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www.aarhus.dk

Aarhus Kommune har udarbejdet et forslag til den fremtidige anvendelse af
det viste lokalplanomrade. Samtidig har kommunen udarbejdet tillaeg nr. 62 til
Kommuneplan 2017. Planen betyder, at omradet ma anvendes til centerfor-
mal (delomrade I) og boligformal (delomrade II).

Planen og klagevejledning kan ses pa aarhus.dk/annoncer eller digitalt pa Ho-
vedbiblioteket - Dokk1

fra onsdag den 24. juni 2020

Informationsmgde
Aarhus Kommune inviterer til informationsmagde om Lokalplan 1114. Mgdet
afholdes torsdag den 20. august 2020, kl. 17:00-18:30 via Microsoft Teams.

OBS! - Aarhus Kommune arbejder pa at finde et egnet lokale til afholdelse af
Borgermadet, selvom situationen omkring Covid19 besveerliggar det.

Invitationen kan ses pa deltag.aarhus.dk, hvor du kan laese mere om infor-
mationsmgdet samt hvordan du deltager.



http://aarhus.dk/annoncer
https://deltag.aarhus.dk/hoering
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Udbygningsaftale 24. juni 2020
Der foreligger et udkast til udbygningsaftale i henhold til planlovens § 21b, Side 2 af 3
stk. 2, nr. 3. mellem Aarhus Kommune og grundejeren, Solbjerg Byport ApS,

Valhgjs Alle 42, 2610 Rgdovre.

Ved aftalen forpligter grundejeren sig til felgende infrastrukturanlaeg:

e En tre meter bred og cirka 25 meter lang sti fra lokalplanomradet til
Solbjerg Skov,

e Trafikdeempende foranstaltninger pa Solbjerg Hedevej i form af 40
km-zone, vejmarkering og midterhelle ved krydsningen. Desuden
fiernelse af hgjresvingsbane og etablering af plantezone, hvor hgj-
resvingsbanen er i dag samt

e Anlaegge kantzoner langs byggefeltets afgreensning mod omgivel-
serne.

Miljgvurdering

I henhold til § 8, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) er der truffet afgerelse om, at lokalplanen og kom-
muneplantillaegget ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planerne
ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljeet, jf. lovens § 8, stk.
1, nr. 3.

Klager over retlige spgrgsmal i forbindelse med Aarhus Kommunes afgerelse
kan paklages til Planklagenaevnet. Du klager via Klageportalen, som du finder
link til via siden naevneneshus.dk. Klageportalen ligger ogsa pa borger.dk og
virk.dk. Du logger pa med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til
Aarhus Kommune. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for kommunen
i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmod-
ning til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Karen Blixens Boulevard 7,
8220 Brabrand, ppbm@mtm.aarhus.dk der herefter videresender anmodnin-
gen til Planklagenaevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning
kan imgdekommes. Klage skal veere indgivet inden 4 uger efter offentligge-
relsen af denne afgarelse.

Dine muligheder

Hvis du mener, at forslaget ber sendres, eller du i gvrigt har kommentarer til
forslaget, bedes du ga ind pa Aarhus Kommunes haringsportal, som du finder
pa hjemmesiden deltag.aarhus.dk og indsende dit hgringssvar. Du kan ogsa
sende dine bemaerkninger til Teknik og Miljg, Karen Blixens Boulevard 7, 8220
Brabrand. Skriv venligst afsendernavn og —adresse i brevet. Hgringen slutter
den 2. september 2020. Herefter vil kommunen tage endelig stilling til planen.

Du skal vaere opmaerksom pa, at alle indsendte hgringssvar/bemeerkninger er
omfattet af offentlighedslovens regler. Det betyder bl.a., at enhver som ud-
gangspunkt har ret til aktindsigt i alt det du skriver. Derudover vil alle hgrings-
svar inkl. bilag blive offentliggjort p4 kommunens hjemmeside i forbindelse


http://www.naevneneshus.dk/
http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
mailto:pbm@mtm.aarhus.dk
https://deltag.aarhus.dk/hoering

med den politiske behandling af sagen. Det betyder at navn, adresse, telefon-
nummer, mail og andre personlige oplysninger som du har oplyst i dit hgrings-
svar, vil blive offentlig tilgaengelig. Vi skal derfor opfordre til, at du teenker over
hvilke personlige oplysninger du skriver i hgringssvaret og at du, safremt du
er omfattet af adressebeskyttelse, ger os opmaerksomme pa dette.

Lokalplanens indhold

For lokalplanomradet som helhed kan der veere fastsat bestemmelser om bl.a.
formal, omrade og opdeling, anvendelse, udstykning, trafikforhold, teknisk for-
syning, bebyggelsens omfang og placering, bebyggelsens udseende, op-
holdsareal, hegn og beplantning, stgjforhold, seerlige forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse, grundejerforening og tilladelser eller dispensati-
oner fra andre myndigheder.

Retsvirkningerne af forslaget til lokalplanen

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden har den midlertidige retsvirk-
ning, at der ikke ma disponeres indenfor lokalplanomrédet pa en made, der
foregriber indholdet af den endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse
af en ejendom kan fortseette usendret. Disse midlertidige retsvirkninger gael-
der, indtil der er vedtaget og offentliggjort en endelig lokalplan, dog hgjst i et
ar fra tidspunktet for offentliggarelsen af forslaget. Efter udigbet af den tid,
hvor forslaget er fremlagt for offentligheden, vil det veere muligt for kommu-
nen 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 anlaegsarbejde.

Ophavelser

Del af Lokalplan nr. Lokalplan nr. 931 PlanID 1487941, Lokalplan nr. 42 Plan
ID 1083943 og Lokalplan nr. 692 Plan ID 1083935 ophaesves for den del, der
vedrgrer lokalplanomradet.

Til orientering gor vi opmarksom pa, at der kun er sendt ét brev til
hver husstand (zldste person) og virksomhed. Safremt der er an-
dre i husstanden og/eller virksomheden, der har behov for at have
kendskab til dette brev, bedes du orientere dem herom.

i
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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: pbm@mtm.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:
Aarstiderne Arkitekter

Ceresbyen 68
8000 Aarhus C

Vedtagelsesdatoer
Forslag til Lokalplan nr. 1114 er godkendt af Aarhus By-
rad den 10. juni 2020

Forslaget er offentlig fremlagt fra den 24. juni
til den 2. september 2020

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

Her beskrives baggrunden for lokalplanen, malet med planen samt
planens hovedtrzek.

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for to delomrader, beliggende omkring Solbjerg Hedevej i
den nordlige del af Solbjerg. Lokalplanen omfatter flere eiendomme og er afgreenset
mod vest af Solbjerg Hovedgade og en blind sidevej til Solbjerg Hedevej, mod nord
af Solbjerg Varmevaerk og Solbjerg Skov og mod gst af en sidevej til Solbjerg He-
devej og Elleskovvej. Mod syd afgraenses omradet af Solbjerg Hedevej og eksiste-
rende bolig- og erhvervsbebyggelse.

Lokalplanomradet, der er ca. 2,6 ha stort, er ved planens udarbejdelse privat ejet.

Hele omradet ligger i byzone. Pa matrikelkortet pa side 21 er vist skel- og zonefor-
hold.

Beskrivelse af omradet

Omradet ligger i den nordlige del af Solbjerg og udger den nordlige ankomst til byen,
nar man ankommer ad Gammel Horsensvej, Solbjerg Hovedgade og Solbjerg He-
devej. Omradet praeges i dag af dagligvarebutikken Rema 1000, der ligger ved rund-
karslen pa hjgrnet af Solbjerg Hovedgade og Solbjerg Hedevej og af infrastruktu-
relle anlaeg med rundkgrslen som hovedfordeling til byens nordlige og centrale dele.

Lokalplanomradet udgeres af to delomrader hhv. delomrade | syd for Solbjerg He-
devej og delomrade Il nord for Solbjerg Hedevej. | delomrade | ligger en erhvervs-
ejendom, det tidligere Schulz Catering, som i dag rummer bl.a. fithesscenter, en
mindre handveerksejendom med beboelse pa Elleskovvej 9 og en del af ejendom-
men Solbjerg Hovedgade 17. Derudover rummer delomradet en parkeringsplads,
foruden et starre ubenyttet grent areal.

Delomrade Il omfatter et stort ubebygget grant omrade og en dagligvarebutik med
tilhgrende parkeringsplads.

Nord for delomrade | og vest for delomrade Il ligger Solbjerg Varmeveerk.

Syd og @st for lokalplanomradet ligger boligbebyggelse, fortrinsvis parcelhuse i 1-
12 etage. Nord for omradet ligger Solbjerg Skov. Vest for Solbjerg Hovedgade og
Gammel Horsensvej ligger Solbjerg Sg.

Omradet ligger, hvor by mgder abent land, og bebyggelsen i og omkring omradet
udgeres af varierede funktioner, bebyggelsestyper og anvendelser. Omradet er et
synligt sted i byen, som stgrstedelen af byens borgere dagligt passerer, enten i bil
pa vej til og fra arbejde eller som fodgaenger/cyklist pa vej til og fra de rekreative
omrader nord for byen.

Der er ikke bevaringsveerdig bebyggelse eller beplantning i omradet.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114



Planens baggrund og mal
Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af en anmodning fra en privat bygherre, der
gnsker at omdanne omradet til et attraktivt center- og boligomrade med torvefacili-
teter, erhvervsejendomme og boliger.

Mal

Malet med lokalplanen er at give mulighed for at etablere et aktivt og attraktivt sam-
lingspunkt i Solbjerg.

Torvet skal indrettes sadan, at det med sin karakter, funktioner og udseende kan
understgtte det lokale byliv med mulighed for handel, arrangementer og ophold.
Omkring torvet skal der kunne etableres en dagligvarebutik og forskellige mulighe-
der for erhverv foruden boliger, som skal bidrage til at ggre omradet aktivt og le-
vende. Erhvervsfaciliteterne skal henvende sig til lettere erhverv som kontorerhverv
og liberale erhverv og til fitness- og restaurationsformal, servicevirksomheder o. lign.

Herudover skal lokalplanen sikre, at der kan udvikles et nyt boligomrade mellem
Solbjerg Hedevej og Solbjerg Skov.

Ikke mindst skal lokalplanen styrke Solbjergs forbindelse til Solbjerg Skov nord for

byen.
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Diagrammatisk skitse, der viser lokalplanens intentioner om at styrke nuveerende og fremtidige re-
kreative forbindelser mellem Solbjerg og den omkringliggende natur.
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Planens hovedtraek

Lokalplanen giver i delomrade | mulighed for at etablere et torv omkranset af be-
byggelse indeholdende en dagligvarebutik og lettere erhverv i stueetagen og pa 1.
sal, reekkehusboliger i to etager og etageboliger i en-to etager placeret oven pa
stueetager med erhverv.

Omradet skal sammen med den eksisterende dagligvarebutik, Rema 1000, fun-
gere som et uformelt mgdested for Solbjerg borgere, og lokalplanen indeholder
derfor bestemmelser for omradets indretning og udseende.

oty -
i o .
™ o

Teknik pa
{dagiiguarebutik)

lllustrationsplan, der viser, hvordan delomrade |, Bytorvet, kan indrettes jf. lokalplanen.

Nord for Solbjerg Hedevej giver lokalplanen i delomrade Il mulighed for at etablere
etageboliger i op til tre etager.

Boligomradet skal indrettes, sa det tilbyder beboerne gode muligheder for bade
privat og feelles udendears liv og ophold. Opholdsarealerne skal friholdes for biltra-
fik og skal indrettes til leg og ophold. Lokalplanen indeholder derfor bestemmelser
for omradets indretning og udseende.
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lllustrationsplan, der viser, hvordan delomréade Il, Skovkvarteret, kan indrettes jf. lokalplanen.

