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Aarhus Byrad har vedtaget en lokalplan for det viste lokalplanomrade. Samti-
dig er tillaeg nr. 65 til Kommuneplan 2017 vedtaget. Lokalplanen giver mulig-
hed for at omradet ma anvendes til blandet byomrade i form af hhv. cityformal
samt bolig- og erhvervsformal. Fremtidig bebyggelse, udstykning eller aendret
anvendelse skal vaere i overensstemmelse med planen.

Planen og klagevejledning kan ses pa www.aarhus.dk/annoncer eller digitalt
pa Hovedbiblioteket - Dokk1 fra onsdag den 2. juni 2021.

Byradsbeslutning
Lokalplanforslaget er godkendt pa Byradsmadet den 12. maj 2021. | referatet
fra madet kan du se indstillingen og alle bilag.

Lees referatet her

Udbygningsaftale

Der foreligger en udbygningsaftale i henhold til planlovens § 21b, stk. 2, nr. 3.
mellem Aarhus Kommune og grundejeren, Arhus Property Denmark P/S. Ved
aftalen forpligter grundejer sig til at bekoste falgende anlaeg:

¢ Ombygning af Daugbjergvej pa straekningen fra Vestre Ringgade til
umiddelbart gst for Aparkens tilslutning til Daugbergve;j til en bygade,
der understgtter den planlagte anvendelse af Traelasten

e Fremtidig etablering af sikret krydsningspunkt/krydsningshelle for
lette trafikanter pa Silkeborgvej
Fremtidig etablering af ny stibro over Aarhus A
Etablering af rekreativt streede for lette trafikanter gennem Traelasten
fra Silkeborgvej til Brabrandstien med treeer, pladsdannelse og ude-
ophold
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o Etablering af stiforbindelser til Brabrandstien og bevarelse af beplant-
ning, se bilag 6 i udbygningsaftalen

Retsvirkningerne af lokalplanen

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget
endeligt. Dette indebeerer, at hvis en ejendom @nskes bebygget, udstykket
eller anvendt pa en anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse
med planen. Lokalplanen medfarer derimod ikke pligt til at opfgre de bygnin-
ger, anlaeg m.v., der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anven-
delse kan fortsaette uaendret.

Bestemmelserne i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservi-
tutter bortfalder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen. Kommu-
nen 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 pageeldende dispensation og have 14 dages
frist til at fremkomme med bemaerkninger herom, fgr dispensationen eventuelt
gives. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny
lokalplan.

Klagevejledning

Lokalplanen er vedtaget i henhold til lov om planlaegning. Efter denne lov kan
retlige spargsmal i forbindelse med lokalplanen paklages af alle, der har retlig
interesse i planen. Det vil sige, at du for eksempel kan klage over planen, hvis
du mener, at kommunen har fejlfortolket loven eller ikke har overholdt de gael-
dende procedure- og kompetenceregler. Du kan derimod ikke klage over lo-
kalplanens indhold. Er der i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en miljg-
vurdering, vil der kunne klages over retlige spargsmal i forbindelse med mil-
jgrapporten og den sammenfattende redegerelse.

Klagemyndighed

Hvis du gnsker at klage over denne afgarelse, kan du klage til Planklageneev-
net. Du klager via Klageportalen, som du finder link til via siden naevnenes-
hus.dk. Klageportalen ligger ogsa pa borger.dk og virk.dk. Du logger pa med
NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Aarhus Kommune. En
klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for kommunen i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er szerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmod-
ning til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Karen Blixens Boulevard 7,
8220 Brabrand, ppm@mtm.aarhus.dk der herefter videresender anmodnin-
gen til Planklagenaevnet, som treeffer afgarelse om, hvorvidt din anmodning
kan imgdekommes.

Klagefrist

Klagen skal veere modtaget af Aarhus Kommune inden 4 uger efter, at du har
modtaget afgerelsen. Er afgerelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefri-
sten fra annoncens dato.
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Klagegebyr

Det er en betingelse for naevnets behandling af klagen, at der indbetales et
klagegebyr, som opkreeves af Planklagenasvnet. Du betaler gebyret med be-
talingskort i Klageportalen.

Domstolsprovelse

Hvis et spgrgsmal gnskes pravet ved domstolene, skal sag anleegges inden
6 maneder efter, at du modtager dette brev. For afggrelser, der er offentligt
bekendtgjort, regnes fristen fra annoncens dato.

Ophavelser
Med denne lokalplans vedtagelse, opheeves dele af fglgende Lokalplaner:
e Lokalplan 510 - Omréade til offentlige formal, erhvervs- og boligformal
ved Daugbjergvej/Dollerupvej - PlanIiD: 1186350
e Lokalplan 737 - Blandet bolig- og erhvervsomrade ved Silkeborgve;j,
Vester Ringgade og Daugbjergvej, Arhus Midtby - PlanID: 1212968
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Om dette haftes indhold

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

malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskrives.

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

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

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

Det sidste afsnit omhandler hvilke retsvirkninger der
geelder nar lokalplanen er offentliggjort.

Bagest i heeftet sidder lokalplankortet som visuelt
supplerer lokalplanens bestemmelser.

Oplysninger om realisering af
lokalplanen fas ved

Teknik og Miljg, Byggeri
Karen Blixens Boulevard 7, 8220 Brabrand
TIf. 8940 2213

E-mail: byggesag@mtm.aarhus.dk

Lokalplanen kan ses ved

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

Kortgrundlag
© Aarhus Kommune, Teknik og Miljg

Lokalplanen er udarbejdet af

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

i samarbejde med:

NIRAS
Ceres Allé 3
8000 Aarhus C

Vedtagelsesdatoer
Lokalplan nr. 1116 er vedtaget af Aarhus Byrad
den 12. maj 2021

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort
den 2. juni 2021

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et omrade ved Daugbjergvej i den centrale del af Aar-
hus.

Omradet afgraenses mod nord af Silkeborgvej, mod vest af Vestre Ringgade og af
et nyere boligbyggeri pa den gamle Frisko-grund. Mod @st ligger Aarhus Tech og
kollegieboliger ved Aparken, og mod syd af boliger ved Aparken og det rekreative
strag langs Brabrandstien og Aarhus A.

Lokalplanomradet, der er ca. 41.100 m? stort, var ved planens udarbejdelse bade
privat og kommunalt ejet og beliggende i byzone. Pa matrikelkortet side 56 - er vist
ejer- og zoneforhold.
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Luftfoto med lokalplanomréadets afgraensning.
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Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet ligger bade nord og syd for Daugbjergvej i den centrale del af
Aarhus og anvendes til erhvervsformal. Omradet indeholder i dag byggemarke-
derne Stark og Silvan, samt sidstnaevntes administrationsbygning.

De naermeste naboomrader rummer boliger i form af bl.a. kollegier og plejehjem,
uddannelsesinstitutionen Aarhus Tech samt mindre, blandet erhverv. Mod @st ligger
Ceres-byen, som indeholder en stgrre maengde boliger, uddannelsesinstitutioner i
form af VIA University College samt enkelte butikker, caféer og lignende, herunder
en dagligvarebutik.

Naeromradet har veeret under omdannelse gennem en arraekke og indeholder en
del nyere stang- og karrébebyggelser i 3-6 etager. Den eksisterende bebyggelse
inden for omradet omfatter hovedsageligt eeldre erhvervsbygninger, der fremstar
som store bygningsvolumener med lave saddeltage. Bygningerne er omgivet af
store, abne arealer uden beplantning, herunder varegarde, parkerings- og mangv-
rearealer.

Mod syd er omradet generelt lukket bade visuelt og fysisk med hegn mod Brabrand-
stien, og der ikke er adgang mellem stien og lokalplanomradet. Ligeledes fungerer
den eksisterende Silvan-bygning mod nord som en barriere mod Silkeborgvej og
forhindrer udsyn og adgang til omradet herfra.

Gennem omradet lgber den offentlige vej, Daugbjergvej, der er forbundet til Vestre
Ringgade i den vestlige ende og Ceres Allé/Dollerupvej i den gstlige ende. Vejpro-
filet er bredt og ud over karebanearealer indeholder det fortove og rabatarealer med
vejtraeer. Vejtraeerne er primaert placeret i den vestlige ende af vejen. Langs den
sydlige side af Daugbjergvej er fortovsarealet indsnaevret for at gare plads til parke-
ringspladser med direkte udbakning til vejen.

Planens baggrund og mal

Lokalplanomradet er beliggende i vaekstaksen for "Det ny Brokvarter” langs Saren
Frichs Vej. Forud for lokalplanarbejdet er der udarbejdet en Udviklingsplan for om-
radet, som omfatter en omdannelse af omradet fra erhverv til et omrade til cityformal
samt blandede bolig- og erhvervsformal, herunder etablering af almene boliger og
en ny daginstitution. Omradet kaldes i Udviklingsplanen for "Traelasten”. Udarbej-
delsen af lokalplanen sker pa baggrund af Udviklingsplanen.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116



Hllustration fra Udviklingsplanen, som viser hvordan omradet kan komme til at tage sig ud.

Udviklingsplanen har som mal, at omdannelsen af Treelasten skal ske med fokus pa
baeredygtighed og feellesskaber, og skabe et blandet byomrade med mange forskel-
lige boligtyper i hgj kvalitet. Det er desuden et mal, at der skabes en stgrre sam-
menhaeng pa tveers af omradet og til naboomraderne, sadan at der gives mulighed
for en forbindelse fra det kommende byomrade pa den tidligere Amtssygehusgrund,
over Silkeborgvej, gennem lokalplanomradet og videre til den rekreative forbindelse
langs Aarhus A og Brabrandstien.

Ved hjeelp af klassiske elementer som karréer, pladsdannelser og aktive gaderum,
nyfortolker omradet det klassiske brokvarter og fletter det sammen med bade den
omkringliggende by, landskabet og de rekreative muligheder. Bebyggelsens varie-
rede skala, de hierarkiske gadeforlgb, lokale pladser og attraktive kantzoner, skaber
by- og gaderum med forskellige stemninger, funktioner og muligheder.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116



lllustration fra Udviklingsplanen, som viser hvordan omradet kan disponeres.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser for bebyggelsens omfang, placering og ud-
seende, samt sikrer, at omradets indretning og bebyggelser indpasser sig i omgi-
velserne. Bebyggelsens udformning tilpasses overgangen mellem den hgjere, by-
maessige karakter mod nord og den lavere og mere grenne, rekreative karakter mod
syd ved Brabrandstien og Aarhus A.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116
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lllustration fra Udviklingsplanen, som viser hvordan omradets struktur er bygget op.

Samtidig er der i Udviklingsplanen fokus pa at indrette attraktive gaderum, eksem-
pelvis ved at skabe levende stueetager og indbydende kantzoner. Disse elementer
er i lokalplanen sikret ved at fastleegge, at stueetagerne langs seerlige straekninger
indrettes med publikumsorienterede erhverv og funktioner, f.eks. i form af butikker,
restauranter, caféer, foyerfunktioner, feellesfunktioner, institutioner, sports-, fritids-
og udstillingsvirksomhed og lign. Disse fglges op af bestemmelser for karakteren af
bygningernes kantzoner, som i hgj grad understatter stueetagens anvendelse.

Principdiagrammer, der viser at der etableres by-og gaderum omkring hjarner pa bebyggel-
serne. Diagrammerne viser desuden at karrébebyggelserne trappes ned mod sydvest for
at skabe optimale solforhold i gardrummene.
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Principdiagrammer, der viser hvordan der, for at skabe liv i gaderummene, placeres publi-
kumsorienterede funktioner pad udvalgte straekninger. Der er desuden fokus péa at stueeta-
gerne bearbejdes og detaljeres, sa der skabes en harmonisk oplevelse af bade gaderum
og bebyggelse.

Integreret designproces

Som en videreudvikling af Udviklingsplanen, blev der gennemfgrt en proces omkring
en narmere detaljering af byggerierne i den forventede 1. etape af gennemfarelse
af Udviklingsplanen og lokalplanen.

Denne fase er gennemfgrt som en parallelproces hvor 5 tegnestuer hver har vide-
rebearbejdet ét af de 5 sydligste delomrader til bebyggelse. Forlgbet har fungeret
som en integreret designproces hvor de 5 tegnestuer har udarbejdet de 5 forskellige
projekter parallelt med hinanden. Arbejdet er foregaet via en raekke af feelles work-
shops og lgbende dialog. Disse 5 projekter har dannet grundlag for de mere speci-
fikke bestemmelser for seerligt udseendet af byggerierne inden for delomraderne |,
I, 1, VII og VIII.

Byggerierne nord for Daugbjergvej vil blive etableret i en senere fase, og bestem-
melserne for disse delomrader er derfor mere overordnede end de sydlige delom-
rader. Fzelles for hele lokalplanomradet er dog, at der for alle bebyggelserne er fast-
lagt nogle gennemgaende bestemmelser for bl.a. udseende, materialer, tagformer
mv. som skal sikre en arkitektonisk sammenhaeng i omradet.

Planens hovedtrak

Lokalplanomradet udlzegges til hhv. cityformal samt bolig- og erhvervsformal i form
af primaert etagehusbebyggelse med tilhgrende feellesfaciliteter sasom parkerings-
keelder og parkeringspladser, vej-, faerdsels- og opholdsarealer. Herudover ma der
inden for en del af omradet yderligere etableres teet-lav bebyggelse, ligesom en del
af omradet forbeholdes erhvervsbebyggelse og faellesfunktioner. Inden for omradet
ma der desuden etableres mindre butikker, liberale erhverv, serviceerhverv, kultu-
relle formal, mindre handveaerksvirksomheder, restauranter og offentlige formal.

Aarhus Kommune har besluttet at 20% af lokalplanomradets boligetageareal skal

etableres som almene boliger, ligesom der reserveres areal til en daginstitution in-
den for omradet.
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Lokalplanomradet opdeles i 10 mindre delomrader, som vist pa nedenstaende illu-
stration.

Luftfoto med lokalplanomradets afgraensning og opdeling i delomrader.

Opdelingen i delomrader understreger omradets forskellige karréer og evrige byty-
pologier, som tilsammen skal udgere den samlede nye bydel. Herudover fastlaeg-
ges omfanget og placeringen af bebyggelse inden for omradet.

Inden for det samlede lokalplanomrade ma der opfgres i alt 70.690 m? bebyggelse,
som yderligere er fordelt pa hvert delomrade. Herudover ma der inden for omradet
etableres op til 2.000 m? til bebyggelse i plint, hgj keelder eller lign. som alene an-
vendes til parkering, depoter og lign. funktioner.

Delomrade I, 11, lll, IV og V bestar overordnet af 5 karréer med bygningshgjder pa
op til 6 etager. Inden for delomrade Il giver lokalplanen mulighed for, at en del af
den eksisterende bebyggelse bevares, og indgar i en ny karréstruktur. De laveste
bygningshgjder findes generelt i de enkelte karréers sydlige og sydvestlige dele,
saledes at der skabes optimale lysforhold i bebyggelsernes gardrum.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116
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Seerligt for delomrade | geelder, at bebyggelsen langs Vestre Ringgade ma have en
markant anden udformning og karakter end de @vrige bebyggelser, da denne byg-
ning forudsaettes anvendt til erhvervsformal. Bygningen vil samtidig fungere som
afskeermning for den gvrige bebyggelse i forhold til stgj fra biltrafikken pa Vestre
Ringgade. Det er desuden inden for delomrade |, at der planleegges etableret en
daginstitution. Daginstitutionen placeres i byggefeltet mod Daugbjergve.

Umiddelbart nord for Daugbjergvej ligger delomrade VI, som omfatter en sammen-
haengende raekke af bygningsenheder i 3-4 etager. Disse kaldes i Udviklingsplanen
for "LiveWork-units”. Betegnelsen daekker over bebyggelser, hvor bolig og erhverv
kobles sammen, og hvor erhvervsdelen har saerligt fokus pa erhverv, der kan veere
med til aktivere de omkringliggende byrum. Disse typer af erhverv kan eksempelvis
veere vaerksteder, butikker, kreative kontorer og lign.

Delomrade VII bestar af et omrade til overvejende teet-lav- og etageboliger, som
placeres i kombination med et grgnt omrade langs Brabrandstien. Herudover gives
der mulighed for, at der langs skel mod Brabrandstien ma etableres en lav sammen-
haengende fallesbygning, der bl.a. rummer opbevarings- og feellesareal til boli-
gerne. Dette byggefelt ma ikke anvendes til boligformal. Bebyggelserne inden for
delomrade VIl ma etableres i 2-3 etager og udger den laveste del af omradets be-
byggelse, hvilket skal sikre en hensigtsmaessig nedtrapning mod aen. Bygningerne
etableres som mindre enheder, der i samspil med bebyggelserne i de omkringlig-
gende delomrader, skaber definerede gaderum mellem bebyggelserne. Det felles
grgnne omrade ma bl.a. anvendes til regnvandshandtering, opholdsarealer og lign.

Delomrade VIl omfatter en enkeltstaende bygning i den sydgstligste del af omradet
naermest den. Bygningen kaldes i Udviklingsplanen for Aens Hus. Aens Hus skal
fungere som omradets "kvartershus” med mulighed for at etablere forskellige funk-
tioner, som kan bidrage til omradets feellesskaber. Her ma der eks. etableres mul-
tisal, café, restaurant, feelleskgkken, selskabslokaler, liberale erhverv i form af eks.
kontorer, kulturelle funktioner og lign.

Delomrade 1X udleegges til by- og gaderum. Inden for delomradet ma der etableres
forskellige typer af byrum, hvori der ma etableres kgrebane, fortov/gangareal, kant-
zoner, pladsdannelser, elementer til leg og ophold, cykelparkering, enkelte pladser
til handicapparkering, vigelommer, affaldshandtering, anleeg til regnvandshandte-
ring samt beplantning i form af traeer og lign.

Delomrade X omfatter den eksisterende Daugbjergvej, som fastholdes til vejareal,
men ombygges med eks. kgrebaner, parkering, herunder handicapparkering og cy-
kelparkering, beplantning, byrumselementer og lign. Inden for Daugbjergvejs matri-
kel ma der desuden etableres lastelommer til eksempelvis handtering af vareleve-
ring og affaldshandtering, af- og paseetning af passagerer samt korttidsparkering.

Inden for lokalplanomradet som helhed ma der i alt etableres op til 3.000 m? brutto-
etageareal til butiksformal. Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke over-
stige 400 m? for butikker til handel med dagligvarer og 200 m? for butikker til handel
med udvalgsvarer. Butikkerne skal hovedsageligt placeres ud mod Daugbjergvej og
mod de udlagte pladsdannelser.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116
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Bebyggelsens udseende

Arkitektur

Det er hensigten, at de enkelte bygningers udformning, materialer, farver og evrige
fremtreeden skal skabe en god arkitektonisk helhed i samspil med de omkringlig-
gende bygninger inden for lokalplanomradet.

For at skabe et harmonisk udtryk i bade bebyggelse og gaderum, skal bebyggelsen
generelt visuelt fremsta opdelt i mindre, sammenbyggede enheder. Dette kan ek-
sempelvis geres ved hjeelp af variationer i bygningshajden eller etageantallet, frem-
og tilbagerykning i facaden, relief, materialeskift/-variation, varierende tagformer el-
ler lign. Dette har til formal at nedbryde bygningernes skala og skabe en stgrre vi-
suel variation i gaderummene.

Principdiagrammer, der viser hvordan bebyggelsen ved hjeelp af variation i bygningstypolo-
gier, hgjder, frem- og tilbagerykning mv. kan opdeles, sé den visuelt fremstar opdelt i mindre
enheder.

Seerligt for erhvervsbebyggelsen langs Vestre Ringgade, daginstitutionen mod
Daugbjergvej og Aens Hus gaelder, at disse bygninger mé& fremsta som mere sam-
menhangende bebyggelse eller som samlede enheder. Disse bebyggelser har des-
uden potentiale for at blive bygningsmeessige vartegn for omradet. Dette ger sig
seerligt geeldende for Aens Hus.

Yderligere indeholder lokalplanen bestemmelser om, at udvalgte gavle i omradet
skal fremhaeves i de enkelte bebyggelsers arkitektur. Dette kan eksempelvis ske
ved hjeelp af saerlige vinduespartier, begrenning, anvendelse af genanvendte byg-
gematerialer, kunstudsmykning eller lign. Dette skal sikre at bygningernes udform-
ning understatter byrummene og bevaegelsen igennem dem.

Lokalplanen fastlaegger herudover, at de facader i stueetagen, som er indrettet med
publikumsorienterede erhverv og funktioner, skal udformes med en stor andel af
glas, sa stueetagen fremstar aben.

For at skabe mulighed for magdesteder mellem naboer i det offentlige rum stiller lo-
kalplanen desuden krav om, at der i by- og gaderum skal etableres indgange til
bebyggelsen i mindst den ene facadelaengde, dvs. langs den ene side af gaderum-
met, eksempelvis i form af indgange til trappeopgange, eller adgangsdgre direkte til

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116
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stueetager. Hvor indgange til bebyggelsen er placeret i gardrummene, skal facaden
mod by- og gaderummet udformes med udendgrs arealer med opholdsmuligheder
i stueplan. Der ma desuden skabes forbindelse fra by- og gaderummet til kantzo-
nens opholdsarealer.

Materialer og bygningsudtryk

Overordnet skal facader pa ny bebyggelse opfares i trae, blank eller pudset tegl,
skaermtegl, pladematerialer herunder stal eller andre metalplader, og/eller natur-
sten. Herudover ma der desuden anvendes beton, fiberbeton, glas samt etableres
begrennede facader. Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiprodu-
cerende paneler.

Lokalplanen fastleegger desuden, at alle bygninger, der opfares med et andet ho-
vedfacademateriale end tree, skal udferes med et eller flere elementer af tree i faca-
den. Dette ma eksempelvis ggres med treedetaljer i stueetagen, indgangspartier i
tree, treeforing ved indeliggende altaner, vinduesindfatninger, karnap/vinduesram-
mer i trae eller lign.

For at formidle fortaellingen om omradets historie, er det desuden muligt at anvende
genbrugte bygningsmaterialer i bygningernes facader og tage. De genbrugte mate-
rialer ma bade behandles samt anvendes i deres eksisterende farve og udtryk. Gen-
anvendelse af materialer kan desuden medvirke til at minimere ressourceforbruget.

| forbindelse med udarbejdelsen af Udviklingsplanen er der udarbejdet en registre-
ring af bygningsmaterialer, der potentielt kan genbruges. Der er desuden udarbejdet
et idékatalog med eksempler pa, hvordan materialerne kan genanvendes og indga
i de nye bygninger bade i konstruktioner og som synlige elementer f.eks. i facader.

Mindre bygninger som udhuse, drivhuse, overdaekninger til cykler og affalds@er og
lign. skal udfares sa de er arkitektonisk tilpasset den gvrige bebyggelse inden for
delomradet. | gardrum skal mindre bygninger og overdeekninger — undtaget lege-
huse og lign. etableres med granne tage, i form af tage med beplantning.

Bebyggelsen ma udfgres med varierede tagformer i form af flade tage, sadeltage,
mansardtage, tage med ensidig taghaeldning og lign.

Bygningernes tage ma daekkes med tree, tegltagsten, skifer, tagpap og tagfolie, me-
tal, overfladebehandlet stal og andre pladematerialer, glas eller etableres som
grenne tage med beplantning.

Safremt der etableres teknikhuse, overdaekninger, ventilation, elevator- og trappe-
tarne og lignende pa tage, skal disse udformes, sa de indgar pa en harmonisk made
i den samlede arkitektoniske helhed. Tekniske installationer og anleeg, bortset fra
anleeg til ventilation samt indvinding af solenergi, skal inddaekkes.

Sarlige bestemmelser for enkelte delomrader

Som tidligere beskrevet, er der i forbindelse med viderebearbejdningen af Udvik-
lingsplanen, lavet mere detaljerede projekter for bebyggelserne inden for delomra-
derne til bebyggelsen syd for Daugbjergvej. Dette er i lokalplanen fulgt op af mere
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detaljerede bestemmelser for byggerierne i disse delomrader, som supplement til
de generelle bestemmelser, beskrevet ovenfor.

Seerlige supplerende bestemmelser for delomrade |

Seerligt for erhvervsbebyggelsen inden for byggefelt 1-3 geaelder, at den skal etable-
res som en ensartet bebyggelse, der visuelt fremstar som store, langsgaende ele-
menter, der er placeret oven pa hinanden. Bebyggelsen skal udferes i tegl i marke
rede, brune eller gra farver, i kombination med langsgaende vinduesband.

y e

lllustration der viser, hvordan erhvervsbebyggelsen inden for byggefelt 1-3 kan komme til
at tage sig ud.

For at abne bebyggelsen og skabe forbindelse pa tveers, skal der etableres gen-
nemgaende passager i bygningen. Disse skal udfgres som markante, tilbagetrukne
partier, der bryder facaden og skaber adgang til gardrummet. Abningen i facaden
skal veere stgrre mod Vestre Ringgade end mod gardrummet. | de tilbagetrukne
facadepartier skal der etableres treebekleedning for at skabe en materialemaessig
kontrast til teglfacaden. Ligeledes ma gvrige tilbagetrukne partier beklezedes med
tree.
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lllustration, der viser hvordan passagerne kan udfgres mod Vestre Ringgade med tilbage-
traekning, glaspatrtier, treebeklaedning og princip for skiltning.

| forbindelse med de tilbagetrukne facadepartier og i forbindelse med indgange ma
der etableres skiltning til virksomhederne i bebyggelsen. Skiltene skal placeres pa
de tilbagetrukne traepartier og tilpasses bygningens arkitektur.

Bebyggelsen skal etableres med flade tage, hvorpa der ma etableres tagterrasser.

