundhedsydelser i deres naermiljg og at imgde-
komme det behov for daginstitutionspladser, som boligudbygningen i omradet
medfarer. Sundhedshuset skal rumme kommunale sundhedsfremmende og fore-
byggende tilbud samt faciliteter til en flerleegepraksis. Sundhedshuset kan etable-
res i samme bygning som en ny daginstitution, med daginstitutionen nederst og
sundhedshus ovenpa.

Lokalplanen giver mulighed for, at der pa sigt kan opfgres en idreetshal i sammen-
haeng med de eksisterende idraetsfaciliteter i Globusl. Placeringen ved Globus1,
idreetsbgrnehave og kommende sundhedshus vil skabe en god synergi og give
mulighed for at imgdekomme et stigende behov for indendgrs sportslige aktiviteter
i omradet.

| kommuneplanen geelder, at der til boliger skal etableres udendgars opholdsarealer
svarende til minimum 40 % af boligetagearealet. Bygherre har indgaet aftale om at
deltage i den frivillige grundejerforening, som fremover skal drifte Gellerup-omra-
dets nye Bypark, og en del af kravet til opholdsarealer realiseres dermed som en
sakaldt 'bydelslgsning’ (jf. retningslinje 52 i Kommuneplan 2017). Lokalplanen stil-
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ler derfor alene krav om, at der inden for lokalplanens omrade skal etableres op-
holdsareal til boligerne svarende til minimum 30 % af boligetagearealet. Opholds-
arealer til boliger skal etableres pa terraen i form af pladser og gardrum, som alta-
ner og evt. som tagterrasser. En vis andel af opholdsarealerne skal etableres in-
den for de enkelte byggefelter.

Desuden skal der etableres udendars opholdsareal til erhvervsbebyggelsen sva-
rende til minimum 5 % af etagearealet. Det udendgrs opholdsareal skal etableres
inden for det pageeldende byggefelt, som atrier, gardrum, tagterrasser eller lig-
nende.

Lokalplanen fastlaegger krav til etablering af bil- og cykelparkering inden for lokal-
planomradet. Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes parkeringsnorm for zone
2-omrader (forstadsomrader). Det er dog malet med denne lokalplan at skabe en
mere bymeessig og levende bydel, og derfor fastleegger lokalplanen, at parkerings-
kravet til bil- og cykelparkering skal falge kommunens retningslinjer for parkering i
bymidten (zone 1) for boligerne. Parkeringskravet for de gvrige anvendelser er
fastlagt efter retningslinjerne for zone 2. Desuden benyttes et princip om dobbelt-
udnyttelse af parkeringspladserne, idet pladserne i et vist omfang kan deles imel-
lem de forskellige funktioner i omradet.

Desuden fastleegger lokalplanen detaljerede bestemmelser for en landskabelig be-
arbejdning med grgnne parkeringspladser og vejarealer samt en grgn kant ud mod
Aby Ringvej, s& der sikres et seerligt hgijt kvalitetsniveau.

Planens hovedtraek

Hovedidéen med det nye blandede byomrade er at skabe et sammenhasngende og
velfungerende bykvarter, som er teet forbundet med resten af Gellerup — og samtidig
med resten af Aarhus. Med placeringen ved Edwin Rahrs Vej og Aby Ringvej er
omrédet et naturligt bindeled mellem Gellerup, Abyhgj og resten af Aarhus, savel
som mellem de grgnne omrader ud mod bade nord (Hasle Bakker/Skjoldhgijkilen)
og syd (Gjellerup Skov og Brabrand Sg).

Lokalplanomradets beliggenhed i forhold til resten af Gellerup og resten af Aarhus.
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Pladser

Omdrejningspunktet for bylivet inden for lokalplanomradet bliver fire nye, identitets-
skabende pladser. Pladserne varierer i karakter og stgrrelse og henvender sig til
forskellige malgrupper. Pladserne forbindes visuelt og fysisk af en nord-sydgaende,
centralt beliggende gade. Derudover etableres gst-vestgaende stiforbindelser, som
bl.a. sikrer adgange til den nye bypark i Gellerup.

Omradets fire pladser.

P& hjarnet af Aby Ringvej og Edwin Rahrs Vej etableres 'Ankomstpladsen’. Ud mod
Edwin Rahrs Vej, imellem byggefelt A og F, som anfart pa Kortbilag 1, etableres en
mindre plads, benzevnt 'Pixipladsen’. Centralt i omradet etableres 'Torvet’, som er
en stagrre, centralt beliggende plads. Leengst mod syd etableres 'Aktivitetspladsen’.

’Ankomstpladsen’, herunder grgnt areal mod Edwin Rahrs Vej
Ankomstpladsen ligger som et overgangsomrade imellem Aby Ringvej, Edwin
Rahrs Vej og lokalplanomradet. Pladsens funktion er primaert beregnet til fodgaen-
gerfaerdsel pa tveers, og pladsen skal derfor indrettes som et transitomrade med
mulighed for kortere ophold samt cykelparkering i kanten af pladsen.

Der er flere eksisterende busstoppesteder og et muligt stoppested for en evt. kom-
mende letbane eller anden hgjklasset kollektiv transport i tilknytning til Ankomst-
pladsen.

For at markere hjgrnet ud mod Aby Ringvej og Edwin Rahrs Vej skal pladsen udfor-

mes med trapper i form af 3-5 forskudte flader, der terrasserer ud mod Aby Ringve;j.
Niveauerne opstar ud af omradets naturligt faldende terraen. Pladsens belaegning
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skal veere sammenhaengende, sa hierarkiet mellem pladsen og vejene er let-aflae-
seligt. De terrasserede trappeflader kan ligge bade i niveau og/eller med beleeg-
ningsskifter. De forskudte niveauer og/eller beleegningsskift adskiller pladsen og de
omkringliggende veje og fortov. Der skal sikres tilgaengelighed for alle ved etable-
ring af en rampe, der Igber langs med pladsen.

Ud mod Edwin Rahrs Vej skal der etableres et grent bed med treebeplantning. Dette
sikrer, at der skabes en afstand mod biltrafikken. Det langsgaende bed skal have
tvaergaende fodgeengeradgange fra bebyggelsen til det offentlige fortov langs Edwin
Rahrs Vej. Bedet vil fungere som et midlertidigt grent anleeg, der senere kan ind-
drages til trafikareal.

Traeer pa Ankomstpladsen og langs Edwin Rahrs Vej etableres som en forleengelse
af allétreeraekken p& henholdsvis Edwin Rahrs Vej og Aby Ringvej og med samme
treetyper. Beleegning skal respektere transmissionsledningens deklarationsomrade,
som vist pa Kortbilag 1, med mulighed for at haeve daekslerne, hvis det viser sig
ngdvendigt.

Principsnit og planudsnit, som viser forslag til indretning af Ankomstpladsen og det grgnne
areal ud mod Edwin Rahrs Vej. Afgraensning af pladsen tilpasses, sa den mgder det eksiste-
rende vejtracé.
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Ankomstpladsen er udformet, sa den kan imgdekomme en udvidelse af vejarealet
til en evt. fremtidig hgjklasset kollektiv transport (eksempelvis letbane). | den situa-
tion kan det gronne bed langs Edwin Rahrs Vej samt den ene raekke treeer inddra-
ges til vejareal.

Planudsnit, som viser et alternativt forslag til indretning af Ankomstpladsen ved etablering af
en evt. fremtidig hgjklasset kollektiv transport (eksempelvis letbane) langs Edwin Rahrs Vej.

Referencefotos af transitpladser med tilgeengelig kantafgraensning og ophold under treeer.
(Kilde: VEGA Landskab)

'Pixipladsen’

Pixipladsen ligger taet pa den offentlige transport og indkab. Pladsen skal udformes,
sa den er egnet til ophold og leg. Konkret teenkes pladsen indrettet til smabgrnsleg
med siddepladser til ‘foreeldreparkering’. Pladsen beplantes med haengepil eller
treeer med tilsvarende karakter og stgrrelse, som er egnet til et omrade med leg og
ophold.
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Principsnit og planudsnit, som viser forslag til indretning af Pixipladsen.

Referencefotos af legearealer med nedsaenket legeareal med hegn omkring og treedeek til op-
hold og leg. (Kilde: VEGA Landskab)

‘Torvet’

Torvet ligger centralt i lokalplanomradet og skal indrettes som lokalplanomradets
feelles torv med plads til ophold og leg. Bebyggelserne med facade orienteret mod
Torvet kan udnytte stueetagen til feellesrum, café, restaurant eller lignende, hvor
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Torvet kan bruges som udendgrsareal hertil. Torvet skal fremstd med en markant
gren karakter med treeer plantet i et grid, som — pa sigt — vil danne et sammenhaen-
gende lgvtag. Torvet forsaenkes, sa det kan udnyttes til forsinkelse af regnvand.
Arealet omkring traeerne heeves, sa treeerne star pa sma 'ger’, nar der star vand pa
pladsen.

Pladsens belaegning skal pa en tilfredsstillende made kunne optage sma, stejle ter-
reenformer, der opstar, nar terreenet i den nedsaenkede del af pladsen haeves om-
kring de enkelte traeer. Bade belaegning og kanter skal udformes i materialer, der
patinerer acceptabelt, nar det jeevnligt oversvemmes med vand. Pladsen belysning
skal understrege traekronerne.

Principsnit og planudsnit, som viser forslag til indretning af Torvet.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1103



12

Referencefotos af pladser med traeer plantet i grid, som danner et grgnt lgvtag over opholds-
arealer, og ger, der dannes, nar pladsen fyldes med vand.

'Aktivitetspladsen’

Aktivitetspladsen ligger i omradets sydlige del - teet pa den nye legeplads og multi-
bane ved Globusl. Der er stor mulighed for synergieffekt imellem disse aktivitets-
og legepladser, og derfor skal Aktivitetspladsen udformes, sa den er egnet til ophold

og leg.

Pladsen underinddeles i felter i forskellige niveauer for at give mulighed for at tilba-
geholde vand samt for at skabe plads til mange forskellige aktiviteter samtidigt. Ma-
terialer og/eller underlag, som eks. faldgummi, skal veere tilpasset de tilteenkte akti-
viteter.

Pladsens beplantning og belysning skal understrege felternes forskelligheder lokalt,

men tilsammen skal de fremsta som en helhed. Beplantningen kan vaere karakter-
fulde blomstrende treeer og besta af bade lagv- og naletraeer.
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Principsnit og planudsnit, som viser forslag til indretning af Aktivitetspladsen.

Referencefotos af pladser med underinddelinger i niveauer og varierende beplantning.

Grent areal langs Aby Ringvej

Som et gennemgaende traek i lokalplanomradet arbejdes der med en grgn identitet
fra Aby Ringvej, som forgrener sig ind i omradet mod Gudrunsvej via parkeringsga-
derne. Den granne identitet kommer bade til udtryk i form af belsegning, beplantning
og begrgnning af facader.

Langs Aby Ringvej etableres et sammenhangende grgnt areal som — med en saer-
lig landskabelig og terreenmaessig bearbejdning — skaber en langsgaende gren
zone. Fra den eksisterende cykelsti langs vejen haeves den grgnne mellemzone, sa
terreenet far en let skréning for at afskaerme for indblik fra Aby Ringvej til parkerings-
arealerne. | det skranende areal plantes store allé-treeer, som vil give Aby Ringvej
en boulevardvirkning og markere vejens forlgb. | dag star der i vejskel en reekke
eksisterende traeer langs Aby Ringvej. Disse treeer bevares og suppleres enkelte
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steder, hvor de er skadet/mangler. Desuden fastholdes de eksisterende lysmaster.
Ny traeer ma ikke plantes teettere pa lysmasterne end 6 m.

Pa vestsiden af den grgnne mellemzone etableres et nyt fortov, som er let nedsaen-
ket, s& der herved opnas en let skaermende effekt ud mod Aby Ringvej, som sikrer
en behagelig fodgeenger-feerdsel.

Det grenne areal langs Aby Ringvej skal tilplantes med hjemmehgrende grafte-
kantsplanter, og sammen med de grgnne parkeringspladser med graesarmering
langs vejen, sikres det, at lokalplanomradet far et sammenhaengende og grgnt ud-
seende set fra Aby Ringvej, som vil veere smukt at se pa og rart at feerdes i til fods.

Principdiagram, som viser omradets granne kant ud mod Aby Ringvej, som forgrener sig med
grgnne omrader ind i lokalplanomradet. Mod vest er der en reekke forbindelser orienteret mod
Gellerup, herunder Byparken. Desuden er omradets fire pladser samt Globus1 vist som szer-
lige punkter i omradet.
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Principsnit, som viser et snit igennem den gregnne parkeringsgade langs Aby Ringvej. Med
cirklerne er vist de forskellige typer af rum, som dannes; til venstre et 'trafikrum’ langs byg-
gefelterne med parkeringspladser, i midten et mere intimt rum med et nedsaenket fortov og til
hejre Aby Ringvejs store ’trafikrum’, som markeres af de nye boulevardtreeer.

Zoom af principsnittet med forslag til bearbejdning af det grgnne areal ud mod Aby Ringvej
med et haevet fortov og en landskabelig bearbejdning af rabatten, som sikrer, at hele omradet

far et grgnt preaeg.
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Vejledende illustrationsplan (ikke malfast). En malfast version ses pa Kortbilag 2.
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Lokalplanomradets opdeling er baseret pa princippet om ’byliv far byrum far byg-
ninger’ fra Kommuneplan 2017, hvor malet er at skabe gode rammer for bylivet.
Derfor er der lagt veegt pa, at pladser far placeringer og udformninger, som indbyder
til ophold og danner gode og velafgreensede byrum. Pladserne er dernaest forbundet
af et rigt forgrenet net af veje og stier, sa tilgaengeligheden til og synligheden af
pladserne fra hele omradet er stgrst mulig. Disponeringen med pladser samt veje
og stier har p4 denne made dannet grundlag for byggefelternes omfang og place-
ringer.

Af hensyn til vejstajen fra Aby Ringvej vil bebyggelser inden for de byggefelter, som
er beliggende naermest Aby Ringvej, hovedsageligt blive anvendt til erhverv, s& de
vil virke som stgjskeerm mod boligerne, som hovedsageligt vil blive etableret inden
for de byggefelter, som er orienteret ud mod Gudrunsvej. Desuden er der i nogle af
byggefelterne lagt op til blandede anvendelser med boliger, erhverv, hotel, konfe-
rence og detailhandel til lokalomradets daglige forsyning med boliger og/eller er-
hverv ovenpa.

Omradets fremtidige anvendelser.
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Veje, stier og parkeringsarealer

Lokalplanomradet far vejadgang fra Gudrunsvej, hvorfra den interne vejstruktur for-
grener sig i adgangsveje, en central gade og forskellige typer af parkeringsgader.

Diagram, som viser omradets adgange og overordnede vejstruktur. | den sydlige ende er der
adgang til p-plads ved daginstitution/sundhedshus og eksisterende adgang fra syd til p-plads
ved idraetshal.

Omradet til blandet bolig og erhverv (delomrade | og I, som anfgrt pa Kortbilag 1)
far i alt to adgangsveje fra Gudrunsvej (Veje A — B, som anfart pa Kortbilag 1).
Adgangsvejene skal indrettes med bl.a. fortove mod bebyggelserne, parallelparke-
ringspladser og vejtreeer.

Omradet til offentlige formal i den sydlige del af lokalplanomradet (delomrade 1lI) far
desuden to overkgrsler, som giver adgang til interne p-arealer.

Adgangsvejene A — B forbinder til den centrale gade (Vej C — D). Den centrale gade
udstyres ligeledes med fortove mod bebyggelserne, parallelparkeringspladser i den
vestlige side af vejen og vinkelrette parkeringspladser i den gstlige side af vejen.
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Den centrale gade 'knaekker’ midt i omradet, hvor den greaenser op til Torvet. Ud for
Torvet skal den centrale gade indrettes med hastighedsdeempende foranstaltninger,
f.eks. i form af skift i beleegningen.

Fra den centrale gade er der forbindelse til parkeringsgaderne mod Gudrunsvej
(Veje E — F) og parkeringsgaderne mod Aby Ringvej (Veje G — H), som forbinder
videre til den grenne parkeringsgade langs Aby Ringvej (Vej | — J). | alle parkerings-
gaderne bliver der plantet treeer og buske til visuelt at opbryde parkeringsarealerne
og for at sikre et grant og sammenhaengende preeg.

Den grgnne parkeringsgade langs Aby Ringvej far ligeledes en gregn karakter, hvor
vejen og parkeringspladserne i stort omfang udfgres med graesarmeringssten i be-
ton med et langsgaende stribet mgnster.

Referencefotos, som viser eksempler pd grenne belagninger i beton med et langsgaende
stribet mgnster til parkeringspladser og vejarealer.

Lokalplanomradet er indrettet med et rigt forgrenet stinet, som binder lokalplanom-
radet sammen bade i nord-syd- og gst-vestgaende retninger. Pa denne made sikres
der gode forhold for fodgeengere og cyklister til og igennem omradet. Langs Aby
Ringvej etableres en stiforbindelse hele vejen fra Edwin Rahrs Vej til den gst-vest-
gaende del af Gudrunsvej. Ved Ankomstpladsen ledes fodgeengere og cyklister na-
turligt ind i omradet, herunder til den centrale gade og Torvet. Fra den centrale gade
og Torvet er der forbindelser og direkte kig til Byparken og Inger Christensens Gade,
sa omradet kobles sammen med resten af Gellerupparken. Desuden er der fra den
centrale gade en direkte stiforbindelse til Globusl i den sydlige del af lokalplanom-
radet.

Bebyggelsens udseende

Boligarkitektur

Lokalplanen giver mulighed for, at boligbebyggelserne, som primaert vil blive etab-
leret ud mod Gudrunsvej, kan fa meget forskelligartede bygningsvolumener, bl.a. i
kraft af de forskellige tagformer, herunder sadeltage, flade tage og tage med ensidig
taghaeldning. Lokalplanen fastleegger, at bebyggelse inden for bolig-byggefelterne
B og den nordlige del af byggefelt D skal udfgres med sadeltag eller ensidet tag-
heeldning med heaeldning pa minimum 30 grader. P& denne made sikres det, at ikke
alle bebyggelser inden for lokalplanomradet ma udfgres som flade tage.
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Boligbebyggelsen skal primeert udfagres i tegl i varme farver i brune, gule og rgde
nuancer, og facaderne vil blive detaljeret med forskellige nuancer, teksturer og for-
skelligartet brug af tegl. En mindre del af facaden kan besta af andre materialer end
tegl. Der kan arbejdes med bade vertikal og horisontal facadeinddeling for at skabe
et varieret bybillede.

