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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan gzelder for et omrade ved Bjgrnholms Allé, Viby J, i den sydvestlige
del af Aarhus.

Den nordlige del af lokalplanomradet afgraenses mod vest af Bjgrnholms Allé og
reekkehuse, mod nord af liberalt erhverv og parkeringsarealer, mod gst af den regi-
onale jernbaneforbindelse, som danner en korridor, og mod syd af etageboliger.
Den sydlige del af lokalplanomradet afgreenses mod vest af Bjgrnholms Allé og raek-
kehuse og enfamiliehuse og en mindre varmecentral. Mod nord afgreenses omradet
af etageboliger, mod gst af den regionale jernbaneforbindelse og mod syd af Skan-
derborgve;j.

Lokalplanomradet, der er ca.16.976 m? stort, var ved planens udarbejdelse privat
ejet for den nordlige dels vedkommende og kommunalt ejet for sa vidt angar den
sydlige del, begge omrader er beliggende i byzone. Pa matrikelkortet side 18 er vist
ejer- og zoneforhold.
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Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet er todelt, da det ligger nord og syd for en eksisterende etagebe-
byggelse med ungdomsboliger i 3 etager. Lokalplanomradet er beliggende pa den
gstlige side af Bjgrnholms Allé i Viby, ikke langt fra sterre veje herunder Skander-
borgvej, Marselis Boulevard samt Ahavevej. Omradet indeholder i dag erhvervsbyg-
ninger i form af store og lidt mindre bygningsvolumener med lave saddeltage med
parkerings- og oplagsarealer.

Lokalplanomradet er blandt andet karakteristisk ved starre terreenforskelle, navnlig
i den nordlige del af lokalplanomradet, hvor der er en terreenstigning pa ca. syv
meter. Omradet har tidligere vaeret anvendt til erhvervsformal og der er konstateret
jordforurening i store dele af omradet.
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De nzermeste naboomrader rummer raekkehuse, Lykkesholms Allé Kvarteret i 1
etage og en mindre varmecentral i to etager med en hgj skorsten. Jst for jernbane-
terreenet, ligger ved Haraldsgade enfamiliehuse i 1-2 etager og erhvervsomradet,
nord for omradet er i 2 etager. Syd for Skanderborgvej er en dagligvarebutik.

Lokalplanomradet betjenes via adgange til Bjgrnholms Allé, der via Bygholms Allé
har adgang til Skanderborgvej via et signalreguleret kryds. Da omradet omkring
Bjarnholms Allé i stor grad har veeret preeget af erhverv, er der lavet en lukning pa
Lykkesholms Allé, der sikrer at den tunge trafik ikke kan kere via Lykkesholms Allé
men udelukkende via Bjgrnholms Alle.

Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et kommunalt gnske om at tilvejebringe
flere almene ungdomsboliger pa den sydlige del af omradet samt en privat bygher-
res gnske om at opfgre privatejede etageboliger i den nordlige del af lokalplanom-
radet.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser for bebyggelsens omfang, placering og ud-
seende, samt sikrer, at omradets indretning og bebyggelser indpasser sig i omgi-
velserne.

Omradet ved Viby Gasveerk er udpeget som byomdannelsesomrade i kommune-
planen sammen med varmecentralen vest for omradet. Naervaerende lokalplan lig-
ger i forlzengelse af denne planlaegning og har til hensigt at sikre plangrundlaget for
denne byomdannelse. Ud over at vaere byomdannelsesomrade ligger planomradet
ligeledes i et omrade udpeget til veekstakse omkring Skanderborgvej og teet pa let-
banens stop ved Kongsvang Station sydgst for omradet. Derfor er lokalplanens in-
tentioner om at byforteette i overensstemmelse hermed.

Planens hovedtraek

Lokalplanen udlaegger to delomrader | og Il, hvor delomrade | udlaegger omradet til
etageboligbebyggelse i form af almene ungdomsboliger og tilhgrende feellesarealer
og delomrade |l udlaegger omradet til etageboligbebyggelse og tilhgrende faelles-
arealer, hvor minimum 30 % af boligerne skal vaere familieegnede, dvs. min. 100 m?
eller min. tre veerelser.

Ungdomsboligerne i delomrade | opfares som tre fritiggende boligstaenger i maks.
fire etager og kan rumme ca. 100 boliger og udger et samlet bruttoetageareal pa
maksimalt 4.780 mZ.

Etagebebyggelsen med familieboliger i delomrade |l skal opferes sa det fremstar
som en sammenhangende bebyggelse, der visuelt fremstar opdelt af mindre enhe-
der, hvor den nord-syd gaende bebyggelse kan variere mellem 4 og 5 etager. Der
ligger boligsteenger vinkelret herpa, der terrasserer ned mod Bjgrnholms Allé fra 3
til 2 etager, hvilket har til formal at bebyggelsen fremstar varieret samt at bebyggel-
sen aftrapper ned mod den eksisterende nabobebyggelse. Den nord-sydgaende
bebyggelse skal udformes med forskydninger i facaden, for at give en variation i
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bebyggelsen og i kantzonerne langs bygningerne. Facadeforskydningerne skal
vaere med til at bryde facaden mod @st op i mindre dele, hvor bebyggelserne mgder
feerdsels- og feellesarealer, herunder 'mini-torve’. S& hovedbebyggelsen placeres,
sa den fremstar som en sammenhaengende bebyggelse brudt op i mindre enheder.
Bebyggelsen der ligger i delomrade Il og orienterer sig gst-vest og terrasserer ned
mod Bjgrnholms Allé ma placeres uden denne forskydning i facadelinjen.

Delomrade Il kan rumme ca. 200 boliger, hvoraf de ca. 60 sa skal veere familieboli-
ger og udgear et samlet bruttoetageareal pa 13.000 m?. Dvs. der maksimalt kan op-
feres et bruttoetageareal pa 17.780 m? inden for lokalplanomradet.

Der ma i delomrade | opfares en bygning til depot/cykelparkering langs med jernba-
nen. Denne kan etableres som almindelig skur eller veere indbygget i terreenet med
tag daekket af grees. | delomrade Il ma der etableres delvist underjordiske kaelder-
anlaeg til cykelparkering, depot, teknik og lign.

Lokalplanen udlaegger derudover arealer til feellesarealer sasom parkeringspladser,
vej-, feerdsels- og opholdsarealer med 'mini-torve’ og kantzoner. ’Mini-torve’ og kant-
zoner er opholdsarealer og madesteder af henholdsvis offentlig og semi-privat ka-
rakter. Disse opholdsarealer skal bidrage til at skabe et trygt naermiljg og danne
grund for tilfeeldige mader naboer imellem.

Lokalplanen skal sikre, at de almene ungdomsboliger og de privatejede boliger ud-
gor attraktive boligomrader, der mod Bjgrnholms Allé fremstar med abne og anven-
delige opholdsarealer, der tilfgrer det eksisterende boligomrade ved Bjgrnholms
Allé en grgn karakter.

Hovedadgang til de almene ungdomsboliger og de privatejede etageboliger skal ske
fra Bjgrnholms Allé via to vejadgange, hvor fra der er indkgrsel til parkeringsplad-
serne, der er placeret gst for bebyggelsen.

Vest for boligerne placeres opholdsomrader, for at sikre dem imod stgj fra jernba-
nen. Jernbanetrafikken umiddelbart @st for lokalplanomradet betyder, at boligerne
skal placeres med en mindste afstand fra jernbanen for at sikre boligerne mod vi-
brationsstgj, hvilket er overholdt med en min. afstand pa 25 meter mellem bygnin-
gerne og neermeste spormidte. Stgjberegninger har desuden vist, at stgjkrav fra
jernbane og vejtrafik pa udendgrs opholdsomrader og i boligerne kan overholdes,
nar boligerne og udendgrs opholdsarealerne disponeres, som angivet pa Kortbilag
1 — Arealanvendelse 1 og 2.

Lokalplanomradets naerhed til jernbanen betyder, i forbindelse med elektrificering af
jernbanedrift, at omradet er omfattet af en servitut og nogle begreensninger i forhold
til anleeg, bebyggelse og beplantning mv. langs banen. Denne servitut vil indebaere,
at der ikke ma forefindes traeer inden for en afstand af 10 meter fra naermeste spor-
midte, at der ikke ma forefindes bygninger og oplag inden for en afstand af 10 meter
fra naermeste spormidte, samt at der ikke ma forefindes tradhegn og antenner inden
for en afstand af 24 meter fra naermeste spormidte. Der findes derfor i lokalplanen
bestemmelser, der sikrer at disse krav opfyldes.
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Bebyggelsens udseende

Delomrade |

Ungdomsboligerne i delomrade | ma opfares i op til 4 etager med flade tage og
bebyggelsen skal fremsta ensartet i sit arkitektoniske udtryk. Dog ma der gerne
veere en variation i relief, forband, teglnuance, fugefarve, materialeskift/-variation i
vinduer og altaner el. lign. de enkelte byggefelter imellem. Sa hver bygning far sin
egen detaljering.

Alle boliger er orienteret mod vest, ud mod ungdomsboligernes felles udendears
opholdsarealer. Da ungdomsboligerne i delomrade | opfgres i tilkknytning til de ek-
sisterende ungdomsboliger pa Bjgrnholms Allé, etableres de i en lignende arkitek-
tur, hvor det laegges fast, at der skal anvendes en mark teglsten.

Det er hensigten med de enkelte ungdomsboliger, at de skal besta dels af en
kerne i mgrke tegl mod vest, der rummer selve ungdomsboligerne og dels et uop-
varmet ankomstomrade udformet som et atrium gst for kernen, som skal fremsta
transparent - et glasinddaekket atrium, som foruden adgang-/fordelingsrum rum-
mer forskellige opholdsmuligheder i stueplan og pa de gvrige etager. Disse op-
holdsmuligheder skal i facaden fremsta som fremspringende kubiske vinduespar-
tier, der skaber karnapudtryk i glasfacaden mod gst. Vinduesrammerne kan etab-
leres i aluminiumsplade pulverlakeret i hvid, lilla, orange, lysebla og markebla.

Delomrade Il

Bebyggelsen i delomrade |l skal generelt fremsta visuelt opdelt i mindre, sammen-
byggede enheder, eks. ved hjeelp af variationer i etagehgjden, frem- og tilbageryk-
ning i facaden, relief, forband, fugefarve, materialeskift/-variation i vinduer og alta-
ner, teglnuance eller lign. Bebyggelsen i delomrade Il skal veere sammenhaengende
og skal opfgres med facader i rgde nuancer, og der ma kun vaere gennembrud i
form af porte ved sti- og vejadgange.

Feelles for de privatejede etageboliger er, at de, ligesom ungdomsboligerne, udfor-
mes med flade tage.

Der ma etableres altaner til de enkelte boliger fra 1. sal og opefter bade i delomrade
| og Il. Dog ikke pa facaderne, der vender mod jernbanen mod @st. Vaern pa altaner
skal udfgres ensartet for den enkelte bygningsenhed og skal etableres med et let
udtryk. Generelt geelder, at indgangspartierne til boligerne skal markeres via ind-
rammende bygningselementer pasat facaden, med en mindre overdaekning eller
etableres med materialer, der skiller sig ud materialemaessigt, via reces i murvaerket
el. lign.