H\\Wﬂ“m
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lllustration, der viser hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 1-3 kan kan komme til at tage
sig ud set fra syd. Til hgjre i billedet ses bebyggelsen inden for delomrade VII.
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Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 4 gaelder, at den skal udfgres med pla-
demateriale, herunder stal eller andre metalplader, og/eller tegl som det primeaere
facademateriale.

lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 4, daginstitutionen, kan
komme til at tage sig ud med en tilbagetrukket del af facaden mod Daugbjergvej.

Bebyggelsen ma etableres med en tilbagetreekning af de nederste etager mod
Daugbjergvej, eksempelvis sa der skabes en udkragning eller arkadevirkning med
sgjler. Pa denne tilbagetrukne del af del af bygningen skal facaden pa de nederste
etager mod Daugbjergvej udfgres med et andet materiale eller udtryk end den gv-
rige bebyggelse. Dette facadeparti ma eksempelvis etableres med tegl-, metal eller
treebeklaedning og udsmykkes med forskellige farverige elementer, eksempelvis fi-
gurer, farvepartier og lign. | forbindelse med indgangspartier skal der etableres tree-
elementer eller partier med traebeklaedning.

Vinduer ma etableres med variation i starrelse, proportioner og placering, sa der
skabes et legende udtryk i facaden.
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lllustration, der viser hvordan facaden mod Daugbjergvej kan komme til at tage sig ud.

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelterne 5-7 geelder, at denne mod de ud-
lagte by- og gaderum, skal etableres som en ensartet bebyggelse for alle 3 bygge-
felter forhold til materialer, facadeudtryk og lign. Bebyggelsen skal som hovedprin-
cip fremsta som tre sammenbyggede gavlhuse mod gaderummet..

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 5 geelder, at facaden mod Daugbjergve;
skal udfgres som en forleengelse af facaden af bebyggelsen inden for byggefelt 4,
og dermed sa bebyggelsen inden for byggefelt 4 og 5 mod Daugbjergvej fremstar
som en sammenhangende bygning med et ensartet facadeudtryk.

Bebyggelserne skal hovedsageligt opferes i tegl. Sydfacaden af bebyggelsen inden
for byggefelt 7 ma desuden etableres med metalbeklsedning, evt. med begrenning
for at skabe en kontrast til de gvrige facader. Bebyggelsen skal opfares i marke
radlige, gralige eller brunlige farver. Metalbeklaedning ma desuden udfgres i gralige
eller gyldne farver.

| facaderne mod by- og gaderum samt mod gardrum skal vinduer etableres med
rektangulaert motiv. Stgrrelsen pa vinduerne ma varieres hen over facaderne, dog
sa der skabes en lodret rytme i facadeudtrykket, i princippet som vist pa illustratio-
nerne herunder.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 5-7 kan komme til at tage sig
ud mod by- og gaderummene.

Mod gardrummene samt pa den gstvendte facade af bebyggelsen inden for bygge-
felt 5 ma der etableres altaner pa bebyggelsen. Pa den sydvendte facade af bebyg-
gelsen inden for byggefelt 7 ma der etableres vinduer og altaner, som bryder den
gvrige rytme i facaderne mod by- og gaderum samt gardrum. | forbindelse med ind-
gangspartier skal der etableres traeelementer eller partier med traebeklaedning.

Veern pa altaner skal generelt udferes ensartet for alle bebyggelser inden for byg-
gefelterne, og skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis metal balustre,
glas eller lign. Alternativt ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis i
metal, og med glasfronter.

Tage skal udfgres som saddeltage med gavimotivet mod by- og gaderummet og
bekleedes med tagpap, metalbeklzedning, skifer, tegl eller lign. i marke radlige, gra-
lige eller brunlige farver. Herudover ma der etableres tagvinduer.

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 8 geelder, at den skal etableres som en
ensartet bebyggelse, der fremstar som en reekke af sammenhangende, ens enkelt-
bygninger. Foran boligbebyggelsen ma der etableres mindre bygninger til opbeva-
ring, depoter eller lign., der ma etableres som en del af kantzonen.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 8 kan komme til at tage sig
ud.

Hovedbebyggelsen skal etableres i tegl og/eller med metalbeklaedning i maerke rgde,
gra, brune, sorte eller gyldne farver. Den gstlige facade skal udferes i tegl, saledes
at bebyggelsen far en arkitektonisk sammenhaeng med bebyggelsen inden for byg-
gefelt 5-7. De mindre bygninger foran boligbebyggelsen skal etableres i tegl eller
med trae- eller metalbeklaedning, og udferes sa de fremtreeder ens inden for hele
byggefeltet. Bebyggelsens stueetager ma ligeledes etableres med traebeklzedning,
og i forbindelse med indgangspartier skal der etableres partier med traebeklzedning.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 8 kan komme til at tage sig
ud mod by- og gaderummene.

Veern pa altaner skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis metal balustre,
glas eller lign. Alternativt ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis i
metal, og med glasfronter.

Tage skal udfgres som saddeltage og bekleedes med tagpap, metalbeklaedning,
skifer eller lign. i marke rgdlige, gralige eller brunlige farver. Herudover ma der etab-
leres tagvinduer.

Seerlige supplerende for delomrade Il

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelterne 9-15 geelder, at den skal etableres
som en ensartet bebyggelse for alle 7 byggefelter. Herudover geelder, at bebyggel-
sen inden for byggefelt 16 skal etableres som en ensartet bebyggelse for hele dette
byggefelt, men sa der samtidig er en arkitektonisk og materialemaessigt sammen-
haeng med nabobebyggelsen inden for byggefelt 15.

Alle bebyggelser inden for delomradet skal udfgres med en visuel opdeling af be-
byggelsen i en base, en midte og et tag. Opdelingen méa udferes enten som mate-
rialeskift, forskellig behandling af materialerne eller lign.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsens facader kan komme til at tage sig ud.

Bebyggelsen inden for byggefelterne 9-13 skal for hver facadelaenge, dvs. fra hjgrne
til hjorne i karréen, samt facaden inden for byggefelt 15, fremstd med en tydelig
rytme og en ensartet placering og proportionering af vinduer. Altaner ma bryde fa-
caderytmen ved at variere i placering og udformning, i princippet som vist pa faca-
deillustrationen herunder.

For disse byggefelter geelder at facader mod syd og vest generelt skal etableres
med et gennemgaende karnapmotiv med altaner, saledes at der skabes en tydelig
reliefvirkning i facaden.

| mmm mn T
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lllustration der viser et snit igennem gardrummet og illustrerer hvordan et karnapmotiv pa
en vestvendt facade mod garden kan komme til at tage sig ud.

{o_(}l

Der ma desuden etableres et sammenhaengende vaernmotiv langs hele facade-
leengden, der varieres ved skiftevis at fungere som vaern for en egentlig altan og
som veern for en fransk altan. Veernmotivet ma dog ikke fa karakter af altangang, og
ved karnapper ma vaernet derfor maks. etableres 0,5 m fra bygningens facade.
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lllustration der viser hvordan facaden kan komme til at tage sig ud med et sammenheen-
gende vaernmotiv.

Nord- og @stvendte facader pa bebyggelser inden for byggefelterne 9-15 skal gene-
relt etableres med ensartede vinduesraekker og som hovedregel udferes uden frit-
liggende altaner pa facaden. | facaden ma der dog etableres karnapper, frem-/tilba-
getrukne partier eller lign., eksempel ved frem eller tilbagerykning af hele der-/vin-
duespartier og/eller af rammer omkring disse. Partierne kan fungere som indelig-
gende altanmotiver, eller som indrammede fremskudte altaner. Herudover ma faca-
dens gverste raekke af vinduer bryde tagkanten og derved skabe et karnapudtryk.
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lllustration som viser hvordan den @stvendte facade kan komme til at tage sig ud.

Bebyggelsen inden for byggefelt 16 skal fremsta med en tydelig rytme og en ensar-
tet placering og proportionering af vinduer og altaner. Fra gardrummet ma der des-
uden etableres trappeanlaeg til boligerne inden for byggefelt 16. Disse skal udfgres,
sa de materialemeessigt og arkitektonisk har en sammenhaeng med den @vrige be-
byggelse inden for byggefeltet.
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lllustration som viser hvordan den sydvendte facade kan komme til at tage sig ud, herunder
sammenhaengen mellem bebyggelsen inden for byggefelt 16 og 15.

For alle bebyggelser inden for delomrade Il geelder, at stueetager med feellesfunkti-
oner eller erhvervsfunktioner ma etableres med stgrre vinduespartier, og med en
facadeudformning som bryder den gvrige facades rytme. Til markering af overgan-
gen mellem stueetager og de overliggende etager, ma der desuden etableres et
vandret element, eks. i form af et facadeelement, et fast udhaeng eller lign.

lllustration der viser hvordan den nordvendte facade kan komme til at tage sig ud, herunder
stueetagens abenhed mod Daugbjergve;.

Bebyggelsens stueetager, herunder portgennemgange, skal generelt udferes med
treebeklaedning hvor det brandmaessigt er muligt, eller genbrugsmaterialer som ek-
sempelvis gamle vingetegl, mens de gvrige facader hovedsageligt skal udferes i
tegl, skifer, metalbeklaedning eller lign. pladematerialer.
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lllustrationer der viser hvordan facaden kan udfares i forskellige kombinationer af materialer
og farver.

Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som asymmetriske saddeltage og beklae-
des med tagpap, metalbeklaedning, skifer eller lign. Herudover ma der etableres
tagvinduer og gennemgaende glaspartier langs tagryggen. Der ma desuden etab-
leres enkelte tagflader med flade tage, der skal udformes som tagterrasser. Flade
tage skal primeert placeres ved karréernes hjgrnebygninger og pa tagflader over
passager i bygningens stueetager.

Veern pa altaner og tagterrasser skal generelt udfgres ensartet for alle bebyggelser
inden for delomradet, og skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis metal
balustre, glas eller lign. Alternativt ma altaner etableres med lukkede sider, eksem-
pelvis i metal, og med glasfronter.

Seerligt for bebyggelsens fritiggende gavle gaelder, at disse ma etableres med et
andet materiale end den @vrige bebyggelse, ligesom der ma der etableres vinduer
og altaner, som bryder rytmen i de gvrige facader.

lllustration der viser hvordan den vestvendte facade kan komme til at tage sig ud, herunder
hvordan udformningen af gavifacaden bryder med den gvrige rytme.

Seerlige supplerende bestemmelser for delomrade 1|

Inden for delomradet ma en del af den eksisterende bebyggelse bevares. Den be-
varede bebyggelse ma bevares med sit nuvaerende facadeudtryk, materialer og pro-
portioner, og ma desuden endres eller ombygges, sa dens udtryk og materialer
harmonerer med den nye bebyggelse, som den sammenbygges med inden for del-
omradet.
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Den gvrige bebyggelse inden for delomradet skal generelt etableres som en ensar-
tet bebyggelse for de gvrige byggefelter

Alle bebyggelser inden for delomradet, bortset fra den bevarede bygningsdel inden
for byggefelt 17, skal udfgres med en visuel opdeling af bebyggelsen i en base, en
midte og et tag. Opdelingen ma udfgres enten som materialeskift, forskellig behand-
ling af materialerne, tilbagetraekning af facadedele og/eller etager, aendring af pla-
cering af vinduer, altaner eller andre facadeelementer eller lign.

lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for delomrade Il kan komme til at tage sig
ud, set fra det sydvestlige hjorne af karréen.

Bebyggelsen skal for hvert byggefelt fremsta med en tydelig rytme og en ensartet
placering og proportionering af vinduer og evt. altaner, i princippet som vist pa illu-
strationerne herunder.

Hvis bebyggelsen inden for flere sammenhaengende byggefelter udfgres med
samme rytme og placering og proportionering af vinduer og evt. altaner, skal bebyg-
gelsen fremsta visuelt opdelt for hvert byggefelt ved eks. anderledes tagform, andet
facademateriale, facadefarve, spring i bygnings-/etagehgjde eller lign.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for delomrade Il kan komme til at tage sig
ud set fra syd.
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Mod garden ma der pa facaden af den del bebyggelsen inden for byggefelt 17 som
bevares, etableres udvendige adgangsveje til boligerne. De udvendige adgangsveje
skal fremsta som en kombination af gangarealer og altaner/opholdsarealer.
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for delomrade Ill kan komme til at tage sig
ud set fra garden, herunder de udvendige adgangsveje pa gardfacaden af byggefelt 17.

lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for delomrade Ill kan komme til at tage sig
ud set fra set fra det nordastlige hjgrne af karréen ved Daugbjergvej.

For alle bebyggelser inden for delomrade Il geelder, at stueetager med feellesfunk-
tioner eller erhvervsfunktioner ma etableres med starre vinduespartier, og med en
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facadeudformning som bryder den gvrige facades rytme. Til markering af overgan-
gen mellem stueetager og de overliggende etager, ma der desuden etableres et
vandret element, eks. i form af et facadeelement, et fast udhaeng eller lign.

| forbindelse med indgange, herunder portgennemgange, skal der etableres partier
med traebeklzedning hvor det brandmaessigt er muligt, eller elementer med gen-
brugsmaterialer som eksempelvis gamle vingetegl, mens de gvrige facader hoved-
sageligt skal udfagres i tegl, skifer, trae, metalbekleedning eller lign. pladematerialer.

Bebyggelsen inden for byggefelt 17 kan etableres med fladt tag, mens de @vrige
bebyggelser inden for delomradet generelt skal udfgres som saddeltage og beklae-
des med tagpap, metalbekleedning, skifer eller lign. Herudover ma der etableres
tagvinduer og gennemgaende glaspartier langs tagryggen. Der ma desuden etab-
leres enkelte tagflader med flade tage, der skal udformes som tagterrasser. Flade
tage skal primeaert placeres ved karréernes hjgrnebygninger og pa tagflader over
passager i bygningens stueetager.

1L
LENT

lllustration der viser hvordan bebyggelsen inden for delomrade Il kan komme til at tage sig
ud set fra set fra det nordvestlige hjorne af karréen ved Daugbjergvej.

Veern pa altaner og tagterrasser skal generelt udfgres ensartet for alle bebyggelser
inden for hvert enkelt byggefelt, og skal etableres med et let udtryk, som eksempel-
vis metal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma vaere malede. Alternativt ma
altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis i metal, og med glasfronter.

Seerligt for bebyggelsens fritiggende gavle gaelder, at disse ma etableres med et
andet materiale end den @vrige bebyggelse, ligesom der ma etableres vinduer og
altaner, som bryder med rytmen i de gvrige facader.

Seerlige supplerende bestemmelser for delomrade VII
Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 31-42 geelder, at den skal etableres som
en ensartet bebyggelse og skal generelt opfares med facader i tree.
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Bebyggelsen skal generelt opfgres, sa den fremstar som sammenbyggede enkelt-
huse med et gavimotiv mod by- og gaderummene. Inden for hvert byggefelt skal alle
gavle orienteres i samme retning. Formen, hgjden og vinkel pa tagene skal variere
inden for delomradet, sa der skabes en visuel variation i udtrykket og opfattelsen af
sammenbyggede enkelthuse understgttes. Inden for hvert byggefelt ma maks. 3
tage have samme hgjde og vinkel.

ﬁ
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lllustration der viser hvordan bebyggelsen kan komme til at tage sig ud i sammenhaeng.
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Bebyggelsen skal udfares med treebeklaedning, der fremstar som smalle braedder
eller lister, placeret i opdelte band. Der ma desuden etableres vandrette markeringer
af etageadskillelser. Ved bygninger i 3 etager ma bygningens stueetage eller tag-
etage dog visuelt adskille sig fra den gvrige bebyggelse, eks. ved et andet facade-
materiale, herunder metalbeklaedning eller lign. plademateriale.
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lllustration der viser, hvordan bebyggelsen kan komme til at tage sig ud.

Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som saddeltage og beklaedes med metal-
bekleedning, tagpap eller lign. Herudover ma der etableres tagvinduer.

Til boliger over stueplan ma der etableres trappeanlzaeg til de gverst liggende boliger.

Disse skal udfgres, sa de materialemaessigt og arkitektonisk har en sammenhaeng
med den gvrige bebyggelse inden for byggefeltet.
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lllustration der viser princip for, hvordan adgangen til boliger pa 1. sal kan komme til at tage
sig ud.

Veern pa altaner og trappeanleeg til boliger over stueplan skal generelt udfgres ens-
artet for alle bebyggelser inden for delomradet, og skal etableres med et let udtryk,
som eksempelvis metal balustre, trae, glas eller lign.

Seerligt for bebyggelse inden for byggefelt 36 geelder, at denne skal etableres som
en lav sammenhaengende faellesbygning til bl.a. depot, opbevaring eller lign. for bo-
ligerne inden for delomradet. Bygningen ma opfgres med en lukket stueetage, og
med en let konstruktion som 1. sal, eks. i form af et drivhus.

ORANGERI OG FALLES OPBEVARING

lllustration der viser princippet for hvordan bygningerne etableres i forhold til hinanden, her-
under forarealer og kantzoner mod by- og gaderum. Bagest ses hvordan bebyggelsen inden
for byggefelt 36 kan komme til at tage sig ud.
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Seerlige supplerende bestemmelser for delomrade V|

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 43 geelder, at den skal etableres som
en ensartet bebyggelse, og skal generelt opfgres med facader i tree. Facaderne skal
generelt udfgres med en stor andel af trae, der fremstar som smalle braedder eller
lister, placeret i vandrette og lodrette band.

',-':;__—‘-7-7: :! §;__,_

lllustration der viser, hvordan bebyggelsen inden for byggefelt 43, Aens Hus, kan komme
til at tage sig ud.

Stueetagen skal udfagres som store treepartier, eks. skodder, skydepartier eller lign.,
som kan lukkes helt eller delvist af i forhold til de bagvedliggende glaspartier. Pa 1.
sal skal der etableres skiftevis traepartier og vinduer i facaden, evt. med lette treepa-
rtier, der kan skydes frem og tilbage foran vinduerne. Seerligt for bebyggelsens gavle
geelder desuden, at placering af vinduer og abninger i gvrigt ma etableres med en
anden rytme end pa bebyggelsens gvrige facader.
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lllustrationer der viser, hvordan Aens Hus kan komme til at tage sig ud med traebeklaedning
og treeskodder, der eendrer bygningens udtryk afhaengig af om de er abne eller lukkede.

i)
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lllustrationer der viser, hvordan Aens Hus kan komme til at tage sig ud fra hhv. vest og @st.

Bebyggelsens tag skal udfgres som saddeltag og bekleedes med tree, tagpap, me-
talbeklaedning, skifer eller lign. Herudover ma der etableres tagvinduer og gennem-
gaende glaspartier langs tagryggen. Bygningens fodaftryk begraenses med 3,5 m
mod syd, saledes at der i den sydlige del af byggefelt VIII kun kan etableres plads-
dannelse med overdaekning.
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Opholdsarealer og beplantning

Opholdsarealer

Inden for hele lokalplanomradet skal der etableres egnede opholdsarealer svarende
til mindst 30% af boligbebyggelsens etageareal og 5% af erhvervsbebyggelsens
etageareal. Ved indretning af nye boliger i eksisterende bygninger skal der minimum
udlaegges opholdsareal svarende til 20% af etagearealet.

Opholdsarealerne ma etableres pa terreen, i gardrum, i kantzoner, pa altaner og pa
tagterrasser, og skal etableres som en kombination af private opholdsarealer (til den
enkelte bolig) og feelles opholdsarealer. Mindst 15% af lokalplanomradets areal skal
indrettes som feelles opholdsareal pa terreen.

Opholdsarealerne ma ikke veere belastet af stgj, der overstiger Miljgstyrelsens vej-
ledende graenseveerdier. Ved etablering af beplantet kantzone med hgj rekreativ
veerdi mod veje kan kravet til opholdsareal dog reduceres svarende til kantzonens
areal. Minimum 50% af det kreevede udendars opholdsareal skal fortsat etableres,
sa det overholder geeldende stgjkrav, eks. i gardrum eller lign.

Opholdsarealer skal hovedsageligt placeres inden for det enkelte delomrade, men
op til 50% ma placeres uden for delomradet eller i de hertil direkte tilknyttede kant-
zoner og by- og gaderum. Dog skal alle opholdsarealer til bebyggelse syd for Daug-
bjergvej etableres syd for Daugbjergvej og alle opholdsarealer til bebyggelse nord
for Daugbjergvej etableres nord for Daugbjergve,;.

Inden for delomrade |, Il, lll, IV og V (karréerne) skal de udendars opholdsarealer til
bebyggelsen hovedsageligt etableres i gardrum, pa tagterrasser, pa altaner i direkte
tilknytning til den enkelte bolig, samt inden for de udlagte arealer til kantzoner i di-
rekte tilknytning til den enkelte bebyggelse. Herudover ma en andel af de felles
opholdsarealer placeres inden for det grenne areal langs lokalplanomradets sydlige
greense samt inden for by- og gaderummene og de udlagte pladsdannelser i gade-
rummene — dog fortsat sadan, at opholdsarealer til bebyggelse nord for Daugbjerg-
vej placeres nord for Daugbjergvej og opholdsarealer til bebyggelse syd for Daug-
bjergvej placeres syd for Daugbjergvej. Der gives endvidere mulighed for at der kan
etableres opholdsareal i form af boldbane eller tilsvarende aktivitet pa taget af byg-
gefelt 25 i delomrade IV.

Inden for delomrade VI (LiveWork Units nord for Daugbjergvej) skal de udendgars
opholdsarealer hovedsageligt etableres pa tagterrasser, pa altaner og terrasser i
direkte tilknytning til den enkelte bolig samt inden for de udlagte arealer til kantzoner
i direkte tilknytning til den enkelte bebyggelse. Herudover ma en andel af de feelles
opholdsarealer placeres inden for by- og gaderummene og de udlagte pladsdannel-
serne i gaderummene nord for Daugbjergve;.

Inden for delomrade VII, som omfatter teet-lav- og etagebebyggelsen leengst mod
syd, skal de udendars opholdsarealer hovedsageligt etableres som private haver
og/eller pa altaner, tagterrasser og terrasser i direkte tilknytning til den enkelte bolig,
herunder inden for de udlagte arealer til kantzoner i direkte tilknytning til den enkelte
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bebyggelse. Herudover ma en andel af de faelles opholdsarealer placeres inden for
det grgnne areal langs lokalplanomradets sydlige graense samt inden for by- og
gaderummene og de udlagte pladsdannelser i gaderummene syd for Daugbjergve;.

Inden for delomrade VIII (Aens Hus) skal de udendars opholdsarealer hovedsage-
ligt etableres pa terrasser omkring bygningen og inden for kantzoner i direkte tilknyt-
ning til bebyggelsen. Herudover ma en andel af de feelles opholdsarealer placeres
inden for det gr@nne areal langs lokalplanomradets sydlige greense samt inden for
by- og gaderummene og de udlagte pladsdannelserne i gaderummene syd for
Daugbjergvej.

Opholdsarealer inden for kantzonerne ma indrettes med belaegningsskift mod of-
fentlige arealer, lave haekke, skaerme, buske og graesarealer saledes, at de far ka-
rakter af private arealer. Opholdsarealer pa tagflader og i gardrum skal udformes
som gardhaver, taghaver, tagterrasser, aktivitetsarealer eller lign. og skal indrettes
med beplantning, arealer til ophold, aktiviteter og lign. Arealer der anvendes til feel-
les tagterrasser, skal indrettes med plantekasser og lignende med en varieret be-
plantning, sa der opnas et grgnt udtryk af hgj kvalitet.

Kantzoner
Langs bebyggelsernes facader skal etableres forskellige typer af kantzoner.

Kantzoner skal udformes i samspil med bebyggelsens arkitektoniske udtryk og stue-
etagens anvendelser, og er opdelt i forskellige kategorier afhaengig af hvilken funk-
tion de relaterer sig til. Overordnet er der tre typer af kantzoner inden for omradet,
en kommerciel kantzone, en faelles kantzone og en privat kantzone. Hver kategori
kan derudover etableres som hhv. en bred og en smal zone.

Kantzonerne skal indrettes, sa de understotter deres funktion, eksempelvis sa de
far karakter af opholds- og ankomstarealer, evt. i form af forhaver, terrasser, feelles-
arealer eller lign. Ved butikker eller andre publikumsorienterede funktioner ma kant-
zonen ligeledes indeholde arealer til udendgrsservering, skiltning og lign. Inden for
kantzonerne ma der desuden etableres beplantning og mablering, der understatter
zonens funktion. Herudover ma der inden for kantzonerne etableres cykelparkering.

Kantzonerne skal fremsta med beplantning, eksempelvis i form af greesarealer og
mindre treeer, hardfgre og bunddaekkende klatreplanter samt blomstrende buske.
Herudover kan veern og andre afskeermninger begrennes med eksempelvis klatre-
planter, sa der etableres en grgn afskeermning mellem de private opholdsarealer og
mod gaderummene. Lokalplanen fastleegger desuden bestemmelser om omfanget
og placeringen af cykelparkering i kantzonerne.
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Kantzonerne ma indrettes i princippet som vist pa nedenstaende illustrationer.
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Eksempel pé smal privat kantzone
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Eksempel pa smal kommerciel kantzone
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Eksempel pé bred feelles kantzone
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Gront areal

Laengst mod syd udlaegger lokalplanen et grgnt areal, umiddelbart langs med Bra-
brandstien. Dette areal skal indrettes med en varieret beplantning i form af graesser
og gvrige lave vaekster, samt fortrinsvis hjemmehgrende arter af tracer og buske, sa
der opnas et grgnt miljg af hgj kvalitet. Omradet skal fremsta med et naturpraeg i
kombination med mindre arealer med klippet graes for ophold, boldspil, leg og lign.

Inden for arealet ma der desuden etableres opholdsarealer, legearealer samt over-
og underjordiske anlaeg til handtering af regn- og overfladevand.