Herudover sikrer lokalplanen, at byens forbindelse til Solbjerg Skov understgttes
med en rekreativ gron stiforbindelse. Stiforbindelsen skal indbyde til aktivitet og
uformelle magder mellem Solbjergs borgere. Stien skal pa begge sider kantes af
beplantning, som skal forbinde byen med skoven. Lokalplanen indeholder derfor
bestemmelser for stiforbindelsens indretning og udseende.
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Bebyggelsens udseende

Bytorvet — delomrade |

Delomrade I, Bytorvet, skal fremstd som et sammenhaengende og varieret byom-
rade, der tilpasser sig den omkringliggende bebyggelse, sa Solbjergs karakter som
et aktivt og imgdekommende bysamfund understgttes og udvikles.

Bebyggelse kan opferes i op til tre etager. Bebyggelsen omkring torvet skal have
abne, udadvendte funktioner i stueetagen og skal overvejende fremsta i blankt mur-
veerk i rade, gule, beige, brune eller gra nuancer. lllustrationen nedenfor viser, hvor-
dan bebyggelse i byggefelt D kan indrettes med &bne funktioner i bunden og boliger
ovenpa.

BOLIGER

| BIORVEAFEE

g

= 0y i £
> = - <

)

BUTIKKER OPGANG TIL BOLIGER BUTIKKER
lllustration, der viser, hvordan facader med butikket/lettere erhverv og boliger mod torvet, kan komme
til at se ud (byggefelt D).

| byggefelt A og B etableres en dagligvarebutik med fladt tag i stueetagen og lettere
erhverv pa farstesalen mod torvet. Erhvervsbebyggelsen skal fremsta med sadel-
tage som en sammenhaengende bygningsreekke, i princippet som vist pa illustratio-
nen herunder. Der ma opsaettes skiltning pa facaderne i form af lyskasser, Igse
bogstaver, symboler eller logoer, der ma veere indvendigt belyst eller etableres som
enkeltbogstaver med bagudrettet lys.
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ERHVERVSLEJEMAL PERSONALEFACELITETER

IIIusiratlcsn‘ der viser, hvordan dagllgvarebutlkkens facade mod torvet kan komme til at se ud (byg-
gefelt B).

TAGHAVE

g ‘; - M : E
lllustration, der viser, hvordan dagligvarebutikkens facade mod ast og parker/ngsarealet ved Elle-
skovvej kan komme til at se ud (byggefelt A og B).

Mod Elleskovvej kan der opfares reekkehuse i to etager med uudnyttet tagetage,
som illustreret nedenfor. Boligerne skal have indgang fra Elleskovvej via granne
kantzoner. Boligerne danner en karré sammen med den gvrige nye bebyggelse mod
torvet og Solbjerg Hedevej. | karréen indrettes et gardmiljg med private og feelles
opholdsarealer.

8-/
(B0

INDGANG REKKEHUSE INDGANG INDGANG FORHAVER INDGANG
lllustration, der viser, hvordan facader pa reekkehuse mod Elleskovvej kan komme til at se ud (byg-
gefelt F).
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Skovkvarteret — delomrade i

Delomrade I, Skovkvarteret, kan opferes i tre etager og skal ligeledes overvejende
fremsta i blankt murveerk i rede, gule, beige, brune eller gra nuancer. For at sikre
bade sammenhaeng og variation i omradet skal bebyggelse udformes efter et gen-
nemgaende arkitektonisk facadekoncept, men med variation i teglfarve, sa hver bo-
ligenhed fremstar som en selvsteendig bygning. Adganag til boliger etableres indven-
digt i bebyggelsen og pa en sddan made, at tre boliger betjenes via én indgang pr.
etage, i princippet som vist pa illustrationen herunder.

—

BOLIGER INDGANG OG FALLESFORDELING H@JE GRAESSER

lllustration, der viser, hvordan ankomstfacader pa bebyggelse i Skovkvarteret i delomréde Il kan
komme til at se ud.

<
¥

ALTANER OG TERRASSER BOLIGER PRIVATE HAVER

lllustration, der viser, hvordan havefacader pé bebyggelse i Skovkvarteret i delomrade Il kan komme
til at se ud.

Generelt
Tage skal udfgres som parallelle sadeltage med en haeldning pa 30-45 grader
som vist pa illustrationerne.

Facader skal udfgres med detaljering og opdelinger, der sikrer variation og en
menneskelig skala i omradet.
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SOLBJERG SKALA NY ETAGEBEBYGGELSE
INDGANG OG FORDELING
INDGANG OG FORDELING
NEDBRYDNING AF SKALAEN TAGHALDNINGER 30M SOLBIERGS VILLAERE OPGANGE OG FALLES ANKOMSTVEIE

VIA FORSKYDNINGER

INDIVIDUELLE FACADER SKOVEVARTERET
Diagrammer, der viser, hvordan forskydning, sadeltage og brug af forskellige teglsten bruges til at
skabe genkendelig skala og variation i bebyggelsen.

ALTANER

TYPOLOGI

TEGLDETALIER

TFGINFTAIIFR

Referencebilleder, der viser inspiration til typologi og facadeudtryk.
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Opholdsarealer og beplantning

Bytorvet — delomrade |

Omkring torvet skal beplantning adskille parkeringsareal fra torveareal, indramme
torvet og understgtte en indbydende og imgdekommende stemning. Beplantning
skal have en urban bearbejdning med kantning og indramning. Der skal plantes
traeer pa parkeringsarealerne og ud mod Solbjerg Hedeve,;.

Belaegning skal udfgres i gode materialer med de to markerede torvearealer "Zen-
pladsen” og "Bytorvet” delvist som tegl eller natursten. Skift i beleegning skal lede
feerdslen og indramme forskellige funktioner.

Inspirationsbilleder, der viser, hvordan beleegningsskift og manstre kan zoneinddele og lede feerdsel.

Omkring boliger pa terreen skal beplantning i plantebede eller kummer udggre en
gren afskaermning til skygge og lee i private og semiprivate zoner.

Herudover skal beplantning og landskabelig bearbejdning sikre et grgnt udtryk mod

Elleskovvej som en del af den grgnne rekreative forbindelse mellem by og skov.
Dette sikres ved etablering af treeer, buske og anden beplantning langs Elleskovvej.
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i

Inspirationsbilleder til karakter af beplantning pé de offentlige arealer i delomrade I. Beplantningen
er pa forskellig vis indrammet og kantet af urbane elementer.

Opholdsarealer pa taget af dagligvarebutikken skal indrettes med opholdsmulighe-
der for erhvervsbebyggelsens og dagligvarebutikkens ansatte. Der skal etableres
beplantning, belysning og fast belaegning, hvor der kan indrettes opholds- og sid-
demuligheder, foruden flugtveje.

| P.  Begrenning Torv Hovedindgang Supermarked Skel Nabohus }
: og plint Supermarked |
I

Snit gennem torvet, dagligvarebutikken og nabobebyggelse syd for butikken. Snittet viser desuden
opholdsareal pa taget af dagligvarebutikken, inddeekket teknik pa taget, stiforbindelse ved daglig-
varebutik og placering af hegn i skel.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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Skovkvarteret — delomrade i

| Skovkvarteret skal der etableres grgnne faelles og private opholdsarealer. Veje og
parkering skal samles langs omradets kanter, s& omradet mellem bygningerne sa
vidt muligt kan etableres som grgnne arealer uden befaestelse og med stier, der
sikrer adgang til den enkelte bolig. Feelles opholdsarealer indrettes til mader, aktivi-
tet, leg og ophold, som vist pa illustrationsplanen. Pa parkeringsarealer og langs
interne veje etableres treeer og anden beplantning. Se illustrationsplan og illustrati-
oner/skitser/fotos.

Inspirationsbilleder, der viser karakteren af de grgnne og rekreative arealé;? Skovkvé;féet, delom-
rade Il.

Inspirationsbilleder, der viser karakteren af rekreative stier bg cykelparkering i Skovkvértéret, de/om-
rade Il.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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Kantzoner generelt
Lokalplanen fastseetter principper for karakteren og indretningen af kantzoner.

Semiprivate kantzoner ved ankomsten til etageboliger skal indrettes med siddefaci-
liteter, beplantning, belysning og lign. Private kantzoner skal fungere som private
haver/terrasser og skal indrettes og begrennes, sa de understatter denne funktion.

FORHAVE

' ¢ e
i “ﬁ ‘{\f'..‘.;'/ ?
g S P AN M s i

Bygning Privat Respektafstands-  Adgangssti Graes
forhave 2,5m  beplantning min. 1,5m Variabel
Variabel

BAGHAVE

" ]

{ A (2]
¢ %& l—‘”
ML 1 — \

Skovbeplantning  Skov sti skovbeplantning  Gras Respektafstands- Privat Bygning
min. 1m min. 2 m min. 1m Variabel ~ beplantning Baghave 3m

Principskitser og snit, der viser ankomstkantzone og havekantzone.
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Ihsbiratlbns i eér, er viser karakteren af kantzoner ved boliger. Til venstre og nederst ses eksem-
pler pad ankomstzoner og everst til hajre en haveopholdszone.

Rekreativ gren forbindelse

Langs Elleskovvej og videre nordpa langs den blinde sidevej til Solbjerg Hedevej,
etableres en stiforbindelse. Stien udger sammen med beplantning og landskabelig
bearbejdning en rekreativ grgn forbindelse af hgj kvalitet mellem byen og skoven.
Forbindelsen kobler sig pa torvet og stiforbindelsen gst for dette.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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Referencebllleder der viser karakteren.af den rekreatlve granne forbindelse.

Lokalplanens indhold
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Belysning og skiltning

Belysning i omradet tilpasses stedet og funktionen, sa den bidrager som et karak-
terskabende element. Torvet belyses med master med spots, rettet efter funktion,
parkeringsarealer med master med nedadrettet belysning, den rekreative stiforbin-
delse til Solbjerg Skov med lave master og adgangsstier og ankomstarealer med
pullerter. P4 facader etableres indirekte facadebelysning.

Der kan etableres to skiltepyloner inden for lokalplanomradet samt henvisnings-
skiltning ved Solbjerg Hovedgade.

Eksisterende
mastbelysning i dag
viderafgres som vej/
parkering.

lllustration og referencebilleder, der viser karakteren af belysning i omradet.

Pa illustrationen averst til venstre er de fem typer belysning fra venstre:
1: Pladsbelysning - spots 4-5 meter

2: Mast - vej/parkering 3 meter

3: Mast - sti 3 meter

4: Pullert - sti 1 meter

5: Facadebelysning.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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Veje, stier og parkeringsarealer

Delomrade |, Bytorvet, vejbetjenes fra tre tilkarsler fra henholdsvis Solbjerg Hoved-
gade, Solbjerg Hedevej og Elleskovvej. Opdeling af trafikken pa flere vejadgange
skal veere med til at sikre omradets funktionalitet og sprede trafikbelastningen, sa
det bliver let at komme til og fra butikkerne, samtidig med at nogle omrader sa vidt
muligt friholdes for biler.

Ind-/udkerslen fra Solbjerg Hovedgade ma kun give adgang for varelevering og per-
sonaleparkering til dagligvarebutikkerne og erhverv. Trafikbelastningen ma ikke
gges i forhold til det hidtidige niveau for Schulz Catering.

Skovkvarteret vejbetjenes fra gst og vest via de to sideveje til Solbjerg Hedeve,;.
Dette sker for at bryde parkeringsarealerne op i mindre omrader og holde parkerin-
gen langs omradets kanter. P4 den made kan den centrale del af omradet friholdes
for kerende trafik og stgj fra Solbjerg Hedeve,j.

| lokalplanomradet kan der etableres 138 p-pladser inden for delomrade | og 100 p-
pladser inden for delomrade Il ved en indretning som vist pa illustrationsplanen.
Aarhus Kommunes p-norm skal opfyldes ved realisering af lokalplanen.

b

s?l ! i o S
b i wilwe §. ; LY
Referencebilleder, der viser karakteren af parkeringsarealer og gdgadezone med tilladt karsel. Par-
keringsarealerne skal indrettes med plantezoner for et grant udiryk, og belsegningsskifte og en
vandrende eller lignende skal hjeelpe med at lede de géende i gagadezonen.

B |

Den rekreative forbindelse krydser Solbjerg Hedevej. Overgangen sikres med fart-
deempende foranstaltninger i form af en krydsning med midterhelle. Anlaegget etab-
leres som en del af en udbygningsaftale, som er indgaet mellem bygherre og Aarhus
Kommune.