Generelt geelder for delomrade | og Il at der ma etableres ét trappe-/elevatortarn pr.
byggefelt. Trappe-/elevatortarne ma have en hgjde pa maksimalt 1,5 m over den
enkelte tagflade, der skal rumme teknik. Trappe-/elevatortarne, der rager op over
tagfladen skal placeres min. 2 m fra facadelinjen mod vest og 1 m fra facadelinjen
mod syd, nord og @st. Tekniske installationer, vejrstationer til styring af bebyggel-
sens indeklima, ventilationshaetter og lignende afkast skal integreres i tagfladernes
udformninger og indga i den enkelte bygnings arkitektoniske formsprog. Tekniske
installationer mv. pa tage ma hgjst have et areal svarende til 10 % af den enkelte
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bygnings tagflade og ma opfares med en maksimal hgjde pa 1,5 m over den enkelte
tagflade og placeres min. 1,5 fra facadelinjen.
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Snit gennem delomréade I, hvor etageboligerne ses sammen med reekkehusene pé Bjgrnholms Allé og enfami-
liehusene pa Haraldsgade.
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Snit gennem boligvejen ved etageboligerne i delomrade i, der viser variationen i bygningshajderne i den nord-
sydgaende bebyggelse.
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Snit gennem delomrade II, hvor terrasseringen ned mod Bjgrnholms Allé og reekkehusene er illustreret.
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IIIustrai‘iohsplan, der visér,‘h\}orledes omradet kan komme til at se ud.

Se Kortbilag 3 - lllustrationsplan 1 og 2, for et starre format.

Lokalplan nr. 1070
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lllustration, der viser, hvordan ungdomsboligerne i delomrade I, kan komme til at se ud i den marke

te/sten.

lllustration, der viser, hvordan etageboligerne i delomrade Il, kan komme til at se ud i den rade tegl.
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Ubebyggede arealer og beplantning

Kantzoner og 'mini-torve’

Oplevelsen af tryghed og kendskab til naboer er et meget vigtige elementer i bebo-
eres oplevelse af et boligomrades kvalitet. Mgdesteder udger vaesentlige forudsaet-
ninger for at beboere lzerer hinanden at kende, og dermed kan opleve et feellesskab
med naboerne. Dannelsen af et feellesskab i lokalplanomradet, er en af betingel-
serne for at omradet opleves som trygt. Ved indgangene og neer boligerne er det
derfor af betydning, at der er mulighed for ophold, og at det uformelle mgde mellem
beboerne kan opsta.

Derfor stiller lokalplanen krav om kantzoner og 'mini-torve’. Kantzoner skal indrettes
som private og halvprivate arealer med en variabel afstand fra facader pa maks. 2,5
meter og min. 1,8 meter. Kantzoner skal udformes i samspil med bebyggelsens ar-
kitektoniske udformning og stueetagens anvendelser og skal indrettes med inventar
til ophold, lave haekke, beplantning i plantekummer eller i terraen, cykelparkering el.
lign. Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne markeres med belaeg-
ningsskifte eller ved anden bearbejdning af belaegningen.

Eksempler pa kantzoner ses pa illustrationerne nedenfor. Pa kortbilag 1 — Arealan-
vendelse 2 er vist, hvor lokalplanen udleegger arealer til kantzoner.
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Iustration, der vis

lllustration, der viser eksempel pa kantzone med beenk i felles ophdsaaler ved en indgang i Ioéde l.
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lllustration, der viser eksempel pa kantzone med halvprivate arealer naer boligsti, boligvej og indgang i delom-
rade II.

.

lllustration, der viser eksempel pé kantzone med halvprivate arealer naer boligsti i delomrade .

Inden for boligvejarealet i delomrade Il indrettes min. 4 'mini-torve’, i form af forhgj-
ninger eller belzegningsskift i forhold til vejarealet. Arealerne skal indrettes med
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byinventar til ophold, cykelparkering og lign. og beplantning i form af traeer, beplant-
ning i kummer eller pa terraen.

Torvene er en del af omradets madesteder for beboerne. Beboere vil naturligt pas-
sere torvene, idet de faerdes til indgange eller har benyttet cykelparkeringspladser
tilkknyttet torvene. Disse torve vil derfor ogsa give mulighed for det uformelle made
mellem beboerne, der bidrager til tryghedsskabelsen.

Ved torvene trafikdaempes boligvejen, sa faerdslen tilpasses fodgeengere og cykli-
ster. Et eksempel pa, hvordan torvene udformes, ses illustreret nedenfor.

e

31 18

ji7 I BETRENRUER " E FEM

IIIustr /, se‘ hvodan et mini-torv d bovejen delomréde Il kan komme til at se ud.
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Planskitse, der viser, hvordan mini-torv ved boligvejen i delomrade Il kan komme til at se ud.

Opholdsarealer og beplantning

Samlet set skal opholdsarealet udgere mindst 40% af boligetagearealet i det enkelte
delomrade. Mindst 15% af lokalplanomradets areal skal veaere feelles opholdsareal.
De feelles opholdsarealer skal udlaegges som vist pa kortbilag 1 - Arealanvendelse
1 og 2. Private haver ma indrettes med terrasser med fast belaegning, der maks. har
en dybde pa 2 m malt fra facadelinjen og med haekke som adskillelse til de feelles
opholdsarealer. | delomrade Il pa tage af 2 og 3 etagers bygninger kan der etableres
tagterrasser. Tagterrasser ma teelles med i opgerelsen af de felles opholdsarealer.

Feelles for delomrade | og delomrade Il er, at arealerne ud mod Bjgrnholms Allé skal
fremsta med en aben og gran karakter, hvor der plantes traeer uden kraftig skygge-
dannelse. | delomrade | plantes soliteere traeer samt graesdaekkede flader. | delom-
rade Il skal opholdsarealerne fremstar som en blomstereng med soliteere treeer samt
graesflader.

Opholdsarealer skal udformes, sa de udover beplantning indrettes med arealer til
ophold, terrasser, legearealer/aktivitetspladser og lign. Opholdsarealer skal beplan-
tes med hjemmehgrende arter af treeer og buske, sa der opnas et grant miljg af hgj
kvalitet. Beplantning i delomrade | skal udfgres som afskaermende beplantning mod
jernbanen, dog min 10 m fra naermeste spormidte. Pa arealet mellem skur til cykler
og bygningers gstfacade skal plantes en reekke med treeer. Lokalplanen fastlaegger
antal treeer og arter der ma plantes i omradet. Der er valgt beplantning, hvor der er
fokus pa stor artsdiversitet.

Et eksempel pa, hvordan blomstereng, med fritstdende treeer kan se ud, ses pa
illustrationen nedenfor.
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Iltration, der viser, hvordan blomstreg e e
udtrykket, der snskes i delomrade |l.

Veje, stier og parkeringsarealer

Lokalplanomradet vejbetjenes via Bjgrnholms Allé. Der er adgang til Skanderborg-
vej enten via Bjgrnholms Allé eller via Lykkesholms Allé og Bygholms Allé. Hoved-
adgangen til omradet omkring Bygholms Allé er det signalregulerede kryds ved Byg-
holms Allé / Skanderborgvej idet de gvrige tilslutninger til Skanderborgvej udeluk-
kende er hgjre ind/ hgjre ud. Bjgrnholms Allé fremstar med fortov i den ene side pa
dele af straekningen.

Der er vejadgang til boligerne via to vejadgange fra Bjgrnholms Allé og den eksiste-
rende vejadgang nedleegges. Parkeringspladser, vendepladser for renovations- og
flyttevogne samt affaldscontainere ligger pa boligernes gstlige side.

Der sikres adgang til naboejendommen pa matrikel nr. 14gk, Viby By, Viby fra Bjgrn-
holms Allé via delomrade Il mod syd, hvor den eksisterende vendeplads pa matrikel
nr. 14gk, Viby By, Viby vil udgare vendeplads for den sydlige del af delomrade Il for
renovations-, flytte- og brandbiler.

Parkeringsantal og -st@rrelse er fastsat i henhold til kommunens retningslinjer herfor
og parkering er placeret mod banearealet, for at sikre afstand til banen for boligerne
og opholdsarealerne.

Brandredningsarealer og -veje skal anleegges i henhold til forskrifter fra @stjyllands
Brandveesen, der er derfor bestemmelser i lokalplanen, der henviser til disse for-
skrifter. Pa illustrationsplanen er angivet principiel placering herfor.
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Der sikres flere stiforbindelser fra Bjgrnholms Allé ind til bade delomrade | og II.

Klima- og miljeforhold

Jordforurening

Matrikel nr.14az Viby By, Viby i delomrade | er kortlagt med forurening pa vidensni-
veau 2 jf. lov om forurenet jord. Matriklen er kortlagt, fordi Viby Gasveerk har veaeret
i drift pa arealet fra 1919 — 1974, og der er konstateret kraftig jord- og grundvands-
forurening pa ejendommen. Der er specielt konstateret kraftig forurenet jord ved
tjeeretanke og tjeeregruber, ammoniaktanke, tidligere vaerksted/myremalmsdepot
samt lager og garager. Forureningen bestar af olieprodukter, tjaerestoffer, bly, nikkel
0g cyanid.

Matrikel nr. 14gl, 14gu, 14fa og 14e@ Viby By, Viby i delomrade Il er kortlagt pa
vidensniveau 1 jf. lov om forurenet jord. Matriklerne er kortlagt, fordi der har veaeret
tekstilfarveri og impraegneringsfabrik pa ejendommen fra 1951-1983.

Ejendommene ligger udenfor et omrade med seerlige drikkevandsinteresser, men
indenfor et indvindingsopland for almen vandforsyning. Forureningen handteres i
forbindelse med byggemodningen.

Regnvand

Regnvand skal forsinkes inden tilslutning til offentligt ledningsnet, safremt mere end
40 % af omradet befaestes. Forsinkelse af regnvand ma ske som over- og underjor-
diske anlaeg til handtering af regnvand, herunder abne render, kanaler, grefter og
bassiner. Tag- og vejvand ma ikke nedsives, for at minimere risikoen for forure-
ningsspredning.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1070
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at

at

at

at

at

omradet anvendes til etagebolighebyggelse med et varieret udbud
af boligtyper,

boligomradet opdeles i mindre, overskuelige enheder,

beliggenheden af felles opholdsarealer for omradets beboere fast-
lzegges,

feelles opholdsomrader far karakter af grant omrade,

der oprettes en grundejerforening til at varetage feellesopgaver i
omradet.

§ 2. Omrade og opdeling

Stk.1 Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa Kortbilag 1 - Arealanven-
delse 1 og 2, og omfatter jf. matrikelkortet felgende matrikelnumre 14az,
14eg, 14fa, 149l, 14gu alle Viby By, Viby samt alle parceller der efter den
9.1.2017 udstykkes i omradet. Se fodnote.

Stk. 2 Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne | og Il som vist pa Kortbilag 1
— Arealanvendelse 1 og 2. Se fodnote”.

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

Stk.1

Delomrade |

Delomradet er udlagt til etageboligbebyggelse, se fodnote? (helarsbebo-
else) i form af almene ungdomsboliger og feellesarealer, herunder op-
holdsareal for samtlige beboere i delomradet.

Delomrade Il

Stk. 2 Delomradet er udlagt til etageboligbebyggelse, se fodnote? (helarsbebo-

Stk.3

Stk.4

else) og feellesarealer, herunder opholdsareal for samtlige beboere i del-
omradet. Minimum 30 % af boligerne skal veere familieegnede, det vil
sige minimum 100 m? eller tre veerelser.

Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Mindst 15% af delomradets areal skal veere faelles opholdsareal. Det feel-
les opholdsareal fremgar af lokalplankortene. Samlet set skal opholds-
arealet udggre mindst 40 % af boligetagearealet i delomradet. Se fod-
note?3.