Bebyggelse skal hovedsageligt udfgres i tegl i varme farver i brune, gule og rgde nuancer.

Facadernes arkitektur skal skabe variation, identitet og menneskelig skala, og ind-
gangssituationer og kantzoner skal bearbejdes, sa de er tryghedsskabende. Dette
sker bl.a. ved at fastleegge principper for placering af indgange. Konkret fastleegger
lokalplanen, at indgangsdgare til boligopgange med facade orienteret mod Gud-
runsvej og Edwin Rahrs Vej skal placeres ud mod vejene, sa der kommer et naturligt
liv og sa disse facader ikke bliver 'bagsider’ ud mod det eksisterende Gellerup.

Der ma etableres adgang til de enkelte boliger fra en udvendig adgangsvej (altan-
gang). Udvendige adgangsveje ma ikke placeres ud mod de offentlige og interne
veje. Selve trappeopgangen skal vaere integreret i bygningen, men der ma fra trap-
pen etableres en udvendig adgang til maksimalt 3 boliger pr. gangafsnit. Samtidig
skal gangene placeres i tilbagetraekninger/nicher i bygningen, og gangens yderside
skal ligge bag eller fglge den primaere facadeflugt, som vist i princippet pa neden-
staende illustrationer:
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Principper for udvendige adgangsveje til boligerne.

Hvis de udvendige adgangsveje suppleres med arealer til udendgars ophold, ma
disse ligge uden for den primaere facadeflugt.

Eksempel pa udvendige adgangsveje i bebyggelsen 'Bryggerhaven’, Ceresbyen,
som vist i princip 3, med adgang til hhv. 2 og 3 lejligheder, hvor adgangsvejene
fremstar som regulzere altaner og ikke som gange. (Kilde: A. Enggaard)
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Erhvervsarkitektur

Inden for byggefelterne til erhverv, som primeert vil blive placeret ud mod Aby Ring-
vej, sikrer lokalplanen, at der kan etableres forskelligartede bygningsvolumener ef-
ter gnske og behov. Tagformer pa erhvervsarkitektur kan veere flade tage eller tage
med skra tagheeldning.

Ligesom boligbebyggelsen skal erhvervsbygningerne primeert opfgres i tegl i varme
farver i brune, gule og r@gde nuancer, og facaderne vil blive detaljeret med forskellige
nuancer, teksturer og forskelligartet brug af tegl. En del af facaden kan besta af
andre materialer end tegl. Facadernes arkitektur skal afspejle, at der er tale om er-
hverv, som er integreret i den blandede bydel, hvor de primeere indgangspartier er
vendt mod bykvarterets interne pladser.

For at understatte bylivi omradet, herunder for at sikre et naturligt liv pa pladserne
og den centrale gade, fastlaeegger lokalplanen, at hovedindgange til erhvervsbygnin-
ger inden for byggefelterne A, B og F — I, som anfart pa Kortbilag 1, skal placeres
ud mod én af pladserne eller ud mod den centrale gade.

Erhvervsbygningerne vil skille sig ud i kraft af starre, lukkede flader, mens der om-
kring indgangsarealerne kan anvendes andre materialer eller en yderligere detalje-
ring af bebyggelsens primaere materiale.

Facaderne ma begrgnnes for at understrege omradets granne identitet med den
grenne kant ud mod Aby Ringvej og de grgnne parkeringsgader.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1103



24

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1103



25

Offentlige formal — arkitektur

Ny bebyggelse til sundhedshus og daginstitution skal primaert opfares i tegl i varme
farver i brune, gule og rade nuancer, ligesom det gaelder for bolig- og erhvervsbe-
byggelserne. En del af facaden kan besta af andre materialer end teg|.

Ny bebyggelse til idreetshal kan evt. haeves op pa sgijler, dels for at give mulighed
for parkering nedenunder, og dels for at markere hjgrnet af Gudrunsvej og Aby Ring-
vej, som ét af de vigtige nye koblingspunkter imellem Gellerup og den omkringlig-
gende by. Idreetshallen skal udfgres med store vinduespartier i delvist transpa-
rente/semitransparente materialer eller lignende, som synliggar idraetsaktiviteterne,
som virker inviterende og som viser, at der er liv bag facaden. Som facademateriale
skal der anvendes et andet materiale end tegl, sa idreetshallen skiller sig ud fra om-
givelserne og markerer sig som et feelles samlingssted.

Referencefotos af idraetshaller i transparente/semitransparente materialer, som fremstar op-
lyste, nar det er markt. @verst ses dag- og natfotos af Sportcentrum De Paperclip, Utrecht
Holland og nederst Prismen pa Holmbladsgade p&a Amager.
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Kantzoner

| lokalplanen er der arbejdet aktivt med at skabe attraktive kantzoner mod bebyg-
gelserne. Kantzoner omfatter dele af byggefelterne, som er orienteret mod veje og
pladser, som ikke bebygges. Ud mod de forskellige typer af gaderum skal kantzo-
nerne bearbejdes forskelligt for at understrege de seerlige gaderum og pladser, de
hver isaer henvender sig ud mod. Dermed forsteerkes de enkelte byrums karakterer.

Kantzone mod Edwin Rahrs Vej

Ud mod Edwin Rahrs Vej skal bebyggelse opfares i byggefelternes afgreensninger
ud mod vejen. Der udleegges areal til en bred kantzone pa 4 m nord for byggefel-
terne, som primaert far en offentlig karakter. Kantzoner ma anvendes til indgangs-
partier, cykelparkering, gregnne bede og lignende. 3,5 m fra byggefeltets nordlige
afgreensning skal der etableres en traereekke langs det eksisterende fortov. Der ma
etableres cykelparkering langs maksimalt 75 % af en facadestraekning.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af kantzoner med dagligvarebutik i stueetagen.
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Kantzone mod Gudrunsvej

For at sikre, at Gudrunsvej far et stramt gadeprofil, skal bebyggelse hovedsageligt
opfares i skel ud mod vejen. Facaden ma traekkes maksimalt 1 m tilbage fra bygge-
felternes vestlige afgreensninger, sa der dannes en smal kantzone, som primaert far
en offentlig/semi-privat karakter. Undtaget herfra er dog bebyggelse inden for byg-
gefelt A, som ma traekkes leengere tilbage, sa der kan dannes en forplads foran
bebyggelsen. Kantzoner ma anvendes til indgangspatrtier, cykelparkering, siddemu-
ligheder til kortere ophold, granne bede og lignende. Der ma etableres cykelparke-
ring langs maksimalt 25 % af en facadestraekning.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af smalle kantzoner indrettet til indgange og kortere ophold.
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Kantzone mod adgangsveje (Veje A — B)

Ud mod adgangsvejene skal minimum 50 % af bebyggelsen treekkes minimum 2 m
tilbage fra byggefelternes afgreensninger ud mod disse veje, sa der dannes brede
kantzoner, som primeert far en privat/semiprivat karakter. Undtaget herfra er dog
kantzonen langs byggefelt E, hvor der ikke er krav om tilbagetraekning fra byggefel-
tets nordlige afgraensning. Kantzoner ma anvendes til indgangspatrtier, faelles og/el-
ler private forhaver, cykelparkering, greanne bede og lignende. Der ma etableres cy-
kelparkering langs maksimalt 25 % af en facadestraekning.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af brede kantzoner med faelles og/eller private forhaver.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1103



29

Kantzone mod den centrale gade (Vej C — D)

Ud mod den centrale gade gnskes et markeret og stramt gadeprofil, og derfor ma
bebyggelse treekkes maksimalt 1 m tilbage fra byggefelternes afgreensninger ud
mod denne gade, sa der dannes en smal kantzone, som primeert far en offentlig/se-
miprivat karakter. Der tillades desuden yderligere tilbagetreekning ved etablering af
indgangspartier og lignende. Kantzoner ma anvendes til indgangspatrtier, cykelpar-
kering, siddemuligheder, gregnne bede og lignende. Der ma etableres cykelparke-
ring langs maksimalt 25 % af en facadestraekning.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af smalle kantzoner med opholdsmuligheder, cykelparkering og grgnne bede.
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Kantzone mod parkeringsgader mod Gudrunsvej (Veje E — F) og parkeringsgader
mod Aby Ringvej (Veje G — H)

Ud mod parkeringsgaderne orienteret mod bade Gudrunsvej og Aby Ringvej ma
bebyggelse traeekkes maksimalt 2 m tilbage fra byggefelternes afgreensninger ud
mod disse veje, sa der dannes kantzoner, som primeert far en offentlig/semiprivat
karakter. Ud for boliger skal minimum 50% af bebyggelsen traeekkes 1-2 m tilbage
fra byggefelternes afgraensning. Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, cykel-
parkering, gregnne bede og lignende. Der ma etableres cykelparkering langs maksi-
malt 75 % af en facadestraekning.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af kantzoner med cykelparkering og grgnne facader.
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Kantzone mod den grgnne parkeringsgade langs Aby Ringvej (Veje | — J)
Bebyggelse langs Aby Ringvej méa treekkes maksimalt 10 m tilbage fra
byggefelternes gstlige afgreensning. Kantzonen ma anvendes til cykelparkering,
grgnne bede og lignende. Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 75 %
af en facadestraekning.

Referencefotos af bebyggelser med &bne stueetager orienteret mod grgnne arealer.
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Kantzone — aktive stueetager

Ved etablering af butikker, caféer, restauranter, kantiner og forskellige feellesfunkti-
oner, sa som festsal, feelleskakken, vaskeri eller lignende, skal stueetagerne etab-
leres som aktive stueetager, hvor der er visuel og/eller funktionel sammenhaeng
med byrummet. Aktive stueetager skal etableres i byggefelternes afgraensninger
mod pladser og den centrale gade. En del af fortovet inden for vejudlaeggene samt
en del af pladserne kan evt. indrettes til f.eks. udeservering eller lignende i forbin-
delse med den udadvendte funktion i stueetagen. Hvis der etableres butikker, ca-
féer, restauranter o. lign. inden for de gvrige byggefelter, skal facader i stueetagen
ligeledes udfgres som aktive stueetager.

Oversigtskort og kantzonediagram.

Referencefotos af aktive stueetager, som er orienteret ud mod pladser.
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Klima- og miljgforhold

Handtering af regnvand vil ske delvist i synlige og ikke synlige anlaeg, der tilsammen
skal sikre, at der sker en forsinkelse af regnvandet inden udledning til regnvands-
bassin uden for lokalplanomradet.

For Helheden, delomrade | og I, som anfgrt pa Korthilag 1, ledes regnvand fra tage,
veje og parkeringsarealer i rar eller render til de tre pladser, der er udformet bade
som rekreative opholdsarealer, der er indpasset i den bymaessige kontekst, og som
forsinkelsesbassiner til regnvand. Dermed vil regnvandet vaere med til synligt at om-
danne pladserne, sa de under regnskyl far et andet udtryk og en anden funktion.
Under regn vil vandstrammene mellem pladserne veere serieforbundne, sa der sik-
res ngdvendig tilbageholdelse af regnvandet.

Udover forsinkelse pa selve pladserne, vil der ogsa ske forsinkelse i underjordiske
forsinkelsesbassiner under pladserne. Disse bassiner handterer hverdagshaendel-
serne.

Lasninger til handtering af regnvand pé terreen indarbejdes i en landskabelig bear-
bejdning af omradet, og natur- og vandelementer, sa som render og bassiner, an-
vendes til at skabe attraktive og varierede opholdsarealer.

For Globus1, delomrade I, som anfart pa Kortbilag 1, ledes regnvand fra tage, veje
og parkeringspladser til forsyningens aflgbssystem, og hvis befaestelsesgraden
overstiger 40 % etableres desuden forsinkelse internt pa matriklen.

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en regnvandshandteringsplan, der

neermere beskriver rammerne for handtering af overfladevand i lokalplanomradet.
Regnvandshandteringsplanen kan rekvireres ved Aarhus Vand.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1103



34

Princip for handtering af regnvand. Orange markering viser, hvor man kan handtere overfla-
devand til serviceniveau samt skybrud ved forsinkelse. Serviceniveauvand handteres i alle 3
orange markeringer samt underjordiske anleeg. Skybrudsvand handteres pa legepladsen.
Gra stiplet markering viser oplande til de 3 bassiner.

For hvert byggefelt er der i parentes angivet befaestelsesgrad. F.eks.: A (70 %)

Sorte pile viser forventede stremningsveje for bade serviceniveau- og ekstremregn. Bortset
fra det nordgstligste hjarne, hvor stramningsvejen for ekstremregn er angivet med bla pil.

Grgnne pile viser omtrentligt udledningspunkt til forsyningens aflgbssystem.

Der er ikke anvist stramningsveje for Globusl-matriklen. Disse forventes at veere ueendrede
ift. i dag.
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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:

§ 2.

2.1

2.2

at omradet anvendes til blandet byomrade og offentlige formal,

at fastleegge bebyggelsens omfang, placering og ydre fremtreeden med hen-
blik pa at opna en god byplanmaessig og arkitektonisk helhedsvirkning,

at der sikres arealer til vej- og stibetjening af omradet og forbindelser til na-
boomraderne,

at sikre arealudleeg og principper for beplantning, terreenbearbejdning og be-
lzegninger langs veje og parkeringsarealer,

at der udlaegges areal til feelles byrum (pladser) i omradet samt udendars
opholdsarealer i forbindelse med de enkelte bebyggelser, og at disse indret-
tes til ophold og leg,

at der sikres arealer til anleeg til handtering af regnvand.

Omrade og opdeling

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa Kortbilag 1 og omfatter, jf.
matrikelkortet, falgende matrikelnumre: 14ha og 14hc, Brabrand By, Bra-
brand og 72, Aby By, Aby, Brabrand By, Brabrand samt alle parceller der
efter den 2. oktober 2018, udstykkes i omradet. Se fodnote™.

Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne I, Il og 1, som vist pa Kortbi-
lag 1.

1

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige greense af Aarhus Kommune, Teknik og Milja.
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Matrikelkort
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3.1

3.2

3.3

3.4
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Anvendelse

Delomréade |

Delomrade | udleegges til blandet byomrade som etageboligbebyggelse
og erhvervsbebyggelse i form af serviceerhverv og liberale erhverv, der
ikke giver anledning til miljgpavirkninger af omgivelserne (jf. § 3.5), hotel-
og restaurationsbebyggelse, detailhandel i form af en enkeltstaende dag-
ligvarebutik (jf. & 3.2), friplejehjem samt tilhgrende feellesfaciliteter, sa-
som parkeringspladser pa terraen og parkering i kaelder/konstruktion, vej-
, feerdsels- og opholdsarealer, samt anlaeg til handtering af regnvand.

For hvert byggefelt, som anfart pa Kortbilag 1, geelder falgende konkrete
anvendelsesbestemmelser (se fodnote?):

Byggefelt Anvendelse
Byggefelt A Bolig- og erhvervsformal samt detailhandel.

| stueetagen ma der etableres én enkeltstdende
dagligvarebutik med et maksimalt bruttoetageareal
pa 1.000 m2 (ekskl. personalefaciliteter). Personale-
faciliteter omfatter personalekantine, personaletoi-
letter, personalefitnessfaciliteter og personale-
rum/pauserum, der kan etableres med et bruttoeta-
geareal pa maksimalt 200 m2,

Byggefelt B Bolig- og erhvervsformal

Byggefelt C Boligformal

Byggefelt D Boligformal

Byggefelt E Boligformal og friplejehjem

Byggefelt F Bolig-, erhvervs- og hotel- og restaurationsformal
Byggefelt G Bolig- og erhvervsformal

Byggefelt H Bolig- og erhvervsformal

Byggefelt | Erhvervsformal

Byggefelt J Erhvervsformal

| stueetagerne ma der inden for alle byggefelter etableres erhverv i form
af vaskeri, café, restaurant, mindre liberale erhverv, s& som revisorer,
frisgrer og lignende serviceerhverv, som ikke giver anledning til miljgpa-
virkning af omgivelserne.

Mindst 20 % af det maksimale etageareal inden for delomrade | skal an-
vendes til boligformal, og mindst 30 % af det maksimale etageareal inden
for delomrade | skal anvendes til erhvervsformal.

Der ma ikke etableres erhverv i etager over boliger.

2

P& grund af vejstgj skal der som hovedprincip placeres erhverv ud mod Aby Ringvej og boliger bagved.
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Der ma kun opfares eller indrettes bebyggelse til eller udaves erhverv
som fglgende:

- Virksomheder pa virksomhedslisten, der er indsat som bilag, under
virksomhedsklasse 1-1.

Aarhus Kommune, Teknik og Miljg kan tillade, at andre virksomheder kan
etablere sig i omradet, hvis virksomhederne efter en konkret vurdering af
produktions- eller miljgtekniske forhold og risikoen for forurening af
grundvand kan sidestilles med virksomheder inden for virksomheds-
klasse 1-1.

Delomrade I

Delomrade Il udleegges som vej-, faerdsels- og feelles opholdsarealer,
herunder pladser, samt grgnne arealer.

Gennem omradet er der udlagt arealer til veje og stier, som vist pa Kort-
bilag 1.

Der skal sikres offentlig adgang til stiforbindelserne og arealerne inden
for delomradet i gvrigt.

Delomrade I
Delomrade 11l forbeholdes til offentlige formal i form af daginstitution,
sundhedshus og idreetshal, samt tilhgrende parkering og grgnne area-

ler.

For hvert byggefelt, som anfart pa Kortbilag 1, gaelder falgende konkrete
anvendelsesbestemmelser:

Byggefelt Anvendelse

Byggefelt K Offentlige formal i form af daginstitution og sund-
hedshus med laegepraksis

Byggefelt L Offentlige formal i form af idreetsfaciliteter (idreets-

og M hal, dansehal o.lign.)

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Der skal inden for delomrade | og Il etableres feelles opholdsarealer for
beboerne i lokalplanomradet. Det feelles opholdsareal skal veere opholds-
egnet og udgere mindst 15 % af arealet inden for delomraderne | og |l.
Se fodnote?® og 4.

