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Lokalplan 1208 (Vedtaget)

HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrdde ma anvendes og indrettes
fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planleegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et overordnet niveau.
Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes. Planloven
bestemmer ogs4, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentliggares.

I en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

» Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet ma udstykkes.

» Hvor store og hgje bygningerne ma veere.

* Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og hvor de skal placeres.

« Hvor og hvilken type beplantning, friarealer, opholdsarealer og lignende der skal veere.

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet, kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmelser, fx om
bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskeerme eller grundejerforeninger.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG KOMMUNEPLAN?

En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. Kommuneplanen beskriver
byradets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som er bindende for den enkelte
grundejer.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG BYGGELOV?

| Byggeloven og seerligt i Bygningsreglementet er der en lang raekke generelle krav og bestemmelser til og om
byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at opna byggetilladelse til byggeriet. En stor del af
disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende
bestemmelser, der udtrykkeligt er neevnt i lokalplanen, tilsidesaetter Byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er seerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesaetter Byggelovens regler, er det Byggelovens
bestemmelser, der er gaeldende inden for lokalplanens omrade.

HVORNAR LAVES DER EN LOKALPLAN?

Byradet skal vedtage en lokalplan,
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Lokalplan 1208 (Vedtaget)

» nér starre bygge- og anlaegsarbejder skal gennemfgares,
o nar arealer skal overfares til byzone,

» nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet omrade eller projekt.

HVAD BESTAR LOKALPLANEN AF?

» Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokalplanens
indhold.

» Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse.

» Korthilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige disponering af omradet.

LOKALPLANFORSLAG OG OFFENTLIG HZRING

Nar byradet har godkendt forslag til en lokalplan sendes planen i offentlig hgring. | den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut,
vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter
vedtages planen endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om eendringer inden lokalplanen vedtages endeligt, men
byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s& omfattende
aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggarelse af et nyt

lokalplanforslag.

DEN ENDELIGE LOKALPLAN

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens hjemmeside, er planen
bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i
strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far lokalplanforslaget blev offentliggjort,
kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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Lokalplan 1208 (Vedtaget)

OM LOKALPLANEN

Under dette afsnit beskrives de eksisterende forhold indenfor lokalplanomradet, baggrunden og malet med
lokalplanen samt de fremtidige forhold indenfor lokalplanomradet.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Denne lokalplan gzelder for et omrade beliggende i Gellerup. Lokalplanen omfatter matriklerne:

¢ del af 5iu, del af 14gg og del af 14hv Brabrand By, Brabrand

« del af 5ae, del af 5af og del af 5as Gellerup By, Brabrand

Lokalplanomradets afgraensning ses pa luftfotoet nedenfor og pa Korthilag 1 (Matrikelkort).

Figur . Lokalplanens omrade er vist med hvid kontur-streg.

BESKRIVELSE AF N/EROMRADET

Gellerup er en bydel i udvikling fra et udsat boligomrade til et nyt attraktivt blandet byomrade. | lokalplanens
neeromrade er der sket store forandringer de seneste ar og flere er pa vej.

Langs Karen Blixens Boulevard er der inden for en kort arraekke etableret flere offentlige og udadvendte
funktioner i form af Sports- og Kulturcampus med folkebibliotek og beveegelseshus, ny bypark og kunstgraesbane
mv. Der til kommer den kommunale administrationsbygning Blixens, Brabrand Boligforenings nye
administrationsbygning, nyt kollegie mv. | nzeromradet findes ogsad svemmehallen Gellerupbadet.

Endvidere har Byradet besluttet at opfare en ny folkeskole og fritidscenter i kanten af byparken. Skolen teenkes
opdelt i to fysisk adskilte afdelinger.
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« En indskolingsafdeling med 0.-3. klasse og SFO — ved Inger Christensens Gade

» En mellemtrins- og udskolingsafdeling med 4.-9. klasse og klubtilbud — pa hjarnet af Karen Blixens Boulevard
og Trille Lucassens Gade

Den nye folkeskole og fritidscenter placeres centralt i bydelen i kanten af den nyetablerede bypark med facader

mod Karen Blixens Boulevard, Inger Christensens Gade og Trille Lucassens Gade. Med den centrale placering

forventes den nye folkeskole og fritidscenter samtidig at kunne understgtte det sociale livi omradet, bade i kraft af
selve skolen, men ogsa som et kulturelt samlingssted uden for skoletid.

Ligeledes er der planlagt nye boligprojekter med private raekkehuse og etageboliger i naeromradet; bl.a. nord for
Lottesvej og syd for Trille Lucassens Gade.

Billederne herunder viser hvordan naeromradet fremstar idag.

Figur 2. Fotos af eksisterende forhold i nseromradet. @verst t.v.: Karen Blixens Boulevard set mod nord. @verst t.h.:
Karen Blixens Boulevard set mod gst. Nederst t.v: Jettesvej set mod sydvest. Nederst t.h: Hejredalsvej set mod
sydvest.

LOKALPLANOMRADET

Lokalplanomradet, der er ca. 6,76 ha stort, var ved planens udarbejdelse ejet af Brabrand Boligforening for
stgrstepartens vedkommende. En mindre del var ejet af Aarhus Kommune. Lokalplanomradet er beliggende i
byzone. Pa Kortbilag 1 (Matrikelkort) ses ejer- og zoneforhold.
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Lokalplanens omrade afgreenses mod @st af Karen Blixens Boulevard, mod syd af Dortesvej og Jettesvej, mod
vest af Sigridsvej og Hejredalsvej, og mod nord af Lottesve;.

Lokalplanens omrade anvendes idag til boligformal i form af etagebolighebyggelse med almene boliger.
Inden for lokalplanens omrade findes fem etageboligblokke samt det tidl. boligsociale hus 'Yggdrasil', som idag

anvendes til undervisning af FGU Aarhus. De fem etageboligblokke samt "Yggdrasil' forudseettes nedrevet, for at
lokalplanen kan realiseres.

T

Figur 3. Fotos af eksisterende forhold inden for lokalplanomradet. @verst t.v.: Dortesvej set mod gst. @verst t.h.:
Eksisterende bebyggelse og opholdsarealer set mod syd fra Dortesvej. Nederst t.v.: Eksisterende lavtliggende
parkeringsplads set fra Jettesvej mod nord, med Dortesvej i baggrunden. Nederst t.h.: Eksisterende bebyggelse set
mod nord fra Jettesvej/Karen Blixens Boulevard.

VEJE, STIER OG KOLLEKTIV TRAFIK

Lokalplanomradet vejbetjenes i dag med adgang fra Dortesvej og Jettesvej. Lokalplanens omrade er i dag
desuden forbundet af et netveerk af interne stier.

Lokalplanomradet har en god kollektiv trafikbetjening med flere bybuslinjerne, der standser ved Karen Blixens
Boulevard. Der planleegges desuden for en hgjklasset kollektiv trafikforbindelse i form af Letbane eller BRT-
busser, som vil forbinde Brabrand med Midtbyen gennem Gellerup. Denne forbindelse vil yderligere forbedre den
kollektive trafikbetjening af omradet.
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BAGGRUND OG MAL
BAGGRUND

Lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej i Gellerup' er udarbejdet med
baggrund i gnsket om at tilfare omradet nye og anderledes boligtyper, som kan supplere de mange almene
etageboliger, som findes i omradet idag.

Lokalplanleegningen sker pa baggrund af en helhedsplanleegning for Gellerup og Toveshgj, hvor fokus blandt
andet er at sikre nye énfamilieboliger i form af reekkehuse og dermed en boligtype, som omradet p& nuveerende
tidspunkt mangler. Nar bydelen er faerdigudbygget vil den indeholde en mere blandet bebyggelse i forskellig
bygningsskala og med forskellige ejerformer, med fokus p& kvarters-dannelse, sa det enkelte kvarter far sit eget
udtryk og identitet.

De fem eksisterende almene boligblokke, som ligger inden for lokalplanens omrade, samt det tidl. boligsociale
hus 'Yggdrasil', er omfattet af den allerede vedtagne lokalplan 1173 ‘Nedrivning af seks boligblokke i Gellerup’,
som giver mulighed for nedrivning af bygningerne.

Syd for Dortesvej ligger tre eksisterende almene boligblokke, som ikke er omfattet af den allerede vedtagne
lokalplan 1173 'Nedrivning af seks boligblokke i Gellerup'. Disse tre boligblokke er heller ikke omfattet af den
aktuelle lokalplan 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej i Gellerup'.

MAL

Gellerup er under omdannelse til en mere varieret og aben bydel med en blandet beboersammensaetning. Inden
for lokalplanomradet er malet at skabe et bydelskvarter med en varieret sammensaetning af butikker, liberale
erhverv, restauranter, caféer og lignende, uddannelse, samt reekkehuse og etageboliger, som ikke er almene. Det
nye blandede byomrade skal have en god 'kvartersdannelse' ved at sikre et arkitektonisk udtryk og identitet af hgj
kvalitet, og styrke oplevelsen af Karen Blixens Boulevard som Gellerups nye hovedgade med aktive og
udadvendte funktioner, og samtidig sikre gode feelles mgdesteder, byrum mellem husene og opholdsarealer til
beboerne.

En del af formalet med den aktuelle lokalplan 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej
i Gellerup' er at sikre en god sammenbinding pa tveers imellem de tre tilbageblivende almene boligblokke og det
nye blandende byomrade. som lokalplan 1208 giver mulighed for at etablere.

| forhold til at sikre elevgrundlaget til den kommende folkeskole og fritidscenter ved byparken i Gellerup, er der
fokus pa at sikre bgrnefamilieegnede boliger i lokalplanen.

Lokalplanomradet ligger i en udpeget forteetningsakse teet pa en kommende station for den mulige etape 2 af en
hajklasset kollektiv trafiklgsning i form af letbanen eller BRT-busser. Etablering af et nye blandet byomrade i
fortaetningsaksen er i overensstemmelse med Kommuneplanens malsaetninger.
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FREMTIDIGE FORHOLD
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Lokalplan 1208 (Vedtaget)

PLANENS HOVEDTRAK

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til blandet byomrade i form af boligformal og centerformal, og
lokalplanen opdeler omradet i to delomrader (delomraderne I-11), som vist pa illustrationsplanen herunder samt pa
Korthilag 2.

« Delomrade | skal anvendes til teet-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse, i form af raekkehuse.

» Delomrade Il skal anvendes til centerformal. | omradet kan der etableres butikker, liberale erhverv,

restauranter, caféer, uddannelse og lignende, som naturligt kan indpasses i et bydelscenter, samt etageboliger

til helarsbeboelse og teet-lav boliger til heldrsbeboelse, i form af reekkehuse.

Lokalplanen ggr det muligt at opfare op til i alt 52.000 m2 bebyggelse inden for lokalplanens omrade.

Bebyggelsen fordeler sig samlet set pd 22.000 m? til teet-lav-boliger (reekkehuse) og 26.000 m? il etageboliger
(lejligheder), samt 2.000 m2 til erhvervsformal (butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer og

lignende) samt uddannelse. Derudover kan der etableres 2.000 m2, hvor anvendelsen frit kan
veelges inden for ovenstaende kategorier, af hensyn til at indbygge en vis fleksibilitet i lokalplanen.

Dette svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 80% for lokalplanens omrade under ét.

Inden for lokalplanomradet vil der kunne opfares max. 231 raekkehus-boliger, max. 373 etageboliger samt max.

4.000 m? til erhvervsformal (butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer og lignende) samt uddannelse.
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Figur 4. IIIustrétiorispIanen viser, hvordan omradet kan komme til at se ud. De to delomrader er angivet med
romertal | og Il med r@d skrift. De tolv storparceller er angivet med tallene 1-12 med sort skrift.

DELOMRADE |

Inden for delomrade | kan der samlet set opferes op til 19.000 m? rsekkehuse, svarende til op til 181 raekkehus-
boliger.

Delomrade | kommer til at besta udelukkende af reekkehuse i 2 etager.

Reekkehusene bliver fordelt i 8 storparceller, som hver bestar af ca. 20-30 raekkehus-boliger, som er placeret
rundt om et feaelles grant gardrum. Ud over det faelles granne gardrum vil hver raekkehusbolig ogsa have egen
privat have.
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Lokalplanen sikrer, at ingen raekkehus-bolig inden for delomrade | ma have et etageareal mindre end 83 m2, samt

at gennemsnitsstarrelsen for reekkehus-boliger inden for delomrade | skal vaere minimum 100 m?2.

DELOMRADE I

Inden for delomrade Il kan der samlet set opfgres op til 33.000 m? bebyggelse. Bebyggelsen inden for delomrade

I er fordelt p& op til 3.000 m? raekkehuse, op til 26.000 m? etageboliger, og op til 2.000 m? il erhvervsformal
(butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer og lignende) samt uddannelse. Derudover kan der etableres

2.000 m2, hvor anvendelsen frit kan veelges inden for ovenstaende kategorier, af hensyn til at
indbygge en vis fleksibilitet i lokalplanen.

Dette svarer til op til 50 raekkehus-boliger og op til 373 etageboliger inden for delomrade II.

Delomrade 1l kommer til at besta af etagebebyggelse i op til 5-6 etager laengst mod gst, ud mod Karen Blixens
Boulevard. Bebyggelsen nedtrappes i hgjden til 3-4 etager jo leengere man kommer mod vest. Laengst mod vest
inden for delomrade |l afsluttes bebyggelsen af raekkehuse i 2 etager.

Erhverv og uddannelse placeres primeert i stueetagen langs Karen Blixens Boulevard. Dagligvarebutikker og

udvalgsvarebutikker ma etableres med et butiksareal pa op til 400 m2. 1 alt gives mulighed for max. 4.000 m?
butik.

Lokalplanen stiller krav om, at stueetagerne langs Karen Blixens Boulevard i et vist omfang skal besta af 'aktive
og udadvendte stueetager'. Aktive/udadvendte stueetager medvirker til et levende og varieret bymiljg og
understgtter ambitionen om at Karen Blixens Boulevard skal veere bydelens nye hovedgade.

Inden for delomrade Il etableres desuden et feelleslokale/selskabslokale for alle beboere i lokalplanens omrade.
Feelleslokalet/selskabslokalet kommer til at vende direkte ud mod den gstlige af de to lokale Pladser.

Bebyggelsen inden for delomrade Il bliver fordelt i 4 storparceller, som hver bade indeholder raeekkehuse,
etageboliger og erhverv. Hver af de fire storparceller udger en karré med et feelles grgnt gardrum i midten. Ud
over det feelles grgnne gardrum vil de nederste boliger ogsa have egen privat terrasse mod garden. Der ud over
kan der etableres altaner og tagterrasser.