Der kan i omradet placeres mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekni-
ske forsyning og affalds- samt genbrugspladser i omradet. Disse bygnin-
ger og anlaeg ma ikke placeres i feelles opholdsomrader.

§ 4. Udstykning

Stk. 1 Der ma ske udstykning af de enkelte delomrader og byggefelter, saledes

som disse er afgreenset pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2.

Stk. 2 Der ma desuden ske udstykning af bebyggelsen inden for de enkelte

byggefelter, dog ikke i mindre grundstarrelser end svarende til den en-
kelte boligenhed, eventuelt med tillaeg af et areal i kantzonen pa terraen
pa minimum 1,8 m fra facadelinjen.

2

I henhold til byggelovgivningen er erhverv tilladt i egen bolig, nar erhvervet udeves af beboerne uden
fremmed medhjeelp, og ejendommens og kvarterets preeg af boligomrade i gvrigt fastholdes. Som ek-
sempler pa sadanne erhverv kan naevnes frisgr, advokat, - revisor, - tegnestue- og laegevirksomhed og
lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende.

Opholdsarealerne ma etableres pa terraen, pa altaner, pa tagterrasser og i uopvarmet atriumrum (del-
omrade 1), og skal etableres som en kombination af private opholdsarealer (til den enkelte bolig) og
feelles opholdsarealer. Opholdsarealerne ma ikke vaere belastet af stgj, der overstiger Miljgstyrelsens
vejledende graenseveaerdier. Opholdsarealer skal hovedsageligt placeres inden for det enkelte delom-
rade, men op til 50% ma placeres uden for delomradet. Tagterrasser og uopvarmet atriumrum ma teelles
med i opg@relsen af de feelles opholdsarealer. De feelles opholdsarealer skal veere opholdsegnede, og
arealer til eksempelvis vejadgang og parkering, kan ikke medregnes i den samlede opholdsarealbereg-
ning. Omrader med regnvandsanlaeg i form af bassiner uden permanent vandspejl og pladser med mu-
lighed for overlgb, kan teelles med i den samlede opgarelse af opholdsarealer. Bruttoetagearealet skal
rumme boligareal med trapper og gangarealer mv. men atriumrum, der kan teelles med som opholdsareal
er ikke en del af bruttoetagearealet.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1070
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Stk. 3

Stk. 4

Uanset gvrige bestemmelser om mindste grundstgrrelse, ma tekniske
anlaeg udstykkes separat som sokkelgrunde, ligesom de feelles opholds-
arealer ma udstykkes som feellesareal, som grundejerforeningen skal
modtage skade pa.

Udstykning der indebaerer, at den underjordiske feelles parkeringskaelder
ligger over et eller flere matrikelskal, kan alene ske pa betingelse af, at
der forinden udstykning pa det bergrte ejendomme tinglyses deklaration
med en myndighedsgodkendt feelles brandstrategi.*

Trafikforhold

Stk. 1 Den private vej, der er markeret som ’Eksisterende vej, der nedlaegges’
pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 2, pa matr. nr. 14fa, Viby By, Viby, ned-
lzegges i henhold til vejlovgivningen.

Stk. 2 Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra to tilslutninger til Bjgrnholms Allé,
som vist pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2. En adgang til delom-
rade | og en adgang til delomrade Il. Herudover ma der etableres over-
karsel fra delomrade Il til matrikel 14gk, Viby By, Viby.

Udlzeg af veje og stier

Stk. 3 Pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2 er med raster vist de arealer,
der er udlagt til veje. Vejene skal etableres i en min. bredde:

VEej A-B, E-F e 8 m bred
VejB-C,B-D0ogG-H .coooeiiie 7 m bred
Vejene er en del af de pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2 udlagte
Feerdsels-, parkerings-, og feellesareal og torvearealer.

Vej B - C og B - D skal anleegges med fartdeempende foranstaltninger i
form af haevede flader ved "mini torve”.

Vej A - B - D forventes at blive en privat feellesvej. Se fodnote®.

Stk.4 Der skal etableres stiadgange mellem vejlitra 7000fee og lokalplanomra-
det i princippet som angivet med a-b, c-d, e-f, g-h, ij, k-I, m-n, pa Kortbi-
lag 1 — Arealanvendelse 1 og 2.

Stiadgangene skal etableres i min. bredde:

Sti a-b, c-d, e-f, g-h,i-j, k-l, m-n........... 2 m bred

med en minimumsafstand til neermeste facade pa 0,5 m. Kantzonen, jf. §
10.8, er ikke en del af stiudlaegget.

4 Brandstrategien skal godkendes af stjyllands Brandveesen. Der kan i forbindelse med en evt.

udstykning blive stillet yderligere betingelser.

5 Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private faellesveje og private faellesstier til godken-

delse hos Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Fgr vejprojektet er approberet, kan der ikke udstedes
byggetilladelse.
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Vej A — B - D skal tillige betjene matr. nr. 14gk, Viby By, Viby uden for
lokalplanomradet. Se fodnote®.

Inden for hvert delomrade skal der etableres vendemulighed for lastbiler
(renovationsvogne, flyttevogne m.v.), i princippet som angivet pa Kortbi-
lag 3 - lllustrationsplan 1 og 2. Den eksisterende vendeplads udenfor lo-
kalplanomradet, pa matrikel 14gk, Viby By, Viby ma udggre vendeplads
for den sydlige del af delomrade Il. Se fodnote’.

Der skal anleegges brandveje i henhold forskrifter fra Dstjyllands Brand-
vaesen. Brandveje ma ske via de feelles opholdsarealer vist pa Kortbilag
3 - lllustrationsplan 1 og 2.

Portabninger beregnet for gennemkarsel af motorkeretgjer herunder
flytte- og renovationsvogne og brandbiler skal have en frihgjde pa mini-
mum 4,33 m og en bredde pa minimum 5 m.

Ved vej- og stitilslutninger og i kurver skal der sikres de ngdvendige over-

sigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

Der skal pa den enkelte delomrader reserveres areal til bilparkering i hen-
hold til falgende krav:

Etageboliger, se fodnote®..............cccveeeeieeecveeeenen. 1 plads pr. bolig
Etageboliger mindre end 50 m?, se fodnote? Y2 plads pr. bolig
Ungdomsboliger, kollegier og lignende .................... 1/6 plads pr. bolig

Se fodnote°.

Der skal pa den enkelte delomrader reserveres areal til cykelparkering i
henhold til fglgende krav:

Etageboliger 2 pladser pr. bolig
Ungdomsboliger, kollegier og lignende 1 plads pr. bolig

Nedkarsler til cykelkeeldre og andre lavtliggende bygningsdele skal ud-
formes med en maksimal haeldning pa 100 o/oo, og skal sikres mod over-
svgmmelse af regnvand ved lokal forhgjning af omkringliggende terreen.
Adgang til cykelkeeldre skal ske, i princippet som vist pa Kortbilag 1 —
Arealanvendelse 2.

6 Vejretten for matrikel 14gk Viby By, Viby og matrikler udstykket herfra skal sikres ved tinglyst deklaration.
7 Vejretten til en sddan vendeplads for matrikel 14eg@, 14fa, 14gl, 14gu Viby By, Viby og matrikler udstykket
herfra skal sikres ved tinglyst deklaration.

8 Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel.

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

10 Opmaerksomheden henledes pa, at der i bygningsreglementet er krav om, at der i eller uden for boliger

skal veere tilstraekkelig plads til opbevaring af bl.a. cykler.
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§ 6. Teknisk forsyning
Ledninger, kabler mv.

Stk.1 Nybyggeri har mulighed for at tilslutte sig kollektiv varmeforsyning. Se
fodnote .

Belysning
Stk. 2 Belysning af veje og stier skal veere afskeermet, sa belysningen ikke ge-
nerer naboer.

Affald

Stk. 3 Husholdningsaffald skal handteres ved offentligt nedgravede beholdere i
lokalplanomradet.

Affaldsstationer til nedgravede containere skal placeres i princippet som
vist pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2 .

§ 7. Terraenregulering

Terraenregulering i byggemodningsfasen

Stk.1 Det er i forbindelse med byggemodning tilladt at terreenregulere, som vist
pa Kortbilag 2 - Kotekort 1 og 2.

Stk. 2 Der ma desuden foretages yderligere terraenregulering, hvis reguleringen
er ngdvendig til anlaeg af regnvandsanleeg.

Terraenregulering i forbindelse med byggeri

Stk. 3 Det er tilladt at terreenregulere indtil £ 0,5 m i forhold til det fremtidig re-
gulerede terraen, som angivet pa Kortbilag 2 - Kotekort 1 og 2.

§ 8. Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Omfang

" For at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

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

Ved opfgrelse af byggeri - med en installeret effekt mindre end 250 kW - som lavenergibebyggelse vil
der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, efter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, stk. 1.
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Der ma inden for:
Delomrade | opfgres maksimalt...............cccccvvvvnnnne. 4.780 m? etageareal
Se fodnote 2.

Der ma inden for:
Delomrade Il opferes maksimalt................cccceeeee. 13.000 m? etageareal
Se fodnote3.

lalt maksimalt ..., 17.780 m? etageareal

Der ma inden for delomrade |l etableres bebyggelse i plint, hgj kaelder
eller lign. som graves ind i terraenet. Dette ma alene anvendes til cykel-
parkering, depoter og lign. funktioner.

Minimum 30 % af boligerne skal veere familieegnede, det vil sige mini-
mum 100 m? eller min. tre veerelser, jf. § 3.2.

Bygningerne indeholdende boliger ma maksimalt udfgres med en hus-
dybde pa 12,5 m.

Placering

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa Kortbilag 1 — Arealanven-
delse 1 og 2 viste byggefelter. Se fodnote'.

Undtaget heraf er mindre bygninger som transformerstationer, som skal
placeres som i princippet angivet pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og
2.

Ny bebyggelse ma ikke placeres naermere skel til offentlig vej end 2,5 m.
Der geelder ingen begraensninger i forhold til interne skel. Transformer-
stationer er udtaget herfor, blot oversigtslinjerne overholdes.

Bebyggelse skal tilpasses fremtidigt terraen, som det fremgar af Kortbilag
2 — Kotekort 1 og 2.

Ny boligbebyggelse i delomrade Il skal udformes som en reekke forskudte
bygningsenheder i en samlet nord-sydgaende hovedbebyggelse. Inden
for hvert byggefelt, eller som minimum pr. 14 m, forskydes bygningsen-
hedens facadelinje min. 0,3 m i forhold til den facadelinje, den graenser
op til. Hensigten er at ny boligbebyggelse udformes, sa den fremstar som
en sammenhaengende bebyggelse, brudt op i mindre forskudte enheder.

12 Det angivne etageareal svarer tilngermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 95 beregnet i
henhold til Bygningsreglementet af delomradets areal.

13 Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 109 beregnet i
henhold til Bygningsreglementet af delomradets areal.

14 For at sikre at de vejledende graenseveaerdier i forhold til vibrationer fra jernbanen overholdes
er der palagt en byggelinje hvor bebyggelse skal placeres i en afstand af 25 meter fra naerme-
ste spormidte.
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Stk. 8

Stk. 9

Stk.10

Stk. 11

Stk. 12

Ny boligbebyggelse der ligger i delomrade |l og orienterer sig gst-vest og
terrasserer ned mod Bjgrnholms Allé ma placeres uden denne forskyd-
ning i facadelinjen.

Dele af byggefelter, der eventuelt ikke bebygges, skal indrettes til feelles
opholdsareal, vejareal eller kantzone.