Det fremgar af kommuneplanen hvor stort det samlede areal til opholdsareal skal vaere. Det feelles op-
holdsareal - pa 15 % af det samlede lokalplanomrade — udggr en del af det samlede opholdsareal. Op-
holdsarealer skal veere opholdsegnede. Se i gvrigt § 10 om dette.

I henhold til kommuneplanen, ma regnvandsbassiner pa terreen ikke medregnes ved beregningen af
starrelsen af feelles opholdsarealer. Forsinkelsesbassiner inden for omradet etableres som tarre bassi-
ner, og disse m& medregnes i opggrelsen af opholdsarealer, idet de har en dobbeltanvendelse som bade
bassiner og opholdsarealer.
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Der ma i omradet etableres over- og underjordiske anleeg til opsamling
og forsinkelse af regn- og overfladevand.

Der ma placeres mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning.

Bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal bygges ind i bygninger
eller opfares inden for vejarealer i delomrade Il og lIl.

Udstykning

Udstykning skal i princippet falge opdelingen i delomrader, som vist pa
Kortbilag 1.

Herudover méa der ske udstykning af de pa Kortbilag 1 viste byggefelter
eller dele af disse. Udstykning kan inkludere hele eller dele af opholds-
arealer, veje og parkeringsarealer.

Veje og pladser ma udstykkes selvstaendigt.

Trafikforhold

Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Gudrunsvej fire steder, som
vist med seerlig pile-signatur pa Kortbilag 1. Der ma ikke etableres over-
karsler fra Aby Ringvej eller Edwin Rahrs Vej, og der ma ikke etableres
overkgarsler fra Gudrunsvej ud over de fire anfarte.

Der kan anlaegges stitilslutninger til Gudrunsvej fra sti a-b ved byggefelt
C, fra sti a-b ved byggefelt E og fra vejene E-F.

Vejadgang til de enkelte byggefelter inden for delomrade | skal ske via
vejstruktur i delomrade II.

Gaende adgang til byggefelterne kan desuden ske fra Gudrunsvej og Ed-
win Rahrs Vej.

Der skal udlaegges areal til parkerings- og mangvrearealer inden for del-
omrade lll, som vist pa Kortbilag 1.

Udleeg af veje, stier, parkeringsgader

Pa Kortbilag 1 er med raster vist de arealer, der er udlagt til:

Veje A — B (AdgangSVe|e)......coeeeeeeveeeeiiiiiiieee e 15 m brede
Vej C — D (den centrale gade).........cccuuveeieeeeeeeeeeeiiiinnn. 18 m bred
Veje E — F (parkeringsgade mod Gudrunsve)) .................. 21 m brede
Veje G — H (parkeringsgader mod Aby Ringve)) ............... 21 m brede
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Veje | — J (grent parkeringsomrade langs Aby Ringve)).... varierende
bredde

Se fodnote®.

Stier a—D oo 3,0 m brede
St C = e anlaegs-

bredde 1,5 m bred

Der ma fra parkeringsgade | — J etableres enkelte stiadgange til den ek-
sisterende cykelsti langs Aby Ringve;.

Se fodnote®.

Veje A — B (adgangsveje) skal anleegges med fortove, parallelparkerings-
pladser, beplantning, affaldshandtering og karebane, i princippet som
vist pa Kortbilag 5a.

Kgrebane og parkeringspladser skal etableres som asfalt eller lignende
fast belaegning.

Vej C — D (den centrale gade) skal anleegges med fortove, parallel- og
vinkelrette parkeringspladser, beplantning, affaldshandtering og kere-
bane, i princippet som vist pa Kortbilag 5b.

Der skal etableres hastighedsdeempende foranstaltninger pa vej C — D,
som minimum omkring Torvet, som vist pa Kortbilag 1.

Kagrebane og parkeringspladser skal etableres som asfalt eller lignende
fast belaegning.

Vej E — F (parkeringsgade mod Gudrunsvej) skal anleegges med fortove,
vinkelrette parkeringspladser, beplantning og ka@rebane, i princippet som
vist pa Kortbilag 5c.

Kgrebane og parkeringspladser skal etableres som asfalt eller lignende
fast belaegning.

Veje G — H (parkeringsgader mod Aby Ringvej) skal anlaegges med for-
tove, vinkelrette parkeringspladser, beplantning og kerebane, som vist
pa Kortbilag 5d.

Kgrebane skal etableres som asfalt eller lignende fast belsegning og par-
keringspladser skal etableres som graesarmering i et langsgaende stribet
manster, i princippet som vist pa referencefotos side 19.

Langs Aby Ringvej er der tinglyst en byggelinje beliggende 10-12 m fra vejskel. En del af parkerings-
pladserne langs Aby Ringvej vil blive etableret p& et areal, som er omfattet af byggelinjen. Der vil blive
givet dispensation fra byggelinjen til parkeringspladserne pa fiernelsesvilkar.

Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private faellesveje og private feellesstier til godken-
delse hos Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Far vejprojektet er approberet, kan der ikke udstedes
byggetilladelse.
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Undtaget herfra er dog den nordligste vej G — H (imellem byggefelt F og
G), som ma etableres uden graesarmering.

Vej | - J (grent parkeringsomrade langs Aby Ringvej) skal anleegges med
et grant areal, vinkelrette parkeringspladser, beplantning og karebane,
som vist pa Kortbilag 5e.

Parkeringsgaden skal anlaegges, sa der er gennemkgrselsmulighed mel-
lem punkt | og J, men med passager ud for byggefelt H og I, hvor gen-
nemkgrslen er indsnzaevret til ét spor, som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Parkeringspladser skal og k@rebane kan (helt eller delvist) etableres som
graesarmering i et langsgaende stribet mgnster, i princippet som vist pa
referencefotos side 19.

Pa blinde veje med en laengde pa mere end 50 m fra naermeste vende-
mulighed skal der etableres en vendemulighed for lastbiler (renovati-
onsvogne, flyttevogne m.v.).

Varelevering til dagligvarebutik inden for byggefelt A skal ske i den gstlige
del af byggefelt A.

Stier skal etableres med en fast beleegning, sa som asfalt, belaegnings-
sten, stenmel.

Ved vej- og stitilslutninger og i kurver skal der sikres de ngdvendige over-
sigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

Der skal etableres anlaeg til renovation inden for vejudlaeggene, princi-
pielt som vist pa Kortbilag 2, dog under hensyn til oversigtsforhold ved
vejkryds.

Bilparkering

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til bilparkering i hen-
hold til fglgende krav (se fodnote’):

Etageboliger (starre end 60 m2) (se fodnote®).. max. ¥ p-plads pr. bolig

Boliger mindre end 60 m2............coovvviiiinenennee. max. ¥4 p-plads pr. bolig
Plejeboliger .......cccccoovvvveviiinnnnn. min. 1 p-plads pr. 8 normerede pladser
Kontor/liberale erhverv ...........ccccvviiiiinnee, min. 1 p-plads pr. 50 m2
DagligvarebutiK...............ieiiiiiiiirieieee e, min. 1 p-plads pr. 25 m2
Restaurant/café............cevvvvvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiniene, min. 1 p-plads pr. 50 m?
Sundhedshus ..........oeiiiiiiiii e, min. 10 p-pladser
Idraetshal ..........ooveeiiiiii e min. 10 p-pladser
Daginstitution ............ccccevvvvnnnnn.. min. 1 p-plads pr. 5 normerede pladser

8

Som hovedregel opgares parkeringskravet med baggrund i bruttoetageareal (ekskl. feelles adgangsare-
aler og udenomsarealer) for den enkelte bolig og for bruttoarealet af bebyggelsen til de gvrige anvendel-

ser.

Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel i henhold til byggeloven.
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Ved opfarelse af bade sundhedshus og daginstitution kan der indregnes
dobbeltudnyttelse, sa det samlede p-krav for disse bebyggelser vil vaere
maksimalt 20 p-pladser.

| opgarelsen af parkeringskravet ma der indregnes reduktion for dob-
beltudnyttelse mellem kontor og boliger. Se fodnote®.

Der ma inden for delomrade | og Il etableres maksimalt 493 bilparke-
ringspladser pa terreen. Heraf ma der til byggefelterne A — | etableres
maksimalt 452 bilparkeringspladser pa terreen inden for delomrade | og
Il, og til byggefelt I maksimalt 41 bilparkeringspladser pa terraen inden
for delomrade 1 og Il

Der skal ved fuld udnyttelse af byggemulighederne inden for delomrade
Il etableres minimum 77 bilparkeringspladser inden for delomradet.

Se fodnote0.

Parkeringspladser skal i delomrade Il og Ill etableres i princippet som vist
pa Kortbilag 2, og/eller i konstruktion, enten som parkeringskaelder, par-
kering i parterreetage, parkeringshus eller lignende. Parkering i konstruk-
tion skal etableres inden for byggefelterne, som anfgrt pa Korthilag 1.

Der ma ikke ske nedsivning til grundvandet fra kareveje, adgangsarea-
ler/stier og parkeringsarealer. Veje, stier og parkeringspladser skal ud-
formes pa en sddan made, at regnvand m.m. ledes til ledningsnet. Und-
taget herfra er dog veje og parkeringsarealer med graesarmering, hvor
nedsivning er tilladt.

Cykelparkering

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til cykelparkering i
henhold til falgende krav (se fodnote'?):

Etageboliger (se fodnote?).........ccccceeeeevinnnennn min. 4 pladser pr. 100 m2

+ 2 special-/ladcykel-pladser pr. 1.000 m2
Kontor/liberale erhverv............ccccvviiiiciienee e, min. 1 plads pr. 100 m2
Dagligvarebutik, udvalgsvarebutik, restaurant ... min. 1 plads pr. 100 m?
Plejeboliger......ccoooevviiiiiiici min. 1 p-pladser pr. 100 m2
Sundhedshus..........ccooviiiiiiiiiiiii s min. 1 p-pladser pr. 100 m2

10

11

12

Der ma regnes med en reduktionsfaktor p& 0,81. Reduktionsfaktoren er fremkommet ved beregning af
andelen af det samlede parkeringskrav til boliger sammenholdt med det samlede parkeringskrav i alt for
alle anvendelser.

Med dette krav sikres, at parkeringspladser til bebyggelse med en samlet bebyggelsesprocent pa mere
end 95 % ikke ma etableres pa terraen inden for delomrade 1l, men skal etableres i konstruktion/kaelder
inden for byggefelterne.

Opmeerksomheden henledes pa, at der i bygningsreglementet er krav om, at der i eller uden for boliger
skal veere tilstraekkelig plads til opbevaring af bl.a. cykler.

Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel i henhold til byggeloven.
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Daginstitution ..............ccceueeee min. 1 p-pladser pr. 5 normerede pladser
+ 1 specialcykel/ladcykelplads pr. 10 normerede pladser
[draetshal .........ooveiiiiiie e min. 50 p-pladser

Cykelparkering ma kun etableres inden for byggefelter, i umiddelbar naer-
hed til byggefelt A, K, L og M og/eller inden for arealer udlagt til pladser,
som vist pa Kortbilag 1, samt i mindre omfang inden for vejarealer i del-
omrade Il. Se fodnote?3,

Cykelparkering til delomrade | og Il skal fordeles efter falgende princip:

FKBBIARY . mindst 1/3
PA gAENIVEAU ......eeeeevieeeceiie ettt mindst 1/3
L QArAIUM ... e hgijst 1/3

Minimum 50% af cykelparkeringen til boliger og erhverv skal veere over-
deekket.

For delomrade Il geelder, at minimum 25 % af cykelparkeringen til dag-
institution og sundhedshus skal veere overdaekket.

Der skal i ngdvendigt omfang sikres brandveje til bebyggelserne.
Brandveje ma etableres pa arealer, der er udlagt til byggefelter, vej- og

stiarealer, opholdsarealer eller pladser, som vist pa Kortbilag 1 og Kort-
bilag 2.

Teknisk forsyning og anlaeg

Ledninger, kabler mv.

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Se fodnote4.
Belysning

Belysning af veje og stier skal veere afskaermet og nedadrettet.

Udendgrs belysning skal veere afskeermet og nedadrettet, s& belysnin-
gen ikke generer de omkringboende.

Affald

13
14

Der henvises til Aarhus Kommunes vejledning om "Opbevaringsplads til boliger”, udgivet juni 2018.

For at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning. |
henhold til varmeforsyningslovgivningen ma der ikke etableres solvarmepaneler, jordvarmepumper og
varmeproducerende VE anlaeg pa bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, safremt disse er omfattet
af blokvarmebestemmelserne, der geelder for varmeinstallationer med en installeret effekt starre end 250
kW. Blokvarmebestemmelserne og fortolkningen af disse indebaerer, at byggeriet, selvom det er opfart
efter lavenergistandard, ikke kan fritages fra kravet om tilslutning til kollektiv varmeforsyning, og at der
ikke ma etableres supplerende varmeinstallationer til den kollektive forsyning i omradet.

Ved opfarelse af byggeri - med en installeret effekt mindre end 250 kW - som lavenergibebyggelse vil
der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, efter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra 8§ 6, stk. 1.
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Der skal etableres anlaeg til faelles handtering af husholdningsaffald i form
af nedgravede affaldscontainere for omradets renovation inden for del-
omrade | og Il. Evt. placering af affaldsanlaeg inden for vejudlaeggene
skal ske under hensyntagen til, at oversigtsforholdene ved vejkryds skal
overholdes.

Handtering af husholdningsaffald skal overholde det til enhver tid geel-
dende Regulativ for husholdningsaffald, Aarhus Kommune.

Inden for delomrade Il skal der etableres anleeg til storskrald inden for

Vej | — J, som vist i princippet pa Kortbilag 2.

Terraenregulering

Terreenregulering skal foretages i overensstemmelse med de angivne
fremtidige terraenkurver og koter, som vist pa Kortbilag 3 og Kortbilag 4.

Herudover er det kun tilladt at terreenregulere pa indtil +/- 0,5 m.

Terraenforskellen i omradet skal udlignes med trapper/ramper eller en
jaevn stigning pa vejene.

Hvis yderligere terraenregulering er ngdvendig for etablering af anleeg til
regnvandshandtering, kan der med tilladelse fra Aarhus Kommune fore-

tages andringer i terraenet pa +/- 2,0 m i forhold til de angivne fremtidige
terraenkurver og koter, som vist pa Kortbilag 3.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.
Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Omfang (se fodnote!®) og placering

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa Kortbilag 1 viste byggefelter.

Der ma inden for lokalplanens omrade (byggefelterne A - M) opfares i alt mak-
simalt 62.900 m? etageareal.

15

Dette svarer til en bebyggelsesprocent pa ca. 95 for lokalplanomradet under ét. For den del af
lokalplanens omrade, der udleegges til blandet bolig- og erhvervsomrade (delomrade | og Il
indeholdende byggefelterne A-J) gives mulighed for en maksimal samlet bebyggelsesprocent
pa ca. 115.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1103



Der mé inden for byggefelterne A — F samt byggefelt | opfares:

45

Minimum etage- Maksimum etage- | Maksimum etage-
areal inden for areal inden for areal inden for
byggefelt (75 %) byggefelt uden byggefelt ved flyt-
flytning af etage- ning af etagearea-
arealer (100 %) ler (125 %)
Byggefelt A 3.000 mz 4.000 m2 5.000 m2
Byggefelt B 2.250 m? 3.000 m? 3.750 m?
Byggefelt C 6.000 m?2 8.000 m? 10.000 m2
Byggefelt D 10.500 m2 14.000 m?2 17.500 m2
Byggefelt E 4.500 m? 6.000 m2 7.500 m?2
Byggefelt F 2.625 m?2 3.500 m? 4.375 m?
Byggefelt | 3.825 m? 5.100 m? 6.375 m?2

Det maksimale etageareal inden for hvert af byggefelterne A — F samt bygge-
felt | ma variere op til plus/minus 25 %, dog saledes, at det samlede etageareal
inden for delomrade | ikke overstiger i alt 55.800 m2.

En forudsaetning for at kunne bebygget et byggefelt mere end 100% er, at
der inden for det samlede maksimale etageareal pa 55.800 m? er tilstraek-
kelig restrummelighed til at alle gvrige ubebyggede byggefelter kan realise-
res med de etagearealer, der i skemaet er anfgrt som 'minimum etageareal
inden for byggefelt'.

Der mé inden for byggefelterne G — H opfgres:

Minimum etage-
areal inden for
byggefelt (50 %)

Maksimum etage-
areal inden for
byggefelt uden
flytning af etage-
arealer (100 %)

Maksimum etage-
areal inden for
byggefelt ved flyt-
ning af etagearea-
ler (125 %)

Byggefelt G

3.600 m?

7.200 m?

9.000 m2

Byggefelt H

2.500 m2

5.000 m2

6.250 m2

Det maksimale etageareal inden for hvert af byggefelterne G — H ma variere op
til plus 25% / minus 50 %, dog saledes, at det samlede etageareal inden for
delomrade | ikke overstiger i alt 55.800 m2.

En forudsaetning for at kunne bebygget et byggefelt mere end 100% er, at
der inden for det samlede maksimale etageareal pa 55.800 m? er tilstraek-
kelig restrummelighed til at alle gvrige ubebyggede byggefelter kan realise-
res med de etagearealer, der i skemaet er anfgrt som 'minimum etageareal
inden for byggefelt’.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1103



8.2

8.3

8.4

8.5

46

Der mé inden for byggefelterne J — M opfares:

Maksimum etageareal inden for byg-
gefelt
Byggefelt J 2.500 m?
Byggefelt K 2.200 m?
Byggefelt L 300 m?
Byggefelt M 2.100 m2

Der ma inden for byggefelterne etableres parkering i konstruktion, sdsom
parkeringskeelder (se fodnotel®), parkering i parterreetage, parkerings-
hus eller lignende. Se fodnote?’.

Etageareal, der inden for det enkelte byggefelt medgar til tekniske anleeg,
transformerstationer, bil- og cykelparkering i konstruktion (parkerings-
hus) samt abninger, porte og arealer under evt. gangbroer, ma etableres
herudover. Det samme geelder tarne, skulpturelt udformede bygnings
dele samt tekniske opbygninger, glasover-/inddaekninger, vaern, abne
og/eller overdeekkede tagterrasser og smabygninger pa tagterrasser
samt abne forbindelser, hvis det er begrundet i seerlige arkitektoniske,
miljgmaessige, rekreative, energimaessige eller funktionelle hensyn. En
forudseetning er dog, at de angivhe maksimale etageantal ikke overskri-
des. Se fodnote?8.