Omradet kan disponeres med forskellige zoner til handtering af regnvand jf. afsnittet
omkring strategi for regnvandshandtering side 52. Disse zoner vil kunne gavne den
biologiske mangfoldighed i omradet ved at skabe varierede biotoper for dyre- og
insektliv, samt vaere grundlag for varierede vegetationstyper og plantesamfund af-
haengig af fugtighedsniveau. En del af omradet vil veere tarre arealer som aldrig
handterer overfladevand, men herudover kan der etableres tre zoner for handtering
af de forskellige typer af regnhaendelser. Hverdagsregnen handteres som sma gref-
ter og fugtig-bunds zoner, mens arealer der skal kunne handtere 1-5 ars regnheen-
delser kan indrettes som klippede graesarealer. Inden for zoner der kan handtere 5-
10 ars regnhandelser kan desuden etableres legearealer.

For at kunne handtere 10 ars regnvandshaendelser i det granne omrade, gives der
mulighed for at kunne etablere et lavt dige langs lokalplangraensen mod Brabrand-
stien. Diget taenkes etableret af genbrugsmaterialer fra omradet, og kan samtidig
suppleres med en lav siddemur. Den gvrige regnvandshandtering i det greanne om-
rade sker som en kombination af anleeg pa terreen og handtering i underjordiske
kassetter. De overjordiske anlaeg udfgres som lave lavninger, der etableres med
beplantning for at sikre omradets grgnne preeg.

For at sikre tilgaengelighed til omradet, ma arealet ikke indhegnes, sa offentlig ad-
gang til arealet hindres. Inden for arealet ma der desuden etableres private opholds-
arealer i form af traedaek til de boliger som ligger i omradet.

Gardrum

Centralt i karréerne udleegges der arealer til gardrum, som skal indrettes med area-
ler til ophold, beplantning, cykelparkering, evt. brandveje og lign. | gardrummet in-
den for delomrade |, skal der etableres lege- og opholdsareal til daginstitutionen.
Der skal ved legepladsens udformning indteenkes afstand til naboer, evt. skeerm ift.
omrader hvor der kan vaere seerligt stajende aktiviteter, opsaetning af planter mv.
strategiske steder, f.eks. sa der ikke kan spilles bold op ad en mur.

Gardrummenes udtryk og karakter varierer fra karré til karré, men etableres generelt
med en stor andel af begrgnning i form af eks. graesflader til ophold, leg og boldspil,
arealer med bunddaekkende flader og mere rumlige definerende beplantninger af
buske i varierende starrelser, samt sma og store traeer, for at der skabes variation i
beplantningsudtrykket. Beplantningen i gardrummene skal hovedsageligt besta af
naturligt hjemmehgrende arter.
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Blaaks o Bmispl . Elefantgrees Blaaks Gmntstréle svmgel Skovfrytle
Eksempel pé beplantning til gardrum, kantzoner og gaderum.

Vedbend Kap}/folle | Vildvin Hjortetaktree Mose bunke
Eksempel pa skyggetalende vegetation og vegetation til gardrum i hgjbede.

Regnvand fra tagnedigb taenkes handteres i abne render i gardrummene og kan
ledes til beplantede arealer for naturlig vanding af disse. Herudover kan gardrum-
mene indeholde opholdsmgbler, legeinventar og lign., der med fordel kan etableres
af materialer der genanvendes fra de eksisterende bygninger i omradet, som nedri-
ves.

| gardrummene gives der desuden mulighed for, at der kan etableres private op-
holdsarealer til lejlighederne i stueetagen, saledes at der skabes en god overgang
fra de private boliger til de feelles opholdsarealer.

For at skabe hensigtsmaessige flow og mgdesteder i gadrdrummene, er det desuden
hensigten, at der etableres feelles stiforbindelser, evt. i kombination med mindre fael-
les opholdsarealer, som forbinder opholdsarealer, portgennemgange, trappehuse,
nedgange til keeldre og lign. Stierne etableres med fast belaegning som eks. grus,
stenmel, fliser eller lign.

Min. 60% af et gardrums areal skal fremsta begrennet. Undtaget herfra er gardrum-
met inden for delomrade |, som hovedsageligt anvendes til legeareal for daginstitu-
tionen. | delomrade | skal min. 15% af gardrummet fremsta begrennet.

| gardrummene ma der desuden etableres mindre faellesbygninger, som eks. driv-
huse, legehuse, pavilloner, samt overdaekninger til cykelparkering, nedgange til par-
keringskeeldre og lign.

| gardrummene inden for delomrade II, lll, IV og V ma der maksimalt etableres 150
m? til denne type mindre bygninger i hvert gardrum, og hver bygning ma have et
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areal pa maks. 40 m2. | gardrummet inden for delomrade | ma der maksimalt etab-
leres 250 m? til denne type mindre bygninger, og hver bygning ma have et areal pa
maks. 40 m2. Der kan dog i gardrummet inden for delomrade | etableres en enkelt
bygning med et areal pa op til 150 m? til opbevaringsplads til daginstitutionen.

Der skabes adgang fra by- og gaderummene til gardrummene via portgennem-
gange og slip i karréerne. Gardrummene etableres generelt ovenpa de helt eller
delvist underjordiske keelderanleeg, og udferes derfor som et plateau i overvejende
samme kote for hele gardrummet. Nogle steder etableres adgangen via trappean-
leeg, mens gardrummet andre steder ligger i samme niveau som det omgivende
terreen, og dermed sikres tilgaengelighed for alle.

Pladsdannelser

| krydsninger mellem gaderummene og ved vigtige knudepunkter i omradet udleeg-
ges arealer til mindre pladsdannelser. Disse skal udfgres som urbane pladser og
indrettes som opholds-, aktivitets-, ankomstarealer eller lign. Pladsdannelser har
alle koblinger til faelles eller kommercielt anvendte stueetagelokaler og skal fungere
i relation til disse som sma lokale mgdesteder.

Som vist pa diagrammet herefter, fastlaegges pladserne som en serie af pladser i
omradet. Hver plads har sit eget program og sin egen karakter, og medvirker hver
iseer til at sikre et varieret forlgb af aktivitets- og opholdsmuligheder i den nye bydel.
De offentlige byrum skal sikres en stor variation som en kombination af disse plad-
ser, kantzoner og store faelles gardrum samt altaner og tagterrasser.

Pladsdannelserne er ikke pa forhand fastlagt ift. indretningen og byrumselementer,

men det er fastlagt at pladsdannelserne skal have hver deres konkrete tema, som
er forskellig fra hinanden, hvilket skal give hver plads en seerlig identitet.
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Konceptuel illustration af Traelastens pladsdannelser: Temaer/identitet/aktivitet for alle
“pladser’.

Pladsdannelserne skal etableres med fast belaegning og skal indrettes med eksem-
pelvis magbler eller andet byinventar, legearealer, beplantning i plantekummer eller
i terreen. Herudover skal der inden for pladsdannelserne sikres ngdvendige arealer
til kgrebanearealer, brandredning mv.

| relation til omradets historiske anvendelse til treelast, og som en del af dogmerne
for omradets karakter, skal pladsdannelserne og/eller deres indretning have ele-
menter af tree, eks. beleegninger, magbler og lign. Genbrugsmaterialer fra de eksi-
sterende bygninger der nedrives i omradet, kan endvidere anvendes som elementer
for sidde- og opholdsmgbler.

| beleegninger pa pladsdannelserne kan der i et vist omfang indga materialer som
genanvendes fra de eksisterende bygninger, der nedrives inden for omradet. For at
markere pladsdannelsen varieres belaegningens dimensioner, forbandter og farver
fra de gvrige gaderums belaegninger. Dette kan desuden medvirke til at skabe seer-
lig stemning/identitet pa pladserne.
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Ud over mindre bede og kummer med beplantning, etableres der pa flere af plad-
serne starre karaktergivende traeer som f.eks. Smabladet lind (Tilia cordata ‘green-
spire”’) Fyldtblomstrende fulgekirsebaer (Prunus avium ‘plena’) og Akacietrae (Robi-
nia pseudo-acacia 'Bessoniana’). Traeerne placeres i saerlige sigtelinjer gennem
omradet og medvirker samtidig til at skabe en saeregen identitet for de enkelte
pladsdannelser.

Pa og i tilknytning til pladserne etableres regnvandsanleeg i form af dels filterbede
til rensning af overfladevand og dels tilplantede arealer, der handterer tagvand.
Begge typer af anleeg etableres med beplantning, som tilfgrer rumlige, rekreative og
visuelle kvaliteter og samtidig synligggr omradets handtering af regnvand. Regn-
vandet ledes efter filtrering, og naturlig udnyttelse til vanding af beplantning, til un-
derjordiske kassetter, der forsinker vandet far det ledes til Aarhus A.
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Forstepladsen

Farstepladsen ligger farst for, som en form for indgang eller portal til omradet, nar
man ankommer nordfra — og den er langstrakt som et ettal.

Idet man ma forvente trafikstgj fra Silkeborgvej, er pladsen dedikeret til "rulleri” pa
skateboard, skgjter og lgbehjul. Disse aktiviteter, som ellers kan virke forstyrrende,
giver derfor mening netop her, og samtidig kan byrummet udformes, s& det blokerer
for lydens videre feerd ind i omradet.

Pladsen er udformet som en skaermende vaeg parallel med indfaldsvejen og langs
denne placeres en raekke banks, rails og andre elementer, der kan skates.

FORSTEPLADIEN,
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Lzerepladsen

Laerepladsen hylder det forhold, at der i neeromradet er en raekke uddannelsesinsti-
tutioner, og at unge mennesker under uddannelse faerdes i omradet. Pladsen er flad
som en pandekage, og skal trafikalt ses som et "shared space” med grafisk udsmyk-
ning.

Dekorationen pa fladen bestar af formler, tegn, ligninger og figurer, som man mader
i skolesystemet — pytagoras, Einsteins bergmte ligning med lysets hastighed som
konstant og maske endda udgdelige saetninger forfattet vores starste digtere.
Udsmykningen kan bade graveres, pamales og eetses ind i pladsens gulv.

LAREPLADSEN

LAEAGCPLADSEN,
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Handelspladsen

Handelspladsen skal mest ses som en form for krydsfelt omkring hvilket, man pla-
cerer en reekke specialbutikker. | forbindelse hermed vil der veere plads og mulighed
for udeservering og ophold.

Stedet er et bindeled mellem bebyggelsens nordlige og sydlige arealer. Man krydser
her Daugbjergvej, som er omradets samlende vejstraek med allétreeer. Man kan sa-
ledes udnytte, at det er her der er noget eller rettere nogen at se pa. Det er omradets
handelsplads for impulskgb og uformelle mader med naboer over en cappuccino.

HAMIELSPe NPT
‘%ﬂ,ﬂn MANGE kommEn Forg) - HER Anvime-
RE] H)errenre mEp TMA BUTIer
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Fripladsen

Fripladsen er nok mest for barn, men selvfalgelig ogsa barnlige sjzele, der tar slippe
det indre legebarn fri. Pa det bredeste hjgrne placeres en raekke trampoliner, som
man kan hoppe pa og imellem — enten nar man bare kommer forbi, eller fordi man
har opsagt muligheden. Der er siddemuligheder i naerheden, sa man kan tjekke
mails eller dagdremme, mens man venter pa, at de sma far hoppet sig traette.

FRIPLADSEN

UIN  ImPORTERET TIL BYEn..

~ ) FripPLApTEN,
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Kvarterpladsen

Kvarterpladsen finder man ved &en og Aens Hus. Den ligger her, som en lille oase
i nerhed til byens farste livsnerve blandt gamle treeer og med kontakt til hele adalen
mod vest.

Pladsen er aben og fleksibel, sa man efter behov kan inddrage den til marked, op-
visning eller minikoncerter.

Pa pladsens vestlige side, hvor det ikke haemmer fleksibiliteten, foreslar vi en raekke
enkle vandelementer, som med klukkende lyde spiller sammen med aen. Zonen
naer Aens hus er primeert forbeholdt udeservering — langs facaden og med lys fra
vest - men kan ryddes og anvendes til mange andre formal.

Arrangementerne vil variere, men den blivende kvalitet er naerheden til aen, og hyg-
gen ved at sidde og se pa folk der cykler, laber og gar forbi pa stien.

K ARTER S PLADSEN,

¢>£N Form mevert n}or L F€kS rmArED
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Siddepladsen

Siddepladsen er, som navnet afslgrer, et sted med rig mulighed for at slaenge sig,
haenge eller flade ud - nar vejret tillader det. Den er inspireret af Jeppe Heins "su-

perbzenke”, som, nar de star ubrugte hen, kan betragtes som en form for kunstveer-
ker.

En ubenyttet baenk udstraler normalt tomhed, men hvis man, som her bygger en
skulptur man kan sidde pa, skifter den blot status i forhold til hvornar og hvordan
den bliver brugt — den vil aldrig opleves tom og efterladt.

SIDDEPLADSEN

SIPPEPLAPIEN ,
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JIREeMmME Fonbi, €uen man Tipeen. LICE OC

ROPER | TASKEN , THLER | TEVEFoNn~ €LLER

i E 'T““

4
iy

Ern SLAGCT R VT

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1116



Skuepladsen

47

Skuepladsen er reelt en vendeplads, men det er den kun i korte og sjeeldne gje-
blikke. For at udnytte rummet og fladen tilfgjer vi enkel grafik og kanter, sa fladen
kan indtages til boldspil, cykeltraening for de sma eller crossfit. Langs fladens kanter
foreslar vi en "bande”, som stopper vildfarne bolde og tilbyder siddepladser til tilsku-

ere eller forseldre.

Pladsen er i sin enkelhed en tom fleksibel og flade, der kan bruges til hvad som
helst — lidt ligesom villavejen, der grundet sin lave trafikintensitet, inddrages til al-
skens former for leg og kunstveerker med kridt.

St

SKUEPLADSEN
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Legepladsen

Legepladsen giver mulighed for at mgdes om aktiviteter der har leg, spil og bevee-
gelse i fokus. Pladsen henvender sig bade til bydelens beboere og til besggende og
forbipasserende i kraft af placeringen ved Daugbjergvej. Den indrettes med mulig-
hed for bevaegelse og ophold, som vist i princippet pa planudsnit og inspirationsbil-
leder nedenfor. Dele af pladsen indrettes til legeplads i tilknytning til daginstitutio-
nen. Legepladsen kan uden for institutionens abningstid, indga som en del af kar-
réens tilbud og aktivitetsmuligheder.

Pladsens geometrier er baseret pa overlappende cirkler, der minder om vandbobler.
Det legende formsprog understgtter aktiviteten og forankrer stedet i kvarteret langs
aen.

LEGEPLADSEN —
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Veje, stier og parkeringsarealer

Veje samt by- og gaderum
Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Daugbjergve;j.

Daugbjergvej er i den vestlige ende forbundet til Vestre Ringgade, og i den gstlige
ende forbundet til Silkeborgvej via Dollerupvej. Der etableres desuden overkgrsel
for service- og renovationskgretgijer fra lokalplanomradet til Aparkens @st-vestga-
ende straekning.

Internt i omradet udleegges et netveerk af by- og gaderum, som har forskellige ka-
rakterer og dermed skaber et hierarki.

By- og gaderummene sikres en grgn profil med traeer, byrumsinventar til ophold
samt frodige bede til vandhandtering, herunder vandelementer hvor regnvand fra
tage og befaestede arealer Igber i abne render og kanaler. Den grenne karakter af
by- og gaderummene understreges yderligere af begranningen af de private kant-
zoner, herunder med etablering af grgnne elementer i forbindelse med alle indgange
til boligerne. Beplantningen vil veere i varierende hgjde i form af f.eks. sma haekke,
plantebede, buske og mindre treeer, sma plaener og blomsterbede/-kummer.

BN Primaervej Det rekreative streede
Fordelingsvej Boliggade
= | okalgade Cykel og fodgaengersti

I Handelsgade

lllustration fra Udviklingsplanen, som viser princip for hierarkiet i by- og gaderummene.

Den gennemkgrende vej, Daugbjergvej, er en offentlig vej, som fastholdes i sit nu-
veerende udlaeg, men som ombygges til et nyt vejprofil med karebane, fortov/gang-
areal, kantzoner, elementer til ophold og leg, bil- og cykelparkering, herunder han-
dicapparkering og parkering til daginstitutionen, affaldshandtering samt beplantning
i form af vejtraeer og lign., i princippet som vist pa illustrationerne herunder. Inden
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for arealet ma der desuden etableres lastelommer til eksempelvis handtering af va-
relevering og affaldshandtering, af- og pasaetning af passagerer samt korttidspar-
kering.

o == Zone med
© %:ﬁﬂ;@ optimale
b= solforhold

L

% occccsccee
i

! — | (- j
lllustration som viser princip for indretningen af Daugbjergvej.

DelomradeV  Byggefelt Skel/ Skel/ Byggefelt Delomréde I

delomradegraense delomradegraense
| | |
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| - | 3
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|
| |
I | =
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[ | | I
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| | | I :
| | 1 |
! | e i
| T o I [TTTT
| | ‘ i T 1 ]
| z I
| | T ‘ : [
: | [ H
Y '
insl | I
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A vami |8 £ % o 4N N ilad e | |
26,9m
"4,3m 6,0m ' 65m T25m 37m | 38m
Kommerciel Fortorv / Keorefelt Handicap Fortorv/ Kommerciel
Kantzone Ophold/ parking/  Ophold Kantzone
cykler cykler

lllustration som viser princip for indretningen af Daugbjergvej, snit A pa illustrationsplanen.
De rade felter indikerer kantzonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa
Kortbilag 4 — Kantzoner.

By- og gaderummene internt i omradet indrettes alle med forskellige funktioner og
byrumselementer sdsom eksempelvis kgrebane, fortov/gangareal, kantzoner, cy-
kelparkering, enkelte pladser til handicapparkering, affaldshandtering, anleeg til
regnvandshandtering samt beplantning i form af vejtraeer og lign., i princippet som
vist pa illustrationerne pa de naeste sider.
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Delomrade IV Delomrade graense/

Byggefelt Skel Arhus Tech

Eksisterende P-omrade
Eksist mur bevares
Begrgnnes pa vest side

Mulighed for 3bning mod Arhus Tech:
Eksist. mur begrpnnes
Der etableres &bninger i mur med

) ' ; etablering af gangpassager mellem
1m'25m min var b Arhus Tech og Traelasten
smal feelles Entre-  3,6m zone til Passager mobleres for ophold
kanlzone zone  Kerefelt  plantebede  pagsager kan etableres med niveau-
med tit ogophold £ adgang/trin

repos  brandbil

lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet mellem delomrade
IV og naboomradet Aarhus Tech, i lokalplanomradets nordlige del, snit B pa illustrations-
planen. Det bla felt indikerer kantzonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen
pa Kortbilag 4 — Kantzoner.

Delomrade Il Delomrade graense/ Delomréade greense/ Delomrade Il
2 Bygg?efelt Bygglefe!t

r’fudfz ‘5"‘
= _,_;_,
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L I
|
Auansallll
|
i ‘ T vkt
- By i sty (V1 Al 1 @_“
15,8m
22m 18m 18 4,0 3.5m 2,5msmal
smal Pla- Trin/ Gaderum  Bed Prival
privat teau bed Kantzone

Kantzone
lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet mellem delom-
rade Il og Ill, snit C pa illustrationsplanen. De gr@gnne felter indikerer kantzonen — farverne
refererer til signaturen for kantzonetypen pé Kortbilag 4 — Kantzoner.
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Delomrade VIl Delomrade graense/ Delomrade greense/ Delomrade VIl
Byggefelt Byggefelt
|

s

|
|
|
|
|
|
I
|
|
1
|
|
|

36mbred 20m 30m 20m0,6m25m
privat  bed+ byrum cykel trin/ Smal feelles
Kanlzone/  van- P bed Kantzone
forhave drende

lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet ved Aens Hus i
den sydlige del af det rekreative straede, snit D pa illustrationsplanen. De grenne og bla
felter indikerer kantzonen — farverne refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag
4 — Kantzoner.

Delomréde!  Delomrade graense/ Delomrade graense/ Delomréde Il
Byggefelt Byggefelt
' =
23
L Q
E&
T £
C @ -
E 4
<

15.3m

3,5m 18 09 40m- 15 15 215mal
Bred, privat Pla- Trin var bed/ Smal privat
Kantzone teau Byrum vand privat Terrasse
Kant-
trin - zone

lllustration som viser principperne for indretningen af det nord-sydgdende by- og gaderum
mellem delomrade | og Il, snit E pa illustrationsplanen. De granne felter indikerer kantzonen
— farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.
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Delomrade Il Delomréde graense/ Delomrade granse/ Delomrade VI
Byggefelt Byggefelt

< 9 [l i
o AN i AT N
[T P Nk
3,0m 7.3m 3.6m 3.6m
bred privat Boligplads Flexzene/ bred privat

Kantzane Ophald / Kanizone
Bed

lllustration som viser principperne for indretningen af det gst-vestgdende by- og gaderum
ved pladsdannelsen mellem delomrade Il og VII, snit F pa illustrationsplanen. De granne
felter indikerer kantzonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4
— Kantzoner.

Delomrade Il Delomrade graense/ Delomrade graense/ Delomrade VII
Byggefelt Byggefelt

LAY
"
17.7m
3.6m bred privat 1,5m 5.4m 3.6m 3,6 m bred privat
Kantzone/ bed Boliggade ophold/ kantzone
ferhave bed

lllustration som viser principperne for indretningen af det gst-vestgdende by- og gaderum
mellem delomrade Il og VI, snit F1 pa illustrationsplanen. De grgnne felter indikerer kant-
zonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.

Nord for Daugbjergvej, anlaegges der et dobbeltrettet karebaneareal i et af de nord-
sydgaende by- og gaderum, i princippet som vist pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum.
Dette gaderum leder biltrafik fra Daugbjergvej og ind i omradet til omradets nordlige
parkeringsarealer, som placeres i helt og delvist underjordiske kaelderanlaeg under
bebyggelserne. Denne streekning fungerer som lokalgade, og kerebanearealet ud-
lzegges her i min. 5,5 meters bredde.
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Frisko grunden Skel Delomrade graense/ Delomrade IV
Mod Silkeborgvej | Byggefelt

Samtaenkningspotentiale:
Mur fjernes 53 der kommer et
sammenhzangende grant
omrade. Giver mere lys til stu
elgjligheder.

e T
e Areal med graes
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Omfang af cksistkalder ukendt ! 20m  25m 1m 25m
(Cykler Gangstibed smal prival
/ kantzone
Bed

lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet mellem delomrade
IV og Friskobygningen mod vest, snit H pa illustrationsplanen. Det grgnne felt indikerer
kantzonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pé Kortbilag 4 — Kantzoner.

Frisko grunden Skel Delomrédde graense/ Delomrade V
Eksisterende bygning Byggefelt

I
v

Samtaenkningspoten-

tiale: L
‘. Mur fjernes sé der

:I@“‘-‘ # ] | .
— hangende grant sl
— ]| hmngendeg LD

omrade. Giver mere lys |

[ til stue-

T .

N »‘I“'f:‘ % lejligheder. |
s | N
—Tiiek” & | M —

! |
8.0m | 8,0m
Asfali karevej  O5m  55m  0.5m15m
2 retninger Bed Kerebane/ bed/ smal privat kantzone

rampe trin

lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet mellem delomrade
V og Friskobygningen mod vest, snit | pa illustrationsplanen. Det granne felt indikerer kant-
zonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.

Det kan evt. vaere en mulighed for at samteenke adgangen til dette vejstykke med
det tilsvarende vejstykke pa nabogrunden, Friskobygningen. Ved at sammenlaegge
de to parallelle vejstykker, vil der kunne skabes et mere harmonisk og sammen-
haengende byrum mellem Friskobygningen og den nye bebyggelse inden for lokal-
planomradet. Dette er dog ikke en del af lokalplanen, og vil bero pa en frivillig aftal
mellem de to grundejere.
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Frisko grunden Skel Delomrade graense/  Delomrade V
Eksisterende bygning Byggefelt
|

|

Samtaenkningspoten-
—% tiale: \

g Mur fjernes s& der
a2 kommer et sammen- ‘
) haengende grant
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Wf 1 g l am
e i » |
8.0m | 8,0m
4bm 55m | 1gm 20m05m15m
Bed Kmrebane/ bed/ Forlovbed/ smal prival kanlzone
Rampe terraen trin

lllustration som viser principperne for indretningen af by- og gaderummet mellem delomrade
V og Friskobygningen mod vest, snit |1 pa illustrationsplanen, hvis rummet samteenkes til
et samlet by- og gaderum med feelles karebaneareal. Det granne felt indikerer kantzonen
— farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.

Der er adgang til omradets sydastligste parkeringskaelder fra den private faellesvej
Aparken. Her forventes den nuvaerende overkarsel til den eksisterende parkerings-
keelder omtrentligt at bevare sin nuvaerende placering, mens de gvrige eksisterende
overkgarsler fiernes og retableres med fortov.
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—— Bilvej
B P-Kaelder
Bilfri(kun varelevering, brand, renovation)

lllustration fra Udviklingsplanen, som viser princip for adganag til parkeringskaeldrene.

Som en gennemgaende forbindelse nord-syd udlzegges et by- og gaderum i form af
et rekreativt straede, der fungerer som den primeere faerdselsare for de blade trafi-
kanter, der skal pa tveers af omradet mellem nord og syd.

Alle by- og gaderum, bortset fra den nordlige adgangsve;j til parkeringsarealerne, er
hovedtreek bilfri, bortset fra brand-, rednings-, renovations- og servicekarsel. Alle
kagrebanearealer skal dog etableres, sa de kan klare tung last. Kgrebanearealerne
etableres her med en bredde pa min. 3,6 meter. Alle kgrebanearealerne etableres
som private faellesveje.

