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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 beliggende i den sydlige del af Ostjysk Boligs
afdeling "Bispehaven” samt et tilgreensende omrade ved Ryhavevej og Rymarken i
det nordvestlige Aarhus. Omradet omfatter matrikel 16aq, en del af matrikel 16ag,
16p og 16 samt del af vejmatrikel 7000av alle Hasle By, Hasle. Lokalplanomradet
afgreenses mod vest af en bgrnehave, mod nord og @st af eksisterende boligbebyg-
gelser, vejareal, ungdomsboliger samt granne opholdsarealer. Mod syd graenser
omradet op til Ryhavevej. En del af Rymarken op til krydset ved Hasle Centervej er
dertil en del af lokalplanomradet.

Lokalplanomradet, der er ca. 1,5 ha stort, var ved planens udarbejdelse bade privat-
og kommunalt ejet og beliggende i byzone. P& matrikelkortet er vist ejer- og zone-
forhold.

Lokaplnomrédet og dets omgivelser.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082



Beskrivelse af omradet

@st for Rymarken bestar lokalplanomradet i dag af grenne ubebyggede arealer, der
udger et skranende voldterraen ned mod vejen. Laengere mod @st bestar omradet
af et hgjere beliggende plateau, der anvendes som grgnne opholdsarealer til de
omkringliggende blokke. Der er ikke kaelderbyggeri under denne del af det haevede
terreen, hvilket ellers er tilfaeldet med voldene andre steder i Bispehaven. Pa begge
sider af Rymarken star enkelte soliteere treeer. Fra Rymarken er der mod sydgst en
stiforbindelse via et trappeanlaeg, der farer til ungdomsboligerne beliggende sydgst
for omradet.

Vest for Rymarken ligger en dagligvarebutik. Denne har vejadgang fra Ryhaveve;.
Midt mellem Hasle Centervej og Ryhavevej er en stiforbindelse i form af en gangbro
over Rymarken. Pa den vestlige side af Rymarken er der langs med vejen en stifor-
bindelse i form af en lang rampe, der forbinder Ryhavevej med gangbroen. Pa
begge sider af Rymarken er der trapper, der fgrer op til gangbroen.

Langs den vestlige lokalplangraense er en stiforbindelse, der ferer bag om bgrne-
haven, der ligger vest for lokalplanomradet. Barnehaven har vejadgang via daglig-
varebutikkens parkerings- og ankomstarealer.

Foto af kdset mel/e Ryarken o Rhaveej,ho p, der igger vest for Rymarken ses.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082



Foto set fra Ryhavevej med dagligvarebutik og p-plads foran. Vest herfor
ses bgrnehaven og i baggrunden boligblokkene.

Foto set fra Rhavevej, hvo ungdomboligrne ud mod Ryhavevej ses.

f ey
|

#

Foto set fra Rymarken, hvor gangbroen og voldanleeggene langs vejen
ses.

Lokalplanens indhold
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Lufioto md velse af eksisterende stier i omrédet.;

angi

Planens baggrund og mal

Helhedsplan og tryghedsrenovering

I november 2016 blev der udarbejdet en helhedsplan, som er en tryghedsrenovering
af boligomradet Bispehaven. Visionen for tryghedsrenoveringen er, at omdanne Bi-
spehaven fra at vaere et udsat boligomrade, til at blive et attraktivt bykvarter i Aar-
hus, hvor de ressourcestaerke beboere fastholdes og nye beboergrupper sgger til.

Der gnskes skabt et trygt, varieret og oplevelsesrigt kvarter, som danner sammen-
haeng mellem den omkringliggende by og det gode by- og boligliv. Dette vil konkret
ske ved, at der tilfgres nye funktioner i Bispehaven, hvor der aendres pa vej-, sti- og
parkeringsstrukturen samt tilfgjes ny kriminalpraeventiv belysning, se side 23, hvor
dette beskrives yderligere. De mange voldanlaeg fijernes, hvorved der blotlaegges
keelderetager, som omdannes til stueetager, som giver starre visuel interaktion mel-
lem boligblokkene og udearealerne. Tryghedsrenoveringen arbejder med kvarter-
dannelse, sa Bispehaven ikke kun skaber mere tryghed for beboerne i omradet,
men ggr omradet trygt og interessant at faerdes i for hele bydelen Hasle.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082



| helhedsplanen er der skitseret et faelleshus, der far en central placering i omradet
ved krydset mellem Ryhavevej og Rymarken, som byder velkommen, nar man an-
kommer til omradet.
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Oversigtsplan taget fra helhedsplanen Det nye fwlleshus placering er anglvet med rod CIrkel den
eksisterende bgrnehave med bla og de eksisterende ungdomsboliger med orange. Det eksisterende
feelleshus, som nedrives i forbindelse med tryghedsrenoveringen er angivet med stiplet rad.
Lokalplangreensen er angivet med en sort prikket signatur.

Planens hovedtraek

Tre delomrader

Lokalplanomradet inddeles i delomrade |, Il og lll, se lokalplankort 1, som omfat-
ter hhv. et nyt feelleshus i delomrade |, en ny bolig- og butiksbebyggelse i delom-

rade Il, og vejarealer i delomrade lll. Det er valgt at udarbejde én lokalplan for det
samlede omrade, saledes planlaegningen sker som en helhed.

Denne lokalplans indhold er blot ét blandt mange initiativer, der skal gennemfares i
Bispehaven i de kommende ar i forbindelse med tryghedsrenoveringen.
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Delomréade |

Malet med at etablere et nyt feelleshus i Bispehaven er at skabe et samlingssted
for bade beboere og resten af bydelen. Faelleshuset skal erstatte det nuveerende
feelleshus, der ligger inde midt i Bispehaven (hvis placering er angivet pa kortet
side 6), da dette nedrives i forbindelse med tryghedsrenoveringen.

Med etableringen af det nye faelleshus og nye byrum pa Rymarken er det intentio-
nen at skabe tryghed, trivsel og mere byliv i det omrade, der for mange fungerer
som hovedindgangen til Bispehaven.

Feelleshuset placeres pa arealer, der dels udger Rymarkens nuveerende vejtrace,
dels pa grenne ubebyggede arealer, der greenser op til vejen, som vist pa lokalplan-
kort 2.

Feelleshuset vil komme til at rumme forskellige funktioner sasom café, kakken,
festlokale, bibliotek, veerksteder samt undervisnings-, aktivitets- og mgderum og
lignende.

Feelleshuset ligger pa et let skranende terreen. Foran feelleshuset mod syd etableres
et kuperet skulpturelt terreen med et urbant preeg med trapper, plateauer og ramper
i harde materialer og beplantede skraninger og bede med beplantning og treeer.
Nord for bygningen etableres ligeledes skulpturelt udformede trapper og ramper,
samt skraningsanleeg og trapper mod @st. Se neermere pa illustrationsplanen side
9.

Vareindlevering til faelleshuset sker med parkering for varevogn nord for bygningen,
hvor der er adgang til bygningen i den vestlige facade.

Umiddelbart nord for det nye feelleshus etableres en gron bypark neer vejen og vest
for Rymarken etableres et rampeanlaeg.

"f}\\\\\
i PR \\\\\\\\\A
IIIustrat/on der viser det fremtld/ge feelleshus. Set fra nord.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082



T S S : : —

lllustration af det planlagte feelleshus set fra sydast, hvor det r viét, hvordan forpladsen ved hoved-'
indgangen kan komme til at se ud med bede og trapper.

E

lllustration, der viser eks. pa, hvordan gaderummet Rymarken og yarlzen hor& for faé/el;usét k
komme til at se ud. Dagligvarebutikken og boligerne i delomrade Il er dog ikke tegnet ind her.
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lllustrationsplan, der viser det planlagte feelleshus med det nye vejtracé for Rymarken samt hvordan
byrummene omkring feelleshuset taenkes indrettet. Vest for vejen vises, hvordan boligerne, daglig-
varebutikken og de naere omgivelser hertil kan komme til at se ud.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082
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Delomréade I

Boligerne og dagligvarebutikken i delomrade Il skal veere med til at tilfgre omradet
den bymaessige skala og dynamik pa gadeplansniveau, der er en af forudsaetnin-
gerne for, at fa Bispehaven vil komme til at fremsta som et attraktivt og velfunge-
rende byomrade.

De eksisterende erhvervsbygninger i delomrade Il rives ned. P4 lokalplankort 3 ses
de bygninger, der nedrives.

Byggeriet bestar af maksimalt 7.500 bruttoetagemeter, der giver mulighed for ca. 80
boliger og en ny dagligvarebutik. Bebyggelsen vil ligge langs skel mod Rymarken
og Ryhavevej, for at understrege gaderummet og skabe facader med liv i stueeta-
gen for at ggre gaderummene mere trygge og interessante at feerdes i.

Den ny dagligvarebutik pa maksimum 1.200 m? vil fa indgang pa hjgrnet af Rymar-
ken og Ryhaveve;j.

Pa leengere sigt er det planen, at der ogsa nord for lokalplanomradet vil kunne op-
fgres mere byggeri og anlaegges flere funktioner, der hvor der i dag er volde ud mod
Rymarken.

| gardrummet bag den nye boligbebyggelse udlaegges opholdsarealer for bebo-
erne og parkeringsarealer til butikkens kunder. Parkering anlaegges ogsa i p-kael-
der med nedkgrsel fra gardrummet. Bag butikken, i gardrummet, etableres en
rampe, hvor vareindlevering vil ske. Der bliver mulighed for gennemkarsel gennem
gardrummet fra Ryhavevej og Rymarken for vareindlevering og anden trafik. Se il-
lustrationsplanen side 9.

lllustration af forslag til de nye boliger og dagligvarebutik vest for Rymarken set fra fugleperspektiv
fra Ryhavevej.
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Der indrettes desuden feelles taghaver pa bebyggelsens tage til beboerne. Langs
Ryhavevej udformes forarealerne til boligerne som kantzoner, hvor der skabes
mulighed for beplantning, ophold, cykelparkering og lignende. Forarealet tjener
skaber en mindre semiprivat mellemzone mellem Ryhavevej og boligerne, som gi-
ver byrummet bade en gregn karakter og en mulighed for beboerophold nzer an-
komstarealer.

TR
,"\‘i ‘

llustration af forslag til de nye boliger og dagligvarebutik vest for Rymarken set fr gadeniveau '
Ryhavevej.

Delomrade lll

Gaderummet pa Rymarken vil fa et eendret forlab med et smallere vejprofil samt
tilstadende funktioner og bebyggelse, der samlet set skal give dette byrum en
mere bymeessig karakter. Pa lokalplankort 3 kan ses det vejareal, der nedlaegges,
nar Rymarken gares smallere.

Derudover nedrives den gangbro der gar henover Rymarken. Dette vil skabe bedre
synlighed og tryghed for alle, der feerdes i omradet — i modsaetning til de hidtidige
delvist lukkede stisystemer, som mange beboere har veeret utrygge ved at feerdes
i

Vejen vil komme til at besta af en dobbeltrettet vej med gangareal og cykelsti pa
begge sider. Nord for feelleshuset er der i begge sider laengdeparkering.

| tryghedsrenoveringen er skitseret flere mulige aendringer af omradets grundleeg-
gende infrastruktur pa laengere sigt, herunder en fortsaettelse af Hasle Centervej
mod gst ind mellem blokkene. Dette vejareal er ikke en del af lokalplanen.

Store dele af omradet langs Rymarken terreenreguleres, sa de eksisterende volde

fiernes, og der tilfgjes nye funktioner i det brede byrum i form af nybyggeri og akti-
vitetsomrader, sa gaderummet vil fa mere liv og vil fremsta mere bymeessigt.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082
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Omkring feelleshuset gives mulighed for, at der kan etableres en pladsdannelse hen
over kgrearealet.

Bebyggelsens udseende

Delomrade |

Feelleshuset udformes med et arkitektonisk moderne udtryk i en organisk form uden
nogen egentlig bagside. Hele bygningen ligger i samme grundplan, hvor den nord-
ligste del af bygningen forventes opfert i to etager og den sydligste i en etage. Lo-
kalplanen giver mulighed for, at der kan etableres tagterrasse pa den laveste del af
byggeriet.

Bygningen vil i sit udtryk og materialevalg adskille sig fra boligblokkene i omradet.
Husets kurvede facade giver bygningen et let udtryk uden bagsider, hvormed risi-
koen for ugnsket ophold og blinde vinkler langs facaderne minimeres. Bygningens
facademateriale er teenkt som perforerede stal-sinusplader, som skaber en anden
stoflighed og varme end omradets gvrige bygninger.

Der vil veere store abne facader i stueetagen ved indgangspartiet, biblioteket og
caféomradet, sa disse anvendelser henvender sig ud til omgivelserne - og pa den
made inviterer folk ind i bygningen.

Det er hensigten, at feelleshuset skal fremsta som et markant, arkitektonisk vartegn
for omradet med et imgdekommende udtryk og i en menneskelig skala.

Feelleshuset hovedindgang placeres i den facade, der vender ud mod Rymarken.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082



13

Lokalplanens indhod ... Lokalplan nr. 1082



14

HIHI\HI _,\‘IMI ‘ i j \
‘ Il | |
}“!!\}!\ ‘!IJ | ‘ }'

Opstalt af feelleshuset set fra vest fra Rymarken.

Opstalt af feelleshuset set fra nord.

| .-'_ 1 ”WH”Hw""”HHI > 3

Opstalt af feelleshuset set fra syd.

| t 4

Opstalt gennem Rymarken, hvor der ses fra @st. Her ses ind pa byggeriet for dagligvarebutik og
boliger samt skraningsanlaeegget med rampen, der farer op til de eksisterende boliger.
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TR/ELAMEL KERNER

STEET BETON GUALY

Eksempel pa materialer, der kan anvendes til faelleshuset og dets omgivelser.

