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Om dette haftes indhold

Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold,
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom

malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskrives.

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

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

Herefter folger et afsnit som beskriver hvordan lokalpla-
nen forholder sig til kommuneplanen og anden
planlaegning som vedrgrer lokalplanen. Det drejer sig
f.eks. om veje, stier, skoler, institutioner, stgj, teknisk
forsyning m.v.

Det sidste afsnit omhandler hvilke retsvirkninger
forslaget til lokalplanen har, og hvad der vil geelde nar
lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Bagest i haeftet sidder lokalplankortet som visuelt
supplerer lokalplanens bestemmelser.

Yderligere oplysninger om
lokalplanen fas ved

Teknik og Miljg, Plan
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand
TIf. 8940 4400

E-mail: lanogmiljoe@aarhus.dk

Lokalplanen kan ses ved

Borgerservice og Hovedbiblioteket pa Dokk1, Hack
Kampmanns Plads 2, 8000 Aarhus C, TIf. 8940 2222
http://www.aarhus.dk/lokalplaner

Kortgrundlag
© Aarhus Kommune, Teknik og Milje

Lokalplanen er udarbejdet af
Teknik og Miljg, Plan

i samarbejde med:
Land & Plan A/S

Strandpromenaden 6
8700 Horsens

Vedtagelsesdatoer
Forslag til Lokalplan nr. 1096 er godkendt af Aarhus By-
rad den 3. april 2019

Forslaget er offentlig fremlagt fra den 11. april
til den 6. juni 2019

Her ligger lokalplanomradet




AARHUS KOMMUNE . LOKALPLAN NR. 1096

Boligomrade ved Fuglekeervej i Kolt

INDHOLDSFORTEGNELSE

LOKALPLANENS INDHOLD
Beskrivelse af omradet, baggrund og mal med planen, planens

MOV AR NV, e e e e

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

§1.
§ 2.
§ 3.
§ 4.
§ 5.
§ 6.
§7.
§ 8.
§ 9.

§ 10.
§ 11.
§ 12.
§ 13.
§ 14.

FOIMAL .. e e e e e e e e
Omrade 0g OPAEIING......eeeiiiiiiiiie e
ANVENAEISE ...
UdStyKNiNg ..o
TrafikforNOId ..........e e
Teknisk fOrSYNING ........uuuuiiiiiiiiii e
TerraenreguUIETING .......ie i e e
Bebyggelsens omfang og placering m.m. .........cccccciiiiiiiiin.
Bebyggelsens udseende og skiltning ..o,
Ubebyggede arealer, hegn og beplantning ...........cccccoooiiiiiiiiiinnnnn.
107 {0] 4 0T ] (o R
Seerlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny bebyggelse.................
Grundejerforening .......oooevveiiiieee e
SEIVIIULEET ... e

LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER
Lokalplanens forhold til kommuneplanen, veje, stier, stgj, institutioner,

teKNiSK fOrSYNING MLV, L..eiiiiiiiiiii e nenenee

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen
Retsvirkninger af lokalplanen

TILLAG NR. 37 TIL KOMMUNEPLAN 2017

LOKALPLANKORT

Indholdsfortegnelse

Side

13
13
14
15
15
16
16
17
18
19
20
20
21
21

22

Lokalplan nr. 1096



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 nordlige del af Kolt. Omradet
afgreenses mod syd af kommunevejen Fuglekaervej og mod vest af eksisterende
boligbebyggelse bestaende af parcelhuse. Mod nord og @st afgreenses lokalplan-
omradet af det abne land.

Lokalplanomradet, der er ca. 11200 m? stort, omfatter matr.nr. 2a, del af matr.nr. 2z
Kunnerup By, Ormslev og del af matr.nr. 11¢ Kolt By, Kolt, og var ved planens ud-
arbejdelse privat ejet og beliggende i landzone. Pa matrikelkortet side 14 er vist ejer-
og zoneforhold.

Boldbaner

Figur 1: Lokalplanomradets afgreensning og omgivelser.
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Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet indeholder en eksisterende beboelsesejendom samt udhuse af
eldre dato, der skal nedrives i forbindelse med gennemfarelsen af projektet. Der-
udover er lokalplanomradet ubebygget med spredt treebevoksning, se figur 2 og 3.

Lokalplanomradet er forholdsvist fladt med en lokal hgjderyg midt i omradet.

Figur 2: Kik fra vest mod lokalplnomrédet ed Figur3: ik ide ra Ioklplanmrédet -en tor
eksisterende bebyggelse. del er ubebygget med spredt treebeplantning.

Lokalplanomradet greenser op til Fuglekaervej, der har en vejbredde mellem 4,0-4,3
m. Bygreensen for Kolt er placeret ca. midt for lokalplanomradet pa Fuglekaervej, se
figur 4.

Fra lokalplanomradet er der mod nord og @st en fin udsigt over markerne mod for-
skellige skovbevoksninger, se figur 5. Pa sigt kan der anlaegges skov lige nord for
lokalplanomradet, se figur 5.
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Figur 4: Omradet nord for lokalplanom-
radet er udlagt som skovrejsningsom-
rade, Kommuneplan 2017 (markeret
med gran skravering).
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Figur 5: Fuglekaervej - lokalplanomréadet ses pa Fiu 6: Kik fra /oklplanorédet, gverst mod
hajre side af vejen. nord og nederst mod nordgst.

Planens baggrund og mal

Baggrunden for lokalplanen er en privat bygherres gnske om, at opfgre en raekke-
husbebyggelse, der kan tiltraeekke yderligere beboere til Kolt og dermed supplere det
eksisterende boligudbud i omradet. Lokalplanen giver saledes mulighed for opfg-
relse af ca. 40 boliger i to etager. Bebyggelsen opfgres som teet, lav boligbebyg-
gelse.

Omradet er i Kommuneplan 2017 udpeget som blandet bolig og erhvervsomrade,
der skal medvirke til at lave en mindre afrunding af den eksisterende by ud fra en
sammenhaengende planlaegning.

Neervaerende lokalplan bidrager til Kommuneplanens realisering ved at skabe en
harmonisk overgang mellem by og dben mark/land.