Belaegninger i by- og gaderummene etableres hovedsageligt med gra belaegnings-
sten/-fliser eller asfalt med stenbelaegning eller saerligt permeable belaegnings-for-
mer. Herudover kan der i et vist omfang indga materialer som genanvendes fra de
eksisterende bygninger, der nedrives inden for omradet. For at skabe variation og
saerlige identiteter i de forskellige by- og gaderum, eksempelvis det rekreative
streede og boliggaderne, kan belaegningen etableres i varierende formater, forband-
ter og farver. | by- og gaderummene skal der desuden etableres traeer, som skal
fordeles jeevnt inden for omradet

Der etableres byrumsinventar i gaderummene, eksempelvis i form af traebjeelker.
Treebjeelker kan anvendes og opseettes i varierede kompositioner, og medvirke til at
veere identitetsskabende for omradet som helhed. Der kan endvidere anvendes
genanvendte materialer fra de eksisterende bygninger, som nedrives inden for om-
radet.
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| by- og gaderummene etableres der koblinger til de feelles og private adgangspar-
tier i facaderne langs gaderummene. Hvor der er terreenfald etableres niveaufri ad-
gang samt trin der vil kunne benyttes som siddetrin og sma lokale opholds- og mg-
depladser. Entrépladserne kan endvidere indrettes med cykelparkering til gaester
og et siddemgbel ved hoveddgrene.

| by- og gaderummene gives der desuden mulighed for at etablere sméa opholdszo-
ner, cykelparkering og plantefelter. Plantefelterne kan etableres dels som filterbede
til at filtrere overfladevand fra gaderummet og dels som traditionelle bede til afled-
ning af tagvand og vand fra kantzoner. Vand ledes i videst muligt omfang til plante-
bede via abne render. | bedene etableres aerlig hardfgr beplantning i form af eks.
bunddaekke, prydgraesser, buske og smatraeer, som kan medvirke filterfunktionen.

Mod Vestre Ringgade fastlaegges en ny vejbyggelinje 4 meter fra vejskel, som skal
sikre mulighed for udvidelse af ringgaden. Indtil vejudvidelsesarealet tages i brug til
vejareal, skal der inden for omradet etableres kantzone til bebyggelsen inden for
byggefelt 1, ligesom der etableres sammenhangende belaegning samt beplantning
i form af treeer i plantekummer langs vejen.

Stier

Omradet forbindes til det overordnede stinet. Dette sker bade via det interne gade-
net, men ogsa via fire nye stiadgange mod syd til Brabrandstien, som forbindes til
bl.a. by- og gaderummene. | forbindelse med disse stiers adgang til Brabrandstien,
gives der mulighed for at skabe abninger i den eksisterende beplantning langs Bra-
brandstien. Den eksisterende beplantning uden for lokalplanomradet mod Aarhus A
og den grenne streekning langs aen skal udover de fire abninger bevares. Derfor
stiller lokalplanen betingelser for disse abningers bredde, og dermed for, hvor meget
af den eksisterende beplantning som ma fjernes.

LS

s Stiforbindelser Eksisterende cykelsti
s Cykelmulighed

lllustration fra Udviklingsplanen, som viser princip for adgang for blgde trafikanter.
Yderligere er der i Udviklingsplanen arbejdet med mulighed for at etablere en for-

lzengelse af det rekreative straede over aen. Dette ma eksempelvis ske i form af en
broforbindelse, evt. i kombination med opholdsmuligheder i direkte tilknytning til
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aen. Broforbindelsen er ikke indeholdt i selve lokalplanomradet, men er indarbejdet
som en del af den udbygningsaftale, der fglger lokalplanen.
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Parkering

Parkeringspladser til biler og cykler etableres i henhold til geeldende retningslinjer
for anleeg af parkeringsareal i Aarhus Kommune. Inden for lokalplanomradet arbej-
des der med en dobbeltudnyttelse af parkeringspladserne mellem boliger og er-
hverv, som vil medfere en reduktion af det samlede antal kreevede bilparkerings-
pladser.

Inden for lokalplanomradet skal bilparkering hovedsageligt fastlaeegges som parke-
ring under terraen eller i konstruktion. Undtaget herfra er handicapparkeringspladser
som ma parkeres pa terraen inden for by- og gaderummene. Disse er placeret stra-
tegisk rundt i omradet, sa der sikres en hensigtsmaessig fordeling i forhold til omra-
dets indretning.

Cykelparkering placeres som en kombination af parkering i keelderen og pladser pa
terreen, herunder inden for bebyggelsens gardrum og inden for kantzonerne. Cykel-
parkering skal i videst muligt omfang placeres centralt i forhold til adgange og op-
gange. Bade i gardrum og i kantzonerne er der fastlagt bestemmelser for omfanget
og karakteren af cykelparkeringen.
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Lokalplanen fastleegger, at mindst 1/3 af cykelparkeringen skal placeres i keelderen,
mindst 1/3 ma etableres pa terraen og den sidste 1/3 ma fordeles hhv. i kaelder og
pa terreen.

Overdaekkede cykelparkeringer placeres i videst muligt omfang som cykelparkering
i keelderen. Til bebyggelsen inden for delomrade VII etableres den overdaekkede
cykelparkering dog som en samlet bebyggelse inden for byggefelt 36. Eventuelle
yderligere overdeekkede cykelparkeringer placeres i gardrummene og udfgres med
grenne tage.

Uoverdaekket cykelparkering i terreen placeres primeert i forbindelse med opgange
og indgangspartier samt i gardrummene. Hvor cykelparkering placeres i forbindelse
med opgange og indgange til boliger samles disse i mindre klynger pa typisk mellem
4 og 8 pladser og indpasses arkitektonisk i kantzonerne og i by - og gaderummene.

Der etableres stgrre koncentrationer af cykelparkeringspladser mod de offentlige
veje i forbindelse med kontorbyggeriet inden for byggefelt 1-3 og daginstitutionen
inden for byggefelt 4, samt ved de kommercielle kantzoner.

Forhold til naboomrader

Lokalplanomradet graenser op mod eksisterende byomrader og overgangene mel-
lem lokalplanomradet og naboomraderne er meget varierende, hvilket er illustreret
i nedenstaende principsnit.

Ved Aens hus etableres overgangen til Aparken mod @st som en stgttemur, der
megder skraningen ved Aparkens bygninger. P& skraningen fastholdes den eksiste-
rende beplantning.

Delomrade graense/ Delomrade VIl Delomrade graense/
Byggefelt Byggefelt
Skel

25m 113m 285m 65m 11.0m

Smal faelles Aans Depotfran-  Fksist. skrining Fksist. gransareal
Kantzone Hus ovation+ med beplantning
vaern

lllustration som viser principperne for indretningen af overgangen mellem lokalplanomradet
ved Aens Hus og naboomrédet mod @st, snit D1 pé illustrationsplanen. Det bl felt indikerer
kantzonen — farven refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.
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Mod Aarhus Tech i gst etableres den nordlige del af bebyggelsen som en del af et
by- og gaderum, mens den sydlige del af bebyggelsen etableres som Live-Work
units med facade mod Aarhus Tech. Her er bebyggelsen trukket tilbage fra skel, sa
der skabes en bred privat kantzone mellem bygningerne og skel, eksempelvis i form
af et have- eller gardareal.

Delomrade graense/ Delomrade VI Delomrade graense/ Skel Arhus Tech
Byggefelt Byggefelt |
\ '

Arhus Tech
Cksist. P-Plads

Exsist hegncz 4.0m
reduceres til 1.8 mi
hajden og begrennes

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
1 |
1 |
| |
| |
| |
| |

[ e o ¢ ek Hejde malt pd Arhus

" i 2 # | lech side

¥ okiwted G g Bt | Lo L

. 8 — Hat Hejdelorskel i skel varierer
| fra0caédcm

28,8m
|
5.6m ,om  30m 140m 30m 1.7m
Boliggade bed bred kom- Live/Wor bred prival bred prival

mercie! k units kantzone zone med
kantzone

lllustration som viser princip for indretningen omkring Live-Work units — delomrade VI og
naboomradet Aarhus Tech, snit G pa illustrationsplanen. Det rade og granne felt indikerer
kantzonen — farverne refererer til signaturen for kantzonetypen pa Kortbilag 4 — Kantzoner.

Mod Vestre Ringgade greenser erhvervsbebyggelsen op mod det udlagte vejudvi-
delsesareal, og etableres med en smal feelles kantzone inden for vejudvidelsesare-
alet. Terraenforskellen mellem vejen og gardrummet handteres i passagerne i be-
byggelsen, saledes at der skabes adgang mellem vejen og garden.
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Vestre Ringgade Skel/ Byggelinje Delomréde |
Delomrade graense
|

I
|
| I
|

| I e -

'\t’;v : b |&‘ I ~‘, | ‘. 1
~ s4m 1 4om | 17.0m 42m
2,4m 3,0m 4,0m 17,0m 4,2m Legeareal bgrnein-
Cykler  forlov Vejudlaeg inkl smal Bjeelkehusel Passage/ stitution
(eksist)(delvisteksist]  feelles kantzone Cykler

lllustration som viser princip for overgangen mellem delomréade | og Vestre Ringgade, snit
J pé illustrationsplanen.

Mod Brabrandstien etableres et grgnt omrade som optager terreenforskellen mellem
lokalplanomradet og omgivelserne.

Delomrade VIl

Traeraekkerne Det Granne Omrade Skel Brabrandstien
Rekrealiv anvendelse

og tilbagehaldelse af o
regnvand 15

N

=

I

=)

e

G

=R

Lo

B

=

Lavning 1-5 &rs

g i
Graft 0-7 ars handelse =
haendelse i
S T
3
. Vel A 3 eksist
Togay i ¥ et .
:‘ﬁy‘—%“ terren @B
27.0m
3,6m  1.0m7,5m 1.5m 9.3m 1,5m 1.5m 7.0-var.m 3,5m 20m 1,'m  2.5m
Privat Greft Sti Skra- Lavning; graes, Skrd  si Leg, tarraen eksist eksistrabat Cykel-
terrasse ning ophold/leg, Boldspil, ning vandhéndtering, graft lorlov sti
vandhandtering dige

lllustration, som viser principperne for indretningen af den gstlige del af det granne omrade
mellem Treereekkerne, delomrade VIl og Brabrandstien, snit K pa illustrationsplanen.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

- at omradet anvendes til blandet byomrade i form af hhv. cityformal samt
bolig- og erhvervsformal med mulighed for opferelse af et varieret udbud
af boligtyper i kombination med lettere erhverv og butikker. Omradet ma
desuden anvendes til offentlige formal, herunder institutioner,

- at 20% af lokalplanomradets etageareal til boligbebyggelse bliver etable-
ret som almene boliger,

- at bebyggelse af de enkelte byggefelter gives en udformning, sa den ind-
gari en helhed i den samlede bebyggelse,

- at bebyggelsens omfang og placering tilpasses omgivelserne i form af en
nedtrapning af bebyggelsen mod Aarhus A,

- at der etableres gaderum, pladser, kantzoner og opholdsarealer i tilknyt-
ning til bebyggelsen,

- at der oprettes en grundejerforening til at varetage feellesopgaver i om-
radet.

§ 2. Omrade og opdeling

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet fglgende matrikelnumre: 1a@, 1bl, 1bm, 1f, alle Arhus
Markjorder, del af 1bq Arhus Markjorder, del af vejlitra 7000ap samt alle
parceller der efter den 7. maj 2019 udstykkes i omradet. Se fodnote’.

2.2 Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne |, 11, 1ll, IV, V, VI, VII, VIII, IX
og X som vist pa kortbilagene. Se fodnote'.

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

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1116



62

Delomrade VIl Delomrade graense/

B: felt (] sorandsti
Traeraekkerne’ Byggefelt yggere Skel Brabrandstien

Havehuse

= 1m reguleringsfri zone

& i
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;.5* ml ,’/ /N
= i "y L
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36m  1,0m1,5m 7.7m 2,5m  2,5m ] 3,5m 20m 1,1m  2.5m
Privat  Greft St Rekreativt Have- afsland) eksist eksistrabal Cykel-
terrasse areal hus/ tilskel graft farlov sti
skur

lllustration, som viser principperne for indretningen af det granne omrade mellem Tree-
raekkerne, delomrade VIl og Brabrandstien, snit L pa illustrationsplanen.

Klima- og miljeforhold

| Udviklingsplanen for Treelasten er der indarbejdet en reekke tiltag, som skal sikre
en hensigtsmaessig udvikling af omradet i forhold til baeredygtighed og milja.

Som en del af Udviklingsplanen er der udarbejdet en strategi for regnvandshandte-
ringen inden for omradet. Strategien omhandler bl.a. retningslinjer for indretning af
gaderum og friarealer i forhold til etablering af anlaeg til opsamling og forsinkelse af
regn- og overfladevand herunder mulighed for etablering af anleeg bade over og
under jorden, sa omradets overfladevand handteres pa en hensigtsmaessig made.
Retningslinjerne sikrer bl.a., at rent overfladevand fra eksempelvis tagflader forsin-
kes inden udledning, mens beskidt vand fra eksempelvis vejarealer renses og for-
sinkes inden udledning. Strategien kan rekvireres hos Aarhus Kommune, Teknik og
Milja.

Der er eksempelvis indarbejdet arealer til regnbede, filterbede, vandrender osv. i
by- og gaderummene, herunder langs bebyggelsernes kantzoner som i princippet
vist pa kortbilag 7 - Vandhandtering. Disse anleeg skal anvende, opsamle, forsinke
og transportere vand, samt indga som et rekreativt element i gaderummene. Her-
udover er der i det granne areal mod Brabrandstien indarbejdet mulighed for at
etablere naturlige lavninger og bassiner til forsinkelse og opstuvning af regnvand.
Disse skal indga som en naturlig og integreret del af indretningen af det grenne
omrade. Disse arealer vil medvirke til at styrke de rekreative og laeringsmaessige
oplevelser ligesom de vil styrke den biologiske mangfoldighed i form af ggede bio-
toper for bade dyr og planter, som vil styrke hele det bla/grgnne netvaerk inden for
Treelastens omrade. Ud over de overjordiske anleaeg etableres der ligeledes under-
jordiske anleeg, som primeert placeres under by- og gaderummene.

Det er planlagt, at bebyggelserne inden for omradet skal kunne certificeres i henhold

tii DGNB-standarden. Denne standard bestar af et seet kriterier og underkriterier
inden for miljgmaessige, skonomiske, procesmeaessige, tekniske og sociale kvalite-
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ter. Disse emner er tilsammen med til at danne et helhedsorienteret fokus for be-
byggelserne, samt at sikre, at de tiltag, der indledningsvist er besluttet, bliver sikret
i hele projektets forlgb. Det er ikke muligt at stille krav om certificering i lokalplaner,
og certificeringen er saledes en frivillig mulighed for grundejer.

En del af lokalplanomradet er udpeget som oversvemmelsestruet jf. geeldende kom-
muneplan. Omréadet ligger pa en skraning ned mod Aarhus A. | den sydlige del af
omradet findes et plateau, hvor vand ophobes ved skybrud. Lokalplanen indeholder
derfor afvaergeforanstaltninger, der skal beskytte bygningerne mod oversvgmmelse
ved skybrud samt eventuel oversvemmelse fra Aarhus A. Afveergeforanstaltnin-
gerne bestar bl.a. i, at omradet terraenreguleres og disponeres, sa overfladevand
ledes via de interne veje vaek fra bygningerne jf. strategien for regnvandshandtering
samt at bygningerne bygges i en minimumskote jf. kortbilag 6.

Jordforurening

Inden for lokalplanomradet har der tidligere vaeret kommunal materielgard, og der
er som fglge heraf konstateret en forurening pa ejendommen. Den bebyggede del
af ejendommen er efterfelgende oprenset, og den resterende del af forureningen er
placeret et stykke under terraen.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af keelderarealer inden for en del af om-
radet. Keelderarealer skal dog etableres saledes, at det ikke er nadvendigt at etab-
lere grundvandssaenkning, og at man dermed ikke risikerer ungdig mobilisering af
forureningen. Underjordiske regnvandsanleeg udformes desuden sa de ikke infiltre-
rer med grundvandet.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Delomrade |

Delomrade | er udlagt til cityformal, herunder blandet bolig- og erhvervs-
formal i form af etagehusbebyggelse med tilhgrende faellesfaciliteter.

Inden for delomradet ma der etableres mindre butikker, liberale erhverv,
serviceerhverv, kulturelle funktioner, mindre handveaerksvirksomheder,
og offentlige formal, herunder en daginstitution. Daginstitution skal pla-
ceres inden for byggefelt 4.

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

Delomrade Il og VI

Delomraderne er udlagt til cityformal, herunder blandet bolig- og er-
hvervsformal i form af etagehusbebyggelse med tilhgrende faellesfacili-
teter. Inden for delomrade VII ma der desuden etablere teet-lav bebyg-
gelse. Der ma dog ikke etableres boliger inden for byggefelt 36, vist pa
Kortbilag 1 — Byggefelter.

Inden for delomraderne ma der etableres mindre butikker, liberale er-
hverv, serviceerhverv, kulturelle funktioner, mindre handvaerksvirksom-
heder, restauranter og lign.

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

Delomrade I, IV, V og VI

Delomraderne er udlagt til blandet bolig- og erhvervsformal i form af eta-
gehusbebyggelse med tilhgrende faellesfaciliteter. Inden for delomrade
VI ma der desuden etablere teet-lav bebyggelse.

Inden for delomraderne ma der etableres mindre butikker, liberale er-
hverv, serviceerhverv, kulturelle funktioner, mindre handvaerksvirksom-
heder, restauranter og lign.

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

Delomradet er udlagt til cityformal, herunder faelleshus til boligerne, min-
dre butikker, liberale erhverv, serviceerhverv, kulturelle funktioner, min-
dre handvaerksvirksomheder, restauranter og lign.

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

Delomrade IX

Delomradet er udlagt til by- og gaderum, herunder karebanearealer,
feerdsels- og opholdsarealer, kantzoner, pladsdannelser og lign.

Delomrade X
Delomradet er udlagt til vejareal.
Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Inden for omradet ma der etableres feellesfaciliteter sd&som parkerings-
pladser, vej-, feerdsels- og opholdsarealer, samt helt eller delvist under-
jordiske keelderanlaeg til parkering, depoter, teknik og lign. Der ma kun
etableres keelder inden for arealerne vist pa Kortbilag 5, Keelderarealer.

Maks. 80% af etagearealet ma anvendes til boliger og min. 20% skal an-
vendes til erhverv, feellesfunktioner eller offentlige formal.

Stueetagen inden for byggefelterne markeret som "Abne stueetager” pa
Kortbilag 1 - Byggefelter, skal langs byggefelternes ydre afgreensning ho-
vedsageligt forbeholdes publikumsorienterede erhverv og funktioner,
f.eks. i form af detailhandelsbutikker, restauranter, caféer, foyerfunktion,
feellesfunktioner, institutioner, sports-, fritids- og udstillingsvirksomhed og
lign.

Inden for lokalplanomradet ma der hgjst etableres 3.000 m? bruttoetage-
areal til detailhandelsbutikker for handel med dagligvarer og udvalgsva-
rer.

Den enkelte detailhandelsbutik ma hgjst have et bruttoetageareal pa
400 m? for butikker til handel med dagligvarer og hgjst 200 m? for butik-
ker til handel med udvalgsvarer.

Detailhandel skal hovedsageligt placeres mod vej A - B (Daugbjergvej),
samt mod de udlagte arealer til by- og gaderum, jf. Kortbilag 2 Veje og
gaderum.
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3.14

3.15

3.16

3.17

41

4.2

4.3

4.4

§ 5.

20% af lokalplanomradets boligetageareal skal vaere almene boliger. Se
fodnote?. De almene boliger skal placeres inden for byggefelt 5, 6 og 7 i
delomrade |, 24, 25, 26 og 27 i delomrade IV og inden for byggefelt 28 i
delomrade V.

30% af boligerne i lokalplanomradet skal veere familieegnede, se fod-
note®.

Der ma ikke etableres erhverv i etager over boliger.

Inden for hele lokalplanomradet ma der etableres kantzoner samt over-
og underjordiske anleeg til handtering af regnvand, herunder abne ren-
der, kanaler, grgfter og bassiner.

Udstykning

Der ma ske udstykning af de enkelte delomrader og byggefelter, saledes
som disse er afgreenset pa Kortbilag 1 — Byggefelter.

Der ma desuden ske udstykning af bebyggelsen inden for de enkelte
byggefelter, dog ikke i mindre grundstgrrelser end svarende til den en-
kelte boligenhed, eventuelt med tillaeg af et areal i kantzonen pa terraen
pa minimum 1,5 meter fra facadelinjen.

Uanset gvrige bestemmelser om mindste grundstgrrelse, ma tekniske
anlaeg udstykkes separat som sokkelgrunde. Endvidere ma falles op-
holdsarealer udstykkes som et eller flere feellesarealer.

Udstykning der indebeerer, at de underjordiske, feelles parkeringskaeldre
ligger over et eller flere matrikelskel, ma alene ske pa betingelse af, at
der forinden udstykning af de bergrte ejendomme tinglyses deklaration
med en myndighedsgodkendt feelles brandstrategi. Se fodnote*.

Trafikforhold

5.1 Lokalplanomradet skal have vejadgang via Daugbjergvej, i princippet
som vist pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum. Herudover ma der etableres
overkgrsel fra lokalplanomréadet til Aparken for service- og renovations-
karetgjer.

2 20% af boligetagearealet svarer til ca. 11.088 m2.

Familieegnede boliger er i kommuneplanen defineret som en bolig med min. 3 vaerelser eller

pa min. 100 m2. Kommuneplanen stiller krav om at mindst 30 % af boligerne er familieegnede.
Kravet stilles i kommuneplanen inden for de her udpegede omrader ved projekter med et brut-
toetageareal pa mere end 1.500 m2.

Brandstrategien skal godkendes af Jstjyllands Brandvaesen. Der kan i forbindelse med en evt.

udstykning blive stillet yderligere betingelser.
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Udlaeg af vej, kerebanearealer og stier

5.2 Pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum, er med raster vist de arealer, der er
udlagt til:
Vej A - B (Daugbjergvej, fastholdelse
af eksisterende vejudlaeg) .........ceeeieiiiiiiii min. 18,7 m bred
Dobbeltrettet karebaneareal C-D .........ccovvevvvivnennnnen. min. 5,5 m bred
dvrige kgrebanearealer i varierede bredder, dog ........ min. 3,6 m bred
Stier a-b, c-d, e-fog g-h ..o min. 1,5 m bred
Vejareal til udvidelse af Vestre Ringgade .................... 4,0 m bred

Se fodnote® og .

5.3 Ud over pa streekningen C — D, er der ikke adgang for personbiltrafik
inden for arealerne til by- og gaderum pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum,

Undtaget herfra er vareleveringstrafik, servicekarsel (herunder flyttebiler
og lign.), trafik i forbindelse med affaldshandtering, brand- og rednings-
karetgjer og lign.

54 Adgang til omradets parkeringskeeldre skal ske, i princippet som vist pa
Kortbilag 2 — Veje og gaderum.

5.5 Der skal etableres stiadgange mellem vejlitra 7000c, Brabrandstien, og
lokalplanomradet med en placering i punkterne a, c, € og g, i princippet
som angivet pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum.

Adgangen til vejlitra 7000c, Brabrandstien, ma maksimalt etableres i fal-
gende bredder:

PUNKE @ .o maks. 2 m bred
PUNKE C o maks. 2 m bred
PUNKE € e maks. 2 m bred
PUNKE G maks. 10 m bred

Herudover ma der etableres stiadgang mellem delomrade 1X og matrikel
nr. 4u, Arhus Markjorder og/eller matrikel nr. 1i, Arhus Markjorder.

5.6 Der fastlaegges en vejbyggelinje langs Vestre Ringgade 4 m fra vejskel,
i princippet som vist pa Kortbilag 2 - Veje og gaderum.

Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for private faellesveje og private feellesstier til godken-
delse hos Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Far vejprojektet er approberet, kan der ikke udstedes
byggetilladelse.

Vejbelysning til nye kgrebanearealer inden for delomrade 1X og ledninger hertil skal placeres i arealer
udlagt til by- og gaderum, men uden for arealerne udlagt til kerebanearealer og stier.
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5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

De vejarealer, der er angivet som 'Vejareal der nedlaegges’ pa Kortbilag
2 - Veje og gaderum inden for matrikel nr. 1a@, Arhus Markjorder, jf. ma-
trikelkortet pa side 55, nedlaegges i henhold til vejlovgivningen.

Der skal inden for lokalplanomradet etableres vendemulighed for lastbiler
(renovationsvogne, flyttevogne m.v.), i princippet som angivet pa Kortbi-
lag 2 — Veje og gaderum.

Der skal i ngdvendigt omfang sikres brandveje. Ved brandveje skal evt.
porte og gennemkagarsler i bygninger have en frihgjde pa mindst 3,4 m og
en bredde pa 3,0 m.

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

Nye feerdselsarealer skal tilgodese krav om tilgeengelighed. Se fodnote’.

Bil- og cykelparkering

Der skal inden for lokalplanomradet reserveres areal til bilparkering i hen-
hold til falgende krav og efter principper om dobbeltudnyttelse:

Teet lav, uden feellesparkering.........cccoevveeviiiiiiiieieeeeeeees 1%

Teet lav, med faellesparkering..........cccooovvvviiciieeeceeeeeennn, 1
Etageboliger, se fodnote®...............ccooeeviiiiiiiiciccie Yo

Boliger mindre end 60 m?, se fodnote®...............ccc......... 0,25

Boliger mindre end 40 m2..........oooviiiiiiiiiiieeeeee e 0,125

Kontor og liberale erhverv............cccoooiiiii 1 pr. 150 m?
Dagligvarebutikker ... 1 pr. 50 m?
UdvalgsvarebutikKer ... 1 pr. 100 m?
Restauranter ... 1 pr. 100 m?
Vuggestuer/barnehaver ..............ccccccoooiiiiiiiii 1 pr. 10 norm

Bilparkering til bebyggelserne skal placeres i de helt eller delvist under-
jordiske parkeringsanlaeg jf. Kortbilag 5 — Keelderarealer. Undtaget herfra
er handicapparkeringspladser.