Bebyggelse til boligformal ma ikke opfares med en dybde af den enkelte
bolig, der (ekskl. evt. altaner) overstiger 12 m, og saledes at der er gode
gardrum, jf. 8 10.1. Se fodnote!’

Ved bebyggelse med énsidigt orienterede boliger, ma der ikke opfares
boliger med en dybde af den enkelte bolig, der (ekskl. evt. altaner) over-
stiger 8 m, og saledes at der er gode gardrum, jf. § 10.1. Den samlede
husdybde ma samtidig ikke overstige 16 m. Bebyggelse til plejeboliger
ma dog opfgres med starre husdybde. Se fodnote!®.

Der geelder ingen begraensninger for bygningsafstande i forhold til interne
skel.

Seerligt for delomrade |

Dele af byggefelter, der eventuelt ikke bebygges, skal indrettes til rekre-
ative formal, jf. 8 10 eller kantzone, jf. 8§ 9.20-9.28.

16
17

18

19

Parkeringskeelder ma have en loftshgjde p& maksimalt 1,25 m over terreen, ligesom almindelige kaeldre.
| forbindelse med fastleeggelse af areal til evt. parkeringskeelder skal der veere opmaerksomhed pé are-
albehov til beplantning, ledningsfaring og tunge kgretgjer til brandredning og renovation.

Inden for delomrade | og Il ma der alene etableres 493 bilparkeringspladser pa terreen. Heraf ma der til
byggefelterne A — | etableres maksimalt 452 bilparkeringspladser pa terraen inden for delomrade | og I,
og til byggefelt J maksimalt 41 bilparkeringspladser pa terreen inden for delomrade | og Il. Hvis parke-
ringsbehovet overstiger dette maksimum antal skal yderligere bilparkeringspladser etableres i konstruk-
tion i f.eks. et parkeringshus.

Der ggres opmeaerksom pa, at der i byggesagsbehandlingen vil indg& krav om beregning af dagslys i
bygninger. Det er derfor ikke givet, at en bygning kan opfares med en stor dybde.
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Desuden ma dele af byggefelt D udlaegges til Vej E — F (Parkeringsgade
mod Gudrunsvej) og dele af byggefelt | ma udleegges til Vej G — H (Par-
keringsgade mod Aby Ringvej), i princippet som vist med seerlig stiplet
signatur pa Kortbilag 1.

For at sikre en variation i bebyggelsen, skal hver enkelt leenge i hvert
byggefelt til boligformal etableres med mindst én forskydning i etagean-
tal, s& bygningen trappes en hel etage op/ned.

For at sikre en variation i bebyggelsen skal der i mindst to lsenger i hvert
byggefelt til boligformal ske en forskydning af facaden, sa facaden rykkes
minimum 0,5 m ind/ud.

Der skal inden for byggefelt C og D etableres mindst 2 dbninger i hver
bebyggelse, hvoraf den ene abning skal placeres ud mod den centrale
gade (Vej C - D).

Abningerne skal etableres enten som egentlige skar/mellemrum i be-
byggelserne eller som portabninger. Hensigten er at sikre forbindelses-
muligheder pa tveers af bebyggelserne fra gaden til gardrummet. Ved
abninger ma der opsaettes port, lage eller lignende for at sikre, at gard-
rummene far karakter af private opholdsarealer til boligerne i det pageel-
dende byggefelt.

Der skal etableres adgang til bade gade og gardrum fra alle bolig-
opgange.

Hovedindgange til erhvervsvirksomheder inden for byggefelt A, B, F, G,
H og | skal placeres, sa de vender ud mod én af pladserne eller ud mod
den centrale gade (Vej C — D). Hensigten er at understgtte byliv i omra-
det.

Af hensyn til dagslyskrav ma en altan have en maksimal dybde pa op til
1,5 m og en bredde pa maksimalt 3,5 m. Hvis der gnskes en starre dybde
pa altanen end 1,5 m, skal den etableres som delvis indeliggende altan.
Hgjst halvdelen af en bygnings facadeleengde ma udggres af altaner.

Altaner ma opfares uden for byggefelterne, dog ikke ud mod Edwin Rahrs
Vej af hensyn til treebeplantning. Over kgre- og stiarealer skal altaner
placeres i en hgjde pa mindst 4,8 m over fremtidigt terreen.

| stueetagen ma altaner kun etableres inden for byggefelterne.
Udvendige adgangsveje (altangange) skal udfgres som gange placeret i
tilbagetraekninger i bygningen, og gangens yderside skal ligge bag eller

folge facadeflugten.

Udvendige adgangsveje (altangange) ma ikke etableres pa facader, der
vender ud mod veje eller pladser.
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Udvendige adgangsveje (altangange) ma hgijst give adgang til 3 boligen-
heder pr. gangafsnit og skal etableres i princippet som vist pa diagram-
merne princip 1, 2 og 3 herunder. Hvis udvendige adgangsveje fordeler
til 3 boliger, skal gangen etableres med opholdsmulighed og vertikale op-
delinger i facaden i princippet som vist pa diagrammerne princip 2 og 3.
Opholdsmuligheden ma ligge uden for facadeflugten.

Udvendige adgangsveje skal fremsta som reguleere altaner og ikke som
gange.

Af stgjmaessige hensyn skal boligbebyggelse med facade orienteret mod
Gudrunsvej og Edwin Rahrs Vej udformes, sa de enkelte boliger far mi-
nimum ét oplukkeligt vindue i et opholds- eller soverum pa en facade, der
ikke er pavirket af et stgjniveau, der overstiger den vejledende graense-
veerdi, jf. § 11. Ingen bolig ma have facade orienteret mod Aby Ringve;j.

Seerligt for delomrade I

Inden for delomrade Il ma der alene opfares mindre bygninger til omra-
dets tekniske forsyning, cykelskure, overdaekninger og anleeg til affalds-
handtering. De enkelte funktioner ma gerne sammenbygges.

Mindre bygninger ma ikke placeres naermere skel ud mod veje, stier og
feelles opholdsarealer end 0,5 m. Desuden ma der ikke opfares bebyg-
gelse inden for deklarationsomradet omkring transmissionsledningen
(se fodnote?°), som vist med seerlig rad stiplet signatur pa Kortbilag 1.

Mindre bygninger ma gives en maksimal stgrrelse pa 50 m2for den en-
kelte bygning/overdaekning. Inden for delomrade Il ma der etableres i
alt maksimalt 500 m2 mindre bygninger.

Seerligt for delomréade I

20

Affaldvarme anbefaler, at der holdes en respektafstand til transmissionsledningen pa yderligere 1 m fra
fundament til deklarationszone.
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8.14 Inden for delomrade 11l ma der, uden for byggefelterne, alene opfares
mindre bygninger til omradets tekniske forsyning, cykelskure, overdaek-
ninger og anleeg til affaldshandtering. De enkelte funktioner ma gerne
sammenbygges.

Mindre bygninger ma ikke placeres neermere skel ud mod veje, stier og
feelles opholdsarealer end 0,5 m.

Mindre bygninger ma gives en maksimal starrelse pa 50 m2for den en-
kelte bygning/overdaekning. Mindre bygninger, som placeres pa lege-
plads i forbindelse med en daginstitution ma dog gives en starre star-
relse. Inden for delomrade Il ma der etableres i alt maksimalt 200 m?2
mindre bygninger.

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Hgjder og etageantal

8.15 For hvert enkelt byggefelt fremgar der af skemaet herunder en maksimal
bygningshgjde og et maksimalt etageantal. Maksimal bygningshgjde er
uden tilladte anleeg og konstruktioner pa tage. Det maksimale antal eta-
ger er uden evt. keelder (se fodnote?!). Af skemaet fremgar ogsa mini-
mum og maksimum sokkelkoter samt topkoter malt i m (DVR 90). De
fremtidige terraenkoter fremgar ligeledes af Kortbilag 3 og 4. Se desuden
88§ 8.16-8.17.

Bygge- | Maksimal | Maksimalt | Minimum Maksimum | Topkote
felt bygnings- antal sokkelkote | sokkelkote | DVR 90
hgjde etager DVR 90 DVR 90
A 18,0m 4 72,50 73,50 91,50
B 250m 5 72,20 73,10 98,10
C 250m 5 69,90 72,20 97,20
D 250m 5 66,60 69,70 94,70
E 25,0m 5 64,55 66,25 91,30
F 25,0m 6 71,70 72,50 97,50
G 250m 5 71,10 72,05 97,10
H 250m 5 69,15 70,70 95,70
I 25,0m 4 65,80 68,70 89,70
J 25,0m 5 64,70 65,30 90,30
K 21,0m 3 62,50 64,53 85,50
L 170m 2 62,80 64,45 81,50
M 170m 2 59,50 61,30 78,30
8.16 Der m4, ud over det maksimale antal etager, etableres tagterrasser (med

drivhuse og overdaekninger) i 1 etage pa tage. Undtaget er dog byggefelt
F, hvor der ikke ma etableres en tagterrasse oven pa 6. etage.

Drivhuse og overdaekninger ma hgjst udggre 10 % den enkelte bygnings
tagflade, og den maksimale hgjde pa drivhuse og overdaekninger er 3 m.

21

Lokalplanens bestemmelser

Ved keelder forstas her lav keelder, hvor loftshgjden er op til 1,25 m over terraen.

Lokalplan nr. 1103



8.17

8.18

8.19

8.20

§9.

9.1

9.2

50

Drivhuse og overdeekninger pa tagterrasser ma ikke placeres neermere
facade end 1 m. Opbevaringsarealer skal integreres i bebyggelsen. Tag-
terrasser ma kun afskeermes med helt eller delvist transparent veern af
glas og/eller metal, der skal placeres minimum 0,5 m fra facaden. Veern
skal gives en hgjde pa minimum 1,3 m.

Tekniske installationer m.v. pa tage skal inddaekkes og integreres i be-
byggelsens arkitektoniske udtryk.

Tekniske installationer m.v. pa tage ma hgjst have et omfang pa 50 % af
den enkelte bygnings tagflade og méa opfares med en hgjde pa op til 3 m
over den enkelte tagflade. Desuden ma trappetarne og elevatorer opfg-
res med en hgjde pa op til 4,5 m over tagfladen.

Ud over ovennavnte tekniske installationer ma der pa tagfladerne etab-
leres ovenlys og energiproducerende anleeg i form af solceller og solfan-
gere eller lignende med en maksimal hgjde pa 1,0 m over den enkelte
tagflade.

Tekniske installationer, energiproducerende anleeg m.v. pa tage ma ikke
placeres neermere facade end 1 m.

Hvor der er boliger i stueetagen, skal gulvkoten ligge minimum 0,8 m over
det tilgreensende terraen. Alternativt kan gulvkoten veere lavere end 0,8
m eller i samme niveau som det tilgraeensende terraen, hvis der i niveau
med gulvkoten indrettes en forhave eller terrasse med en udstraekning
pa minimum 2,0 m malt fra facaden.

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 der placeres i delomrade Il og Il uden for byggefel-
terne, ma have en maksimal hgjde pa 3,5 m, i forhold til omkringliggende
terren.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Bebyggelsens arkitektur

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal gives et varieret udtryk
med hensyn til arkitektonisk udformning og materialer.

Bebyggelsernes anvendelser skal kunne afleeses i det arkitektoniske
udtryk.

Facader pa boligbebyggelse (byggefelt A — H) skal opdeles vertikalt, sa
den enkelte bygningsfacade opbrydes og fremstar med forskellige arki-
tektoniske udtryk og med en variation i vinduesplaceringer og vindues-

stagrrelser.
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Der skal pa alle bebyggelser ske en seerlig detaljering af stueetagerne
pa alle sider af bygningen. Indgangspatrtier pa alle bebyggelser skal ud-
formes og detaljeres, sa de fremstar tydeligt markerede.

Hvis der etableres parkering i en stueetage, skal der ske en begrgnning
eller en seerlig detaljering/udsmykning af alle de pageeldende stue-
etage-facader.

Hvis der etableres dagligvarebutik i en stueetage, skal minimum 2 faca-
der i den pageeldende stueetage opfares med vinduer. Se ogsa punkt
9.29.

Bygningernes materialer, udformning, farve og gvrige fremtraeden skal
skabe en god arkitektonisk helhed med forskellige bygningshgjder og
forskydninger, varieret arkitektur med facadematerialer primeert i tegl,
med terrasser, altaner og karnapper, og hvor bebyggelsens stueetager,
som orienteres mod gaden, er kendetegnet ved forskellige former for til-
bagetrukne facader og kantzoner.

Mindre bygninger til omradets tekniske forsyning skal fremsta med et
ensartet preeg, sa der skabes en god helhedsvirkning i omradet.

Varegarde og affaldsrum, herunder anleeg til storskrald, skal veere inte-
greret i bygningen og/eller omkranses af mur i tegl i samme farve som
den tilhgrende bygning.

Til facade- og tagbekleedning og til energiproducerende anleeg i form af
solceller og solfangere pa facader og tage ma ikke benyttes reflekte-
rende materialer, som kan give anledning til veesentlige gener for omgi-
velserne.

Belysning pa facader og i altangange skal tilpasses bebyggelsens arki-
tektur og veere afskeermet og nedadrettet.

Bebyggelse skal udfares med flade tage, sadeltage eller tage med ensi-
dig tagheaeldning.

Dog skal tage pa byggefelt B og den nordlige del af byggefelt D udfor-
mes med sadeltage eller tage med ensidig taghaeldning med en heeld-
ning pa mindst 30 grader.

Sokler m& have en maksimal hgjde pa 50 cm.

Materialer — delomrade | og Il

Inden for byggefelterne i delomrade | og Il ma bebyggelsens facader
ma kun besta af teglsten opfart som blank mur i varme farver i brune,
gule og rgde nuancer i teglens naturlige farve eller som engoberede, jf.
dog § 9.5.
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Synlige dilatationsfuger i facader skal sa vidt muligt undgas.

Mindre bygningsdele, fremspring, tilbagetraekninger og partier ma desu-
den besta af fglgende materialer, der ma udgere maksimalt 20% af fa-
cadearealet for boligbebyggelser og maksimalt 40% af facadearealer
for erhvervsbebyggelser og bebyggelser til andre formal, herunder
sundhedshus og daginstitution:

- Pudsede overflader

- Traebeklaedning

- Natursten

- Glas

- Beton (maksimalt 20 %)

- Fiberbeton

- Glasfiber

- Metalliske plader, herunder aluminium, kobber, stal og aluminium.

Desuden ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende pa-
neler.

Materialer — delomrade IlI

Inden for byggefelterne i delomrade 11l ma bebyggelsens facader ma kun
besta af fglgende materialer:

- teglsten opfart som blank mur i varme farver i brune, gule og rade nu-
ancer i teglens naturlige farve eller som engoberede, jf. dog § 9.5

- Pudsede overflader

- Traebeklaedning

- Natursten

- Glas

- Beton (maksimalt 20 %)

- Fiberbeton

- Glasfiber

- Metalliske plader, herunder aluminium, kobber, stal og aluminium.
- Delvist transparente/semitransparente plader

Seerligt for byggefelt M geelder, at ny bebyggelse til idreetshal skal udfg-
res med store vinduespatrtier, delvist transparente/semitransparente ma-
terialer eller lignende. Ny bebyggelse til idraetshal ma haeves op pa sgjler.
Hvis idreetshallen heeves op pa sgjler, skal der som facademateriale an-
vendes et andet materiale end tegl.

Materialer — feellesbestemmelser for hele lokalplanomradet

Mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning, cykelskure og over-
daekninger ma fremsta i andre materialer og farver end den primaere
bebyggelse, men skal udfgres som konstruktioner tilpasset den gvrige
bebyggelse inden for lokalplanomradet.
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Alle bygninger inden for hver bygningskategori skal have et ensartet
praeg og fremsta som en integreret del af den samlede arkitektoniske
udformning.

Klare signalfarver ma kun anvendes pa mindre bygningsdele, som
f.eks. dare, porte, karnapper, altaner, trappehuse, tilbagetraekninger, ni-
cher og overdaekninger.

Bygningernes tage ma kun daekkes med:

- Tegl/tagsten

- Tagpap og tagfolie

- Zink og overfladebehandlet stal
- Glas

- "Grgnne tage”, jf. § 10.17.

Solfangere og solceller

Anleeg pa tage med en haeldning under 10 grader

Safremt der etableres et anleeg 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.

Safremt anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger med tagheeldnin-
ger under 10 grader skaermes bag en minimum 0,5 m hgj brystning, ma
anlaegget fgres ud til brystningen.

Til facade- og tagbekleedning og til energiproducerende anleeg i form af
solceller og solfangere pa facader og tage ma ikke benyttes reflekte-
rende materialer, som kan give anledning til veesentlige gener for omgi-
velserne.

Anlzeg pd tage med en hzeldning over 10 grader

Safremt der etableres et anleeg til indvinding af solenergi pa bygninger
med taghaeldninger pa mere end 10 grader, ma solfangerne maksimalt
udgare 50 % af hver tagflade eller vaegflade.

Der kan gives tilladelse til anleeg med et stgrre omfang, f.eks. hele ejen-
dommens tagflade, safremt anleegget udfares som en integreret del af
bygningens arkitektur.

Anleeg til indvinding af solenergi skal fremsta som ét eller flere rektang-
ler pa den enkelte tagflade eller veegflade.

Hvis der pa tage og facader etableres anleeg til indvinding af solenergi,
skal disse udformes, sa de indgar pa en harmonisk made i bygninger-
nes arkitektoniske formsprog og facadeudformning.
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Ved etablering af anlaeg til indvinding af solenergi pa tage med en
heeldning pa 10 grader eller mere, skal anlaegget placeres pa det en-
kelte tags primeere tagflade med samme heeldning som taget. Anlaegget
ma ikke veere haevet mere end 15 cm over tagfladen. Se fodnote??,

Kantzoner

Kantzoner ma medregnes som opholdsareal i det omfang, stgjbestem-
melserne er overholdt og kantzonearealet er indrettet med beplantning
eller til rekreativ brug (privat eller feelles). Kantzonearealer, som er ind-
rettet til cykelparkering, ma ikke medregnes som opholdsareal.