Lokalplanen sikrer, at ingen raekkehus-bolig inden for delomrade Il ma have et etageareal mindre end 83 m?2,

samt at gennemsnitsstgrrelsen for reekkehus-boliger inden for delomrade Il skal vaere minimum 100 m2.

Lokalplanen sikrer ogsa, at ingen lejlighed i etagebolighbebyggelse inden for delomrade Il ma have et etageareal
mindre end 65 m2, samt at gennemsnitsstarrelsen for lejligheder i etageboligbebyggelse inden for delomrade i

skal veere minimum 75 m2.
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BEBYGGELSENS UDSEENDE
RAKKEHUSBEBYGGELSENS ARKITEKTUR

Lokalplanen stiller krav om, at reekkehuse indenfor lokalplanens omréade skal opfares i to etager, og tage skal
udformes med skra tagflader. Tagene kan udfgres som traditionelle saddeltage, eller som asymmetriske tage,
hvor de to tagflader har forskellig haeldning. Tagmaterialet skal vaere enten tagpap pa lister, falsene metalplader,
tegl, eller fremsta som beplantede tage i form af sedum el.lign.

Der skal vaelges samme tagmateriale pa alle reekkehuse inden for lokalplanens delomrade I, evt. i kombination
med sedum eller anden form for tagbeplantning.

Facaderne skal udformes sa der opstar et oplevelsesrigt og varieret udtryk. Lokalplanen stiller krav om, at der
indarbejdes forskydninger i plan, og detaljeringer i form af kviste, karnapper eller en frem-/tilbagetrukket
bygningsdel. Facadematerialer kan veere enten tegl eller tree.

Gavle skal altid have mindst en vinduesabning, hvilket bidrager til en oplevelse af tryghed i omradet.

Skure og lign. sekundaere bygninger skal have beplantede tage i form af sedum eller lignende, af hensyn til at
sikre et grgnt udemiljg.

Herunder er vist eksempler p& hvordan bebyggelsen kan komme til at se ud. Yderligere tegninger med
facadeprincipper fremgar af bilag.

__,/ [ JL genses ateliervindue
; o i @ ol s facade
‘ - | S
’ % ____ ey ‘ “ it adgang til bolig
Ry l ke kvist

forskydning i plan

karnap
karnap ved adgang

Figur 5. Principper for variation i reekkehusbebyggelsen.
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Figur 6. Muligt facadeudtryk for raekkehusbebyggelsen. Yderligere tegninger med facadeprincipper fremgar af bilag.

Figur 7. Hvis facader udfgres i tegl skal det ske med tegl i en beige, gullig, radlig eller brunlig farve, som vist
ovenfor.

ETAGEBEBYGGELSENS ARKITEKTUR

Lokalplanen stiller krav om, at etagehusbebyggelsen indenfor lokalplanens omrade ma opfares i op til 5-6 etager
langs Karen Blixens Boulevard. Leengere veek fra Karen Blixens Boulevard trappes etageantallet ned til 3-4
etager, sa der opstar en glidende overgang og tilpasning til reekkehusbebyggelserne i lokalplanens vestlige del.

Etagehusbebyggelsens tage skal overvejende udformes som en form for moderne fortolkning af det traditionelle
'mansard'-tag. Konkret betyder det, at de gverste etager udformes som tagetager med en relativt stejl haeldning,
hvilket er med til at give bebyggelsen en steerk arkitektonisk identitet. Den gverste del af taget, imellem de skra
tagflader, kan etableres som en flad tagflade, som bl.a. kan anvendes til solenergianlaeg, tagterrasse o.lign.
Mansard-lgsningen gar, at den lodrette del af facaden begraenses til 4 etager og bygningerne syner derved lavere
set fra gadeniveau, hvilket bidrager til en god tilpasning til bebyggelsen pa den modsatte side af Karen Blixens
Boulevard. Tage skal bekleedes med falsede metalplader eller tagsten. Seerligt for de flade dele af taget geelder, at
de desuden ma udfgres med tagpap eller som beplantede tage med eksempelvis sedum.

mansard mansard i 2 etager

Figur 8.Til venstre ses et traditionelt mansardtag, som de findes mange steder i den historiske midtby. Til hgjre ses
principper for, hvordan der i lokalplanomradet arbejdes med en nyfortolkning af mansardtaget. Ved bebyggelse i 5
etager, skal den gverste etage (5. etage) etableres som et nyfortolket mansardtag, og ved bebyggelse i 6 etager
skal de to gverste etager (5. etage og 6. etage) etableres som et dobbelthgijt nyfortolket mansardtag ud mod Karen
Blixens Boulevard. Den midterste flade del af taget - imellem de skré tagflader - kan anvendes til tagterrasse,
solceller o.lign.
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P& den allerhgjeste del af etagebebyggelsen, som er pa 6 fulde etager, kan der ikke yderligere etableres en
tagterrasse ovenpa. P& gvrige dele af etagebebyggelsen kan der godt etableres tagterrasser. Tagterrasserne kan
indrettes med drivhus, pergola, plantekasser, siddeplint osv.

Facaderne skal udformes sa der opstar et varieret udtryk med en god reliefvirkning i murveerket. Lokalplanen
stiller krav om, at der indarbejdes forskydninger i plan, og detaljeringer i form af kviste, karnapper eller en
frem-/tilbagetrukket bygningsdel.

Bebyggelsens facade i stueetagen mod Karen Blixens Boulevard skal udfgres i tegl i en beige eller gullig
farve. @vrige facader skal udfgres i tegl i en beige, gullig, radlig eller brunlig farve.

Facader skal gives en relief-virkning hvor dele af facaden treekkes tilbage og andre dele rykkes frem, eksempelvis
i form af receslagsninger omkring vinduer og dgre. Murveerk skal derudover udfgres som mgnstermurvaerk pa
mindst 20 % af murveerket, for at give bebyggelsen stoflighed og karakter.

Gavle skal altid have mindst en vinduesabning, hvilket bidrager til en oplevelse af tryghed i omradet.

Skure og lign. sekundaere bygninger skal have beplantede tage i form af sedum eller lignende, af hensyn til at
sikre et grgnt udemiljg.
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Figur 10. Hvis facader udfares i tegl skal det ske med tegl i en beige, gullig, radlig eller brunlig farve, som vist
ovenfor til venstre. Pa fotos til hgjre ses eksempler p& forskellige murvaerks-udtryk, hvor to af eksemplerne viser
mgnstermurvaerk med reliefvirkning.
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UBEBYGGEDE AREALER
OPHOLDSAREALER

Lokalplanen stiller krav til omfang og indretning af lokalplanomradets udendgrs opholdsarealer, som er i
overensstemmelse med Kommuneplanen. Opholdsarealerne etableres som en blanding af feelles og private
opholdsarealer, som etableres delvist pa terraen og delvist p& haevet daek over parkeringskaelder, samt pa altaner,
tagterrasser, Pladser og kantzoner. Kantzoner kan kun medregnes som opholdsareal i det omfang, de er
opholdsegnede og ikke er pavirkede af trafikstgj.

De udendgrs opholdsarealer skal beplantes og indrettes, s de understgtter rekreativt ophold og leg for beboerne
i lokalplanens omréade.

Figur 11. Fotos viser eksempler pa hvordan de udendgrs opholdsarealer i gardrummene kan beplantes og
indrettes, sa de understatter rekreativt ophold og leg for beboerne.

Soliteere mindre treeer/buske Rumskabende buske Afskaermende beplantningsbede
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Figur 12.Eksempler p& hvordan en varieret beplantning kan skabe forskellige typer af rumligheder i gardrummene,
sa der opstar en god variation i oplevelsen.

De steder inden for storparcellerne 9-12, hvor et haevet feelles gardrum graenser direkte op til en kantzone/fortov,
skal der etableres et trappeanlaeg el.lign., som optager terreenspringet imellem det haevede feelles gardrum og
kantzonen/fortovet, i princippet som vist p& Kortbilag 4 (lllustrationsplan). Trappeanlaegget skal udformes med
beplantningselementer og evt. mulighed for ophold.

Figur 13. Eksempler pa hvordan man pa en god made kan integrere opholdsmuligheder og beplantning i
trappeanleeg, som forbinder et haevet feelles gardrum med tilstadende kantzone/fortov.

PLADSER

Der etableres to mindre pladser, som det fremgar af Kortbilag 5 med orange signatur. De to pladser skal indrettes,
sa de understatter rekreativt ophold og leg. Lokalplanen fastlaegger derudover et vist antal treeer der skal plantes
pa hver af de to Pladser. Beplantningen pa de to pladser skal bidrage til at skabe et varieret og oplevelsesrigt
grent miljg internt i lokalplanomradet.

Ud over beplantning kan der etableres beenke, legeredskaber o.lign.
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Figur 14. lllustrationen er et udsnit af Kortbilag 4 (lllustrationsplan) og viser en mulig indretning af den vestlige af de
to Pladser. Hensigten er at pladsen skal invitere til leg for bgrn i lokalplanomradet.
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Figur 15. lllustrationen er et udsnit af Kortbilag 4 (lllustrationsplan) og viser en mulig indretning af den gstlige af de
to Pladser. Hensigten er at pladsen skal invitere til ophold, samt give mulighed for udeservering i forbindelse med

en evt. café el.lign.

KANTZONER

Lokalplanen fastlaegger en reekke kantzoner inden for lokalplanens omrade. En kantzone er et areal imellem
bygning og gade, som kan veere smalt eller bredt, og som kan veere et veerdifuldt bidrag til at skabe et varieret og

oplevelsesrigt grant bymiljg i omradet. Kantzonerne fremgar af Korthilag 2.

Minimum 20% af arealet i kantzonerne skal tilplantes.

P& hjgrnet af Karen Blixens Boulevard og Jettesvej, syd for storparcel 12, udleegges areal til en
kantzone med en ekstra bredde. Inden for denne kantzone skal der plantes min. 16 treeer og
belaegningen skal bestd af stenmel eller tegl i gullig/beige farve, som passer godt til den

tilstadende bebyggelse.
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Figur 16. lllustrationen er et udsnit af Kortbilag 4 (lllustrationsplan) og viser en mulig indretning af kantzonen syd for
storparcel 12. Kantzonen skal indrettes med treeer og anden beplantning med henblik pa at understatte et varieret
og oplevelsesrigt grant bymiljg i omradet omkring Karen Blixens Boulevard.

BEPLANTNING

Lokalplanen stiller krav om, at beplantning de pa udendgrs opholdsarealer, langs veje, pa pladser samt i
kantzoner bliver en blanding af klippet grees, blomstereng, lave buske og staudebede. Der ud over er der i en
beplantningsplan (som fremgar af Bilag 5) fastlagt et bestemt antal nye treeer, der som minimum skal plantes
inden for lokalplanomradet. Der fastlaegges ogsa hvor store de nye traeer skal vaere.

Ny beplantning skal overvejende veere af hjemmehgrende arter, med henblik pa at understatte en god
biodiversitet i omradet. Beplantningen skal samtidig bidrage til at skabe et varieret og oplevelsesrigt grant miljg af
hgj kvalitet for de mennesker, der bor i omradet.
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Traeer
Fler- og hajstammede traser; karaktergivende traser, der kan give hvert gardrum sit eget udtryk

-y

valnad 2ble paradisable
Buske
Buske og bar-buske der
o TR "

3

aiver fugleliv og attraktion for smé og store baersamlere. Buske udvaslges efter placering | hhv. sol og skyage

- w—y
. k.

red hyld tornfri stikkelsbazr

Bunddakke

Bundvegetationen som store grassser, der kan variere i klipning og staude,/regnvandsbede.

Figur 17. Fotos viser eksempler pa arter af traeer, buske og gvrig beplantning, som er velegnede til de
feelles gardrum. En variation i blomstringssaeson og en vis andel spiselige sorter er godt bade for mennesker,
sommerfugle, bier mv.
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Treeer: Robuste karaktergivende arter, der ka skabe genkendelighed jomradet Treeer:Enkle treeer der sendrer farvetone efter saeson

"

paradisable vintereg

Bunddeekke

hunderose @blarose store graesser grasarmering

Figur 18. Fotos viser eksempler pa arter af traeer, buske og gvrig beplantning, som er velegnede langs veje og
parkeringsarealer.

LANDSKAB PA SYDSIDEN AF DORTESVEJ

Seerligt langs sydsiden af Dortesvej skal der fortages ny artsrig beplantning samt en landskabelig bearbejdning af
den sydvendte skréning, med etablering af landskabeligt indpassende trappetrin, i princippet som pa Kortbilag 7

(Snit).

Formalet med denne landskabsbearbejdning er, at skabe en god forbindelse og overgang imellem de
tilbageblivende boligetageblokke syd for Dortesvej og det nye blandende byomrade nord for Dortesvej samt
forsteerke det grgnne preeg, som arealet langs Dortesvej i forvejen har.

Figur 19. Fotos viser eksempler pa en god landskabelig bearbejdning af en skraning, med etablering af
landskabeligt indpassende trappetrin.
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HEGNING OG AFSKARMNING

Lokalplanen udlzegger arealer til stgjafskaermning og tilhgrende beplantning langs Sigridsvej, med henblik pa at
sikre at Miljgstyrelsens vejledende stajgraenser er overholdt pa alle udendars opholdsarealer inden for
lokalplanens omrade.

Stajafskaermning skal etableres som et stgjhegn og skal bekleedes med trae, i form af pileflet, treelister,
treebraedder eller lignende. Stgjhegnet skal fremstd i treeets naturlige farve. Stgjhegnet ma maksimalt have en
hgjde pa 2,0 meter over terraen.

Stajhegnet skal pa ydersiden i hele dets lsengde begrannes med klatreplanter, som eksempelvis efeu, vin,
klematis, klatrehortensia, kaprifolie, blaregn og arkitektens trgst.

TERRANFORHOLD

Terreenet inden for lokalplanens omrade er i dag praeget af den ret omfattende terreenregulering, som blev
foretaget i 1968-72 samtidig med at Gellerups etageboligblokke blev opfart. Eksempelvis er parkeringspladserne
pa forsiden af etageboligblokkene i dag beliggende en hel etage lavere end de grgnne opholdsareal pa bagsiden
af boligetageblokkene.