Der skal inden for lokalplanomradet sikres areal til cykelparkering i hen-
hold til falgende krav:

Etageboliger, se fodnote®...............cccoeeeiiiinnnn. 4 pr. 100 m2 + 2
specialcykel/ladcykel
pladser pr. 1.000 m?
(0] | =T o= 1% pr. boligenhed
Kontor og liberale erhverv...........ccccccooeiiiiiiiiiinnnnnnn. 1 pr. 50 m?

Kgrebanearealet mellem delomrade | og Il kan pa grund af de eksisterende terraenforhold, etableres
med en stejlere haeldning, hvis der pa anden made sikres mulighed for tilgaengelighed for handicappede
til bygningerne i delomrade | og Il.

Ved etageboliger forstas boligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel.

Parkeringskravet opgares med baggrund i byggeriets bruttoetageareal.
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Dagligvarebutikker..............vviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 1 pr. 50 m?
Udvalgsvarebutikker................cccoooiiiiiiiiiiieeieeeeee, 1 pr. 50 m?2
Restauranter ... 1 pr. 50 m?
Vuggestuer/barnehaver...........ccccccvvvvevveiiiiiiiinnnnnn. 1 pr. 5 norm + 1

specialcykel/ladcykel
pladser pr. 10 norm.
Se fodnote'°

Min. 50% af cykelparkeringen skal veere overdaekket — dog kun min. 25%
for cykelparkering til institutioner, dagligvarebutikker, udvalgsvarebutik-
ker og restauranter.

Cykelparkering ma etableres som en kombination af parkering i keel-
der/integreret i konstruktionen og pa terreen, herunder inden for gardrum-
mene samt inden for kantzonerne angivet pa Kortbilag 4 — Kantzoner.
Cykelparkering til bebyggelse inden for byggefelt 1-3 ma desuden place-
res inden for areal udlagt til vejareal til vejudvidelse langs Vestre Ring-
gade, under forudseetning af, at de reetableres andre steder i omradet,
safremt arealet skal anvendes til vejudvidelse.

Cykelparkering skal placeres centralt i forhold til adgange og opgange.
Dog ma cykelparkering til bebyggelse inden for delomrade VIl etableres
i en samlet bebyggelse inden for byggefelt 36.

Mindst 1/3 af cykelparkeringspladserne skal etableres i keelder samt i be-

byggelsen inden for byggefelt 36, mindst 1/3 ma etableres pa terraen og
den sidste 1/3 ma fordeles hhv. i kaelder og pa terraen.

Teknisk forsyning og anlag

Ledninger, kabler mv.

Nybyggeri har mulighed for at tilslutte sig kollektiv varmeforsyning.
Mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekniske forsyning skal placeres i
konstruktion inden for byggefelterne. Undtaget herfra er anlaeg til hand-
tering af dagrenovation og genanvendelige materialer, eks. nedgravede
affaldsbeholdere samt eltavler, som ma etableres inden for kantzoner.
Belysning

Udendgrs belysning, herunder belysning pa facader, skal tilpasses be-
byggelsens arkitektur og skal veere afskaermet og nedadrettet, sa belys-

ningen generer omboende mindst muligt.

Affald

Opmeerksomheden henledes pa, at der i tilknytning til boligen skal veere tilstraekkeligt aflukket areal til

opbevaring af cykler, barnevogne mm (BR18 §212).
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6.4

6.5

§7.

7.1

7.2

7.3

§ 8.

8.1

Husholdningsaffald skal handteres ved offentligt nedgravede beholdere i
lokalplanomradet.

Erhvervsaffald skal handteres ved private ordninger, der skal etableres
pa den enkelte ejendom.

Husholdningsaffald og erhvervsaffald skal holdes adskilt.

Affaldsstationer til nedgravede containere skal placeres i princippet som
vist pa Kortbilag 3 — Arealer pa terraen mv.

Terraenregulering

Terrzen i lokalplanomradet, skal reguleres som vist pa Kortbilag 6 — Ter-
reenregulering.

Der ma desuden etableres helt eller delvist underjordiske keaelderanleeg
inden for arealerne angivet pa Kortbilag 5 - Keelderarealer jf. § 8.2.

Underjordiske regnvandsanleeg anlaegges efter principperne i regn-
vandshandteringsplanen og sa de ikke infiltrerer med grundvandet.

Terreenregulering naer lokalplanomradets afgraensning mod matrikel nr.
7000c, Arhus Markjorder — Brabrandstien skal foretages under hensyn-

tagen til eksisterende store treeer uden for lokalplanomradet og ikke neer-
mere skel end 1 m.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Omfang

Der ma inden for:

Delomrade | opfares maksimalt .............cccccvvvnennns 17.020 m? etageareal
Delomrade |l opfares maksimalt...............cccevvveeees 11.650 m? etageareal
Delomrade Il opfgres maksimalt ..............ccceeee.e. 13.600 m? etageareal
Delomrade IV opfares maksimalt...............ccceeeeeee. 13.900 m? etageareal
Delomrade V opfares maksimalt.............ccccccvvnnnnnes 8.000 m? etageareal
Delomrade VI opfgres maksimalt............................. 2.600 m? etageareal
Delomrade VIl opfares maksimalt..............ccccceeeeeee. 3.150 m? etageareal
Delomrade VIl opferes maksimalt..............ccccvveeeene.. 700 m? etageareal
lalt maksimalt............cooiiiiii e, 70.620 m? etageareal
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Herudover ma der inden for omradet etableres op til 2.000 m? til bebyg-
gelse i plint, hgj keelder eller lign. som alene anvendes til parkering, de-
poter og lign. funktioner. Se fodnote".

Se fodnote'? og 3.

Inden for de pa Kortbilag 5 — Kaelderarealer, udlagte arealer ma der etab-
leres helt eller delvist underjordiske kaelderanlaeg til parkering, depoter,
teknik og lign. Se fodnote'™. Gulvniveau i keelder ma etableres i ned til
kote 3.0 syd for vej A — B (Daugbjergvej) og ned til kote 7.0 nord for vej
A — B (Daugbjergvej). Se fodnote'®.

Depot- og opbevaringsarealer til boliger

Til alle boliger inden for delomrade I, Il, I, IV, V og VI skal der etableres
et depotrum pa minimum 1 m?2 pr. bolig. Inden for hvert delomrade skal
der etableres et samlet depotareal svarende til 2 m? pr. bolig, som ma
placeres i keelder eller i boligen, og kan fordeles efter anvendelsesbehov.

Herudover skal der etableres 8 m? opbevaringsareal pr. 1.000 m? bolig-
etageareal til faelles opbevaring til eksempelvis opbevaring af pladskrae-
vende specialcykler.

Herudover skal der etableres overdaekket cykelparkering jf. § 5.14.

Til boliger inden for delomrade VII skal der etableres 8 m? opbevarings-
areal pr. bolig over 100 m? og 5 m? opbevaringsareal pr. bolig under 100
m? til eksempelvis opbevaring af cykler, barnevogne mm, som ma place-
res som feelles depot og/eller i boligen.

Overdeekket cykelparkering jf. § 5.14 ma etableres som en del af opbe-
varingsarealerne til boligerne.

Placering

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

Undtaget herfra er mindre bygninger som eks. overdeekkede cykelparke-
ringspladser, legeredskaber, elevatortarne til keelderarealer og lign., som

1"

12

13
14

15

De 2.000 m? angiver alene den del af kaelderarealerne jf. Kortbilag 5 — Kaelderarealer, hvor det omgi-
vende terreen ligger mindre end 1,25 m under loftet i keelderen, og dermed medregnes til etagearealet jf.
Bygningsreglementet.

Det angivne etageareal svarer tiinaermelsesvis til en samlet bebyggelsesprocent pa ca. 177% beregnet
af lokalplanomradets areal. Bebyggelsesprocenten for omradet uden de angivne 2.000 m? til parkerings-
arealer mv. i plint, hgj keelder eller lign. vil svare til ca. 172%. Skure og opbevaringsrum til daginstitution
medregnes ikke til etagearealet jf. Bygningsreglementet.

Tagetager der alene anvendes til teknik, som naermere angivet i § 8.12, medregnes ikke i etagearealet.
| forbindelse med fastleeggelse af areal til parkeringskaelder skal der vaere opmaerksomhed pa arealbe-
hov til beplantning, ledningsfering og tunge keretgjer til brandredning og renovation.

Jf. Bygningsreglementet medregnes den del af keelderarealerne, hvor det omgivende terreen ligger min-
dre end 1,25 m under loftet i keelderen ikke i etagearealet.
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8.6

8.7

8.8

8.9

desuden ma placeres i gardrum. Omfanget af disse mindre bygninger er
naermere beskrevet i § 10.30.

| gardrum ma der desuden etableres adgangstrapper til de gverst lig-
gende boliger inden for byggefelt 16 jf. § 9.70 samt mindre bygninger
sasom drivhuse, pavilloner, overdeaekninger, og lign. der har relation til
arealets brug.

| forbindelse med etablering af en offentlig adgang til tagflade med seerligt
mulighed for ophold inden for byggefelt 25 i delomrade IV, ma der etab-
leres udvendig trappe til denne tagflade pa vestlig facade indenfor byg-
gefelt 25.

Til bebyggelsen inden for delomrade VII ma der ligeledes etableres ad-
gangstrapper til de gverst liggende boliger, som ma placeres uden for
byggefelterne.

Ny bebyggelse ma ikke placeres naermere skel til offentlig vej end 0,5 m.
Undtaget herfra er bebyggelse inden for byggefelt 17, 18 og 23, der ma
opferes med facade i samme linje som den eksisterende bebyggelse der
bevares jf. Kortbilag 1 — Byggefelter. Herudover ma bebyggelse inden for
byggefelt 1, 4 og 5 etableres med udkragning, der etableres helt til skel
mod Daugbjergvej. Udkragning inden for byggefelt 1, 4 og 5 skal etable-
res med en frihgjde pa min. 4,5 m og ma ikke overskride vejskel.

Ny bebyggelse ma desuden ikke placeres naermere end 4,5 m fra vej-
treeerne pa Daugbjergvej, malt fra stammens centrum og til facaden (her-
under altan).

Pa tagflader og tagterrasser ma der etableres mindre bygninger sasom
drivhuse, pavilloner, overdaekninger, og lign. der har relation til arealets
brug. Disse bygninger ma ikke placeres naermere den ydre bygningsfa-
cade end 1 m.

Undtaget herfra er trappe- og elevatortarne, drivhuse samt rum til dagin-
stitution, eks. krybberum og lign. som ma etableres helt til bygningens
facade. Det samme geelder for tagfladen pa byggefelt 25, hvor der ma
etableres vaern helt til bygningens facade, safremt aktiviteten (boldbane
el. lign.) pa tagfladen kreever vaern udover normal vaernhgjde pa 1,2 m.
Safremt dette etableres skal det veere et transparant veern.

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

En altan ma maksimalt udkrage 1,8 m fra facaden og ma maksimal gives
en bredde pa 3,5 m. Safremt der gnskes en stgrre dybde pa altanen end
1,8 m, ma den etableres som delvis indeliggende altan. Se fodnote'®

16 Altanerne kan kun etableres med en dybde pa 1,8 m, hvis det kan pavises, at krav til dagslys
kan overholdes.
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Altaner ma overskride byggefelterne, dog ikke ud over den udlagte vej A
— B (Daugbjergvej) og ikke ud over lokalplangreensen.

Over kagrebanearealer og stiarealer skal altaner placeres med en frihgjde
pa mindst 4,5 m.

Altaner ma kun fremsta gennemgaende, hvis de etableres med et ud-
tryk som beskrevet i § 9.57 og 9.76, og ma alene etableres pa de be-
byggelser som § 9.57 og 9.76 naevner.

Udvendige adgangsveje til flere boliger ma alene etableres pa gardfa-
caden af den del af bebyggelsen, der bevares inden for byggefelt 17, og
skal fremsta som en kombination af gangarealer og altaner/opholdsare-
aler.

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

Hgjder og etageantal

For hvert enkelt byggefelt fremgar der af skemaet, herunder maksimalt
etageantal og maksimal kote. Maksimalt antal etager er uden evt. tagter-
rasse jf. 8.12 og evt. kaelder— se fodnote'”. Maksimal bygningshgjde er
uden tilladte anlzeg og konstruktioner pa tage jf. § 8.12.

Byggefelt Maksimal byg- | Maksimalt antal
ningskote etager
DVR90
Delomrade |
1 35.4 6
2 31.4 6
3 27.4 5
4 31.5 5
5 31.5 6
6 30.0 6
7 30.0 5
8 21.0 4
Delomrade Il
9 26.9 5
10 30.1 6
11 26.9 5
12 30.1 6
13 26.9 5
14 19.4 4

17

Ved keelder forstas her lav kaelder, hvor det omgivende terraen ligger mindre end 1,25 m under loftet i
keelderen.
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Byggefelt Maksimal byg- | Maksimalt antal
ningskote etager
DVR90
(Deomradel!
15 23.7 5
16 21.3 4
Delomeadem
17 30.5 6
18 31.5 6
19 26.0 5
20 27.0 5
21 23.0 4
22 27.5 5
23 30.5 5

24 38.0 6
25 34.0 5
26 31.0 4
27 34.0 5
29 29.5 4
30 24.0 3
Deomvédevi
31 16.0 3
32 15.7 3
33 12.8 2
34 16.3 3
35 14.3 2
36 9.0 2
37 16.6 3
38 16.3 3
39 13.3 2
40 16.3 3
41 16.0 3
42 12.8 2
43 18.7 2
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For at sikre fleksibilitet i en naermere planlaegning af boligtyper og star-
relser, ma den interne afgraensning mellem byggefelter i hvert delom-
rade, afviges med maksimalt 2,0 m, dog ma det maksimale etageareal
for delomradet ikke overskrides.

Ud over det maksimale etageantal og den maksimale kote, ma der pa
tage etableres tagterrasser inkl. trappe-/ elevatortarne, vaern, drivhuse,
overdaekninger, tekniske installationer - herunder tagetager, der alene
anvendes som teknikrum, vejrstationer til styring af bebyggelsens inde-
klima, ventilationsheetter og lignende afkast. Tagterrasser, drivhuse og
lign. ma ikke etableres pa tagflader af 6. etage, dog ma der altid etableres
tagterrasser pa de tagflader, der er markeret som "Tagflader med seerlig
mulighed for ophold” pa Kortbilag 3 - Arealer pa terraen mv.

Pa tagfladen af byggefelt 25 ma der endvidere etableres boldbane eller
tilsvarende aktivitet og et tilherende vaern, der i hgjde modsvarer aktivi-
tetens karakter.

Drivhuse samt overdaekninger pa tagflader ma hgjst udggre 25% af den
enkelte bygnings tagflade, og hejden pa drivhuse samt overdaekninger
ma ikke overstige 4 m.

Byggefelt 25 dog undtaget herfra, safremt der etableres boldbane eller
tilsvarende aktivitet der kreever et net eller tradovertraek for at modsvare
aktivitetens karakter

Tekniske installationer m.v. pa tage skal inddaekkes og integreres i be-
byggelsens arkitektoniske udtryk. Tekniske installationer m.v. pa tage ma
hajst have et omfang pa 20% af den enkelte bygnings tagflade og ma
opfares med en hgjde pa op til 2,5 m over den enkelte tagflade. Pa tag-
flader af bygninger i 6 etager ma omfanget dog maks. veere 15% af den
enkelte bygnings tagflade Trappetarne og elevatorer ma dog opfares
med en hgjde pa op til 3 m og indregnes ikke i de hhv. 20 og 15%.

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

Tekniske installationer m.v. pa tage, bortset fra trappe- og elevatortarne,
ma ikke placeres naermere facade end 1 m.

Der skal etableres passager, i form af porte, gennemgange eller lign i
bebyggelserne, saledes at der bliver adgang til bebyggelsernes gardrum.
Disse skal i princippet placeres som vist pa Kortbilag 1 — Byggefelter, og
etableres med en bygningsmeessig bredde pa min. 2,8 m. Passagerne
inden for byggefelt 1-3 ma desuden udfgres med glaspartier af hensyn til
stgj fra Vestre Ringgade.

Hvor der etableres erhverv i etager under boliger, og hvis erhvervsbe-
byggelsen udfgres med en stgrre bygningsdybde end de overliggende
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§ 9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

boliger, skal tagene pa den fremskudte del udferes som tagterrasser eller
som gragnt tag jf. § 9.13.

Det skal sikres, at bygningernes udformning og konstruktion kan bzere
jorddaekke og beplantning pa tagterrasse som beskreveti § 10.

Det skal sikres, at keeldrenes udformning og konstruktion kan baere jord-
deekke og beplantning som beskrevet i § 10 samt karsel med brand- og
renovationskgretgjer hvor dette er nadvendigt.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Bebyggelsens arkitektur

Bygningernes udformning, materialer, farver og gvrige fremtraeden skal
skabe en god arkitektonisk helhed med den omgivende bebyggelse in-
den for lokalplanomradet.

Bebyggelsen skal generelt fremsta visuelt opdelt i mindre, sammenbyg-
gede enheder, eks. ved hjeelp af variationer i bygningshgjden eller eta-
geantallet, frem- og tilbagerykning i facaden, relief, materialeskift/-varia-
tion, varierende tagformer eller lign. Disse skift skal minimum ske for
hvert byggefelt og som minimum pr. hver 35 m.

Undtaget herfra er sammenhangende bebyggelse inden for hhv. byg-
gefelterne 1, 2, 3, 4 og 5 samt bebyggelse inden for byggefelt 43 og be-
byggelse inden for byggefelt 17 og 18, som ma fremsta som samlede
enheder.

De pé Kortbilag 1 - Byggefelter, markerede facader til "Abne stueeta-
ger” skal udformes med min. 40% glas i stuefacaden, sa stueetagen
fremstar aben.

Vinduer i butikker og andre erhvervslokaler i stueetager ma ikke tilmu-
res eller bleendes ved tildaekning og lignende saledes, at det far karak-
ter af facadebeklzedning.

De pa Kortbilag 2 — Veje og gaderum, markerede gavle skal fremhaeves
i de enkelte bebyggelsers arkitektur, eks. ved hjeelp af seerlige vindues-
partier, begrgnning, anvendelse af genanvendte byggematerialer,
kunstudsmykning eller lign.

| by- og gaderum skal der etableres indgange til bebyggelsen i mindst
den ene af gadens to facadeleengder, dvs. facaden langs den ene side
af gaderummet, eksempelvis i form af indgange til trappeopgange, eller
adgangsdeare direkte til stueetager. Hvor indgange til bebyggelsen er
placeret i gardrum, skal facaden mod by- og gaderummet udformes
med udendgrs opholdsarealer i stueplan. Der ma desuden skabes for-
bindelse fra by- og gaderummet til kantzonens opholdsarealer.
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Hoj keelder eller parkering i konstruktion over terraen skal udformes, sa
der ikke er direkte indsyn til parkeringsarealerne.

Materialer

Overordnet skal facader pa ny bebyggelse opfares i falgende materia-
ler:

- Tree
- Tegl — blank eller pudset
- Skeermtegl

- Pladematerialer, herunder stal, cortenstal eller andre metalplader,
se fodnote'®

- Natursten

- Beton med en bearbejdet overflade, som sikrer mod svamp, alger
og farveaendring

- Fiberbeton

- Glas

- Begrennede facader, se fodnote®.

Det er desuden tilladt at anvende genbrugte bygningsmaterialer i byg-
ningernes facader og tage. De genbrugte materialer ma bade behand-
les samt anvendes i deres eksisterende farve og udtryk.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Pa baggrund af ovenstaende liste, er der i de efterfglgende seerlige be-
stemmelser for de enkelte delomrader, fastlagt mere specifikke bestem-
melse for facadematerialer for de enkelte byggefelter.

Alle bygninger, der opfgres med et andet hovedfacademateriale end
tree, skal udfgres med et eller flere elementer af tree i facaden, eks. tree-
detaljer i stueetagen, traeforing ved indeliggende altaner, vinduesindfat-
ninger, karnap/vinduesrammer i trae.

Mindre bygninger sasom udhuse, drivhuse, overdaekninger til cykler og
affaldsger og lign. skal udferes sa de er arkitektonisk tilpasset den gv-
rige bebyggelse inden for delomradet.

| gardrum skal mindre bygninger og overdaekninger — undtaget lege-
huse og lign. etableres med grgnne tage, i form af tage med beplant-
ning.

18

19

Nogle pladematerialer kan indeholde stoffer, som kan medfgre forurening af grundvandet. Denne type
af materialer ma ikke anvendes, eller ma efter en konkret vurdering alene anvendes i meget begraenset
omfang. Alternativt skal der laves foranstaltninger der renser tagvandet, saledes at der ikke udledes
forurenet tagvand.

Ved krav om "gragn beplantning” pa facader, skal man vaere seerlig opmaerksom pa brandkrav, som kan
umuliggere etablering af en "grgn levende veeg”.
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Sokler ma udferes i en maksimal hgjde pa 0,6 meter. Saledes skal
keeldre, der pa grund af terreenet har en hel eller delvis fri facade, udfg-
res som ydervaegge.

Pa bebyggelse til erhverv, detailhandel og lign. i bebyggelsernes stue-
etager, ma der etableres markiser og baldakiner. Hvis flere virksomhe-
der inden for samme facadeleengde opsaetter markiser eller baldakiner
skal disse som hovedregel placeres og udfgres ensartet for hele den
pageeldende facadelaengde.

Tage

Bebyggelsen ma udfgres med varierede tagformer i form af flade tage,
saddeltage, mansardtage, tage med ensidig taghaeldning og lign.

| de efterfglgende saerlige bestemmelser for de enkelte delomrader, er
der fastlagt mere specifikke bestemmelser for de enkelte bebyggelsers
tagformer.

Bygningernes tage ma daekkes med:

- Tegl tagsten

- Tagpap og tagfolie

- Metal, overfladebehandlet stal og andre pladematerialer, se fod-
note'®

- Glas

- Tree

- Skifer

- "Gregnne tage”. Se fodnote?°

Det er desuden tilladt at anvende genbrugte bygningsmaterialer i byg-
ningernes facader og tage. De genbrugte materialer ma bade behand-
les samt anvendes i deres eksisterende farve og udtryk.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Pa baggrund af denne liste, er der i de efterfglgende seerlige bestem-
melser for de enkelte delomrader, fastlagt mere specifikke bestem-
melse for tagmaterialer for de enkelte byggefelter.

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

20

Ved grgnne tage menes tage som begrgnnes med plantevaskst, for eksempel graes eller sedum.
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Tekniske installationer og anlaeg, bortset fra anleeg til ventilation samt
indvinding af solenergi, skal inddaekkes. Inddaekningerne skal dog etab-
leres med tilstraekkeligt luftindtag, hvor det er teknisk nadvendigt.

Solfangere og solceller

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

Ved etablering af anlaeg til indvinding af solenergi pa tage med en
haeldning pa 10 grader eller mere, skal anleegget placeres pa det en-
kelte tags primaere tagflade med samme haeldning som taget. Anlaegget
ma ikke vaere haevet mere end 15 cm over tagfladen. Se fodnote?'.

Safremt der etableres et anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger
med tagheaeldninger under 10 grader, ma anlaegget hgjst rage 1,0 m op
over tagets hgjeste punkt, og anlaegget skal placeres mindst 1,0 m fra

tagkant.

Safremt anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger med taghaeldnin-
ger under 10 grader skaermes bag en minimum 1,0 m hgj brystning, ma
anleegget fgres ud til brystningen.

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

Skiltning

Skiltning skal underordne sig bygningens arkitektoniske udtryk og faca-
dens bygningsdetaljer.

Facadeskiltning skal udfgres som lgse bogstaver, symboler og firma-
logo, og ma ikke fa karakter af facadebeklzedning.

Skiltning og reklamering pa en boligejendom ma kun finde sted i forbin-
delse med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan drives fra
egen bolig, og skiltet ma alene besta af ét skilt med firmanavn og bo-
maerke med en stgrrelse pa maksimum 0,25 m2,

Skiltning i tilknytning til butikker og andre erhverv i stueetagen af bebyg-
gelsen skal ske pa bygningens lodrette facade og alene i stueetagen.
Skiltningen skal begraenses til firmaets navn og/eller logo og ma have
en maksimal udstraekning for erhverv pa 3,0 m? og for butikker maksi-
malt 5 m2.

21

Der kan saledes ikke opsaettes anleeg pa f.eks. kviste.
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Pa facader af bebyggelse inden for byggefelterne 1-3 ma der i forbin-
delse med erhvervsanvendelse opfares skiltning med en starre stor-
relse end angivet i § 9.23. Ved etablering af flere virksomheder inden
for samme bebyggelse, skal skiltningen samordnes og tilpasses bygnin-
gens arkitektur.

Udheengsskilte skal placeres i en hgjde, sa feerdslen ikke generes og
ikke over etageadskillelse mellem stueetage og 1. etage. Der ma ikke
etableres udhaengsskilte mod Veste Ringgade.

Der ma ikke opseettes flagstaenger, pyloner, beachflag eller lignende til
skiltning og/eller reklame inden for lokalplanomradet. Undtagen inden
for delomrade X, ma der dog opstilles mindre henvisningsskilte med en
starrelse pa op til 1,5 x 2 m til eks. varelevering, parkeringskeelder og

lign.