Delomrade 1l

De nye boliger og dagligvarebutikken vest for Rymarken fremstar med et bymeaessigt
formsprog og er i deres formsprog orienteret mod gaderummene pa Rymarken og
Ryhavevej. Indgangen til dagligvarebutikken ligger hjgrnet pa af Rymarken og Ry-
havevej.

Byggeriet opfgres i tegl med fremspring i form af altaner og halvtage over indgange.
Bebyggelsen fremstar opdelt i mindre bygningskroppe end det eksempelvis er til-
feeldet i Bispehaven, for at opna et mere oplevelsesrigt og differentieret boligom-
rade.

Bygningerne i delomrade Il vil fremsta med et varieret facadeudtryk, idet bygnin-
gerne fremstar dels i forskellige hgjder, dels med skiftevis marke og lysere mursten.
For at forstaerke indtrykket af at, byggeriet bestar af enkeltbygninger, forskydes byg-
ningskroppene i forhold til hinanden, sa de ikke fremstar som en lang ensartet flade.
Bygningskroppene adskiller sig derudover ved forskellig udformning af blandt andet
altaner og vinduer.

Langs Ryhavevej far bygningerne varierende etagehgjder mellem 1, 3 og 5 etager
og et vekslende facadeforlgb, hvor bygningskroppene forskyder sig af hinanden
og omradet mellem bygninger og fortov begragnnes.

Facadeudtrykket nuanceres, idet der pa facaderne mod Rymarken er karnapper,
der blandt andet giver en ekstra kontakt mellem boliger og gadelivet, dermed bi-
drager bygningsudformningen til en gget oplevelse af tryghed pa Rymarken. Pa
syd- og vestvendte facader mod Ryhavevej og gardsiden er altaner, der giver be-
boerne mulighed for privat ophold. Fzelles opholdsarealer indrettes pa bygninger-
nes tage som tagterrasser. Tagterrasserne udformes, sa trappe og elevatorhuse

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1082
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fremstar med forskelligartet og oplevelsesrigt udtryk, som det fremgar af illustrati-
onsplanen side 9 samt snittene nedenfor.

Ved lokalplanomradets vestlige indkarsel etableres et mindre grent areal, der er
belagt med greesarmering. Pladsen giver adgang til bade bagrnehaven pa nabo-
grunden og delomrade II's boliger og dagligvarebutik.

Facaderne fremstar i murvaerk, som hovedmateriale, hvor bade den lyse og den
mgrkere sten fremstar forskelligartede og levende. Derudover vil altaner og halvtage
udformes med en lysere overflade, sa de star med en grafisk klar kontrast til det
bagvedliggende murveaerk. Veernet pa altanerne udformes forskelligartet med en
spinklere detaljering pa de hgjere bygningskroppe.

Indgange til boligerne udformes med mulighed for at beboerne kan opholde sig ved
indgangen, ligesom murveerket tilpasses seerligt i denne sammenhaeng, som det
fremgar af illustrationen af kantzonen nedenfor.

Eil 40
= it

Opstalt af boligbyggeriet og dagligvarebutikken set fra Ryhavevej fra syd. Dagligvarebutikkens fa-
cade ses laengst til hgjre.

Bzgenar
Kantur & sisizirmde
Boiger

Opstalt af boligbyggeriet og dagligvarebutikken set fra Rymarken fra gst. Her ses dagligvarebutik-
kens facade mod venstre og portabningen mod hgjre.

Fartndkarse:

Opstalt af boligbyggeriet og dagligvarebutikken set fra gardrummet fra nord. Her ses til venstre i
snittet butikken i 1 etage.
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Eksempler pa materialer, der kan anvendeZs t}'l bolierne og dagligvarebutikken

Ubebyggede arealer, terraenregulering og belysning

Opholdsrum, terraen og belaegninger

Delomrade |

Syd for feelleshusets hovedindgang etableres en urban, kuperet pladsdannelse med
trapper, plateauer og ramper i harde materialer og med beplantede skraninger og
bede med varierende hgj og lav beplantning. Byrummet skal bade fungere som en
ankomstplads til faelleshuset samt vaere et opholdsrum, med en god orientering i
forhold til solen. Pladsen udferes i betonfliser i varierende starrelse. Trappeanleeg-
gene udferes i beton, sa de bade kan anvendes til bevaegelse og ophold.

Der er flere store terreenspring mod naboarealerne, som et levn fra Bispehavens
oprindelige udformning med parkeringsdaek og volde. Arealerne rundt om feelleshu-
set terreenreguleres, sa der etableres adgang til huset fra alle sider samt et uden-
dars pladsareal, hvor der er mulighed for ophold og lignende til udeservering i for-
bindelse med caféen, nord for feelleshuset. Dette areal skal ligeledes fungere som
serviceareal for teknikbygningen gst for feelleshuset. Nord for feelleshuset anlaegges
en gren bypark.

Lokalplanen giver mulighed for, at opfere en stgttemur ind mod de hgjere belig-
gende ungdomsboliger sydgst for lokalplanomradet samt en stattemur omkring tek-
nikbygningerne og skraldecontainere gst for feelleshuset.

Pa den vestlige side af Rymarken etableres et rampeanleeg med stgttemure fra ga-
den op til boligblokkene. Stgttemure teenkes udfgrt i beton med klatreplanter som
vedbend og tilpasses dermed til det omkringliggende byrums materialevalg.

Delomrade 1l

De nye boliger i delomradet skal fremsta og opleves trygge af de kommende bebo-
ere. | den sammenhang er udformningen af de bolignaere arealer, herunder seerligt
indgange, af stor betydning.
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Det uformelle mgde mellem beboerne kan opsta for eksempel ved indgangene mod
Ryhavevej eller ved mindre haver i gardrummet. Der skal derfor udformes opholds-
muligheder ved indgangen samt stier, s der kan skabes denne uformelle kontakt i
boligomradet. Samtidig skaber disse forarealer en lille kantzone, som giver boli-
gerne en stgrre grad af privathed, end hvis byggeriet 1a helt ud til fortovslinjen.

Kantzoner er den overordnede betegnelse for opholdsegnede, sma fallesarealer
teet pa facader, indgange, adgangsveje og nzer terrassedgre. Eksempel pa kantzo-
ner ses pa illustrationen herunder. Kantzonen ved Ryhavevej udformes som et gront
areal indrettet til beboernes anvendelse mellem boligernes facade og fortov.

Mod gaderummet pa Rymarken er arealet foran bygningernes facade udlagt som
en del af det nye byrum. Dette nye byrum afgraenses af bebyggelsen i delomrade |l
som den vestlige afgraensning, mens det nye felleshus og terrasseanleeg i delom-
rade | udggr den gstlige greense.

Opholdsarealer i delomrade |l er udlagt bade pa terreen, pa tagflader i form af tag-
terrasser samt pa private altaner. Derudover udgar en del af kantzonen mod Ryha-
vevej opholdsareal for beboerne i henhold til Aarhus Kommunes regler herfor.

Det eksisterende skraningsanlaeg, ved delomradets nordlige afgraensning, under Bi-
spehavens raekkehuse, betyder at der er behov for at etablere stgttemure til at op-
tage terreenforskellene her.
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lllustration, der viser kantzonen mod Ryhavevej med eksempel pa opholdsmuligheder naer indgénge,
sma nyttehaver og mindre madesteder.

Delomréade lli

Langs med Rymarken, fra Hasle Centervej til Ryhavevej, vil der pa den vestlige side
af vejen blive et gangareal, hvor belaegningen udferes i betonfliser i forskellige for-
mater. Der placeres desuden bede med enkeltstaende treeer og grupper af treeer
som vist pa illustrationsplanen side 9.
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Pa den gstlige side af Rymarken, ud for byparken, nord for feelleshuset, vil fortovs-
arealet fa karakter af en stiforbindelse, der lzegger sig i parkens kantzone.

Syd for feelleshuset vil der blive fortovsbelaegning med grupper af traeer. Syd for
feelleshuset vil der ikke blive etableret et egentligt fortov. Her vil der mere veere en
karakter af en stiforbindelse, gennem et pladsareal. Der etableres ikke et egentligt
fortov pa vestsiden af Rymarken ud for det nye byggeri med dagligvarebutik. Her vil
den eksisterende sti langs dagligvarebutikken bevares indtil byggeriet pabegyndes.
Herefter vil dette areal blive belagt som en del af pladsdannelsen. Belaegningerne
fores ind til bygningsfacaderne i delomrade | og Il og afsluttes mod syd, idet de fgres
rundt om hjgrnet ved dagligvarebutikken.

Pa vejstraekningen A-D, som vist pa lokalplankort 1, bliver der cykelsti pa begge
sider af vejen. Cykelsti og kgrebane udfgres i asfalt. Evt. bliver der mulighed for at
udfgre pladsen henover Rymarken som insitu-stabt beton. Ud for feelleshuset etab-
leres en heevet asfaltflade eller alternativt insitu-stgbt beton, og der etableres en
adskillelse mellem fortov, cykelsti og karebane som f.eks. niveauspring, stalkant,
reekke af chaussesten eller teet raekke af p-sgm.

Beplantning og gronne overflader

Delomrade |

Eksisterende traeer i omradet star pa en jordvold, der fiernes ned mod vejen, og
derfor bevares disse treeer ikke. Pa side 22 er vist en beplantningsplan. | det fal-
gende og i bestemmelserne er naermere beskrevet, hvad der etableres af beplant-
ning inden for lokalplanomradet.

Syd for feelleshuset vil der i bede blive etableret beplantning af forskellig art. Derud-
over vil der blive plantet min. 7 treeer i form af forskellige sorter syd for feelleshuset.
Skreenten gst for feelleshuset begrannes med blomster og min. 15 treeer i forskellige
arter. Der er valgt treeer, som kan na en vis hgjde og har forskellige Igvfarver.

Syd for felleshuset, mod Ryhavevej star nogle eksisterende storskraldscontainere,
som hgrer til ungdomsboligerne sydgst for lokalplanomradet. Disse kan bibeholdes
og haekbeplantningen omkring dem udvides, sa det omslutter containerne. | denne
haekbeplantning integreres ogsa den fremtidige cykelparkering. Hvis containerne
flyttes, etableres der stadig cykelparkering her.

Langs vestsiden af Rymarken ved boligerne og ud for dagligvarebutikken, kan der
placeres enkeltstaende treeer eller treeer i grupper. Ved byparken og ved plads-
dannelsen syd for feelleshuset etableres samme traearter, sa beplantningsmenste-
ret haenger sammen pa tveers af vejen.

Teet pleenegraes udger den primaere bunddaekkende beplantning i byparken nord
for feelleshuset.
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Referencefoto af bundd@kende beplantning som Kortlaebe, Pengebladet retgllgs, Timian 6 T;ae-

debregne.

Refere

Delomréade I

Det er vigtigt, at beplantningen i lokalplanomradets vestlige del understgtter bebo-
ernes oplevelse af tryghed og variation. Der skal anvendes beplantning, der sikrer
forskellig blomstringstid. | delomradet plantes blomstrende traeer med en begreenset
starrelse, sa der ikke skabes ungdige skyggegener og som kan plantes, hvor rod-
nettet har begraenset plads, som det er tilfeeldet pa parkeringsarealerne herunder
over parkeringskeeldre.

Treeerne, der plantes dels i kantzonen, dels pa parkerings-, opholdsarealer er Ja-
pansk kirsebaer, Prydkirsebaer, der i blomstringsperioden har lysrgde blomster og
japansk lgn, der i efteraret fremstar med kraftigt r@dlige farver.
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Der plantes samme bunddaekke i haver og kantzone som i delomrade |, sa der ska-
bes en sammenhaeng i lokalplanomradets grgnne karakter samtidig med at den for-
skellige treeplantning sikrer variation.

- ‘ i .. & . ¢
Referencefoto af henholdsvis Prydkirsebfaer og Japansk Ion.

Delomrade lll
Langs hele gstsiden af Rymarken, undtagen ud for feelleshusets haevede pladsdan-
nelse, plantes en reekke af hurtigt voksende popler, i alt min. 12 stk.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, som sikrer at traeer pa befaestede arealer
far tilstreekkeligt veekstlag, med en dybde pa min. min. 1,5 m og 2,5 m? (3,75 m?3)
abent muldbed omkring stammen. Ved parkeringsdaek kan det reduceres til 0,8 m
og 1,5 m?(1,2 m3).

. —— ] — e i
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Referencefoto af popler.
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I

Kort der viser beplantning og traeer i omradet.
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Belysning

Delomrade |

Belysningen i planomradet skal understgtte de nye kvarterdannelser i Bispehaven
samt underbygge et byrumshierarki, hvor belysningen ggres mere intim i de mere
private opholdsrum end i de starre offentlige byrum. Belysningen pa stierne skal
ogsa veere med til at sikre tryghed i omradet.

For at fremhaeve forskellen i stiernes funktioner, er der saledes hgjdeforskelle i de
anvendte parkarmaturer for henholdsvis primeere stier og stier med mindre inten-
siv fodgeengertrafik.

Belysningen pa stierne langs med feelleshuset, etableres som parkarmaturer i op
til 4 meters hgjde.

Ved feelleshuset gives desuden mulighed for effektbelysning pé eller ved bygningen,
sa den ogsa om aftenen fremstar som noget saerligt i omradet.

Delomrade 1l

Langs stier og parkeringsarealer herunder i gardrummet anvendes lavt siddende
armaturer, som fx pullertbelysning, der sikrer et ikke-blaendende, men tilstraekkeligt
belysningsniveau - og som samtidig ikke skaber lysgener i boliger og pa udvendige
opholdsarealer. Ved indgangspartier er belysningsarmaturer indbygget i udhaeng
over indgange, som ses pa illustrationen af kantzoner. Derudover kan der benyttes
parkarmaturer i maks. 4 meters hgjde.