Lokalplanen tillader, at terreenet udjeevnes, og dermed tilbagefares til et mere jeevnt skranende terreen, i princippet
som det oprindeligt var inden Gellerupparken blev bygget i 1968-72. Det fremtidige terraen bliver et terraen, som
skraner mod syd, med et fald fra den nordligste del til den sydligste del p& ca. 5 meter. De nuvaerende og
fremtidige terraenforhold fremgér af Kortbilag 6; med grat ses de nuveerende hgjdekurver og med radt ses de
fremtidige hgjdekurver.

REGNVANDSHANDTERING

Der er inden for lokalplanens omrade behov for at etablere et forsinkelsesvolumen for hverdagsregn og

skybrudsregn, der samlet set svarer til 935 m3.

Der er forskellige muligheder for placering af forsinkelsesvolumenet pa overfladen eller som et underjordisk
volumen, eller som en kombination heraf.
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Figur 20. Placering af mulige skybrudslgsninger. De rgde omrids er parkeringspladser, hvorpa der under skybrud
kan stuve vand. De mgrkebla markeringer er arealer inde i gardrummene, hvor der kan laves skybrudslgsninger
enten over eller under terraen. De turkise markeringer er torvedannelser og kantzonearealer, hvor der ligeledes kan
laves en skybrudslgsning. P& Dortesvej vil der under skybrud ligeledes kunne stuves og magasineres
skybrudsvand pé vejen.

Side 25



Lokalplan 1208 (Vedtaget)

VEJE, STIER OG PARKERINGSAREALER
VEJE

Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Jettesvej, Sigridsvej og Lottesvej. Der ma ikke etableres vejadgange til
lokalplanomradet direkte fra Karen Blixens Boulevard, ud over den eksisterende Dortesvej.

Internt i lokalplanomradet etableres nye gader. Inden for lokalplanens delomrade | etableres der, internt i den nye
reekkehusbebyggelse, et system af boligstraeder, med mange sving, uregelmaessige vinkler samt haevede flader.
Boligstreederne skal anleegges som opholds- og legeomrade efter faerdselslovens 8§40, med henblik pa at skabe
et roligt og trafikdeempet neermilja.

Boligstreederne skal udformes med en anden beleegning end gvrige vejarealer i form af f.eks. fliser,
beleegningssten, farvet asfalt el.lign. Beleegningen skal have en gul, sandfarvet, rad eller rgdbrun farvenuance.

STIER

Langs sydsiden af Dortesvej etableres en langsgaende fortov/sti, som integreres i den landskabelige
bearbejdning af det grgnne areal syd for Dortesvej. Ligeledes etableres der stier pa tveers af det grgnne areal syd
for Dortesvej, saledes at der sikres god passage imellem de tilbageblivende boligetageblokke syd for Dortesvej og
det nye blandende byomrade nord for Dortesvej.

Som en del af det grenne areal syd for Dortesvej skal der ogsa ske en landskabelig bearbejdning i form
af landskabeligt indpassende trappetrin, beregnet til ophold og leg. Disse landskabs trappetrin har et rekreativt
sigte, og udleegges ikke som en egentlig sti.

PARKERINGSAREALER

Inden for delomrade | skal der opfares skure med plads til opbevaring af cykler, barnevogne, rollatorer mv.

svarende til mindst 5-8 m? pr. bolig. Derudover skal der etableres 1Y% bil-parkeringspladser pr. reekkehus-bolig.

Inden for delomrade I skal der etableres mindst 4 cykelparkeringspladser pr. 100m? boligetagemeter og
derudover mindst 2 pladser til specialcykler pr. 1.000 m? boligetagemeter, samt mindst 1,5 cykelparkeringspladser
pr. 100 m? erhverv. Derudover skal der etableres 1% bil-parkeringspladser pr. raekkehus-bolig, ¥z bil-

parkeringspladser pr. etagehus-bolig og 1 bil-parkeringspladser pr. 100 m? erhvervs-etageareal.

Bilparkering inden for delomréde | etableres som faellesparkering pa terreen inden for storparcellerne 1-8, og som
feellesparkering i parkeringskaelder inden for storparcellerne 9, 10, 11 og 12.

Op til 1/3 del af de kraevede parkeringspladser ma etableres som en del af faerdselsarealerne/boligstraederne.

Det ma ikke etableres bilparkering langs Karen Blixens Boulevard.

KOLLETIV TRAFIK

Lokalplanomradet har en god kollektiv trafikbetjening med flere bybuslinjerne, der standser ved Karen Blixens
Boulevard.
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Der planleegges desuden for en hgjklasset kollektiv trafikforbindelse i form af Letbane eller BRT-busser, som
potentielt vil kunne komme til at forbinde Brabrand med Midtbyen gennem Gellerup. Denne forbindelse vil
yderligere forbedre den kollektive trafikbetjening af omradet.

Langs vestsiden af Karen Blixens Boulevard er der allerede i dag etableret en separat busbane, som samtidig er
forberedt til Letbane/BRT-busser.
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BESTEMMELSER

Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anvendelse, bygningers og vejes udformninger
m.v.

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlaegger rammerne for omradets
anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastleegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres forhold, der
er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med de grundlaeggende principper i lokalplanen.
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1. FORMAL

§1.1
Lokalplanen har til formal at sikre

»
»
>
»
»
>
>
»
>
>

at omradet anvendes til blandet byomrade

at en vis andel af boligerne opfgres som reekkehuse

at en vis andel af boligerne etableres som store familieegnede boliger

at der fastlaegges bestemmelser for bebyggelsens arkitektoniske helhed

at stueetagerne mod Karen Blixens Boulevard etableres med en vis andel udadvendte funktioner
at der etableres et centralt beliggende faelleslokale/selskabslokale for beboerne i omradet

at der til hver storparcel etableres et feelles grgnt gardrum egnet til ophold og leg

at der etableres to offentligt tilgeengelige lokale pladser egnet til ophold og leg

at der etableres kantzoner med et grgnt praeg imellem bebyggelse og veje

at der sker en landskabelig bearbejdning af det langstrakte areal p& sydsiden af Dortesvej, med gode
stiforbindelser imellem lokalplanomradet og de eksisterende etageboligblokke syd for Dortesvej
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2. OMRADE OG OPDELING

§2.1
Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa Kortbilag 1 (Matrikelkort), og omfatter fglgende matrikler:

» del af 5iu, del af 14gg og del af 14hv Brabrand By, Brabrand
» del af 5ae, del af 5af og del af 5as Gellerup By, Brabrand

samt alle parceller, der efter den 06.07.2023 udstykkes inden for lokalplanomradet.

NOTE TIL § 2.1

Kortbilag 1, Matrikelkort er udformet pa baggrund af det digitale matrikelkort. | tilfelde af uoverensstemmelse
mellem det digitale matrikelkort og de faktiske forhold geelder de faktiske forhold, idet det korrekte matrikelskel

skal afseettes af en autoriseret landinspektgar.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige lokalplan- og delomradegreense af Aarhus Kommune, Teknik og Milja.

§2.2
Lokalplanomradet er inddelt i delomraderne | og Il som vist pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse).

Inden for delomrade | er der fastlagt otte storparceller, benaevnt storparcel 1-8, med en afgraensning som vist pa
Kortbilag 2 (Arealanvendelse).

Inden for delomrade Il er der fastlagt fire storparceller, bensevnt storparcel 9-12, med en afgreensning som vist pa
Korthilag 2 (Arealanvendelse).

Inden for hver af storparcellerne er der fastlagt byggefelter, med en afgraensning som vist pa Kortbilag 2
(Arealanvendelse).
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3. ANVENDELSE

DELOMRADE |

§3.1
Delomrade | skal anvendes til teet-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse, i form af raekkehuse.

Der ma ikke etableres etageboliger eller andre former for boliger med vandrette lejlighedsskel inden for
delomradet.

NOTE TIL § 3.1
Anvendelsen til teet-lav boligbebyggelse omfatter ogsa de adgangs- og opholdsarealer, omrader til parkering,
affaldshandtering mv., som almindeligvis indgar som en del af et boligomrade.

DELOMRADE Il

§3.2

Delomrade 1l skal anvendes til centerformal. | omradet kan der etableres butikker, liberale erhverv, restauranter,
caféer, uddannelse og lignende, som naturligt kan indpasses i et bydelscenter, samt etageboliger til
helarsbeboelse, og teet-lav boliger til helarsbeboelse i form af reekkehuse.

Byggefelterne 9G, 10G, 11H, 12G og 12H ma kun anvendes til teet-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse i form af
reekkehuse. Der ma ikke etableres etageboliger eller andre former for boliger med vandrette lejlighedsskel inden
for de naevnte byggefelter.

NOTE TIL § 3.2
Anvendelsen til centerformal omfatter ogsa de adgangs- og opholdsarealer, omrader til parkering,
affaldshandtering mv., som almindeligvis indgar som en del af et centeromrade.

§3.3

Erhverv (herunder butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer og lignende) samt uddannelse ma kun etableres
inden for de byggefelter, som pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse) er markeret med signaturen "Mulighed for erhverv
og uddannelse".

§34

Der ma kun indrettes dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker med et maksimalt bruttoetageareal pa 400 m? for
den enkelte butik.

Det samlede butiksareal inden for lokalplanens omrade ma ikke overstige 4.000 m?2.

§3.5

Langs Karen Blixens Boulevard skal mindst 60% af facaden i stueetagen veere aktiv/udadvendt i form af
publikumsorienterede serviceerhverv som butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer, uddannelse og lignende,
eller feellesanlaeg og beboerfaciliteter som foyer, trappeopgang, reception, kantine, klubber, veerksteder, atelier,
beboerlokaler og lignende publikumsorienterede kulturelle og fritidspraegede funktioner.
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NOTE TIL § 3.5

Aktive/udadvendte stueetager medvirker til et levende og varieret bymiljg og understgtter ambitionen om at Karen
Blixens Boulevard skal veere bydelens nye hovedgade. Boliger samt erhverv uden direkte kundeadgang er
eksempler pa anvendelser, som ikke er aktive/udadvendte.

§3.6
Der ma ikke etableres erhverv i etager over boliger.

NOTE TIL § 3.6
Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der i overliggende boliger kan udgves de former for liberale erhverv, der
umiddelbart er tilladt i boliger.

§3.7
| stueetagen inden for byggefelt 10F eller 11A skal der etableres et faelleslokale/selskabslokale for omradets
beboere.
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4. UDSTYKNING

FALLES BESTEMMELSER

§4.1
Der kan ske udstykning af de enkelte storparceller, sdledes som disse er afgraenset pa Kortbilag 2
(Arealanvendelse).

Feelles pladser, vej-, sti- og parkeringsarealer, som ligger uden for storparcellerne, ma udstykkes til en samlet fast
ejendom, som en fzelles grundejerforening for hele lokalplanens omrade kan modtage skagde pa.

Tekniske anlaeg kan udstykkes separat som sokkelgrunde.

DELOMRADE |

§4.2
Der kan ske udstykning af teet-lav bebyggelse (reekkehuse). Hvis der sker udstykning, skal det ske i princippet
som vist pa Bilag (Udstykningsprincip delomrade I).

Til den enkelte raekkehus-bolig skal grunden omfatte ubebyggede arealer (have) pa min. to sider i forhold til
byggefeltet, som angivet pa Bilag (Udstykningsprincip for delomrade 1). Undtaget herfra er byggefelterne 1A, 1B,
2A og 3A, for hvilke det geelder, at til den enkelte reekkehus-bolig skal grunden omfatte ubebyggede arealer
(have) pa min. én side i forhold til byggefeltet.

Arealer der overskrider greenseveerdien for vejstgj pa opholdsarealer kan ikke indga som en del af jordstykket.

Til den enkelte reekkehus-bolig skal grundarealet udgare min. 60 m? og max. 150 m2.

§4.3
Feelles opholdsarealer, vej-, sti- og parkeringsarealer inden for den enkelte storparcel ma udstykkes til en samlet
fast ejendom.

DELOMRADE Il

§4.4
Der kan ske udstykning af etagebebyggelse. Hvis der sker udstykning, skal det ske i princippet som vist pa
Bilag (Udstykningsprincip delomrade I1).

Grundarealet skal som minimum have en stgrrelse svarende til det bebyggede areal (sokkeludstykning), men kan
ogsa indeholde tilleeg af ubebyggede arealer (have/terrasse), som angivet pa Bilag (Udstykningsprincip for
delomrade II).

§45

Feelles opholdsarealer, vej-, sti- og parkeringsarealer inden for den enkelte storparcel ma udstykkes til en samlet
fast ejendom.

§4.6

Side 33



Lokalplan 1208 (Vedtaget)

Byggefelterne 9G, 10G, 11H, 12G og 12H, der er udlagt til taet-lav bebyggelse (reekkehuse), skal udstykkes i
overensstemmelse med bestemmelserne i 84.2, hvis der skal ske udstykning af disse.

§4.7

Udstykning i delomrade 11, der indebzerer, at de underjordiske feelles parkeringsanleeg ligger over et eller flere
matrikelskel, kan kun ske pa betingelse af, at der forinden udstykning af de bergrte ejendomme tinglyses
deklaration med en myndighedsgodkendt feelles brandstrategi.
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5. TRAFIKFORHOLD

§5.1
Lokalplanomradet skal have vejadgang fra Jettesvej, Lottesvej og Sigridsvej, i princippet som vist pa Kortbilag 3
(Veje, stier og pladser).

Det ma ikke etableres vejadgange til lokalplanomradet direkte fra Karen Blixens Boulevard, ud over den
eksisterende Dortesvej.

NOTE TIL § 5.1
Det er en forudsaetning, at grundejer erhverver tinglyst vejret til Jettesve;.

§5.2
Der skal udlaegges feerdselsareal som vist pa Kortbilag 3 (Veje, stier og pladser).

Vej A-B udlaegges med en bredde pa min. 13,5 m. Vejen skal anleegges i princippet som vist pa Kortbilag 7 (Snit).
Inden for vejudlzegget skal der anleegges fortove pa begge sider af vejen med min. bredde pa 2 m.

Vej C-D udlzegges med en bredde pa min. 17,5 m. Vejen skal anleegges i princippet som vist p& Kortbilag 7 (Snit).
Inden for vejudlzegget skal der anleegges fortov med min. bredde pa min. 1,5 m pa den nordlige side, og fortov/sti
med min. bredde p& min. 2 m pa den sydlige side.

Vej E-D udlaegges med en bredde p& min. 12,0 m. Vejen skal anlaegges i princippet som vist p& Kortbilag 9 (Snit).
Inden for vejudleegget skal der anleegges fortov pa den gstlige side af vejen med min. bredde pa 2 m.