Tekst og logo i skilte ma kun vaere baggrundsbelyste eller bagud ly-
sende.

Inden for de pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til kommercielle
kantzoner, ma der etableres Igse skilte, eks. i form af A-skilte i relation
til den aktuelle butik eller erhverv i stueetagen.

Refleksion og antenner

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

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — herunder parabolanten-
ner med en diameter pa indtil 100 cm — skal placeres, sa de ikke er syn-
lige set fra de omkransende veje og pladser, og ma ikke rage op over
facadens brydning med taget.

Sarlige supplerende bestemmelser for delomrade |

Byagefelt 1-3
Bebyggelsen inden for byggefelt 1-3 skal etableres som en ensartet be-

byggelse, der visuelt fremstar som store, langsgaende elementer, der er
placeret oven pa hinanden.

Bebyggelsen skal udferes i tegl i magrke r@de, brune eller gra farver, i
kombination med langsgaende vinduesband.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Pa facaden ma der opsaettes udvendig solafskeermning. Solafskaermning
pa bebyggelsen skal sa vidt muligt integreres i facaden, og skal etableres
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i tilknytning til vinduesband og udfgres i mgrke farver som harmonerer
med det gvrige facadeudtryk.

| forbindelse med de i § 8.15 naevnte passager, skal der etableres mar-
kante, tilbagetrukne partier, der bryder facaden og skaber adgang og ind-
kig til gardrummet. Abningen i facaden skal vaere starst mod Vestre
Ringgade og mindst mod gardrummet Arealet af abningerne mod Vestre
Ringgade skal veere min. 80 m? pr. stk. | de tilbagetrukne partier skal der
etableres treebeklaedning hvor det brandmeessigt er muligt, for at skabe
en materialemaessig kontrast til teglfacaden.

Ligeledes ma gvrige tilbagetrukne facadepartier, bekleedes med tree.

Tilbagetrukne facadepartier, der streekker sig over flere etager, skal treek-
kes min. 1 m tilbage fra den gvrige facadelinje.

Skiltning jf. § 9.24 skal placeres pa de tilbagetrukne traepartier.

Bebyggelsen skal etableres med flade tage, hvorpa der ma etableres tag-
terrasser, herunder opholdsareal pa tagfladen.

Byagefelt 4
Bebyggelsen inden for byggefelt 4 skal udferes med plademateriale her-

under stal eller andre metalplader og/eller tegl som det primaere facade-
materiale.

Dog skal facaden pa de nederste etager mod Daugbjergvej udfares med
et andet materiale eller udtryk end den @vrige bebyggelse. Dette facade-
parti ma eksempelvis etableres med tegl-, metal- eller traebeklaedning og
udsmykkes med forskellige farverige elementer, eksempelvis figurer, far-
vepartier og lign.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Bebyggelsen ma etableres med en tilbagetraekning af de nederste etager
mod Daugbjergvej, eksempelvis sa der skabes en udkragning eller en
arkadevirkning med sgijler.

Vinduer ma etableres med variation i starrelse, proportioner og placering.

| forbindelse med indgangspartier skal der etableres treeelementer eller
partier med traebeklaedning.

Byagefelt 5-7
Bebyggelsen inden for byggefelterne 5-7 skal mod de udlagte by- og ga-

derum etableres som en ensartet bebyggelse for alle 3 byggefelter i for-
hold til materialer, facadeudtryk og lign.
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Bebyggelsen skal som hovedprincip fremsta som tre sammenbyggede
gavlhuse mod de udlagte by- og gaderum.

Seerligt for bebyggelsen inden for byggefelt 5 geelder, at facaden mod
Daugbjergvej skal udfgres som en forleengelse af facaden af bebyggel-
sen inden for byggefelt 4, og dermed sa bebyggelsen inden for byggefelt
4 og 5 mod Daugbjergvej fremstar som en sammenhangende bygning
med et ensartet facadeudtryk.

Bebyggelsen skal hovedsageligt opfares i tegl. Sydfacaden af bebyggel-
sen inden for byggefelt 7 ma desuden etableres med metalbeklaedning,
evt. med begrgnning for at skabe en kontrast til de gvrige facader. Her-
udover skal facaden mod Daugbjergvej udfares som beskrevet i § 9.41.

Bebyggelsen skal opfares i marke radlige, gralige eller brunlige farver.
Metalbeklaedning ma desuden udferes i gralige eller gyldne farver.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

| facaderne mod by- og gaderum samt mod gardrum skal vinduer etable-
res med et rektangulaert motiv. Stgrrelsen pa vinduer ma varieres hen
over facaderne, dog sa der skabes en lodret rytme i facadeudtrykket, i
princippet som vist pa illustrationerne side 17.

Mod gardrummene samt pa den gstvendte facade af bebyggelsen inden
for byggefelt 5 ma der etableres altaner .

Pa den sydvendte facade af bebyggelsen inden for byggefelt 7 ma der
etableres vinduer og altaner, som bryder den gvrige rytme i facaderne
mod by- og gaderum samt gardrum.

| forbindelse med indgangspartier skal der etableres traeelementer eller
partier med traebeklaedning.

Veaern pa altaner skal generelt udfgres ensartet for alle bebyggelser inden
for byggefelt 5-7, og skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis
metal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma veere malede. Alternativt
ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis i metal, og med
glasfronter.

Tage skal udfgres med saddeltage og bekleedes med tagpap, metalbe-
kleedning, skifer, tegl eller lign. i marke rgdlige, gralige eller brunlige far-
ver eller sort. Herudover ma der etableres tagvinduer.

Byggefelt 8
Bebyggelsen inden for byggefelt 8 skal etableres som en ensartet bebyg-

gelse, der fremstar som en raekke af sammenheaengende, ens enkeltbyg-
ninger, i princippet som vist pa illustrationen side 18 og 19.
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Foran boligbebyggelsen ma der inden for byggefeltet etableres mindre
bygninger pa op til 8 m? pr. bolig til opbevaring, depoter eller lign. Disse
ma etableres som en del af kantzonen.

Hovedbebyggelsen skal etableres i tegl og/eller med metalbeklzedning i
mgarke rgde, gra, brune, sorte eller gyldne farver. Den gstligste facade
skal udfgres i tegl, saledes at bebyggelsen far en arkitektonisk sammen-
haeng med bebyggelsen inden for byggefelt 5-7.

De mindre bygninger foran boligbebyggelsen skal etableres i tegl eller
med trae- eller metalbeklaedning, og udferes sa de fremtreeder ens inden
for hele byggefeltet.

Bebyggelsens stueetager ma ligeledes etableres med traebeklaedning.

| forbindelse med indgangspartier skal der etableres partier med traebe-
klaedning.

Veern pa altaner skal generelt udferes ensartet for alle bebyggelser inden
for byggefeltet, og skal etableres med et let udtryk, som eksempelvis me-
tal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma veere malede. Alternativt
ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis i metal, og med
glasfronter.

Tage skal udfgres med saddeltage og bekleedes med tagpap, metalbe-
klaedning, skifer eller lign. i mgrke radlige, gralige eller brunlige farver
eller sort. Herudover ma der etableres tagvinduer.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Sarlige supplerende bestemmelser for delomrade i
Byggefelt 9-15

Bebyggelsen inden for byggefelterne 9-15 skal etableres som en ensartet
bebyggelse for alle 7 byggefelter.

Bebyggelsen skal materialemaessigt udfares med en visuel opdeling af
bebyggelsen i en base, en midte og et tag. Opdelingen ma udfgres enten
som materialeskift, forskellig behandling af materialerne eller lign.

Bebyggelsen skal for hver facadeleengde, dvs. fra hjgrne til hjgrne i kar-
réen, fremsta med en tydelig rytme og en ensartet placering og proporti-
onering af vinduer. Altaner ma bryde facaderytmen ved at variere i pla-
cering og udformning i princippet som vist pa illustrationerne side 20-23.

Generelt skal facader mod syd og vest etableres med et gennemgaende
karnapmotiv med altaner, saledes at der skabes en tydelig reliefvirkning
i facaden. Forskydningen mellem facade og karnap skal veere min. 1 m
mellem facadepartierne.
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Der ma desuden etableres et sammenhangende vaernmotiv langs hele
facadelaengden, der varieres ved skiftevis at fungere som vaern for en
egentlig altan og som veern for en fransk altan. Vaernmotivet ma dog ikke
fa karakter af altangang, og ved karnapper ma veernet derfor maks. etab-
leres 0,5 m fra bygningens facade, i princippet som vist pa illustrationen
side 21.

Nord- og gstvendte facader skal generelt etableres med ensartede vin-
duesraekker og med indeliggende altaner. Dog ma op til 20% af altanerne
udfgres som fritiggende altaner pa facaden.

| facaden ma der dog etableres karnapper og frem-/tilbagetrukne partier,
eksempel ved frem eller tilbagerykning af hele dar-/vinduespartier og/el-
ler af rammer omkring disse. Partierne ma fungere som indeliggende al-
tanmotiver, eller som indrammede fremskudte altaner.

Herudover ma facadens gverste reekke af vinduer bryde tagkanten og
derved skabe et karnapudtryk.

Stueetager med faellesfunktioner eller erhvervsfunktioner ma etableres
med stgrre vinduespartier, og med en facadeudformning som bryder den
gvrige facades rytme.

Til markering af overgangen mellem stueetager og de overliggende eta-
ger, ma der desuden her etableres et vandret element, eks. i form af et
facadeelement, et fast udhaeng eller lign.

Bebyggelsens stueetager, herunder portgennemgange, skal generelt ud-
fgres med traebeklaedning hvor det brandmeessigt er muligt, eller gen-
brugsmaterialer som eksempelvis gamle vingetegl, mens de gvrige faca-
der hovedsageligt skal udfagres i tegl, skifer, metalbeklaedning eller lign.
pladematerialer.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som asymmetriske saddeltage
og beklaedes med tagpap, metalbekleedning, skifer eller lign. Herudover
ma der etableres tagvinduer og gennemgaende glaspartier langs tagryg-
gen.

Herudover ma der etableres enkelte tagflader med flade tage, der skal
udformes som tagterrasser. Flade tage skal primaert placeres ved karré-
ernes hjgrnebygninger og pa tagflader over passager i bygningens stue-
etager, i princippet hvor der pa Kortbilag 3 — Arealer pa terraeen mv. er
angivet tagflader med saerlig mulighed for ophold.

Veern pa altaner og tagterrasser skal generelt udfgres ensartet for alle
bebyggelser inden for delomradet, og skal etableres med et let udtryk,
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som eksempelvis metal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma veere
malede. Alternativt ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis
i metal, og med glasfronter.

Seerligt for bebyggelsens fritliggende gavle gaelder, at disse ma etableres
med et andet materiale end den @vrige bebyggelse, ligesom der ma der
etableres vinduer og altaner, som bryder med rytmen i de gvrige facader.

Byggefelt 16
Bebyggelsen inden for byggefelt 16 skal etableres som en ensartet be-

byggelse for hele byggefeltet.

Bebyggelsen skal materialemaessigt udfares med en visuel opdeling af
bebyggelsen i en base, en midte og et tag. Opdelingen ma udfgres enten
som materialeskift, forskellig behandling af materialerne eller lign.

Bebyggelsen skal fremsta med en tydelig rytme og en ensartet placering
og proportionering af vinduer og altaner, i princippet som vist pa illustra-
tionen side 22.

Bebyggelsens stueetager skal generelt udferes med traebeklaedning,
mens de gvrige facader hovedsageligt skal udfgres i tegl, skifer, metal-
beklaedning eller lign. pladematerialer.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som asymmetriske saddeltage
og beklaedes med tagpap, metalbeklaedning, skifer eller lign. Herudover
ma der etableres tagvinduer og gennemgaende glaspartier langs tagryg-
gen.

Veaern pa altaner og tagterrasser skal generelt udfgres ensartet for alle
bebyggelser inden for delomradet, og skal etableres med et let udtryk,
som eksempelvis metal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma veere
malede. Alternativt ma altaner etableres med lukkede sider, eksempelvis
i metal, og med glasfronter.

Fra gardrummet ma der etableres trappeanlzeg til boligerne inden for
byggefelt 16. Disse skal udfgres, sa de materialemaessigt og arkitekto-
nisk har en sammenhaeng med den gvrige bebyggelse inden for bygge-
feltet. Trappeanlaeg ma etableres uden for byggefeltet.

Seerligt for bebyggelsens fritiggende gavl geelder, at denne ma etableres
med et andet materiale end den @vrige bebyggelse, ligesom der ma der
etableres vinduer og altaner, som bryder den gvrige rytme i de gvrige
facader.
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Serlige supplerende bestemmelser for delomrade il

Byggefelt 17-23
Inden for byggefelterne 17, 18 og 23, er der pa Kortbilag 1 — Byggefelter,
markeret en del af den eksisterende bebyggelse, som ma bevares.

Bebyggelsen ma bevares med sit nuveerende facadeudtryk, materialer
og proportioner, og ma desuden andres eller ombygges, sa dens udtryk
og materialer harmonerer med den nye bebyggelse, som den sammen-
bygges med inden for delomradet.

Bebyggelsen inden for byggefelt 19-23 skal etableres som en ensartet
bebyggelse for alle 5 byggefelter.

Bortset fra den bevarede bygningsdel inden for byggefelt 17, skal bebyg-
gelsen udfgres med en visuel opdeling af bebyggelsen i en base, en
midte og et tag. Opdelingen ma udferes enten som materialeskift, for-
skellig behandling af materialerne, tilbagetraekning af facadedele og/eller
etager, eendret placering af vinduer, altaner eller andre facadeelementer
eller lign.

Bebyggelsen skal for hvert byggefelt fremsta med en tydelig rytme og en
ensartet placering og proportionering af vinduer og evt. altaner, i princip-
pet som vist pa illustrationerne side 24-26.

Hvor flere byggefelter etableres med samme rytme og placering og pro-
portionering af vinduer og evt. altaner, skal bebyggelsen fremsta visuelt
opdelt for hvert byggefelt ved eks. anderledes tagform, andet facadema-
teriale, facadefarve, spring i bygnings-/etagehgjde eller lign.

Mod garden ma der pa facaden af den del af bebyggelsen inden for byg-
gefelt 17 som bevares, etableres udvendige adgangsveje til boligerne.
De udvendige adgangsveje skal fremsta som en kombination af gang-
arealer og altaner/opholdsarealer, og skal etableres med en varierende
dybde pa min. 1,5 m.

Stueetager med faellesfunktioner eller erhvervsfunktioner ma etableres
med starre vinduespartier, og med en facadeudformning som bryder den
gvrige facades rytme.

Til markering af overgangen mellem stueetager og de overliggende eta-
ger, ma der desuden her etableres et vandret element, eks. i form af et
facadeelement, et fast udhaeng eller lign.

| forbindelse med indgange, herunder portgennemgange, skal der etab-
leres partier med traebekleedning hvor det brandmaessigt er muligt, eller
elementer med genbrugsmaterialer som eksempelvis gamle vingetegl|,
mens de gvrige facader hovedsageligt skal udfgres i tegl, skifer, trae, me-
talbeklaedning eller lign. pladematerialer.
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Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Inden for byggefelt 17 kan bebyggelsen etableres med fladt tag

Inden for byggefelterne 18-23 skal bebyggelsens tage generelt udfgres
som saddeltage og bekleedes med tagpap, metalbeklaedning, skifer eller
lign. Herudover ma der etableres tagvinduer og gennemgaende glaspar-
tier langs tagryggen.

Herudover ma der etableres enkelte tagflader med flade tage, der skal
udformes som tagterrasser. Flade tage skal primaert placeres ved karré-
ernes hjgrnebygninger og pa tagflader over passager i bygningens stue-
etager, i princippet hvor der pa Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv. er
angivet tagflader med seerlig mulighed for ophold.

Veaern pa altaner og tagterrasser skal generelt udfgres ensartet for alle
bebyggelser inden for det enkelte byggefelt, og skal etableres med et let
udtryk, som eksempelvis metal balustre, glas eller lign. Metal balustre ma
veere malede. Alternativt méa altaner etableres med lukkede sider, eksem-
pelvis i metal, og med glasfronter.

Seerligt for bebyggelsens fritliggende gavle geelder, at disse ma etableres
med et andet materiale end den @vrige bebyggelse, ligesom der ma der
etableres vinduer og altaner, som bryder med rytmen i de gvrige facader.

Sarlige supplerende bestemmelser for delomrade VII
Byggefelt 31-42

Bebyggelsen inden for byggefelt 31-42 skal etableres som en ensartet
bebyggelse og skal generelt opfgres med facader i tree.

Bebyggelsen skal generelt opfares, sa den fremstar som sammenbyg-
gede enkelthuse med et gavimotiv mod by- og gaderummene. Inden for
hvert byggefelt skal alle gavle orienteres i samme retning. Formen, hgj-
den og vinkel pa tagene skal variere inden for delomradet, sa der skabes
en visuel variation i udtrykket og opfattelsen af sammenbyggede enkelt-
huse understgttes. Inden for hvert byggefelt ma maks. 3 tage have
samme hgjde og vinkel.

Bebyggelsen skal udfgres med treebekleedning, der fremstar som smalle
breedder eller lister, placeret i opdelte band, i princippet som vist pa illu-
strationen side 27. Der ma desuden etableres vandrette markeringer af
etageadskillelser.

Ved bygninger i 3 etager ma bygningens stueetage eller tagetage dog
visuelt adskille sig fra den gvrige bebyggelse, eks. ved et andet facade-
materiale, herunder metalbeklaedning eller lign. plademateriale.
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Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende
paneler, jf. § 9.15-9.19.

Bebyggelsens tage skal generelt udfgres som saddeltage og beklaedes
med metalbeklaedning, tagpap eller lign. Herudover ma der etableres tag-
vinduer.

Til boliger over stueplan ma der etableres trappeanlaeg til boligerne.
Disse skal udfgres, sa de materialemaessigt og arkitektonisk har en sam-
menhaeng med den gvrige bebyggelse inden for byggefeltet. Trappean-
lzeg ma etableres uden for byggefeltet.

Veern pa altaner og trappeanlaeg til boliger over stueplan skal generelt
udfgres ensartet for alle bebyggelser inden for delomradet, og skal etab-
leres med et let udtryk, som eksempelvis metal balustre, trae, glas eller
lign. Metal balustre ma veere malede.

Seerligt for bebyggelse inden for byggefelt 36 geelder, at denne skal etab-
leres som en lav, sammenhaengende faellesbygning til bl.a. depot, opbe-
varing eller lign. for boligerne inden for delomradet. Bygningen ma opfa-
res med en lukket stueetage, og med en let konstruktion som 1. sal, eks.
i form af et drivhus.

Sarlige supplerende bestemmelser for delomrade VIii

Byagefelt 43
Bebyggelsen inden for byggefelt 43 skal etableres som en ensartet be-

byggelse, og skal generelt opfares med facader i tree.

Facaderne skal generelt udfgres med en stor andel af tree, der fremstar
som smalle braedder eller lister, placeret i vandrette og lodrette band.

Stueetagen skal udfares som store traepartier, eks. skodder, skydepartier
eller lign., som kan lukkes helt eller delvist af i forhold til de bagvedlig-
gende glaspartier.

Pa 1. sal skal der etableres skiftevis treepartier og vinduer i facaden, evt.
med lette treepartier, der kan skydes frem og tilbage foran vinduerne.

Seerligt for bebyggelsens gavle gaelder, at placering af vinduer og abnin-
ger i gvrigt ma etableres med en anden rytme end pa bebyggelsens gv-
rige facader.

Bebyggelsens tag skal udfgres som saddeltag og bekleedes med tree,
tagpap, metalbeklaedning, skifer eller lign. Herudover ma der etableres
tagvinduer og gennemgaende glaspartier langs tagryggen.

Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproducerende pa-
neler, jf. § 9.15-9.19.
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Ubebyggede arealer, hegn og beplantning
Opholdsarealer

Inden for hele lokalplanomradet skal der etableres egnede opholdsare-

aler svarende til mindst 30% af boligbebyggelsens etageareal og 5% af
erhvervsbebyggelsens etageareal. Ved indretning af nye boliger i eksi-

sterende bygninger skal der minimum udlaegges opholdsareal svarende
til 20% af etagearealet. Se fodnote?2.

Opholdsarealer ma etableres pa terraen, i gardrum og i kantzoner, i by-
0og gaderum, pa altaner og pa tagterrasser. Pa Kortbilag 3 — Arealer pa
terraeen mv. er der angivet tagflader med saerlig mulighed for ophold.

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

Mindst 15% af lokalplanomradets areal skal indrettes som feelles
opholdsareal pa terreen. Se fodnote?3.

Opholdsarealerne skal vaere opholdsegnede og arealer til eksempelvis
vejadgang og parkering kan ikke medregnes i den samlede opholdsare-
alberegning.

Omrader med regnvandsanlaeg i form af bassiner uden permanent
vandspejl og pladser med mulighed for overlgb, kan teelles med i den
samlede opggrelse af opholdsarealer.

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

Ved etablering af beplantet kantzone med hgj rekreativ vaerdi mod vej
kan kravet til opholdsareal dog reduceres svarende til kantzonens areal.
Minimum 50% af det kreevede udendgrs opholdsareal skal fortsat etab-
leres, sa det overholder geeldende stgjkrav, eks. i gardrum el. lign.

Maksimalt halvdelen af det kreevede opholdsareal ma placeres uden for
det enkelte delomrade eller i de hertil direkte tilknyttede kantzoner og
by- og gaderum. Dog skal alle opholdsarealer til bebyggelse inden for
delomrade I, I, I, VIl og VIII etableres syd for den udlagte vej A — B
(Daugbjergvej) og alle opholdsarealer til bebyggelse inden for delom-
rade IV, V og VI etableres nord for den udlagte vej A — B (Daugbjerg-
vej).

Inden for delomrade |, Il, I, IV og V skal de udendars opholdsarealer til
bebyggelsen hovedsageligt etableres i gardrum, pa tagterrasser, pa al-
taner i direkte tilknytning til den enkelte bolig, samt inden for de udlagte
arealer til kantzoner i direkte tilknytning til den enkelte bebyggelse.

22

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

lede bruttoareal. Der beregnes ikke opholdsareal til parkeringsarealer mv. i plint, hgj kaelder eller lign.

23

Ved arealer pa terreen forstas ogsa arealer ovenpa helt eller delvist underjordiske keelderkonstruktioner.
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Herudover ma en andel af de feelles opholdsarealer placeres inden for
det udlagte grgnne areal og de udlagte pladsdannelser, jf. Kortbilag 3 —
Arealer mv. pa terreen samt inden for de udlagte by- og gaderum, jf.
Kortbilag 2 — Veje og gaderum.

Opholdsarealerne skal dog placeres hhv. syd og nord for Daugbjergve;j
jf. § 10.5.

Inden for delomrade VI skal de udendars opholdsarealer til bebyggel-
sen hovedsageligt etableres pa tagterrasser, pa altaner og terrasser i
direkte tilknytning til den enkelte bolig, pa terrasser pa terraen, samt in-
den for de udlagte arealer til kantzoner i direkte tilknytning til den en-
kelte bebyggelse.

Herudover ma en andel af de feelles opholdsarealer placeres inden for
de udlagte by- og gaderum, jf. Kortbilag 2 — Veje og gaderum samt in-
den for de udlagte pladsdannelser jf. Kortbilag 3 — Arealer pa terraen
mv.

Opholdsarealerne skal dog placeres nord for Daugbjergve;j jf. § 10.5.

Inden for delomrade VII skal de udendars opholdsarealer til bebyggel-
sen hovedsageligt etableres som private haver og/eller pa altaner, tag-
terrasser og terrasser i direkte tilknytning til den enkelte bolig, herunder
inden for de udlagte arealer til kantzoner i direkte tilknytning til den en-
kelte bebyggelse.

Herudover ma en andel af de feelles opholdsarealer placeres inden for
det udlagte granne areal og de udlagte pladsdannelser, jf. Kortbilag 3 —
Arealer pa terreen mv., samt inden for de udlagte by- og gaderum, jf.
Kortbilag 2 — Veje og gaderum.

Opholdsarealerne skal dog placeres syd for Daugbjergve;j jf. § 10.5.

Inden for delomrade VIII skal de udendgrs opholdsarealer til bebyggel-
sen hovedsageligt etableres pa terrasser omkring bygningen og inden
for kantzoner i direkte tilknytning til bebyggelsen.

Herudover ma en andel af de feelles opholdsarealer placeres inden for
det gronne areal og de udlagte pladsdannelser jf. Kortbilag 3 — Arealer
pa terreen mv.

Opholdsarealerne skal dog placeres syd for Daugbjergve;j jf. § 10.5.
Opholdsarealer inden for de udlagte kantzoner ma indrettes med be-

lzegningsskift mod offentlige arealer, lave haekke, skaerme, buske og
graesarealer saledes, at de far karakter af private arealer.
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Opholdsarealer pa tagflader og i gardrum skal udformes som gardha-
ver, taghaver, tagterrasser, aktivitetsarealer eller lign. og skal indrettes
med beplantning, arealer til ophold, aktiviteter og lign.

Arealer der anvendes til feelles tagterrasser, skal indrettes med plante-
kasser og lignende med en varieret beplantning.

Kantzoner

Der skal etableres kantzoner langs bebyggelsernes facader i princippet
som angivet pa Kortbilag 4 — Kantzoner. Karakteren af de forskellige ty-
per af kantzoner er beskreveti § 10.15-10.21.

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

| by- og gaderum samt inden for kantzoner ma der ikke etableres over-
deekket cykelparkering.

Cykelparkering i klynger pa over 10 stk. inden for disse arealer skal af-
skaermes af beplantning.