Delomrade llI

Vejbelysningen pa Rymarken vil blive etableret med belysningsmaster i op til 8,5
meters hgjde evt. i form af de eksisterende belysningsmaster, der er pa Rymar-
ken.

Til vejbelysning kan anvendes armaturer som er i overensstemmelse med Aarhus
Kommunes retningslinjer herfor.

Eksempel pa belysningsarmatur Twilight Canberra, der kan anvendes til stibelysning.
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Belysningsplan fra helhedsplanen for hele Bispehaven.

Skiltning

Delomréde |

Der kan etableres skiltning pa feelleshuset med firmanavn og/eller logo og skilte kan
veere belyst.

Midterpillen fra den eksisterende gangbro pa Rymarken kan bevares, sa den frem-
adrettet kan anvendes som en infosgijle for faelleshuset. Den har en placering ca. 5-
6 m nord for faelleshuset pa den lille pladsdannelse.

Pa forpladsen syd for feelleshuset gives mulighed for at bemale belaegningen med
termoplast eller udformet som et beplantningsmeanster, sa der angives et symbol pa
hvilke aktiviteter, der kan findes i omradet.

Delomréade I

Dagligvarebutikken skal fremsta som en attraktiv del af lokalplanomradet og

derfor er det vigtigt at butikken og dens skiltning fremstar som en integreret del af
byggeriet.

Delomrade llI
Ud for faelleshuset pa vejarealet kan evt. laves symbol i insitu-stgbt beton, sa det
synligggres hvilke aktiviteter, der kan findes i faelleshuset.
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Jordhandtering

Delomrade | og lll

Der skal foretages en del terraenregulering i omradet. Dette er for at etablere et
vejtrace, der stiger i terreen fra syd mod nord og forholder sig til de omkringliggende
bygninger. Dertil kommer etableringen af et faelleshus, der ligger ca. en meter over
vejens niveau mod syd, hvor terreenforskellen er stgrst, mens huset mod nord ligger
i niveau med vejen.

Der vil blive forsagt at skabe jordbalance inden for hele Bispehavens omrade, séle-
des at overskudsjord fra byggeri og terreenaendringer inden for lokalplanomradet
kan flyttes til andre steder i Bispehaven. Der vil kunne etableres midlertidig opbeva-
ring af jord pa arealerne gst og nord for feelleshuset mens byggeriet star pa.

Delomrade |l

For at etablere den ngdvendige parkering i omradet under terraen, som det fremgar
af principsnit, er det ngdvendigt at fierne en del af den eksisterende jord i delomra-
det.

Veje, stier og parkeringsarealer

Veje og stier

Delomréde |

Umiddelbart nord for feelleshuset etableres et serviceareal, der kan bruges til brand-
vej samt servicevej til en teknikbygning. Se placering pa lokalplankort 1. Da arealet
ogsa vil komme til at rumme ophold og veere en gangzone, skal servicearealet ind-
rettes som, og have karakter af, pladsdannelse og ikke fremsta som vejareal. | for-
bindelse med teknikhuset etableres en afskaermet gard til placering af mobile af-
faldscontainere.

Ved feelleshuset etableres stier, der via trapper og ramper fgrer op til faelleshusets
plateau. Herfra er der via to trapper adgang til de grenne arealer gst for planomra-
det. Nord for feelleshusets plateau, er der ligeledes trapper og ramper, der farer til
byparkens plateau.

Stierne er angivet pa lokalplankort 1.

Delomrade |l

Indgang til boligerne i delomrade I, sker dels fra opgange med adgang fra Ryha-
vevej, dels ved opgange med indgang fra gard. Der er adgang til gardrummet via
indkagrsler fra Ryhavevej og Rymarken. Dagligvarebutikken etableres, sa der er
adgang fra hjgrnet ad Ryhavevej-Rymarken. Vareindkarsel til forretningen sker
gennem port fra Rymarken samt fra Ryhavevej, hvorefter lastbiler kan holde ved
rampe ved varegard og foretage afleesning.

Der er i dag tinglyst stier, der ligger imellem bgrnehaven og den eksisterende dag-

ligvarebutik. Disse stier nedlaegges, da det gnskes at gaende fremover feerdes
langs vejene, fremfor pa mere aflukkede stisystemer i lukkede gardrum.
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Stirampen langs den eksisterende dagligvarebutiks gstside bliver ligeledes unad-
vendig, da gangbroen fijernes og gangzoner etableres langs facaderne i gade-
plansniveau.

Delomréade llI

Vejtracéet pa Rymarken omdannes i forbindelse med tryghedsrenoveringen, hvor
vejen A-D udlzegges. Rymarken inddeles i vejstykkerne A-B nord for feelleshuset,
B-C ud for feelleshuset og C-D syd for feelleshuset, da vejen har forskelligt ud-
seende inden for disse tre vejstykker. Se naermere beskrivelse af de forskellige
vejstykkers indretning og udstraekning i lokalplanens bestemmelser, §5 og i den
udbygningsaftale, der falger lokalplanen.

Pa vejstykke A-B udlaegges vejen med gangareal, cykelsti, samt laengdeparkering i
begge sider. | den gstlige side af vejen, mod byparken, anlsegges en vejrabat mel-
lem parkeringsareal og cykelsti, hvor der plantes allétraeer. Der er en parkerings-
plads forbeholdt handicapparkering, neermest faelleshuset.

Det er intentionen at gangarealet pa vestsiden etableres, sa det visuelt haenger
sammen med forarealerne ved de hgje boligblokke. Mod @st far gangarealet karak-
ter af en sti, der ligger i kanten af parken.

Pa vejstykke B-C udlaegges vejen i mindre bredde for at skabe et mere intimt byrum
her. Der etableres fortsat cykelsti i begge sider og etableres et gangareal i varie-
rende bredder. Pa dele af streekningen ved foden af trappen for felleshuset, vil der
kun veere cykelsti i gadeniveau, sa fodgeengere henvises til trappeanlaeg og gang-
forbindelse rundt om feelleshuset.

Vejstykke B-C etableres som et haevet niveau i byrummet og udferes i enten asfalt
eller insitu-stgbt beton. Den heevede flade skal vaere med til at sikre hastigheds-
deempning, og en god og lettilgaengelig overgang til feelleshuset. Det er ogsa her, at
busser og renovationsbiler til feelleshuset holder i kanten af vejen.

Vejstykke C-D udlaegges lidt bredere end stykke B-C, og bestar af vejareal med
cykelsti i begge sider pa hver 2 meter. | den gstlige side af vejen etableres en
vejrabat til allétreeer samt gangareal i begge sider. Gangzonerne vil ikke blive
etableres som standardfortove, men vil fa karakter af pladsdannelse og kantzone
foran henholdsvis feelleshuset, butiksfacaden og boligerne.

Letbanetracé

Rymarken er udpeget som et mulig fremtidigt tracé for en eventuel etape 2 af letba-
nen. Letbanetracéet kan ogsa fa sit forlgb langs med Ryhavevej i stedet, eller fa et
forlgb ind fra Viborgvej over til Hasle Centervej. Beslutningen om, hvilken linjefgring
en fremtidig letbane skal have i lokalomradet forventes at blive taget i forbindelse
med en VVM for letbanens anden etape.

Hvis fremtiden viser, at en linjefgring via Rymarken bliver en realitet vil det betyde,
at der udelukkende kan etableres en ensrettet vej (3,5 m) pa Rymarken. Dette
vejspor vil i givet fald ligge vest for letbanelinjefgringen. Mod vest vil der i givet fald
blive en gangzone, og pa gstsiden af vejen vil gangarealerne rundt om feelleshuset
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forega via rampeanleeg langs med faelleshuset. Letbanen vil have et udleeg pa 9
meters bredde foruden vej og fortov.

Feelleshuset er placeret saledes, at der er plads til at etablere et bredere tracé med
letbane pa Rymarken. Der vil dog skulle etableres en stgttemur langs feelleshusets
facade, hvor der nu er planlagt trappeanleeg, safremt letbanen skal kare via her.
Letbanens mulige fremtidige vejtracé pa Rymarken, er vist pa lokalplankort 1.

Den fremtidige linjefgring af letbanen har ogsa betydning for vejadgange til daglig-
varebutikken og boligerne i delomrade I, idet en fremtidig linjefering via Rymarken
betyder, at det kun vil blive muligt at kere ind gennem porten til garden fra Rymarken
ved venstresving og kere ud igen ved venstresving. Dette skyldes at letbanetracéet
ikke ma krydses og der kun vil blive én vejbane.

Fares letbanen derimod langs Ryhavevej, vil indkgrsel til gardrummet fra Ryhavevej
ogsa kun kunne ske ved hgjresving fra Ryhavevej. Bebyggelsen i delomrade Il ind-
rettes derfor med ind- og udkgrselsmuligheder til gardrummet fra bade Ryhavevej
og fra Rymarken, for at reservere mulighed for begge linjefaringer.

Diagram der visr hvad letbanens placering i henhbldsvis Rymarke og via Ryhavevej vil have pa
adgangsforholdene for det kommende delomrade Il. Ved det farste diagram karer letbanen af Ry-
marken péa det andet via Ryhaveve.

Bil- og cykelparkering

Delomrade |

Da der allerede er et faelleshus i Bispehaven og funktionen blot flyttes internt i om-
radet, stilles der ikke krav om yderligere etablering af parkering til delomrade |. De
parkeringspladser der etableres naer vejen nord for feelleshuset indgar i det eksiste-
rende regnskab for Bispehaven som helhed, da der andre steder nedlzegges plad-
ser. Pladserne teelles med i Bispehavens parkeringsregnskab, uanset om de ligger
pa kommunalt ejet grund.

For at sikre, at omradet har et ryddeligt udsende, etableres der ogsa cykelparke-
ringspladser pa forpladsen syd for feelleshuset, som angivet med en principiel pla-
cering som vist pa lokalplankort 2. Disse teeller med i Bispehavens cykelparkerings-
regnskab.
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Opstalt der viser vejrummet for Rymarken med dobbeltrettet vej med gangszone i begge sider.
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Opstalt der viser vejrummet for Rymarken med letbanetracé, en ensrettet vej samt gangzone i begge
sider. Ved feelleshuset vil det ske langs med faelleshuset terreenniveau.

Delomrade |l
Parkering til boliger og dagligvarebutik sker i gardrummet, dels pa terreen, dels i
parkeringskeelder.

Vareindlevering til dagligvarebutikken sker i gardrummet. Lokalplanen indeholder
bestemmelser, der sikrer beboere mod stgjbelastning herfra.

Cykelparkering til boligerne sker pa terreen i gardrummet samt i parkeringskaelder.
Cykelparkering forbeholdt dagligvarebutikkens kunder sker pa arealerne, hvor

bygningskroppene forskydes ud mod Rymarken, sa de placeres neer butikkens ho-
vedindgang, med en principiel placering som angivet pa lokalplankort 2, bilag 3.
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‘ Parkering under terren

Rampe

Nord-sydgaende principsnit i de nye boliger langs Ryhavevej. Langs Ryhavevej indrettes kantzoner.
Ovenpa boligerne indrettes tagterrasser medens der i gardrummet er blandt andet haver og parke-
ring. Under parkeringen i gardrummet er der ogsa parkeringskeelder.

Renovation

Delomrade |

Renovationscontainere til feelleshuset er placeret gst for feelleshuset. Afhentning af
renovation sker fra Rymarken via de angivne stop langs vejstykke B-C.

Delomrade |l

Renovation til boligerne i delomrade Il sker ved nedgravede affaldsbeholdere (mo-
lokker), som placeres i lokalplanomradets sydvestlige hjgrne, som angivet med en
principiel placering pa lokalplankort 2, bilag 3.

Renovation til butikken sker via varegarden.

Regnvand

Delomrade | og Il

Hvis mere end 40% af arealet inden for lokalplanens afgreesning befaestes, skal
regnvandet forsinkes inden det udledes til den offentlige regnvandsledning i Rymar-
ken. Forsinkelsesvolumenet kan enten ske pa terreen i eksempelvis en lavning,
regnbede eller lignende, eller underjordisk i form af et rgrbassin eller lignende.

Overfladevand ved skybrud ledes pa tveers af Ryhavevej til Klokkerparken, hvor det
tilbageholdes. Z£ndrede terreenforhold skal sikre at bebyggelse ikke beskadiges ved
skybrud.
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Kort der viser hvordan forsinkelsesvolumen til skybrudsvand for delomréde | kan ske.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v.

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at

at

at

at

at

omradet gives en udformning og et materialevalg af hgj kvalitet, der
understatter en forskgnnelse af overgangen mellem planomradet
og bydelen, med henblik pa at skabe mere tryghed for omradets
beboere

omradet kan anvendes til et blandet byomrade med mulighed for
opfarelse af et feelleshus, butik, boliger samt tilhgrende vej- og op-
holdsarealer

der fastsaettes rammer for bebyggelsens omfang, placering og ydre
fremtraeden

beliggenheden og udformningen af faelles opholdsarealer for omra-
dets beboere i delomrade Il fastleegges samt

omradets adgangsforhold og overordnede parkeringsstruktur i om-
radet fastlaegges.

§ 2. Omrade og opdeling

Stk. 1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet felgende matrikelnumre: 16aq samt del af matrikel 16ag,
16p og 16q samt del af vejmatrikel 7000av alle Hasle By, Hasle samt alle
parceller der efter den 5. november 2017 udstykkes i omradet. Se fod-
note.

Stk. 2 Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne |, Il og Ill som vist pa lokal-
plankortet. Se fodnote'.