For at forbinde omradet til Solbjerg Hovedgade etableres der en stiforbindelse syd
for dagligvarebutikken fra Solbjerg Hovedgade til torvet og parkeringsarealet ved
Elleskovve,.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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Klima- og miljeforhold

Omréadet etableres med teettere og hgjere bebyggelse end i den gvrige del af Sol-
bjerg. Dette medvirker til et mindre areal- og ressourceforbrug. Herudover skal gget
teethed bidrage til omradets liv og aktivitetsniveau.

Lokalplanomradets nordlige del ligger i et omrade med sarbare grundvandsressour-
cer. Derfor etableres Skovkvarteret med fokus pa at minimere andelen af befeestede
arealer. Dette sker ved etablering af feelles parkering, der minimerer vej- og parke-
ringsarealer samt etablering af vandgennemtraengelig beleegning pa stier, hvor
dette er muligt under hensyntagen til tilgeengelighed mv. Regnvand fra veje og are-
aler med megen biltrafik ma ikke nedsives uden forudgaende rensning.

Eksisterende stramningsveje i omradet opretholdes.

- Tag- og overfladevand

———> Hovedstruktur

_’ Klimavand

lllustration, der viser streamningsveje i omradet.

Omréadet indrettes under hensyntagen til vejtrafikstgj og ekstern stgj, og omradet
indrettes, sa bebyggelse sikrer opholdsarealer, boliger og erhverv mod stgj over
graenseveerdierne. Der er udarbejdet en stgjrapport, der viser, at miljgstyrelsens
vejledende stgjgreense pa 58 dB pa facader ved boliger og 63 dB ved erhverv ikke
overskrides.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1114
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§ 1.

§ 2.

2.1

2.2

3.1

3.2

Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at anvendelsen af delomrade | fastholdes til centerformal med mulighed for
etablering af et bytorv, en dagligvarebutik, lettere erhverv og boligbebyg-
gelse,

at bebyggelsens omfang, placering og ydre fremtreeden fastleegges med
henblik pa at opna en god byplanmaessig og arkitektonisk helhedsvirkning,

at bebyggelsen medvirker til fortaetning, samtidig med at den arkitektonisk og
skalamaessigt tilpasser sig til de naere omgivelser,

at beliggenheden og indretningen af feelles udendgrs opholdsarealer for lo-
kalplanomradets beboere fastleegges,

at det sikres, at omradet fremtraeder grent og indbydende med beplantning

at der udlaegges areal til en rekreativ forbindelse mellem Elleskovvej og Sol-
bjerg Skov.

Omrade og opdeling

Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet og omfatter
jf. matrikelkortet folgende matrikelnumre: 2be, 2cv, 8as, 8fr og 8fs, alle
Solbjerg By, Tiset, samt alle parceller, der efter den 24. juni 2019 udstyk-
kes i omradet. Se fodnote'.

Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne | og Il som vist pa lokalplan-
kortet. Se fodnote.

Anvendelse

Omradet er udlagt til centerformal (delomrade I) og boligformal (delom-
rade Il).

Delomrade |

| byggefelterne A, B, C, D og E, som vist pa lokalplankortet, ma der i
stueetagen, og i byggefelterne B og E ligeledes pa 1. sal, alene etable-
res butikker, serviceorienterede og liberale erhverv, restauranter og of-

1

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

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1114
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Solbjerg By, Tiset

stats ejet
landzone
kommunalt ejet
ejerlavsgreense
eeesess |okalplangreense
Mal: 1: 3.000

Dato: 24. Juni 2019

A S §

R, A k. e e

Matrikelkort

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

3.3 | byggefelt C og D, som vist pa lokalplankortet, ma der etableres etage-

boliger oven pa erhverv. | byggefelt F ma der alene etableres teet-lav-
boliger i to etager.
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3.8
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3.10

§ 4.

4.1

4.2

4.3
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Arealet uden for byggefelterne skal indrettes og anvendes til torv, ophold,
vej, bil-, cykel- og handicapparkering m.v.

Der ma ikke etableres erhverv i etager over boliger.

Der kan i stueetagen i byggefelterne A og B etableres én dagligvarebutik
med et butiksareal pa max. 2.200 m? inkl. evt. overdeekket varegard. Det
samlede butiksareal i bycenteret ma ikke overstige 4.000 m?. Bruttoeta-
gearealet til butiksformal for den enkelte udvalgsvarebutik ma ikke over-
stige 200 mZ.

Delomrade Il
| delomrade Il ma der etableres etageboliger med tilhgrende vej-, parke-
rings- og opholdsarealer.

Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Der skal inden for det enkelte delomrade etableres opholdsareal sva-
rende til mindst 40 % af boligarealet. Heraf skal min. 15 % af arealet
etableres som samlede feelles opholdsarealer. For erhverv skal der etab-
leres opholdsarealer svarende til 5 % af arealet.

Mindre bygninger/anlzeg til bebyggelsens tekniske forsyning, cykelparke-
ring og affaldshandtering mv. kan placeres uden for byggefelterne i zoner
benaevnt "Principiel placering af mindre bygninger”, i princippet som vist
pa lokalplankortet.

Der skal etableres lgsning for handtering af dagrenovation og genanven-

delige materialer jf. det til enhver tid geeldende Regulativ for hushold-
ningsaffald, Aarhus Kommune.

Udstykning
Der ma ske udstykning af de enkelte delomrader.

Raekkehuse ma alene udstykkes som vist pa lokalplankortet med en min.
grundstarrelse pa 80 m?. Se fodnote?.

@vrige byggefelter ma udstykkes helt eller delvist. Hvis der er bolig i stue-
etagen, skal udstykningen indeholde et tillaeg af kantzone i form af et
areal pa terreen pa minimum 1,5 m fra facadelinjen.

Uanset gvrige bestemmelser ma tekniske anlaeg udstykkes separat som
sokkeludstykninger.

2 | forbindelse med udstykning af matrikler til reekkehuse vil der blive stillet vilkar om tinglysning af
servitut, der forholder sig til parkering, cykelparkering, adgang til sekundeer bebyggelse (skure) m.v.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1114
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§ 5. Trafikforhold

5.1 Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Solbjerg Hovedgade, Solbjerg
Hedevej og Elleskovvej i princippet som vist pa lokalplankortet.

Vejadgangen fra Solbjerg Hovedgade ma kun benyttes til varelevering,
renovation og personaleparkering for erhverv.

Udlaeg af parkeringsarealer, veje og stier
5.2 Pa lokalplankortet er med signatur vist de arealer, der er udlagt til:

Vejstykke A-B skal udlzegges med en min. bredde pa.............. 9m

og anleegges med et "Gagadezone med tilladt karsel” pa min. 7,5 m
i princippet som vist pa nedenstaende principsnit 1.

/

?f_jf Snit 1
—_— bt 1:200
1.5 7.5 |
- 1 ey ; I

P-plads Plante Gagade med tilladt k;anrsel
.zone Kgre-zone Ga-zone

Principsnit 1, der viser udleegget til gagadezone pa vejstykke A-B ast for Bytorvet inki.
zone for gaende markeret med belaegningsskift.

Der skal etableres visuel adskillelse af gaende og karende i form af skift
i beleegningen, udfgrt som materialeskift eller skift i fliseformat og ned-
faeldet vandrende, i princippet som vist pa illustrationsplanen.

Vejstykket C-D skal udlaegges med en min. bredde pa .. 8,5m
og anleegges med en fri kgrebane pa min. .................... 55m
Vejstykket C-E skal udlazegges med en min. bredde pa... 6,5m
og anleegges med en fri kgrebane pa min. .................... 55m
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i princippet som vist pa nedenstaende principsnit 2. Se fodnote?.

[
|
' Snit 2
sl ot st 1:200
I
Solbjerg } 5 | 55 ‘1.0‘
Hedevej Stiudleeg Vej Kant-
| ]
Skel | 15
Plante-  Sti Plante-
zone zone

Principsnit 2, der viser udleegget til vej C-E og sti c-d.

Vejstykket E-F anlaegges som boligvej med vinkelret par-

kering mod syd og kantparkering mod nord og skal ud-

lzegges med en min. bredde pa..........ccevevvviiiiiiiiiiiiiiinnn, 14 m
og anleegges med frit karebane/mangvreareal pa min.... 7m

i princippet som vist pa nedenstaende principsnit 3.

ﬁ {p Snit 3
‘ i1l 1:200

2 ) . 5 | . 7 | 2 { min.72,5m }
Parkering Manpvreareal P Kantzone

Solbjerg ;
Hedevej | Plante-
| Zone
Skel |

Principsnit 3, der viser udleegget til vej E-F med parkering sammen med udleeg til plan-
tezone mod Solbjerg Hedevej og ankomstkantzone mod boliger.

Vejstykket F-G anlaegges som boligvej med dobbeltsidet
vinkelret parkering og skal udlzegges med en min.
bredde Pa......coooeeeeeeeeeee e 18 m

Vejudlaegget indgar i sammenhaeng med udlaegget til stien c-d.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1114



24

og anlaegges med frit karebane/mangvreareal pa min. .. 7m
Mod Solbjerg Hedevej skal der anleegges en plantezone
(1= 10 2 111 o AU 1m

i princippet som vist pa nedenstaende principsnit 4.

m%: Snit 4

I
\
\
[
\

1 1:200
Solbjerg 1.0 5.0 4 7.0 i 5.0 p25
Hedevej Plante- Parkering Mangvreareal Parkering Kantzone
Skel 1zone
Principsnit 4, der viser udleegget til vej F-G.
Stiforbindelse a-b skal udlaegges med en min. bredde pa 4m
og anleegges med en min. bredde pa .............cccoeeeeee. 2m

Belzegning skal veere fast belaegning som f.eks. betonsten.

Stiforbindelse c-d skal udlzegges med en min. bredde pa 5m
og anleegges med en min. bredde pa ..o 1,5m
| udlaegget skal indga en plantezone langs Solbjerg Hedevej

med en min. bredde pa............ooveeieiiiiiiiiieeee e, 2m
og en plantezone ind mod bebyggelsen pa min...................... 1m

i princippet som vist pa lokalplankortet og principsnit 2.

Stiforbindelse e-f skal udlaegges med en min. bredde pa 3m
og anleegges med en min. bredde pa ...........cceoeeeeeeeen. 2m
Belaegning skal veere fast belaegning som f.eks. betonsten.

Adgangsstier i delomrade Il, markeret med signaturen
"Principiel adgangssti” pa lokalplankortet, udlaeagges med en

MIN. bredde PA........oevviieeeieeieeeeceee e 5m
og anleegges med en min. bredde pa ..........ccceoeeeeeeeenn. 3m
Interne rekreative stier udleegges med en min. bredde pa 3m
og anleegges med en min. bredde pa ... 1,5m
5.3 Veje og stier skal i videst muligt omfang tilpasses eksisterende terraen.
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Pa veje, der bl.a. skal benyttes af renovationsvogne, skal dreje- og ma-
ngvrearealer overholde Vejlovens regler for lastbiler op til 12 m.

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

Adgangsstier skal etableres med fast belaegning af hensyn til tilgeenge-
lighed.

Bil- og cykelparkering
Der skal inden for delomrade | etableres bilparkering svarende til:
% p-plads pr. etagebolig under 60 m?
1 p-plads pr. etagebolig over 60 m?
1%2 plads pr. teet-lav bolig
1 p-plads pr. 25 m? til dagligvarebutik og
1 p-plads pr. 50 m? til erhverv

Af ovenstaende skal mindst to pladser indrettes som handicapparkering
med en bredde pa min 3,5 m, og mindst to pladser skal indrettes til han-
dicapbus med en lzengde og bredde pa 8 x 4,5 m i princippet som vist pa
illustrationsplanen. Se fodnote*.

Der skal etableres cykelparkeringspladser svarende til:
4 pladser pr. 100 m? etageboliger,
2 pladser til ladcykler pr. 1000 m? etageboliger
1 plads pr. 100 m2 erhverv

Der skal etableres opbevaringsplads og overdaekkede cykelparkerings-
pladser jf. Aarhus Kommunes vejledning "Opbevaringsplads til boliger”.