Vej F-G udlaegges med en bredde pa min. 6,0 m. Vejen skal anlaegges i princippet som vist pa Kortbilag 8 (Snit).
Vej F-G skal anleegges som gagade med karsel tilladt. Den skal anleegges med en anden beleegning end gvrige
vejarealer i form af f.eks. fliser, beleegningssten, farvet asfalt el.lign.

Boligstraederne udlaegges i varierende bredde pa min. 10,5 m. Boligstreederne skal etableres som opholds- og
legeomrade efter feerdselslovens 840, og i princippet anlaegges som vist pa Kortbilag 7 (Snit).

Vejkryds i Boligstraederne skal anlaegges som haevet flade, i princippet som vist pa Kortbilag 4 (lllustrationsplan).

Boligstraederne - herunder ogsa de haevede flader i Boligstreederne - skal udformes med en anden belaegning end
gvrige vejarealer, i form af f.eks. fliser, belaegningssten, farvet asfalt el.lign. Belsegningen skal have en gullig,
sandfarvet, radlig eller radbrun farvenuance.

NOTE TIL § 5.2
For private feellesveje og private feellesstier skal der (iht. vejlovgivningen) sendes et vejprojekt til godkendelse hos
Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Der kan ikke udstedes byggetilladelse, far vejprojektet er approberet.

§5.3
Der skal udleegges areal til stiforbindelser, som vist pa Kortbilag 3 (Veje, stier og pladser).
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Gangstierne a-b, c-d og e-f udleegges med en bredde pa min. 2 m.

§5.4
Lokalplanen udlaegger to arealer til Plads som vist pa Kortbilag 3 (Veje, stier og pladser). Disse arealer er ikke en
del af feerdselsarealet. Hvis ngdvendig kan der fgres brandvej over arealet.

§5.5
Ved kurver, vej- og sti tilslutninger skal der sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

§5.6
Der skal i ngdvendigt omfang sikres brandveje. Ved brandveje skal porte og gennemkgrsler i bygninger have en
fri hgjde p& mindst 4,5 m.

§5.7
Pa terraen skal der pa fa og centralt placerede steder inden for delomraderne etableres af- og paleesningspladser
for omradernes vareindlevering samt renovation.

Der skal desuden for enden af blinde veje sikres vendemulighed for personbiler og varevogne.

NOTE TIL § 5.7

Det forudseettes at vej F-G, som er en blind vej, vil fa adgang forbudt for tung trafik, saledes at det kun er
personbiler og varevogne, der skal sikres vendemulighed til. Vendemuligheden vil evt. kunne etableres i
forbindelse med indkgrsel til parkeringskeelder.

CYKELPARKERING

§5.8
Der skal inden for lokalplanomradet sikres areal til cykelparkering efter fglgende normer:

Inden for hver storparcel i delomrade | skal der opfares skure/depotrum med plads til opbevaring af cykler,
barnevogne, rollatorer mv., svarende til mindst 5 m? skur pr. bolig under 100 m?2, 0og mindst 8 m2 skur pr. bolig

over 100 m2.

Inden for hver storparcel i delomrade Il skal der etableres mindst 4 cykelparkeringspladser pr. 100 m?2
boligetagemeter og derudover mindst 2 pladser til specialcykler pr. 1.000 m?2 boligetagemeter. Derudover skal der

etableres mindst 1,5 cykelparkeringspladser pr. 100 m? erhverv/uddannelse.

Cykelparkering skal etableres i parkeringskaelder/-konstruktion, i overdeekning pa terreen i det feelles gardrum, i
bygningens stueetage eller i kantzonen ved indgang til boligerne.

Derudover kan der etableres cykelparkeringspladser til kunder i erhvervslokalernes kantzoner.
NOTE TIL § 5.8
Parkeringsnormerne er udarbejdet pa bagrund af de ved lokalplanens udarbejdelse geeldende "Retningslinjer for

anleeg af parkeringsarealer" for Aarhus Kommune, men tilpasset den konkrete plan. Det er altid de af lokalplanen
fastsatte normer, der er geeldende.
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BILPARKERING

§5.9
Der skal inden for lokalplanomradet sikres areal til bilparkering efter falgende normer:

Inden for delomrade | skal der samlet set etableres mindst 1% pladser pr. raekkehus-bolig.

Inden for delomrade Il skal der samlet set etableres mindst 1¥2 pladser pr. reekkehus-bolig, ¥ plads pr. etagehus-

bolig og 1 plads pr. 100 m? erhverviuddannelse.

Bilparkering skal etableres som feellesparkering pa terreen inden for storparcellerne 1-8, og som feellesparkering i
parkeringskeelder/konstruktion inden for storparcellerne 9, 10, 11 og 12.

I hver af storparcellerne 1-8 skal parkeringspladserne etableres som et samlet feelles parkeringsareal, i princippet
som vist pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse).

Op til 1/3 del af de kraevede parkeringspladser ma etableres i det areal, der er udlagt til
feerdselsarealer/boligstreeder som vist pa Kortbilag 3 (Veje, stier og pladser). Parkeringspladser i feerdselsarealet
ma kun etableres som laengdeparkering, med undtagelse af Dortesvej, hvor den eksisterende vinkelrette
parkering ma bibeholdes. Parkeringspladser i feerdselsareal skal vaere seerligt afmaerket som parkeringsplads, i
form af belaegningsskifte, vejsgm og lignende.

Der ma ikke etableres bilparkering langs Karen Blixens Boulevard.

Feelles parkeringsarealer og parkeringskeeldre inden for de enkelte storparceller skal have adgang fra
feerdselsarealet som vist med pile-signatur pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse) og Kortbilag 3 (Veje, stier og
pladser).

NOTE TIL § 5.9

Parkeringsnormerne er udarbejdet pa bagrund af de ved lokalplanens udarbejdelse geeldende "Retningslinjer for
anleeg af parkeringsarealer" for Aarhus Kommune og tilpasset den konkrete plan. Det er altid de af lokalplanen
fastsatte normer, der er geeldende.
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6. TEKNISK FORSYNING OG ANLAG

§6.1
Transformerstationer og lignende skal placeres i den kantzone, som vender ud mod krydset
Sigridsvej/Hejredalsvej.

Udseende af transformerstationer o.lign. fremgar af § 9.14.
§6.2

Der skal etableres nedgravede containere til husholdningsaffald, i princippet med en placering som vist pa
Kortbilag 3 (Veje, stier og pladser) og pa Kortbilag 4 (lllustrationsplan).

NOTE TIL § 6.2
Nar affaldshandtering placeres i vejareal sker det iht. geesteprincippet. Dette geelder for bade offentligt vejareal og
privat feellesve;.
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/. TERRAENREGULERING

§7.1
Terreenregulering ma kun ske i overensstemmelse med koterne som vist pa Kortbilag 6 (Terraenforhold), og i
henhold til principperne, der er vist pa Kortbilag 7-9 (Snit). Terreenregulering ma hgijst afvige +/- 0,5 meter i forhold

til det viste.

| forbindelse med tilgeengelighed, adgangsforhold og anleeg til regnvandshandtering kan terreenet reguleres
yderligere.
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8. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING M.M.

F/ELLESBESTEMMELSER FOR DELOMRADE | OG DELOMRADE I

§8.1
Det samlede etageareal til bolig, erhverv og uddannelse inden for lokalplanens omrade ma ikke overstige 52.000

m2.

§8.2
Der er ingen begraensninger i forhold til bygningers afstand til skel, og der geelder ingen seerlige bestemmelser om
hgjdeforhold i forhold til skel.

§8.3
Der ma ikke placeres bebyggelse uden for storparcellerne.

Uden for storparcellerne ma der kun etableres legeredskaber og inventar til ophold pa de to Pladser, kunst, anleeg
til affaldshandtering, ladestandere til biler, mindre kabelskabe o.lign.

Placering af transformerstationer fremgar af § 6.1.

NOTE TIL § 8.3
Det preeciseres at storparcellerne 9, 10, 11 og 12 langs Karen Blixens Boulevard er placeret med en afstand til
den gstlige lokalplanafgraensning pa 1,5 meter.

DELOMRADE |
§ 8.4

Der mé inden for delomrade | etableres op til 19.000 m? til teet-lav-boliger (reekkehuse).
Der ma i alt etableres maksimalt 181 teet-lav-boliger (reekkehuse).
NOTE TIL § 8.4

Det samlede etageareal inden for delomréde | svarer tilnsermelsesvist til en bebyggelsesprocent pa 44%,
beregnet pa baggrund af delomrédets areal (ca. 43.322 m2).

For hele lokalplanomradet (delomrade | og delomrade Il samlet) er bebyggelsesprocenten ca. 80%.

§8.5

Bebyggelse til bolig skal placeres inden for de angivne byggefelter, som vist pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse).
Bebyggelsen skal opfgres som delvist sammenbygget reekkehusbebyggelse, i princippet som vist pa Kortbilag 4
(HNustrationsplan).
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Byggefelter kan fraviges med op til max. 2,0 m - under forudsaetning af at den maksimale bygningsdybde ikke
overskrides, og under forudsaetning af at storparcellens afgraensning ikke overskrides.

Sekundaere bygninger (garager, carporte, depotrum, udhuse, cykeloverdeekninger, drivhuse, overdaekkede
terrasser og lign.) kan placeres udenfor de angivne byggefelter, under forudsaetning af at storparcellens
afgreensning ikke overskrides.

§8.6
For hver af storparcellerne 1-8 geelder:

» Ingen raekkehus-bolig ma have et etageareal mindre end 83 m2.

» Gennemsnitsstarrelsen for reekkehus-boliger skal veere minimum 100 m?2.

§8.7
Ny bebyggelse i de enkelte byggefelter ma opfares med op til 2 etager og med en maksimal bygningshgjde pa
10,5 m.

NOTE TIL § 8.7
Udnyttede tagetager, keeldre med loftet placeret mere end 1,25 meter over omgivende terraen, samt tagterrasser
medregnes som etager.

Bygningshgjder males i henhold til bygningsreglements beregningsregler.

§8.8
Bygningsdybden for teet-lav bebyggelse mé maksimalt vaere p& 10,0 meter. Hertil kan leegges op til 2,0 m til en
karnap, som hgjst ma have en udstraekning pa 50% af boligens facadebredde.

DELOMRADE II

§8.9
Der ma inden for delomrade 1l etableres bebyggelse med falgende maksimale etageareal:

» 3.000 m? til taet-lav-boliger (raekkehuse)
» 26.000 m? til etageboliger (lejligheder)

» 2.000 m? til erhvervsformal (butikker, liberale erhverv, restauranter, caféer og lignende) samt uddannelse.

Derudover ma der inden for delomrade Il etableres op til 2.000 m?2 etageareal, hvor anvendelsen kan veelges
inden for ovenstaende kategorier.

Der ma i alt etableres maksimalt 373 etageboliger (lejligheder) og maksimalt 50 teet-lav-boliger (reekkehuse) inden

for delomréade Il.

NOTE TIL § 8.9
Det samlede etageareal inden for delomréde 1l svarer tilneermelsesuvist til en bebyggelsesprocent pa 136%,
beregnet pa baggrund af delomrédets areal (ca. 24.317 m2).

For hele lokalplanomrédet (bade delomrade | og delomréde 1) er bebyggelsesprocenten ca. 80%.
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§8.10

Bebyggelse til bolig, erhverv og uddannelse skal placeres inden for de angivne byggefelter, som vist pa Kortbilag
2 (Arealanvendelse). Byggefelter kan fraviges med op til max. 2,0 m - under forudseetning af at den maksimale
bygningsdybde ikke overskrides, og under forudsaetning af at storparcellens afgraensning ikke overskrides.

Bebyggelsen skal opfgres som delvist sammenbygget karrébebyggelse, i princippet som vist pa Kortbilag 4
(HNlustrationsplan).

Inden for hver af storparcellerne 9, 10, 11 og 12 mé& der i gdrdrummet etableres sekundaere bygninger til cykler,

depoter, haveredskaber o.lign. p& op til 75 m2. Der ud over m& der i hvert g&rdrum opfares ét feelles
drivhus/orangeri/pergola.

§8.11
Parkering i kaelder/konstruktion ma kun etableres inden for byggefelterne 9H, 10H, 111 og 121, som vist pa
Kortbilag 2 (Arealanvendelse).

Parkeringskaelder/-konstruktions udstreekning mé dog overskride greenserne til de tilgraeensende byggefelter med
op til 6 m, i princippet som vist pa det gverste snit pa Kortbilag 8 (Snit).

Parkeringskaelder/-konstruktions udstraekning skal have en afstand til facadernes ydre afgraensning p& min. 6 m,

undtaget er dog ind- og udkgarsel til parkeringskeelder/-konstruktion som ma etableres helt ud til facadernes ydre

afgraensning, i princippet som vist pa det nederste snit pa Kortbilag 8 (Snit). Undtaget er ligeledes hvis parkering

etableres som en egentlig kaelder, hvor loftet er hgjst 1,25 m over terraen - i dette tilfaelde ma parkeringskaelderen
ogsa etableres helt ud til facadernes ydre afgraensning.

NOTE TIL § 8.11
Hensigten med bestemmelsen er at sikre, at der ikke opstar store 'dgde’ facader.

§8.12
Inden for delomréde 1l geelder:

» Ingen raekkehus-bolig m& have et etageareal mindre end 83 mZ.

» Gennemsnitsstarrelsen for raekkehus-boliger skal vaere minimum 100 m?2.

» Ingen lejlighed i etageboligbebyggelse ma have et etageareal mindre end 65 m2.

» Gennemsnitsstarrelsen for lejligheder i etagebolighebyggelse skal vaere minimum 75 m2.

§8.13

Ny bebyggelse i de enkelte byggefelter ma opfares med max. etageantal og max. tagkote som angivet i

nedenstdende skema.

For hvert enkelt byggefelt fremgar af skemaet herunder de maksimale antal etager, terreenkote, bygningshgjde og
bygningskote.

For de byggefelter, hvor det maksimale antal etager er efterfulgt af en stjerne, ma den gverste etage alene
etableres som en tagterrasse.