Altaner

Der ma kun etableres altaner til de enkelte boliger fra 1. sal og opefter
bade i delomrade | og Il. | delomrade Il ma ikke etableres altaner langs
bebyggelsens facade mod jernbanen.

Altaner kan opferes uden for byggefelterne, minimum 4,33 m over veja-
real og minimum 2,8 m over stiareal. Altaner ma maksimalt have en ud-
kragning pa 1,5 m og en maksimal la&engde pa 3,5 m. Altaners placering
og omfang skal dog fastsaettes under hensyn til dagslysforhold og indblik.

Depot- og opbevaringsrum til boliger

Depotrum i delomrade | ma etableres i bygning som vist pa Kortbilag 1 —
Arealanvendelse 1 eller i boligen.

Depotrum i delomrade Il ma etableres i kaelder eller i boligen.
Hojder og etageantal

For hvert enkelt byggefelt fremgar der af skemaet herunder maksimailt
etageantal og maksimal bygningskote. Maksimalt antal etager er uden
evt. keelder og evt. tagterrasse — se fodnote'®. Maksimal bygningshgjde
er uden tilladte anleeg og konstruktioner pa tage jf. §§ 8.13, 8.14, 8.15 og
8.16.

Byggefelt Maksimalt Maksimal Maksimal byg-

etageantal bygnings- ningskote
hgjde DVR90

Delomrade |

B1 4 14,0 m 29,5m

B2 4 14,0 m 30,0 m

B3 4 14,0 m 31,0m

Depot 1 3,5 20,0 m

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

B4 5 16,0 m 23,5m
B5 5 16,0 m 245m
B5.1 4 14,0 m 21,5m
B6 5 16,0 m 26,0 m
B6.1 4 14,0 m 23,5m
B7 5 16,0 m 27,5m
B7.1 4 14,0 m 245m
B8 4 14,0 m 26,5m
B9 4 14,0 m 26,5m
B9.1 4 13,2m 257m
B10 3 10,5 m 18,0 m
B11 3 10,5 m 20,0 m
B12 3 10,5m 21,5m
B13 3 10,5 m 23,5m
B14 3 10,5m 240m
B15 2 70m 16,5m
B16 2 7,0m 18,0 m
B17 2 70m 19,5m
B18 2 7,0m 20,5m

Tagterrasser, trappe-/ og elevatortarne mv.

Inden for delomrade |l pa tagfladerne af byggefelterne pa 2 og 3 etagers
bygninger, der terrasserer ned mod Bjgrnholms Allé, ma der etableres
tagterrasser inkl. vaern/brystning som vist pa Kortbilag 1 — Arealanven-
delse 2.

Tagterrasser ma kun afskeermes med et veern, der gives et let udtryk, der
skal placeres min. 2 m fra facadelinjen mod vest og 1 m fra facadelinjen
mod syd og nord.

Ud over det maksimale etageantal og den maksimale kote, ma der pa
tage etableres tekniske installationer, vejrstationer til styring af
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Stk. 15

Stk. 16

§ 9.

Stk. 1

Stk. 2

bebyggelsens indeklima, ventilationsheetter og lignende afkast under for-
udseetning af, at de integreres i tagfladernes udformninger og indgar i
den enkelte bygnings arkitektoniske formsprog. Ovennaevnte tekniske in-
stallationer mv. pa tage ma hgjst have et areal svarende til 10 % af den
enkelte bygnings tagflade og ma opfgres med en maksimal hgjde pa 1,5
m over den enkelte tagflade og placeres min. 1,5 fra facadelinjen.

Der kan ikke etableres overdaekninger og drivhuse pa tagterrasserne.
Der ma kun etableres ét trappe-/elevatortarn pr. byggefelt.

Trappe-/elevatortarne kan gives en hgjde pa maksimalt 1,5 m over den
enkelte tagflade til teknik. Trappe-/elevatortarne, der rager op over tag-
fladen skal placeres min. 2 m fra facadelinjen mod vest og 1 m fra faca-
delinjen mod syd, nord og @st.

Solfangere og solceller

Ud over ovenneaevnte tekniske installationer jf. §§ 8.14 og 8.15 kan der
pa tagfladerne etableres ovenlys og energiproducerende anleeg i form af
solceller og solfangere eller lignende med en maksimal hgjde pa 1 m
over den enkelte tagflade og skal placeres min. 1 m fra facadelinjen. Dog
ma der ikke placeres energiproducerende anlaeg pa tage, der anvendes
til tagterrasser.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Bebyggelsens arkitektur

Ny boligbebyggelse i delomrade | skal fremsta ensartet i sit arkitektoniske
udtryk og med samme etagehgjde. Dog ma der gerne vaere en variation
i relief, forband, teglnuance, fugefarve, materialeskift/-variation i vinduer
og altaner el. lign. de enkelte byggefelter imellem, sa hver bygning far sit
eget udtryk gennem detaljeringen. Bebyggelsen skal opfgres sa den
fremstar med en let opgangsfacade mod @st inddaekket i glas og mere
tung vestlig facade i tegl.

Den lette del af facaden mod @st skal etableres, sa den fremstar med
fremspringende kubiske vinduespartier, der skaber karnapudtryk i glas-
facaden. Der skal etableres minimum et fremspringende kubisk vindues-
parti pr. etage, heraf undtaget stueetagen.

Ny boligbebyggelse i delomrade Il skal generelt fremsta visuelt opdelt i
mindre, sammenbyggede enheder, eks. ved hjeelp af variationer i etage-
hgjden, frem- og tilbagerykning i facaden, relief, forband, fugefarve, ma-
terialeskift/-variation i vinduer og altaner, teglnuance eller lign. Disse skift
skal minimum ske for hvert byggefelt og som minimum pr. hver 14 m, i
gvrigt jf. § 8.7 om forskydninger i facadelinjen.
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Bebyggelsen i delomrade |l skal veere sammenhaengende, og der ma
kun veere gennembrud i form af porte ved sti- og vejadgange.

Materialer

Overordnet skal facader pa ny boligbebyggelse opfgres i blank mur i tegl-
sten i mgrke nuancer i delomrade |, og i blank mur i nuancer af rgde
teglsten i delomrade II.

Herudover ma delpartier af facaden besta af:
e Glas
Hvidpudset-/malede facader (tegl og beton)
Fiberbeton
Gule teglsten
Tree i form af lameller
Begrennede facader

Der ma ikke inden for den enkelte bygningsenhed veere synlige gennem-
gaende lodrette elementsamlinger, bortset fra konstruktivt ngdvendige
dilatationsfuger.

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

Seerligt for delomrade | geelder, at der ma anvendes aluminiumsplade
pulverlakeret til fremspringende kubiske vinduespartier pa gstfacaden,
der skal fremsta i pangfarver i forskellige farver i farverne hvid, orange,
lilla, lysebla og markebla.

Farveskala der kan veelges imellem til kubiske vinduespartier.
Mindre bygninger

Bygning til depot/cykelparkering i delomrade | kan udover de oven-
naevnte materialer udfgres i mgrkt, overfladebehandlet, gennemfarvet fi-
bercementbaseret plademateriale samt delvist veere indbygget i terraenet
med tag deekket af grees.

Transformerstationer og bygninger til storskrald kan udover de oven-
naevnte materialer udfgres i mgrke farver og besta af metal eller fiber-
cementbaseret plademateriale.
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Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

Stk. 11

Stk. 12

Stk. 13

Stk.14

Stk. 15

Bygningselementer

Veern pa altaner skal udfgres ensartet for den enkelte bygningsenhed jf.
§§ 9.1 0g 9.2. og skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis me-
talbalustre, treelameller, glas eller lign. Metalbalustre ma veere malede.

Veern pa tagterrasser skal etableres med et let udtryk jf. § 8.13, som ek-
sempelvis metalbalustre, treelameller, glas eller lign. Metalbalustre ma
veere malede.

Vinduespartier ma markeres i form af en reces i murvaerket eller med
treeskodder af lameller.

Herudover ma nogle af facadens vinduer skabe et karnapudtryk.

Der ma kun anvendes russervinduer indenfor byggefelt B3, B5.1, B6.1,
B7.1, B8, B9 og B9.1 , hvis det er ngdvendigt jf. stajkravene i forhold til
jernbanen og veje kan overholdes. Russervinduerne skal tilpasses byg-
ningens formsprog og arkitektur.

Indgangspartierne til boligerne skal markeres via indrammende byg-
ningselementer pasat facaden, med en mindre overdaekning eller etab-
leres med materialer, der skiller sig ud materialemaessigt, via reces i mur-
veerket el. lign. jf. §§ 9.1 og 9.2. Andre sekundeere indgange til bygnin-
gerne kan etableres mere neutrale i deres udtryk.

Tage
Tage skal etableres, sa de fremstar flade.

Tage, der ikke anvendes til tagterrasser, ma kun daekkes med tagpap og
tagfolie, tree hvor der etableres tagterrasse eller som "grgnne tage”. Se
fodnote 6.

Safremt der pa tage etableres tekniske installationer, trappe-/elevator-
tarne, vejrstationer til styring af bebyggelsens indeklima, ventilations-
haetter og lignende afkast skal de udformes, sa de integreres i tagfla-
dernes udformninger og indga i den enkelte bygnings arkitektoniske
formsprog jf. §§ 8.14 og 8.15.

Tekniske installationer og anleeg, bortset fra anleeg til indvinding af sol-
energi, skal inddeekkes og overdaekkes.

Solfangere og solceller

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

16

Ved gr@gnne tage menes tage som begrgnnes med plantevaekst, for eksempel graes eller sedum.
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17

18

19

20

21

22

§ 10.

Stk.1
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Skiltning og antenner

Skiltning ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv, der i henhold til
byggelovgivningen kan drives fra egen bolig, og skiltet ma alene besta af
ét skilt med firmanavn og bomeerke og hgjst have en udstreekning pa
0,25 m?. Skiltet ma kun placeres pa bebyggelsens facade ved opgangs-
daren eller pa/bag vinduer til boligen. Der ma ikke opseettes facadeskilt
over stueetageniveau. For erhverv pa gvrige etager kan der opseettes
henvisningsskilt ved opgangsdaren.

Der ma ikke opseettes almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — her-
under parabolantenner med en stgrre diameter end 100 cm.

Udendgars radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner — ma alene
anbringes pa tage. De skal placeres sa diskret som muligt, under hen-
syntagen til bebyggelsens udtryk og ma hgjst rage 100 cm op over byg-
ningens hgjeste punkt.

Der ma ikke opsaettes antenner pa tage med tagterrasser. Dog kan der
tillades en feelles antenne pr. bygningskrop.

Hvis der i delomrade |l etableres tagterrasser pa tage af bygningskroppe
i 2-3 etager er disse bygningskroppe undtaget af, at antenner alene ma
placeres pa tage, jf. § 9.18. Det geelder dog fortsat, at antennerne skal
placeres sa diskret som muligt og under hensyntagen til bebyggelsens
udtryk.

Der ma ikke anbringes antenner pa altaner, foran vinduer og dere eller
pa gavle af de 2 etagers bygningskroppe mod Bjgrnholms Allé.

Der ma ikke opseettes digitale storskeerme eller bevaegelige skilte pa fa-
caderne.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning
Jernbanen

Der ma i lokalplanomradet, jf. Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2, ikke
forefindes treeer inden for en afstand af 10 m fra naermeste spormidte,
ikke forefindes bygninger og oplag inden for en afstand af 10 m fra naer-
meste spormidte samt ikke forefindes tradhegn og antenner inden for en
afstand pa 24 m fra nsermeste spormidte. Se fodnote'”.