Der skal inden for delomrade Il etableres bilparkering svarende til:
% plads pr. etagebolig under 60 m?
1 p-plads pr. etagebolig over 60 m?

Af ovenstaende skal mindst to pladser indrettes som handicapparkering
med en starrelse pa min 5 x 3,5 m og mindst to pladser skal indrettes til
handicapbus, med en laengde og bredde pa 8 x 4,5 m i princippet som
vist pa illustrationsplanen. Se fodnote3.

Der skal etableres cykelparkeringspladser svarende til:
4 pladser pr. 100 m? etageboliger samt
2 pladser til ladcykler pr. 1.000 m? etageboliger

Der skal etableres opbevaringsplads og overdaekkede cykelparkerings-
pladser jf. Aarhus Kommunes vejledning "Opbevaringsplads til boliger”.

Parkeringsarealer skal beplantes med min. 1 tree pr. 8 p-pladser, jeevnt
fordelt i princippet som vist pa illustrationsplanen og i henhold til §10.

4

Der skal etableres handicapparkering i henhold til bygningsreglementet.
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5.10

§ 6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

| delomrade Il ma der ikke ske nedsivning fra kereveje og parkeringsare-
aler. Veje og parkeringspladser skal udformes pa en sadan made, at
regnvand med mere ledes til ledningsnet.

Teknisk forsyning og anlag

Belysning

Belysning pa bebyggelsens facader skal etableres med en farve og en
lysstyrke, der ikke generer omkringboende, f.eks. som nedadrette belys-
ning eller up/down light.

Belysning langs udvendige adgangsveje (altangange) skal placeres og
udformes, sa den ikke generer omkringboende.

Belysning pa adgangsstier og rekreative stiforbindelser skal etableres
som pullertbelysning med en lyspunktshgjde pa ca. 1 m. Pullerter skal
placeres med en teethed, der sikrer en tryghedsskabende belysning af
alle boligadgange, i princippet som vist pa illustrationsplanen.

Belysning af stiforbindelserne a-b, c-d og e-f skal etableres som mastbe-
lysning eller nedadrettet belysning pa facader, med en lyspunktshgjde pa
max. 3 m. Belysning skal veere afskeermet og nedadrettet, sa den ikke
generer omkringboende. Lysmaster skal placeres med en taethed, der
sikrer en tryghedsskabende belysning af de pagaeldende arealer, i prin-
cippet som vist pa illustrationsplanen.

Belysning af veje og parkeringsarealer skal etableres som mastbelysning
eller nedadrettet belysning pa dagligvarebutikkens facade, med en lys-
punktshgjde pa max. 4 m. Belysning skal vaere afskaermet og nedadret-
tet, sa den ikke generer omkringboende. Lysmaster skal placeres med
en teethed, der sikrer en tryghedsskabende belysning af de pageeldende
arealer, i princippet som vist pa illustrationsplanen.

Belysningen pa og omkring torvet skal etableres som mastbelysning med
en lyspunktshgjde pa max. 5 m. Lysmaster skal placeres med en taethed,
der sikrer en tryghedsskabende belysning pa og omkring torvet, i princip-
pet som vist pa illustrationsplanen.

Affald
Der udlaegges areal til feelles nedgravede affaldslgsninger med en place-
ring i princippet som vist pa lokalplankortet.
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Terraenregulering

Det er kun tilladt at terreenregulere indtil +/- 0,5 m i forhold til eksisterende
terraen. Se fodnote®.

Der kan med tilladelse fra Aarhus Kommune foretages terraenregulering
pa mere end +/- 0,5 m, hvis reguleringen er nadvendig ved opfyldelse af
tilgeengelighedskrav, ved anleeg af vej- og stiforbindelser, ved fritlzegning
af keelder, eller hvis reguleringen er ngdvendig til anleeg af rekreative ele-
menter, regnvandshandtering o. lign.

Terraenregulering ma ikke foretages neermere end 0,5 m fra lokalplanom-
radets afgraensning langs Solbjerg Hedevej og Elleskovve;j.

| en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terraenet ved regulering

gives en jaevn heeldning, medmindre arealerne indgar i en planlagt kant-
zone.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Delomrade |
Der ma inden for:

Byggefelt A opfares max. ........cccceeeeveeeiceeecieee, 1.700 m? etageareal
Byggefelt B opfagres max. ............eeeveeeeiveeiiiiiiiinnnnnnnns 1.300 m? etageareal
Byggefelt C opfares max............ueeveeeeeeiieiiiiiiiiiiiiinnnns 700 m? etageareal
Byggefelt D opfares max.........cccecvveeeieevieeeieeeieeeienns 800 m? etageareal
Byggefelt E opfagres max. ............eevveeeieviviiiiiiiiniinnnnns 1.200 m? etageareal
Byggefelt F opfares max. ........cccccovvevieeiieeiiiecieeeiens 900 m? etageareal
=Y | P R 6.600 m? etageareal

Se fodnote®.
Udvendige adgangsveje ma kun etableres i byggefelt B og E.

| byggefelt E m& udvendige adgangsveje alene udfgres som gange pla-
ceret i tilbagetraekninger i bygningen og kun i bygningens sydvendte fa-
cade.

| byggefelt B ma udvendige adgangsveje alene etableres i forbindelse
med opholdsarealer pa tagfladen af byggefelt A. Adgang til opholdsare-
aler pa tagfladen af byggefelt A, kan ud over via trappe- og elevatortarn
mod @gst, alene etableres i form af en adgangstrappe ved byggefelt B’s
vestvendte facade.

Ansggning om dispensation til at regulere terreen mere end 0,5 m skal indsendes samtidig med at byg-

gemodningsprojekt indsendes til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Omfanget af terraenreguleringen
skal fremga af projektet.

Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 57 beregnet af delomradets

areal uden tillaeg af andele af eksterne feellesarealer i henhold til bygningsreglementet.
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Adgang til erhverv over stueetage skal ske fra torvearealet. Adgang til
reekkehusene i byggefelt F skal ske fra Elleskovve,.

Delomrade Il
Der ma opfares max. 8.500 m? etageareal. Se fodnote’.

Boligbebyggelse ma opfares med en dybde pa op til 12 m. Se fodnote®.

Adgangsveje skal etableres via feelles opgang for op til tre boligenheder
pr. etage.

Opgange skal etableres, sa de visuelt ligger bag facaden, som en inte-
greret del af bebyggelsen, i princippet som vist pa illustration pa side 8.

Der ma ikke etableres fritiggende trapper og elevatortarne eller abne
trapper.

Generelt

Placering

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

Dele af byggefelter, der ikke bebygges, skal indrettes til rekreative formal
som torveareal eller kantzone jf. § 10.

Bebyggelse i delomrade | skal opfares i hele byggefeltets laengde og byg-
ges sammen med bebyggelse i evt. tilstadende byggefelter. Se fodnote®.

Altaner ma opferes uden for byggefelterne, dog med en udkragning fra
facaden pa max. 1,5 m og en leengde pa max. 3,5 m forudsat, at byg-
ningsreglementets krav til dagslys til boliger kan opfyldes.

Den samlede laengde af altaner ma max. svare til 50 % af facadelaeng-
den. Altaner ma ikke forhindre, at krav til dagslys i boligerne kan opfyldes.

Over kgre- og stiarealer skal altaner etableres min. 3,5 m over terraen.

Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 60 beregnet af delomradets
areal uden tillaeg af andele af eksterne feellesarealer i henhold til bygningsreglementet.

Der gores opmaerksom pa, at der i byggesagsbehandlingen vil indga krav om beregning af dagslys i
bygninger. Det er derfor ikke givet, at en bygning kan opferes med en dybde pa 10-12 m.
Bestemmelsen er ikke til hinder for, at bebyggelsen inden for et byggefelt kan opfagres i etaper, blot der
i forbindelse med ansggning om byggetilladelse redeggres for hvordan det endelige omfang kommer til
at se ud. Det ans@gte ma ikke veere til hinder for, at lokalplanens bestemmelser om samlet karrébebyg-
gelse kan gennemfares. Der méa eksempelvis ikke etableres hovedindgang i en gavl, der ifglge lokal-
planen skal sammenbygges med naeste etape.
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Hajder og etageantal

For hvert enkelt byggefelt fremgar der af skemaet herunder en max. byg-
ningshgjde og et max. etageantal. Max. etageantal er inkl. evt. tagter-
rasse. Max. bygningshgjde er uden de i henhold til § 8.16 tilladte anlaeg
og konstruktioner pa tage.

Byggefelt Max. bygningshgjde Max. etageantal
A 6m 1
B,DogE 12m 2
C 17 m 3
F 10m 2
G-N (delomrade II) 12m 3

Tekniske installationer m.v. skal i alle byggefelter pa naer byggefelt A pla-
ceres inden for bygningsmassen, herunder i uudnyttede tagrum.

Pa tagfladen i byggefelt A skal tekniske installationer placeres inden for
det pa lokalplankortet viste omrade til teknik og med en hgjde pa maks.
2,5 m over tagfladen.

Pa tagfladen i byggefelt A ma energiproducerende anlaeg i form af fx sol-
celler og solfangere etableres med en hgjde over tagfladen pa max. 1 m
og i en afstand til facaden pa min. 1 m.

Pa gvrige tagflader kan der etableres ovenlys og energiproducerende
anleeg i form af fx solceller og solfangere med en max. hgjde pa 15 cm
over den enkelte tagflade.

| byggefelt C og D kan der etableres boliger over erhverv. Hvis en er-
hvervsetage har stgrre bygningsdybde end den overliggende boligetage,
skal taget pa erhvervsetagen udfgres som tagterrasse eller grgnt tag.

| byggefelt C og D skal det sikres, at der er direkte adgang fra opgange
til faelles opholdsarealer i gardrummet. Byggefelt E skal have adgang il
feelles opholdsarealer i gardrummet via byggefelt D.

Mindre bygninger/anlaeg til kvarterets tekniske forsyning, VE-anlaeg og
cykelskure kan placeres uden for byggefelterne i de pa lokalplankortet
markerede zoner.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Bebyggelsens arkitektur

Delomrade | - Bytorvet

Bygningernes materialer, udformning, farve og avrige fremtraeden skal
skabe en god arkitektonisk helhed og skal skalameessigt tilpasses den
omgivende bebyggelse, hvor disse mgder hinanden.
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| byggefelt B og C skal udformning af facaden i stueetagen mod torvet
ske, sa der er skabes en hgj grad af abenhed og variation, i princippet
som vist pa illustrationerne pa side 6 og 7.

Stueetagerne i byggefelt D og E skal udformes som aktive facader med
transparente vinduespartier med en hgj grad af visuel kontakt mellem
stueetagen og byrummet. Vinduer skal udggre min. 50 % af facaden, i
princippet som vist pa illustrationerne pa side 6 og 7.

| byggefelt C og D skal bebyggelse gennem brug af relief- eller recesmur-
vaerk og individuelle sadeltage fremsta som flere selvstaendige facade-
maessigt opdelte bygninger, i princippet som vist pa illustrationen side 6.

Mod Bytorvet skal der veere forskydning mellem bebyggelse i byggefelt
C, D og E, i princippet som vist pa illustrationsplanen.

Tage pa bebyggelse i byggefelt B, C, D, E og F skal udfgres som sadel-
tage med en heeldning pa 30-45 grader i princippet som vist pa illustrati-
onsplanen.

| byggefelt A skal bebyggelsen udfgres med fladt tag. Teknik skal ind-
daekkes med lameller i trae eller lignende, for et let udtryk.

Adgang til erhverv pa 1. sal i byggefelt B skal ske fra tagfladen af bebyg-
gelse i byggefelt A via trappe og elevatortarn i bygningens @st- og vest-
lige ende. Tagfladen indrettes, som vist pa illustrationsplanen, med inte-
grerede opholdsarealer.

Varegard og affaldsrum til dagligvarebutikken skal etableres i byggefelt
A og skal afskeermes mod omgivelserne med mur eller port. Varegardens
mure skal fremsta i samme facademateriale som dagligvarebutikken.

Affaldsrum til erhverv i byggefelt C, D og E skal integreres i bygnings-
kroppen.