De maksimale bygningshgjder og maksimale bygningskoter er i skemaet angivet uden tilladte tagterrasser, anleeg
og tekniske installationer pa tage jf. 8 8, stk. 14, 15 og 16.
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Byggefelt

Byggefelt 9A

Byggefelt 9B

Byggefelt 9C

Byggefelt 9D

Byggefelt 9E

Byggefelt 9F

Byggefelt 9G

Byggefelt 9H (parkering)

Byggefelt 10A

Byggefelt 10B

Byggefelt 10C

Byggefelt 10D

Byggefelt 10E

Byggefelt 10F

Byggefelt 10G

Byggefelt 10H (parkering)

Byggefelt 11A

Byggefelt 11B

Maksimalt
antal etager

5*

6*

6*

5*

4*

4*

5*

6*

6*

5*

4*

4*

5*

Terreenkote DVR90,
fremtidigt terreen

67,0

67,0

67,0

66,5

66,5

66,5

67,0

67,0

66,5

66,5

66,5

66,0

66,0

66,0

66,5

66,5

66,0

66,0
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Maksimal
bygningshgjde

15,0

18,3

22,3

19,0

15,0

11,8

12,0

5,0

11,8

15,0

19,0

19,0

15,8

12,5

12,0

50

12,5

15,8

Maksimal

bygningskote DVR90
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82,0

85,3

89,3

85,5

81,5

78,3

79,0

72,0

78,3

81,5

85,5

85,0

81,8

78,5

78,5

71,5

78,5

81,8
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Byggefelt 11C 6 66,0 22,3 88,3
Byggefelt 11D 6* 65,5 19,0 84,5
Byggefelt 11E 6* 65,0 19,0 84,0
Byggefelt 11F 5* 65,0 15,8 80,8
Byggefelt 11G 4* 65,0 12,5 77,5
Byggefelt 11H 2 65,5 12,0 77,5
Byggefelt 111 (parkering) 1 66,0 5,0 71,0
Byggefelt 12A 5* 64,5 15,8 80,3
Byggefelt 12B 6* 64,5 19,0 83,5
Byggefelt 12C 6 64,0 22,3 86,3
Byggefelt 12D 6* 62,5 19,0 81,5
Byggefelt 12E 6 62,5 22,3 84,8
Byggefelt 12F 6 62,5 22,3 84,8
Byggefelt 12G 2 63,0 12,0 75,0
Byggefelt 12H 2 63,5 12,0 75,5
Byggefelt 121 (parkering) 1 63,5 5,0 68,5

* gverste etage ma alene udgares af tagterrasse

NOTE TIL § 8.13
Udnyttede tagetager, keeldre med loftet placeret mere end 1,25 meter over omgivende terraen, samt tagterrasser
medregnes som etager.

Bygningshgjder males i henhold til bygningsreglements beregningsregler.

§8.14
Der skal vaere adgang til hver enkelt opgang fra bade gade og gardrum.
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Dog kan det tillades efter ansggning, at enkelte opgange kun har adgang fra gardrum, hvis det sker for at kunne
etablere en samlet stgrre uddannelsesinstitution i stueetagen i én af storparcellerne.

§8.15
Etageboliger i stueetager skal have en gulvkote, der ligger mindst 0,6 m over fortovsniveau.

§8.16
Altaner mod gader m& maksimalt udkrage 1,5 meter fra facaden og ma maksimalt veere 3,0 meter brede. Safremt
der gnskes en stgrre dybde pa altanerne end 1,5 meter, kan de etableres som delvist indeliggende altaner.

Altaner mod gardrum ma maksimalt udkrage 2,5 meter fra facaden og ma maksimalt veere 4,0 meter brede.
Safremt der gnskes en starre dybde pa altanerne end 2,5 meter, kan de etableres som delvist indeliggende

altaner.

Altaner m& overskride byggefelterne og storparcelgreenserne, under forudseetning af at lokalplanens afgraensning
ikke overskrides.

Der ma ikke etableres altaner til boliger i stueetager. Til boliger i stueetager kan der i stedet etableres en terrasse
med adgang fra bade bolig og terraen.

Der skal sikres en fringjde under altaner pa min. 3,5 m. Under altaner der udkrager over fortov, vej- og
parkeringsarealer skal der veere en frihgjde over terraen pa min. 4,5 m.

Der mé ikke etableres udkragende/pahaengte altaner de steder, hvor der er skrd mansardtag. Safremt der gnskes
altanerne her, kan de etableres som indeliggende altaner.

Pa facader, der vender mod Karen Blixens Boulevard, ma udstraekningen af altaner maksimalt udggre max. 20%
af den enkelte boligs facadeleengde. Pa gvrige facader ma udstraekningen af altaner maksimalt udgere max. 50%
af den enkelte boligs facadeleengde.

NOTE TIL § 8.16
Altanernes dybde og bredde vil desuden afhaenge af dagslysberegningerne.

§8.17
Der ma ikke etableres altangange mod gader.

Hvis der etableres altangange pa gardsiden, ma hver altangang give adgang til maksimalt 3 boligenheder.
Der mé ikke etableres fritliggende trappe- eller elevatortarne i forbindelse med altangange.

§8.18
Stueetager, der p& Kortbilag 2 (Arealanvendelse) er markeret med mulighed for erhverv (butikker, liberale erhverv,
restauranter, caféer og lignende) samt uddannelse, skal vaere min. 4 m hgje, malt fra terraen.

NOTE TIL § 8.18
Hensigten med bestemmelsen er at fremtidssikre stueetagen i denne del af bebyggelsen til en bred pallette af
anvendelser.

§8.19
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Bygningsdybden for taet-lav bebyggelse ma maksimalt vaere p& 11,0 meter. Hertil kan lsegges op til 2,0 m til en
karnap, som hgjst ma have en udstreekning pa 50% af boligens facadebredde.

Bygningsdybden for etagebebyggelse ma maksimalt veere pa 12,0 meter.

NOTE TIL § 8.19
Der ggres opmaerksom pa, at der i byggesagsbehandlingen vil indga krav om beregning af dagslys i bygninger.
Det er derfor ikke givet, at en bygning kan opfgres med den angivhe maksimale dybde.

§8.20
Tagterrasser ma etableres pa flade tagflader, under forudsaetning af at det maksimale tilladte antal etager ikke
overskrides, som anfart i skemaet i 88.13.

Tagterrasser ma overskride de maksimale bygningshgjder og maksimale bygningskoter, som de er angivet i
skemaet jf. § 8, stk. 13.

Tagterrasser ma indrettes med vaern, drivhus, pergola, plantekasser, siddeplint og lign.

Ingen del af tagterrassens indretning ma overstige en hgjde p& 3 m over den enkelte tagflade. Veern, drivhus,
pergola, plantekasser, siddeplint og lign. mé ikke placeres naermere facade end 1 m.

§8.21
Tekniske installationer pa tage ma overskride de maksimale bygningshgjder og maksimale bygningskoter, som de

er angivet i skemaet jf. § 8, stk. 13.

Tekniske installationer pa tage ma hgjst have et omfang pa 10 % af den samlede tagflade inden for den enkelte
storparcel, og ma ikke placeres neermere facade end 1 m.

Elevatortarn/trappetarn ma opfares i en hgjde pa op til 3,5 m over den enkelte tagflade. @vrige tekniske
installationer ma& opfgres med en hgjde pa op til 2 m over den enkelte tagflade.
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9. BEBYGGELSENS UDSEENDE OG
SKILTNING

TAT-LAV BEBYGGELSE

§9.1
Bebyggelse skal i princippet opfgres med udtryk og udformning som vist pa Bilag (Facadeprincipper delomrade ).

Den enkelte raekkehus-bolig skal som minimum udformes med én kvist, én karnap eller én bygningsdel som er
tilbagetrukket/fremskudt mindst 1 m i forhold til den @vrige facade. Princippet for variation fremgar af Figur 5.

§9.2
Facader skal udfgres i tegl i en beige, gullig, radlig eller brunlig farve, i princippet som vist pa Figur 7. Der ma ikke
anvendes tegl i hvid eller sort farve. Facader ma ogsa udfares i tree.

Bleendfelter og lign. ved dare eller vinduer skal udfgres i samme materiale, som facadens primaere materiale.

Der mé der ikke veere synlige gennemgaende lodrette elementsamlinger, bortset fra konstruktivt ngdvendige
dilatationsfuger. Dilatationsfugerne skal udfgres i forbindelse med facadeforskydninger eller skjules bag
tagnedlgb. Vandrette elementsamlinger skal udfgres med fuger som murvaerket i gvrigt.

§9.3

Tage skal udformes som symmetriske eller asymmetriske saddeltage. Saddeltagets tagflader skal gives en
taghzeldning pa mellem 30 og 45 grader. Tagkvistes samlede bredde ma, for hver enkel raekkehus-bolig, hgjst
svare til halvdelen af tagfladens laengde.

Tage skal bekleedes med tagpap pa lister, falsene metalplader, tegl, eller fremsta som beplantede tage i form af
sedum el.lign.

Der skal vaelges samme tagmateriale pa alle reekkehuse inden for lokalplanens delomrade I. Dog ma beplantede
tage i form af sedum el.lign. gerne anvendes i kombination med ét af de gvrige tagmaterialer.

§9.4
Vinduer og dgre skal udformes med rammer i metal eller tree.

Gavle skal udformes med mindst ét vindue.
8§95
Solenergianleeg og gvrige tekniske anleeg ma kun placeres pa tage, i en hgjde pa op til 0,2 m over den enkelte

tagflade.

Solpaneler skal placeres pa den enkelte tagflade, sa de samlet set udggr et sluttet rektangel, som ikke brydes af
tagvinduer, aftreeksheetter o. lign.

Solenergianlaeg ma endvidere placeres pa tage af udhuse/cykelskure inden for delomradet, i en hgjde pa op til
1,0 m over den enkelte tagflade.
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ETAGEBEBYGGELSE

§9.6
Bebyggelse skal i princippet opfgres med udtryk og udformning som vist p& Bilag (Facadeprincipper delomrade

).

Hvor to byggefelter mod Karen Blixens Boulevard stagder direkte op til hinanden, skal bebyggelsen i plan etableres
med en forskydning i forhold til hinanden pa min. 0,5 m. Undtaget herfra er magdet imellem byggefelterne 11D og
11E, samt mgdes imellem byggefelterne 12C og 12D.

Inden for hvert byggefelt skal der mod gaden etableres mindst én markant karnap eller kvist. Karnappen/kvisten
kan fremsta markant enten ved at vaere trukket frem i forhold til resten af facaden, eller vaere dobbelthgj sa den
straekker sig over to etager, eller veere udformet med en seerlig materialemaessig detaljeringsgrad.

P& hjgrner, som vender mod Karen Blixens Boulevard, skal der i stueetagen ske en tilbagerykning pa min 1.0 m.
Tilbagerykningen kan udformes som en skra hjgrneafskeering eller lignende.

Elevatortarne skal integreres i bygningens arkitektoniske udtryk. Elevatortarne skal bekleedes med det samme
materiale, som er anvendt til facade eller tag inden for det pageeldende byggefelt.

§9.7

Bebyggelsens facade i stueetagen mod Karen Blixens Boulevard skal udfgres i tegl i en beige eller gullig farve, i
princippet som vist p& Figur 10. @vrige facader skal udfgres i tegl i en beige, gullig, radlig eller brunlig farve. Der
ma ikke anvendes tegl i hvid eller sort farve.

Pa facader over 3. etage kan desuden anvendes falsede metalplader som facademateriale.
Blaendfelter og lign. ved dare eller vinduer skal udfgres i samme materiale, som facadens primaere materiale.

Der ma der ikke veere synlige gennemgaende lodrette elementsamlinger, bortset fra konstruktivt ngdvendige
dilatationsfuger. Dilatationsfugerne skal udfares i forbindelse med facadeforskydninger eller skjules bag
tagnedlgb. Vandrette elementsamlinger skal udfares med fuger som murvaerket i gvrigt.

Sokler skal udfares sa de fremstar i en maksimal hgjde pa 0,6 meter. Saledes skal keeldre, der pa grund af
terreenet har en hel eller delvis fri facade, udfares som ydervaegge.

§9.8
Facader skal gives en relief-virkning hvor dele af facaden treekkes tilbage og andre dele rykkes frem, eksempelvis
i form af receslgsninger omkring vinduer og dare.

Murveerk skal derudover udfgres som mgnstermurveaerk med reliefvirkning pa mindst 20 % af murveerket.

§9.9

Hvis der inden for et byggefelt etableres en 5. etage, som ikke er en tagterrasse, skal 5. etagen mod bade gade-
og gardsiden udformes som en tagetage i form af et mansardtag med en taghaeldning p&d mellem 70 og 80
grader. Den midterste del af tagfladen, imellem de to skra tagflader, ma gives en lavere tagheeldning eller
etableres som et fladt tag.

Hvis der inden for et byggefelt etableres en 6. etage, som ikke er en tagterrasse, skal 5. og 6. etagen mod
gadesiden udformes som en samlet dobbelthgj tagetage i form af et mansardtag med en taghaeldning pa mellem
70 og 80 grader. Pa gardsiden skal 6. etagen udformes som en tagetage i form af et mansardtag med en
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taghaeldning pa& mellem 70 og 80 grader. Den midterste del af tagfladen, imellem de to skra tagflader, m& gives en
lavere tagheeldning eller etableres som et fladt tag. Princippet for udformning af tage pa etageboligbebyggelse
fremgar af Figur 8.

Tagkvistes samlede bredde ma, for hver enkel byggefelt, hgjst svare til en fierdedel af tagfladens laengde

Tage skal bekleedes med falsede metalplader eller tagsten. Seerligt for den midterste del af tagfladen, imellem de
to skrd tagflader, geelder, at de desuden mé& udfares med tagpap eller som beplantede tage med eksempelvis
sedum.

§9.10
Vinduer og dgre skal udformes med rammer i metal eller tree.

Gavle skal udformes med mindst ét vindue.

Vinduer i lokaler til butikker, erhverv og uddannelse i stueetagen ma ikke tilmures eller bleendes ved tildaekning og
lignende.

Hvis der etableres bolig i en stueetage, der vender mod en gade, skal underside af vinduer have en hgjde fra
gulvniveau p& min. 1,0 meter.

§9.11
Altaner ma ikke opseettes pa sgjler. Altaner ma ikke etableres med streeksteenger/barduner, der gar hgjere op pa
facaden end hgjden pa altanraekvaerket.

Kanterne pa altanbunde ma maksimalt veere 15 centimeter tykke, og skal udfares med stgbt og profileret bund
eller udfgres som let metalkonstruktion.

Veern pd altaner og tagterrasser skal vaere max. 1,5 meter hgje, malt fra feerdigt gulv.

§9.12
Solenergianleeg og @vrige tekniske anleeg ma kun placeres pa vandrette tagflader.

Solenergianlaeg ma etableres i en hgjde pa op til 2 m over den enkelte tagflade. Solenergianleeg ma overskride
de maksimale bygningshgjder og maksimale bygningskoter, som de er angivet i skemaet jf. § 8, stk. 13.
Solenergianleeg mé ikke placeres naermere facade end 1 m.