Planens hovedtrak

Lokalplanomradet udleegges til boligformal, og giver mulighed for opfarelse af ny
bebyggelse i to etager, og op til 8,5 meter hgjde. Der ma ikke etableres vandrette
lejlighedsskel.

Med lokalplanen kan der inden for lokalplanomradet opfares 4482 etagemeter be-

regnet iht. bygningsreglementet. Bebyggelsen placeres i byggefelterne, som vist pa
lokalplankortet, se bilag 1.
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Planens hovedtraek tager udgangspunkt i at bebyggelsen placeres i klynger omkring
en "gardsplads”, som en historisk reference til de gardmotiver, der tidligere har vee-
ret kendetegnet i Kolt, se figur 6.
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r ny bebyggelse vist pé baggrund af luftfoto fra 1954.
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Figur 7: Lokalplanomradet med princip fo

Til hvert gardmotiv etableres der vejadgang fra Fuglekaervej, og selve gardsplad-
serne rummer parkeringsfaciliteter, interne adgange, halvprivate forhaver mv. til de
boliger, der er placeret omkring den enkelte gardsplads.

Den gvrige del af lokalplanomradet anvendes som hhv. feelles opholdsareal med
anlaeg til regnvandshandtering samt sma private opholdsarealer i tilknytning til be-
byggelsen, se figur 7 samt snit pa figur 9 og 10.

Da lokalplanomradet ligger neer boldbanerne syd for Fuglekaervej, er der i lokalpla-
nen stillet krav om etablering af en stgjdeempende foranstaltning, der sikrer, at om-
radet ikke pavirkes af mere stgj fra boldbanerne end det er tilladt. Safremt brugen
af boldbanerne ophgrer inden bebyggelsen tages i brug, vil kravet om den stgjdeem-
pende foranstaltning ikke laengere veere aktuel.

Stejafskeermningen placeres langs med Fuglekaervej og vil fremsta som en stgj-
skaerm, evt. i kombination med en jordvold, sa eventuel overskydende jord fra byg-
gemodningen anvendes inden for omradet. Stgjafskaermningen placeres i princip-
pet som det er vist pa figur 7 og snittene pa figur 9 og 10. Stgjafskaermningen skal
begrennes, f.eks. med humle, kaprifolie, vedbend eller lignende.
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Figur 8: lllustration af omradets disponering. Stagjskeermen er vist med gren streg ved de faelles op-
holdsarealer (Land & Plan A/S).
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Figur 9: En eventuel stgjafskeermning skal begrgnnes. Der findes forskellige muligheder for stgj-
Skaerme som direkte kan begronnes.
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Figur 10: Snit 1a (overst) og snit 1b (nederst) gennem bebyggelsen (jf. snitlinje pé figur 7).
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Figur 10: Snit 2 (sverst) og snit 3 (nederst) (jf. snitlinjer pa figur 7).
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Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen udlzegges i gardmotiver og skal udggre en arkitektonisk helhed, hvor
formsprog, proportioner og facadeudtryk gar, at omradet fremstar ensartet.

Bygningerne skal derfor opfagres i baeredygtige og ensartede materialer, hvor tegl er
det primeere facademateriale. Der laegges op til en hgj grad af frihed ved farvevalg
til facaderne, dog ma de ikke udfgres i farverne sort, hvid eller signalfarver.
Facaderne ma eventuelt suppleres med mindre facadepartier i andre materialer
og/eller farver, der giver variation og forskellighed inden for et samlet harmonisk
udtryk.

Bygningerne skal i udformning fglge byggetraditioner for klassisk gardbyggeri. Det
betyder bl.a. at altaner ikke ma veere udkragede, men skal fglge facaden og ligge
under tagkonstruktionen og vinduer skal udfgres som vindueshuller og ma ikke
fremsta som vinduesband.

Tagformen teenkes udfgrt som et klassisk saddeltag eller eventuelt i et mere mo-
derne udtryk med asymmetrisk taghaeldning.

For ikke at genere omkringboende er det ikke tilladt at anvende blanke materialer.

.
T R e

Referencebilleder af hhv. udformning (tv) og eksempler pé teglfarver (th), der kan anvendes til byggeriet.
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Beplantning, opholdsarealer og terraenregulering

-
= U
o el

Rekreativ
trampesti

Private
opholdsarealer

Lokalplanomradets greenser

Lokalplanomradets graenser mod nord og @st friholdes for skelbeplantning, saledes
udsigten kan opleves fra omradet, og sadan at der visuelt ikke dannes en skarp
graense mellem land og by. | stedet markeres graensen med en trampesti i et svun-
gent forlgb rundt i omradet. Langs med stien etableres der enkelte steder soliteere
eller mindre grupper af hjemmehgrende, lgvfeeldende treeer eller buske, f.eks. has-
sel, alm. rgn, hvidtjgrn, hyld, sléden, aeblerose eller lignende eller frugtbeerende
treeer, som f.eks. aeble eller kirsebeer til gavn for omradets beboere.

Eventuel beplantning i skel mod naboen pa Fuglekeervej 112 (lokalplanomradets
vestlige greense) vil ske iht. hegnslovens regler.

Feelles opholdsarealer

Overordnet set udleegges de feelles opholdsarealer i graes, evt. med mindre omrader
i naturgraes med lavt plejeniveau, og beplantes med spredte traeer og buske af hjem-
mehgrende arter hvor dette kan veere hensigtsmaessigt under hensyntagen til sol-
/skyggeforhold. Det kan f.eks. veere baer- og frugtbaerende buske og treeer, der kan
veere til gavn for omradets beboere, se i gvrigt de farnaevnte eksempler.

Der bevares ikke noget af omradets oprindelige beplantning.

Opholdsarealet indeholder et bassinanlaeg til handtering af regnvand, herunder
ogsa ekstremregn. Bassinet anleegges som et tgrt bassin med taet membran til kro-
nekant, for at sikre mod at regnvandet ikke nedsiver. Bassinet vil kun periodevist
indeholde vand, hvilket betyder, at bassinet det meste af tiden kan anvendes til op-
hold. P& det feelles opholdsareal, herunder i tarbassinet, vil der ogsa veere plads til
at indrette mindre pladser til leg og ophold.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1096
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Princip for terbassiner, der kan anvendes til forskellige aktiviteter, nar det ikke regner. (Gladsaxe kom-
mune).
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Private opholdsarealer

Foruden det feelles opholdsareal, etableres der til den enkelte bolig private opholds-
arealer. De private opholdsarealer etableres pa terreen orienteret mod det feelles
opholdsareal eller i forhaven mod "garden”. Der kan ogsa etableres altaner som
private opholdsarealer. Hegn omkring de private opholdsarealer tilgreensende det
feelles opholdsareal skal etableres som ensartet haekbeplantning.