Opholdsarealer

17

Bestemmelsen skal sikre, at der ikke etableres beplantning, bygninger mv., der kan komme i konflikt
med den forventede andring af hovedbanen til EL-drift.
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Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

Stk.

10

11

Der skal udleegges opholdsarealer jf. § 3.3, som i princippet vist pa Kort-
bilag 1 — Arealanvendelse 1 og 2. Se fodnote 8.

Anlaegges private opholdsarealer i form af haver ikke som vist, skal de
anlaegges som feaelles opholdsarealer i stedet for.

Tagterrasser ma teelles med i opggrelsen af de feelles opholdsarealer.

De feelles opholdsarealer skal veere opholdsegnede, og arealer til eksem-
pelvis vejadgang og parkering, kan ikke medregnes i den samlede op-
holdsarealberegning.

Omrader med regnvandsanlaeg i form af bassiner uden permanent vand-
spejl og pladser med mulighed for overlgb, kan teelles med i den samlede
opgerelse af opholdsarealer.

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

Private haver ma indrettes med terrasser med fast belaegning, der maks.
har en dybde pa 2 m malt fra facadelinjen og med haekke som adskillelse
til de feelles opholdsarealer.

Kantzoner

Langs de facader i delomrade Il, der er markeret pa Kortbilag 1 — Areal-
anvendelse 2, skal arealet indrettes som private og halvprivate arealer
med en variabel afstand fra facader pa maks. 2,5 m og min. 1,8 m, som
en kantzone. Jf. § 5.4 kan stier ikke udgare en del af kantzonen.

Kantzoner skal udformes i samspil med bebyggelsens arkitektoniske ud-
formning og stueetagens anvendelser og skal indrettes med inventar til
ophold, lave haekke, beplantning i plantekummer eller i terraen, cykelpar-
kering el. lign. Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne
markeres med beleegningsskifte eller ved anden bearbejdning af beleeg-
ningen.

”Mini-torve” samt vej- og stiarealer

| delomrade Il pa arealer udlagt til 'Feerdsels, parkering, og feelles areal
og torvedannelse’ pa Kortbilag 1 — Arealanvendelse 2 skal der etableres
min. 4 "mini-torve”, i form af forhgjninger eller belaegningsskift i forhold til
vejarealet. Arealerne skal indrettes med byinventar til ophold, cykelpar-
kering og lign. og beplantning i form af treeer, beplantning i kummer eller
pa terraen.

Veje skal fremsta med asfalt eller anden fast belaegning, og stier kan hvor
de ikke udggr en del af brandveje etableres med stenmel eller grus, ellers

18

Bebyggelsens bolig- og erhvervsetageareal opggres med baggrund i bolig- og erhvervsenhedernes sam-
lede bruttoareal. Der beregnes ikke opholdsareal til parkeringsarealer mv. i plint, hgj keelder eller lign.
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skal de etableres, sa de lever op til kravene til brandveje jf. §§ 5.7 og
10.16.

Beplantning

| delomrade | skal opholdsarealerne plantes med soliteere treeer samt
greesdeekkede flader.

| delomrade Il skal opholdsarealerne fremstar som en blomstereng med
soliteere traeer samt greesflader.

Opholdsarealer skal udformes, sa de udover beplantning indrettes med
arealer til ophold, terrasser, legearealer/aktivitetspladser og lign. Op-
holdsarealer skal beplantes med hjemmehgrende arter af traeer og bu-
ske, sa der opnas et grant miljg af hgj kvalitet.

Beplantning i delomrade | skal i princippet udferes, som angivet pa Kort-
bilag 3 - lllustrationsplan 1 i form af afskaeermende beplantning mod jern-
banen, dog min 10 m fra naermeste spormidte jf. § 10.1. Her ma plantes
treeer i arterne af vintereg, lind, ra@del, alm. heeg, slaen, buske i form af
sargents aeble, japansk klatrerose el. dunet gedeblad r@d kornel hyldsy-
ren. Pa arealet mellem stien og bygningers @stfacade skal plantes min.
7 treeer i arterne fuglekirsebeer, japansk kirsebeer, alm. Hjertetrae el. mag-
nolia.

Pa de feelles opholdsarealer mod Bjgrnholms Allé skal plantes min. 10
soliteere traeer af arterne rgn, eg, kastanje, valnad eller spisekastanje.

Treeerne skal ved plantning have en minimushgjde pa 4 m med klump og
et stammeomfang pa min. 8-10 cm i diameter.

Beplantning i delomrade Il skal i princippet udfgres, som angivet pa Kort-
bilag 3 - lllustrationsplan 2. Pa de feelles opholdsarealer skal plantes min.
20 treeer af arterne vintereg, lind, radel, alm. haeg, slaen, fuglekirsebeer,
japansk kirsebaer, alm. hjertetree el. magnolia samt plantes blomstereng.
Der skal sikres stor artsdiversitet i blomsterengen og den skal udleegges
med arter, der har forskellige blomstringsperioder. Ved "mini-torvene”
skal der plantes min. 3 traeer ved hvert torv af arterne fuglekirsebeer, ja-
pansk kirsebaer, alm. Hjertetrae el. magnolia.

Mindre bygninger/anlaeg til kvarterets tekniske forsyning skal afskaermes
af beplantning i form af bagehaek, Fagus Silvatica eller klatrende planter
fire planter pr. meter.

Brandveje

Det skal sikres, at belaegningen pa den i § 5.7 naevnte brandvej i delom-
rade | og Il udferes, sa den ikke hindrer brugen og oplevelsen af opholds-
areal og sa opholdsarealernes karakter af grgnt omrade opretholdes, idet
arealerne, som minimum, skal veere tilsdet med graes.
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Stk.17

Stk.18

Stk.19

Stk. 20

§ 11.

Stk.1

Stk.2

Levende hegn

Hegn i skel mod Bjgrnholms Allé, sti, feelles opholdsareal og mellem bo-
ligers private opholdsarealer ma kun etableres som levende hegn i form
af buske eller haek, hgjden ma maksimalt veere 1,8 m.

Levende hegn mod faerdselsarealer skal plantes min. 0,3 m inde pa egen
grund.

Regnvand

Regnvand skal forsinkes inden tilslutning til offentligt ledningsnet, safremt
mere end 40 % af omradet befaestes.

Tag- og vejvand ma ikke nedsives, for at minimere risikoen for forure-
ningsspredning.

Der skal i ansggning om byggetilladelse redegares for, hvilken indfly-
delse den planlagte terreenregulering indenfor omradet vil have pa over-
svgmmelsesrisikoen i og udenfor omradet. Der skal desuden pa bag-
grund af dette udfgres tiltag til at sikre, at terraenregulering indenfor om-
radet ikke vil forvaerre oversvgmmelsesrisikoen i omradet eller andet-
steds.

Stojforhold

Vejtrafikstoj

Det skal sikres, at det konstante udendars stgjniveau som vejtrafikstg;j
pafgrer bebyggelse til boligformal og udenders opholdsarealer pa faca-
der, der vender bort fra Skanderborgvej, ikke overstiger Lden 58 dB.

Det skal sikres, at det indendgrs stgjniveau i sove- og opholdsrum ikke
overstiger Lden 46 dB med abent vindue. Se fodnote®.

Stgj fra jernbanen
Det skal sikres, at de konstante udendgrs stgjniveau som jernbanestg;
pafarer bebyggelse til boligformal og udendars opholdsarealer pa faca-

der, der vender mod Bjgrnholms Allé ikke overstiger Lden 64 dB.

Det skal sikres, at det indendars stgjniveau i sove- og opholdsrum, der
vender bort fra jernbanen ikke overstiger Lden 46 dB med abent vindue.’®

19 Abent vindue er defineret ved, at vinduet er &bent til et &bningsareal pa 0,35 m? og at efterklangstiden
er 0,5 sek.
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Jernbanevibrationer

Det skal sikres, at den vejledende greenseveerdi, Law,max = 75 dB, for
vibrationer fra jernbanen ikke overstiges, boliger i lokalplanomradet ma
derfor ikke placeres naermere end 25 m fra neermeste spormidte.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder, der i henhold til byggelovgivningen kan
drives fra egen bolig, skal det sikres, at virksomhederne ikke pafgrer om-
givelserne et stgjniveau, som overstiger de graenseveaerdier, som er geel-
dende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Sarlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Generelt galder, at ny bebyggelse i et delomrade ikke ma tages i
brug for:
e Veje, parkeringsarealer og stier er anlagt jf. § 5.

e Falles opholdsareal er planeret og beplantet, 'mini-torve’ og kantzo-
ner er etableret som angivet i § 10. Se fodnote?°.

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

e Deni § 10.18 neevnte forsinkelse af regnvand er etableret.

e Den i § 6.3 neevnte affaldshandtering er etableret.

Grundejerforening

Der skal stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser i
lokalplanens delomrade II. Se fodnote 2.

Ejere inden for lokalplanomradets delomrade |l skal vaere medlemmer af
"Grundejerforeningen Bjgrnholms Allé 4-4a”.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Milja, Center for Miljg og Energi, Byggeri, optage medlemmer fra tilgreen-
sende omrader.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Miljg, Center for Miljg og Energi, Byggeri, sammenslutte sig med én eller

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

21

Supplerende bestemmelser om grundejerforening findes i deklarationen, der er udarbejdet for lokalpla-

nens delomrade Il.
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Stk. 5

§ 14.

§ 15.

flere bestdende grundejerforeninger for tilgreensende omrader eller op-
dele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

Grundejerforeningen skal vedligeholde delomradets feellesarealer samt
delomradets nedgravede containere, veje og stier.

Servitutter

Med lokalplanens ikrafttreeden ophaeves falgende servitutbestemmelser
i medfgr af planlovens § 15, stk. 2, nr. 17:

Matr. nr. 14az:
15.01.1935 — Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.
Matr. nr. 14ega:
15.01.1935 — Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v.

18.06.1935 — Dok. om bebyggelse, benyttelse m.v. samt om kloak
(opheeves dog kun for sa vidt angar deklarationens pkt. 1, 2 og 3).

01.02.2011 Dok. om vejret for matr. 14gk, Viby By, Viby samt Aarhus
Kommune.

Ophavelse af byplanvedtaegt eller aldre lo-
kalplan

Byplanvedtaegt nr. 1, Viby Kommune, Fabriks- og industriomrade mel-
lem Bjgrnholms Allé og jernbanen i Viby og Lokalplan nr. 875, Forbed-
ret vejforbindelse til Arhus Havn ophaeves for de dele, der vedrarer lo-
kalplanomradet.
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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 120417BL, og
byzone.

| kommuneplanen er udpeget byomdannelsesomrader, som skal anvendes til at
skabe teette byomrader. Byomdannelsesomraderne skal disponeres pa baggrund
af et helhedssyn for hele omdannelsesomradet og i sammenhang med den gvrige
by. Lokalplanomradet udger byomdannelsesomradet Viby Gasvaerk sammen med
Bjernholms Allé 1B (fiernvarmen). Ifalge Kommuneplanen skal byveeksten desuden
koncentreres i stationsnaere omrader og trafikale krydsningspunkter. Letbanen har
stop ved Kongsvangs Station, hvilket gar at lokalplanomradet ligger forholdsvis sta-
tionaert. Skanderborgvej er i kommuneplanen udpeget som veekstakse, hvor der
gnskes byfortaetning.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet der gnskes op-
fort boliger i op til 5 etager med en hgjde pa op til 16 meter, og en maksimal bebyg-
gelsesprocent pa 110, hvilket ikke er i overensstemmelse med rammerne, der giver
mulighed for bebyggelse i op til 3 etager, en bygningshgjde pa 10 meter og en mak-
simal bebyggelsesprocent pa 60 for den enkelte ejendom.