@vrige tekniske installationer pa tage skal inddeekkes og integreres i bebyggelsens arkitektoniske udtryk. De
tekniske installationer skal bekleedes med samme materiale, som anvendes pa bygningens facade eller skra
mansardtag.

Solenergianlaeg ma endvidere placeres pa tage af udhuse/cykelskure inden for delomradet, i en hgjde pa op til
1,0 m over den enkelte tagflade.

FALLES BESTEMMELSER FOR TAT-LAV OG ETAGEBEBYGGELSE

§9.13
Udhuse, cykelskure, carporte o.lign. sekundaere bygninger skal udfgres med traebeklaedning, som er malet sort
eller fremstar i traeets naturlige farve. Tree ma gives en transparent treebeskyttelse.
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Tage pa udhuse, cykelskure, carporte o.lign. sekundaere bygninger skal etableres med beplantede tage i form af
sedum el.lign.

§9.14
Facader pa transformerstationer o.lign. skal etableres med klatreplanter pa alle dele af facaden, som ikke bestar
af dare/lager.

Placering af transformerstationer o.lign. fremgar af § 6.1.

§9.15

Til facade- og tagbeklaedning samt til energiproducerende anleeg i form af solceller og solfangere pa facader og
tage, ma der ikke benyttes reflekterende materialer.

§9.16

Skiltning og reklamering ma kun finde sted i tilknytning til de butikker, erhverv eller uddannelser, som er etableret

inden for lokalplanens omrade.

Skiltning i tilknytning til butikker, erhverv eller uddannelser i stueetagen af etagehusbebyggelsen skal ske p&
bygningens lodrette facade og ma kun ske i stueetagen.

Skiltningen skal begraenses til firmaets/uddannelsens navn og/eller logo og mé& have en maksimal udstreekning pa

maksimalt 2 m2.

Udhaengsskilte skal placeres i en hgjde, sa feerdslen ikke generes og ikke hgjere oppe end etageadskillelse
mellem stueetage og 1. etage.

| forbindelse med erhverv i egen bolig ma der opsaettes ét skilt med firmanavn og logo pr. bolig. Skilte mé ikke

veere starre end 0,25 m2. Skilte skal placeres pa facaden ved siden af indgangsdaren. Hvis der er flere skilte, skal
de have samme format.

Der ma ikke opsazettes flagstaenger, pyloner, bannere, elektroniske storskeerme eller lignende i lokalplanomradet.

Tekst og logo i skilte ma kun veere baggrundsbelyste eller bagud lysende.
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10. UBEBYGGEDE AREALER, HEGN OG
BEPLANTNING

EKSISTERENDE BEPLANTNING

§10.1
De pa Kortbilag 5 (Beplantningsplan) med seerlig mgrkegren signatur viste eksisterende treeer skal bevares.

NOTE TIL § 10.1
| forhold til beskyttelse af traeer henvises til vejledningen "Pas pa treeerne i Aarhus" fra 2016.

https://www.aarhus.dk/media/42094/pas-paa-traeerne-i-aarhus_maj2020_web.pdf

UDENDYRS OPHOLDSAREALER

§10.2

Der udleegges opholdsarealer pa terraen svarende til minimum 30 % af lokalplanomradets grundareal, som vist pa
Kortbilag 2 (Arealanvendelse). De udlagte opholdsarealer pa terreen er p& Kortbilag 2 (Arealanvendelse) markeret
med signaturer for Private haver, Faelles opholdsareal (gardrum) samt Plads.

De udendgrs opholdsarealer, som etableres oven pa parkeringsetager, medregnes som opholdsarealer pa
terraen.

NOTE TIL § 10.2

Lokalplanomradets grundareal udger ca. 67.639 m?2.

§10.3
Der skal inden for hvert delomréade etableres opholdsarealer svarende til minimum 40% af bolighebyggelsens
bruttoetageareal, og minimum 10 % af erhvervs- og uddannelsesbebyggelsens bruttoetageareal.

Drivhus/orangeri, som etableres som del et faelles gardrum eller en feelles tagterrasse, kan medregnes som
opholdsareal.

Kantzoner kan medregnes som opholdsareal i det omfang, de er opholdsegnede og ikke er pavirkede af
vejtrafikstgj/jernbanestgj over de greenseveerdier, som er beskrevet i 811.

§10.4
Minimum 50 % af det kreevede opholdsareal til boliger og erhverv skal udggres af feelles opholdsarealer (feelles

gardrum, Pladser, evt. kantzoner og evt. tagterrasser).

For reekkehus-bebyggelse geelder desuden, at minimum 15 % af det kreevede opholdsareal skal udggres af
private opholdsarealer (private haver).
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For etagebolig-bebyggelse gaelder desuden, at maksimalt 20 % af det kraevede opholdsareal ma tilvejebringes i
form af privat ophold pa altaner og tagterrasser. Der kan etableres private altaner og tagterrasser ud over de 20%,
men arealet kan ikke medregnes i opfyldelsen af kravet til det samlede opholdsareal.

§10.5

De feelles opholdsarealer (gardrum) skal indrettes, sa de understatter rekreativt ophold og leg for beboerne i
lokalplanens omrade, med en udformning i princippet som pa Kortbilag 4 (lllustrationsplan) og Kortbilag 5
(Beplantningsplan).

FALLES GARDRUM

§10.6
Der skal etableres ny beplantning i de feelles gardrum med et omfang og en karakter som vist pa Kortbilag 5
(Beplantningsplan).

Beplantningen i de faelles gardrum skal bidrage til at skabe et varieret og oplevelsesrigt grant miljg af hgj kvalitet.

Inden for hver af storparcellerne skal de fzelles gardrum tilplantes og belsegges med fglgende arealmaessige
fordeling.

Feelles gardrum inden for delomréde I:

» Min. 30% klippet graes, min. 15% blomstereng, min. 6% lave buske og min. 9% staudebede.
» Max. 15% belagte arealer (fliser o.lign.) og Max. 25% lgse eller permeable beleegninger (grus, stenmel,
graesarmering o. lign.).

Feelles gardrum inden for delomrade II:

» Min. 30% klippet graes, min. 15% blomstereng, min. 6% lave buske og min. 9% staudebede.
» Max. 40% belagte arealer, lgse eller permeable belaegninger (fliser, grus, stenmel, greesarmering o.lign.).

NOTE TIL § 10.6
Stauder bar veere insektvenlige og med forskellige blomstringssaesoner, s blomstringstiden forlaenges.

§10.7
Derudover skal der inden for hver storparcel som minimum plantes felgende treeer med et stammeomfang pa
minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa plantningstidspunktet:

Min. antal treeer pa feelles opholdsarealer
Storparcel nr. .
(gardrum) inden for storparcellen

1 7
2 6
3 7
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4 4
5 8
6 8
7 8
8 5
9 3
10 5
11 5
12 5

Treeer, der etableres i befaestede arealer, skal plantes i &bne bede med en minimum stgrrelse p& mindst 1,5 meter
x 1,5 meter.

Ved plantning af traeer pa haevet daek (fx over parkeringskeelder) ma overkanten af plantebedet hgijst placeres 0,8
meter over det omgivende terraen.

§10.8
Treeer og buske i faelles gardrum skal veere af hjiemmehgrende arter. Undtagelsesvis kan plantes enkelte ikke-
hjemmehgrende arter.

Treeer skal veere lgvfeeldende, som eksempelvis lind, almindelig heeg, eg, r@n, avnbgg, radel, pil og
fuglekirsebeer, samt arter med spiselige frugter sdsom aeble, paere, blomme, kirsebaer og valnad. Mindst
halvdelen af treeerne skal veere med spiselige frugter eller ngdder.

Buske skal veere blomstrende lavtvoksende arter, som eksempelvis kornel og buskpotentil, eller beerbuske, som
eksempelvis solbeer, ribs og stikkelsbaer. Mindst halvdelene af buskene skal veere med spiselige frugter eller
ngdder.

Beplantning i staudebede skal besta af mindst 5 forskellige hiemmehgrende arter, som eksempelvis almindelig
rellike, bldhat, knopurt, musevikke og hvid oksegie.

§10.9

De steder inden for storparcellerne 9-12, hvor et haevet faelles gardrum graenser direkte op til en kantzone/fortov,
skal der etableres et trappeanlaeg el.lign., som optager terreenspringet imellem det haevede feelles gardrum og
kantzonen/fortovet, i princippet som vist pa Kortbilag 4 (lllustrationsplan). Trappeanlsegget skal udformes med
beplantningselementer.

TAGTERRASSER
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§10.10

For hver 50 m? tagterrasse skal min. 10 m? heraf beplantes i form af plantekasser, bede eller lign.

Beplantningen pa tagterrassen skal etableres med en blanding af lgvfeeldende og stedsegrgnne buske og
smatraeer samt lave graesser, stauder og krydderurter.

PLADSER

§10.11
Der skal etableres to nye pladser med et omfang som vist pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse), og en karakter i
princippet som vist pa Kortbilag 5 (Beplantningsplan) samt p& Figur 14-15.

De to pladser skal indrettes, sa de understatter rekreativt ophold og leg, og der skal ske beplantning af pladserne.
Beplantningen pa de to pladser skal bidrage til at skabe et varieret og oplevelsesrigt grgnt miljg internt i
lokalplanomradet. Ud over beplantning kan der etableres beenke, legeredskaber, pergola, orangeri o.lign.

P& den gstlige af de to Pladser kan der endvidere etableres udeservering i forbindelse med evt. café el.lign.
Arealerne, som er udlagt til Pladser, skal tilplantes med fglgende arealmaessige fordeling.
Plads inden for delomrade I (vestlig Plads):

» Min. 16% klippet grees, min. 16% blomstereng, min. 10% lave buske og min. 23% staudebede.
» Max. 35% belagte arealer (fliser, tegl, stenmel, sand, faldunderlag o.lign.).

Plads inden for delomrade Il (gstlig Plads):

» Min. 8% klippet grees, min. 8% blomstereng, min. 5% lave buske og min. 9% staudebede.
» Max. 70% belagte arealer (fliser, tegl, stenmel, sand, faldunderlag o.lign.).

§10.12

Derudover skal der pa de to pladser plantes treeer med et antal og en principiel placering som vist pa Kortbilag 5
(Beplantningsplan). P& den vestlige plads skal der plantes min. 13 traeer, og pa den gstlige plads skal der plantes
min. 11 treeer. Traeerne skal plantes med et stammeomfang pa minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa
plantningstidspunktet.

Treeer, der etableres i befeestede arealer, skal plantes i abne bede med en minimum sterrelse pa mindst 2,5 meter
X 2,5 meter.

§10.13

Treeerne skal veere af lgvfeeldende arter, som eksempelvis platan (Platanus acerifolia), eg (Quercus robur eller
Quercus petraea), Kejserlind (Tilia vulgaris 'Pallida"), Sglvpil (Salix alba 'Saba’ eller Salix alba 'Siberica’),
Frynseeg (Quercus cerris), Fyldtblomstret fuglekirsebaer (Prunus avium 'Plena’) eller Haeg (Prunus padus
‘Select).

Traeerne som plantes pa de to pladser skal have en fordeling af:
Min. 75% hgjstammede traeer
Max. 25% stambuske (traeer som ikke er opstammet).
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KANTZONER

§10.14
Der udlzegges arealer til kantzoner med et omfang som vist pa Kortbilag 2 (Arealanvendelse), og en karakter i
princippet som vist pa Kortbilag 5 (Beplantningsplan) samt pa Figur 16.

Kantzonen skal markeres med beplantning, samt med belsegningsskifte eller ved anden bearbejdning af
belaegningen. Som en del af det belagte areal ma der etableres cykelstativer.

Beplantningen i kantzonerne skal bidrage til at skabe et varieret og oplevelsesrigt grant miljg i overgangen
imellem bygninger og vejarealer.

Arealerne, som er udlagt til kantzoner, skal tilplantes med falgende arealmaessige fordeling inden for den enkelte
storparcel:

» Min. 10% klippet grees, min. 2% blomstereng, min. 2% lave buske og min. 6% staudebede.
» Max. 80% belagte arealer (tegl, fliser, stenmel, leret vejgrus o.lign.).

Beplantning skal besta af hiemmehgrende lgvfzeldende treeer som eksempelvis lind, eg, alm hzeg, rgn, avnbag,
radel, pil og fuglekirsebeer, og buske som eksempelvis kornel og buskpotentil. Herudover skal der plantes
bunddasekke af arter som eksempelvis lgvfod, skovjordbeer, blaaks, bregne, vinterglans, vintergran, efeu og
lignende.

Treeer, der etableres i befeestede arealer, skal plantes i abne bede med en minimum sterrelse pa mindst 2,0 meter
X 2,0 meter.

NOTE TIL § 10.14
En kantzone er et areal mellem bygning og fortov. Kantzonen fungerer som en overgang mellem privat og offentlig
zone, og kantzonen kan ved beplantning bidrage til begrgnning af byrummet.

§10.15
Seerligt for den kantzone, som er beliggende syd for storparcel 12, geelder at den skal tilplantes med fglgende
arealmaessige fordeling:

» Min. 12% klippet grees, min. 12% blomstereng, min. 8% lave buske og min. 18% staudebede.
» Max. 50% belagte arealer (stenmel eller tegl).

Beleegningen i denne kantzone skal besta af stenmel eller tegl i en gullig/beige farve.
Inden for denne kantzone skal der plantes min. 16 treeer med en principiel placering som vist pa Kortbilag 5
(Beplantningsplan). Treeerne skal plantes med et stammeomfang p& minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde

pa plantningstidspunktet.

Treeerne i denne kantzone skal veere hgjstammede, lgvfeeldende arter, som eksempelvis platan (Platanus
acerifolia), eg (Quercus robur eller Quercus petraea), Kejserlind (Tilia vulgaris 'Pallida’), Sglvpil (Salix alba 'Saba’
eller Salix alba 'Siberica’), Frynseeg (Quercus cerris) eller Fyldtblomstret fuglekirsebaer (Prunus avium ‘Plena’).

Traeer, der etableres i befeestede arealer i denne kantzone, skal plantes i dbne bede med en minimum starrelse
pa mindst 2,5 meter x 2,5 meter.

Der kan endvidere etableres en lyskunst-installation i denne kantzone.
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BEPLANTNING LANGS VEJE

§10.16
Der skal etableres ny beplantning langs eksisterende og nye veje med et omfang og en karakter i princippet som
vist pa Kortbilag 5 (Beplantningsplan).