Diagram af udformning af

Plantekumime private opholdsarealer

Bord m/ stoie mod feelles opholdsarea-
ler og gardrum.

Barbusk/
blomster pot

Referencebillede af pri-
vate opholdsarealer mod
det faelles opholdsareal
(2E Bolig Projektsalg).

Gardrum

For at sikre niveaufri adgang til bygningernes indgange, er det ngdvendigt at ter-
reenregulere i omradet. Dette sker i forbindelse med byggemodningen, hvor der

udarbejdes en samlet terreenreguleringsplan for omradet. Terraenregulering skal
foretages med respekt for det naturlige terreen og tilpasses det samlede projekt.

Forhaverne kan mod tilgreensende forhaver indrettes med fast hegn, og der kan
etableres sma skure til opbevaring, cykelparkering mv. Der tilstreebes en abenhed
mellem forhaver og parkeringsareal, saledes der ikke etableres hegn herimellem,
men hvor afgraensningen i stedet fremtraeder som belaegningsskift, graesareal, lav
beplantning, vandrender eller lignende med teet membran, for at sikre mod at
regnvandet ikke nedsiver. Hvis der placeres skure i forhaverne kan de med fordel
placeres, sa de samtidig afskaermer forhaverne mod stgj fra boldbanerne.
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Referencebilleder af forhaver (dac).

Grundvandshensyn

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlig drikkevandsinteresse (OSD) samt
inden for flere indvindingsoplande. Samtidigt er hele omradet udpeget som sarbart,
da det grundvandsbeskyttende lerlag er tyndt og der sker stor grundvandsdannelse.
Samlet set, er der stor risiko for nedsivning af forurenende stoffer til grundvandet.

Parkeringsarealer, interne veje og mangvrearealer skal udfgres med teet belaeg-
ning, der sikrer mod nedsivning af forurenende stoffer. Regnvand fra disse arealer
skal afledes til Aarhus Vands regnvandssystem, via render til et regnvandsbassin,
der ligeledes skal udfgres med teet membran.

| de grenne omrader skal nedsivningsforholdene forbedres og grundvandsdannel-
sen sker i en hgjere grad. Dette sker eksempelvis ved at plante flere starre treeer
med et godt rodnet og regnvandsbede med filtermuld.

Veje, stier og parkeringsarealer

Interne stier farer fra
parkeringspladserne
til de enkelte boliger

o e

o

Fuglekeervej seenkes pa
en del af straekningen

Der etableres et

fortov i hhv. nord- og sydsiden af
Fuglekaervej.

Der etableres tre overkarsler til Fuglekaervej, som hver isaer vejforsyner et gardmo-
tiv. Der etableres parkeringspladser i overensstemmelse med Aarhus Kommunes
parkeringsnorm for aben-lav og teet-lav bebyggelse med faellesparkering, som er
1% parkeringsplads pr. bolig.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1096
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| forbindelse med lokalplanen er der udarbejdet en udbygningsaftale, der sikrer at
Fuglekaervej udvides til 5,5 m og der etableres et fortov pa 1,5 m bredde i nordsiden
af vejen langs med lokalplanomradet. Mod vest etableres fortovet pa sydsiden med
tilslutning til det gvrige stisystem vest for boldbanerne. Desuden hgjdereguleres
Fuglekaervej pa en mindre straekning, saledes oversigtsforholdene fra overkgrslerne
til omradet kan overholdes.

Affaldshandteringen sker fra Fuglekaervej, hvorfor det ikke er ngdvendigt at etablere

vendepladser i forbindelse med boligvejene. Der skal derfor reserveres plads til af-
faldshandtering indenfor lokalplanomradet neer Fuglekeervej.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1096
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:
at omradet anvendes til teet-lav boligbebyggelse,

at der fastlaegges retningslinjer for bebyggelsens omfang, udseende
og placering,

at der etableres varierede og felles udendgrs opholdsarealer af en
hgj kvalitet,

at der etableres en afrunding af den eksisterende by, ved etablering
af en harmonisk overgang mellem byen og det abne land,

at der oprettes en grundejerforening til at varetage feellesopgaver i
omradet,

at bebyggelsen og de ubebyggede arealer skal indrettes saledes der
tages hensyn til grundvandet, herunder arealudleeg til forsinkelse af
tag- og vejvand samt forbedring af nedsivningsforholdene i de
grgnne arealer.

§ 2. Omrade og opdeling

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet felgende matrikelnumre: matr.nr. 2-a samt del af matr.nr.
2-z Kunnerup By, Ormslev og del af matr.nr. 11-c Kolt By, Kolt samt alle
parceller der efter den 14.05.2018 udstykkes i omradet. Se fodnote'.

2.2 Med den offentlige bekendtggrelse af byradets endelige vedtagelse af
planen overfgres lokalplanomradet fra landzone til byzone. Se fodnote 2.

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

2 Der er landbrugspligt pa matr.nr. 2-z Kunnerup By, Ormslev. Ejendommen skal drives landbrugsmaessigt
efter landbrugslovens regler, indtil den tages i brug til det planen bestemmer. Ophaevelse af landbrugs-
pligten sker ved erkleering fra landsinspektar i forbindelse med ejendommens udstykning.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1096
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Matrikelkort

§ 3.

3.1

3.2
3.3

3.4

3.5

Anvendelse

Lokalplanomradet er udlagt til teet-lav boligbebyggelse (helarsbeboelse)
i form af raekkehuse, der placeres saledes at det danner tre gardmotiver.
Der ma ikke etableres vandrette lejlighedsskel. Se fodnote3.

Der skal i lokalplanomradet etableres opholdsarealer svarende til 50 %
af boligetagearealet.

Mindst 10 % af lokalplanomradet skal indrettes som samlede feelles op-
holdsarealer for storparcellens beboere.