Bred kommerciel kantzone

De pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til brede kommercielle
kantzoner skal generelt have en dybde pa 2,5-4,5 m malt fra bygningsfa-
caden.

Brede kommercielle kantzoner skal indrettes med en variation af mgbler
og anden byinventar herunder til ophold og udendgrsservering, inventar
til vareudstilling, skiltning, beplantning i plantekummer eller i terreen, cy-
kelparkering og lign.

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

Smal kommerciel kantzone

De pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til smalle kommercielle
kantzoner skal generelt have en dybde pa 1,0-1,5 m malt fra bygningsfa-
caden.

Smalle kommercielle kantzoner skal indrettes med en variation af mindre
mgbler og anden byinventar herunder til ophold, mindre inventar til vare-
udstilling, skiltning, beplantning i plantekummer eller i terraen, cykelpar-
kering og lign.

Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne markeres med
beleegningsskift eller ved anden bearbejdning af belzegningen.
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10.17

10.18

10.19

10.20

Bred faelles kantzone

De pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til brede feelles kantzoner
skal generelt have en dybde pa 2,0-5,0 m malt fra bygningsfacaden.

Brede feelles kantzoner skal indrettes med en kombination af beplantning
og mgblering, der understgtter zonens primaere funktion som opholds-
og feellesareal, overgangs- og ankomstareal samt buffer i forhold til funk-
tioner i stueetagen. Herudover ma der etableres cykelparkering.

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

Smal feelles kantzone

De pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til smalle feelles kantzoner
skal generelt have en dybde péa 0,5-2,5 m malt fra bygningsfacaden.

Smalle faelles kantzoner skal indrettes som ankomstarealer evt. med mu-
lighed for ophold. Inden for arealet ma der etableres beplantning og mab-
lering, der understgtter zonens primaere funktion som ankomst- og fael-
lesareal, samt buffer i forhold til funktioner i stueetagen. Herudover ma
der etableres cykelparkering.

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

Seerligt for kantzone mod det udlagte vejareal til vejudvidelse langs Ve-
stre Ringgade, jf. Kortbilag 2 - Veje og gaderum, geelder, at denne ma
etableres inden for arealet til vejudvidelse indtil arealet skal anvendes til
vejudvidelse. Se fodnote?*

Bred privat kantzone

De pa Kortbilag 4 — Kantzoner, udlagte arealer til brede private kantzoner
skal generelt have en dybde pa 3,0-4,0 m malt fra bygningsfacaden.

Brede private kantzoner skal indrettes sa de far karakter af opholds- og
ankomstarealer, eks. i form af forhaver, terrasser eller lign. Inden for are-
alet ma der etableres beplantning og mgblering, der understatter zonens
primaere funktion som privat friareal, samt buffer i forhold til funktioner i
stueetagen. Herudover ma der etableres cykelparkering.

Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne markeres med
beleegningsskift eller ved anden bearbejdning af belaegningen. Overgan-
gen mellem private og feelles arealer ma desuden etableres som lave
haekke, skaerme, buske eller lign.

24

Kantzonen inden for arealet til vejudvidelse kan kreeves fjernet eller reduceres hvis arealet skal anvendes

til vejudvidelse.
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Smal privat kantzone

10.21 De pa lokalplankortet udlagte arealer til smalle private kantzoner skal ge-
nerelt have en bredde pa 1,0-2,5 m.

Smalle private kantzoner skal indrettes, sa de far karakter af opholds- og
ankomstarealer, eks. i form af forhaver, terrasser eller lign. Inden for are-
alet ma der etableres beplantning og mablering, der understgtter zonens
primaere funktion som privat friareal, samt buffer i forhold til funktioner i
stueetagen. Herudover ma der etableres cykelparkering.

Hvor kantzoner ikke har fast inventar, skal kantzonerne markeres med
beleegningsskifte eller ved anden bearbejdning af belaegningen. Over-
gangen mellem private og feelles arealer ma desuden etableres som lave
haekke, skaerme, buske eller lign.

Areal til vejudvidelse

10.22 Det pa Kortbilag 2 — By- og gaderum markerede areal til vejudvidelse
skal etableres med fast, ensartet beleegning.

Herudover ma der jf. § 10.19 etableres kantzone til bebyggelsen inden
for byggefelterne 1-3. Inden for arealet ma der etableres adgangsarealer
samt cykelparkering til bebyggelsen inden for byggefelt 1-3, samt be-
plantning i plantekummer. Den del af arealet som ikke anvendes til kant-
zone eller cykelparkering skal anleegges som fortovs- eller gangareal. Se
fodnote?*..

10.23 Inden for det udlagte areal til vejudvidelse, skal der, indtil arealet skal
anvendes til vejudvidelse, etableres traeer langs Vestre Ringgade.

Traeerne ma ikke placeres naermere vejskel mod Vestre Ringgade,
vejlitra 7000ct, Arhus Markjorder, end 1 m malt fra vejskel til centrum af
traeets stamme.

Der skal etableres min. 6 treeer inden for arealet og traeerne skal placeres
med en indbyrdes afstand pa min. 12 m. Treeerne skal etableres i plan-
tekummer, og kan eksempelvis veere af typen Redask Fraxinus pensyl-
vanica “zundert’, og skal kunne opna en stammehgjde der sikrer, at der
kan opnas en frihgjde under kronen pa min. 2,2 m malt fra fortovet.

Gront areal

10.24 Det pa Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv., udlagte grgnne areal skal
indrettes med en varieret beplantning i form af greesser og evrige lave
veekster, samt fortrinsvis hjemmehgrende arter af traeer og buske, sa der
opnas et grent miljg af hgj kvalitet og med god sammenhaeng til beplant-
ningen langs Aarhus A.
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Inden for arealet ma der desuden etableres opholdsarealer, legearealer
samt over- og underjordiske anlaeg til handtering af regn- og overflade-
vand.

Inden for arealet skal der plantes min. 10 treeer/store buske som f.eks.
Smabladet lind (Tilia cordata ‘greenspire”’) Fyldtblomstrende fulgekirse-
baer (Prunus avium ‘plena’) og Akacietrae (Robinia pseudo-acacia 'Bes-
soniana’), enten soliteert eller i mindre klynger med anden beplantning.
Treeerne skal placeres min. 3 meter fra bygningernes facader.

For at sikre tilgeengelighed til omradet, ma arealet ikke indhegnes, sale-
des at offentlig adgang til arealet hindres.

Inden for arealet ma der desuden etableres private opholdsarealer i form
af traedeek i tilknytning til de boliger som ligger inden for delomrade VII.

Som en del af regnvandshandteringen i omradet, ma der langs lokalplan-
afgreensningen mod Brabrandstien, etableres et lavt dige. Diget ma ud-
fores af genbrugsmaterialer fra omradet, og ma samtidig suppleres af en
lav siddemur med en hgjde pa maks. 0,4 m.

Gardrum

De pa Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv., udlagte arealer til gardrum
skal indrettes med arealer til ophold, leg, beplantning, cykelparkering,
evt. brandveje og lign., i princippet som vist pa illustrationsplanen side 6.

Min. 60% af et gardrums areal skal fremsta begrgnnet. Undtaget herfra
er gardrummet inden for delomrade |, som hovedsageligt anvendes til
legeareal for daginstitutionen jf. Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv. | del-
omrade | skal min. 15% af gardrummet fremsta begregnnet.

Begrenningen ma udfgres som eks. graesflader til ophold, leg og boldspil,
arealer med bunddaekkende flader og mere rumlige definerende beplant-
ninger af buske i varierende stgrrelser, samt sma og store treeer, for at
der skabes variation i beplantningsudtrykket. Beplantningen i gardrum-
mene skal hovedsageligt besta af naturligt hiemmehgrende arter.

Inden for hvert gardrum skal der som min. plantes 10 traeer som f.eks.
Paradisaeble (Malus hybr. ’Gorgeus’), Baermispel (Amelanchier arborea
‘Robin Hill") og Radtjern (Crataegus laevigata 'Poul Scarlet’) som soli-
teere treeer eller i mindre klynger med anden beplantning. Traeerne skal
placeres min. 3 meter fra bygningernes facader.

| gardrummene ma der desuden etableres mindre faellesbygninger som
eks. drivhuse, legehuse, pavilloner, overdaekninger til cykelparkering,
nedgange til parkeringskeeldre og lign.

| gardrummene inden for delomrade I, lll, IV og V ma der maksimalt
etableres 150 m? til denne type mindre bygninger i hvert gardrum, og hver
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bygning ma have et areal pa maks. 40 m2. | gardrummet inden for del-
omrade | ma der maksimalt etableres 250 m? til denne type mindre byg-
ninger, og hver bygning ma have et areal pa maks. 40 m2. Der ma dog i
gardrummet inden for delomrade | etableres en enkelt bygning med et
areal pa op til 150 m? til opbevaringsplads til daginstitutionen.

Herudover ma der etableres trappeanlaeg til de @verst liggende boliger
inden for byggefelt 16.

| gardrummene ma cykelparkering etableres i klynger pa maks. 30 stk.
hvis de ikke overdaekkes, og hvis de overdaekkes, ma den enkelte over-
daekning have et areal pa maks. 40 m? jf. § 10.30.

| gardrummet inden for delomrade | skal der etableres legeomrade til
daginstitutionen, i princippet som angivet pa Kortbilag 3 — Arealer pa ter-
reen mv. Dette areal skal kunne hegnes ind. Se fodnote?®

By- og gaderum

Inden for arealerne til by- og gaderum, i princippet som vist pa Kortbilag
2 — Veje og gaderum, ma der etableres karebaner, fortov/gangareal,
kantzoner, cykelparkering, enkelte pladser til handicapparkering, vige-
lommer, affaldshandtering, anlaeg til regnvandshandtering samt beplant-
ning i form af vejtreeer og lign. Se fodnote?®

Inden for arealerne ma der desuden etableres pladsdannelser, i princip-
pet som angivet pa Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv., jf. § 10.36-10.39.

By- og gaderummene skal etableres med fast belzegning i form af hoved-
sageligt gra beleegningssten/-fliser eller asfalt med stenbeleegning eller
seerligt permeable belaegningsformer. Herudover ma der indga materia-
ler som genanvendes fra de eksisterende bygninger, der nedrives inden
for omradet.

For at skabe variation og seerlige identiteter i de forskellige by- og gade-
rum, eksempelvis det rekreative streede og boliggaderne, ma belaegnin-
gen etableres i varierende formater, forbandter og farveskift.

| by- og gaderum samt inden for kantzoner ma der ikke etableres over-
daekket cykelparkering.

Cykelparkering i klynger pa over 10 stk. inden for disse arealer skal af-
skaermes af beplantning.

25

Legepladsen inden for delomrade | kan medregnes som opholdsareal, hvis der kan opnas aftale om, at

legepladsen er aben for offentligheden uden for institutionens abningstider.

26

Det skal sikres, at gaderummenes udformning og konstruktion kan beere tung last sa underjordiske regn-

vandsanlaeg og lign. ikke skades.
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10.36

10.37

10.38

10.39

10.40

10.41

Pladsdannelser

De pa Kortbilag 3 — Arealer pa terraen mv., udlagte arealer til pladsdan-
nelser skal udfgres som urbane pladser og indrettes som opholds-, akti-
vitets-, ankomstarealer eller lign.

Pladsdannelserne skal etableres med fast beleegning og graesarmering
hvor det er muligt. Der ma indga materialer som genanvendes fra de ek-
sisterende bygninger, der nedrives inden for omradet.

For at markere pladsdannelsen ma beleegningens dimensioner, forband-
ter, inventar og farver varieres fra de gvrige gaderums belaegninger.

Inden for pladsdannelserne skal der etableres beplantning, anlaeg til op-
hold, aktivitet, leg og lign. Arealerne skal indrettes med eksempelvis
mgbler eller andet byinventar, legearealer, beplantning i plantekummer
eller i terraen, i princippet som vist pa kortbilag 3 — arealer pa terreen mv.
og illustrationer i redeggrelsen vedr. pladsdannelser.

Mindst 3 af pladserne skal indrettes med byrumselementer, der lzegger
op til aktivitet og bevaegelse, og mindst 2 af pladserne skal indrettes med
byrumselementer, der laegger op til ophold og multifunktionel brug af
pladserne.

Begge pladstyper skal veere repraesenteret bade nord og syd for Daug-
bjergve;.

Pladsdannelserne og/eller deres indretning skal have elementer af tree,
eks. belaegninger, mabler og lign.

Beplantning

| forbindelse med opgange til boligerne, der er orienteret mod by- og ga-
derummene, skal der inden for kantzonen og evt. by- og gaderummet,
etableres et grgnt beplantningselement pa min. 2 m? for hver ind-/op-
gang, dog min. 1 m? for boliger med direkte adgang fra terraen. Beplant-
ningselementet kan etableres som eks. plantebede, plantekasser, filter-
bede, regnvandsbede eller lign. og beplantes med graesser, bunddaekke,
buske, traeer eller lign.

| forbindelse med opgange til boligerne, der har adgang direkte fra hhv.
Silkeborgvej og Daugbjergvej, skal der inden for de udlagte kantzoner,
etableres et grgnt beplantningselement pa min. 1 m? for hver ind-/op-
gang. Beplantningselementet kan etableres som eks. plantebede, plan-
tekasser, filterbede, regnvandsbede eller lign. og beplantes med grees-
ser, bunddaekke, buske eller lign.

Beplantning inden for kantzoner, by- og gaderum, pladsdannelser mv.
ma besta af eksempelvis, graesarealer og mindre traeer, hardfere og
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10.44

10.45

10.46

99

bunddaekkende klatreplanter samt blomstrende buske som f.eks. Virbur-
num, Uzegte Jasmin og Sommerfuglebuske. Herudover ma vaern og an-
dre afskaermninger begrgnnes med eksempelvis klatreplanter sasom
Klatrehortensia (hydrangea anomala), Vedbend (hedera helix div.), Cle-
matis og Kaprifolium (gedeblad, lonicera div.), sa der etableres en gran
afskeermning mellem de private opholdsarealer og mod gaderummene.

| inden for delomrade 1X i de udlagte by- og gaderum skal der placeres 6
store treeer som f.eks. Smabladet lind (Tilia cordata ‘greenspire”) Fyldt-
blomstrende fulgekirsebaer (Prunus avium ‘plena’) og Akacietrae (Robinia
pseudoacacia '‘Bessoniana’) med en placering i princippet som angivet
pa Kortbilag 3 — Arealer pa terreen mv. Traeerne skal placeres i terreen
og min. 4,5 meter fra bygningernes facader.

Som supplement til de store traeer skal der indenfor delomrade IX i de
udlagte by- og gaderum placeres vejtraeer som f.eks Spidslgn (Acer pla-
tanoides ’ Olmsted’), Baermispel (Amelanchier arborea 'Robin Hill’) og
Navr (Acer campester 'Elsrijk’) . Syd for Daugbjergvej skal der etableres
min. 25 traeer i alt, mens der nord for Daugbjergvej skal etableres min.
20 treeer i alt. Treeerne skal fordeles jeevnt inden for by- og gaderummene
og skal placeres min. 3 m fra bygningernes facader i princippet vist pa
Kortbilag 8 - lllustrationsplan.

Lav beplantning som grees, buske o. lign., som etableres inden for befee-
stede arealer, skal plantes i et plantebed med en dybde pa min. 0,5 m.
Hvis bede etableres med automatisk vandingsanlaeg ma min. dybden pa
veekstlaget reduceres til 0,3 m.

For traeer plantet i befeestede arealer eller pa etagedaek skal der veere
min. 12 m? rodvenligt beerelag pr. tree. Heraf skal minimum 1,5 x 1,5 me-
ter veere dbent muldbed. (Nar der plantes flere traeer i samme bed, deles
traeeerne om rodrummet og minimumstarrelse pa plantebedet ma derfor
nedsaettes til minimum 8 m? pr trae.) Under befeestelse opbygges med
rodvenligt baerelag i henhold til producentens anvisninger og projektets
krav til befaestelsens beereevne.

For treeer, der plantes i muldbede eller i rodvenligt beerelag, skal plante-
hullet skal veere min. 1 m dybt. Ved plantning af traeer over terraen/pa
parkeringsdeek skal bedet vaere min. 1 m dybt. Hvis bede etableres med
automatisk vandingsanleeg ma min. dybden pa vaekstlaget reduceres til
0,7 m.

Handtering af overfladevand

Der skal anlaegges regnbede, vandrender, grgfter, bassiner til regnvand
eller lign. som en integreret del af den landskabelige formgivning af gard-
rum, det udlagte grgnne areal samt de udlagte arealer til by- og gaderum,
i princippet som det fremgar af Kort 8 - lllustrationsplan og Kortbilag 7 -
Vandhandtering.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1116



100

Forsinkelsesbassinerne ma helt eller delvist etableres som underjordi-
ske, hvis der etableres et tilstrackkeligt jorddeekke, sa der skabes vaekst-
betingelser for beplantning jf. § 10, hvor dette er ngdvendigt.

Underjordiske regnvandsanleeg udformes sa de ikke infiltrerer med
grundvandet.

10.47 Inden for de udlagte by- og gaderum samt pa pladsdannelserne skal der
etableres regnvandsanleeg i form af dels filterbede til rensning af overfla-
devand og dels tilplantede arealer, der handterer tagvand. Bedene skal
etableres med beplantning. Se principiel placering pa Kortbilag 7 — Regn-
vandshandtering.

§ 11. Stegjforhold

Vejtrafikstoj

11.1 Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
pafgrer stajfalsom erhvervsbebyggelse f.eks. kontorerhverv og hotel ikke
overstiger Lden 63 dB.

11.2 Safremt det udendgrs stgjniveau pa facader mod Silkeborgvej, Vestre
Ringgade, Daugbjergvej og Sgren Frichs Vej, overstiger Lden 63 dB, skal
det ved facadeisolering sikres, at det indendars stgjniveau med lukkede
vinduer i stgjfalsomme opholds- og arbejdsrum ikke overstiger Lden 38
dB.

11.3 Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
pafgrer bebyggelse til boligformal, der vender veek fra Silkeborgvej, Ve-
stre Ringgade, Daugbjergvej, og Saren Frichs Vej ikke overstiger Lden
58 dB.

11.4 Safremt det udendgrs stajniveau overstiger Lden 58 dB pa en boligbe-
byggelses facade, skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau i sove- og
opholdsrum ikke overstiger Lden 33 dB malt med lukkede vinduer og
dere og med abne udeluftventiler og 46 dB med et vindue abent i boligen.
Alternativt skal bebyggelse til boligformal indrettes, sa de enkelte boliger
far min. en side med oplukkelige vinduer, som ikke er pavirket af et stgj-
niveau, der overstiger Lden 58 dB.

11.5 Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
pafgrer de primeere opholdsarealer, ikke overstiger Lden 58 dB. Se fod-
note?’.

2 Vurderingen af, om de vejledende graensevaerdier er overholdt, skal ske ved beregning til yderkanten af

det udendgrs opholdsareal (eks. altanen eller tagterrassen) i 1,5 m hgjde over gulvet eller terreen.
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§ 12.

§ 13.

13.1

13.2
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Virksomhedsstgj

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

Ved etablering af stgjfalsom anvendelse, herunder boliger, skal det sik-
res, at de ikke er pavirkede af stgj fra eksisterende virksomheder i eller
uden for lokalplanomradet i en grad, der overstiger Miljgstyrelsens vejle-
dende greenseveaerdier for stg;j.

Sarlige forudsatninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug for:

Kgrebanearealer og by- og gaderum inden for delomrade IX til den en-
kelte bebyggelse er anlagt som beskrevet i § 5, se fodnote??,

De i § 5 naevnte bil- og cykelparkeringspladser er anlagt, saledes at der
er etableret det til den enkelte bebyggelse kraevede antal,

De i § 10 naevnte opholdsarealer er anlagt og tilplantet, saledes at der er
etableret de til den enkelte bebyggelse kreevede arealer, se fodnote??,

De i § 10 neevnte anleeg til regnvandshandtering til den enkelte bebyg-
gelse er etableret og godkendt samt at tilslutning til anlaeggene har fundet
sted,

Den i § 6 neevnte affaldslgsning er etableret og godkendt,

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 neevnte stgj- og vibrations-

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

Grundejerforening

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

Grundejerforeningen er forpligtet til at foresta drift og vedligeholdelse af
feelles arealer samt veje og stier.

28

Safremt de naevnte anlaeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggeres forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil

der efter en konkret vurdering vaere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod
sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat frist.
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13.3

13.4

13.5

§ 14.

Grundejerforeningen er endvidere forpligtet efter krav fra Aarhus Kom-
mune, Teknik og Miljg til at foresta drift og vedligeholdelse af faellesanlaeg
herunder anleeg og beplantning til rensning af overfladevand, regnvands-
bassiner/opsamlingsbassiner samt over- eller underjordiske anlaeg til op-
samling og forsinkelse af regn- og overfladevand.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Miljg, optage medlemmer fra tilgreensende omrader.

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

Ophavelse af byplanvedtaegt eller aldre lo-
kalplan

Lokalplan nr. 737 'Blandet bolig- og erhvervsomrade ved Silkeborgvej,
Vestre Ringgade og Daugbjergvej, Arhus Midtby’ og Lokalplan nr. 510
'‘Omrade til offentlige formal, erhvervs- og boligformal ved Daugbjerg-
vej/Dollerupvej’ for Aarhus Kommune ophaeves for de dele, der vedrarer
lokalplanomradet.
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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 rammeomraderne 030308ER,
030317CY og 030307BL, og helt i byzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet der med lokal-
planen muliggeres en hgjere bebyggelsesprocent samt indplacering af en daginsti-
tution.

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

Den ngdvendige a&ndring af kommuneplanen sgges gennemfgart ved Tillaeg nr. 65

til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tilleegget findes bagerst i lokalplanen
som bilag.
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Anden fysisk planlagning
En lille del af omradet mod nordvest er omfattet af Lokalplan nr. 737 'Blandet bolig-

og erhvervsomrade ved Silkeborgvej, Vestre Ringgade og Daugbjergvej, Arhus
Midtby’, som omfatter Frisko-huset.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1116



105

Herudover er den gstlige del af lokalplanomradet omfattet af Lokalplan nr. 510
‘Omrade til offentlige formal, erhvervs- og boligformal ved Daugbjergvej/Dollerup-

vej'.
Begge lokalplaner ophaeves for de dele, der vedrgrer det aktuelle lokalplanomrade.
Detailhandel

| redeggarelsen til lokalplaner, der muligger etablering af butikker, skal der i henhold
til Planlovens § 16, stk. 5 gares rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, her-
under den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere enkelte mindre butikker pa op til 400 m?
for dagligvarebutikker og pa til 200 m? for udvalgsvarebutikker inden for omradet og
i et omfang, der ikke overstiger 3.000 m? samlet.

Lokalplanomradet er en del af et stagrre byudviklingsomrade med en sterre maengde
eksisterende og planlagt nybyggeri til bade bolig- og erhvervsformal.

De i lokalplanen muliggjorte butikker vil blive etableret som en integreret del af det
samlede byggeri og bymiljg. Mulighederne omfatter alene begreensede enheder,
som med deres starrelse ikke vil appellere til butikskoncepter, der medfarer stor
biltrafik. Lokalplanen stiller desuden krav om, at der etableres parkeringspladser til
butikkerne i overensstemmelse med kommunens parkeringskrav.

Det vurderes, at etablering af butikker i det muliggjorte omfang ikke vil give anled-
ning til veesentlige negative pavirkninger af det omgivende bymiljg. Etablering af
mindre butikker i et begraenset omfang vurderes tvaertimod at kunne bidrage til at
skabe et mere aktivt bymiljg pa arealerne omkring de nye bebyggelser i omradet,
og vil derfor medfgre positive effekter for bymiljget.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet greenser op til Vestre Ringgade og Silkeborgvej og gennemskae-
res af Daugbjergvej. Omradet tilsluttes det overordnede vejnet via Daugbjergvej,
som er tilsluttet Venstre Ringgade i form af hgjre ind og hgjre ud, og Dollerupve;,
som er tilsluttet Silkkeborgvej i en lysregulering.

Mod syd graenser omradet op til Brabrandstien, som udgar en gennemgaende cy-
kel- og gangforbindelse mellem Aarhus centrum og Abyhgij/Brabrand samt de
grenne omrader vest for byen.

Omradet har i dag flere overkarsler til de enkelte ejendomme. Dette reguleres med
lokalplanen, sa der i stedet skabes et internt netveerk af by- og gaderum. Via disse
by- og gaderum er det desuden hensigten, at der skal kunne skabes forbindelse
videre mod nord over Silkeborgvej, sa der etableres en stimeaessig forbindelse mel-
lem det nye byomrade ved Kommunehospitalet, gennem lokalplanomradet og vi-
dere til Brabrandstien. Dette skal sikre, at omraderne pa tveers af Silkeborgvej bin-
des sammen.
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Udbygningsaftale

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

Aarhus Kommune har fra ejerne af lokalplanomradet modtaget en opfordring til at
indga en frivillig udbygningsaftale og har forhandlet herom.

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

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

e Ombygning af Daugbjergvej

e Krydsningshelle Silkeborgvej (Fremtidig etablering af sikret krydsnings-
punkt/krydsningshelle for lette trafikanter pa Silkeborgvej)

e Stibro over Aarhus A

e Rekreativt streede (Etablering af rekreativt streede for lette trafikanter gennem
Treelasten fra Silkeborgvej til Brabrandstien)

o Stiforbindelser til Brabrandstien og bevarelse af beplantning

Naturbeskyttelsesinteresser

Det sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet er omfattet af abeskyttelseslinje med
seerlige forhold. Praksis inden for abeskyttelseslinje med saerlige forhold er mere
lempelig. Der skal dog stadig sgges om dispensation, inden man begynder at
bygge pa omradet. Aarhus Kommune er umiddelbart indstillet pa at give denne di-
spensation, saledes at de med lokalplanen muliggjorte byggerier og anlaeg kan
etableres som beskrevet i lokalplanen.