1 | tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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Anvendelse

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Der kan i omradet placeres mindre anleeg til omradets tekniske forsy-
ning, herunder feelles affaldshandtering.

Erhverv skal veere inden for erhvervsklasse 1-2, jf. virksomhedslisten
der er indsat i lokalplanen side 61, og ma ikke give anledning til miljgpa-
virkning af omgivelserne.

Delomréade |

Delomradet er udlagt til boligformal med mulighed for at etablere et feel-
leshus med feellesfaciliteter for omradets beboere, offentlige formal, café-
og restaurationsformal, kulturelle funktioner og lign. med et bruttoetage-
areal pa max 2.000 m? samt udendgrs arealer hertil, som angivet pa lo-
kalplankort 2, bilag 3.

| omradet ma ikke opfgres eller indrettes boliger.

Delomrade |l

Delomradet er udlagt til lokalcenter med mulighed for at opfare bebyg-
gelse til detailhandel, boliger mv. Inden for omrade ma det opfgres be-
byggelse med et samlet bruttoetageareal pa 7.500 m? Boliger skal opfe-
res som etageboligbebyggelse (helarsbeboelse se fodnote?) .

Inden for delomradet ma der maksmalt opferes 1.200 m? bruttoetage-
areal til butiksformal inkl. personalefaciliteter.

Bruttoetagearealet for den enkelte butik til bade dagligvare- og udvalgs-
varehandel ma ikke overstige 1.200 m? inkl. personalefaciliteter.

Omradet skal desuden anvendes til feellesarealer, herunder opholdsareal
for samtlige beboere i delomradet.

Delomrade I
Omradet er udlagt til vejareal for Rymarken. Inden for omradet kan ikke
opferes bebyggelse.

Udstykning

Stk. 1 Der kan ske udstykning af de enkelte delomrader og byggefelter, saledes
som disse er angivet pa lokalplankort 2, bilag 3. Se fodnote?.
2 I henhold til byggelovgivningen er erhverv tilladt i egen bolig, nar erhvervet udgves af bebo-

erne uden fremmed medhjeelp, og ejendommens og kvarterets preeg af boligomrade i gvrigt fastholdes.
Som eksempler pa saddanne erhverv kan naevnes frisar, advokat, - revisor, - tegnestue- og laegevirksom-
hed og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende.

3 Opmaerksomheden henledes pa, at eventuel udstykning ikke indebaerer sendringer i kravene til etable-
ring af opholdsarealer som fastsat i § 12, ligesom eventuel udstykning ikke medferer fravigelse af kravet
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Der kan i delomrade Il, uanset bestemmelsen i § 4 stk. 1, ske udstykning
af de enkelte boligenheder.

Parkeringsarealer og tekniske anlaeg kan udstykkes separat. Udstykning
kan dog farst ske efter der er godkendt og tinglyst en feelles brandstra-
tegi. Se fodnote*.

Trafikforhold

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Rymarken og Ryhavevej, som vist
pa lokalplankort 1, bilag 2.

Delomrade | har adgang fra Rymarken, mens delomrade Il har adgang
fra bade Ryhavevej og Rymarken som vist pa lokalplankort 1, bilag 2.

Den eksisterende overkarsel ved delomrade Il til Ryhavevej nedlaegges
i henhold til vejlovgivningen, fodnote °.

Via delomrade Il skal der ogsa sikres vejadgang til barnehaven belig-
gende umiddelbart vest for lokalplanomradet pa matrikel 16ar. Se fod-
note 6.

Fra Rymarken skal sikres overkarsel til serviceareal i delomrade |, der
kan anvendes til brandvej samt til at tilga en teknikbygning. Overkgrslen
skal placeres som angivet pa lokalplankort 1, bilag 2.

Det areal, der er markeret pa lokalplankort 3, bilag 4, inden for vejmatri-
kel 7000av kan nedleegges i henhold til vejlovgivningen. Ligeledes kan
den eksisterende gangbro over Rymarken fjernes, som vist med en
principiel placerig pa lokalplankort 3, bilag 4.

Pa lokalplankort 1, bilag 2, er med forskellige signaturer vist de vej- og
stiarealer, der er udlagt henholdsvis til:

- Areal til etablering af vejkryds mellem Rymarken og Hasle Centervej,
delomrade llI

- Vejtracé A-D for Rymarken, delomrade IlI

- Gard- og parkeringsomrade for delomrade |l

- Feerdsels- og opholdsarealer for delomrade |

- Principiel placering af stierne a-b, c-d, e-f, g-h, i-j og k-l for delomrade
l.

om, at de pa lokalplankortet fastsatte faellesopholdsarealer fortsat skal vaere feelles for alle lokalplanom-
radet ejere og brugere.

4 Brandstrategien skal godkendes af @stjyllands Brandveesen. Der kan i forbindelse med en evt. udstyk-
ning blive stillet yderligere betingelser.
5 Nedlaeggelse af overkgrsel skal fremsendes til godkendelse hos Aarhus Kommune, Drift og Anlaeg.

6 Sikres ved tinglyst deklaration.
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Vejtracé for Rymarken udlaegges med varierende bredde, som vist pa
lokalplankort 1, bilag 2, dog med faglgende min. vejudlaeg, se fodnote’:

Vejstykke A-B, .o 20 m
Vejstykke B-C, vejudlaeg .......ooiiiii 12,5m
Vejstykke C-D, vejudlaeg .......ooviniiiiiii 16'm

Stierne angivet pa lokalplankort 1, bilag 2, udlaegges i min 1,5 meters
bredde. Disse skal etableres med fast belaegning og veaere belyste. Der
etableres ikke belysning ved stierne e-f og g-h.

De eksisterende stier i delomrade Il nedlaegges ved planens realisering.

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

Veje og stier skal tilpasses det fremtidige terraen, jf. fremtidige terraenko-
ter lokalplankort 4, bilag 5.

| gardrummet i delomrade Il skal etableres af- og palaesningsplads for
vareindlevering. Der skal desuden sikres gennemkarselsmuligheder for
lastbiler, vare- og servicekgretgjer samt brandbiler.

Ved brandveje skal porte og gennemkersler i bygninger have en frihgjde
pa mindst 4,5 meter og en bredde pa mindst 3,2 meter.

Ved adgangsveje for renovationsvogne skal feerdselsarealer have en
bredde pa mindst 3,6 meter og en frihgjde pa mindst 4,2 meter, malt fra
overkant af vejens belaegning til underkant af laveste punkt af altaner,
traekroner og lignende.

Alle feerdselsarealer skal, hvor der er forskelle i terreenniveau, udformes
med ramper eller elevatorer.

Parkering

Delomrade |

Cykelparkering skal placeres, sa der er nem adgang til faelleshusets ho-
vedindgang, med en principiel placering som vist pa lokalplankort 2. Der
skal etableres min.17 cykelparkeringspladser til feelleshuset. Disse skal
ikke vaere overdaekkede.

Delomrade |l

Adgang til parkeringskaelder skal placeres i princippet som angivet pa
lokalplankort 1, bilag 2. Adgang til parkeringskeelder og andre lavtlig-
gende bygningsdele, skal sikres mod oversvemmelse af regnvand,
f.eks. ved lokal forhgjning af omkringliggende terraen. Etableres rampen
med én kgrebane skal den signalstyres.

7 Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for de naevnte veje og stier til godkendelse hos Aarhus
Kommune, Drift og Anlaeg. Far vejprojektet er approberet kan der ikke udstedes byggetilladelse.
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Stk. 13

Stk. 14

Stk. 15

Stk. 16

Der skal inden for delomrade Il reserveres areal til bilparkering i henhold
til Aarhus Kommunes regler for zone 2.

Etageboliger, se fodnote®.............cccocovvveicieecceceeeeee. 1 plads pr. bolig
Etageboliger mindre end 50 m?, se fodnote®................. 2 plads pr. bolig
Ungdomsboliger, kollegier og lignende.............c............ 1/6 plads pr. bolig
Dagligvarebutikker. ... 1 plads pr. 25 m?

Ved etablering af feellesparkering for boliger og dagligvarebutik kan der
ske et fradrag pa 20% i det samlede antal p-pladser jf. Vejdirektoratet:

"Vejregler”, "Parkeringsbehov” afsnittet "Dobbeltudnyttelse af parkerings-
pladser”.

Der skal i delomradet reserveres areal til cykelparkering i henhold til fgl-
gende krav:

Etageboliger.........cooiiii 4 cykelpladser pr. 100 m?
samt 2 specialcykel/ladcykel-pladser pr. 1000 m?

Ungdomsboliger, kollegier og lignende ............ 172 plads pr. boligenhed
Daglig- og udvalgs- varebutikker og restauranter ....... 1 plads pr. 100 m?

Overdaekningskrav for cykelparkering: 50% ved etageboliger, ung-
domsboliger og kollegier og 25% ved dagligvareforretninger. Se fod-
note 0.

Cykelparkering til dagligvarebutikken inden for delomrade Il placeres ind-
gangsneert langs facader mod Rymarken, som angivet pa lokalplankort
2, bilag 3.

Cykelparkering til boligerne inden for delomrade |l skal etableres i gard-
rummet med en placering, som angivet pa lokalplankort 2, bilag 3 samt i
parkeringskeelder. Det skal sikres at adgang til cykelparkering i keelder
ogsa kan ske via elevator.

Delomréade I
Der skal etableres min. en handicapparkeringsplads med en placering
som angivet pa lokalplankort 1, bilag 2.

Der kan etableres lzengdeparkering i begge sider langs vejstykket A-B.

8 Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel.

9 Som hovedregel opggres parkeringskravet med baggrund i byggeriets bruttoetageareal (ekskl. faelles
adgangsarealer og udenomsarealer).

10 Opmaerksomheden 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.
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Teknisk forsyning

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet
Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til en-
hver tid gaeldende betingelser.

Der kan placeres bygninger til tekniske anlaeg mv. jf. principiel placering
angivet pa lokalplankort 2, bilag 3.

Terraenregulering

Terraenregulering i byggemodningsfasen

Faellesbestemmelser for lokalplanomradet

Terraenregulering skal generelt ske i henhold til de pa lokalplankortet an-
viste fremtidige terreenkoter lokalplankort 4, bilag 5.

Undtaget herfra er terreenregulering i forbindelse med etablering af trap-
peanlaeg, ramper, bede og skraningsanlaeg jf. § 10 stk. 2.

Stettemure

Delomréade |

Der kan i lokalplanomradets delomrade | ved det sydgstlige hjgrne samt
ved teknikbygninger og affaldscontainere etableres stgttemure med en
placering som vist pa lokalplankort 2, bilag 3.

Der kan etableres en stgttemur ved rampeanleegget vest for Rymarken.

Der kan ligeledes etableres en stgttemur gst for feelleshuset langs med
endegavlen af den eksisterende boligblok.

Stattemure i delomrade | skal etableres, sa de indgar i en sammenhang
og med et materialevalg, der er integreret med det @gvrige omkringlig-
gende byrums materialevalg. De kan beplantes med klatreplanter som
vedbend eller lign.

Delomrade |l

Der kan i lokalplanomradets delomrade |l ved den nordlige afgreensning
etableres en stgttemur til omgivelserne. Desuden kan der etableres stgt-
temure ved varegard og nedkersel til parkeringskaelder, som angivet pa
lokalplankort 2, bilag 3.

Stettemurene i delomrade Il skal etableres, sa de indgar i en sammen-
haeng og med et materialevalg, der er integreret med det gvrige, omkring-
liggende gardrum.
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Stk. 10

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Faellesbestemmelser for lokalplanomradet

Sekundzere bygninger sasom skure til renovation og teknikbygninger
kan placeres uden for byggefelterne med en placering som angivet pa
lokalplankort 2, bilag 3.

Der kan pa tagflader etableres energiproducerende anleeg i form af sol-
celler og solfangere eller lignende med en maksimal hgjde pa 1,5 m over
den enkelte tagflade og skal placeres mindst 1,5 m fra tagkant.

Delomrade |

Omfang

Det samlede etageareal inden for delomrade | ma ikke overstige 2.000
m?2. Der kan herudover etableres keelder med lofthgjde max 1,25 meter
over terraenniveau.

Placering
Ny bebyggelse ma kun opfgres inden for det pa lokalplankort 2, bilag 3
angivne byggefelt.

Hojder og etageantal
Bygninger ma hgjst opfares i op til 2 etager foruden eventuel kaelder. Der
ma kun etableres tagterrasse pa taget af 1. etages tagflade.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end
DVR kote 78.

Udover maksimal bygningshgjde, kan der pa tage etableres teknikhuse,
ventilationsanlaeg og lignende. Tekniske installationer mv. pa tage skal
udformes, sa de integreres pa en harmonisk made i bygningens samlede
arkitektoniske helhed, og placeres mindst 1 m fra bygningernes tagkant
med en maksimal hgjde pa 2 m over tagfladen.

Delomrade I

Omfang

Det samlede etageareal inden for delomrade Il ma ikke overstige 7.500
m?, heraf ma etagearealet til dagligvarebutikken hgjst udgare 1.200 m?
inklusive personalefaciliteter, mens arealet til boliger skal udgare min.
6.300 m2. Min. 30 % af boligerne skal vaere familieegnede, det vil sige
min. 100 m? eller med tre veerelser.

Der ma etableres altaner til de enkelte boliger fra 1. sal og opefter. En
del af bebyggelsen over portabningen ma krage ud over vejen i delom-
rade lll, som vist pa lokalplankort 2, bilag 3 .

Placering
Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankort 2, bilag 3 vi-
ste byggefelter. Adgang til boliger ma ikke etableres som altangange.
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Bebyggelse skal tilpasses fremtidigt terreen, som det fremgar af lokal-
plankort 4, bilag 5.