Der skal etableres et regnvandsbassin inden for lokalplanomradet.
Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Der kan i omradet placeres mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekni-
ske forsyning, herunder felles affaldshandtering.

Lokalpl

Erhverv i egen bolig er tilladt, nar erhvervet udgves af beboerne uden fremmed medhjaelp, og ejendom-
mens og kvarterets preeg af boligomrade i gvrigt fastholdes. Som eksempler pa sadanne erhverv kan
naevnes frisgr, advokat-, revisor-, tegnestue- og lsegevirksomhed og lignende liberale erhverv samt dag-
pleje og lignende.

anens bestemmelser Lokalplan nr. 1096



§ 4.

4.1

§ 5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

15

Udstykning

Der kan efter tilladelse fra Aarhus Kommune ske udstykning af den en-
kelte bolig som sokkelgrund.

Der gaelder ingen krav til mindste grundstarrelse.

Trafikforhold

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra tre tilslutninger til Fuglekaervej
med en placering som i princippet vist pa lokalplankortet.

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

Faerdselsareal (VE]) .....oovvveiiieiiiieeeeecceee e 7,5 m bred
Faerdselsareal (Sti) ......cooevvveeiiiiiiiiiiiii 1,5 m brede
Se fodnote*.

Der skal sikres en intern, rekreativ stiforbindelse rundt i lokalplanomradet
med en principiel placering som vist pa lokalplankortet. Stiforbindelsen
etableres som en trampesti.

Veje og stier, naevnt i stk. 2, skal i videst muligt omfang tilpasses eksiste-
rende terreen, dog under hensyntagen til hgjdereguleringsprojektet af
Fuglekeerve;.

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

Pa de arealer, der pa lokalplankortet er markeret som oversigtsareal, ma
der pa intet tidspunkt veere noget, bortset fra sne, der er hgjere end 0,80
m over de tilgraensende vejes kgrebanemidter.

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til bilparkering i hen-
hold til falgende krav:

Teet-lav boligbebyggelse med feellesparkering......... 1% plads pr. bolig

Parkering er placeret som vist i princippet pa lokalplankortet.

Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private faellesveje og private faellesstier til godken-
delse hos Aarhus Kommune, Teknik og Miljg- Drift og Anleeg. Far vejprojektet er approberet, kan der
ikke udstedes byggetilladelse. Safremt grunden ikke udstykkes er der tale om en privat vej som Byggeri
godkender i forbindelse med byggetilladelsen.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1096
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5.8

5.9

6.1

6.2

6.3

6.4

71

7.2

7.3

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til cykelparkering,
jf. bygningsreglementets bestemmelser herom. Se fodnote®.

Arealer til feerdsel og parkering skal udfgres i impermeable materialer.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Se fodnote®.

Belysning af veje og stier skal vaere afskaermet, sa belysningen ikke ge-
nerer omboende.

Der skal etableres regnvandsbassin med teet membran til opsamling og
forsinkelse af overfladevand fra tagflader, parkering og faerdselsarealer
inden for lokalplanomradet.

Transport af overfladevand fra tagflader, parkering og feerdselsarealer
skal ske i eks. render/trug med teet membran.

Affaldsstationer placeres med en principiel placering, som vist pa lokal-
plankortet.

Terraenregulering

Det er kun tilladt at terreenregulere indtil 1,0 m i forhold til eksisterende
terraen. Se fodnote’.

Der kan foretages terraenregulering pa mere end 1,0 m, hvis regulering
er ngdvendig for forbindelse med anlaeg af regnvandsbassiner, - render
og lignende anlaeg.

Der ma ikke terraenreguleres naermere end 0,5 m fra lokalplangreensen.

Terraenregulering langs med lokalplangraensen ma ikke udfgres som
stgttemur.

Opmaerksomheden henledes pa, at der i bygningsreglementet er krav om, at der i tilknytning til etagebo-
liger og sammenheengende enfamilieshuse skal der etableres et tilstreekkeligt og aflukket areal til opbe-
varing af stgrre brugsgenstande, f eks. Cykler, barnevogne og rollatorer.

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

Ved opfgrelse af byggeri - med en installeret effekt mindre end 250 kW - som lavenergibebyggelse vil
der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, efter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, 6.1.
Ansggning om dispensation til at regulere terreen mere end 1,0 m skal indsendes til Teknik og Miljg,

Byggeri.
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Langs med lokalplangreensen skal terreenet i en afstand fra 0,5 m og 2,5
m gives en jeevn haeldning.

Stk. 2 og 3 geelder ikke i forbindelse med udbygningsaftalen vedr. udvi-
delse og seaenkning af Fuglekaervej.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Omfang

Der ma inden for lokalplanomradet opfgres maksimalt 4.480 m? etage-
areal.

Der ma inden for lokalplanomradet vaere en samlet befaestelse pa 43%,
hvilket omfatter bebyggelse, opbevaringsrum til boligerne, depoter til om-
radets forsyning, parkeringsarealer, interne veje og mangvrearealer.

Placering

Ny boligbebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankortet viste
byggefelter.

Inden for det enkelte byggefelt, ma der opfares én bygning med tilha-
rende opbevaringsrum, saledes at hvert gardmotiv bestar af tre enkelt-
stadende bygninger.

Der ma ikke opfares garager/carporte inden for lokalplanomradet.

Opbevaringsrum skal placeres inden for gardspladserne og i tilknytning
til den enkelte bolig, som vist pa diagram pa side 10. Se fodnote?.

Inden for lokalplanomradet geelder ingen begreensninger af bygningsaf-
stande i forhold til interne skel.

Der kan etableres to depoter til omradets forsyning inden for lokalplan-
omradet med en placering i den vestlige del af det faelles opholdsareal,
saledes som vist i princippet pa lokalplankortet. Bygningerne ma have en
max. sterrelse pa 10 m2,

Hgjder og etageantal

Bygninger ma hgjst opferes i 2 etager foruden eventuel keelder.

8 Starrelsen pa udhusene skal falge Aarhus Kommunes vejledning om opbevaringsplads til boliger.
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8.10

Stk. 10

§9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,50 m malt i forhold til terraen efter byggemodning eller til et i henhold til
bygningslovgivningen fastlagt niveauplan. Se fodnote®.