Mindre bygninger som skure, cykelskure, overdaekninger til kundevogne
mv. skal udfgres som lette konstruktioner f.eks. med liste- eller lamelbe-
kleedning i trae. Cykelskure i to niveauer kan udferes i galvaniseret stal
med gren klatrende beplantning.

Delomrade Il - Skovkvarteret

Bebyggelsen skal med sin udformning, valg af materialer og farver frem-
std som varierede selvstaendige facademaessigt opdelte bygninger med
forskydning i facadelinjen pa min. 1,5 m for hver boligenhed, i princippet
som vist pa facadeillustrationer og diagrammer pa side 8 og 9 samt illu-
strationsplanen.

Tage skal etableres som sadeltage med en ensartet heeldning pa 30-45
grader. Sadeltage skal vaere parallelle inden for hvert byggefelt, som vist
pa illustrationsplanen.
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Adgang til boligenheder skal ske fra ankomstkantzonerne, som vist pa
lokalplankortet og illustrationsplanen. Hvert indgangsparti skal give ad-
gang til tre boliger pr. etage.

Mindre bygninger som skure, cykelskure mv. skal udfgres som lette kon-
struktioner med liste- eller lamelbeklaedning i tree. Cykelskure i to ni-
veauer kan udfgres i galvaniseret stal med grgn klatrende beplantning.

Materialer

Bebyggelsens primaere facader skal udfgres som blank mur i tegl i rade,
gule, beige, brune eller gra nuancer. Facadepartier kan udferes i relief-
eller recesmurveerk jf. § 9.4.

Facaderne kan ogsa veere glas, hvis glaspartiet har den direkte funktion
at skabe visuel forbindelse mellem ude og inde.

Herudover kan delpartier af facaden besta af andre materialer som f.eks.
tree eller plademateriale.

Tage skal udfgres i tegl i farver, der harmonerer med facaderne. Tage
skal udfgres uden udhaeng, i princippet som vist pa illustrationerne pa
side 6, 7 og 8.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende pa-
neler, som er integreret i facade- eller tagdesign.

Altaner skal udfgres i en spinkel og aben konstruktion, der i udtryk har-
monerer med bygningen. Vaern ma ikke udferes i glas.

Solfangere og solceller

Safremt der etableres et anleeg til indvinding af solenergi pa taget af byg-
ning i byggefelt A ma anlaegget hgjst rage 1 m op over tagets hgjeste
punkt, og anleegget skal placeres mindst 1 m fra tagkanten. Endvidere
skal anleegget skaermes bag en min. 0,5 m hgj brystning.

Til facade- og tagbekleedning og til energiproducerende anlaeg i form af
solceller og solfangere pa facader og tage ma ikke benyttes reflekterende
materialer, som kan give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne.

Safremt der pa tage og facader etableres anlaeg til indvinding af sol-
energi, skal disse udformes, sa de indgar pa en harmonisk made i byg-
ningernes arkitektoniske formsprog og facadeudformning.

Skiltning

Skiltning i tilknytning til dagligvarebutikken og andre erhverv i stueetagen
og pa 1. sal i bebyggelsen i delomrade | skal ske pa bygningernes lod-
rette facader og kun pa den etage, hvor virksomheden er hjemmehg-
rende.
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§ 10.

10.1

Skiltning skal begraenses til firmaets navn og/eller logo. For dagligvare-

butikken kan der desuden skiltes med afdeling som f.eks. "Bager”, "Apo-
tek”.

Skiltning ma max. have en udstreekning for erhverv pa 1,0 m? og for bu-
tikker pa max. 3 % af etagearealet.

Skiltning i tilknytning til dagligvarebutikken kan omfatte grafik pa vinduer
pa op til 50 % af rudearealet.

Skiltning og reklamering pa en boligejendom ma alene finde sted i forbin-
delse udgvelse af erhverv, der i henhold til planloven lovligt kan drives
fra egen bolig, og skiltet ma alene besta af ét skilt med firmanavn og logo
med en stgrrelse pa max. 0,25 m2.

Der ma etableres max. to pyloner i omradet, med en principiel placering
som vist pa lokalplankortet. Herudover kan der placeres henvisningsskilt
ved Solbjerg Hovedgade.

Ved Solbjerg Hedevej ma pylonen have en bredde pa max. 1,5 og en
hgjde pa max. 5 m, dog ikke hgjere end den naermeste bygning.

Ved Elleskovvej ma pylonen have en bredde pa max.1,5 og en hgjde pa
max. 4 m, dog ikke hgjere end den naermeste bygning.

Skilte ma ikke placeres i oversigtsarealer.

| delomrade Il kan der i forbindelse med hver indkarsel til omradet place-
res skiltning med boligomradets navn, oversigtskort, husnumre mv.

| delomrade | kan der i forbindelse med indkarsel til omradet fra Solbjerg
Hovedgade placeres skiltning med firmanavn, husnumre m.v.

Antenner, paraboler m.m.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — herunder parabolantenner
med en diameter pa indtil 100 cm — skal, hvis de anbringes pa bygninger,
placeres sa diskret som muligt, under hensyntagen til bebyggelsens ud-
tryk og ma ikke vaere synlige set fra de omkransende veje og pladser, og
ma ikke rage op over facadens brydning med taget.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Opholdsarealer

Inden for lokalplanomradet skal der etableres ikke-stgjbelastede op-
holdsarealer svarende til min. 40 % af boligetagearealet og 5 % af er-
hvervsetagearealet. Se fodnote'°.

10 Bebyggelsens bolig- og erhvervsetageareal opggres med baggrund i bolig- og erhvervsenhedernes sam-
lede bruttoareal.
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Opholdsarealer skal etableres dels som private opholdsarealer til den en-
kelte bolig, dels som feelles opholdsarealer til beboerne og dels som op-
holdsarealer til ansatte, i princippet som vist pa illustrationsplanen. Op-
holdsarealer kan etableres pa terreen, altaner og tagterrasser.

Feelles opholdsarealer skal udggre min. 15 % af opholdsarealet for det
enkelte delomrade og skal placeres som vist pa lokalplankortet.

Arealer udlagt til feelles opholdsarealer skal indrettes med en gragn park-
lignende karakter og en varieret beplantning i form af hjemmehgrende
arter af traeer, buske og graes, i princippet som vist pa illustrationsplanen.

Opholdsarealerne skal have en rekreativ karakter og indrettes med vari-
erede muligheder for leg og ophold for alle aldre.

Delomrade |
Arealet markeret som torveareal pa lokalplankortet skal indrettes med
plantezoner og kantzoner, som vist pa illustrationsplanen.

Torvearealet skal indbyde til ophold og fremstd med markering af den
centrale del med belaegning i tegl- eller natursten. Inventar skal veere
plinte og kummer i beton med integrerede siddefaciliteter. Siddeflader
beklezedes med trae. Plantekummer og bede skal etableres med varieret
beplantning, sa der opnas et urbant og grent milja.

Belaegning pa arealer hvor karsel med bil er tilladt, skal etableres i starre
flise- eller stenformat, men i samme materiale som den gvrige del af by-
gaden og torvet.

Kgrsel pa Bytorvet skal alene veere tilladt til varetransport eller redning.
Der skal placeres pullerter ved indgangen fra parkeringsarealet nord for
torvet, der forhindrer gennemkgrsel, som vist pa illustrationsplanen.

Der skal etableres siddemuligheder til pause, ophold og uformelle mgder
for min. 15 personer integreret i plantezonerne omkring Bytorvet, og min.
10 personer omkring det vestlige torv syd for Rema, i princippet som vist
pa illustrationsplanen.

Opholdsarealet mellem byggefelterne C, D, E og F skal indrettes til privat
og feelles ophold for bade boliger og erhverv.

Private opholdsarealer skal afgreenses mod det feelles opholdsareal med
beplantning i form af f.eks. prydgreesser i en hgjde pa maks. 1,0 - 1,2 m.

Det feelles opholdsareal skal etableres med en gennemgéaende stiforbin-
delse og derudover et opholdsareal pa min. 30 m? med fast belsegning
omkranset af lave buske/heek i maks. 1-1,2 m hgjde, og der skal plantes
min. to treeer, i princippet som vist pa illustrationsplanen. Treeer skal etab-
leres i henhold til § 10.28.
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10.10

10.11

10.12

10.13

10.14

10.15

Skure og cykelparkering skal placeres ved stiforbindelsen i princippet
som vist pa lokalplankortet og illustrationsplanen.

Opholdsareal pa taget af dagligvarebutikken skal indrettes med terras-
ser, plantebede, plantekasser o. lign. sa der opnas et grgnt udtryk.

Der skal etableres tilstraekkelige arealer med fast belaegning til at opfylde
bade krav til opholdsarealer for erhverv og krav om redningsveje.

Belysning skal etableres som nedadrettet facadebelysning suppleret
med pullertbelysning omkring terrasser, jf. § 6.

Der skal udlaegges arealer til plantezoner med en bredde pa min. 1,5 m
som vist pa lokalplankortet. Plantezoner skal etableres i henhold til §
10.25.

Beplantning langs Solbjerg Hovedgade ikke overstige 0,8 m i hgjden af
hensyn til oversigtsforholdene.

Langs delomradets sydlige afgreensning skal der etableres et afskeer-
mende hegn mod naboer, med en hgjde pa min. 1,8 m, i princippet som
vist pa lokalplankortet.

Delomrade II
Feelles opholdsareal pa terraen skal indrettes, sa der skabes varierede
muligheder for ophold, leg og aktivitet for omradets beboere.

| opholdsarealerne skal der etableres min. to legepladser/sandkasser,
skovlegeplads, boldbane, balplads og feelleshave, samt min. seks baenke
i relation til ovenstaende og stierne i omradet, i princippet som vist pa
illustrationsplanen.

Opholdsarealerne skal beplantes med traeer, buske og bede, sa der op-
star et varieret grant udtryk af haj kvalitet, i princippet som vist pa illustra-
tionsplanen og i henhold til §10.27.

Feelleshave, sandkasser, boldbane og legepladser samt private have-
kantzoner skal delvist afgreenses af lave buske/haek i maks. 1-1,2 m
hgjde.

Opholdsarealerne naermest Solbjerg Skov skal fremsta med teettere og
mindre plejet bevoksning end de centrale faelles opholdsarealer, i prin-
cippet som vist pa illustrationsplanen.

Arealer til bilkgrsel og parkering skal have belaegning af asfalt. Parke-
ringsarealer kan alternativt anlaegges med belaegningssten, safremt det
kan sikres, at afstrammende vand opsamles og ledes til kloak.
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Adgangsstier samt stiforbindelserne a-b, c-d og e-f skal veere med fast
belaegning som fx betonfliser eller asfalt. Rekreative stier skal vaere med
fast belaegning som f.eks. stenmel.

Arealet udlagt til plantezone mod Solbjerg Hedevej mod syd og @st, ma
kun anvendes til beplantning og landskabelig bearbejdning, foruden min.
én stiforbindelse til Solbjerg Hedevej.

Beplantning skal etableres i henhold til §§ 10.25, 10.27 og 10.28.

Gron rekreativ forbindelse

Stiforbindelserne a-b og c-d, skal vaere med fast belaegning som fx be-
tonfliser eller asfalt og skal fremsta som en tydelig sammenhaengende
rekreativ forbindelse fra krydsningen af Elleskovvej til Solbjerg Skov.

Langs sti a-b skal der plantes min. seks traeer og langs sti c-d min. 12
traeer, i princippet som vist pa illustrationsplanen. Traeerne skal langs sti
c-d placeres med en indbyrdes afstand pa max. 8 m.

Treeerne skal suppleres med mindre grupper af buske og bede i plante-
zonen vist pa lokalplankortet og i henhold til §§ 10.25 og 10.28.

Langs stien c-d skal der etableres min. tre nicher i beplantningen med
baenke til ophold, som vist pa illustrationsplanen og pa illustrationen side
5. Baenke skal udferes som betonbzenke med tree pa siddefladen i
samme udtryk som siddefaciliteter omkring Bytorvet.

Kantzoner
Kantzoner er udpeget pa lokalplankortet som enten ankomstkantzone el-
ler havekantzone til boliger.