Altaner kan opfgres uden for byggefelterne, min. 4,3 m over vejareal og
min. 2,8 m over gangareal. Altaner ma maksimalt have en dybde pa 1,5
m og en maksimal leengde pa 3,5 m, og ma maksimalt udgere 50 % af
den samlede facadeleengde.

Altaners placering og omfang skal dog fastseettes under hensyn til dags-
lysforhold og indblik.

Port orienteret mod Rymarken skal etableres i en hgjde pa min. 4,3 me-
ter, sa vareindlevering kan ske uhindret. Ved brandveje skal porte og
gennemkgrsler i bygninger have en frihgjde pa min. 4,5 meter og en
bredde pa min. 3,2 m. Ved adgangsveje for renovationsvogne skal faerd-
selsarealer have en bredde pa min. 3,6 meter og en frihgjde pa min. 4,2
meter, malt fra overkant af vejens belaegning til underkant af laveste
punkt af altaner, treekroner og lign.

Hgjder og etageantal
Bygninger ma hgjst opferes i 5 etager foruden eventuel keelder og tag-
terrasse. Se maks. antal etager pa lokalplankort 2, bilag 3.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end
DVR kote 87.

Udover maksimal bygningshgjde kan der pa tage etableres teknikhuse,
ventilationsanleeg, elevator- og trappetarne og lign. Ovennaevnte tekni-
ske installationer mv. pa tage skal udformes, sa de integreres pa en
harmonisk made i bygningens samlede arkitektoniske helhed, og place-
res mindst 1 m fra bygningernes tagkant med en maksimal hgjde pa 3
m over tagfladen, som det er vist i illustrationen i redeggrelsen. De
naevnte elementer ma hgjst fylde 20 % af tagfladen.

Der skal indrettes parkering i parkeringskaelder i gardrummet, under det
pa lokalplankortet angivne parkerings- og feerdselsareal samt byggefel-
tet.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Hvis der etableres mindre bygninger/anlzeg til kvarterets tekniske forsy-
ning, hvor de ikke etableres som en integreret del af bygningen, skal
disse afskaermes af beplantning eller med samme materiale som pri-
meere eller sekundeere materialevalg pa den facade, som de ligger i naer-
heden af.

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

Udformning og materialer

Bygningen skal fremsta med afrundede hjgrner, sa bygningen i sin arki-
tektur skiller sig ud fra den omkringliggende bebyggelse.

| stueetagen skal der veere sterre glaspartier i facaden mod Rymarken,
sa bygningen henvender sig ud til det nye vejtracé og med en hovedind-
gang ud mod Rymarken, som vist pa facadetegningerne i redeggrelsen.

Facadebeklzedningens primeere materiale skal besta af enten:

« perforerede metalplader i gyldne farver eller

e trae i en gylden farve, sa bygningen adskiller sig fra etageblokkene i
omradet.

Af sekundeere materialer, kan der anvendes:
» Stal, zink, kobber og aluminium

* Beton, inkl. malede flader

e Fiberbetonplader

 Glas — bade almindeligt og farvet

e Trae og natursten

Tage
Tage skal etableres, sa de syner flade.

Tagflader skal etableres med sort eller mgrkegrat tagpap. Tagflader ma
desuden etableres som opholdsarealer i form af tagterrasser eller lign.
samt som levende, grgnne tage.

Safremt der pa tage etableres teknikhuse, overdeekninger, ventilation,
elevator- og trappetarne og lignende skal disse udformes og afskeermes,
sa de indgar pa en harmonisk made i den samlede arkitektoniske helhed.

Veaern pa tagterrasser skal etableres som en visuel og materialemaessig
viderefarelse af facaden pa bagsiden af murkronen.

Delomrade I

Udformning og materialer

Der placeres indgang til dagligvarebutikken som i princippet angivet pa
lokalplankort 2, bilag 3.

Som facademateriale ma kun anvendes blgd- eller handstragen tegl som
blank mur, pudset eller vandskuret mur.

Dilatationsfuger skal i videst muligt omfang placeres bag tagnedlab eller
pa tilsvarende vis, sa de ikke er synlige pa facaden eller udferes, sa de
falger fugerne i murveerkets forbandt.
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Mindre bygningsdele, sasom indgangspartier, adgangstrapper, elevator-
tarne samt inddaekning og afskaermning af terrasser og feelles adgangs-
veje, kan udfgres i andre materialer og farver, som f.eks. metalplade i
jordfarver og tree.

Udhuse i delomradet, som ikke indgar som en del af beboelsesbygninger
og dagligvarebutik, kan udfegres i andre materialer end boliger og daglig-
varebutik. Bygninger og anlaeg til oplag eller teknisk forsyning skal tilpas-
ses arkitektonisk til den gvrige bebyggelse, sa det fremstar som en hel-
hed og evt. begrgnnes.

Tage
Bygninger i delomradet skal udferes med taghaeldning under 10 grader,
skjult bag murkrone, sa taghaeldningen ikke er synlig pa facaden.

Tagflader skal etableres med sort eller markegrat tagpap. Tagflader ma
desuden etableres med anlaeg til indvinding af solenergi, som opholds-
arealer i form af tagterrasser eller lign. samt som levende, grgnne tage.

Veern pa tagterrasser skal placeres i plan med bagsiden af murkronen.

Skiltning og antenner

Feelles bestemmelser for lokalplanomradet

Der ma ikke opseaettes udendgars radio- og tv-antenner, herunder parabol-
antenner pa bygningen, som er synlige fra terreen.

Der ma ikke opseettes parabolantenner med en stgrre diameter end 1 m.

Vinduer ma ikke tilklaebes med film eller pa anden made bleendes, sa det
fremstar som en lukket facade.

Skiltning pa bygninger ma alene ske pa lodrette flader og ma ikke veere
bevaegelige.

Der kan etableres en flagstang inden for hvert af delomraderne | og Il.

Delomrade |

Skiltning skal veere begreenset til firmanavn og/eller logo og hgjst have
en udstraekning pa 3 m2. Udformning, skrifttype og farve skal veere tilpas-
set bygningens arkitektur.

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

Ud mod Rymarken og Ryhavevej ma hvert sted placeres et henvis-
ningsskilt til faelleshuset. Derudover ma der her placeres skilte, der hen-
viser til faelleshuset parkering.

Midterpillen fra den eksisterende gangbro kan anvendes til infosgijle.
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Stk. 26

Stk. 27

§ 10.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Pa forpladsen syd for feelleshuset gives mulighed for at lave et symbol
pa beleegningen med termoplast, belaegningsskift eller beplantning for at
markere hvad der sker i omradet.

Delomrade I

Der ma pa dagligvareforretningens facade monteres to skilte, der hver
indeholder firmanavn og logo. Det ene skilt orienteres mod Ryhavevej og
det andet skilt orienteres mod Rymarken. Den samlede stgrrelse af hvert
skilt ma hgjst have fglgende omfang pa 2 m i bredden og 35 cm i hgjden.

Udover skiltning til dagligvarebutikken ma skiltning kun finde sted i for-
bindelse med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan drives
fra egen bolig, og skiltet ma alene besta af ét skilt med firmanavn og
bomaerke og hgjst have en udstraskning pa 0,25 m?2. Skiltet ma kun pla-
ceres pa bebyggelsens facade ved opgangsdaren eller pa/bag vinduer til
boligen. Der ma ikke opsaettes facadeskilt over stueetagen. For erhverv
pa gvrige etager kan der opseettes henvisningsskilt ved opgangsdgren.

Skiltning til dagligvarebutikken skal udformes, sa den er i overensstem-
melse med bebyggelsens helhedsvirkning.

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

Delomrade llI
Der kan laves et symbol pa asfalten pa vejbanen med termoplast eller
belaegningsskift for at synliggere hvilke aktiviteter, der findes i omradet.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Opholds- og ferdselsarealer, kantzone samt gardrum

Delomrade |

Pa lokalplankort 1, bilag 2, er udlagt areal til feerdsels- og opholdsarealer
samt stier, som skal sikre at fodgaengere kan tilga feelleshuset og har god
tilgaengelighed i omradet.

Der skal etableres trappe- og rampeanlaeg samt arealer til skraningsan-
laeg, bede og graesarealer med en principiel placering som vist pa lokal-
plankort 2, bilag 3, til at optage terreenforskellene omkring feelleshus og
mod naboarealerne samt sikre stiforbindelserne.

Arealerne syd for feelleshuset skal indrettes sa det sikres, at arealet kan
bruges til ophold, i princippet som vist pa illustrationsplanen i redeggarel-
sen.

Der skal fra Rymarken sikres en stiadgang med god tilgaengelighed fra
handicapparkeringspladsen til feelleshuset.

Servicearealet nord for feelleshuset i delomrade |, som angivet pa lokal-
plankort 1, bilag 2, skal have fast og vedligeholdelsesvenlig belaegning
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og indrettes med et udseende, sa den ikke ligner et decideret vejareal,
men fremstar som en del af omradets udearealer.

Delomrade I

Til bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal der etableres opholds-
arealer svarende til mindst 30 % af boligbebyggelsens etageareal, og 5
% af erhvervsbebyggelsens etageareal. Opholdsarealerne ma ikke vaere
belastet af stgj som fastlagti § 11.

Fzelles opholdsarealer skal placeres i princippet som vist pa lokalplankort
2, bilag 3, samt pa bebyggelsens tage, som vist pa illustrationsplanen.

Ved etablering af levende hegn mod faerdselsarealer skal hegnet plantes
mindst 0,30 m inde pa egen grund.

Langs de facader i delomradet, der er markeret pa lokalplankort 2, bilag
3 som kantzone, skal arealet mellem fortovskanten og bebyggelsen ind-
rettes som semiprivate arealer med en variabel afstand fra facader pa
minimum 1,5 m, som en samlet kantzone. Kantzonen skal indeholde
forarealer til bebyggelsens indgangspartier og skal indrettes med mulig-
hed for ophold samt beplantning, som vist i redegarelsen side 23.

Beplantning

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Treeer pa befeestede arealer skal sikres tilstraekkeligt vaekstlag, med en
dybde pa min. 1,5 m og 2,5 m2 (3,75 m3) abent muldbed omkring stam-
men. Ved parkeringsdeek kan det reduceres til 0,8 m og 1,5 m? (1,2 m3).

Delomrade |

Nyplantning i bedene og pa skreenter ma veere arter som Kortlaebe,
Pengebladet fredlgs, Timian, Traedebregne, teet pleenegraes samt blom-
stereng eller beplantning med et lign. udtryk. Af traeer ma anvendes
Norsk spidslgn, Virginsk ambratrae og Tretorn eller treeer med en lign.
hgjde og udtryk.

| bedene syd for faelleshuset samt pa skraenten gst for faelleshuset skal
etableres beplantning. Pa skraenten skal plantes min. 15 treeer og syd
for feelleshuset skal plantes min. 7 traeer.

Skraldecontainere syd for faelleshuset skal, hvis de bliver staende, af-
skaermes af haekbeplantning, som vist pa illustrationsplanen i redegarel-
sen.

| delomrade | langs vestsiden af Rymarken plantes enkeltstaende treeer
eller treeer i grupper. Her skal min. plantes 22 traeer.

Byparken nord for faelleshuset tilsas med teet plaenegrees.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

Delomrade 1l

Bunddaekke i bede og ved kantzonen ma udelukkende foretages med en
blanding af arter som Kortlaebe, Pengebladet fredlgs, Timian, Traede-
bregne, teet plaenegraes eller blomstereng eller beplantning med et lign.
udtryk.

| gardrummet plantes min. 25 traeer i form af japansk kirsebaer, Prunus
serrulata og Japansk lgn, Acer palmatum.

Delomrade llI
Langs gstsiden af Rymarken, som vist pa lokalplankort 2, bilag 3 skal
plantes en raekke treeer i form af Popler, min. 12 stk.

Belysning

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Udendgars belysning, herunder belysning pa parkeringsarealer, ma ikke
rettes mod beboelse og ikke medfare gener for omkringboende eller vej-
arealer.

Omradet skal belyses, sa det fremstar oplyst om aftenen.

Delomrade |

Belysning af stier skal ske i form af maks. 4 meter hgjde parkarmaturer.
Derudover gives der mulighed for effektbelysning ved eller pa feelleshu-
set samt i park.

Delomrade I
Belysning af stier skal ske i form af maks. 4 meter hgjde parkarmaturer
eller pullertbelysnig.

Delomrade Il
Belysning skal ske i form af maks. 8,5 meter hgje belysningsmaster langs
med Rymarken.

Affald

Delomrade |

Der afseettes plads til 4 affaldscontainere ved teknikhusene @st for feel-
leshuset med en principiel placering som angivet pa lokalplankort 2, bilag
3.

Det forudseettes at containerne bliver kgrt frem til tamning pa afhent-
ningsdage.

Delomrade I
Der kan etableres affaldshandtering (molokker) til delomrade Il med en
placering som angivet pa lokalplankort 2, bilag 3.
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Regnvand

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Regnvandet skal forsinkes inden tilslutning til offentligt ledningsnet i Ry-
marken, safremt mere end 40% af omradet befaestes.

Overfladevand ved skybrud skal kunne stremme uhindret til regnvands-
bassinet i Klokkerparken syd for omradet.

Stojforhold

Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Ved etablering af virksomheder jf. § 2, skal det sikres, at virksomhederne
ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger de graensevaer-
dier, som er geeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstg;j
pafgrer stgjfalsom erhvervsbebyggelse, som f.eks. kontorerhverv og ho-
tel, ikke overstiger Lden 63 dB. Safremt det udendgrs stgjniveau pa faca-
der overstiger Lden 63 dB, skal det ved facadeisolering sikres, at det in-
dendears stgjniveau med lukkede vinduer i stgjfalsomme opholds- og ar-
bejdsrum, ikke overstiger Lden 38 dB.