Kantzoner skal indrettes med en kombination af beplantning og mgble-
ring, der understgtter zonens funktion som opholdsareal og buffer mel-
lem vejarealer og i forhold til evt. boliger i stueetagen.

Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne markeres med
belaegningsskifte eller ved anden bearbejdning af belsegningen.

Kantzoner skal udformes i samspil med bebyggelsens arkitektoniske ud-
formning og stueetagens anvendelser.

Kantzone mod Edwin Rahrs Vej

Ud mod Edwin Rahrs Vej skal bebyggelse opfares i byggefeltets nordlige
afgreensning ud mod vejen. Der skal udleegges areal til kantzone pa 4 m
nord for byggefeltet.

Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, cykelparkering, grenne bede
og lignende.

Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 75 % af en facades-
traekning.

Se desuden 8§ 10.6.
Kantzone mod adgangsveje (Veje A — B)

Ud mod adgangsveje (Veje A — B) skal minimum 50 % af bebyggelsen
treekkes minimum 2 m tilbage fra byggefelternes afgraensninger.

Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, faelles og/eller private forha-
ver, cykelparkering, granne bede og lignende.

Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 25 % af en facades-
traekning.

Se desuden § 10.13.

22

Der kan saledes ikke opseettes anleeg pa f.eks. kviste.
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Kantzone mod den centrale gade (Vej C — D)

Ud mod den centrale gade (Vej C — D) ma bebyggelse traekkes maksimalt
1 m tilbage fra byggefelternes afgraensninger ud mod gaden. Der tillades
desuden yderligere tilbagetraekning ved etablering af indgangspartier og
lignende.

Ud for boliger skal minimum 50 % af bebyggelsen treekkes 0,5-1 m til-
bage fra byggefelternes afgreensninger.

Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, cykelparkering, siddemulig-
heder, grgnne bede og lignende.

Der ma etableres cykelparkering pa maksimalt 25 % af en facadestreek-
ning.

Se desuden § 10.13.

Kantzone mod Gudrunsvej

Ud mod Gudrunsvej ma bebyggelse treekkes maksimalt 1 m tilbage fra
byggefelternes vestlige afgreensninger. Undtaget er dog bebyggelse in-
den for byggefelt A, som ma treekkes maksimalt 10 m tilbage fra bygge-
feltets vestlige afgreensning.

Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, cykelparkering, siddemulig-
heder, grgnne bede og lignende.

Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 25 % af en facades-
traekning.

Kantzone mod parkeringsgade mod Gudrunsvej (Veje E — F) og parke-
ringsgade mod Aby Ringvej (Veje G — H)

Ud mod parkeringsgaderne orienteret mod Gudrunsvej og Aby Ringve;
(Veje E—F og Veje G — H) ma bebyggelse traekkes maksimalt 2 m tilbage
fra byggefelternes afgraensninger mod disse veje.

Ud for boliger skal minimum 50 % af bebyggelsen treekkes 1-2 m tilbage
fra byggefelternes afgraensninger.

Kantzoner ma anvendes til indgangspartier, cykelparkering, feelles og/el-
ler private forhaver, grgnne bede og lignende.

Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 75 % af en facades-
traekning

Se desuden § 10.13.

Kantzone mod det grenne parkeringsomrade langs Aby Ringvej (Veje | —
J)

Bebyggelse langs Aby Ringvej ma treekkes maksimalt 10 m tilbage fra
byggefelternes gstlige afgraensninger.
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Kantzoner ma anvendes til cykelparkering, grenne bede og lignende.

Der ma etableres cykelparkering langs maksimalt 75 % af en facades-
traekning.

Se desuden § 10.13.

Kantzone — aktive stueetager

Kantzoner ved udadvendte funktioner, sd som butikker, caféer, restau-
ranter, kantiner og forskellige feellesfunktioner, f.eks. festsal, feelleskak-
ken, vaskeri eller lignende, skal etableres som aktive stueetager, hvor
der er visuel og/eller funktionel sammenhaeng med byrummet. Kantzo-
nerne skal have en urban karakter, der understgtter bylivet i det tilgreen-
sende byrum, og skal indrettes med en variation af mgbler og anden by-
inventar/inventar til vareudstilling/beplantning/begrgnnede facader og
lign.

Aktive stueetager skal etableres i byggefelternes afgraensninger. Desu-
den ma en del af pladserne indrettes til f.eks. udeservering eller lignende
i forbindelse med den udadvendte funktion i stueetagen.

Aktive stueetager

Ved etablering af detailhandel eller publikumsorienterede serviceer-
hverv/offentlige formal, som er orienteret ud mod en af omradets plad-
ser, den centrale gade (Vej C — D), Edwin Rahrs Vej eller Gudrunsvej,
skal udformes som abne aktive facader. Desuden skal stueetagens fa-
cader mod pladserne og den centrale gade fremsta med en hgj grad af
visuel kontakt mellem stueetagen og byrummet.

Stueetagen pa alle sider af disse bygninger skal gives en seerlig arkitek-
tonisk bearbejdning i samspil med den gvrige del af den pageeldende
bebyggelses arkitektoniske principper.

Indgangspartier skal udformes og detaljeres, sa de fremstar tydeligt
markeret.

inden for de byggefelter, som ikke er orienteret ud mod pladser og den
centrale gade, skal den pagaeldende bebyggelse opfares i overens-
stemmelse med ovenstaende.

Vinduer i butikker og andre erhvervslokaler i stueetage ma ikke tilmures
eller blaendes ved tildaekning og lignende saledes, at det far karakter af
facadebeklzedning.

Skiltning

Skiltning skal underordne sig bygningens arkitektoniske udtryk og faca-
dens bygningsdetaljer.
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Skiltning i tilknytning til de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen
kan drives fra egen bolig, ma alene besta af maksimalt ét skilt med fir-
manavn og/eller logo med en starrelse pa maksimum 0,25 m2, Skiltet
skal placeres pa facaden i stueetagen ved indgangsdgren.

Skiltning i tilknytning til dagligvarebutik og andre erhverv skal ske pa
bygningens lodrette facade og hgjst ét eksemplar pa hver facade. Skilte
pa facader skal fremsta som fritstdende bogstaver/logo. Skiltningen skal
begraenses til firmaets navn og/eller logo og ma have en hgjde pa mak-
simalt 0,5 m. Dog mé skilte pa facader orienteret mod Aby Ringvej og
Edwin Rahrs Vej have en hgjde pa hvert skilt pa maksimalt 1 m.

Hvis der er flere virksomheder i samme bygning, skal skilthingen sam-
ordnes, sa der opnas en harmonisk helhedsvirkning, f.eks. ved at pla-
cere skiltene under hinanden i den ene side af facaden og med samme
hgjde pa selve bogstaverne i navn/logo.

Der ma ikke opsaettes film eller lignende afskaermende belaegning pa
vinduer i stueetagen.

Der ma ikke opseettes LED skaerme.
Der ma ikke opseettes reklameskilte for produkter eller ydelser.

Der ma ikke opsaettes skilte for andre virksomheder end dem, der har
etableret sig i den pagaeldende bygning.

Der ma ikke etableres sammenhaengende skiltning, der straekker sig
over flere bygninger.

Tekst og logo i skilte ma kun veere baggrundsbelyste eller bagudly-
sende.

Der ma ikke opseettes flagsteenger, beachflag o.lign.

Der ma opseettes max. én skiltepylon inden for lokalplanens omrade.
Skiltepylonen ma kun pafares navn og/eller logo for dagligvarebutikken
inden for byggefelt A. Skiltepylonen skal placeres pa Ankomstpladsen
med en placering i princippet som vist pa Kortbilag 2. Pylonen ma etab-
leres i en stgrrelse pa maksimalt 5 m x 1,5 m. Pylonen skal placeres
minimum 5 m fra vejskel og ma ikke veere til hinder for gode oversigtsfor-
hold.

Antenner, paraboler m.m.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — herunder parabolanten-
ner med en diameter pa indtil 1 m — skal, hvis de anbringes pa bygnin-
ger, placeres sé diskret som muligt, under hensyntagen til bebyggel-
sens udtryk og ma ikke veere synlige set fra de omkransende veje og
pladser.
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Ubebyggede arealer, hegn og beplantning
Opholdsarealer

Inden for delomraderne | og Il skal der, jf. § 3.8, etableres egnede op-
holdsarealer svarende til mindst 30 % af boligbebyggelsens etageareal
og 5 % af erhvervsbebyggelsens etageareal. Se fodnote?3.

Opholdsarealerne skal have en rekreativ karakter og skal indrettes med
varierede muligheder for leg og ophold for alle aldre, herunder legeplad-
ser, boldbaner, faelles terrasser samt regnvandshandtering m.m., som
vist pa kortbilag 2.

Opholdsarealerne ma ikke veere belastet af stgj, som fastlagti § 11.

Opholdsarealer skal etableres pa terreen og/eller altaner og/eller tagter-
rasser.

Opholdsarealer skal etableres som en kombination af private opholds-
arealer til den enkelte bolig og feelles opholdsarealer.

Feelles opholdsarealer skal udggre minimum 15 % af arealet inden for
delomraderne | og Il. Se fodnote?*.

Der skal etableres udendgrs opholdsarealer med de nedenfor angivne
minimumstgrrelser inden for fglgende byggefelter til boligformal. Op
holdsarealerne ma etableres pa terraen som feellesareal, pa terreen som
private haver/terrasser, som altaner og som tagterrasser.

Heraf skal der etableres udendgrs opholdsarealer, som skal veere feelles
for beboerne i det pagaeldende byggefelt, med de nedenfor angivne mi-
nimumstarrelser inden for fglgende byggefelter. De feelles opholdsareal
skal etableres pa terraen.

Byggefelt Minimum op- | Heraf minimum feelles

holdsareal in-| opholdsareal pa terraen

den for bygge- inden for byggefelt
felt

Byggefelt B 350 m2 150 m?

Byggefelt C 900 m? 300 m?

Byggefelt D 1600 m? 600 m2

Byggefelt E 700 m? 100 m2

23 Legepladsen inden for delomrade Il kan medregnes som opholdsareal, safremt der kan opnas aftale
om, at legepladsen er &ben for offentligheden uden for institutionens &bningstider.

24

Bebyggelsens bolig- og erhvervsetageareal opggres med baggrund i bolig- og erhvervsenhedernes

samlede bruttoareal.
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Hvis der etableres boliger inden for byggefelterne A, F, G eller H, skal
der inden for det enkelte byggefelt etableres udendgrs opholdsarealer
svarende til min. 30 % af boligetagearealet inden for det pagaeldende
byggefelt. Opholdsarealerne ma etableres pa terraen som feellesareal, pa
terreen som private haver/terrasser, som altaner og som tagterrasser.

Grgnt areal mod Aby Ringvej

Der skal udlzegges et grent areal ud mod Aby Ringvej, som vist pa Kort-
bilag 1.

Arealet skal indrettes med en treeraekke af hgjstammet storbladet lind,
som star pa en heevet, greesklaedt flade, som vist pa Kortbilag 2 og pa
Kortbilag 5e. De nye treeer skal plantes med en indbyrdes afstand pa 12-
14 m, dog under hensyntagen til de eksisterende lysmaster og de eksi-
sterende treeer. Der skal holdes en afstand til lysmaster p& minimum 6
m. De nye treeer skal ved plantningstidspunkt have en stammeomkreds
pa minimum 25-30 cm.

De eksisterende treeer (smébladet lind) langs Aby Ringvej, som vist pa
kortbilag 1, skal bevares.

Terraenet inden for det grgnne areal mod Aby Ringvej skal bearbejdes
med et skranende asymmetrisk profil. Profilets hgjde over eksisterende
terreen langs Aby Ringvej m& vaere maksimalt 0,90 m. Jordarbejdet skall
veere et ensartet og sammenhangende treek i hele lokalplanens ud-
streekning langs Aby Ringvej. Den skra terreenflade skal beplantes med
hjemmehgrende gragftekantsplanter.

Det granne areal skal anleegges som et sammenhangende abent bed,
dog med undtagelse af enkelte mindre stikstier fra parkeringsarealerne
til Aby Ringvej. Der skal vaere en afstand p& minimum 1,5 m fra de mindre
stikstier til treeernes stamme. Plantebedenes bredde skal veere minimum
3 m og med god veekstjord i minimum 1 m dybde.

Pladser

Der skal udleegges areal til pladser, som vist pa Kortbilag 1.

Pladserne skal indrettes og etableres i princippet som vist pa illustratio-
nerne pa side 7-13. Antallet af traeer skal som minimum svare til illustra-
tionerne pa side 7-13.

Pladser skal etableres med fliser eller lignende, som adskiller sig fra be-

laegningen pa de tilstsdende veje og parkeringspladser. Der skal anven-
des fliser og/eller sten, der i farve og stgrrelse skaber en sammenhan-
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gende overflade og som er egnet til at dele af pladserne i perioder over-
svemmes. Bade pladsernes nedssenkede og ikke-nedsaenkede arealer
skal tilsammen fremsta som en helhed. Pladserne skal indrettes med til-
geengelighed for alle.

Ankomstpladsen, herunder grgnt areal mod Edwin Rahrs Vej
10.6 Pladsen skal indrettes, s& den er egnet til fodgeenger-transit, kortere op-
hold og cykelparkering.

Ud mod Aby Ringvej og Edwin Rahrs Vej skal pladsen markeres med en
tydelig kant i form af trapper i forskudte niveauer og/eller belaegningsskift.
Pladsens beleegning skal veere sammenhaengende med fokus pa at lede
fodgaengertrafik, herunder fodgeengertrafik til og fra det eksisterende
busstoppested ved Edwin Rahrs Ve,j.

Beleegningen skal respektere transmissionsledningens deklarationsom-
rade, som vist pa Kortbilag 1, med mulighed for at heeve deekselkoter,
hvis ngdvendigt.

Ankomstpladsen skal udfgres med treebeplantning, i princippet som vist
pa Korthilag 2.

P& den del af pladsen, som vender ud mod Aby Ringvej, skal der plantes
hgjstammet storbladet lind, jf. § 10.3.

Pa den del af pladsen, som vender ud mod Edwin Rahrs Vej, skal der
etableres et langsgaende, grent bed med traebeplantning, som vist i prin-
cippet pa Korthilag 2. Arealet skal beplantes med treeer i en afstand pa
3,5 m fra byggefelternes nordlige afgraensninger. Treeer skal vaere sma-
bladet lind eller lignende treeer med tilsvarende karakter og starrelse.
Traeerne skal plantes med en indbyrdes afstand pa 9-12 m. Det langsga-
ende bed skal gives en bredde pa minimum 1,5 m, og det skal etableres
i en afstand af 2,5 m fra byggefelternes nordlige afgreensninger. Plante-
bedet ma brydes af tveergdende forbindelser af belaegning for at sikre
forbindelser mellem kantzone langs byggefelt A og F og det offentlige
fortov langs Edwin Rahrs Vej. Se fodnote?®.

Treeer skal placeres uden for transmissionsledningens deklarationsom-
rade, som vist pa Kortbilag 1. Dog ma traeer plantes i kummer for at be-
vare en sammenhangende grgn kantzone.

Pixipladsen
10.7 Pladsen skal udformes med legeredskaber til barn, sa den er egnet til

ophold og leg.

Pladsen skal beplantes med haengepil eller treeer med tilsvarende karak-
ter og starrelse.

25 En del af dette areal fungerer som et midlertidigt udlaeg, der senere kan inddrages til udvidelse af Edwin
Rahrs Vej.
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Torvet
Pladsen skal udformes, sa den er egnet til ophold, leg, forskellige aktivi-
teter samt vandhandtering.

Pladsen skal beplantes med kugleahorn "Acer platanoides — Globosum”
eller lignende traeer i tilsvarende karakter og starrelse, der tilsammen
danner et grgnt lgvtag.

Pladsen skal indrettes, sa den kan fungere som forsinkelsesbassin. Dette
kan ske ved at etablere haevede plantebede for traeer. Traeerne plantes i
et grid/mgnster af sma, forhgjede plantebede. Plantebedene skal vaere
belagte for at sikre treeerne i perioder med meget regnvand.

Pladsens beleegning skal veere sammenhangende.

Aktivitetspladsen
Pladsen skal udformes, sa den er egnet til ophold, leg og vandhandtering.

Pladsen skal underdeles i felter i forskellige niveauer.

Pladsen skal beplantes med blomstrende traeer og besta af bade lav- og
naletraeer.

Legeplads
Inden for delomrade Il udlaegges et areal til legeplads til en ny daginsti-

tution, som vist pa Korthilag 1. Legepladsen skal gives en stgrrelse pa
minimum 1.950 m2. Legepladsen kan indrettes, sa den er egnet til vand-
handtering.

Multibane

Inden for delomrade IIl udleegges et areal til en multibane, som vist pa
Kortbilag 1. Multibanen kan indrettes, sa den er egnet til vandhandtering.
Dette kan ske ved at nedsaenke banen med trapper i begge ender. Mul-
tibanen ma afskaermes med boldhegn.

Stgjafskeermning

Der skal udlaegges arealer til stgjafskeermning omkring legeplads til ny
daginstitution, som vist pa Kortbilag 1.

Stgjafskeermning ud mod feerdselsarealer skal placeres mindst 0,3 m
inde pa egen grund. Safremt afskeermningen er begrgnnet, skal der ud-
laegges et areal til beplantningen pa minimum 0,5 m pa ydersiden af stgj-
skeermen. Stgjskaermen ma opfares i skel, safremt det sikres, at der er
tilstreekkeligt areal til skeermfundament og at nedgravningen sker pa
egen grund, uden at fundamentet under vejen/stien bergres.

Afskaermningen skal udfgres som et arkitektonisk element, som er tilpas-
set bebyggelsen eller det byrum, som det ligger op til.
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Afskeermningen mod vest (ved Gudrunsvej) skal udfgres af glas, cortens-
stal, mineraluld/rionet, tegl og/eller tree, og ma sammenbygges med
skure placeret pa legepladsens omrade. Afskeermningen kan veaere be-
grgnnet med en beplantning, f.eks. klatreplanter. Afskeermningen ma op-
fares i en hgjde pa max. 3 m over terreen.