Langs sydsiden af Dortesvej skal der ske en landskabelig bearbejdning og beplantning, i princippet som pa
Kortbilag 7 (Snit).

Arealerne, som er udlagt til beplantning langs eksisterende og nye veje, skal tilplantes med fglgende
arealmaessige fordeling:

» Min. 20% blomstereng, min. 15% lave buske og min. 15% staudebede.
» Max. 50% Klippet graes.

§10.17

Derudover skal der langs veje og parkering plantes treeer med et antal og en principiel placering som vist p&
Kortbilag 5 (Beplantningsplan). | alt skal der plantes min. 152 treeer langs veje og parkering. Treeerne skal plantes
med et stammeomfang p& minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa plantningstidspunktet.

Treeer langs veje og parkerinsarealer skal veere hgjstammede, lgvfeeldende arter, som eksempelvis:
Sglvpil (Salix alba 'Saba’ eller Salix alba 'Siberica’), Frynseeg (Quercus cerris), Fyldtblomstret fuglekirsebaer
(Prunus avium 'Plena’) eller Bredbladet rgn (Sorbus latifolia 'Atro’).

Treeer, der etableres i befeestede arealer, skal plantes i abne bede med en minimum sterrelse pd mindst 1,5 meter
x 1,5 meter.

Traeerne langs veje og parkeringsarealer skal plantes med en afstand til facade/altan pa mindst 4,0 meter.

§10.18
Buske skal fortrinsvist vaere blomstrende og hjemmehgrende arter, som eksempelvis kvalkved og kornel.

Beplantning i staudebede skal bestd af mindst 5 forskellige fortrinsvist hiemmehgrende arter, som eksempelvis
almindelig rgllike, bldhat, knopurt, musevikke og hvid oksegje

§10.19
Beplantningen i lokalplanens sydlige afgraensning, ind mod de tre tilbageblivende etageboligblokke, méa ikke
hindre adgang til at vedligeholde de tre tilbageblivende etageboligblokke.

STAIAFSKARMNING

§10.20
Der udlzegges arealer til stgjafskaermning og tilhgrende beplantning som vist pa Kortbilag 3 (Veje, stier og
pladser) og pa Kortbilag 5 (Beplantningsplan).

Stagjafskaermning skal etableres som et stgjhegn og skal bekleedes med trae, i form af pileflet, treelister,
treebraedder eller lignende. Stgjhegnet skal fremsta sortmalet eller i traeets naturlige farve. Traee ma gives
transparent treebeskyttelse.

Stajhegnet skal have en hgjde pa mellem 2,0 m og 2,2 m over terraen.
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Stajhegnet skal etableres med fremrykninger/tilbagerykninger, som minimum for hver 30 meter. Forskydningen
skal veere minimum 0,5 m.

Stajhegnet skal pa den side, der vender mod vej, i hele dets laengde begrgnnes med klatreplanter, som
eksempelvis efeu, vin, klematis, klatrehortensia, kaprifolie, blaregn og arkitektens trgst.

NOTE TIL § 10.20
Arealet til stgjafskeermning er placeret med en varierende afstand pa 1,5 - 6,0 meter fra matrikelskel mod
Sigridsvej.

HEGN

§10.21

Hvis der hegnes mod vej, sti, naboskel og omkring private haver, skal hegnet gives en hgjde pad mellem 1,0 m og
1,8 m. Hegn mod vej, sti, naboskel og omkring private haver skal veere levende hegn i form af haek- eller
buskbeplantning. Levende hegn mod vej og sti skal plantes mindst 0,3 meter inde pé egen grund.

Alternativt kan hegn etableres som plankeveerk af trae, i form af pileflet, treelister, traebraedder eller lignende.
Plankeveerk skal fremsta sortmalet eller i traeets naturlige farve. Treeet ma gives transparent

treebeskyttelse. Plankevaerk skal pa ydersiden i hele dets leengde begrannes med klatreplanter, som eksempelvis
efeu, vin, klematis, klatrehortensia, kaprifolie, blaregn og arkitektens trgst.

§10.22
Beplantningen i lokalplanens sydlige afgreensning, ind mod de tre tilbageblivende etageboligblokke, mé& ikke
fremstd som et hegn.

REGNVAND

§10.23
Regnvandshandtering pa terreen ma etableres inden for arealer udlagt til opholdsarealer, Pladser, kantzoner og
langs veje.

Hvis der etableres anlaeg til regnvandshandtering pé terraen, skal regnvandsanlaegget udformes som et rekreativt
og landskabeligt tilpasset element.

UUDNYTTEDE AREALER

§10.24
Uudnyttede dele af gvrige arealudlaeg skal beplantes med naturgraes, blomstereng, Klippet grees, efeu, vin eller
lign.
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11. STOIJFORHOLD

VEJTRAFIKST@J

§11.1
Stgjniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne veerdier:

Udendgrs:

» P4 opholdsarealer i forbindelse med boliger, daginstitutioner, skole mv.: Lqen 58 dB
» Pa opholdsarealer i forbindelse med kontorer og liberale erhverv: Lgepn 58 dB

Indendgrs med &bent vindue (0,35 m?):

» Boligers sove- og opholdsrum, og skolers og daginstitutioners undervisnings- og opholdsrum: Lgep, 46 dB

NOTE TIL § 11.1
Overholdelse af stgjkravene skal eftervises ved beregning, idet der tages udgangspunkt i den til enhver tid
geeldende vejledning om vejtrafikstgj.

| bebyggelse, som har facader med en stgjbelastning fra trafik pa over Lgen, 58 dB, bar sove- og opholdsrum
orienteres mod bebyggelsens stgjsvage side.

§11.2
For de facader, der ikke er direkte orienteret mod Karen Blixens Boulevard, Sigridsvej, Hejredalsvej, Lottesvej og
Dortesvej, geelder, at stgjniveauet ikke ma overskride de nedenfor angivne veerdier:

Udendgrs:

» Pa facader i forbindelse med boliger, daginstitutioner, skole mv.: Lgen 58 dB
» Pa facader i forbindelse med kontorer og liberale erhverv: Lgen 63 dB

NOTE TIL § 11.2
Overholdelse af stgjkravene skal eftervises ved beregning, idet der tages udgangspunkt i den til enhver tid
geeldende vejledning om vejtrafikstgj.

JERNBANEST@J

§11.3
Stgj- og vibrationsniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne veerdier:

Udendgrs:
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» Pa facader i forbindelse med boliger, daginstitutioner, skole mv.: Lyen, 64 dB og LpAmax 85 dB pa dggnbasis,
samt at vibrationer ikke overstiger Lqen 75 dB (KB-veegtet accelerationsniveau).

» Pa opholdsarealer i forbindelse med boliger, daginstitutioner, skole mv.: Lye, 64 dB

» Pa facader i forbindelse med kontorer, hotel og liberale erhverv Lye, 69 dB og LpAmax 85 dB pa dagnbasis,
samt at vibrationer ikke overstiger Lqen 75 dB (KB-veegtet accelerationsniveau).

» Pa opholdsarealer i forbindelse kontorer, hotel og liberale erhverv: Lyen 64 dB

Indendgrs med &bent vindue (0,35 m?):

» Boligers opholdsrum og skolers- og daginstitutioners undervisnings- og opholdsrum: Lyen 52 dB

NOTE TIL § 11.3
Overholdelse af stgjkravene skal eftervises ved beregning, idet der tages udgangspunkt i den til enhver tid
geeldende vejledning om stgj og vibrationer fra jernbaner.

| bebyggelse, som har facader med en stgjbelastning fra forbikgrende tog pa over Lge 64 dB, bar sove- og
opholdsrum orienteres mod bebyggelsens stgjsvage side.

VIRKSOMHEDSST@J

§11.4
Bebyggelse og ubebyggede arealer skal anvendes, placeres, udfares og indrettes saledes, at beboere og brugere
beskyttes mod stgj, jf. Miligstyrelsens vejledende greenseveaerdier for stgj fra virksomheder, i og uden for omradet.
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12. LUGT, ST@V OG ANDEN
LUFTFORURENING

§12.1
Ingen bestemmelser ang. lugt, stev og anden luftforurening.
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13. SAERLIGE FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE ELLER
ANDRET ANVENDELSE AF ET UBEBYGGET
AREAL

§13.1
Vejadgange, veje og stier er anlagt som beskreveti § 5.1 - 5.7.

Bil- og cykelparkering er anlagt i overensstemmelse med § 5.8 - 5.9.
Anlzeg til affaldshandtering er etableret i overensstemmelse med § 6.2.
Anlaeg til regnvandshandtering er etableret i overensstemmelse med § 10.21.

Lokalplanens feelles opholdsarealer samt gvrige ubebyggede arealer (herunder Pladser, kantzoner og arealer
langs veje) er etableret og beplantet i overensstemmelse med bestemmelserne i § 10.2 - 10.19.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgj- og vibrationsgraenser er overholdt, bade i forhold til
bebyggelse og i forhold til de udendgars opholdsarealer.

Facader og vinduer er udformet, sa de indendgrs stgjgreenser naevnt i § 11.1 og 11.3 er overholdt.
NOTE TIL § 13.1
Séafremt de naevnte anlaeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggares forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter

en konkret vurdering veere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod sikkerhedsstillelse
for anleeg af arealerne inden for en fastsat frist.
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14. GRUNDEJERFORENING

§14.1
Der skal stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser inden for lokalplanens delomrade 1.

§14.2
Ejere af ejiendomme inden for lokalplanens delomrade | skal vaere medlemmer af grundejerforeningen.

§14.3
Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, optage medlemmer fra tilgreensende
omrader.

§14.4

Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, sammenslutte sig med én eller flere
bestdende grundejerforeninger for tilgraeensende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvsteendige
foreninger.

Side 62



Lokalplan 1208 (Vedtaget)

15. SERVITUTTER

§15.1
Ingen bestemmelser ang. ophaevelse af servitutter.
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16. OPHAVELSE AF BYPLANVEDTAGT
ELLER £ALDRE LOKALPLAN

§16.1
Falgende lokalplaner for Aarhus Kommune opheeves for de dele, der overlapper det aktuelle lokalplanomrade:

» Lokalplan nr. 932 "Ny vejstruktur - Gellerupparken og Toveshgj i Brabrand"
» Lokalplan nr. 1017 "Nedrivning af 2 boligblokke og Hejredalskollegiet i Gellerup”
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REDEGORELSE

| redeggrelsen beskrives en reekke forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens
virkeligggrelse. Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning, som for
eksempel Naturbeskyttelsesloven eller Miljglovgivningen.

Lokalplanens redegarelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved lokalplanens
udarbejdelse.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden planleegning, som vedrgrer lokalplanen.
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STATSLIG PLANLAGNING, CIRKULARER
OG BEKENDTGORELSE

Planlaegningen er ikke omfattet af statslig planleegning, cirkuleerer og bekendtgarelser.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanens omrade ligger uden for kystnaerhedszonen.
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KOMMUNEPLANEN

Der er udarbejdet et kommuneplantillaeg nr. 153 til Kommuneplan 2017, idet der er behov for at tilrette
eksisterende rammeomraders afgreensninger og bebyggelsesregulerende bestemmelser, saledes at rammerne
kommer til at stemme overens med den byudvikling, der er beskrevet i Lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved
Karen Blixens Boulevard og Dortesvej'. Lokalplan 1208 kan derfor kun gennemfgres i den foreliggende
udformning efter byradets godkendelse af et tilleg til kommuneplanen.

Kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med malsaetningerne i Kommuneplan 2017 om, at udvikling af
omrader beliggende i veekstakser omkring indfaldsvejene skal ske ved forteetning og udvikling af blandede
byomrader med variation i anvendelser, boligstarrelser, bolig- og ejerformer.

TILLAG NR. 153 TIL KOMMUNEPLAN 2017 FOR
AARHUS KOMMUNE

Kommuneplantillzegget omhandler de tre eksisterende rammeomrader 240401 BO, 240402 BO og 240421 CE.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og
Dortesvej' eendres afgraensningerne imellem de tre rammeomrader. En mindre del af rammeomrade 240401 BO
overfgres til rammeomrade 240402 BO. Og en mindre del af rammeomrade 240402 BO overfgres til
rammeomrade 240421 CE.

Samtidig eendres rammebestemmelserne for alle tre rammeomrader.

Rammebestemmelserne for 240401 BO aendres séledes, at de svarer til den bebyggelse, som allerede er fastlagt
i den vedtagne lokalplan 1140 'Boliger ved Hejredalsvej, Gellerup'. Dette sker udelukkende som en form for
"oprydning", med henblik pa at skabe overensstemmelse imellem rammerne og den faktiske bebyggelse i
omradet.

| rammebestemmelserne for 240402 BO aendres anvendelsen fra boligformal i form af etagebebyggelse, til i
stedet at veere boligformal i form af varierede bebyggelsesformer (herunder teet-lav bebyggelse). Den maksimale
bygningshgjde reduceres fra 8 etager til 4 etager. For teet-lav boligbebyggelsen dog max. 2 etager. Dette sker
med henblik p& at give mulighed for nye raekkehuse i 2 etager, samtidig med at tre af de eksisterende

etageboligblokke pa 4 etager bevares. Det maksimale samlede etageareal i omradet fastlaegges til 36.000 m?2,
hvilket svarer til en bebyggelsesprocent pa 55 for rammeomradet som helhed.

| rammebestemmelserne for 240421 CE bibeholdes anvendelsen som centeromrade, og det maksimale
etageantal pa 6 etager forbliver ogsa uaendret. Til gengaeld gges det maksimale samlede etageareal i omradet fra

50.000 m? til 58.000 m2, med henblik pa at udvikle Karen Blixens Boulevard til bydelens hovedgade med en mere
bymaessig karakter. Dette svarer til en bebyggelsesprocent pa 95 for rammeomradet som helhed.
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OPHOLDSAREALER

Lokalplanen sikrer et samlet omfang af udendgrs opholdsarealer pa terreen svarende til minimum 30 % af
lokalplanomradets grundareal, i overensstemmelse med retningslinjerne i Kommuneplan 2017.

Lokalplanen sikrer samtidig, at der inden for lokalplanomradet etableres udendgrs opholdsarealer svarende til
minimum 40% af boligbebyggelsens bruttoetageareal og minimum 10 % af erhvervsbebyggelsens
bruttoetageareal, i overensstemmelse med retningslinjerne i Kommuneplan 2017.

GRUYN NORM

Alle nye byudviklingsomrader skal bidrage til et grannere Aarhus med mere kvalitet og variation, gode
veaekstbetingelser for treeer og plads til vandet.