Pa den enkelte storparcel geelder ingen begraensninger af bygningshgjde
i forhold til interne skel.

Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Affaldsstationer, depoter til omradets forsyning mv. ma ikke placeres i
oversigtsarealer ved vej- og stitilslutninger.

Bebyggelsens udseende og skilthing

Bebyggelsen i omradet skal fremsta ensartet, sa der opnas en samlet
arkitektonisk helhed i materialer, facadeudtryk og proportioner.

Bebyggelsens facader skal udferes i tegl som blank mur uden synlige
lodrette fuger, evt. med mindre facadepartier i andet materiale. Tage ma
udfares i tegl, tagpap eller plademateriale.

Facaderne skal fremsta i naturlige jordfarver med nuancer af gul, rad og
gra. Mindre facadepartier og vinduesrammer ma fremsta i farverne sort
eller hvid.

Opbevaringsrum ma udfgres i andet materiale og farver, men skal frem-
std som en integreret del af den samlede arkitektoniske helhed i omra-
det. Opbevaringsrum ma ikke opferes i blaendende og blanke materia-
ler.

Facaderne méa ikke udformes med horisontale vinduesband, men skal
fremsta som flader med adskilte vinduer.

Tage skal udfgres som symmetrisk eller asymmetrisk saddeltag. Sym-
metriske tagflader skal have en heeldning pa min. 25 grader. Safremt ta-
get udferes med asymmetrisk saddeltag, skal min. én af tagfladerne have
en haeldning pa min. 25 grader.

Til facade- og tagbeklzedning og til energiproducerende anleeg pa tage
og facader ma ikke benyttes reflekterende materialer, som kan give an-
ledning til veesentlige gener for omgivelserne.

Altaner ma ikke krage ud over facaden, men skal integreres i bygnings-
kroppen.

9 Niveauplaner fastlaegges af bygningsmyndigheden i forbindelse med byggesagsbehandlingen ud fra et
af bygherren leveret nivellement af eksisterende terraen. Koter angives i henhold til DVR — Dansk Vertikal
Reference.
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Anlaeg til indvinding af solenergi opsaettes efter et ensartet princip, sa der
opnas en god helhedsvirkning.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv
der i henhold til byggelovgivningen kan drives fra egen bolig, og skiltet
ma alene besta af ét skilt med firmanavn og bomeerke. Skiltet skal place-
res enten ved indkearslen til boligen eller pa boligens facade og ma hgjst
have en udstraekning pa 0,25 m?2.

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

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

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Der skal etableres udendgrs opholdsarealer svarende til mindst 50 % af
den samlede boligbebyggelses etageareal.

Mindst 10 % af lokalplanomradets areal skal indrettes som faelles op-
holdsareal pa terreen, med en placering som vist pa lokalplankortet.

Derudover kan opholdsarealer etableres som private haver pa terraen
samt som altaner, se lokalplankortet.

De feelles opholdsarealer skal etableres i graes, evt. med omrader i na-
turgrees med lavt plejenivaeu, og med soliteere eller sma grupper af hjem-
mehgrende, lgvfaeldende traeer og buske, som. f.eks. hvidtjern, ran eller
frugt-/beerbaerende buske eller treeer.

Langs med den interne, rekreative trampesti skal der etableres beplant-
ning som naevnt i stk. 2 med en principiel placering som vist pa lokalplan-
kortet.

| tilknytning til hver bolig skal der pé terraen eller altan vaere min. ét uden-
dars solorienteret privat opholdsareal.

Afskaermning omkring private opholdsarealer mod det feelles opholds-
areal ma kun etableres som levende hegn og skal besta af ensartet haek-
beplantning. Afskaermning imellem forhaver i gardrummet ma etableres
som levende hegn, mur, skaerm, espalier, plantekummer mv. Mellem for-
haver og parkeringsareal ma der ikke hegnes.

Hegn ma have en max hgjde pa 1,8 m, og skal fremsta ensartet for om-
radet.

Stoejafskaermning skal placeres i princippet som vist pa lokalplankortet.
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10.7

10.8

§ 11.

11.1

11.2

§ 12.

Stgjafskaermningen udfgres som en stgjskaerm, evt. i kombination med
en jordvold. Stgjafskeermningen etableres i min. 3 m hgjde og skal be-
grennes med f.eks. vedbend, klatrehortensia eller lignende.

Affaldsger afskeermes med haekbeplantning eller fast hegn, der skal be-
grgnnes jf. ovenstaende 10.4.

Regnvandsbassinet i lokalplanomradet skal udformes som et rekreativt
element, sa det kan indga som en integreret del af det samlede faelles
opholdsareal. Se fodnote°.

Stojforhold

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

Det skal sikres, at det stgjniveau som boldbanerne pafgrer opholdsarea-
lerne ikke overstiger en stgjbelastning pa 45 dB.

Sarlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

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

e Fuglekaervej er udvidet, herunder etableret med fortov.
o Tilstgdende veje, stier og parkeringsarealer er anlagt og det feelles
opholdsareal er planeret og tilsaet med graes, eller der er stillet sik-

kerhed for, at etableringen sker i takt med byggeriets feerdiggerelse.

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

e Det i § 3 naevnte regnvandsbassin og render med taet membran er
etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i § 10.

e Der er sket en tilslutning til regnvandsbassin uden for lokalplanomra-
det.

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

e Deni § 6 naevnte affaldshandtering er etableret eller der er stillet sik-
kerhed for, at etableringen sker i takt med byggeriets feerdiggerelse.

10

Der henvises til publikationen "Regnvandsbassiner og Vandlgb” som findes pa Aarhus Vand’s hjiemme-

side og Aarhus Kommunes hjemmeside.
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§ 13. Grundejerforening

13.1 Der skal stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser i
lokalplanomradet.

13.2 Grundejerforeningen skal vedligeholde private feellesveje, parkeringsare-
aler, regnvandsanleeg og faelles opholdsarealer inden for lokalplanomra-
det.