Delomrade |l

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstg;j
pafgrer bebyggelse til boligformal og udenders opholdsarealer, ikke
overstiger Lden 58 dB.

For boligbebyggelser, hvor kravet i § 11 stk. 2 ikke kan opfyldes pa faca-
den, skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau, som vejtrafik paferer
bebyggelsen i sove- og opholdsrum ikke ma overstige Lden 33 dB med
lukkede vinduer og Lden 46 dB med et vindue abent i boligen. Se fod-
note™.

For at sikre at opholdsarealer ikke stgjbelastes over de gaeldende graen-
seveerdier kan der ikke ske vareindlevering til dagligvarebutikken mellem
kl. 18.00 og 7.00 pa hverdage og mellem kl. 14.00 til 7.00 pa lgrdage.
Der kan maksimalt ske én vareindlevering pa sgndage mellem kl. 7.00
og 18.00.

For at sikre at opholdsarealer pa tagterrasser ikke er stgjbelastet over de
geeldende greenseveerdier skal veernet udfgres med en minimumhgjde
pa 1,2 meter over faerdig terrassebelaegning.

11 Abent vindue” er defineret ved, at vinduet er &bent til et &bningsareal pa 0,35 m2, og at efterklangstiden
er 0,5 sekunder.
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§ 12. Seerlige forudsatninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Generelt galder, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug for:

Den i § 6 stk. 1 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fun-
det sted.

Veje, parkeringsarealer og stier i omradet er anlagt i henhold til § 5.

Deni § 10, stk. 16 naevnte beplantning langs Rymarken er etableret
samtdei § 10, stk. 9, 10, 12 og 13 naevnte faerdsels- og opholdsare-
aler i delomrade | er etableret og beplantet. Se fodnote'2.

Det i § 10, stk. 14 og 15 naevnte opholdsareal med beplantning i
gardrummet samt i kantzonen i delomrade Il er etableret og beplan-
tet. Se fodnote .

Deti § 10, stk. 19, 20 og 21 naevnte belysning er etableret.
Deti § 5, stk. 11 og 14 naevnte cykel- og bilparkering er etableret for
delomrade | og Il samt den i § 5 stk. 15 naevnte handicap p-plads i

delomrade Il er etableret.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgjkrav er over-
holdt.

§ 13. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter med lokalplanen.

§ 14. Ophaevelse af byplanvedtaegt eller aldre lo-
kalplan

Lokalplan nr. 133 Lokalcenter og offentlig legeplads m.v. ved Ryhavevej,
Hasle, lokalplan nr. 704 for et omrade til ungdomsboliger ved Ryhavevej,
Bispehaven i Hasle samt lokalplan nr. 922 for Ungdomsboliger ved Bi-
spehavevej i Hasle ophaeves for den del, der er omfattet af lokalplanom-
radet.

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

13 Safremt de naevnte anleeg ikke hensigtsmaessigt kan faerdiggeres forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil
der efter en konkret vurdering vaere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod
sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat frist.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lzegning, som vedrarer lokalplanen.

Kommuneplanen
Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har vaeret 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 130307BO og
130312BO.

Kommuneplantillzegget omhandler en del af det eksisterende rammeomrade
130312BO.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med bestemmelserne i Kommune-
plan 2017°s rammeomrade 130312BO, da der muligggres en anvendelse til detail-
handel pa mere end 400 m?, samt fastsaettes rammer for en lavere bebyggelse, men
med en hgjere bebyggelsesprocent.

Lokalplanen er heller ikke i overensstemmelse med bestemmelserne i Kommune-
plan 2017’s retningslinje 90, hvori der star fglgende; ” | lokale butikscentre kan der
indrettes dagligvare- og udvalgsvarebutikker med butiksarealer pa op til henholdsvis
1.000 m? og 200 m?. Der udleegges ikke nye lokale butikscentre uden for Ringga-
den.” | forbindelse med den endelige vedtagelse af Kommuneplan 2017, vedtog
Byradet dog, at de to nuveerende mindre butiksomrader ved Rosenhgj og Bispeha-
ven godt kan ombygges med status som lokale butikscentre. Lokalplanen kan dog
kun gennemfgres i den foreliggende udformning efter byradets godkendelse af et
tilleeg til kommuneplanen.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1082 Feelleshus, dagligvarebutik og
boliger ved Rymarken endres en del af kommuneplanens rammeomrade
130312BO til et nyt rammeomrade 130317CE for at muliggere nedrivning af den
eksisterende dagligvarebutik pa arealet samt opfarelse af en ny butik i samme om-
fang med en anden beliggenhed pa ejendommen — og opfgrelse af boliger i tilknyt-
ning hertil. Med den nye ramme for det pageeldende omrade sendres omradets an-
vendelse fra boligformal (BO) til centerformal (CE). | omradet kan etableres butikker,
liberale erhverv, restauranter og lignende, der naturligt kan indpasses i et mindre
butikscenter.

Lokalplanens delomrade Il er privatejet og er ikke en del af boligomradet Bispeha-
ven, men den eksisterende butik og ejendommens beliggenhed er alligevel med til
at danne en arkitektonisk og funktionel indgang til Bispehaven. Lokalplanens formal
er, at give mulighed for, at et nybyggeri her sammen med Bispehavens nye feelles-
hus og byrummet pa Rymarken, vil kunne fremsta som et velfungerende ankomst-
areal til omradet.
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Den ngdvendige sendring af kommuneplanen sgges gennemfort ved Tilleeg nr. 47
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tilleegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

Med vedtagelsen af Tillaeg nr. 47 til Kommuneplan 2017, far omradet status som et
lokalt butikscenter, hvorved der gives mulighed for, at opfgre et maksimalt butiks-
areal i alt pa 2.000 m? til erstatning for de eksisterende butikker pa hjgrnet af Ryha-
vevej/Rymarken.

1301220F

1305040F

130310CE

130309RE

130412BL

130339ER 130312BO

]

130434BO

130409RE 130410BO

130315ER

130408BO

Kommuneplanens rammer seessesse | okalplanomradet

Anden fysisk planlaegning

Lokalplanomradet er i dag omfattet af Lokalplan nr. 704 for et omrade til ungdoms-
boliger ved Ryhavevej, Bispehaven i Hasle, lokalplan nr. 922 for Ungdomsboliger
ved Bispehavevej samt lokalplan 133 for Lokalcenter og offentlig legeplads mv.
ved Ryhavevej, Hasle. Disse ophaeves for den del, der vedrgrer lokalplanomradet.

Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for at etablere op til 1.200 m? bruttoetageareal til butiks-
formal i alt inden for lokalplanomradet. Den enkelte butik ma etableres med et mak-
simalt bruttoetageareal til butiksformal pa op til 1.200 m? for bade dagligvare- og
udvalgsvarebutikker, heraf 200 m? til personalefaciliteter.
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| redeggarelsen til lokalplaner, der muligger etablering af butikker, skal der i henhold
til Planlovens § 16, stk. 5 gares rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, her-
under den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Inden for omradet ligger der allerede i dag en dagligvarebutik, som i forbindelse med
en gennemfgrelse af denne lokalplan, forventes nedrevet og erstattet af en ny dag-
ligvarebutik.

Det i lokalplanen muliggjorte butiksareal vil blive etableret som en integreret del af
det samlede byggeri og bymiljg, og butiksbebyggelsen vil derfor komme til at frem-
sta som en fysisk og visuel del af det gvrige byggeri og bymiljg. Lokalplanens be-
stemmelser sikrer desuden, at butikken etableres, sa der skabes en klar forbindelse
mellem butikken og de omkringliggende byrum, og butiksbebyggelsen vil derfor
kunne bidrage til at skabe et aktivt gaderum.

Det vurderes, at etablering af detailhandel i det muliggjorte omfang ikke vil give an-
ledning til veesentlige negative pavirkninger af det omgivende bymiljg, idet der alle-
rede i dag er butikker i nogenlunde samme omfang. Etablering af detailhandel i om-
radet vurderes tvaertimod at kunne bidrage til at skabe et mere aktivt facade mod
Rymarken og Ryhavevej, og vil derfor medfgre positive effekter for bymiljget. Her-
udover vil en fastholdelse af en dagligvarebutik i omradet bidrage til en god lokal
forsyning af dagligvarer for omradets beboere, brugere og besggende.

Trafikalt fastlaegger lokalplanen, at vejadgangen til omradet skal ske fra bade Ry-
havevej og Rymarken, og herudover skabes der gode forbindelser i omradet for
blade trafikanter.

Det vurderes, at den trafikmaengde som fglger etableringen af en ny dagligvarebutik
i omradet, ikke giver anledning til en vaesentlig trafikal merbelastning pa omgivel-
serne i forhold til situationen i dag. Lokalplanen stiller desuden krav om, at der inden
for lokalplanomradet etableres parkeringspladser til butikken i overensstemmelse
med kommunens parkeringskrav.

Skyggediagrammer
| forbindelse med lokalplanarbejdet er der udarbejdet skyggediagrammer. De er ud-
arbejdet for den 21. juni, 21. september og 21. december i Igbet af dagen.

Delomrade |

De primeere opholdsarealer for faelleshuset, som er syd for bygningen, vil veere fri-
holdt af skygge i juni og september maned det meste af tiden. Omradet vil veere
pavirket af skygge sidst pa dagen i september samt i december maned, hvor op-
holdsarealer er beliggende i skygge det meste af dagen med undtagelse af midt pa
dagen.

Dele af den mulige tagterrasse ovenpa feelleshuset vil veere skyggeramt kl. 18 og
kl. 20 i juni maned samt i december maned kl. 15. Ellers er tagterrassen friholdt for
skyggepavirkning. De dele af udearealerne ved feelleshuset, der er beliggende i
skygge, er primaert omradet nord, nordgst og nordvest for bygningen, hvor der star
renovations- og teknik bygning, er udearealer for caféen/serviceareal for teknik byg-
ning samt rummer nye vejarealer for Rymarken.
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Det kan konkluderes at feelleshuset ikke pavirker omgivelserne veesentligt med
skygge og de primaere opholdsarealer til feelleshuset er ikke skyggeramte i en vee-
sentlig grad.

Delomrade I

Opholdsarealerne i lokalplanomradets delomrade Il er i hovedsagen placeret pa tag-
terrasser og altaner. Disse arealer er solbelyst i de fleste dagtimer. Kun tagterrasse
lokaliseret pa tagfladen over dagligvareforretning far en vis skyggepavirkning i for-
middagstimerne.

Opholdsarealer pa terraen, orienteret mod vest, er skyggepavirket i formiddagsti-
merne og er uden skyggegener i eftermiddagstimerne. Kantzonen orienteret mod
Ryhavevej er solbelyst i de fleste dagtimer og er kun skyggepavirket i de sene ef-
termiddagstimer.

En samlet vurdering af skyggevirkningen pa opholdsarealerne i delomradet er, at
disse ikke er af veesentlig betydning.

Pa grund af terreenforskellen er skyggepavirkningen fra delomradets bygninger pa
boligomradet nord for lokalplanomradet begreenset, idet opholdsarealerne her, i
store traek, ikke pavirkes i dagtimerne i sommerhalvaret, som det ses for skyggedi-
agrammer for juni og september. Omrader vest for lokalplanomradet, hvor en bgr-
nehave er beliggende, er kun pavirket i meget lille grad.

Skyggevirkningen fra delomradets bygninger pa arealer beliggende udenfor omra-
det, vurderes saledes, samlet set, som begraensede.
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Skyggediagram 21.6. kl. 9 00 Skyggediagram 21.6. k. 12 00
1:1500 1:1500

A" 4 A" ia
Skyggediagram 211.6. kl. 1500 Skyggediagram 21.6. kl. 18 00
1:1500 1:1500

Skyggediagrammer for juni maned kl. 9, 12, 1 ‘5 og 18.

A<

=1

W A

Skyggediagram 21.9. kl. 9 00
N i . e

Skyggediagram 21.6. kl. 20 00
1:1500

1:1500

— Tt

3 — . A - — . A
Skyggediagram 21.9. kl. 1200 Skyggediagram 21.9. kL. 1500
1:1500 1:1500

Skyggediagrammer for juni maned kl. 20 samt september maned kl. 9, 12 og 15.
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AW 14 i
Skyggediagram 21.9. kl. 17 00 Skyggediagram 21.12. kl. 10 00
1:1500 1:1500

@ . - — A
Skyggediagram 21.12. kl. 12 00 Skyggediagram 21.12. kl. 1500

1:1500 1:1500

Skyggediagrammer for september maned ki. 17 samt december méned kl. 10, 12 og 15.

Overordnede vej- og stiforhold

Vejtracéet pa Rymarken omdannes i forbindelse med tryghedsrenoveringen, hvor
Rymarken udlaegges som et 6,50 meter bredt, dobbeltrettet vejprofil med 2 meter
bred cykelsti og 1,75 meter bredt gangareal i begge sider samt allé traeer langs den
ene side af vejen.

Omkring feelleshuset gives mulighed for, at beleegningen pa vejen ud for feelleshuset
kan heeves. Der kan evt. laves en pladsdannelse hen over kgrerarealet i insitu-stgbt
beton. Alternativt kan pladsen blot indkredse feelleshuset og et mere traditionelt vej-
forlgb i asfalt laves. Der skal som minimum etableres en kontinuerlig maerkbar ad-
skillelse mellem fortov, cykelsti og kgrebane i form af f.eks. niveauspring, stalkant,
reekke af chaussesten eller taet raekke af p-sgm.

| dag er der en eksisterende gangbro hen over Rymarken samt en stiforbindelse fra
Rymarken op til ungdomsboligerne gst for lokalplanomradet. Disse stiforbindelser
erstattes af nye rampe- og trappeanlzeg, der skal fungere som nye stier fra bebyg-
gelserne pa begge sider af Rymarken ned til gadeniveau.