Afskeermningen mod gst (ved byggefelt J) skal udfgres af glas. Afskeerm-
ningen ma opfgres i en hgjde p4 max. 3 m over terreen, dog op til 5 m
over terraen sa leenge byggefelt J er ubebygget.

Stgjafskaermningen skal indpasses, sa stramningsvejene ud af omradet
ikke hindres.

Stgjafskeermning skal kun opfagres, hvis det viser sig ngdvendigt for at
overholde Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende, vejledende stgjgraen-
ser.

Beplantning

Veje oqg parkeringsarealer

Veje og parkeringsarealer inden for lokalplanomradet skal udfares med
treebeplantning, i princippet som vist pa Kortbilag 5a-e. Antallet af traeer
skal som minimum svare til illustrationerne pa Kortbilag 5a-e. Se fod-
note?s.

Adgangsveje (Veje A — B), den centrale gade (Vej C — D) og parkerings-
gade mod Gudrunsvej (Veje E — F) skal veere beplantet med sumpeg
"Quercus palustris”, sglvpil "Salix alba Sibirica" eller lignende treeer med
tilsvarende starrelse.

Parkeringsgader mod Aby Ringvej (Veje G — H) og gran parkeringsgade
langs Aby Ringvej (Vej | — J) skal veere beplantet med seljergn/Born-
holmsk rgn "Sorbus x intermedia” eller lignende treeer med tilsvarende
karakter og starrelse. Ved transmissionsledning skal beplantning veere
baermispel "Amalachier laevis” eller lignende buske med tilsvarende star-
relse.

Treeer skal placeres uden for transmissionsledningens deklarationsom-
rade, som vist pa Kortbilag 1.

For treeer plantet i befeestede arealer, skal der veere minimum 8 m?3 rod-
venligt beerelag pr. tree. Heraf skal minimum 1,8 x 1,8 m veere abent muld-
bed. Under befeestelse opbygges med rodvenligt beerelag, i henhold til
producentens anvisninger og projektets krav til befeestelsens baereevne.

26 Der henvises til "Vejledning for Treeplantninger” samt "principskitse for placering af ledninger”. Specielt
henledes opmaerksomheden pa, at der ved placeringen af beplantningen skal tages hensyn til placering
af forsyningsledninger, oversigt samt eventuel belysning.
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Gardrum

10.15 Inden for hvert gardrum skal der plantes mindst 1 tree med direkte jord-
kontakt/igennem evt. konstruktion ved etablering af p-keelder. Traeer med
direkte jordkontakt, hvor treeets rodnet ligger i terreen, skal plantes i abne
bede med en minimum-stgrrelse pa 12 m2 til det enkelte tree. Plantebe-
denes bredde skal veere minimum 2 m og med god veekstjord i mindst 1
m dybde.

Ved plantning af traeer over terreen/pa parkeringsdeek méa overkant af
bedet hgjst placeres 0,6 m over de befeestede arealer.
Afskeermning ved interne kgreveje i byggefelter

10.16 Hvis der i et byggefelt etableres intern karevej langs med en af de i § 5
udlagte veje skal der inden for byggefeltet etableres en afskaermning mel-
lem den interne og den udlagte vej. Afskeermningen skal have en hgjde
pa mellem 0,9 og 1,5 meter, og afskaermningen skal begrannes.
Grgnne tage

10.17 Tagflader ma begrannes med planteveekst for eksempel i form af se-
dum eller grees.

Tekniske anlaeg og affald

10.18 Mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekniske forsyning skal afskaermes
af beplantning og/eller integreres i den arkitektoniske udformning af de
primaere bebyggelser, jf. § 9.

10.19 Affaldsger til nedgravede containere skal placeres i princippet som vist
pa Kortbilag 2.

Regnvandshandtering/handtering af overfladevand

10.20 Der skal etableres tilstraekkelige forsinkelsesvolumener i lokalplanens
omrade inden tilslutning til det offentlige aflgbssystem i Gudrunsvej. For-
sinkelsesbassiner pa pladser skal udformes som bymaessige elementer.
Se fodnote?’ og 28.

10.21 Anlaeg til handtering af regnvand fra vejarealer skal indarbejdes i vejtra-
céets udformning. Anlaeggene skal udfgres efter samme principper i hele
lokalplanomradet.

10.22 Kanaler/grafter i vejudleeggene skal dimensioneres saledes, at de ogséa
ved skybrud kan fungere til transport regnvand.

z Der henvises til Aarhus Kommunes retningslinjer for dimensionering og indretning af regnvandsbassin.

Omfang er beskrevet i Regnvandshandteringsplan, dateret 5. marts 2019.
28 Regnvandsbassinerne skal etableres som tgrre bassiner med teet bund. Forsinkelsesvolumener skal i

avrigt udformes efter den regnvandshandteringsplan, der er udarbejdet for lokalplanomrédet.
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Arealer udlagt til pladser, jf. Kortbilag 1, skal indrettes séledes, at de
kan fungere til forsinkelse af regnvand. Hverdagsregn skal primeert
handteres i underjordisk magasineringsvolumen.

Stgjforhold

Vejtrafikstg] — udendars

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstgj
pafarer stajfalsom erhvervsbebyggelse, f.eks. kontorerhverv og hotel,
ikke overstiger Lden 63 dB pa facaden.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstgj
pafarer bebyggelse til boligformal, daginstitutioner og plejehjem, ikke
overstiger Lden 58 dB pa facaden.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstgj
pafarer opholdsarealerne, ikke overstiger Lden 58 dB pa dggnbasis. Se
fodnote?°.

Safremt det udendars stgjniveau pa facader med erhvervsbebyggelse
overstiger Lden 63 dB, skal det ved facadeisolering sikres, at det inden-
dars stgjniveau med lukkede vinduer i stgjfglsomme opholds- og ar-
bejdsrum ikke overstiger 38 dB Lden malt med lukkede vinduer og dare
og med abne udeluftventiler, og ikke overstiger 51 dB Lden med en aben
der eller et abent vindue. Se fodnote3°.

Safremt det udendars stgjniveau pa facader til bolighebyggelse, dagin-
stitution og plejehjem overstiger 58 dB, skal det ved facadeisolering sik-
res, at det konstante indendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj i opholds- og
soverum i boliger, ikke overstiger 33 dB Lden, malt med lukkede vinduer
og dare og med abne udeluftventiler, og ikke overstiger 46 dB Lden med
en aben dar eller et abent vindue. Se fodnote?®.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke
pafarer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de graenseveaerdier,
der er geeldende i henhold til Kommuneplanens stgjbestemmelser.

20 Hvis der opfares bolighebyggelse inden for byggefelterne A — E forinden opfarelse af bebyggelse inden
for byggefelterne E - J ud mod Aby Ringvej, m& der opfares midlertidigt stejhegn omkring omradets
pladser, hvis det er ngdvendigt for at tilvejebringe tilstreekkelige udendgrs opholdsarealer, og s& § 10.1
til enhver tid er opfyldt.

0 "Aben der eller vindue” er defineret ved, at dgren/vinduet er &bent til et &bningsareal pa 0,35 m2, og at
efterklangstiden er 0,5 sekund.
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Omréade Hverdage: | Hverdage: Alle dage: | Maksimalvaer-
KI. 07-18 Kl. 18-22 Kl. 22-07 dier om natten:
Lgrdage: Lgrdage Kl. 22-07
Kl. 07-14 Kl. 14-22
S@n- og
helligdage:
Kl. 07-22
Blandet bolig- og 55 dB 45 dB 40 dB 55 dB
erhvervsomrade
11.7 Ved etablering af stgjfalsom anvendelse, herunder boliger, skal det sik-

res, at de ikke er pavirkede af stgj fra eksisterende virksomheder i eller
uden for lokalplanomradet, i en grad der overstiger Miljgstyrelsens vejle-
dende greenseveerdier for stg;j.

8§ 12. Seerlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaeg inden for delomrade | og Il ma ikke tages i
brug for:

Bil- og cykelparkering er anlagt med et omfang ngdvendig for antallet af opfarte
boliger,

Den i 8§ 6 neevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted,
Den i 8§ 6 naevnte affaldslgsning er etableret og godkendt,
Den i § 10 neevnte anlaeg til regnvandshandtering er etableret,

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgjgraenser er overholdt, bade i
forhold til bebyggelse og de udendgrs opholdsarealer.

Seerligt geelder forud for ibrugtagning af byggeri i byggefelterne A, B, F og G:
- At nordlige adgangsvej A-B, vej E-F ml. byggefelt A og B, veje G-H
nord og syd for byggefelt G, vej C-D fra byggefelt A til byggefelt H skal
veere anlagt som beskrevet i 8§ 5.

Seerligt geelder forud for ibrugtagning af byggeri i byggefelterne C og H:
- At nordlige adgangsvej A-B, veje G-H nord og syd for byggefelt H, vej
C-D fra byggefelt A til byggefelt | skal veere anlagt som beskrevet i 8§
5.

Seerligt geelder forud for ibrugtagning af byggeri i byggefelterne D, E, | og J:
- At sydlige adgangsvej A-B, veje G-H nord og syd for byggefelt I, vej
C-D fra byggefelt C til pkt. D skal veere anlagt som beskrevet i § 5.
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For byggefelt J geelder desuden, at sti a-b langs vestsiden af bygge-
feltet skal veere anlagt, far byggeri inden for byggefelt J tages i brug.

Desuden geelder:

- At Vej I-J (parkeringsomrade) og Grent areal mod Aby Ringvej, som
beskrevet i § 10, stk. 3, herunder sti c-d, skal veere anlagt ud for det
enkelte byggefelt mod Aby Ringvej forud for ibrugtagning af byggeri
inden for det pageeldende byggefelt.

- At sti c-d skal veere anlagt i hele sin udstreekning (ogsa i delomrade
l11), nér byggeri inden for max. 2 af byggefelterne G, H, | og J, er taget
i brug.

- At der som del af sti c-d midlertidigt kan anlsegges fortov langs cykel-
stien pa Aby Ringvej, indtil stien kan anleegges efter lokalplanens an-
visning pa i hele sin udstreekning. Savel vedligeholdelse af sadant
midlertidigt fortov som fjernelse af fortovet og retablering af vejarealet
pahviler den bygherre, der gnsker denne midlertidige l@sning.

For lokalplanens fire pladser geelder, at de skal veere anlagt som beskrevet i § 10
senest, nar:

Ankomstpladsen inkl. sti a-b over pladsen:
- Nar tre af byggefelterne A, B, C, F og G er udbygget og det sidste byggeri indenfor
disse tre byggefelter tages i brug. Se fodnote.3!

Pixipladsen:
- Nar to af byggefelterne A, B, F og G er udbygget og det sidste byggeri indenfor

disse to byggefelter tages i brug. Samtidig geelder dog, at safremt byggeri inden for
byggefelt F farst udbygges som det 3. eller 4. byggeri inden for de fire naevnte byg-
gefelter, ma anlaeg af Pixipladsen afvente byggeri inden for dette byggefelt. Se fod-
note.3?

Torvet inkl. stier a-b over pladsen:
- Nar det sidste byggeri indenfor byggefelterne C, D, H tages i brug. Se fodnote.3?
Se fodnote. 32

Aktivitetspladsen inkl. sti a-b syd for byggefelt E:
- Nar to af byggefelterne D, E, I, J er udbygget og det sidste byggeri indenfor disse
to byggefelter tages i brug. Se fodnote.3?

31 safremt de naevnte anlzaeg ikke hensigtsmeessigt kan faerdiggeres forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil der
efter en konkret vurdering vaere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod sikker-
hedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat frist.

32 Hyis Torvet indrettes til byggeplads i byggefasen, skal der i kanten af byggepladsen etableres en midlertidig
fodgeenger-adgang fra Gudrunsvej og ind i omradet.
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Ny bebyggelse og anlaeg inden for delomrade Il ma ikke tages i brug far:

Vejadgange og stier inden for delomradet er anlagt som beskrevet i § 5, - herunder
del af sti c-d.

Bil- og cykelparkering er anlagt med et omfang ngdvendig for den pagaeldende an-
vendelse.

Den i 8 6 neevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted.
Grent areal mod Aby Ringvej, er anlagt som beskrevet i § 10, stk. 3.
Den i § 10 naevnte anleeg til regnvandshandtering er etableret.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgj- og vibrationsgraenser er
overholdt, bade i forhold til bebyggelse og de udendgrs opholdsarealer.

§ 13. Grundejerforening

13.1 Der skal stiftes minimum to selvsteendige foreninger; én feelles for del-
omrade | + Il, og en anden for delomrade lIl, til at varetage de faelles
grundejerinteresser i lokalplanomradet. Se fodnotes3,

13.2 Grundejerforeningerne skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Miljg, optage medlemmer fra tilgraensende omrader.

13.3 Grundejerforeningerne skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Miljg, sammenslutte sig med én eller flere bestaende grundejerforeninger
for tilgraeensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvsteen-
dige foreninger.

134 Grundejerforeningerne har pligt til at overtage og vedligeholde lokalplan-
omradets feellesarealer, herunder veje, stier, pladser, regnvandsbassi-
ner/opsamlingsbassiner, over- eller underjordiske anlaeg til opsamling og
forsinkelse af regn- og overfladevand.

§ 14. Servitutter

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

P& matr.nr. 72 Aby By, Aby ophaeves servitut nr. 2, tinglyst 03.02.1971.
Dok om hegn: Vedrgrer opseettelse af hegn mod Aby Ringve;j.

33 Supplerende bestemmelser om grundejerforening og parcelforeninger findes i deklarationen, der er ud-
arbejdet for lokalplanomradet.
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8 15. Opheevelse af byplanvedteegt eller aeldre lo-
kalplan

Lokalplan nr. 714 for Aarhus Kommune ophaeves i sin helhed.

Lokalplan nr. 932 for Aarhus Kommune opheeves for den del, der vedrg-
rer lokalplanomradet.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1103
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
leegning, som vedrarer 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 240403BL,
240423B0O og 2404190F. Omradet ligger i byzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, hvad angar den
maksimale bebyggelsesprocent, den maksimale bygningshgjde samt afgraensnin-
ger imellem rammeomraderne.

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

Den ngdvendige aendring af kommuneplanen sgges gennemfgrt ved Tilleeg nr. 45
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tillaegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

Kommuneplantillzegget opfylder malsaetningen i Kommuneplan 2017 om at bygge
teettere i byen.

Lokalplan nr. 1103 muliggar opfarelse af en enkeltstaende dagligvarebutik med et
bruttoetageareal pa 1.000 m2 (ekskl. personalefaciliteter). Bestemmelsen om mulig-
hed for opferelse af en dagligvarebutik er i overensstemmelse med kommunepla-
nens retningslinje 91, og dermed understgtter og medvirker lokalplanen til realise-
ring af kommunens overordnede detailhandelsstruktur.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1103
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Kommuneplanens rammer eesescece | okalplanomradet
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Anden fysisk planlaegning

Helhedsplan og dispositionsplan for Gellerupparken og Toveshgj

| 2007 vedtog Aarhus Byrad 'Helhedsplanen for Gellerupparken og Toveshgj’ med
henblik pa at omdanne omradet fra et socialt udsat boligomrade til en attraktiv bydel.
| forleengelse af Helhedsplanen er der udarbejdet en dispositionsplan, "Dispositions-
plan Gellerupparken + Toveshgj’, der omsaetter Helhedsplanens idéer til en over-
ordnet plan for den fysiske omdannelse af omradet med beskrivelse af blandt andet
nedrivning, nybyggeri, nye veje og pladser. Dispositionsplanen er godkendt af Bra-
brand Boligforenings beboerdemokrati og af Aarhus Byrad. Der kan leeses mere pa
hjemmesiden: https://helhedsplangellerup.dk/

Lokalplanen er i overensstemmelse med disse planer.
Hgjhuspolitik

Aarhus Kommune vedtog d. 11. oktober 2006 Tilleeg nr. 84 til Kommuneplan 2001,
Hajhuspolitik for Aarhus Kommune, hvor der blandet andet er stillet krav om, at der
skal foretages en konsekvensanalyse af projekter, der omfatter hgje huse.

Hgaje huse er i Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune defineret som huse over 6 etager
eller med en hgjde pa mere end 25 m. Lokalplanen gar det muligt at opfare bebyg-
gelse i op til 6 etager og dermed ikke bygninger defineret som hgjhuse. Lokalplanen
er derfor ikke omfattet af Hagjhuspolitik for Aarhus Kommune.

| "Dispositionsplan Gellerupparken + Toveshgj”’, som blev godkendt af Aarhus Byrad
d. 16. marts 2011, er der vist et hgjhus pa ca. 20 etager pa hjgrnet fra Aby Ringvej
og Edwin Rahrs Vej.

Hvis der pa et senere tidspunkt er gnske om at etablere et hgjhus i omradet, kreever
det ny lokalplan og kommuneplantillaeg pa baggrund af et konkret hgjhusprojekt, og
pa baggrund af den til enhver tid gaeldende helhedsplan for omradet.

Geeldende lokalplaner og byplanvedteegter
Lokalplanomradet er omfattet af fglgende byplanvedtsegt og lokalplaner:
» Lokalplan nr. 932 Ny vejstruktur — Gellerupparken og Toveshgj i Brabrand
= Lokalplan nr. 714 Multiaktivitetshus og Idraetsbgrnehave ved Aby Ringve;j i
Brabrand.

Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en enkeltstaende dagligvarebutik med et
bruttoetageareal pa op til 1.000 m2 (ekskl. personalefaciliteter) til omradets forsy-
ning.

| redeggrelsen til lokalplaner, der muligger etablering af butikker, skal der i henhold

til Planlovens § 16, stk. 5 gares rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljaet, her-
under den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.
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Den nye dagligvarebutik indrettes i stueetagen i den kommende bebyggelse i lokal-
planomradets nordvestlige del ud mod Edwin Rahrs Vej og Gudrunsvej. Ovenpa
dagligvarebutikken etableres boliger og/eller erhverv. Bebyggelsen vil indgd med
samme arkitektoniske udformning og i samme materialer, som de gvrige bebyggel-
ser inden for lokalplanomradet, og vil derfor ikke vaere dominerende i forhold til be-
byggelsen i gvrigt.