Dispensationsansggningen skal sendes til Aarhus Kommune, Vand og Natur
(vandognatur@mtm.aarhus.dk).

Natura 2000 og Bilag IV

Natura 2000
Neermeste Natura 2000 omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233), som lig-
ger ca. 2,5 km fra lokalplanomradet.

Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Neeringsrige sger og vand-
huller med flydeplanter eller store vandaks, rigkeer, begeskov pa muldbund, elle-
og askeskov ved vandlgb, sger og veeld, samt egeskov og blandskove pa mere el-
ler mindre rig jordbund og tre arter: stor vandsalamander, damflagermus og odder.
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Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det konkrete projekt ikke
at kunne pavirke udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet veesentligt.

Bilag IV-arter
Aarhus A, syd for lokalplanomradet, er udpeget som potentielt levested for odder.

Brabrandstien ligger mellem lokalplanomradet og Aarhus A og bliver brugt flittigt.
Det vurderes derfor ikke, at omdannelsen af lokalplanomradet vil virke forstyrrende
pa odderen.

Jkologisk forbindelse og Grgnt Danmarkskort
Udpegningerne af omrader til hhv. @kologisk forbindelse og Grgnt Danmarkskort
ligger uden for lokalplanomradet.

Ved at bibeholde/forbedre det granne baelte, som ligger mellem Brabrandstien og
den sydlige del af lokalplanomradet, vil man kunne veere med til at understatte ud-
pegningerne og det grgnne rum langs Brabrandstien.

Arkaeologiske forhold

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

Der er ingen registreringer af fortidsminder pa omradet, men i de naermeste omgi-
velser til lokalplanomradet er der patruffet levn fra bade stenalderen og vikingetiden.
Ikke desto mindre er omradet allerede bebygget af moderne bygninger, som er pae-
lefunderede og omradet har ligeledes undergaet en terraenregulering. Safremt der
under de kommende byggerier skal etableres kaeldre, der skal graves ud under et
niveau dybere end 2 meter fra nuvaerende terreen, skal plantegninger mv. fremsen-
des til Moesgard Museum. Museet vil herefter fortage en ny arkivalsk kontrol med
henblik pa, om en arkaeologisk forundersagelse skannes nadvendig.

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

Aarhus Kommuneatlas

| lokalplanomradet er der ingen bygninger eller bymaessige sammenhaenge, som
er registreret som bevaringsvaerdige i Aarhus Kommuneatlas.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, kloakoplande P056 og
P057. Omradet er henholdsvis feelleskloakeret og omfattet af Aarhus Kommunes
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strategi for adskillelse af regn- og spildevand, og eksisterende separatkloakeret.
Etablering af ny kloak og omlaegning af eksisterende kloak inden for omradet skal
derfor udfgres, sa spildevand og regnvand afledes i separate systemer frem til skel.

Spildevand
Husspildevand og erhvervsspildevad skal afledes til Marselisborg Renseanlaeg via

eksisterende og nye stik. Stikkenes placering skal aftales neermere med Aarhus
Vand. Der er registreret privatfeelles kloak pa Daubjergvej 17 og 19.

Safremt der etableres private feelles spildevands- eller regnvandsanlaeg, som falge
af matrikulaere aendringer, skal dette optages i spildevandsplanen og efterfglgende
tinglyses. Der skal etableres et spildevandslav til med vedteegter for varetagelse og
fordeling af udgifter til etablering, drift og vedligeholdelse af anlaegget. Der skal an-
modes om andring af spildevandsplanen ved Aarhus Kommune, Vand og Natur,
vandmiljop@mtm.aarhus.dk.

Regnvand
Regnvandet afledes delvist via Aarhus Vands regnvandssystem og delvist direkte

til Aarhus A. Der er registreret privatfeelles kloak pa Daubjergvej 17 og 19.

Regnvandet skal renses og forsinkes inden udledning til Aarhus A. Udledningstilla-
delse skal sgges forud for udledning af regnvandet.

For at reducere regnvandsafledningen mest muligt bar brug af teette beleegninger,
som fliser, asfalt mv. begraenses. Reduktion af regnvandsafledning kan ogsa ske
ved brug af nedsivningslgsninger som regnbede, faskiner mv. Ved brug af nedsiv-
ningslgsninger og permeable belaegninger skal der tages hensyn til lokale forhold,
som jordbundsforhold, jordforurening og grundvandsplacering.

Der bar desuden laegges veegt pa, at regnvandet udnyttes som et aestetisk og re-
kreativt element i bebyggelsen f. eks. vandrender, spejlbassiner mv.

Ekstremregn
Handtering af overfladevandet ved ekstreme regnhaendelser, hvor kloakanleeggets

kapacitet overstiges, skal teenkes ind i den samlede handtering af overfladevandet.

Det skal sikres, at omradet er robust over for risiko for oversveammelse. Der skal
herunder tages hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tebrud ledes vaek fra
keeldre og @vrige sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader, hvor det gar
mindst mulig skade.

Der bar indrettes arealer, hvor overfladevandet kan opmagasineres, til der igen er
plads i aflgbssystemet. Arealer og pladser til ophold og rekreativ udfoldelse, egnede
dele af gardrum mm. ber derfor i videst muligt omfang etableres forsaenket i forhold
til det omgivende terreen — samtidig med at det sikres, at vandet ledes til disse are-
aler under ekstreme regnheendelser, og at arealerne efterfglgende kan temmes
igen.

Det skal i gvrigt sikres, at det planlagte byggeri/terreenbearbejdning inden for omra-
det ikke vil forvaerre oversvemmelsesrisikoen i og uden for omradet.
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| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne, samt Aarhus Kommunes hjemmeside www.aar-
hus.dk/oversvgmmelse.

@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 snskes gen-
anvendt, afproppes efter anvisning fra Aarhus Vand.

Tilslutningstilladelse og eventuel nedsivningstilladelse skal sages hos Aarhus Kom-
mune, Vandmiljg og Landbrug, vandmiljo@mtm.aarhus.dk.

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

Grundvand og vandindvindingsinteresser

Lokalplanomradet er beliggende uden for omrader med szerlige drikkevandsinteres-
ser (OSD) og indvindingsopland til almen vandforsyning. Der er saledes ingen nu-
veaerende eller fremtidige indvindingsinteresser i omradet.

| omradet er der risiko for hgjtstaende grundvand.
Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af byzonen, men bebyggelsen i lokal-
planomradet vil ikke pavirke kysten visuelt, da bebyggelsen ikke vil kunne ses fra
de kystnaere omrader som fglge af den eksisterende hgje bebyggelse i Midtbyen,
der skeermer for indblik til lokalplanomradet.

Forureningsforhold — Jord

Teknik og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 20. december 2018 oplysninger om,
at Region Midtjylland den 13. juli 2001 har kortlagt matr.nr. 1bm, Arhus Markjorder
pa vidensniveau 2 jf. jordforureningsloven. Der har pa matriklen veeret kommunal
materielgard, og der er konstateret en forurening med olieprodukter, tjeerestoffer,
cyanid og tungmetaller pa ejendommen. Den bebyggede del af eiendommen er op-
renset.

Region Midtjylland har kortlagt en del af matr.nr. 1ag, Arhus Markjorder pa videns-
niveau 2. Kortleegningen sker, da der er konstateret en forurening med bly, cadium
og benz(a)pyren. Der er desuden viden om udlagt slagge pa ejendommen.

Region Midtjylland har seerskilt vurderet den del af lokalplanomradet, som omfatter
matrikel 1f Arhus Markjorder, i henhold til lov om forurenet jord og har ikke registre-
ret potentielle forureningskilder, som giver anledning til kortleegning. Der er dog vi-
den om slagge pa ejendommen.

Omradeklassificering
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Lokalplanomradet ligger inden for et omradeklassificeret omrade med krav om ana-
lyser. 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 skorstensrgg
fra industri, kakkelovne samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfart
pa landsplan i alle byzoner pr. 1. januar 2008.

Bygge-anlaegsarbejde, folsom arealanvendelse

For der igangsaettes grave- eller bygge/anlaegsarbejde pa de kortlagte matrikler skal
Teknik og Miljg, Byggeri samt Virksomheder og Jord kontaktes.

Der ma ikke eendres arealanvendelse til bolig, legeplads, barneinstitution, friareal
eller lignende forureningsfalsom anvendelse pa de kortlagte arealer, for Virksom-
heder og Jord har meddelt tilladelse jf. jordforureningsloven, § 8.

Jf. § 72 b i jordforureningsloven skal det ved falsom 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 beleegning.

Overskudsjord/byggeaffald

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

Overskudsjord bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Far der fiernes jord fra lokalplanomradet, skal jordflytning, jf. jordforureningsloven,
§ 50, anmeldes til Virksomheder og Jord.

Omplacering og genanvendelse af forurenet jord inden for ejendommen skal god-
kendes af Virksomheder og Jord, jf. miljgbeskyttelseslovens, § 19. Region Midtjyl-
land orienteres herom i relation til zendret kortleegningsstatus.

Stejmaessige forhold

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

Vejtrafikstoj
Lokalplanomradet er primeert belastet af vej- og trafikstgj fra Vestre Ringgade, Sil-

keborgvej, Daugbjergvej og Saren Frichs Vej.

Der er i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen, foretaget en stgjberegning af
bade stgj pa facader samt pa de udendars opholdsarealer.

Beregningerne viser, at storstedelen af facaderne mod gardrummene overholder
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for boliger, Lden < 58 dB.
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En del af boligfacaderne mod Daubjergvej og Silkeborgvej er stgjbelastede, ligesom
en del af de sydvendte boligfacader i den sydlige del af grunden er belastet af stgj
fra Vestre Ringgade. Pa boligfacader som er stgjbelastede omkring eller mere end
Lden < 58 dB, skal det sikres at Bygningsreglementskrav og eventuelle lokalplan-
krav omkring stgj indendgrs er overholdt, hvilket gares ved dels at veelge de rigtige
vinduer og dels ved indretningen af boligerne.

Stgjberegningerne viser desuden, at de vejledende graenseveerdier for vejstgj ge-
nerelt er overholdt for de udendars opholdsarealer i gardrummene. Altaner pa stgj-
belastede facader samt stgjbelastede tagterrasser vil blive udfgrt med veern i en
hgjde af min. 1,55 meter, og da vurderingen af stgjbelastningen foretages ved yder-
kanten af det udendars opholdsareal i 1,5 m hgjde over gulvet, sikres det dermed,
at hverken altanerne og tagterrasserne pavirkes af st@j over greenseveerdierne.

| den sydlige del af lokalplanomradet vil naerheden til Vestre Ringgade medfgre, at
der vil veere en vaesentlig stgjbelastning af en del af de ubebyggede arealer her. Pa
Vestre Ringgade kgrer et meget hgjt antal af biler, ligesom vejens opadgaende
haeldning gar det vanskeligere at skaerme stgjen inden for lokalplanomradet.

Med lokalplanen gives der mulighed for, at der langs den sydlige lokalplangraense,
naermest Vestre Ringgade, etableres en sammenhaengende bebyggelse i op til 5
meters hgjde. Denne bebyggelse vil medfgre en reduktion af stgjniveauet pa de
bagvedliggende arealer, saledes at disse vil kunne etableres som egentlige op-
holdsarealer.

Virksomhedsstgj

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

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

Lugt, stev og anden luftforurening

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

Produktionserhverv, transport og erhvervshavn

Der er ikke produktionserhverv eller logistikvirksomheder i eller i naerheden af lo-
kalplanomradet. Lokalplanen pavirker derfor ikke produktionserhvervenes drift el-
ler udvikling.
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Miljovurdering

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

Ved lokalplanleegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsveerkstgj i form
af en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vur-
deres i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bi-
lag 1 og 2 samt Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afgares ogsa, hvorvidt pla-
nen vil kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. |
afggrelsen indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 3 (bl.a. forhold vedrgrende
planens karakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan
blive bergrt, og resultaterne af hgringerne efter § 32 i loven).

| henhold til § 8, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af kon-
krete projekter (VVM) er der truffet afgarelse om, at lokalplanen (eller: lokalplanen
og kommuneplantillzegget) ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet pla-
nen (eller: planerne) ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, jf.
lovens § 8, stk. 1, nr. 3.

Begrundelse for at planen ikke vurderes at fa veesentlig indflydelse pa miljget:
Aarhus Kommune, Plan, vurderer pa baggrund af egen viden, forundersggelse og
screening, at forslag til Lokalplan nr. 1116 og Kommuneplantilleeg nr. 65 ikke er
omfattet af kravet om miljgvurdering, da screeningen har vist, at der ikke er sand-
synlighed for vaesentlige miljgpavirkninger, og at planen ikke bergrer emner pa bi-
lag 1 og 2 eller medfagrer krav om Habitat-konsekvensvurdering.

@vrige emner vurderes ikke at medfere vaesentlige miljgpavirkninger.
Ved vurderingen er der seerligt lagt vaegt pa, at lokalplanudarbejdelsen er gennem-
fort pa baggrund af et fagligt analytisk og udredende grundlag som f.eks.; miljghi-

storisk redeggrelse, regnvandshandteringsplan, stgjundersggelser, trafikanalyse
mv.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af flere bybuslinjer, regionale ruter
og A-bus-linjer med stop pa Silkeborgvej og Vestre Ringgade.

Skoleforhold

Lokalplanen er beliggende i Mgllevang skoledistrikt, hvor der forventes stigende
elevtal. Til trods herfor forventes der dog pa fem og ti ars sigt at veere tilstreekkeligt
med undervisningskapacitet.

Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende instituti-
oner:
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e Mgllevangskolen med SFO pa adressen:
o Mgllevangs Allé 20

¢ Mogllevang Dagtilbud med afdelinger pa fglgende adresserne:
o Hagevej 25A

Hgajlyngen 1

Vestervang 14

Fuglebakkevej 66

Vestervang 12

Vestervang 15

Fuglebakkevej 62

Poul Martin Mgllers Vej 20

Rosenstien 2

O O O O O O O O

e De selvejende dagtilbud (DST) pa felgende adresse:
o Fuglebakkevej 68
o Fuglesangs Allé 16

e Klub- og fritidstilbud pa fglgende adresser:
o Peter Fabersvej 35

Lokalplanomradet er beliggende i Mgllevang skoledistrikt, hvor der, jf. geeldende
smabgrnsprognose, er behov for at udvide dagtilbudskapaciteten 14 dagtilbuds-
grupper pa fem ars sigt, mens der pa ti ars sigt forventes at vaere behov for at udvide
dagtilbudskapaciteten med 32 dagtilbudsgrupper.

Barn og Unge har aktuelt ingen arealreservationer i Mgllevang skoledistrikt og er
allerede presset pa pasningsgarantien i distriktet. | prognosen er der medregnet 300
familieboliger inden for det aktuelle lokalplanomrade, hvilket i sig selv udlgser et
behov for at udvide dagtilbudskapaciteten med syv-otte grupper.

For fremadrettet at kunne overholde pasningsgarantien gnsker Bgrn og Unge at
reservere areal til dagtilbudsformal i lokalplanomradet, hvilket er indarbejdet i lokal-
planen.

Tilladelse fra andre myndigheder

Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ... KONSTANT Net A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N

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

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk
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Varmeforsyning kan ske fra: ...................l AffaldVarme Aarhus,
Teknik og Milja
Bautavej 1
8210 Aarhus V
Mail:
affaldvarme@aarhus.dk

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

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

Handtering af husholdningsaffald skal etableres som offentlige nedgravede behol-
dere, i tilknytning til de overordnede veje i omradet.

Erhvervsaffald skal handteres ved private ordninger, der skal etableres pa den en-
kelte ejendom.

Husholdningsaffald og erhvervsaffald skal holdes adskilt.

Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Milja. An-
s@gning 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, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas via link til Aarhus Kom-
munes hjemmeside http://www.aarhus.dk/approbation
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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

Lokalplanen medfarer derimod ikke pligt til at opfgre de bygninger, anlaeeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette 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
patenkte 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. 1116






TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 65 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
Redegorelse

Kommuneplantilleegget omhandler et nyt rammeomrade 030308BL samt aendring
af rammebestemmelserne for 030317CY.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1116 aendres kommuneplanens
rammeomrader 030308ER og en del af 030307BL til et samlet nyt rammeomrade
030308BL, for at muligggre omdannelsen af omradet til et blandet bolig- og er-
hvervsomrade. Desuden andres rammebestemmelserne for 030317CY.

Bebyggelsesprocenten gges fra hhv. 110% og 135% til 200% for det nye ramme-
omrade samt 030317CY. Herudover reguleres etageantallet fra 4 til 6 etager, sa der
maksimalt mé& opfares bebyggelse i op til 6 etager inden for omraderne. Kommune-
plantillzegget muligger desuden, at der kan etableres en daginstitution inden for om-
radet.

Den resterende del af rammeomrade 030307BL bevarer de eksisterende bestem-
melser.

Kommuneplanens rammeomrade andres, i overensstemmelse med den overord-
nede planlzegning, for at muliggare omdannelse af omradet til et bynaert bolig- og
erhvervsomrade med varierende boligtyper, der henvender sig til forskellige mal-
grupper. Kommuneplantillzegget er i overensstemmelse med malsaetningen i Kom-
muneplan 2017 om, at udvikling af midtbyen skal ske ved forteetning.

Kommuneplantilleeg nr. 65 opfylder:

Retningslinje 60

Byomdannelsesomraderne skal disponeres pa baggrund af et helhedssyn, der
fastlaegger fordelingen mellem boliger, erhverv og offentlig service, kultur og fri-
tidstilbud, samt sammenhaenge mellem bebyggelserne og det grgnne, regnvands-
handtering, forsyning, faelles parkeringsfaciliteter og rum for byliv mv. inden for
omradet og i sammenhang med den gvrige by.

og

Retningslinje 61

| erhvervsomrader udpeget til skal opfgrelse eller indretning af bygninger til bolig-
formal eller anden miljgfglsom anvendelse ske pa baggrund af en gennemfart lo-
kalplan.

Den fremtidige afgraensning af rammeomraderne 030308BL og 030307 BL frem-
gar af rammekortet.
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Kommuneplanens retningslinjer vedrgrende klimatilpasning

En del af rammeomraderne 030308BL og 030317CY er i kommuneplanens ret-
ningslinjer udpeget som oversvemmelsestruet. Oversvemmelsestruede omrader
fremgar af kommuneplanens kort nr. 3.14 Klimatilpasning. Grundlaget for udpegnin-
gen er heendelser i en starrelsesorden, der kan forventes at forekomme én gang i
lebet af de naeste 100 ar. Lokalplanleegning i oversvemmelsestruede omrader skal
overholde kommuneplanens retningslinjer nr. 130-137.

1602050F
030409BO
030404B0O
030408B
160208BO
160419CY
030314BL
0303098 | 030308BL
030307BL
30306HL
160405ER 030317CY
030312BO
> 030318CY 030304BO
120004LA

030316CY

Rammekort til Tillaeg nr. 65 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune.
Detailhandel

Inden for omradet gives der med lokalplanen mulighed for at etablere enkelte min-
dre butikker pa op til 400 m? for dagligvarebutikker og op til 200 m? for udvalgsva-
rebutikker inden for omradet. Det samlede omfang ma ikke overstige 3.000 m?
samlet.

Bilag Lokalplan nr. 1116



Planomradet er en del af byudviklingsomradet "Det ny Brokvarter”, der indeholder
bade eksisterende og planlagt byggeri til savel bolig- som erhvervsformal.

De muliggjorte butikker skal integreres i det samlede byggeri og bymiljg. De omfat-
ter alene begraensede enheder, som med deres starrelse ikke appellerer til butiks-
koncepter, der medfarer stor biltrafik. Lokalplanen skal udlsegge parkeringspladser
til butikkerne i overensstemmelse med kommunens parkeringsnorm.

Det vurderes, at etablering af butikker i det muliggjorte omfang ikke vil give anled-
ning til veesentlige negative pavirkninger af det omgivende bymiljg.

Etablering af mindre butikker i et begraenset omfang vurderes tveertimod at kunne
bidrage til at skabe et mere aktivt bymiljg pa arealerne omkring de nye bebyggel-
ser i omradet, og vil derfor medfare positive effekter for bymiljget.

Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtgerelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet, at planen ikke kan skade Internationale
beskyttelsesomrader (Natura 2000, Habitat- og Fuglebeskyttelsesomrader).

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

Rammebestemmelser

Rammebestemmelserne for det nye rammeomrade 030308BL og 030317CY samt
den resterende del af 030307BL har fglgende ordlyd:

Rammeomrade 030308BL

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

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

kulturformal.

Hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, kan der desuden etableres

enkelte dagligvarebutikker pa op til 400 m? og enkelte udvalgsvarebutikker pa op

til 200 m2. Som hovedregel skal erhverv og institutioner placeres i stueetagen.

BEBYGGELSENS OMFANG
Maksimal bebyggelsesprocent er 200% af omradet som helhed
Maksimale antal etager er 6

SUPPLERENDE BESTEMMELSER
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Omradet indgar i byomdannelsesomradet Daugbjergvej. Det samlede byomdan-
nelsesomrade skal anvendelsesmaessigt disponeres, saledes at max. 80 % af eta-
gearealet anvendes til boliger og min. 20 % anvendes til erhverv eller offentlige
formal.

Inden for omradet ma der etableres en daginstitution.

MILJD

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ubety-
delig grad, og séledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe
grad, og ville kunne indplaceres i omrader, hvor der ogsa findes boliger. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 20 m

Seerlige bestemmelser

Der er kortlagt risiko for oversvgmmelse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14 Klimatil-
pasning

Ved fremtidig planlaegning af omradet skal risikoen for oversvgmmelse vurderes
naermere, eksempelvis via undersggelse af lokal hydrologi og jordbundsforhold.
Derefter skal det vurderes, om bebyggelse og/eller anlaeg kan opfares pa de ud-
satte dele af arealet, og i sa fald med hvilke afveergeforanstaltninger. Lokalplan-
lzegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige afveergeforan-
staltninger

Rammeomrade 030317CY

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til cityformal.

Cityformal omfatter funktioner til handel, kultur og service, (f.eks. butikker, konto-
rer, hoteller, biografer, udstillingslokaler), offentlige funktioner og sadanne andre
funktioner, der med fordel kan placeres i et center af regional betydning, og ende-
lig boliger, der kan forenes med cityfunktionen.

Som hovedregel ma boliger ikke placeres i stueetagen. Safremt intet andet er
naevnt saerskilt i rammerne, kan der i forhold til en samlet ramme for butiksarealtil-
vaekst i City etableres dagligvarebutikker pa indtil 5.000 m? bruttoetageareal og ud-
valgsvarebutikker pa indtil 2.000 m? i omradet.

Ved planlaegning for placering af butikker, der forhandler szerligt pladskreevende
varegrupper efter planlovens definition, er der mulighed for, at der kan planleegges
for butikker med et starre maksimalt bruttoetageareal.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Omradet indgar i byomdannelsesomradet Daugbjergvej. Det samlede byomdan-
nelsesomrade skal anvendelsesmaessigt disponeres, saledes at max. 80 % af eta-
gearealet anvendes til boliger og min. 20 % anvendes til erhverv eller offentlige
formal.
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BEBYGGELSENS OMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 200% af omradet som helhed

Maksimale antal etager er 6

Tekniske installationer skal som udgangspunkt placeres inden for bygningernes
hgjde- og dybdeprofil.

ZONESTATUS
Planlagt zone er byzone

MILJD

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, som kun péavirker omgivelserne i ubetydelig
grad, og séledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boli-
ger O m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og
ville kunne indplaceres i omrader, hvor der ogsé findes boliger. Anbefalet minimumsaf-
stand i forhold il boliger 20 m.

UDSTYKNING
Rammen regulerer ikke udstykning

Seerlige bestemmelser

Der er kortlagt risiko for oversvgmmelse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14 Klimatil-
pasning

Ved fremtidig planlaegning af omradet skal risikoen for oversvemmelse vurderes
naermere, eksempelvis via undersggelse af lokal hydrologi og jordbundsforhold.
Derefter skal det vurderes, om bebyggelse og/eller anlaeg kan opfares pa de ud-
satte dele af arealet, og i sa fald med hvilke afveergeforanstaltninger. Lokalplan-
lzegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige afvaergeforan-
staltninger

Rammeomrade 030307BL

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

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

kulturformal.

Hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, kan der desuden etableres

enkelte dagligvarebutikker pa op til 400 m? og enkelte udvalgsvarebutikker pa op

til 200 m2. Som hovedregel skal erhverv og institutioner placeres i stueetagen

BEBYGGELSENS OMFANG
Maksimal bebyggelsesprocent er 110% af omradet som helhed
Maksimale antal etager er 6

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Maks. bygningshgjde for arealerne langs Daugbjergvej og Dollerupvej er 15 m.
Bebyggelsen i aens naerhed skal tiinaermes en nord-sydgaende orientering og der
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skal etableres en beplantningsmaessig sammenhaeng med arealerne langs Bra-
brandstien. For at opna en god bygningsmaessig helhedsvirkning kan der i forbin-
delse med opfgrelse af ny bebyggelse samt ved ombygningsprojekter, der vedrg-
rer bebyggelsens ydre, stilles saerlige krav til bygningernes proportionering, tag-
haeldning, tagkviste, materialevalg mv.

ZONESTATUS
Planlagt zone er byzone

MILJD

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig
grad, og séledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold il boli-
ger O m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anleeg, som kun péavirker omgivelserne i ringe grad, og
ville kunne indplaceres i omrader, hvor der ogsé findes boliger. Anbefalet minimumsar-
stand i forhold til boliger 20 m.

UDSTYKNING
Rammen regulerer ikke udstykning
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