Omradeafgreensningen mod rammeomrade 120401ER, beliggende nord for, juste-
res mod rammeomrade 120417BL. Som folge af kommuneplantillaeg nr. 66 — Te-
maplan for erhvervsarealer i Aarhus kommune, der har veeret i hgring i perioden fra
den 7. maj 2020 til den 2. juli 2020, eendres rammebestemmelserne for rammeom-
rade 12.04.01ER for maksimum tilladte miljgklasse fra 2 til 1.

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. 34
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tillzegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.

Andringen af rammerne skal ses som en opfglgning pa kommuneplanens retnings-
linjer vedrgrende byomdannelse og forteetning, der giver grundlag for en teettere
bebyggelse end kommuneplanrammerne umiddelbart giver mulighed for, baseret
pa en helhedsteenkning af omradet.

Seerligt om rammeomrade 120417BL star der i kommuneplanen, at max. 90 % af
etagearealet ma anvendes til boliger og min. 10% ma anvendes til erhverv eller
offentlige formal. Dette kan overholdes ogsa efter vedtagelse af Tilleeg nr. 34 til
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Kommuneplan 2017 og Lokalplan nr. 1070, idet arealerne vest for Bjgrnholms Allé
inden for rammeomradet fortsat paregnes anvendt til erhverv eller offentlige formal.

Mes A

120101TA

120003GK

120118BO
1204163A
120401ER
120202BL

120414RE
120203B0O

120207BO

120208BO

120209B0O

120402BO

12050180 120211BO

Kommuneplanens rammer seessesse | okalplanomradet
Anden fysisk planlaegning

Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt nr. 1, som er en partiel byplan for
et omrade ved Viby Gasveerk. Byplanvedtaegten er tinglyst i 1951 og fastlaegger
omradet til fabriks- og industriareal, med mulighed for placering af beboelsesbyg-
ninger til de enkelte virksomheder. Lokalplan nr. 875, Forbedret vejforbindelse til
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Arhus Havn omfatter ogsa en lille del af lokalplanomradet. Lokalplanen er ikke i
overensstemmelse med byplanvedtaegt nr. 1 og Lokalplan nr. 875 og derfor aflyses
disse for den del, der vedrarer lokalplanomradet.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Bjgrnholms Allé via to nye vejadgange. Adgang
til naboejendommen, matr. nr. 14gk, Viby By, Viby er hidtil sket fra Bjgrnholms Allé
via arealer inden for lokalplanomradet. Lokalplanen angiver, at der ogsa i fremtiden
skal sikres denne adgang, ligesom der skal sikres benyttelse af vendepladsen pa
matr. nr. 14gk, Viby By, Viby for karetgjer fra lokalplanomradet.

Bjgrnholms Allé er tilsluttet Skanderborgvej og via denne er der adgang til det over-
ordnede vejnet i kommunen.

Fra Bjgrnholms Allé er der flere stiadgange til boligerne i lokalplanomradet. P& bo-
ligernes gstlige side, hvor stgjbelastningen fra banen ggr, at der ikke kan etableres
opholdsarealer, er parkeringspladser og vendepladser for renovations- og flytte-
vogne samt affaldscontainere placeret.

Der er trafikdeempning pa den nord-sydgaende vej i delomrade Il, sa der gives mu-
lighed for, at faerdslen kan tilpasses gaende og cyklister i omradet. Der er en stifor-
bindelse fra Bjgrnholms Allé hen over Ahavevej til Brabrand-stien.

Udbygningsaftale

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

En del af Bjgrnholms Allé er i dag privat feellesvej mens resten er offentlig vej. Det
er pa del der er privat feellesvej udbygningsaftalen indeholder bestemmelser om
hastighedsdaempende foranstaltninger.

Der er taget initiativ til en udbygningsaftale i forbindelse med lokalplan 1070 for i alt
3 anleeg:

e Etablering af nyt fortov samt hastighedsdaempning pa Bjgrnholms Allé. For-
tovet skal etableres i gstsiden af Bjgrnholms Allé fra Bygholms Allé ned til
eksisterende sti ved Bjgrnholms Allé 4.

e Ombygning af krydset Skanderborgvej/ Bygholms Allé/ Oster Allé, sa tilgeen-
gelighedskravene i krydset opfyldes.

e Opsaetning af servicevejvisning (skilte) pa straekningen fra lokalplanomradet
til Kongsvang Station.

Tiltagene er naermere beskrevet i udbygningsaftalen.
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Natura 2000 og Bilag IV

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

Neermeste Natura 2000 omrade er Brabrand S@ med omgivelser (H233), som ligger
1,2 km fra lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper:
Neeringsrig sg@, Rigkeer, Bag pa muld, Elle- og askeskov samt Ege-blandskov og tre
arter: Stor vandsalamander, Damflagermus, Odder.

Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det konkrete projekt, ikke
at have en pavirkning pa Natura2000 omradet.

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfere skade pa yngle- eller ra-
steomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller adelaegge de plantearter, som er optaget i ha-
bitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier. Der er ikke registreret Bilag IV- arter,
redliste- og fredede arter inden for lokalplanomradet eller i dennes neerhed. Vurde-
ringen er, at der ikke er nogen veesentlig pavirkning fra det konkrete projekt.

Arkaologiske forhold

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

Moesgard Museum anser det ikke for ngdvendigt at foretage arkaeologiske under-
sggelser forud for anleegsarbejder.

Skulle der mod forventning dukke et enestaende arkaeologisk materiale op i forbin-
delse med evt. kommende gravearbejde, f.eks. en grav, der kan ligge helt isoleret
fra det gvrige fundne materiale, skal Moesgard Museum underrettes, og museet vil
inden for to uger foretage de ngdvendige undersggelser. Udgifterne til en evt. ud-
gravning deekkes af Kulturstyrelsen (Museumsloven § 27).

Aarhus Kommuneatlas /SAVE bygningsregistrering
| SAVE (Survey of Architectural Values in the Environment) — en kortlaegning og

registrering af bevaringsveerdier i Aarhus Kommune — er bygninger opfart far 1940
vurderet pa en skala fra 1-9, hvor 1 star for den hgjeste bevaringsveerdi. Bygninger
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med en bevaringsvaerdi pa 1-4 er i kommuneplanen optaget som bevaringsvaerdige
bygninger.

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

Lokalplanomradet indgar i Aarhus Kommuneatlas, hvor Bjgrnholms Allé 2, bygning
2 har faet en bevaringsveerdi pa 4.

| forbindelse med denne plan er der foretaget en fornyet SAVE registrering af alle
bygningerne inden for lokalplanomradet med henblik pa opdatering af bevarings-
veerdierne, og dermed ogsa bygninger opfart efter 1940. Ingen af bygningerne i om-
radet er vurderet til en bevaringsvaerdi pa 1-4 og er dermed ikke bevaringsvaerdige
ifalge kommuneplanen.

Staerkstremsregulativet

Der befinder sig et 10 kV kabel som krydser Bjgrnholms Allé 2. Det er nadvendigt
at fa kablet omlagt inden omradet igangseettes med etablering af boligerne.

Det er ngdvendigt at placere el-forsyningsanleeg pa omradet til forsyning af boli-
gerne, eventuelt transformerstationer. Placering af disse er angivet som princip pa
Kortbilag 1 — Arealanvendelse 1.

Vandindvindingsinteresser

Lokalplanomradet ligger i indvindingsoplandet til Stavtrup Veerket (Aarhus Vand
A/S), som leverer en vaesentlig del af drikkevandet i Aarhus Kommune. Indvindings-
oplandet har status af omrade med drikkevandsinteresse (OD).

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

Seerligt geelder for Bjgrnholms Allé 4 og 4A bestaende af matrikel: 14gl, 14gu, 14fa
og 14eg, Viby By, Viby samt et mindre areal inden for Bjgrnholms Allé 2 matrikel
14az, Viby By, Viby, at disse ligger i sarbare omrader. Dette medfarer saerlig fokus
pa grundvandsbeskyttelsen. | planomradet er der risiko for, at nitrat, pesticider og
andre miljgfremmede stoffer vil kunne sive fra jordoverfladen, ned gennem jordla-
gene og give anledning til forurening af drikkevandet.
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Udviklingen af omradet ber i stgrst muligt omfang tilgodese grundvandshensyn
f.eks. i form at en stor del af omradet som mulig etableres som rekreative omra-
der/ubebyggede/ubefeestede omrader.

Lokalplanen omhandler omdannelsen af et erhvervsomrade til et boligomrade. By-
udvikling ma ikke fgre til forurening af grundvandet, og derfor skal tekniske tiltag,
der sikrer grundvandsbeskyttelsen fremmes. | lokalplanen er fastsat bestemmelse,
der sikrer grundvandet mod forurening. Tag- og vejvand ma ikke nedsives. Over-
ordnet set udggr boliger i sig selv ikke en fare for forurening af grundvandet. Risi-
koen for at lokalplanen med boliger er vurderet - og tiltag for at minimere nedsivnin-
gen fra omradet er indarbejdet i planen. Risikoen for at kunne pavirke den kendte
forurening er saledes vaesentligt formindsket.

Spildevand og regnvand

Omradet er i henhold til Aarhus Kommunes spildevandsplan beliggende i kloakop-
land D014. Omradet ligger i feelleskloakeret omrade men planlaegges separatkloa-
keret. Ved udferelsen af lokalplanen skal alle nye kloakker/omlaegning af eksiste-
rende kloak indenfor lokalplanomradet derfor etableres som separatkloak, hvor
regn- og spildevand afledes i separate ledninger.

Spildevand
Husspildevand skal afledes til Viby Renseanleeg via Aarhus Vands ledning i Bjgrn-
holms Allé.

Regnvand

Regnvand skal afledes til Aarhus A via Aarhus Vands kommende regnvandsledning
i Bjgrnholms Allé. Safremt lokalplanomradets befaestelsesgrad overstiger 40 %, skal
der etableres privat forsinkelse/tilbageholdelse af den ekstra regnvandsafledning fra
omradet, der forarsages af befeestelse ud over dette niveau.

Aarhus Vand har i dag ikke anlaeg til rensning af overfladevandet nedstregms lokal-
planomradet, og det er endnu ikke afklaret, hvorvidt dette vil vaere muligt at etablere.
Det skal derfor som udgangspunkt forventes, at der inden for lokalplanomradet skal
etableres renseforanstaltninger svarende til effekten af et permanent vadt regn-
vandsbassin. Regnvandet vil desuden inden udledning til recipient skulle forsinkes,
sa den samlede afledning af regnvand fra omradet ikke overstiger 5 I/'s — med mu-
lighed for ngdoverleab med en gentagelsesperiode pa 10 ar. Da det forventes, at
dette ikke vil veere muligt nedstrems lokalplanomradet, skal denne forsinkelse ske
inden for lokalplanomradet, hvilket skal tages med i betragtning ved omradets byg-
gemodning.