§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter med lokalplanen.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har 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 220101BL samt
mindre dele af rammeomraderne 220109RE og 220015LA, og helt i landzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet en mindre del
af lokalplanomradet, der skal anvendes til boliger, er omfattet af rammeomrade
220109RE og 220015LA til rekreative formal. Derudover angiver nugaeldende kom-
muneplan en max. bebyggelsesprocent pa 30 pr. ejendom, mens behovet i lokal-
planen er en max. bebyggelsesprocent pa 40 beregnet for hele omradet. Derudover
geelder det i det nuveerende rammeomrade, at omradet kun ma befeestes svarende
til 30%, hvor det nye kommuneplantillaeg tillader en befaestelsesgrad pa 43%.

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

Den ngdvendige sendring af kommuneplanen sgges gennemfort ved Tilleeg nr. 37
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tilleegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

220015LA
220109RE
) po
220101BL S L eessessscesss
'Y J
220106BO
220112RE
2201100F
Kommuneplanens rammer eeeseceee | okalplanomradet
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Anden fysisk planlaegning
Lokalplanomradet er ikke omfattet af eksisterende lokalplaner.
Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet far vejadgang til Fuglekaervej, hvorfra der er forbindelse videre til
den gvrige del af Kolt og det overordnede vejnet, herunder ligger naermeste tilkgrsel
til motorvejen ca. 2 km fra omradet.

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 ejeren af matr.nr. 2-a samt dele af matr.nr. 2-z Kunnerup
By, Ormslev og del af matr.nr. 11-c Kolt By, Kolt modtaget en opfordring til at indga
en frivillig udbygningsaftale, 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-
l2eg:

- Etablering af en vejudvidelse af Fuglekaerve;j til samlet kareba-
nebredde pa 5,5m.

- Etablering af et fortov pa 1,5m i nordlig side af vejen.

- Etablering af en hgjderegulering af vejtraceet.

- Etablering af vejbelysning.

- Etablering af afvandingssystem.

- Afstaelse af areal.

Naturbeskyttelsesinteresser
Der er ingen naturbeskyttelsesinteresser inden for lokalplanomradet.

Skovrejsning
| kommuneplan 2017 er arealer nord for lokalplanomradet udlagt til skovrejsning.
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Skovrejsningsomrade, Kommuneplan
2017, nord for lokalplanomradet er mar-
keret med gron skravering.

Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet at planen ikke kan skade Internationale
beskyttelsesomrader (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader)

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

Arkaologiske forhold

Moesgard Museum har foretaget arkivalsk kontrol af lokalplanomradet, med det for-
mal at lokalisere eventuelle spor efter menneskelige aktiviteter, der er omfattet af
Museumslovens § 27, dvs. strukturer, konstruktioner, bygningsgrupper, bopladser,
grave og gravpladser, flytbare genstande og monumenter og den sammenhaeng
hvori disse spor er anbragt (jeevnfgr Museumslovens § 27 stk. 1).

Omradet er placeret taet op mod den gamle landsby Kolt. Erfaringsmeessigt vides
det, at der sddanne steder ofte kan veere spor fra vikingetid og middelalder.

Pa baggrund heraf anbefaler Moesgard Museum, at der forud for evt. kommende
anleegsarbejder foretages en stgrre arkaeologisk forundersggelse.

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

Det vurderes, at der ikke er risiko for veesentlige gener for projektomradet fra om-
kringliggende husdyrbrug, samt at der ikke sker vaesentlig indskreenkelse af udvi-
delsesmuligheder pa omkringliggende husdyrbrug. Generelt kan der forekomme pe-
riodevise gener fra landbrugsmaessige aktiviteter pa landbrugsejendomme, herun-
der markdriften.

Varmeplanlaegning

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

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlig drikkevandsinteresse (OSD) samt
inden for flere indvindingsoplande; bl.a. Hasselager-Kolt og Stavtrup veerkernes Kkil-
defelter. Samtidig er hele omradet udpeget som sarbart, da det grundvandsbeskyt-
tende lerlag er tyndt og der sker stor grundvandsdannelse. Samlet set, er der stor
risiko for nedsivning af forurenende stoffer til grundvandet.

Udvikling af omradet skal derfor tilgodese grundvandshensyn.

Grundvandsdannelse
For at sikre grundvandsdannelsen skal sa stor en del af omradet som muligt etab-
leres som rekreative omrader/ubebyggede/ubefeestede omrader.

Grundvandsbeskyttelse

Parkeringsarealer, interne veje og mangvrearealer skal udfgres med teet belaeg-
ning, der sikrer mod nedsivning af forurenende stoffer. Regnvand fra disse arealer
skal afledes via Aarhus Vands regnvandssystem.

Hvis der etableres regnvandsbassin inden for lokalplanomradet, ma der ikke fjernes
grundvandsbeskyttende lerlag. Kan dette ikke undgas, skal bassinet udfgres med
teet membran.

Beboerne/ejerne bar desuden vaere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved op-
lagring og handtering af forurenende stoffer som pesticider og oplgsningsmidler,
som er meget mobile i jord, og i selv relativt sma meengder udger en vaesentlig
forureningsrisiko.

Omréadet er desuden beliggende inden for Stavtrup-Abo indsatsplanen, hvilket be-
tyder, at der kan meddeles forbud mod anvendelse og handtering af pesticider.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, delopland B207. Om-
radet er udlagt som separatkloakeret, hvilket vil sige, at spildevand og regnvand
afledes i hver sin ledning.
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Det er besluttet at bibeholde det naturlige vandskel i lokalplanomradet, hvilket bety-
der, at regnvandet delvist ledes mod vest til eksisterende ledninger samt mod @st il
en eksisterende draenledning, der leder vandet mod nord til eksisterende recipient.

Parkeringsarealer, interne veje og mangvrearealer skal udfgres med teet beleegning
med udledning til de planlagte bassiner for at forebygge nedsivning af regnvand fra
disse arealer. Ved anleeg af regnvandsbassin eller tilsvarende inden for omradet
skal dette i gvrigt etableres med taet bund.

Regnvandet afledes pa egen grund i dertil planlagte regnvandsbassiner. Regnvan-
det forsinkes i regnvandsbassinet, der skal dimensioneres og udformes i henhold til
Aarhus Kommunes retningslinjer. Anlaegsarbejdet ma ikke pabegyndes fgr der er
meddelt udledningstilladelse til overfladevand efter Miljgbeskyttelseslovens § 28.