Kantzoner skal graense op til bebyggelsens facade og fremsta med en
kombination af fast beleegning, grees eller andet bunddaekke, buske og
mindre lgvfeeldende traeer.

| kantzonerne ma der ikke placeres skure, cykelstativer o. lign. Se fodno-
te!".

Ankomstkantzoner skal have en bredde pa min. 2,5 m. Langs facaden
skal etableres fast belaegning med plads til semi-privat ophold med mu-
lighed for placering af fx plantekummer og havemgbler ud for den enkelte
bolig, i princippet som vist pa illustrationsplanen og illustrationerne side
13 og 14.

Ankomstkantzonen skal delvist afgreenses af plantebede med halvhgj
beplantning som fx prydgreesser eller buske.

Havekantzoner skal have en bredde pa min. 3 m.

" Adgangsveije til boliger indgar ikke som en del af kantzonen.
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10.24

10.25

10.26

10.27

10.28

10.29

10.30

Havekantzoner skal delvist afgreenses mod naboer og mod det feelles
opholdsareal af plantebede med haekbeplantning med en hgjde pa 1,0 -
1,2 m, i princippet som vist pa illustrationerne pa side 13 og 14 samt illu-
strationsplanen.

Der skal sikres niveaufri adgang fra boligerne til de kantzoner, der indgar
som en del af boligens opholdsareal.

Plantezoner
Bevoksningen i plantezonerne skal veere varieret, s& omradet fremstar
med en kombination af bade stedsegrent bunddaekke, buske og traeer.

| plantezonerne i delomrade | skal der tilsammen etableres min. 30 treeer.

| plantezonen langs sti e-f og syd for p-pladsen ved Elleskovvej skal der
etableres klatrebeplantning, som skal kunne begrgnne hegnet.

| plantezonerne i delomrade Il skal der tilsammen etableres min. 20 traeer
og min. 10 grupper af buske og greesser, foruden beplantningen fastlagt
i §10.19.

Beplantning

Treaeer og buske skal veere lgvfeeldende hjemmehgrende arter som f.eks.
ren, eg, ahorn eller lind eller frugtbaerende traeer som f.eks. aeble eller
kirsebeer.

Treeer skal, nar de plantes, vaere min. 2,5 m hgje og have min. 10 cm
stammeomkreds.

Plantebedene skal etableres med rodvenlig opbygning og skal etableres
med god veaekstjord eller rodvenlig opbygning.

Klatreplanter til begrenning af hegn i lokalplanomradets sydlige afgreens-
ning skal plantes med en teethed svarende til min. en klatreplante pr. me-
ter hegn, og ved udplantning skal klatreplanterne vaere min. en meter
hgje.

Tekniske anlaeg og affald

Mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekniske forsyning og genbrugs-
pladser, som ikke integreres i bebyggelsen, skal skeermes af beplant-
ning.

Regnvandshandtering/Handtering af overfladevand

Safremt befaestelsesgraden overstiger 83 % for delomrade | og 55 % for
delomrade I, skal der sikres intern forsinkelse af overfladevandet ved
etablering af graefter, vandlgb og forsinkelsesanlaeg. Anlaeg til forsinkelse
af overfladevand skal etableres som rekreative elementer og skal dimen-
sioneres til at tilbageholde regnmaengder op til en klimafremskrevet 10
ars regnheendelse.
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| delomrade | ma nedsivning af overfladevand fra parkerings-/vejarealer
kun ske gennem filtermuld, fx via beplantede bede, granne render/grof-
ter, grenne arealer eller andre tilladte LAR-Igsninger.

| delomrade Il skal parkerings-/vejarealer etableres med taet beleegning,
der sikrer mod nedsivning af overfladevand.

Stojforhold

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
pafgrer opholdsarealer og boliger, ikke overstiger Lden 58 dB og Lden
63 dB for erhverv pa dggnbasis.

Vejtrafikstoj — indendors

Det skal sikres, at det konstante indendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj i
boliger ikke overstiger 33 dB Lden, malt med lukkede vinduer og dere og
med abne udeluftventiler.

Det skal sikres, at det konstante indendgrs stgjniveau, som skyldes vej-
trafikstgj i sove- og opholdsrum med ensidig facade til Solbjerg Hedevej,
ikke overstiger 46 dB Lden med abent vindue.

Det skal sikres, at det konstante indendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj i
kontorer og lokaler til lignende stgjfelsomme erhverv ikke overstiger 38
dB Lden, malt med lukkede vinduer og dgre og med abne udeluftventiler.

Virksomhedsstg;j

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke
pafgrer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier,
der er gaeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Ved etablering af stgjfalsom anvendelse, herunder boliger, skal det sik-
res, at de ikke er pavirkede af stgj fra eksisterende virksomheder i eller
uden for lokalplanomradet, i en grad, der overstiger Miljgstyrelsens vej-
ledende greenseveerdier for stgj.

Saerlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug for:
Vejadgange og stier er anlagt som beskrevet i § 5, stk. 1 og 2,

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

Den i § 6 naevnte affaldslgsning er etableret og godkendt,
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Lokalplanens feelles opholdsarealer er etableret med et omfang ngdven-
digt for den enkelte bebyggelse, jf. § 10, stk. 1 samt etableret og beplan-
tet i overensstemmelse med bestemmelserne i § 10, se fodnote 12,

Den i § 10.30 neevnte regnvandshandtering er etableret,
Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgj- og vibrations-

graenser er overholdt, bade i forhold til bebyggelse og de udendars op-
holdsarealer.

§ 13. Grundejerforening
For ejendomme i delomrade | er der er medlemspligt til den eksisterende
grundejerforening "Solbjerg Bytorv”, der har til formal at drive de feelles
parkerings-, opholds-, vej- og feerdselsarealer.

§ 14. Ophaevelse af aldre lokalplaner
Lokalplan nr. 931 for Aarhus Kommune, vedtaget marts 2013 ophaeves
med vedtagelse af denne lokalplan.
Lokalplan nr. 42 for Aarhus Kommune, vedtaget juni 1985 ophaeves for
den del, der vedrgrer lokalplanomradet.
Lokalplan nr. 692 for Aarhus Kommune, vedtaget april 2006 ophaeves for
den del, der vedrgrer lokalplanomradet.

12 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 veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget.

Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle by-
del, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 330114CE,
330115CE og 330109ER, helt i byzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet lokalplanens
nordligste del udleegges til boligformal og ikke erhverv, som rammeomrade
330109ER ellers fastlaegger.

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

Den ngdvendige aendring af kommuneplanen sgges gennemfgrt ved Tillaeg nr. 62
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tillzegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

330025LA
330208BO

330108ER

330109ER

330114cE

S30024LA 330111BO

330102BO

@

[ ]
[ ]
®
[ ]
([ ]

330110BL

A
Kort der viser lokalplanomradet i forhold til kommuneplanens rammer jf. kommuneplantilleeg 62.

Kommuneplanens rammer ssessecse | okalplanomradet
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Anden fysisk planlaegning
Omradet er i dag omfattet af tre lokalplaner:

Lokalplan 42, Erhvervsomrade ved Solbjerg Hedevej i Solbjerg. Lokalplanen udlaeg-
ger omradet til erhvervsformal og handveerkeromrade og huser i dag Solbjerg Var-
meveerk.

Lokalplan 692, Boligomrade, offentligt omrade, blandede formal og erhvervsomrade
nord for Solbjerg Hedevej i Solbjerg. Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal,
erhvervsformal, blandede formal og offentlige formal. Omradet er i dag naesten fuldt
udbygget, med undtagelse af arealer mod Solbjerg Skov, som er udlagt til etagebo-
liger og et areal mod vest, som er udlagt til erhverv. Den del af lokalplanen, som
aflyses med vedtagelsen af Lokalplan nr. 1114, er realiseret, idet der er etableret en
dagligvarebutik.

Lokalplan 931, Nyt centeromrade i Solbjerg — Solbjerg Bytorv. Lokalplanen udlaeg-
ger omradet til nyt bycenter i Solbjerg, men er aldrig blevet realiseret.

Ved endelig vedtagelse af lokalplan 1114 aflyses de dele af ovenstaende lokalpla-
ner, som er omfattet af denne.

Detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en dagligvarebutik med et butiksareal pa
op til 2.000 m? ekskl. personale- og administrationsfaciliteter og evt. lukket varegard.

| 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.

Lokalplanen danner rammerne for, at delomrade | kan udvikle sig til et aktivt og
attraktivt handels- og mgdested for Solbjergs borgere. Vest for torvet findes i dag
en Rema 1000-dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? med tilhgrende parkeringspladser,
som sammen med en ny dagligvarebutik og nye erhvervsfunktioner vil indramme et
nyt imgdekommende torv, som indrettes med gode muligheder for ophold.

Den nye dagligvarebutik indrettes i stueetagen i lokalplanomradets sydlige del og
danner facade mod det nye torv. Over dagligvarebutikken etableres erhverv. Dag-
ligvarebutikken indrettes med en hgj grad af &benhed i facaden og vil fremstd med
samme arkitektoniske udformning og i samme byggematerialer som erhvervsbe-
byggelsen ovenover. Mod @st afgreenses torvet af en ny bebyggelse med erhverv i
bunden og boliger ovenpa. Dagligvarebutikken og erhvervsfunktionerne skal sam-
men med boligerne sikre, at torvet aktiveres og bliver et mgdested i Solbjerg.

Vejadgang til den nye dagligvarebutik for kunder sker fra Solbjerg Hedevej, mens
personale ankommer og parkerer ved indkarsel fra Solbjerg Hovedgade. Det vur-
deres, at etableringen af dagligvarebutikken ikke vil resultere i en vaesentlig trafikal
merbelastning pa omgivelserne. Aarhus Kommunes p-norm skal opfyldes.
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Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet ligger ved byens primeere ankomstvej fra nord. Via Gammel Hor-
sensvej, en rundkegrsel og Solbjerg Hovedgade ankommer man til lokalplanomradet.
Rundkearslens to udkersler fordeler trafikken til hhv. de nyere parcelhusomrader i
nord og de eeldre udstykninger i syd. Omradet passeres saledes dagligt af hoved-
parten af Solbjergs borgere og har potentiale til at blive et attraktivt mgdested i byen.

For at sikre en hensigtsmaessig fordeling af trafikken til den fremtidige bebyggelse
forsynes omradet trafikalt fra bade Solbjerg Hovedgade, Solbjerg Hedevej og Elle-
skovvej. Men med etablering af et stort antal boliger, en dagligvarebutik og et torv
er det forventeligt, at trafikken @ges i omradet, seerligt ved tilkoblingen til GI. Hor-
sensvej, hvor seerligt udkarsel nordpa om morgenen i dag er vanskelig. Der er derfor
indgaet aftale om at forbedre forholdene ved GI. Horsensvej i forbindelse med ud-
viklingen af lokalplanomradet.

Lokalplanomradet forbinder Solbjerg med de rekreative omrader nord for byen, bl.a.
Solbjerg Skov. Derfor sikrer lokalplanen, at der etableres en offentlig gran stiforbin-
delse mellem den eksisterende sti, som gar gennem parcelhusomradet ved Elle-
skovvej, og Solbjerg Skov nord for lokalplanomradet. Stien vil ogsa give det nye
boligomrade i delomrade Il adgang til torvet og butikkerne. Stien krydser Elleskovvej
og Solbjerg Hedevej, og der er derfor indgaet aftale om, at bygherre i forbindelse
med udviklingen af omradet etablerer de foranstaltninger, der er nadvendige, for at
krydsningerne er sikre.

Udbygningsaftale

Aarhus Kommune har fra ejeren af matr.nr. 2be og 8as modtaget en opfordring til
at indga en frivillig udbygningsaftale, jf. Planlovens § 21 b, stk. 1 og har forhandlet
herom. Forhandlingerne har udmgntet sig i et udkast til en aftale om udbygning af
infrastrukturanleeg. Forslag til udbygningsaftalen vedlaegges som bilag.

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

- Etablering af en rekreativ sti beliggende delvist pa matr.nr. 8ar, 8bb og 7pp
Solbjerg By, Tiset.