Ekstremregn
Handtering af overfladevandet ved starre regnhaendelser, som overstiger kloakan-

lzeggets kapacitet, skal teenkes ind i den samlede handtering af regnvandet. Herun-
der skal der tages hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tgbrud ledes veek fra
keeldre og gvrige sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader, hvor det ger
mindst mulig skade.
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Der er indenfor omradet i dag flere lokale lavninger/terreenforhold, der anslas at
have kapacitet til at tilbageholde i starrelsesordenen 1600-1800 m* under skybruds-
haendelser. Omradet har altsa i dag en indbygget evne til at tilbageholde betydelige
maengder vand under ekstreme nedbgrsforhold. Ved terreenregulering indenfor om-
radet risikeres det, at sddanne lokale lavninger vil blive udjeevnet. Som konsekvens
af en sadan planering af terraenet, vil de nedstrems beliggende bygninger og omra-
der fa mere vand tilfort fra lokalplanomradet. Saerligt adresserne Bjgrnholms Allé
22-30 er oversvgmmelsestruede i forvejen.

Der skal derfor redeggres for, hvilken indflydelse den planlagte terreenregulering
inden for omradet vil have pa oversvemmelsesrisikoen i og udenfor omradet. Der
skal desuden pa baggrund af dette udferes tiltag til at sikre, at terreenregulering
indenfor omradet ikke vil forvaerre oversvgmmelsesrisikoen i og udenfor omradet.
Denne analyse skal udferes i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne. Der kan desuden laeses mere om sikring ift. oversvem-
melse pa Aarhus Kommunes hjemmeside:

www.aarhus.dk/oversvemmelse

@vrigt oq tilladelser

Aarhus Vand stiller krav om, at ledninger/anlaeg, der skal overtages af Aarhus Vand,
er projekteret af Aarhus Vand, og at eksisterende stik, der ikke gnskes genanvendt,
afproppes efter anvisning fra Aarhus Vand. Se i gvrigt Aarhus Vands bygherrevej-
ledning, som kan findes pa:
www.aarhusvand.dk/erhverv/bygherre-tilslut-kloak/byggemodning/

Tilslutningstilladelse og eventuel nedsivningstilladelse meddeles af Aarhus Kom-
mune, Plan, Byggeri og Miljg - Vand og Natur, vandognatur@mtm.aarhus.dk
Tilslutningen skal ske efter aftale og naermere anvisninger fra Aarhus Vand A/S,
aarhusvand@aarhusvand.dk, og i henhold til betalingsvedtaegterne.

Afledning af regnvand i lokalplanomradet, hvor befaestelsesgraden ifglge Aarhus
Kommunes regler ngdvendigger det, skal ske med forsinkelse.

Dette kan eksempelvis ske ved en opbygning af parkerings- og vejarealer med et
sakaldt permeabelt belaegningsanleeg, hvori der er den ngdvendige volumen, hvor
regnvandet kan opstuves og forsinkes fgr det ledes til offentligt ledningsnet. Nogle
af principperne herfor ses af skitsen nedenfor.

Kantsten
sat i beton med
bagstabning — Underbyagning - baerelag

g bundsikring

— Pores asfalt

Udigb €——— |

- e

lllustration, der viser opbygning med permeabel belaegning.
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Forsinkelse af regnvandet fra lokalplanomradet kan ogsa etableres ved opbygning
af bassiner under terraen, hvor regnvandet opstuves og forsinkes, for det ledes til
offentligt ledningsnet.

Vandforsyningsplanen

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med seerlige drikkevandsinteresser in-
den for et indvindingsopland for almen vandforsyning.

Indvirkningen af ny bebyggelse i henhold til lokalplanen er vurderet som uvaesentlig
eller neutral under forventning af at geeldende regler falges.

Kystnarhedszonen

Ifelge Lov om planleegning § 16, stk. 3 skal der i lokalplanen for bebyggelse og
anlaeg i kystnaerhedszonen, redegeres for den visuelle pavirkning af omgivelserne
og for forhold, der er vaesentlige for varetagelsen af natur- og friluftsmaessige inte-
resser.

Herudover skal der ifglge Lov om planlaegning § 16, stk. 4 redeggares for visuel pa-
virkning af kysten ved bebyggelse og anleeg i de kystneere dele af byzonerne og
angives en begrundelse for byggeri, der overstiger 8,5 m i hgjden.

En bebyggelse pa dette sted er i overensstemmelse med Aarhus Kommunes stra-
tegi om forteetning, idet bebyggelsen er velbeliggende i forhold til infrastruktur og
byliv.

Omradet ligger ca. 2 km fra kysten, som i dette tilfeelde er Tangkrogen. Set fra ky-
sten er omradet placeret bag ved byens bebyggelse. Det vurderes, at de nye byg-
ninger ikke kan ses fra kysten.

Aarhus er en by i vaekst, og der skal skabes boliger og arbejdspladser til mange
mennesker i fremtiden, og derfor er det ngdvendigt at udvikle teette boligomrader
med hgjere huse end tidligere.

Ved lokalplanens udarbejdelse var omradet ikke tilgeengeligt for offentligheden og
fremstod som et lukket delvist indhegnet erhvervsomrade. Med realisering af lokal-
planen vil omradet fremsta indbydende med grgnne arealer mod det eksisterende
boligomrade mod vest.

Forureningsforhold - Jord

Plan, Byggeri og Miljg - Virksomheder og Jord har pr. 22. maj 2017 oplysninger om,
at Region Midtjylland den 5. september 2000 har kortlagt matr. nr.14az, Viby By,
Viby pa vidensniveau 2 (konstateret forurening) jf. lov om forurenet jord. Matriklen
er kortlagt, fordi Viby Gasveerk har vaeret i drift pa arealet fra 1919 -1974, og der er
konstateret kraftig jord- og grundvandsforurening pa ejendommen. Der er specielt
konstateret kraftig forurenet jord ved tjeeretanke og tjeeregruber, ammoniaktanke,
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tidligere veerksted/myremalmsdepot samt lager og garager. Forureningen bestar af
olieprodukter, tjeerestoffer, bly, nikkel og cyanid

Plan, Byggeri og Miljg har ligeledes oplysninger om at Region Midtjylland den 22.
maj 2006 har kortlagt matr.nr. 14gl, 14gu, 14fa og 14eg, Viby By, Viby pa vidensni-
veau 1 (mistanke om forurening) jf. lov om forurenet jord. Matriklerne er kortlagt,
fordi der har veeret tekstilfarveri og impraegneringsfabrik pa ejendommen fra 1951-
1983.

Ejendommene ligger udenfor et omrade med seerlige drikkevandsinteresser, men
indenfor et indvindingsopland for almen vandforsyning.

Bygge-anlagsarbejde pa forurenet grund

For der igangsaettes grave- eller bygge/anleegsarbejde pa den kortlagte matrikel
skal Aarhus Kommune, Plan, Byggeri og Miljg — Virksomheder og jord kontaktes.

Da matr. nr. 14az, Viby By, Viby er fastlagt som indsatsomrade af Region Midtjyl-
land, ma der ikke pabegyndes bygge- og anleegsarbejde, for der er opnaet tilladelse
hertil fra Aarhus Kommune, Plan, Byggeri og Miljg jf. lov om forurenet jord, § 8. Der
ma endvidere ikke aendres arealanvendelse til bolig, legeplads, barneinstitution, fri-
areal eller lignende forureningsfelsom anvendelse pa det kortlagte areal, far Aarhus
Kommune, Plan, Byggeri og Miljg har meddelt tilladelse jf. lov om forurenet jord, §
8.

Jf. § 72 b i lov om forurenet jord skal det ved fglsom arealanvendelse sikres, at det
gverste 50 cm’s jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er forurenet eller at
der er etableret en varig fast belaegning.

Omradeklassificering

Matriklen ligger inden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder, at omradet
som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger i en del af byzonen, som gennem
laengere tid er blevet pavirket med skorstensrag fra industri, kakkelovne samt bilos.
Omradeklassificering er et begreb, som er indfgrt pa landsplan i alle byzoner pr. 1.
januar 2008.

Overskudsjord/byggeaffald

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Aarhus Kommunes
Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i henhold til Aarhus
Kommunes Regulativ for erhvervsaffald. Overskudsjord bagr sa vidt muligt forblive
inden for lokalplanomradets graenser.

Stejmaessige forhold

Jernbanestgj og vejtrafikstgj

Staejberegninger udfert i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen omhandler
vej- og jernbanestgj i lokalplanomradet til bestemmelse af den forventede vejtrafik-
og togstgjbelastning pa boligfacader og udendars opholdsarealer.
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Stejberegninger viser, at stgjen fra jernbanen er i det mest belastede punkt pa fa-
caderne mod gst beregnet til Lden = 66 dB og det maksimale togstgjniveau til LA-
max = 90 dB. Overskridelsen svarer til ubestemtheden pa beregningen. Stgjen fra
jernbanen overholder pa facaderne mod vest Miljgstyrelsens krav. Stgjen fra vejtra-
fikken er i det mest belastede punkt pa facaden mod syd beregnet til Lden = 63 dB.
Stajen fra vejtrafikken overholder pa facaderne mod vest Miljgstyrelsens krav. P&
det udendgrs opholdsareal er stgjen fra vej/togtrafikken beregnet, sa det kan ud-
lzegges for overholdelse af Miljgstyrelsens krav om maksimalt trafikstgjniveau pa
58/64 dB Lden kan overholdes.

Vibrationer fra jernbanen

Beregninger af vibrationer fra neerliggende jernbanetrafik er udfgrt i forbindelse med
udarbejdelsen af lokalplanen. Det er valgt at benytte Banedanmarks nye vibrations-
model til vurdering af vibrationer fra jernbanetrafik, da erfaringsgrundlaget er mere
omfattende end for vibrationsmodellen beskrevet i "Vibrationer fra jernbaner”, Ori-
entering nr. 10 fra Miljgstyrelsens referencelaboratorium for stgjmalinger, 1989.
Som grundlag for vibrationsberegningerne er benyttet udarbejdet trafikdata for ar
2030 fra Trafik- og Byggestyrelsen for streekningen Hasselager-Arhus. Det er fun-
det, at godstog med 100 km/t giver anledning til de hgjeste vibrationsniveauer. Der
er beregnet vibrationsniveauer pa 75 dB (svarende til den vejledende graenseveerdi
Law,max = 75 dB) ca. 25 m fra naermeste spor. Da de planlagte boliger for lokal-
planomradet er placeret mere end 25 meter fra naermeste spor, vurderes det at vej-
ledende graenseveerdi til vibrationer er overholdt for de planlagte boliger.

Miljevurdering

| henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gorelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke er omfattet af kravet om
miljgvurdering, idet planerne ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa mil-
joet, jf. lovens § 3, stk. 1, nr. 3.

Idet planen var under tilvejebringelse fgr den nye lovs ikrafttraeden (Lov om miljg-
vurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM)), udarbejdes milja-
rapporten imidlertid i henhold til lovens overgangsbestemmelse. Overgangsbestem-
melserne henviser til den tidligere lov, Lov om miljgvurdering af planer og program-
mer (Lovbekendtgarelse nr. 1533 af 10. december 2015).

Begrundelse for at planen ikke vurderes at fa veesentlig indflydelse pa miljget:
Der har i screeningen seerligt veeret fokus pa felgende:

Grundvand. Der er ikke OSD-omrader i lokalplanomradet, men der er indvindings-
opland for vandveerket Stavtrup-veerket. Der vil ikke ske nedsivning fra bygninger
eller befeestede arealer.

Stgj fra veje. Der er iseer stgj fra Skanderborgvej pa Bjgrnholms Allé 2. Stgjbereg-

ning viser, at facade med opholdsrum ikke vil blive belastet med stgj over greense-
veerdien. Opholdsarealer skal placeres, sa de ikke er stgjbelastede.
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Stoj fra jernbane. Beregninger viser, at der ikke er stgj over greenseveerdien pa de
arealer, hvor der vil blive bygget.