Vejadgangen til dagligvarebutikkens parkeringspladser samt varelevering skal ske
fra lokalplanens vejstruktur, den centrale gade Vej C-D og parkeringsgaden E-F.
Det vurderes, at den skgnnede udvikling i trafiktallet, som etableringen af dagligva-
rebutikken vil generere, ikke vil give anledning til en veesentlig merbelastning pa
omgivelserne, hvad angar trafikbelastning. Den kraevede parkering til dagligvarefor-
retningen opfyldes som del af den parkering, der etableres i lokalplanens gadepar-
kering.

Etablering af dagligvarebutikken vil ikke pavirke eksisterende friarealer hverken in-
den for eller uden for lokalplanomradet.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes Gudrunsvej ved Globusl og derfra ad fra den om-
byggede Gudrunsvej, der er anlagt med 6,5 m karebane. Derfra er der direkte ad-
gang til det mere overordnede vejnet, Aby Ringvej og Edwin Rahrs Vej.

Der geelder en vejbyggelinje langs Aby Ringvej, som fastholdes. Der anleegges sti
og parkeringspladser ud mod Aby Ringvej, som kommer til at overskride byggelin-
jen. Der kan paregnes dispensation fra byggelinjen til anleeg af stien og parkerings-
pladserne pa byggelinjeareal mod tinglysning af fjernelsesvilkar.

Principperne for vej- og stiforbindelserne i og igennem lokalplanomradet er at sikre
et tydeligt hierarki imellem bilister og blgde trafikanter. Desuden skal sikres et vidt-
forgrenet net med forbindelser i bade de gst-vest- og nord-sydgaende retninger, sa
Gellerup kobles sammen med de neerliggende boligomrader og med den omkring-
liggende by.

Naturbeskyttelsesinteresser

Dele af lokalplanomradet er i henhold til naturbeskyttelsesloven § 17 omfattet af en
skovbyggelinje, forarsaget af fredskov beliggende gst for Aby Ringvej. En udnyttelse
af lokalplanen forudseetter, at Naturstyrelsen reducerer skovbyggelinjen inden for
lokalplanomradet.

Hvis Naturstyrelsen ikke reducerer skovbyggelinjen, vil opfgrelse af bebyggelse i
lokalplanomradet i stedet forudseette, at Aarhus Kommune meddeler dispensation i
forbindelse med den enkelte byggesag i henhold til naturbeskyttelseslovens § 65,
stk. 1.
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Olivengrgn signatur viser fredskov, og lysegrgn signatur viser skovbyggelinjen, som forud-
seettes ophaevet/reduceret.

Natura 2000 og Bilag IV
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Naermeste Natura 2000-omrade er Brabrand S@ med omgivelser (H233), som ligger
ca. 1,5 km fra lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturty-
per: neeringsrige sger og vandhuller med flydeplanter eller store vandlaks, rigkeer,
bageskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld, samt ege-
skov og blandskove pa mere eller mindre rig jordbund og tre arter stor vandsala-
mander, damflagermus, odder.

Pa grund af afstanden samt planens karakter vurderes den konkrete plan ikke at
kunne pavirke udpegningsgrundlaget i Natura 2000-omradet vaesentligt.

Arkaeologiske forhold

Der har veeret foretaget en prgvegravning pa en del af lokalplanens omrade. Forun-
dersggelsens resultater har ikke givet anledning til yderligere arkeeologiske under-
sggelser, og hele undersggelsesomradet er frigivet til videre byggemodning.

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.

Varmeplanlaegning

AffaldvVarme Aarhus har to store varmetransmissionsledninger i den gstlige del af
lokalplanomréadet, parallelt med Aby Ringvej. Ledningen er deklareret og tinglyst
med en 7 m bred respektzone ovenpa ledningen, som vist pa Kortbilag 1 og pa
kortet herunder, hvorpéa der ikke ma bygges.

Naermeste byggefelter er placeret med en afstand pa 1 m fra respektzonen.

Da ledningerne forsyner store dele af Aarhus med varme, vil der veere stor beva-
genhed omkring gravearbejdet i naerheden af ledningerne. AffaldvVarme Aarhus gar
opmaerksom pa, at hvis der bygges eller graves teet pa deklarationsbeeltet, vil det
veere ngdvendigt med ekstra tiltag for at sikre ledningen mod saetninger samt direkte
pafarte skader. Der ma ikke foretages terreenregulering inden for deklarationsbeel-
tet. Kommende bygherrer skal kontakte AffaldVarme Aarhus for detaljer herom al-
lerede i tidlig planleegningsfase af kommende byggerier.
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Med stiplet sort linje er vist placeringen af varmetransmissionsledningen, og med orange er
vist 7 m respektzone ovenpa ledningen.

Oplysninger om ledningens ngjagtige placering og om afstandskrav til beplantning
og byggearbejder skal indhentes hos Teknik og Miljg, AffaldvVarme Aarhus, Varme-
plan Aarhus, inden arbejdet iveerkseettes.
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Vandforsyningsplanen

Grundvand

Lokalplanomréadet ligger i indvindingsoplandet til Stavtrupveerket (Aarhus Vands Kkil-
defelt), og indvindingsoplande sidestilles i administrationen af grundvandsbeskyt-
telse med omrade med seerlige drikkevandsinteresse (OSD). Byudviklingen ma ikke
fare til forurening af grundvandsressourcen.

Der kan lokalt veere geologiske forhold som betyder, at forurening af grundvandsfo-
rekomsten kan finde sted ved spild og uheld med miljgfremmede stoffer. Derfor bar
der ikke anvendes pesticider eller forekomme anden form for forurening i omradet,
som ved nedsivning kan forurene grundvandet.

Beboerne/ejerne bar desuden vaere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved op-
lagring og handtering af forurenende stoffer som f.eks. pesticider og oplgsningsmid-
ler, som er meget mobile i jord, og som selv i relativt sm& maengder udgar en vee-
sentlig forureningsrisiko.

Interne veje, parkeringsarealer og mangvrearealer skal udferes med teet belsegning
eller opbygning, der sikrer mod nedsivning til grundvandet, og regnvand fra disse
arealer skal via aflgbsanleeg, godkendt af Teknik og Miljg, ledes til offentlige regn-
vandsbassiner. Undtaget herfra er dog vand fra parkeringspladser og veje med
greesarmering, hvor nedsivning er tilladt.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan. Omrade | og Il er udlagt
som planlagt separatkloakeret, hvilket vil sige, at spildevand og regnvand afledes i
hver sin ledning. Omrade Il er en del af kloakopland M050 og er separatkloakeret i
dag.

Spildevand
Hus- og erhvervsspildevand skal afledes til Aby Renseanlseg via Aarhus Vands spil-
devandsledning i den nye Gudrunsvej.

Regnvand — op til serviceniveau

NIRAS har i samarbejde med Aarhus Kommune og Aarhus Vand udarbejdet en
regnvandshandteringsplan for lokalplanomradet. Regnvandet skal handteres i
henhold til denne Regnvandshandteringsplan af 5. marts 2019. Hvis projekterin-
gen af hovedkloakken afviger fra planen, skal dette aftales naermere med Aarhus
Vand, og planen skal tilpasses.

Hvis der i forbindelse med en byggesag er afvigelser i forhold til Regnvandshand-
teringsplanen, kan det udlgse, at der inden for det enkelte byggefelt skal ske
en privat tilbageholdelse af regnvand.

Regnvandet skal afledes til Aarhus Vands regnvandsledning i den nye Gud-
runsvej. Der skal inden for lokalplanomradet afszettes plads til anlaeg til forsinkelse
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af regnvandet. For delomrade | og Il skal der kunne handteres en klimafremskre-
vet 10 ars-regnhaendelse ved et aflgbstal pa 15 I/s. For omrade Il skal der etable-
res privat tilbageholdelse/forsinkelse af den regnvandsafledning fra omradet, som
overstiger en befaestelsesgrad pa 40 %. Den private forsinkelse skal kunne hand-
tere en klimafremskrevet 10 ars haendelse med et aflgbstal pa 1 I/s.

For at reducere regnvandsafledningen mest muligt bgr asfalt, fliser og lignende
arealer med veesentligt bidrag til afledning af overfladevand begraenses.

Der opfordres i gvrigt til at undersgge mulighed for opsamling og genanvendelse
af regnvandet til f.eks. toiletskyl, tgjvask, vanding af planter m.m.

Regnvand kan nedsives via terreen eller gennem filtermuld — f.eks. via grgfter,
regnbede og lignende under hensyntagen til lokale forhold, herunder geotekniske
forhold og evt. jordforurening.

Ekstremregn — ud over serviceniveau

Handtering af overfladevandet ved ekstreme regnhaendelser, hvor kloakanlaeggets
kapacitet overstiges, skal taenkes ind i den samlede handtering af overfladevandet.
Det kommende byggeri inden for omradet skal sikres mod risiko fra oversvgmmelse
op til en 100 ars-regnhaendelse. Der skal herunder tages hgjde for, at vandet ved
ekstremregn og tgbrud ledes vaek fra keeldre og gvrige sarbare elementer, og i ste-
det ledes til omrader, hvor det ggr mindst mulig skade.

Der bar dertil ogsa indrettes arealer, hvor overfladevandet kan opmagasineres til
der igen er plads i aflabssystemet. Egnede dele af opholdsarealer og gardrum m.m.
bar derfor i videst muligt omfang etableres forseenket i forhold til det omgivende
terreen — samtidig med at det sikres, at vandet ledes til disse arealer under ekstreme
regnhaendelser og at arealerne efterfglgende kan tammes igen.

Det skal i avrigt sikres, at planlagt byggeri/terreenbearbejdning inden for omradet
ikke vil forvaerre oversvgmmelsesrisikoen uden for omradet. De lavninger, der fin-
des inden for omradet i dag, skal derfor erstattes af tilsvarende lavningsvolumen.

| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes geeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne, samt Aarhus Kommunes hjemmeside www.aar-
hus.dk/oversvemmelse.

@vrigt og tilladelser

Aarhus Vand stiller krav om, at ledninger/anleeg, der skal overtages af Aarhus Vand,
bl.a. som fglge af matrikuleere aendringer, er projekteret i henhold til Aarhus Vands
bygherrevejledning og godkendt af Aarhus Vand, jf. Aarhus Vands bygherrevejled-
ning, som kan findes pa: www.aarhusvand.dk/erhverv/byggemodning/kloak/. Eksi-
sterende stik, der ikke gnskes genanvendt, afproppes efter anvisning fra Aarhus
Vand.

Udledningstilladelse og eventuel nedsivningstilladelse skal sgges hos Aarhus Kom-
mune, Vandmiljg og Landbrug, vandmiljo@mtm.aarhus.dk. Tilslutningstilladelse
skal sgges hos Aarhus Kommune, Byggeri, byggesag@mtm.aarhus.dk.
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Tilslutningen skal ske efter aftale og naermere anvisninger fra Aarhus Vand A/S,
aarhusvand@aarhusvand.dk, og i henhold til betalingsvedtsegterne.

Kystneerhedszonen

Ifglge lov om planleegning 8 16, stk. 3 (LBK nr. 287 af 16/04/2018) skal der i lokal-
planforslag for bebyggelse og anlaeg i kystneerhedszonen, redeggres for den visu-
elle pavirkning af omgivelserne og for forhold, der er veesentlige for varetagelsen af
natur- og friluftsmaessige interesser.

Herudover skal der ifglge lov om planleegning 8 16, stk. 4 (LBK nr. 287 af
16/04/2018) redegares for visuel pavirkning af kysten ved bebyggelse og anleeg i
de kystnaere dele af byzonen.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for kystnaerhedszonen.
Forureningsforhold — Jord

Omradeklassificering

Lokalplanomréadet ligger uden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder, at
jord, der ikke stammer fra jordvoldene som udgangspunkt er ren, og derfor kan
handteres som ren, med mindre der treeffes tegn pa forurening.

Bygge-anleegsarbejde, fglsom arealanvendelse

Jf. 8 72 b i Bekendtgarelse af lov om forurenet jord (LBK nr. 282 af 17/04/2018) skal
det ved fglsom arealanvendelse sikres, at det gverste 50 cm’s jordlag af den ube-
byggede del af arealet ikke er forurenet eller at der er etableret en varig fast belaeg-
ning.

Center for Miljg og Energi, Virksomheder og Jord har pr. 22. juni 2016 registreret,
at der er fjernet en jordvold med indhold af let forurenet jord og byggeaffald gst for
Globus1 pa matr.nr. 72, Aby By, Aby. Det er ikke dokumenteret om volden er fjernet
til ren jordoverflade. Jordvold vest for Globus1 pa matriklen er pa baggrund af foru-
reningsundersggelsen fra 2014 bortskaffet som ren jord.

Forureningsundersggelsen fra 2014 har ligeledes omfattet sammenhaengende jord-
volde langs vejene pa matr.nr. 14ha og 14hc, begge Brabrand By, Brabrand. Alle
jordpraver af jordvolde er i dag jeevnet ud over de to matrikler.

Region Midtjylland har den 13. juli 2007 vurderet matr.nr. 14dq, Brabrand By, Bra-

brand i henhold til lov om forurenet jord og har ikke registeret potentielle forurenings-
kilder, som giver anledning til kortlaegning.

Overskudsjord/byggeaffald

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 bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.
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For der fiernes jord fra matr.nr. 72, Aby By, Aby skal jordflytning, jf. Bekendtggrelse
af lov om forurenet jord (LBK nr. 282 af 17/04/2018), 8 50, anmeldes til Aarhus
Kommune, Center for Miljg og Energi.

Grgnne omrader

Umiddelbart uden for lokalplanomradet langs Aby Ringvej og Gudrunsvej findes der
en raekke treeer, der ejes og passes af Aarhus Kommune. Flere af de eksisterende
traeer langs Aby Ringvej gnskes bevaret. De pageeldende treeer er markeret pa kort-
bilag 1. Skader pa treeer langs Gudrunsvej erstattes efter geeldende regler. | an-
leegsfasen skal Aarhus Kommunes retningslinjer for beskyttelse af treeer fglges.

Langs Edwin Rahrs Vej er bygherre forpligtet til at etablere en raekke treeer, og der
ma derfor ikke bygges teettere end 3,5 m til bagkant fortov. Traeerne skal etableres
efter principper fra Aarhus Kommune, Drift og Anlaeg.

Stgjmaessige forhold

Trafikstgj

De stgjmeessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgjbe-
stemmelser. Lokalplanomrédet vil veere belastet af stgj fra Aby Ringvej og i nogen
grad fra Edwin Rahrs Vej og Gudrunsve,.

Der er udarbejdet en stgjberegning for trafikstgj for delomrade | og Il. Beregningen
er foretaget pa baggrund af forventede trafikmaengder pa de omgivende veje ved
en faerdigudbygning af Helhedsplan for Gellerupomradet

Beregningen viser,

at stgjgraensen pa udendars opholdsarealer, Lden < 58 dB, overskrides pa arealer
mellem de planlagte byggerier og de omkringliggende veje.

at stgjgreensen pa udendars opholdsarealer, Lden < 58 dB, overholdes i det store
centralt beliggende udeareal, samt i de indelukkede og semi-indelukkede udendgars
opholdsarealer (Bilag 1).

at stgjgreensen for boligbyggeri, Lden < 58 dB, overskrides péa facaderne af bygnin-
gerne ud mod Aby Ringvej (Bilag 2), Gudrunsvej (Bilag 4- 5) og Edwin Rahrs Vej
(Bilag 3). Stgjgraensen overskrides ogsa pé en del af de nord- og sydvendte facader.

at stgjgreensen pé facaderne for erhvervsbyggeriet, Lden < 63 dB, overskrides pa
facaderne af bygningerne ud mod Aby Ringvej (Bilag 2), Edwin Rahrs Vej (Bilag 3)
og til dels ud mod Gudrunsvej (Bilag 4-5).”

Overskridelserne forekommer bade i nederste etage og i @vre etager.

For at afskaerme boliger og deres opholdsarealer mod stgjen fra Aby Ringvej sikrer

lokalplanen, at bygningerne ud mod Aby Ringvej primzert skal benyttes til erhverv,
der har en lidt hgjere tolerance for stgjniveauet. Alle bygningsfacader, der vender
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ud mod én af de tre naevnte veje, vil veere stgjbelastede ud over de graenseveerdier
for staj pa facaden, som er fastsat i kommuneplanen. Derfor fastleegger lokalplanen,
at det for disse bygninger er de indendars stgjgraenser, der skal overholdes — bade
for boliger og erhverv.

Der er ligeledes udarbejdet en stgjberegning for trafikstgj for ny daginstitution ved
Globusl og dennes legeplads/opholdsareal, beliggende inden for delomrade llI.
Stgjberegningen viser,

- at vejledende stgjgreenser vil veere overholdt pa hele omradet, hvis der opfa-
res en 3 m hgj stgjskaerm mod Gudrunsvej og hvis erhvervsbygningen i byg-
gefelt J opfares og der samtidig opseettes 3 m hgje skaerme i legepladsom-
radets ostlige hjgrner frem til byggefelt J

- Huvis erhvervsbygningen | byggefelt J ikke opfares, vil den vejledende stgj-
greense kunne overholdes med en 3 meter hgj skaeerm mod vest og en 5 m
hagj stgjafskeermning langs legepladsens @stlige afgreensning og 10 -15 m
rundt om legepladsens nordlige hjgrne samt langs den viste multibane syd
for legepladsen.

Der kan anvendes flere afveergeforanstaltninger for at nedbringe stgjen. Hvis der
opfares boligbebyggelse inden for byggefelterne A — E forinden opferelse af bebyg-
gelse inden for byggefelterne E - J ud mod Aby Ringvej, m& der opfgres midlertidigt
stajhegn omkring omradets pladser, hvis det er ngdvendigt for at tilvejebringe til-
straekkelige udendgrs opholdsarealer, og sa § 10.1 til enhver tid er opfyldt.

Desuden kan der arbejdes med forskellige former for facadeisolation m.v.