- Etablering af trafikdeempende foranstaltninger i form af 40 km zone og mid-
terhelle ved stikrydsning pa Solbjerg Hedevej.

- Etablering af shuntspor fra Solbjerg Hovedgade til Gammel Horsensve;.
Naturbeskyttelsesinteresser
Hele lokalplanomradet ligger i henhold til naturbeskyttelsesloven § 17 inden for
skovbyggelinjen til Solbjerg Skov, som ligger nord for omradet. En realisering af

lokalplanen forudseetter, at Aarhus Kommune i henhold til naturbeskyttelsesloven §
65 stk. 1 dispenserer fra skovbyggelinjen.
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Natura 2000 og Bilag IV

Neermeste Natura 2000-omrade er Kysing Fjord med omgivelser, som ogsa er fug-
lebeskyttelsesomrade. Omradet ligger ca. 8 km fra lokalplanomradet og vurderes
pa baggrund af planens karakter og afstand til omradet ikke at kunne pavirke ud-
pegningsgrundlaget i Natura 2000-omradet.

Aarhus Kommune vurderer desuden, at det kan udelukkes, at planen kan beska-
dige, @delzegge eller pavirke yngle- og rastesteder for bilag IV-arter.

Arkaologiske forhold

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

Vandindvindingsinteresser

Omradet er beliggende inden for OSD og indvindingsoplande. Desuden er naesten
hele matrikel nr. 8as beliggende inden for sarbare omrader. | den sarbare del af
lokalplanomradet er der risiko for, at nitrat, pesticider og andre miljgfremmede stof-
fer vil kunne sive ned gennem jordlagene og forurene drikkevandet. Det sarbare
omrade er ogsa kendetegnet ved stor grundvandsdannelse.

Udvikling af omradet bar i stgrst muligt omfang tilgodese grundvandshensyn f.eks.
i form af, at en stor del af omradet etableres som rekreative omrader og ubefaestede
arealer.

Beboere/ejere bgr desuden veere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved oplag-
ring og handtering af forurenende stoffer sa som f.eks. pesticider og oplgsningsmid-
ler, som er meget mobile i jord, og som selv i relativt sma maengder udger en vee-
sentlig forureningsrisiko for grundvandet.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, kloakopland B030, og
er separatkloakeret. Ved realiseringen af lokalplanen skal alle nye systemer til af-
ledning af spildevand og regnvand eller til omlaegning af eksisterende kloak inden
for omradet etableres som separatsystem, hvor regn- og spildevand afledes i seer-
skilte systemer, i overensstemmelse med Aarhus Kommunes strategi for adskillelse
af regn- og spildevand.

Spildevand

Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Viby Renseanleeg via eksiste-
rende anleeg for spildevand. Safremt matriklen allerede er bebygget, vil den vaere
forsynet med et spildevandsstik, som kan anvendes.

Regnvand — op til serviceniveau
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Regnvand skal afledes via eksisterende hovedledninger til Solbjerg Sg. Safremt
matriklen allerede er bebygget, vil der veere et eksisterende stik til regnvandssyste-
met, som kan anvendes. Nye stik aftales med Aarhus Vand.

For at reducere regnvandsafledningen mest muligt bar asfalt, fliser og lignende are-
aler med vaesentligt bidrag til afledning af overfladevand minimeres. Overstiger af-
labskoefficienten for delomrade | 0,83 og for delomrade 1l 0,55, skal der etableres
privat tilbageholdelse / forsinkelse af den ekstra regnvandsafledning fra omradet,
der forarsages af befeestelse ud over dette niveau. Der skal til dette formal dimen-
sioneres anlaeg, der kan tilbageholde op til en klimafremskrevet 10 ars regnheaen-
delse.

Der er for matrikel 2be behov for beskyttelse af grundvandet, og nedsivning af over-
fladevand fra befeestede arealer tillades som udgangspunkt kun fra terraen eller gen-
nem filtermuld, fx via beplantede bede, grenne render/grgfter, grenne arealer eller
andre tilladte LAR-Igsninger.

Der skal i gvrigt tages hensyn til lokale forhold, herunder eventuel jordforurening og
jordens nedsivningsevne.

For matriklerne 8as, 8fr og 8fs er der seerligt behov for beskyttelse af grundvandet,
og nedsivning af overfladevand fra befaestede arealer hvor der sker trafik med biler,
tilades som udgangspunkt ikke. Ved eventuelt anleeg af regnvandsbassin eller til-
svarende inden for omradet skal dette etableres med teet bund.

Der opfordres i gvrigt til at undersege mulighed for opsamling og genanvendelse af
regnvandet til fx toiletskyl, tgjvask, vanding af planter mm.

Ekstremregn - ud over serviceniveau

Handtering af overfladevandet ved ekstreme regnhaendelser, hvor kloakanleeggets
kapacitet overstiges, skal teenkes ind i den samlede handtering af overfladevandet.
Der skal herunder tages hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tgbrud ledes veek
fra kaeldre og gvrige sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader, hvor det ggr
mindst mulig skade.

Der skal i gvrigt tages hgjde for, at planlagt byggeri/terreenbearbejdning inden for
omradet ikke vil forveerre oversvgmmelsesrisikoen i eller uden for omradet.

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

@vrigt og tilladelser

Aarhus Vand stiller krav om, at ledninger i anlaeg, 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/

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1114


http://www.aarhus.dk/oversv%C3%B8mmelse.
http://www.aarhus.dk/oversv%C3%B8mmelse.
http://www.aarhusvand.dk/erhverv%20/bygherre-tilslut-kloak/byggemodning/

44

Safremt der etableres private faelles spildevands- eller regnvandsanleeg, skal der
etableres spildevandslav, som forestar etablering, drift og vedligeholdelse af anleeg-
get. Der skal anmodes om dette ved Aarhus Kommune, Vand og Natur, vandmi-
lio@mtm.aarhus.dk. Vand og Natur skal desuden godkende vedtsegter for spilde-
vandslavet.

Forureningsforhold — Jord

Teknik og Miljg har pr. 18. april 2018 oplysninger om, at en del af matr.nr. 2be Sol-
bjerg By, Tiset tidligere har veeret anvendt til maskinfabrik. | 2004 skete der i forbin-
delse med tankning af den daveerende virksomheds lastbiler en mindre olieforure-
ning. Niras udfarte efterfelgende en forureningsundersggelse og oprensning af for-
ureningen. Det vurderes, at der ikke er efterladt restforurening i det pageseldende
udgravningsomrade.

Region Midtjylland har vurderet matrikel 8as og 2be Solbjerg By, Tiset i henhold il
lov om forurenet jord og har ikke registreret potentielle forureningskilder, som giver
anledning til kortlaegning.

Overskudsjord/byggeaffald

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

For der fijernes jord fra matrikel nr. 2be Solbjerg By, Tiset, skal jordflytning, jf. lov
om forurenet jord, § 50, anmeldes til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.

Overskudsjord bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets greenser.
Stejmaessige forhold

Virksomhedsstgj

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ifglge lokalplanens § 10 ikke pafare
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier, der er geeldende i
henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

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

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

Omrade Hverdage | Hverdage kl. 18-22. | Alle dage | Maksimal-
kl. 07-18. | Sen- og helligdage | kl. 22-07. | veerdier
Lgrdage kl. 07-22. om natten
kl. 07-14. | Lgrdage kl. 14-22. kl. 22-07.

Lokalplanomradet 55 45 40 55

Blandet bolig- og erhvervsomrade 55 45 40 55
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| Aben-lavt boligomrade | 45 | 40 | 35 | 50 |
Graenseveerdierne, der er angivet i dB(A), er gaeldende i et hvilket som helst punkt
uden for virksomhedens egen grund i de respektive omrader. Greenseveerdierne er
gennemsnitsveerdier (det aekvivalente korrigerede stgjniveau) over visse tidsrum in-
den for de angivne daggnperioder.

Der kan i seerlige tilfeelde fastsaettes hojere graenseveerdier for virksomhedsstaj end
de vejledende greenseveerdier, ligesom der kan tillades afvigelser fra den tidsmaes-
sige definition af dag-, aften- og natperioden.

De neermere regler og definitioner m.v. er angivet i Miljgstyrelsens Vejledning nr. 5
/1984 om ekstern stgj fra Virksomheder.

Vejstgj
Lokalplanomradet er stgjbelastet af vejtrafikstgj fra Solbjerg Hovedgade og Solbjerg
Hedevej.

For at kommuneplanens stgjbestemmelser kan overholdes, er lokalplanomradet
indrettet saledes at bebyggelse afskaermer for opholdsarealerne.

Lugt, stev og anden luftforurening

Aarhus Kommune har ud fra viden om virksomheder og anlaeg i naerheden af lokal-
planomradet vurderet, at der ikke er sandsynlighed for pavirkning af omradet over
miljgstyrelsens vejledende greenser. Det er derfor ikke ngdvendigt at tage hensyn
til lugt, stav eller luftforurening i forbindelse med lokalplanbestemmelserne.

Miljovurdering

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 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 vaesentlig 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,
og resultaterne af hgringerne efter § 32 i loven).

I henhold til § 8, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af kon-
krete projekter (VVM) er der truffet afgegrelse om, at lokalplanen og kommuneplan-
tilleegget ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planerne ikke vurderes at
kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget, jf. lovens § 8, stk. 1, nr. 3.

Begrundelse for at planen ikke vurderes at fa vaesentlig indflydelse pa miljget:
Aarhus Kommune har besluttet ikke at miljgvurdere planen.

De tre vigtigste vurderede pavirkninger og forslag til handtering er:

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1114
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1. Lokalplanomradet ligger i henhold til naturbeskyttelsesloven § 17 inden for
skovbyggelinjen til Solbjerg Skov.

En realisering af lokalplanen forudseetter, at Aarhus Kommune dispenserer
fra §17.

2. Matriklerne 8as, 8fr og 8fs i delomrade Il ligger inden for OSD og vandind-
vindingsoplande, og matrikel nr. 8as ligger delvist inden for sarbare omra-
der.

Udvikling af omradet skal tilgodese grundvandshensyn f.eks. i form af en
stor andel af ubefaestede arealer, og en befaestelsesgrad pa niveau med el-
ler lavere end eksisterende forhold. | den sarbare del af lokalplanomradet
skal parkerings-/vejarealer etableres med teet belaegning, der sikrer mod
nedsivning af overfladevand. Der skal tages hensyn til jordens nedsivnings-
evne og andre lokale forhold.

3. En del af matr.nr. 2be Solbjerg By, Tiset var i 2004 udsat for en mindre olie-
forurening i forbindelse med tankning af en lastbil.

Niras udfgrte efterfglgende en forureningsundersggelse og oprensning. Det
vurderes, at der ikke er efterladt restforurening i omradet.

Sol og skyggeforhold

Selv om lokalplanen ikke er omfattet af krav om konsekvensvurdering af sol- og
skyggeforhold, sa er der alligevel, som et led i planlaegningen, lavet beregninger af
sol- og skyggeforhold internt i lokalplanomradet, og for den kommende bebyggelses
pavirkning pa naboomraderne.

Beregningen viser, at i forhold til jeevndegn, vinter- og sommersolhverv, vil der i
gardrum og feelles opholdsarealer generelt vaere gode solforhold i sommerhalvaret,
og ikke veere genepavirkning af naboomraderne.

Torvearealet vil med sin nordvendte orientering give mulighed for ophold i savel sol
som skygge.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1114
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. d. 21. marts

. d. 21, juni

. d. 21. september KI. 09:00 Kl. 12:00 Kl. 15:00

Diagrammer der viser sol- og skyggeforhold i delomréde 1, Bytorvet.

@ «2tmars

. d. 21. juni

. d. 21. september Kl. 09:00 Kl 12:00

Diagrammer, der viser sol- og skyggeforhold i delomrade 2, Skovkvarteret.
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Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af bybusrute 20 med stoppested
pa Solbjerg Hedevej og af regionalbusruten 202 med stoppested pa Solbjerg Ho-
vedgade.

Skoleforhold
Solbjerg Skole ligger ca. 300 m syd for lokalplanomradet.