Vibrationer fra bane. Beregninger viser, at der ikke vil veere vibrationer over green-
seveerdien pa arealer, hvor der vil blive bygget.

Jordforurening. Pa Bjgrnholms Allé 2 er der kortlagt forurening pa vidensniveau 2.
Pa Bjgrnholms Allé 4 og 4a er der forurening kortlagt pa vidensniveau 1. Regler for
handtering af forurenet jord skal overholdes.

Skygger. Der er lavet skyggediagrammer, der viser pavirkningen af naboarealer.
Disse viser, at der ikke vil veere vaesentlige skyggegener. Skyggediagrammer

Der er udarbejdet skyggediagrammer for projektet. Skyggediagrammerne viser, at
skyggepavirkningen i juni maned kun vil falde internt i omradet og ikke na de omgi-
vende bebyggelser og der vil vaere store omrader med sol i opholdsrummene midt
pa dagen og fremefter bade i juni og september. | september og december vil der
for reekkehusene vest for om formiddagen veaere boliger, der ligger i skygge, men
det vil veere i en meget kort periode, da de allerede kl. 12 er uden for skyggepa-
virkning, sa skyggepavirkningen af omgivelserne er minimale.
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Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af flere busruter pa Skanderborg-
vej.

Skoleforhold

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Vestergardsskolens distrikt,
Vestergardsskolen med SFO pa adressen:
- Nordbyvej 25

Der gares opmaerksom pa at Barn og Unges planlzegning for bydelen kan medfare
gndringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende instituti-
oner for smabgrn, bgrn og unge:

Vestergard Dagtilbud med afdelinger pa felgende adresser:
- Damagervej 18
- Grofthgjparken 2
- Grgfthgjparken 147
- Onsholtgardsvej 2

Klubtilbud pa adressen:
- Nordbyvej 25

Tilladelse fra andre myndigheder

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

Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: Aura Energi
Skanderborgvej 180

8260 Viby J
Mail: aura@aura.dk

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

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1070
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Varmeforsyning kan ske fra: Affaldvarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7,
8220 Brabrand
Mail: kontakt@affaldvarme.dk

Kloakforsyning sker ved: Aarhus Vand A/S
Gunnar Clausens Vej 34
8260 Viby J
Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Affaldshandtering skal ved: Affaldvarme Aarhus
Karen Blixens Boulevard 7,
8220 Brabrand
Mail: kontakt@affaldvarme.dk

Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune,

Plan, Byggeri og Miljg, Teknik og Miljg, Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand.
Neermere oplysninger herom kan fas ved henvendelse pa tif.: 89 40 44 00.

Mail: pom@mtm.aarhus.dk

Ansggning skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanleeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens § 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Mobilitet, Anlaeg og Drift, Teknik og Miljg, Karen Blixens Boulevard 7, 8220
Brabrand.

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

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1070
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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.

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. 1070
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TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 34 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Redegorelse

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
bydel, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 120417BL og
helt byzone.

Kommuneplantillzegget omhandler rammeomradet 120417BL.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet der gnskes
opfart boliger i op til 5 etager med en hgjde pa op til 16 m, og en maksimal bebyg-
gelsesprocent 110 hvilket heller ikke er i overensstemmelse med rammerne, der
giver mulighed for bebyggelse i op til 3 etager, en bygningshgjde pa 10 meter og
en maksimal bebyggelsesprocent 60 for den enkelte ejendom.

| Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune er omradet udpeget til byomdannelses-
omrade, dvs. omrade, hvor der iszer er potentiale for at omdanne og modernisere
det eksisterende byomrade.

Omradeafgreensningen mod rammeomrade 120401ER justeres mod rammeom-
rade 120417BL. Som fglge af kommuneplantillaeg nr. 66 — Temaplan for erhvervs-
arealer i Aarhus kommune, der har veeret i hering i perioden fra den 7. maj 2020 til
den 2 juli 2020, eendres rammebestemmelserne for rammeomrade 120401ER for
maksimum tilladte miljgklasse fra 2 til 1.

Kommuneplantillzegget opfylder malseetningen i Kommuneplan 2017 om at bygge
teettere i byen. Andringen skal ses som en opfglgning pa kommuneplanens ret-
ningslinjer vedrarende byomdannelse og fortaetning, der giver grundlag for en teet-
tere bebyggelse end kommuneplanrammerne umiddelbart giver mulighed for, base-
ret pa en helhedstaenkning.

Kystnaerhedszonen
Rammeomradet ligger inden for den kystneere del af byzonen.

Ifelge Lov om planleegning § 16, stk. 3 skal der i lokalplanen for bebyggelse og
anleeg i kystnaerhedszonen, redeggres for den visuelle pavirkning af omgivelserne
og for forhold, der er vaesentlige for varetagelsen af natur- og friluftsmaessige inte-
resser.

Herudover skal der ifglge Lov om planleegning § 16, stk. 4 redegeares for visuel pa-

virkning af kysten ved bebyggelse og anleeg i de kystneere dele af byzonerne og
angives en begrundelse for byggeri, der overstiger 8,5 m i hgjden.

Lokalplan nr. 1070
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En bebyggelse pa dette sted er i overensstemmelse med Aarhus Kommunes stra-
tegi om fortaetning, idet bebyggelsen er velbeliggende i forhold til infrastruktur og
byliv.

Omradet ligger ca. 2 km fra kysten, som i dette tilfeelde er Tangkrogen. Set fra ky-
sten er omradet placeret bag ved byens bebyggelse. Det vurderes, at de nye byg-
ninger ikke kan ses fra kysten.

Aarhus er en by i vaekst, og der skal skabes boliger og arbejdspladser til mange
mennesker i fremtiden, og derfor er det ngdvendigt at udvikle teette boligomrader
med hgjere huse end tidligere.

Ved lokalplanens udarbejdelse var omradet ikke tilgeengeligt for offentligheden og
fremstod som et lukket delvist indhegnet erhvervsomrade. Med realisering af lokal-
planen vil omradet fremsta indbydende med grgnne arealer mod det eksisterende
boligomrade mod vest.

Natura 2000 og Bilag IV

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

Naermeste Natura 2000 omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233), som ligger
1,2 km fra lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper:
Neeringsrig s@, Rigkeer, Bag pa muld, Elle- og askeskov samt Ege-blandskov og tre
arter: Stor vandsalamander, Damflagermus, Odder.

Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det konkrete projekt ikke
at have en pavirkning pa Natura2000 omradet.

Det er desuden vurderet, at kommuneplantilleegget ikke vil medfere skade pa yngle-
eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er opta-
get i habitatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller gdeleegge de plantearter, som er opta-
get i habitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier. Der er ikke registreret Bilag
IV- arter, radliste- og fredede arter inden for lokalplanomradet eller i dennes neaer-
hed. Vurderingen er, at der ikke er nogen vaesentlig pavirkning fra det konkrete pro-
jekt.

Rammebestemmelserne for 120417BL og 120401ER er fglgende:

Rammeomrade 120417BL

Omradets anvendelse er fastlagt til bolig- og erhvervsformal.
Kategori 11 - Blandet byomrade (se de generelle rammebestemmelser)

| rammeomradet kan kun tillades virksomheder indenfor virksomhedsklasserne 1-2

Max. etageantal: 5
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Max. bygningshgjde: 16 m
Max. bebyggelsesprocent: 110 for den enkelte ejendom

Eksisterende bygningsvolumener, der overstiger den angivne bebyggelsesprocent
og bygningshgjde kan efter en konkret vurdering eventuelt tillades ombygget med
nuveerende bebyggelsesprocent og hgjde.

Omradet er udpeget som byomdannelsesomrade (Viby Gasvaerk). Omradet skal
anvendelsesmaessigt disponeres, saledes at max. 90% af etagearealet anvendes
til boliger og min. 10 % anvendes til erhverv eller offentlige formal. Eksisterende
bygningsvolumener, der overstiger den angivne bebyggelsesprocent og bygnings-
hgjde kan efter en konkret vurdering eventuelt tillades ombygget med nuveerende
bebyggelsesprocent og hgjde.

Rammeomrade 120401ER

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal
Kategori 31 - Erhvervsomrade (se de generelle rammebestemmelser)

| rammeomradet kan kun tillades virksomheder indenfor virksomhedsklasse 1

Max. etageantal: 2
Max. bygningshgjde: 10 m
Max. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte ejendom

Eksisterende bygningsvolumener, der overstiger den angivne bebyggelsesprocent
og bygningshgjde kan efter en konkret vurdering eventuelt tillades ombygget med
nuveerende bebyggelsesprocent og hgjde. Der kan etableres en bolig i tilknytning til
den enkelte virksomhed.

Kontorbyggeri og lignende kan dog opferes med maks. 3 etager.

Noter

Arealet er beliggende inden for OSD. Vedrgrende hvilke virksomheder og anleeg,
der konkret kan placeres i OSD og begreensninger i forhold oplag mv. der geelder
for forskellige virksomhedstyper mv., henvises til kommuneplanrammernes bilag:
"Virksomhedsklasser og grundvandsbeskyttelse”.

Tilleeg til kommuneplanen Lokalplan nr. 1070
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120118BO

12041

120401ER ‘
120202BL.

120414RE
120203BO

120417BL 12020780

120208BO

120402BO

120501BO 120211BO

Rammekort til Tilleeg nr. 34 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Generelle anvendelsesbestemmelser - Kommuneplan 2017

11. Blandet byomrade

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

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

Byggemuligheden er fastlagt ved bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom med mindre andet er anfart seerskilt, samt ved
etageantal og/eller bygningshajde. | Midtbyen forekommer bebyggelsesprocentangivelser angivet karrévis.

31. Erhvervsomrade

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal. | omradet kan der desuden etableres offentlige
funktioner i det omfang disse offentlige funktioner med hensyn til miljgfelsomhed og -belastning ikke
adskiller sig fra den gvrige tilladte erhvervsvirksomhed i det konkrete omrade - og forudsat at der
ikke er tale om specielle anlaeg, hvis placering normalt vil ngdvendiggare en saerskilt planlaegning.
Bortset fra butikker til lokal forsyning (maks. 100 m2) ma der ikke etableres detailhandel i omradet.
Der kan dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter i tilknytning til de enkelte
virksomheders produktionslokaler.

For de maksimale bygningshgajder geelder, at en stagrre hgjde punktvis kan tillades, safremt saerlige
hensyn til virksomhedens indretning eller drift nedvendigger det.

Byggemuligheden er fastlagt ved bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom med mindre andet er anfort seerskilt, og ved
bygningshgjde evt. kombineret med maks. etageantal eller rumfangsbestemmelser.
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Byggefelter med angivelse af
maksimalt etageantal

Byggefelter, hvor der kan
indrettes tagterrasser, med
angivelse af maksimalt
etageantal

Fzelles opholdsareal

Private opholdsarealer
Opholdsareal pa tagterrasse
Placering af renovation
Vejbetegnelse
stibetegnelse
Hovedvejadgang

Principiel stiadgang

Feerdsels-, parkerings-, og
faellesareal og torveareal

Kantzone, principiel placering
Transformerstation
Oversigtslinje

25 m byggelinje, vibrationer
jernbane

24 m byggelinje EL, jernbane

10 m byggelinje EL/trzeer,
jernbane
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Arealanvendelse 1

Dato: 24.10.2020
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