Hensigten med de nye ramper og trapper er, at fa gaende og kgrende faerdsel til at
mgdes i trygge rammer pa samme terraen, idet der skabes bedre overblik over,
hvem der faerdes hvor i omradet.

Det sydlige stiforlgb kobles op pa faelleshusets udearealer via en trappe.
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Ved den eksisterende dagligvarebutik er der i dag tinglyst forskellige stier hen over
grunden. Disse gar bagom bgrnehaven, der ligger lige vest for lokalplanomradet.
For at ggre omradet mere trygt at bevaege sig i laegges stiforbindelserne ud til for-
tovet i stedet for, sa der ikke er stiforbindelser gemt bag bebyggelsen. Stien bag
barnehaven nedlaegges.

Udbygningsaftale

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

Aarhus Kommune har fra Gstjysk Bolig/lEnemaerke og Petersen modtaget en opfor-
dring til at indga en frivilligudbygningsaftale, og har forhandlet herom.

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

Ved aftalen forpligter den ovenfor naevnte grundejer sig til at etablere fglgende an-
leeg:

¢ Ombygning af Rymarken fra Hasle Centervej til Ryhavevej, vejstykke A-D.

e Kgrebane anlaegges i min. 6,5 meters bredde, cykelsti i 2 meters bredde,
lzengdeparkering i min. 2 meters bredde og graesrabat med traeer i min. 1
meters bredde. Gangarealer etableres i min. 1,75 meters bredde.

o Vejstykket A-B udlaegges i min. 20 meters bredde. Vejstykket udformes med
lzengdeparkering og cykelsti i begge sider samt greesrabat med traeer mod
gst mellem lzengdeparkering og cykelsti. Fra bagkant cykelsti pa gstlig side
anlaegges stiforbindelse/fortov. Fra bagkant cykelsti pa vestlig side anlaegges
gangareal i sammenhaeng med tilstadende pladsdannelse.

De en laengdeparkeringsplads pa gstlige side af vejen skal etableres som
handicappladser.

o Vejstykket B-C udlaegges i min. 14 meters bredde. Vejstykket anlaegges som
en heevet flade, i forhold til vejstykkerne A-B og B-C, uden niveauspring imel-
lem karebane, cykelsti og gangareal, dog med anden taktil adskillelse mel-
lem cykelsti og gangareal og en taktil eller visuel adskillelse mellem cykelsti
og karebane. Den heevede flade udferes i et andet materiale end sort asfalt
efter aftale mellem Partnerne.

Vejstykket B-C anlaegges med cykelsti og gangareal i hver side. Inden for
vejstykket B-C etableres holdeplads for busser og renovationsbiler.

Der etableres ny overkgrsel.
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e Vejstykket C-D udlaegges i min. 16 meters bredde. Vejstykket anlaeegges med
cykelsti og gangareal i hver side. Mellem cykelsti og gangareal mod @st etab-
leres en rabat, hvor der plantes treeer.

Der etableres helleanlaeg ved krydset til Ryhaveve;.

e FEtablering af cykelstier pa Rymarken pa vejstykke A-D. Cykelstierne skal
have en bredde af 2 meter.

o Trafikarealer i vejkrydsene Rymarken/Hasle Centervej samt Rymarken/Ry-
havevej skal ombygges sa de tilpasses Rymarkens nye udformning.

e Der etableres et flisebelagt pladsareal pa den gstlige side af vejstykket C-D.
Der etableres pa pladsen min. 17 cykelparkeringspladser.

Nuveerende cykelshunt fra Ryhavevej mod Rymarken nedlaegges.

e Der etableres vejbelysning langs Rymarken med belysningsmaster i op til 8,5
meters hgjde.

Master placeres i Rymarkens hgjre side.

Til vejbelysning anvendes armaturer som er i overensstemmelse med Aar-
hus Kommunes retningslinjer herfor.

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 Internatio-
nale beskyttelsesomrader (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader)

Neermeste Natura 2000 omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233), som lig-
ger ca. 2,3 km fra lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem na-
turtyper: Neeringsrig sger og vandhuller med flydeplanter eller store vandaks, rig-
keer, bageskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld, samt
egeskov og blandskove pa mere eller mindre rig jordbund og tre arter stor vandsa-
lamander, damflagermus, odder. Pa grund af afstanden samt projektets karakter
vurderes det konkrete projekt ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget i Natura
2000 omradet vaesentligt.

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre skade pa yngle- eller ra-
steomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
habitatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller gdelaegge de plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.

Arkaologiske forhold

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

Moesgaard Museum anser det ikke for nadvendigt at foretage arkaeologiske under-
sggelser forud for anleegsarbejder.

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

Drikkevand
Omradet er beliggende udenfor OSD og indvindingsoplande — men indenfor OD.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, delopland M008, og er
separatkloakeret. Ved udfgrelsen af lokalplanen skal alle nye systemer til afledning
af spildevand og regnvand/omlaegning af eksisterende kloak inden for omradet etab-
leres som separatsystem, hvor regn- og spildevand afledes i seerskilte systemer, i
overensstemmelse med Aarhus Kommunes strategi for adskillelse af regn- og spil-
devand.

Regnvandet skal forsinkes inden for lokalplanomradet safremt omradet befeestes
mere end tilfaeldet er i dag grundet kapacitetsbegraensning i den eksisterende og
for at begraense risikoen for oversveammelse. | forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplanen, skal ansager redegere for den nuveerende og fremtidige afledning til
AAV’s regnvandssystem. Der arbejdes pt. pa en Regnvandsdispositionsplan for
hele Aby oplandet.

Spildevand
Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Aby Renseanleeg via eksiste-
rende spildevandsledninger.

Regnvand

| Klimatilpasningsplan 2014 er der foretaget kortlaegning af, hvor der ud fra nuvae-
rende data, forhold og modelgrundlag er risiko for, at der samler sig over 5 cm
vand pa terraen ved skybrud (simuleret med en 100-ars regn i 2050). Sadanne om-
rader er markeret med lysebla felter pa kortet herunder. De mgrkebla linjer marke-
rer vandets vejledende hovedstremningsveje pa terraen ved ekstremregn. Den
rede polygon markerer omtrentlig indtegning af lokalplanomradet.

Kortleegningen viser, at der umiddelbart er stgrst risiko for oversvemmelse i omra-

dets gstlige del. Overfladevand passerer/forlader primaert omradet mod syd/@st via
Ryhavevej og Klokkerfaldet.
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Hotspots:

Ryhavevej er udpeget som en vigtig og potentielt sarbar vej for afvikling af trafik og
for beredeskabet. Bade Beredskabet og Plan og Miljg skal derfor hares i forbin-
delse med planlaegningen af handtering af regnvand fra omradet i situationer med
ekstremregn.

Det skal derfor forebygges, at eendring af eksisterende veje, stier, terreen og be-

byggelser skaber andre oversvemmelsesproblemer i neeromradet. Der gares op-
maerksom pa, at kort over lokale oversveammelsesomrader og stremningsveje er
vejledende og i gvrigt pavirkes ved sendrede terreen- og overfladeforhold.

For at reducere regnvandsafledningen mest muligt ber asfalt, fliser og lignende
arealer med vaesentligt bidrag til afledning af overfladevand minimeres.

Regnvandsafledning fra omradet skal som udgangspunkt holdes lokalt og nedsi-
ves, hvor det er muligt — f.eks. via permeable belaegninger, beplantede bede, fa-
skiner eller andre LAR Igsninger. | det omfang regnvandet ikke kan nedsives, skal
det i stedet forsinkes. Der skal til dette formal dimensioneres anlaeg, der kan tilba-
geholde eller eventuelt forsinke en klimafremskrevet 10 ars regn haendelse. Der
skal i gvrigt tages hensyn til lokale forhold, herunder eventuel jordforurening og
jordens nedsivningsevne.

Ved etablering af granne tage, vandrender/grafter, spejlbassiner el.lign. kan regn-
vandet ogsa bidrage til det rekreative og eestetiske udtryk i omradet. Der opfordres
i gvrigt til at undersgge mulighed for opsamling og genanvendelse af regnvandet
til f.eks. toiletskyl, tgjvask, vanding af planter mm.

Der bar indrettes arealer, hvor overfladevandet kan opmagasineres til der igen er

plads i aflabssystemet — f.eks. ved tilpasning af koter omkring egnede parkerings-
arealer, graesarealer eller gvrige opholdsarealer. Ved terreenregulering af omradet
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skal det forinden godtggres, at det ikke forveerrer en oversvemmelsessituation i
omradet og dettes omgivelser. Der skal desuden tages hensyn til, at udferelsen af
lokalplanen ikke forgger omgivelsernes risiko for oversvemmelse.

| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne. Der kan desuden lzeses mere om sikring ift. oversvgm-
melse pa Aarhus Kommunes hjemmeside: www.aarhus.dk/oversvgmmelse

dvrigt og tilladelser

Aarhus Vand stiller krav om, at ledninger / anleeg, der skal overtages af Aarhus
Vand, bl.a. som fglge af matrikulaere aendringer, er projekteret af Aarhus Vand, og
at eksisterende stik, der ikke gnskes genanvendt, afproppes efter anvisning fra Aar-
hus Vand. Se i gvrigt Aarhus Vands bygherrevejledning, som kan findes pa:
www.aarhusvand.dk/erhverv/bygherre-tilslut-kloak/byggemodning/

Tilladelser

Udledningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Vandmiljg og Landbrug,
vandmiljp@mtm.aarhus.dk

Tilslutningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Byggeri,
byggesag@mtm.aarhus.dk

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

Grundvand

Lokalplanomradet ligger udenfor for omrader med seerlige drikkevandsinteresser
(OSD) og indvindingsoplande. Der er ingen nuvaerende eller fremtidige indvin-
dingsinteresser i omradet.

Forureningsforhold - jord
Aarhus Kommune, Virksomheder og Jord har pr. 9. august 2017 fglgende oplys-
ninger om matriklerne inden for lokalplanomradet.

Matr. nr. 16ae Hasle By, Hasle

Forud for byggeprojekt er der | 2006 udfgrt en geoteknisk og miljgteknisk undersga-
gelse pa ejendommen. Ved undersggelsen blev der udtaget miljgprgver af en
stgrre maengde fyldjord. Alle prgver viste ren jord. Ved undersggelsen blev der ob-
serveret indhold af tegl i jorden, men dette indhold blev pa davaerende tidspunkt
vurderet til at vaere en ubetydelig maengde.

Matr. nr. 16p Hasle By, Hasle

Aarhus Kommune har oplysninger om at der i februar 2014 blev opdaget en olie-
forurening i forbindelse med udgravning til en ny kloakledning. Denne olieforure-
ning er efterfalgende opryddet og jorden er dokumenteret ren. Region Midtjylland
har truffet afggrelse om, at ejiendommen ikke kortleegges pa baggrund af oplysnin-
gerne om den dokumenterede oprensning.

Der foreligger ingen forureningsoplysninger pa matr.nr. 16q og 16aq Hasle By,
Hasle.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1082


http://www.aarhus.dk/oversv%C3%B8mmelse
http://www.aarhusvand.dk/erhverv/bygherre-tilslut-kloak/byggemodning/
mailto:vandmiljo@mtm.aarhus.dk
mailto:byggesag@mtm.aarhus.dk
mailto:aarhusvand@aarhusvand.dk

58

Overskudsjord fra delomrade | kan flyttes til andre omrader i Bispehaven, hvis der
indhentes § 8 tilladelse hertil.

Omradeklassificering

Matr.nr.16q og 16aq Hasle By, Hasle ligger inden for et omradeklassificeret om-
rade med analysepligt. Det betyder, at omradet som udgangspunkt er let forure-
net, fordi det ligger i en del af byzonen, som gennem laengere tid er blevet pavirket
med skorstensrgg fra industri, kakkelovne samt bilos.

Omradeklassificering er et begreb, som er indfgrt pa landsplan i alle byzoner pr. 1.
januar 2008.

Matriklerne 16p og 16ag Hasle By, Hasle ligger inden for et omradeklassificeret,
analysefrit omrade, hvor jorden som udgangspunkt kan handteres som ren.

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 greenser.
Men det er muligt at flytte jorden uden for lokalplanomradet til resten af Bispeha-
ven i forbindelse med tryghedsrenoveringen.

De dele af lokalplanomradet, der er omradeklassificeret, skal eventuel jordflytning
herfra forudgaende anmeldes til Aarhus Kommune, Plan og Miljg.

Stejmaessige forhold
De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgjbe-
stemmelser.

Veijtrafikstgj og stgj fra varelevering

Stgjberegninger udfgrt i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen omhandler
vejstgj og stgj i forbindelse med varelevering i lokalplanomradets delomrade |l til
bestemmelse af den forventede stgjbelastning pa boligfacader og udendgrs op-
holdsarealer.

Stejen fra vejtrafikken og varelevering overholder pa facaderne Miljgstyrelsens
krav.

Pa udendgrs opholdsarealer er stgjen fra vejtrafikken og varelevering beregnet, sa
de kan udleegges for overholdelse af Miljgstyrelsens krav.

For at kommuneplanens stgjbestemmelser kan overholdes, er der i lokalplanen op-
taget bestemmelser om vareindlevering samt veaern pa altaner.