Der bgr desuden laegges vaegt pa, at regnvandet udnyttes som et aestetisk og re-
kreativt element i bebyggelsen.

Ekstremregn

Handtering af overfladevandet ved ekstreme regn haendelser, hvor kloakanleeggets
kapacitet overstiges, skal teenkes ind i den samlede handtering af overfladevandet.
Herunder skal der tages hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tebrud ledes vaek
fra keeldre og evrige sarbare elementer og i stedet ledes til omrader, hvor det gar
mindst mulig skade. Der bgr desuden indrettes arealer, hvor overfladevandet kan
opmagasineres til der igen er plads i aflabssystemet, og der skal tages hensyn til,
at udfgrelsen af lokalplanen ikke forgger omgivelsernes risiko for oversvemmelse. |
avrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne.

@vrigt og tilladelser

Aarhus Vand A/S (AaV) stiller krav om, at ledninger/anleeg, der skal overtages af
AaV, er projekteret af AaV, og at eksisterende stik, der ikke gnskes genanvendt,
afproppes efter anvisning af Aarhus Vand. Se i gvrigt Aarhus Vands bygherrevej-
ledning, som kan findes pa:

https://www.aarhusvand.dk/globalassets/filer/erhverv/du-bygger/bygherrevejled-
ning.pdf

Udledningstilladelse skal sgges hos Aarhus Kommune, Vand og Natur, vand-
miljo@mtm.aarhus.dk.

Tilslutningstilladelse skal s@ges hos Aarhus Kommune, Byggeri, bygge-
sag@mtm.aarhus.dk.

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

Forureningsforhold - Jord
Teknik og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 4. november 2016 ikke registreret

potentielt forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for matr.nr. 2-a
samt del af matr.nr. 2-z, Kunnerup By, Ormslev.
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Omradeklassificering
Lokalplanomradet ligger uden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder, at
omradet som udgangspunkt er ren, og jorden kan handteres som ren jord.

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 bgr sa vidt muligt forblive
inden for lokalplanomradets graenser.

Stejmaessige forhold

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

Trafikstaj
Lokalplanomradet er primaert belastet af vejtrafikstgj fra Aarhus Syd Motorvejen
samt Genvejen.

Der er udarbejdet en stgjrapport, som viser, at boligomradet overholder de vejle-
dende stgjgraenser for trafikstg;j.

Boldbaner

Der er udarbejdet en stgjrapport, der viser at omradet er belastet af stgj fra boldba-
nerne. Af den arsag er der i lokalplanen optaget bestemmelser omkring placering
og hgjde af stgjskaerm.

Miljevurdering

For lokalplaner og kommuneplantilleeg, der er omfattet af lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM), foretages en screening.

Ved lokalplanlaegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsvaerkstgj i form af
en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vurderes
i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bilag 1 og
2 samt Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afggres ogsa, hvorvidt planen vil
kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afgarelsen
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 afggrelse om, at lokalplanen (eller: lokalplanen og
kommuneplantillzegget) ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planen (el-
ler: planerne) ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, jf.
lovens § 8, stk. 2.

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

For lokalplan 1096 og Kommuneplantillaeg nr. 37 er de veesentligste pavirkninger
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vurderet ud fra kriterierne i bilag 2. De vurderede pavirkninger bergrer emnerne-
skovbyggelinje, fredskov, stgjforhold og sikring samt dannelse af grundvand.

Pavirkningerne er vurderet til ikke at veere vaesentlige, hvis ovenstadende handteres.
De veaesentligste faktorer er:

Skovbyggelinje/ fredskov

Lokalplanomradet ligger inden for skovbyggelinjen til fredskoven, jeevnfer
Naturbeskyttelsesloven §17. Naturstyrelsen anbefaler i det konkrete tilfaelde,
at der ikke bygges teettere pa skoven end 30 meter, mod nord dog helt ned
til 10 meter. Miljgstyrelsen skal ansgges om og give tilladelse til reduktion af
skovbyggelinjen. Ved udvidelse af adgangsvejen skal Miljgstyrelsen ansages
om - og give — tilladelse til dispensation fra Skovlovens §3.

Stoj

Lokalplanomradet er stgjbelastet fra boldbanerne syd for lokalplanomradet, hvorfor
der er udarbejdet en stgjredeggrelse. Lokalplanen indeholder foranstaltninger, der
sikrer, at stgjniveauet pa udendgrs opholdsarealer overholdes.

Grundvand

| Kommuneplanen 2017 blev det vedtaget at omradet betegnes som sarbart omra-
der. Planlaegningen for dette omrade blev dog igangsat far vedtagelsen af Kom-
muneplan 2017, hvorfor der gives mulighed for at befaeste op til 43%.

Befaestelse af omradet skal sa vidt muligt begreenses.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af busruterne 1A og 200N pa Kolt
Jsterve;.

Skoleforhold

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Bavnehgj Skoles distrikt.

Der geres opmaerksom pé at Bern og Unges planlaegning for bydelen kan medfare
agendringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende instituti-
oner:

e Bavnehgj Skole med SFO pa adresserne:
o Koltvej 17-19

e Privat friskole pa adressen
o Elmegardsvej 1

o Kolt-Hasselager Dagtilbud med afdelinger pa felgende adresser:
o Bavnebakken 111
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Koltvej 49

Kolt Jstervej 49
Kolt Ostervej 51
Kolt Ostervej 53
Kolt Osterparken 15
Pilegardsvej 89
Pilegardsvej 95

e Privat institution pa adressen:

©)

Elmegardsvej 1

e Kilubtilbud pa adressen:

o

Kunnerupvej 176

Tilladelse fra andre myndigheder

Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.

Teknisk forsyning

Elforsyning skerfra: ... NRGI

Dusagervej 22
8200 Aarhus N

nrgi@nrgi.dk

Vandforsyning sker fra: ... Hasselager-Kolt vandveerk.