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

e Bagrnehuset, Bggevangen 99

e Hasselhuset, Kaergardsvej 4

e Kaergarden, Keergardsvej 14

e Mariehgnen, Bagevangen 101

e Spiren, Kaergardsvej 39

SFO:
e Solbjergskolen, Kaergardsvej 4

Fritidsklub:
e Fritidsklubben Sydpa Solbjerg, Keergardsvej 4

Tilladelse fra andre myndigheder

Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ... Dinel

dinel@dinel.dk
87 92 55 66

Vandforsyning sker fra:.............ccoiis i, Aarhus Vand A/S
Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J
aarhusvand@aarhusvand.dk

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

Varmeforsyning kan ske fra:......................... AffaldVarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand
affaldvarme@aarhus.dk
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Ny bebyggelse skal tilsluttes
kollektiv varmeforsyning pa
forsyningens til enhver tid
geeldende betingelser.

Aarhus Vand A/S

Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J
aarhusvand@aarhusvand.dk

AffaldVarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7
8220 Brabrand
affaldvarme@aarhus.dk

Husholdningsaffald skal handteres ved husstandsindsamling af dagrenovation og
genanvendelige fraktioner. Med genanvendelige fraktioner menes eksempelvis pa-
pir/pap, glas/plast/metal, organisk affald, tekstiler eller lignende.

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. Naermere oplysning herom kan fas ved http://www.aar-

hus.dk/approbation

Lokalplanen og andre planer
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt forbud 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 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 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 veesentlig betydning for at fa planen fart ud i livet, kan kommunen
ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme efter Lov om
planleegning, § 47].

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.

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 1114



TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 62 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Redegorelse

Kommuneplantillzzgget omhandler rammeomraderne 330114CE, 330115CE,
330110BL, 330109ER og 330108ER.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1114 aendres anvendelsen af ram-
meomrade 330115CE til etageboliger (BO) for at muliggere opfarelse af boligbe-
byggelse med etageboliger i omradet.

For rammeomrade 330114CE a&ndres max. etageantal, max. bygningshgjde og
max. bebyggelsesprocent samt afgraensningen til 330110BL.

For rammeomrade 330109ER og 330108ER endres afgreensning samt rammebe-
stemmelserne sa de er i overensstemmelse med kommuneplantillaeg nr. 66 — Er-
hvervshandlingsplanen, som er i offentlig haring fra den 7. maj til den 2. juli 2020.

For rammeomrade 330110BL aendres alene afgraensningen.
Redegorelse om detailhandel

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en dagligvarebutik med et butiksareal pa
op til 2.000 m? ekskl. personale- og administrationsfaciliteter og evt. lukket varegard.

| 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.

Lokalplanen danner rammerne for, at delomrade | kan udvikle sig til et aktivt og
attraktivt handels- og mg@dested for Solbjergs borgere. Vest for torvet findes i dag
en Rema 1000-dagligvarebutik pa ca. 1.000 m? med tilharende parkeringspladser,
som sammen med en ny dagligvarebutik og nye erhvervsfunktioner vil indramme et
nyt imgdekommende torv, som indrettes med gode muligheder for ophold.

Den nye dagligvarebutik indrettes i stueetagen i lokalplanomradets sydlige del og
danner facade mod det nye torv. Over dagligvarebutikken etableres erhverv. Dag-
ligvarebutikken indrettes med en hgj grad af &benhed i facaden og vil fremsta med
samme arkitektoniske udformning og i samme byggematerialer som erhvervsbe-
byggelsen ovenover. Mod @st afgreenses torvet af en ny bebyggelse med erhverv i
bunden og boliger ovenpa. Dagligvarebutikken og erhvervsfunktionerne skal sam-
men med boligerne sikre, at torvet aktiveres og bliver et magdested i Solbjerg.

Vejadgang til den nye dagligvarebutik for kunder sker fra Solbjerg Hedevej, mens
personale ankommer og parkerer ved indkarsel fra Solbjerg Hovedgade. Det vur-
deres, at etableringen af dagligvarebutikken ikke vil resultere i en vaesentlig trafikal
merbelastning pa omgivelserne. Aarhus Kommunes p-norm skal opfyldes.

Bilag Lokalplan nr. 1114



Den eksisterende ramme er kun i mindre grad realiseret, og kommuneplantillzegget
samler mulighederne for at etablere erhverv pa et mindre areal. Dermed bliver der
bedre mulighed for at skabe et aktivt byliv. Samtidig udnyttes den attraktive belig-
genhed ved skoven til boliger. For bade rammeomrade 330114CE og 330115ET
@ges bebyggelsestaetheden via gget etageantal, bygningshgjde og bebyggelses-
procent.

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 (Natura 2000-, Habitat- og Fuglebeskyttelsesomrader)

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.

Rammebestemmelser

Rammebestemmelserne for de tilrettede rammeomrader 330114CE, 330115BO,
330110BL, 330108ER og 330109ER har fglgende ordlyd:

Rammeomrade 330114CE

Anvendelsen er fastlagt til centerformal (anvendelseskategori 24. Bycenter).
Eventuel boligbebyggelse og anden stgjfelsom anvendelse skal placeres, sa
driftsmulighederne i den gaeldende miljggodkendelse for Solbjerg Varmeveerk ikke
begreenses.

Max. etageantal: 3

Max. bygningshgjde: 17 meter

Bygningshgjden omhandler byggemuligheden for et centralt byggefelt. | den gv-
rige del af rammeomradet kan bebyggelsen kun opfares i to etager med en byg-
ningshgjde pa 12 m.

Max. bebyggelsesprocent: 60 for omradet som helhed.

Eventuel boligbebyggelse og anden stgjfelsom anvendelse skal placeres sa drifts-

mulighederne i den geeldende miljggodkendelse for Solbjerg Varmeveerk ikke be-
greenses.

Rammeomrade 330115BO
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Anvendelsen er fastlagt til etageboliger (anvendelseskategori 4. Etagebolig).

Boligbebyggelse og anden stgjfglsom anvendelse skal placeres, sa driftsmulighe-
derne i den geeldende miljggodkendelse for Solbjerg Varmeveerk ikke begreenses.

Max. etageantal: 3
Max. bygningshgjde: 12 meter

Max. bebyggelsesprocent: 60 for omradet som helhed.

Rammeomrade 330110BL

Anvendelsen er fastlagt til boliger og erhverv (anvendelseskategori 11 — Blandet
byomrade).

Erhverv ma kun etableres inden for virksomhedsklasse 1-2.

Max. bygningshgjde: 8,5 meter

Max. bebyggelsesprocent: 30 for den enkelte ejendom. Bebyggelsesprocenten
geelder for ejendomme, der udelukkende anvendes til boligformal. For gvrige ejen-
domme ma bebyggelsesprocenten vaere op til 45 for den enkelte ejendom.

Rammeomrade 330108ER

Anvendelsen er fastlagt til erhverv (anvendelseskategori 36 — Erhvervsomrade
med handvaerkervirksomheder).

Erhverv ma kun etableres inden for miljgklasse 2-4.
Max. etageantal: 2
Max. bygningshgjde: 10 meter

Max. bebyggelsesprocent: 45 for den enkelte virksomhed.

Rammeomrade 330109ER

Anvendelsen er fastlagt til erhverv (anvendelseskategori 31 — Erhvervsomrade).
Erhverv ma kun etableres inden for miljgklasse 1-3.

Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 10 meter
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Max. bebyggelsesprocent: 45 for den enkelte virksomhed.

330025LA
330208B0O
330109ER
330115BO
330024LA
330102BO

330110BL
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330206B0 3302090F

$30210RE

330217B

330108ER

330111BO

3301070F

Rammekort til Tilleeg nr. 62 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
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Generelle rammebestemmelser for — 4. Etagebolig

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.

| tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opfgres og indrettes lokaler til faellesfa-
ciliteter for omradets beboere. Som hovedregel kan der etableres institutioner, faci-
liteter til fritids- og kulturformal og lignende, mindre fremstillings- og servicevirksom-
heder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden naevneveerdige
gener for omgivelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller
&ndrer benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveerdigt mere. Omra-
dets praeg af boligomrade skal bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til
omgivelserne med seerligt hensyn til bygningernes stgrrelse, deres udformning,
samt parkering og adgangsforhold.

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

Byggemuligheden for omrader til etageboligbebyggelse er i rammeskemaet normalt anfart som mak-
simalt etageantal, evt. maksimal bygningshgjde og bebyggelsesprocent for rammeomréadet under ét.

Generelle rammebestemmelser for — 11. Blandet byomrade

Omradets anvendelse fastlaegges til bolig- og erhvervsformal. Omradet kan desu-
den anvendes til offentlige formal, herunder institutioner og faciliteter til fritids- og
kulturformal.

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

Byggemuligheden er fastlagt ved bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom medmindre andet er
anfgrt seerskilt, samt ved etageantal og/eller bygningshgjde. | Midtbyen forekommer bebyggelses-
procentangivelser angivet karrévis

Generelle rammebestemmelser for — 24. Bycenter

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal. | omradet kan der etableres butik-
ker, liberale erhverv, restauranter og lignende, som naturligt kan indpasses i et by-
center.

Safremt intet andet er neevnt saerskilt i rammerne kan der - inden for den angivne
samlede ramme for tilveekst af butiksarealet i bycentret - opfgres eller indrettes dag-
ligvarebutikker pa indtil 3.500 m? bruttoetageareal og udvalgsvarebutikker pa indtil
2.000 m? bruttoetageareal i omradet.

Omradet kan desuden anvendes til offentlige formal og til boliger. Ved planleegning
for placering af butikker, der forhandler saerligt pladskraevende varegrupper, er der
mulighed for at der kan planlaegges for butikker med et maksimalt bruttoetageareal
med et stagrre maksimalt bruttoetageareal. Ved nybyggeri eller ombygning inden for
omradet skal bymiljget styrkes og bebyggelsen skal udformes med facade og vin-
duespartier mod tilstadende vejarealer. Parkeringspladser skal som udgangspunkt
indrettes bag den bygning, de servicerer.
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Generelle rammebestemmelser for — 31. Erhvervsomrade (tillaeg 66 til Kom-
muneplan 2017)

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal i miljgklasserne 1-3. | omradet
kan der desuden etableres offentlige funktioner i det omfang disse offentlige funkti-
oner med hensyn til miljgfalsomhed og -belastning ikke adskiller sig fra den @vrige
tilladte erhvervsvirksomhed.

Bortset fra butikker til lokal forsyning (maks. 100 m?) ma der ikke etableres detail-
handel i omradet. Der kan dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter
i tilknytning til de enkelte virksomheders produktionslokaler.

Der ma ikke etableres boliger i omradet. Dog ma der etableres overnatningsfacili-
teter i tilknytning til uddannelsesinstitutioner og sociale institutioner, hvor beboel-
sen er af midlertidig karakter.

For de maksimale bygningshgjder geelder, at en starre hgjde punktvis kan tillades,

safremt seerlige hensyn til virksomhedens indretning eller drift ngdvendiggar det

Generelle rammebestemmelser for — 36. Erhvervsomrade med handverker-
virksomheder (tillaag 66 til Kommuneplan 2017)

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal i form af handvaerkervirksomhe-
der, autoveerksteder, mindre produktionsvirksomheder og lignende i miljgklasserne
2-4. | omradet kan der desuden etableres offentlige funktioner i det omfang disse
offentlige funktioner med hensyn til anvendelse, miljgfalsomhed og -belastning ikke
adskiller sig fra den gvrige tilladte erhvervsvirksomhed i det konkrete omrade.
Bortset fra butikker til lokal forsyning (maks. 100 m?) ma der ikke etableres detail-
handel i omradet. Der kan dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter
i tilknytning til de enkelte virksomheders produktionslokaler.

Der ma ikke etableres boliger i omradet. Dog ma der etableres overnatningsfacilite-
ter for handveerkere eller i tilkknytning til uddannelsesinstitutioner og sociale instituti-
oner, hvor beboelsen er af midlertidig karakter.

For de maksimale bygningshgjder geelder, at en starre hgjde punktvis kan tillades,
safremt seerlige hensyn til virksomhedens indretning eller drift nedvendigger det.
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