Miljevurdering

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 lokalplanlaegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsveerkstgj 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. | afggrelsen
indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 3 (bl.a. forhold vedrgrende planens ka-
rakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan blive bergrt).

| henhold til § 10 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) er der truffet afgarelse om, at lokalplanen og kommuneplantillzeg-
get ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planerne fastlaegger anven-
delsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller mindre aendringer i gaeldende pla-
ner og ikke vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget jf. lovens § 8, stk. 1.3.

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

For lokalplan 1082 og Tilleeg nr. 47 til Kommuneplan 2017 er de vaesentligste pa-
virkninger vurderet ud fra kriterierne i bilag 2. De vurderede pavirkninger bergrer
emnerne natur og naturbeskyttelse, overfladevand, grundvand, landbrug, virksom-
heder, jord, trafik, klimatiske forhold, kulturarv, arkitektoniske forhold, ressourcer
og affald, befolkning og sundhed, sociogkonomi/ materielle goder samt tryghed.
Pavirkningerne vurderes samlet til ikke at have vaesentlig indvirkning pa miljget.
De veesentligste faktorer er:

* At opfarelse af det ny feelleshus og boliger samt ombygning af butik ikke vurde-
res at fa4 en negativ indvirkning pa trafikafviklingen i omradet, idet omlaegning af
gaderummet ved Rymarken indgar i planlaegningen

* At lokalplanen sikrer, at det indendars stgjniveau i sove- og opholdsrum overhol-
des

* At det udendgrs stgjniveau pa udendgrs opholdsarealer overholdes

* At lokalplanen sikrer god handtering af overfladevand pa arealet.

Kollektiv trafik

Omradet busbetjenes ved planens udarbejdelse af busrute 3A der har stop
pa Rymarken samt af et antal landevejsbusser med stop pa Viborgve;.

Pa sigt forventes omradet betjent af kommende etaper af letbanen.

Skoleforhold

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Ellekaer Skoledistrikt.

Der geres opmaerksom pa at Barn og Unges planlaegning for bydelen kan medfere
gndringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold
| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse falgende institu-
tioner:

* Ellekaerskolen med SFO pa folgende adresse:
o Jernaldervej 5
» Ellekaer Dagtilbud med afdelinger pa fglgende adresser:
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Jernaldervej 1
Jernaldervej 3A
Jernaldervej 286
Jernaldervej 288
Runevej 107
Ryhavevej 38

O 0O O O O O

* Klub- og fritidstilbud pa adresserne:
o Ryhavevej 40
o Ryhavevej 42

Tilladelse fra andre myndigheder
Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.

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

Elforsyning skerfra: ... NRGI A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N
Vandforsyning sker fra: ..., Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J

Varmeforsyning kan ske fra: ...................l AffaldVarme Aarhus
Bautavej 1
8210 Aarhus V

Kloakforsyning skerved: ............cccooviiiiiinn. Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Der ma ikke foretages aendringer af eksisterende, lovlige forhold, far der er opnaet
udledningstilladelse fra Aarhus Kommune, Vand og Miljg ved Forvaltningen for Plan
og Milja.

Byggeri
Ansggning om byggeri skal indsendes til Aarhus Kommune, Plan og Miljg, Byg-

geri, Grgndalsvej 1C, 8260 Viby J. Neermere oplysninger herom kan fas ved hen-
vendelse til Plan og Miljg i, tIf. 89 40 22 13.
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Mail: byggesag@mtm.aarhus.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanlaeg i lokalplanomra-
det (lokalplanene § 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Drift og Anlzeg, Kalkvaerksvej 10, 8000 Aarhus C.

Neermere oplysning herom kan fas ved henvendelse pa tif: 89 40 44 00 eller pa
mail: byensanvendelse@aarhus.dk

Virksomhedsklasser

VIRKSOMHEDSART KVANTITATIV GRANSE [VIRKSOMHEDSKLASSE]

Virksomhedsklasse 1

Detailhandel i form af bil-, campingvogns-, lystbade-, og
landbrugsmaskinforretninger <5.000m?2 1
Detailhandel i form af tammerhandeler og byggemarkeder der opfares i
tilkknytning til temmerhandelen og udgar en integreret del af
tgmmerhandelen <5.000m?2
Hotel- og restaurationsvirksomhed
Kontorvirksomheder

Liberale erhvery

Servicevirksomheder

Undervisnings- og konferencevirksomheder
Veerksteder med butik

==l == =]|=

Virksomhedsklasse 2

Bogbinderier 2
Detailhandel i form af bil-, campingvogns-, lystbade-, og
landbrugsmaskinforretninger <5.000m?2 2

Detailhandel i form af tammerhandeler og byggemarkeder der opfares i
tilkknytning til temmerhandelen og udger en integreret del af

t@mmerhandelen <5.000m2 2
Elektrotekniske virksomheder 2
Forarbejdning af jern, stal eller metal <100m2 2
Fotografisk industri <1.000m2 film 2
Fotografisk industri <4.000m?2 billede 2
Guld-og s@lvsmedier 2
Lager- og engroshandelsvirksomheder 2
Maskinfabrikker, maskinvaerksteder eller smedjer <100m?2 2
Offsettrykkerier og serigrafiske trykkerier ufopl.midler 2
Trykte kredslgb fremstilling af 2
Vaskerier eller renserier, sma 2
Anden veerksteds-og servicevirksomhed svarende til virksomhedsklasse

2 2
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt forboud mod
enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og a&ndret anvendelse af eiendommene
i lokalplanomradet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En eksi-
sterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette 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 anlzegsarbejde.

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 medferer derimod ikke pligt til at opfgre de bygninger, anlaeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortszette usendret.

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

§ 13 bestemmer, at den/de i paragraffen naevnte servitutter opheeves.

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, for dispensation eventuelt gives.

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

Retsvirkninger Lokalplan nr. 1082



TILLAEG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 47 til Kommuneplan 2017

Kommuneplantillzegget omhandler en del af det eksisterende rammeomrade
130312B0O i Kommuneplan 2017. Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse
med bestemmelserne i ramme 130312BO, idet den geeldende kommuneplan fast-
lzegger omradet til boligformal med et maksimalt etageantal pa 7 etager samt en
maksimal bebyggelsesprocent pa 100 for omradet under et.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1082 foreslas en del af rammeom-
rade 130312BO aendret til et nyt rammeomrade 130317CE. Dette vil muliggare ned-
rivning af den eksisterende dagligvarebutik pa arealet samt opfarelse af en ny butik
i samme omfang, men med en anden beliggenhed pa ejendommen, og opfgrelse af
boliger i tilknytning hertil. Den resterende del af rammeomrade 130312BO aendre
ikke rammebestemmelser.

Ved at udskille en mindre del af rammeomrade 130312BO til centeromrade, gores
det mulig at opfare detailhandel pa mere end 400 m? samt en bebyggelse med en
hgjere bebyggelsesprocent, end de hidtidige rammer muliggar. Den ny bebyggelse
er til gengeeld lavere, end de 7 etager, som de hidtidige rammer muliggar.

Naerveerende lokalplan forudsaetter, at en del af rammeomrade 130312BO omdan-
nes fra boligformal (BO) til centerformal (CE). | omradet kan etableres butikker, li-
berale erhverv, restauranter og lignende, der naturligt kan indpasses i et mindre
butikscenter, men ogsa boliger. Samtidig eendres det maksimale etageantal til at
veere 5 etager, den maksimale bygningshgjde til 20 m og bebyggelsesprocenten
&ndres til 150.

Med forslaget til kommuneplantilleeg, far omradet status som et lokalt butikscenter,
hvorved der gives mulighed for at opfare et maksimalt butiksareal i alt pa 2.000 m?
til erstatning for de eksisterende butikker pa hjgrnet af Ryhavevej/Rymarken.

Lokalplanen kan kun gennemfgres i den foreliggende udformning, hvis byradet god-
kender tillaegget til kommuneplanen.

Kommuneplantillaegget opfylder visionen i Kommuneplan 2017 om at have stor fo-
kus pa byomdannelse, fortaetning, renovering, arkitektur mm., i de udsatte boligom-
rader, sa vi sikrer, at omraderne haenger bedre sammen med resten af byen og
bliver attraktive for en bredere del af den aarhusianske befolkning.

| Bispehaven arbejdes der lige nu med at omdanne boligomradet til en bydel med
flere forskellige byfunktioner og nye ejerboliger i og omkring det eksisterende byg-
geri. Samtidig deles omradet op i mindre kvarterer og der skabes nye stiforbindelser
samt byrum, som er attraktive og trygge at opholde sig i. Neervaerende lokalplan
omfatter saledes et faelleshus og et nyt byrum pa tveers af Rymarken, der skal fun-
gere som Bispehavens nye ankomstareal i overgangen til det gvrige Hasle.

Tilleeg til kommuneplanen Lokalplan nr. 1082



| redegerelsen for Kommuneplan 2017 s forudsaetninger star desuden fglgende;

Lokale butikscentre og enkeltstaende butikker

| Kommuneplan 2017 vil der ikke veere mulighed for udlaeg af nye lokale butikscentre
uden for ringgaden og der vil kun vaere mulighed for at placere en enkelt ny enkelt-
stadende butik inden for hvert af en raekke neermere afgreensede boligomrader i ho-
vedstrukturen. Byradet har dog besluttet at de to nuveerende mindre butiksomrader
ved Rosenhgj og Bispehaven kan ombygges med status som lokale butikscentre.

Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtgerelse 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)

Naermeste Natura 2000 omrade er Brabrand S@ med omgivelser (H233), som ligger
ca. 2,3 km fra lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturty-
per: Neeringsrig sger og vandhuller med flydeplanter eller store vandaks, 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 projektets karakter vur-
deres det konkrete projekt ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget i Natura
2000 omradet vaesentligt.

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre skade pa yngle- eller ra-
steomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller adelsegge de plantearter, som er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.

De nye rammebestemmelserne for 130317CE er folgende:

Rammeomrade 130317CE
Omradets anvendelse er fastlagt til lokalt butikscenter. Kategori 24 (Se de gene-
relle rammer)

* Max. etageantal: 5
* Max. bygningshgjde 20 m
» Max. bebyggelsesprocent: 150 for omradet under et.

» Butikker, liberale erhverv, restauranter og lignende ma kun etableres i be-
byggelsens stueetage

Desuden indseettes i tabellen detailhandelsrammer en ny linje

14 Hasle Bispehaven 3000 Lokalt butikscenter

For det resterende rammeomrade 130312BO er rammebestemmelserne fglgende:
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Rammeomrade 130312BO

Omradets anvendelse er fastlagt til etageboliger. Kategori 4 (Se de generelle ram-
mer)

* Max. etageantal: 7
* Max. bebyggelsesprocent: 100 for omradet under et

» Der kan desuden ske en inddragelse af keelderarealer og boligarealer til
erhvervsformal i et omfang som er foreneligt med omradets primaere an-
vendelse til boligformal. Bortset fra mindre bygninger til feelles formal og
mindre tilbygninger i forbindelse med renovering kan en forggelse af eta-
gearealet dog kun ske efter en samlet plan for omradet.

+ Bebyggelsesprocenten kan eventuelt forgges, hvis det etageareal der her-
ved opferes kan virke til frembringelse af nye aktiviteter til gavn for omra-
det, herunder mindre veerksteder, forbedring af boligerne og eventuelt
ogsa etablering af andre boligformer end de nuvaerende.Max. bygnings-
hgjde 20

1305040F

130310CE

130307BO

130309RE

130412BL

130339ER 130312BO

130411BO.

—]

130434BO

130409RE 130410BO

130315ER

130408B0O

Kortbilag til Tillaeg nr. 47 til Kommuneplan 2017
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Generelle rammer for anvendelsestypen

Kategori 24. Lokalt butikscenter

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal. | omradet kan etableres butikker, libe-
rale erhverv, restauranter og lignende, der naturligt kan indpasses i et mindre butiks-
center.

Safremt intet andet er nsevnt saerskilt i rammerne, kan der inden for den angivne sam-
lede ramme for tilvaekst af butiksarealet opfgres eller indrettes butikker pa indtil 1.000
m? bruttoetageareal i omradet. Der kan inden for hvert lokalt butikscenter opfares mak-
simalt 3.000 m? bruttoetageareal til butiksformal.

Der kan dog ikke opfgres mere butiksareal, end hvad der skgnnes at vaere behov for til
lokalomradets egen forsyning. Omradet kan desuden anvendes til offentlige formal og
til boliger.

Ved nybyggeri eller ombygning inden for omradet skal bymiljget styrkes og bebyggelsen
skal udformes med facade og vinduespartier mod tilstedende vejarealer. Parkerings-
pladser skal som udgangspunkt indrettes bag den bygning, de servicerer.

Byggemuligheden er fastlagt ved bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom med mindre an-
det er anfgrt seerskilt, samt ved etageantal og/eller bygningshgjde. Det skal bemaerkes, at lokale
butikscentre modsvarer planlovens definition af "lokalcentre”

En samlet oversigt over City, bydelscentre, bycentre og lokale butikscentre samt aflastningscen-
tre med rammen for butiksarealtilvaekst for de enkelte centre kan ses i tabel 1

Kategori 4. Etagebolig

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.

| tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opferes og indrettes lokaler til feellesfacili-
teter for omradets beboere. Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til
fritids- og kulturformal og lignende, mindre fremstillings- og servicevirksomheder og lig-
nende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden neevnevaerdige gener for om-
givelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller aendrer benyttelse,
ma det lokale vejnet ikke belastes naevnevaerdigt mere. Omradets praeg af boligomrade
skal bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til omgivelserne med seerlig hensyn
til bygningernes starrelse, deres udformning, samt parkering og adgangsforhold.

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

Byggemuligheden for omrader til etageboligbebyggelse er i rammeskemaet normalt anfart som
maksimalt etageantal, evt. maksimal bygningshgjde og bebyggelsesprocent for rammeomradet
under ét.
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