Virksomhedsstgj

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

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

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

Omrade Hverdage: | Hverdage: Alle dage: | Maksimalveerdier
Kl. 07-18 Kl. 18-22 Kl. 22-07 om natten:
Lgrdage: Lardage Kl. 22-07

Kl. 07-14 Kl. 14-22
S@n- og helligdage:
Kl. 07-22

Blandet bolig- og 55 45 40 55
erhvervsomrader
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Etageboligomrader 50 45 40 55
Abne og lave 45 40 35 50
Boligomrader

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

Niras har udarbejdet et stgjnotat for virksomhedsstgj, hvori der star (uddrag fra notat
d. 25. februar 2019):

” Butikken vil kunne overholde de vejledende vilkar til lokalplanomradet, idet det er
forudsat, at:

1. Der maksimalt kommer 8 vareleverancer inden for en sammenhsengende 8-
timers periode i dagsperioden pa hverdage (kl. 7.00-18.00) og op til 7 vare-
leverancer om formiddagen pa lgrdage (kl. 7.00-14.00).

2. Der kommer op til 1 vareleverance inden for en sammenhsengende 8-timers
periode i dagsperioden pa sgndage (kl. 7.00-18.00).

3. Der ikke foregar vareindlevering i andre tidsrum end de ovennaevnte.”

Det er desuden forudsat, at stgj fra ventilations- og kgleanleeg og lignende ikke ma
overstige 30 dB Lden ved den neermeste nabo.

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

De naermere regler og definitioner mv. er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr.
5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

Lugt, stgv og anden luftforurening

Varmecentral Gellerup ligger i naerheden af lokalomradet. Det er en miljggodkendt
virksomhed med vilkar til emissioner for NOx, SO2, stav og lugt. Varmeveerker er
pa kommunens liste over virksomheder, hvor det ikke kan udelukkes, at de kan af-
stedkomme konflikt med planlovens § 15b ang. luftforurening.

Der er derfor i maj 2018 gennemfgrt en OML-beregning, som viser at den bebyg-

gelse som lokalplanen giver mulighed for at opfare, er uproblematisk i forhold til
miljgpavirkning fra Varmecentralen.

Miljgvurdering

For lokalplaner og kommuneplantilleeg, der er omfattet af lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM), foretages en screening.
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Ved lokalplanleegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsvaerkstgj i form af
en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vurderes
i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bilag 1 og
2 samt Aarhus Kommunes Hgjhuspolitik. Her afggres ogsa, hvorvidt planen vil
kunne fa en veesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afgarelsen
indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 3 (bl.a. forhold vedrarende planens ka-
rakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan blive bergrt,
og resultaterne af hgringerne efter § 32 i loven).

Begrundelse for at planen ikke vurderes at fa vaesentlig indflydelse pa miljget:

| henhold til 8 10 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) er der truffet afgarelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleeg-
get ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planerne fastlaegger mindre
aendringer i gaeldende planer og ikke vurderes at fa veesentlig indvirkning pa mil-
joet jf. lovens § 8, stk. 2.

De vigtigste vurderede pavirkninger er bl.a. de landskabsarkitektoniske forhold, her-
under den grgnne kant ud mod Aby Ringvej, regnvandshéndtering samt trafikstgj.

Der er udarbejdet en landskabsplan, som ggr rede for den visuelle pavirkning pa
omgivelserne. Desuden er der udarbejdes en opdateret regnvandshandteringsplan,
der redeger bade for normalregn og ekstremregn. Endelig er der udarbejdes en
opdateret stgjundersggelse, der redegear for stgjpavirkning fra vejtrafik og stgjsikring
af ny daginstitution.

Pavirkningerne er vurderet til at vaere ikke-vaesentlige, idet de er handteret i lokal-
planen og supplerende redeggrelser.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes Gellerup af to busruter; en hgjfrekvent A-
rute, der kgrer via Edwin Rahrs Vej/Hejredalsvej/Sigridsvej/Gudrunsvej/Tine-
svej/Silkeborgve] samt en bybuslinje, der karer via Hejredalsvej/Edwin Rahrs
Vej/Gudrunsvej/Dr. Holsts Vej. Derudover er der en A-rute pa Aby Ringvej, der karer
imellem Holme i syd og Risskov i nord.

| den nordlige del af lokalplanomradet langs Edwin Rahrs Vej reserveres areal til
evt. fremtidig hgjklasset kollektiv trafik i eget tracé med evt. station, som f.eks. en
letbane.

Skoleforhold

Omradet har siden nedlaeggelsen af Nordgaardsskolen vaeret en del af Ellekeer sko-
ledistrikt.

Institutionsforhold

Ellekserskolen med SFO pé adressen:
- Jernaldervej 5
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Ellekser Dagtilbud med afdelinger pa fglgende adresser:

- Jernaldervej 3A
- Jernaldervej 286
- Jernaldervej 288
- Jernaldervej 1
- Runevej 107

- Ryhavevej 38

- Klubtilbud p& adressen:
- Ryhavevej 42

Tilladelse fra andre myndigheder

Der ma ikke foretages eendringer af eksisterede lovlige forhold, far der er opnaet

tilladelse hertil fra:

Tilladelse fra Miljgstyrelsen, Haraldsgade 53, 2100 Kgbenhavn @ til ophaevelse af
skovbyggelinjen, der gar gennem lokalplanomradet. Safremt skovbyggelinjen ikke
opheaeves, forudseetter lokalplanen dispensation fra Aarhus Kommune til opfarelse
af bebyggelse i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ...

Vandforsyning sker fra: ...

Kloakforsyning skerved: ...........cccoovvviiiiiinnnn.

Byggeri

Lokalplanen og andre planer

NRGi A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N

Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

AffaldvVarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

AffaldvVarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand

Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk
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Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. An-
sggning skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk.

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanleeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens 8 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas ved Link til Aarhus
Kommunes hjemmeside http://www.aarhus.dk/approbation.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1103


http://www.bygogmiljoe.dk/
http://www.aarhus.dk/approbation

85

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen

Fremleeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt forbud mod
enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og @endret anvendelse af eiendommene
i lokalplanomréadet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En eksi-
sterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortseette usendret.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil der er vedtaget og offentliggjort en
endelig lokalplan, dog hgijst i et ar fra tidspunktet for offentligggrelsen af forslaget.

Efter udlgbet af den tid, hvor forslaget er fremlagt for offentligheden, vil det veere
muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade, at en ejendom bebygges eller
pa anden made udnyttes i overensstemmelse med lokalplanforslaget, hvis dette er
I overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om et stgrre bygge-
eller anleegsarbejde.

Retsvirkninger 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, anleeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette usendret.

Delomrade Il udleegges til offentlige formal. Det betyder, at ejerne efter Lov om
planleegning, 8§ 48, under visse omstaendigheder kan kreeve de pagaeldende ejen-
domme overtaget af kommunen mod erstatning.

8 14 bestemmer, at den i paragraffen naevnte servitut 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 fremkomme med bemaerkninger
herom, far dispensation eventuelt gives.

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

Tillaeg nr. 45 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Redeggrelse

Aarhus Kommuneplan 2017 udlaegger omrédet beliggende mellem Aby Ringvej,
Edwin Rahrs Vej og Gudrunsvej i Gellerup til blandet byomrade samt omrade til
offentlige formal.

Kommuneplantillegget omfatter rammeomrade 240403BL, 2404190F samt den del
af 240423BO0O, som ligger gst for Gudrunsvejs nye vejtracé.

Lokalplan nr. 1103 giver mulighed for en bebyggelsesprocent pa 115 % for omradet
under ét og en bygningshgijde pa op til 25 meter, hvilket ikke er i overensstemmelse
med de eksisterende kommuneplanrammer, jf. Aarhus Kommuneplan 2017, der i
rammeomrade 240403BL fastsaetter en bebyggelsesprocent pa max. 100 for omra-
det under ét og en bygningshgjde pa max. 21 meter. Derudover udgar muligheden
for etablering af en moské i rammeomrade 2404190F, da rammen allerede er ud-
nyttet i en saddan grad, at der pladsmaessigt ikke leengere er mulighed for at etablere
en moské og et islamisk kulturcenter.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1103 justeres afgreensningen af
rammeomraderne, s rammeomraderne fremover falger Gudrunsvejs nye forlgb.
Derudover justeres omradeafgraensningerne mellem rammeomrade 240403BL og
2404190F. Anvendelsen fastleegges, sa der gives mulighed for at opfere bebyg-
gelse til blandende byformal, herunder bolig-, erhvervs-, hotel- og restaurationsfor-
mal, detailhandel samt offentlige formal. Endelig @ges bebyggelsesprocenten fra
100 til 115, og den maksimale bygningshgjde gges fra 21 meter til 25 meter.

Rammebestemmelserne for rammeomrade 240423BO andres ikke.

Kommuneplantillzegget opfylder malsaetningen i Kommuneplan 2017 om at bygge
teettere i byen.

Lokalplan nr. 1103 muliggar opfarelse af en enkeltstaende dagligvarebutik med et
bruttoetageareal pa 1.000 m2 (ekskl. personalefaciliteter). Bestemmelsen om mulig-
hed for opferelse af en dagligvarebutik er i overensstemmelse med kommunepla-
nens retningslinje 91, og dermed understgtter og medvirker lokalplanen til realise-
ring af kommunens overordnede detailhandelsstruktur.

Retningslinje 91

Enkeltstaende butikker kan etableres med et butiksareal pa op til 1.000 m? inden for Ringgaden.
Uden for Ringgaden kan der indrettes dagligvare- og udvalgsvarebutikker med butiksarealer pa op
til henholdsvis 400 m? og 200 m? i boligomrader og omrader til blandet bolig og erhverv. | en raekke
neermere afgreensede byomrader kan der dog etableres enkeltstdende dagligvarebutikker pa op til
1.000 m? p& baggrund af lokalplaniaegning. Omraderne kan ses pé kortet Detailhandel, side 110 i
Kommuneplanens hovedstruktur. | omrader, hvor en enkeltstdende dagligvarebutik pa over 400 m?
er forsvundet, kan der tillige lokalplanlaegges for en ny placeringsmulighed for en butik pa op til 1.000
m? i naeromradet.

Tilleeg til kommuneplanen Lokalplan nr. 1103



Da omradet herefter vil veere forsynet med en enkeltstaende dagligvarebutik, tilret-
tes kortet Detailhandel, side 110 i Kommuneplanens hovedstruktur, saledes at den
pageeldende polygon (markeret med grgn signatur) udgar.

Kommuneplantillazgget pavirker ikke de forhold, som fremgar af planlovens § 11,
stk. 1, som omhandler kommuneplanens hovedstruktur med overordnede mal for
udviklingen og arealanvendelsen i kommunen.

Natura 2000 og 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 (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader).

Det er desuden vurderet at lokalplanen ikke vil medfare skade pa yngle- eller raste-
omrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habi-
tatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller gdelsegge de plantearter, som er optaget i habi-
tatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.

Rammebestemmelser

Rammebestemmelserne for de nye rammeomrader 240403 BL og 240419 OF
samt det resterende 240423 BO har fglgende ordlyd:

Rammeomrade 240423 BO

Anvendelsen er fastlagt til boligformal i form af etageboligbebyggelse (anvendel-
seskategori 4 — etagebolig - se de generelle rammer).

Bebyggelse ma kun opfgres som etageboliger.

Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 8 etager.

Bebyggelsens neermere omfang fastlaegges i en samlet plan for omradet.
Rammeomrade 240403 BL

Anvendelsen er fastlagt til bolig- og erhvervsomrade (anvendelseskategori 11 —
Blandet byomrade - se de generelle rammer).

| rammeomradet kan kun tillades virksomheder inden for virksomhedsklasserne 1-
1.

Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 6 etager.

Bygningshgjden ma ikke overstige 25 m.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overskride 115 for omradet under ét.
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Mindst 30% erhverv og mindst 20% bolig.

Rammeomrade 240419 OF

Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige formal (anvendelseskategori 61 —
omrade til offentlige formal — se de generelle rammer).

Multihal til idraetsformal og lokale aktiviteter i omradet, sundhedshus med kommu-
nale sundhedstilbud samt lsegepraksis, daginstitution o.lign.

Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 3 etager.

Det samlede bruttoetageareal indenfor omradet ma ikke overstige 7.600 m2.

130506ER

240505B0 PR

240428BO
130316BO

240403BL

240423BO

130322BQO

240430RE 2404190F

240421CE

Rammekort til Tillaeg nr. 45 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune.

160104BO

240429BL
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Generelle rammer for kategori 4. Etagebolig

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.

| tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opfares og indrettes lokaler til feellesfaciliteter for
omradets beboere. Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og
kulturformal og lignende, mindre fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som na-
turligt kan indpasses i boligomradet uden naevneveerdige gener for omgivelserne. Nar disse
former for anvendelser etableres, udvider eller aendrer benyttelse, ma det lokale vejnet ikke
belastes naevnevaerdigt mere. Omradets preeg af boligomrade skal bibeholdes, og der skal
derfor ske en tilpasning til omgivelserne med seerlig hensyn til bygningernes stgrrelse, deres
udformning, samt parkering og adgangsforhold.

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker pa op til 400 m? og enkelte udvalgsva-
rebutikker pa op til 200 m?, hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning.

Generelle rammer for 11. kategori Blandet byomrade

Omradets anvendelse fastlaegges til bolig- og erhvervsformal. Omradet kan desuden anven-
des til offentlige formal, herunder institutioner og faciliteter til fritids- og kulturformal.

Hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, kan der desuden etableres enkelte
dagligvarebutikker pa op til 400 m? og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til 200 m2. Som
hovedregel skal erhverv og institutioner placeres i stueetagen.

Generelle rammer for kategori 61. Omrade til offentlige formal
Omradets anvendelse er fastlagt til offentlige formal.
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Veje A-B

(adgangsveje)
5
1: 500
Linjeparkering adskilt og vejtraeer Linjeparkering adskilt af traeer
Amsterdam C. van Eesterenlaan, Amsterdam, Googlemaps
Lokalplan nr. 1103
Kortbilag 5a Mal: 1:500
Vei il Dato: 19.3.2019
0 5 12,5 25m €)prohier Tegnet af: Vega
[ | |
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Vej C-D
(den centrale gade)

' (B-

1: 500
Linje- og cykelparkering i kantzo- Linjeparkering adskilt af treeer.
ne af vej Feike de Boerlaan, Amsterdam, Google-

Aarhus Gade, Nordhavn, Polyform  maps

Lokalplan nr. 1103

Kortbilag 5b Mal: 1:500

Dato: 19.3.2019

Ve]proﬁler Tegnet af: Vega
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Vej E-F
(parkeringsomréde mod Gudrunsvej)

.@z

o
on)
o
o

Beplantede facader bringer det grgn-  Parkering i grgnne lommer med vejtreeer.
ne helt ind i bebyggelsen. Oderberger Strasse, Berlin, Googlemaps

Lokalplan nr. 1103

Kortbilag 5c Mal: 1:500
Dato: 19.3.2019

Ve]proﬁler Tegnet af: Vega
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Veje G-H
(parkeringsomrade mod Aby Ringve;j)

5

1: 500
Beton greesarmering med 50% Plast-greesarmering, for maksimal Reference: vinkelparkering mellem treeer
grees til vejbane gren overflade, med flise markering Daubergvej, Aarhus, Googlemaps

imellem p-base

Lokalplan nr. 1103

Kortbilag 5d Mal: 1:500

Vei il Dato: 19.3.2019
0 5 12,5 25m €jpronier Tegnet af: Vega
|
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Veje I-J

(grent parkeringsomrade langs Aby Ringvej)

Reference: Parkering seenket fra
vejbane, fjerner fokus fra parkering.

Aarhus Universitet.

Reference: vinkelparkering mellem treeer Reference: grgnne heller og vejtree-

Daubergvej, Aarhus, Googlemaps

er nedskalerer vejtrummet og defi-
nerer rummet.
Ringgaden Aarhus

Lokalplan nr. 1103

Kortbilag 5e Mal: 1:500
Dato: 19.3.2019

Ve]proﬁler Tegnet af: Vega

@ Teknik og Miljg - Plan




	Blandet byområde ved Åby Ringvej, Edwin Rahrs Vej og Gudrunsvej i Gellerup, Brabrand
	LOKALPLANENS INDHOLD
	Beskrivelse af området, baggrund og mål med planen, planens
	LOKALPLANENS BESTEMMELSER
	LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER
	LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER
	TILLÆG NR. 45 TIL KOMMUNEPLAN 2017   Bilag
	KORTBILAG 1 (Lokalplankort)  Bilag
	KORTBILAG 2 (Vejledende illustrationsplan)   Bilag
	KORTBILAG 3 (Terrænforhold, plan)   Bilag
	KORTBILAG 4 (Terrænforhold, længdesnit)   Bilag
	KORTBILAG 5 (Vejprofiler)   Bilag
	Lokalplanens indhold
	Eksisterende forhold
	Beskrivelse af området
	Planens baggrund og mål
	Pladser
	Veje, stier og parkeringsarealer
	Lokalplanens bestemmelser
	Delområde I
	Delområde II
	Fællesbestemmelser for lokalplanområdet
	3.8 Der skal inden for delområde I og II etableres fælles opholdsarealer for beboerne i lokalplanområdet. Det fælles opholdsareal skal være opholdsegnet og udgøre mindst 15 % af arealet inden for delområderne I og II. Se fodnote2F  og 3F .
	8.2 Der må inden for byggefelterne etableres parkering i konstruktion, såsom  parkeringskælder (se fodnote15F ), parkering i parterreetage, parkerings- hus eller lignende. Se fodnote16F .
	Etageareal, der inden for det enkelte byggefelt medgår til tekniske anlæg,  transformerstationer, bil- og cykelparkering i konstruktion (parkerings- hus) samt åbninger, porte og arealer under evt. gangbroer, må etableres  herudover. Det samme gælder ...
	Lokalplanen og andre planer
	Kommuneplanen
	Anden fysisk planlægning
	Overordnede vej- og stiforhold
	Naturbeskyttelsesinteresser
	Arkæologiske forhold
	Varmeplanlægning
	Vandforsyningsplanen
	Spildevand og regnvand
	Kystnærhedszonen
	Forureningsforhold – Jord
	Overskudsjord/byggeaffald
	Grønne områder
	Støjmæssige forhold
	Miljøvurdering
	Kollektiv trafik
	Skoleforhold
	Institutionsforhold
	Tilladelse fra andre myndigheder
	Teknisk forsyning
	Elforsyning sker fra: ………………………………  NRGi A/S
	Dusager 22
	8200 Aarhus N
	Lokalplanens retsvirkninger
	Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen
	Retsvirkninger af lokalplanen
	Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.
	Tillæg til kommuneplanen