Kolt Skovvej 7
8361 Hasselager

Varmeforsyning kan ske fra:  ...............oo Affaldvarme Aarhus

Bautavej 1,
8210 Aarhus V

Kloakforsyning skerved: ..............ccooiiiiiiiini, Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Affaldshandtering skal ved: Affaldvarme Aarhus

Bautavej 1,
8210 Aarhus V
affald@aarhus.dk

Der ma ikke foretages eendringer af eksisterende, lovlige forhold, for der er opnaet
tilladelse fra Aarhus Kommune, Teknik og Milja.
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Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. An-
s@gning skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanlzeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens § 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas via link til Aarhus Kom-
munes hjemmeside http://www.aarhus.dk/approbation
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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 eendret 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 offentliggarelsen af forslaget.

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

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

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

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

Lokalplanen indeholder i § 2 bestemmelse om, at lokalplanomradet [den pa matri-
kelkortet markerede del] overfagres til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgar bl.a.
af Lov om Planlaegning § 47 A.

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.
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TILLAEG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 37 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Kommuneplantillzegget omhandler et nyt rammeomrade 22.01.13 BO.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1096 aendres del af kommunepla-
nens rammeomrader 22.01.01 BL, 22.01.09 RE og 22.00.15 LA til et nyt rammeom-
rade 22.01.13 BO for at muligggre opfarelse af boligbebyggelse bestaende af teet-
lave boliger og muligggre en bebyggelsesprocent pa 40%. Rammebestemmelserne
for de resterende rammeomrader 22.01.01 BL, 22.01.09 RE 0g 22.00.15 LA eendres
ikke.

AEndringen sker for at justere rammeomradernes afgraensning i overensstemmelse
med lokalplanens afgraensning samt for at fastseette bebyggelsesprocent for omra-
det. Kommuneplantillaegget medvirker dermed til at realisere Kommuneplan 2017,
ved at planlaegge for boliger for et mindre omrade, der er udpeget som ubebygget
kommuneplanlagt boligomrade. Kommuneplantillzegget medvirker desuden til at
danne en permanent afgraensning af den eksisterende by mod det abne land.
Rammebestemmelserne for det nye rammeomrade 22.01.13 BO samt de reste-
rende rammeomrader 22.01.01 BL, 22.01.09 RE og 22.00.15 LA har fglgende ord-
lyd:

Nye rammebestemmelser for rammeomrade 22.01.13 BO

Anvendelsen er fastlagt til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse (anvendel-
seskategori 3 — Teet-lav bolig). Se de generelle rammer

Bebyggelse ma kun opfares som teet-lav boliger.

Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overskride 40 for omradet under et.

| forbindelse med den videre udbygning af omradet, skal grundvandsdannelsen
sikres. P& arealer der er registreret som sarbare for grundvandet, ma hgjst 50% af
ejendommen befaestes. Dette krav vil dog eventuelt kunne fraviges pa baggrund af
materialevalg eller tekniske lgsninger, der sikrer en tilsvarende grundvandsdan-
nelse.

Rammeomrade for det resterende 22.01.01 BL

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

Erhverv ma kun etableres inden for virksomhedsklasse 1-3.
Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.
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Bebyggelsesprocenten ma ikke overskride 30, for den enkelte ejendom.

Der ma kun opfgres eller indrettes en bolig i tilknytning til en erhvervsvirksomhed.
Ombygning af eksisterende bebyggelse og udformning og placering af ny bebyg-
gelse og beplantning skal medvirke til at bevare og forbedre det eksisterende
landsbymilja. | forbindelse med den videre udbygning af omradet, skal grund-
vandsdannelsen sikres. Pa arealer der er registreret som sarbare for grundvandet,
ma hgjst 30 % af ejendommen bebygges eller befaestes. Dette krav vil dog even-
tuelt kunne fraviges pa baggrund af materialevalg eller tekniske lgsninger, der sik-
rer en tilsvarende grundvandsdannelse.

Bebyggelsesprocenten gaelder for eiendomme der udelukkende anvendes til bolig-
formal. For gvrige ejendomme ma bebyggelsesprocenten vaere 45 for den enkelte
ejendom.

Rammeomrade for det resterende 22.01.09 RE

Anvendelsen er fastlagt til rekreativt formal i form af idreetsanlaeg -(Anvendelses-
kategori 45 — Idraetsanleeg.) Se de generelle rammer

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

Rammeomrade for det resterende 22.00.15 LA

Anvendelsen er fastlagt til bynaert landskab. (Anvendelseskategori 48 — bynaert
landskab.) Se de generelle rammer
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Rammekort til Tilleeg nr. 37 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune.

Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet at planen ikke kan skade Internationale
beskyttelsesomrader (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader)

Det er desuden vurderet at lokalplanen ikke vil medfgre skade pa yngle- eller raste-
omrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habi-
tatdirektivets bilag IV, litra a, (eller adelaegge de plantearter, som er optaget i habi-
tatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier.
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Generelle rammer for anvendelseskategori 3. Teet-lav bolig

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse.

Omradet kan desuden anvendes til erhvervsformal og offentlige formal, som naturligt kan
indpasses i boligomradet uden naevnevaerdige gener for omgivelserne. Erhverv omfatter ser-
vicevirksomheder og mindre fremstillingsvirksomheder m.v. Nar erhverv og offentlige formal
etableres, udvider eller eendrer benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveaerdigt
mere. Omradets preeg af boligomrade skal bibeholdes, og erhverv og offentlige formal skal
tilpasses omgivelserne med saerlig hensyn til bygningernes starrelse, deres udformning,
samt parkering og adgangsforhold.

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

Generelle rammer for anvendelseskategori 11. Blandet byomrade

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

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

Generelle rammer for anvendelseskategori 45.1draetsanlaeg
Omradets anvendelse er fastlagt til rekreative formal i form af idraetsanlaeg.

Generelle rammer for anvendelseskategori 48. Bynaert landskab

Omradets anvendelse er fastlagt som bynaert landskab, herunder rekreative formal og jord-
brugsformal.

Med mindre seerlige forhold ger sig gaeldende, méa der i omradet kun opfares eller indrettes
bebyggelse, som er ngdvendig for landbruget, skovbruget og gartnerierhvervet eller rekrea-
tive formal.

Der skal sikres et sammenhaengende faerdselsnet for gaende og cyklister.

Andre arealanvendelser kan dog tillades placeret i omradet, safremt de er af uvaesentlig be-
tydning for den primaere anvendelse, og de i gvrigt efter en samlet vurdering af placerings-
mulighederne mest hensigtsmaessigt kan placeres her.
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