De grgnne elementer i byen skal bidrage til et blidere mikroklima. De skal tage toppen af sommervarmen og
vinterkulden, give blgdere akustik og veere med til at mildne oplevelsen af trafikstagj. Granne flader skal holde pa
regnvandet, s& vandlgbene belastes mindre og give fugt til luften, nar den er tarrest samt reducere hvirvelvind og
turbulens. De granne elementer i byen skal ogsa bidrage til byens udtryk og bidrage til at gge sanseligheden, give
oplevelser og vise arstidernes skiften. Endelig skal de grenne elementer i byen skabe veerdi for planter og dyr i
form af fadekilder og levesteder. Grgn Norm er et veerktgj udarbejdet til at efterleve malene om et grannere
Aarhus, og skal fungere som supplement til kommuneplanens bestemmelser for indholdet i lokalplaner.

Der er udarbejdet en Grgn Norm beregning (dateret 28.09.2023) for andelen af treeer og anden beplantning inden
for lokalplanens omrade. Pga ngdvendige terreenreguleringer er det kun muligt at bevare en mindre del af den
eksisterende beplantning, men til gengeeld er der i lokalplanen indarbejdet detaljerede bestemmelser, som skal
sikre et stort antal nye treeer og anden varieret beplantning. Pa den baggrund opnds en samlet Grgn Norm pa
0,6 for det nye blandede byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej, hvilket er inden for det maltal pa
min. 0,6 som er opstillet som mal i Kommuneplanen.

EKSISTERENDE BEPLANTNING

Lokalplanen udpeger et antal traeer, som skal bevares. | anlaegsfase skal treeerne beskyttes med hegn og
kgreplader, sa veekstvilkar ikke @delaegges.

Ved dispensation til fiernelse af treeer pga. eelde eller sygdom, vil der normalt blive stillet krav om genplantning

inden for lokalplanens omrade med et nyt tree, som kan blive samme hgjde/starrelse som det feeldede og som
ved genplantning maler 18-20 cm i stammeomkreds malt i 1 meters hgjde.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Der er ikke bygninger eller anlaeg inden for lokalplanens omrade, som er registreret som bevaringsveerdige eller
udpeget som fredet.

Der er heller ikke omrader inden for lokalplanens omrade, som er udpeget som kulturmilja.

DETAILHANDEL

Lokalplanen giver mulighed for at etablere dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker med et maksimalt

butiksareal p& 400 m? for den enkelte butik. Det samlede butiksareal inden for lokalplanens omréde ma ikke
overstige 4.000 m2.
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De nye butikker indrettes primeert langs Karen Blixens Boulevard, som gnskes udviklet til bydelens hovedgade
med en bymaessig karakter. Butikkerne integreres i stueetagerne i karrébebyggelser, som vil rumme boliger i de
avrige etager. Den nye karrébebyggelse pa vestsiden af Karen Blixens Boulevard er i hgjderne tilpasset den
eksisterende bebyggelse pa gstsiden af Karen Blixens Boulevard. Arkitektonisk vil karréerne fremsta som en
samlet helhed pé& tveers af anvendelser, og butikkerne vurderes derfor at vaere veltilpassede.

Indenfor storparcel 12 er der udlagt areal til en parkeringsplads med overfladeparkering, som primaert er teenkt
som kundeparkering. Denne parkeringsplads er placeret pa 'bagsiden’ af bebyggelsen, veek fra Karen Blixens
Boulevard, med henblik p& at skabe en god facadevirkning mod hovedgaden Karen Blixens Boulevard. Der ud
over etableres der ikke saerskilt parkering til butikkerne, men kunder kan benytte sig af parkeringspladser, som
indrettes langs de interne veje i omradet. De fleste kunder til butikkerne forventes at blive lokale beboere, som
enten gar, cykler eller tager offentlig transport.

PARKERING

| lokalplanen er parkeringskravet for ny etageboligbebyggelse reduceret til 1/2 p-plads pr. bolig, svarende til
'letbane-normen’, da der pa sigt forventes hgjklasset kollektiv trafik i form af letbane eller BRT ved Karen Blixens
Boulevard, og minimering af overfladeparkering er ngdvendig for at opna en mere urban taet bydel med
bylivskvalitet.

Lokalplanens parkeringskrav for reekkehusene svarer til den almindelige parkeringsnorm i zone Il for teet-lav
bebyggelse med feellesparkering.

Konkret fastleegger lokalplanen fglgende krav til omfang af bilparkeringspladser:

» Reaekkehuse: min. 1% p-plads pr. bolig. Parkering til reekkehusene placeres hovedsageligt pa terraen.
« Etageboliger: min. ¥ p-plads pr. bolig. Parkering til etageboligerne placeres hovedsageligt som delvist

nedgravet parkeringskaelder, med opholdsarealer ovenpa.

e Erhverv/uddannelse: min. 1 p-plads pr. 100 m? erhverviuddannelse.
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ANDEN FYSISK PLANLAGNING
LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

Falgende lokalplaner for Aarhus Kommune er i forvejen gaeldende for hele eller dele af det aktuelle
lokalplanomrade:

¢ Lokalplan nr. 932 "Ny vejstruktur - Gellerupparken og Toveshgj i Brabrand”
¢ Lokalplan nr. 1017 "Nedrivning af 2 boligblokke og Hejredalskollegiet i Gellerup”

e Lokalplan nr. 1173 "Nedrivning af seks boligblokke i Gellerup”

Lokalplan nr. 932 "Ny vejstruktur - Gellerupparken og Toveshgj i Brabrand" og Lokalplan nr. 1017 "Nedrivning af 2
boligblokke og Hejredalskollegiet i Gellerup" ophaeves med den aktuelle lokalplan for de dele, der overlapper det
aktuelle lokalplanomrade.

Lokalplan 1173 "Nedrivning af seks boligblokke i Gellerup” giver mulighed for nedrivning af fem eksisterende
boligblokke samt det boligsociale hus "Yggdrasil'. Nedrivningerne er en forudseaetning for, at der kan etableres et
nyt blandet byomrade som beskrevet i den aktuelle lokalplan. Lokalplan 1173 "Nedrivning af seks boligblokke i
Gellerup" bibeholdes derfor, og den vil sadledes vaere gaeldende for omradet samtidig med den aktuelle
lokalplan 1208 "Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej i Gellerup.

HELHEDSPLANER

Aarhus Kommune og Brabrand Boligforening indgik i maj 2019 en aftale om udviklingsplanen Renovering og
udvikling af Gellerup og Toveshgj. Fagrste etape af udviklingsplanen er udmgntet i aftalen Helhedsplan afd. 4 fase
1 fra 2021, der omfatter renovering af fem boligblokke og nedrivning af syv boligblokke med i alt 408 boliger i
Gellerup.

Et udviklingsscenarie for den fysiske udvikling i omradet er beskrevet i publikationen "En god by for alle er en god
by for bgrn. Forarbejde til den naeste generation af en udviklingsplan for Gellerup og Toveshgj" fra maj 2019.

Lokalplanen er i overensstemmelse med helheds- og udviklingsplanernes visioner og principper om at udvikle en
attraktiv bydel gennem byforteetning omkring Karen Blixens Boulevard, med blandende byfunktioner samt nye
attraktive boligtyper. Inden for lokalplanomradet er malet at skabe et nyt samlet bydelskvarter, hvor ny bebyggelse
sammen med de tilbageblivende etageboligblokke sikrer nye gode, varierede byrum og mgdesteder, som
understatter byliv og udviklingen af et samlet kvarter med bade reekkehuse og etageboliger, en menneskelig skala
og bebyggelse i hgj arkitektonisk kvalitet. Det overordnede mal er at omdanne omradet fra et udsat boligomrade
til en attraktiv blandet bydel.
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FORSYNINGSPLANER

SPILDEVANDSPLANEN
SPILDEVAND

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, kloakopland M048 og M050. Omradet er
separatkloakeret. Etablering af ny kloak og omlaegning af eksisterende kloak inden for omradet skal derfor
udfares, sa spildevand og regnvand afledes i separate systemer frem til skel og med tilslutning til de eksisterende
adskilte ledninger i offentlig vej.

Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Aby Renseanlaeg via eksisterende hovedledninger i omrédet.

REGNVAND

Regnvand skal afledes i henhold til den udarbejdede regnvandshandteringsplan for omradet.
Aflgbskoefficienten for enkelt tilslutninger i omradet er i dag fastsat i regnvandsdispositionsplanen for Gellerup.

Hvis en grundejer ikke kan overholde den tilladelige aflebskoefficient (afledningsretten), skal der forsinkes far
afledning til kloaksystemet. Forsinkelse af den ekstra regnvandsafledning fra omradet, der forarsages af
befaestelse ud over det tilladte niveau, skal forsinkes op til en klimafremskrevet 10 ars regnhaendelse med
maksimalt aflgb pa 1 l/s/ha.

Alternativt kan regnvand nedsives, hvis det er muligt. Regnvandet skal nedsives fra terraen fra f.eks. regnbede,
wadier, nedsivningsbassiner mm. (faskiner tillades ikke). Nedsivning af overfladevandet skal ske gennem
rodzonen for at sikre tilbageholdelse af miljgfremmede stoffer bedst muligt. Nedsivningsanlaeggene skal indga i
den samlede plan for regnvandshandtering for lokalplan omradet. Det forudseettes, at der ikke tillades brug af
pesticider, algemidler og andre bekaempelsesmidler, hvorfor der ikke gnskes og ikke tillades nedsivning af
forureningskomponenter. Der skal desuden vurderes om eventuelle forureninger ikke mobiliseres.

Ved etablering af grenne tage, vandrender/grafter, spejlbassiner el.lign. kan regnvandet ogsa bidrage til det
rekreative og aestetiske udtryk i omradet. Der opfordres i gvrigt til at undersgge mulighed for opsamling og
genanvendelse af regnvandet til fx toiletskyl, tgjvask, vanding af planter mm.

EKSTREMREGN

Handtering af overfladevandet ved ekstreme regnhaendelser, hvor kloakanlaeggets kapacitet overstiges, skal
teenkes ind i den samlede handtering af overfladevandet. Det kommende byggeri inden for omradet skal sikres
mod risiko fra oversvgmmelse op til en 100 ars regnhzaendelse. Der skal herunder tages hgjde for, at der ikke
bygges i oversvgmmelsestruede omrader, og at vandet ved ekstremregn og tgbrud ledes veek fra keeldre og
avrige sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader, hvor det gar mindst mulig skade. Der skal dertil ogsa
indrettes arealer, hvor overfladevandet kan opmagasineres til der igen er plads i aflabssystemet.

Det skal i gvrigt sikres, at planlagt byggeri / terraenbearbejdning inden for omradet ikke vil forveerre
oversvemmelsesrisikoen uden for omradet, samt at eksisterende strgmningsveje ikke aforydes.

@VRIGT OG TILLADELSER

Aarhus Vand stiller krav om, at ledninger / anlaeg, der gnskes overtaget af Aarhus Vand, bl.a. som fglge af
matrikuleere eendringer, er projekteret og udfart i henhold til Aarhus Vands bygherrevejledning. Inden
anleegsarbejdets pabegyndelse skal det projekterede anlseg godkendes af Aarhus Vand.
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Eksisterende stik, der ikke gnskes genanvendt, afproppes efter anvisning fra Aarhus Vand.

Aarhus Vands eksisterende ledninger i omradet skal respekteres. Dette vil sige at der ikke kan bygges, plantes
starre buske eller treeer, eller terreenreguleres i stgrre omfang indenfor en respektafstand af to meter fra
ledningstop.

GRUNDVANDSSZAENKNING

Hvis det er ngdvendigt at etablere en grundvandsseenkning, skal vejledningen "Grundvandssaenkning i
forbindelse med byggeri” falges.

VANDFORSYNINGSPLANEN

Lokalplanomradet er beliggende inden for indvindingsopland til et af Aarhus Vands store kildepladser,
Stautrupvaerket, som indvinder omkring 2 mio. m3 vand arligt. Hvis grundvandssaenkning er pakraevet, skal denne
screenes efter miljgvurderingsloven, og det kan kraeve en tilladelse efter vandforsyningsloven.

VARMEPLANLAGNING
Omradet forsynes med fiernvarme fra Kredslgb.

For at sikre lavest mulig CO»-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Kredslgb er ikke forpligtiget til at forsyne med varme til udtgrring. | enkelte omrader kan Kredslgb afvise at forsyne
med varme til udtgrring pa grund af fiernvarmenettets beskaffenhed.

AFFALD

| lokalplanomradet skal husholdningsaffald handteres ved beholdere til krantgmning, i form af helt eller delvist
nedgravede beholdere eller kuber.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
LOVGIVNING

Her beskrives lokalplanens forhold til anden lovgivning, som vedrgrer lokalplanen.
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KULTURARYV
ARKAOLOGISKE FORHOLD

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

Der er ingen registreringer af fortidsminder inden for projektarealet, og da der er tale om et allerede bebygget
omrade, anser museet det ikke for ngdvendigt at foretage arkaeologiske undersggelser forud for anlsegsarbejdet.

Skulle der mod forventning dukke et enestdende arkaeologisk materiale op i forbindelse med evt. kommende
gravearbejde, f.eks. en grav, der kan ligge helt isoleret fra det gvrige fundmateriale, skal Moesgaard Museum
underrettes. Museet vil da inden for 2 uger foretage de ngdvendige undersggelser. Udgifterne til en evt.
udgravning deekkes af Slots- og Kulturstyrelsen (jf. Museumsloven § 27 stk. 5:2).
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NATURBESKYTTELSE
NATURA 2000

Naermeste Natura 2000-omrade er Brabrand Sg med omgivelser, som ligger ca. 1 km fra lokalplanomradet.

Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Naeringsrige sger og vandhuller med flydeplanter eller store
vandaks, rigkeer, bggeskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld, samt egeskov og
blandskove pa& mere eller mindre rig jordbund og tre arter: Stor vandsalamander, damflagermus og odder.

Pa grund af afstanden og projektets karakter vurderes det konkrete projekt ikke at kunne pavirke
udpegningsgrundlaget i Natura 2000-omradet veesentligt.
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MILJIOFORHOLD
JORDFORURENING

FORURENINGSFORHOLD - JORD

Teknik og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 5. august 2020 falgende oplysninger indenfor lokalomradet.

Region Midtjylland har tidligere vurderet en del af matr.nr. 14gg Brabrand By, Brabrand i henhold til lov om
forurenet jord i forbindelse med oprensning af en mindre olieforurening. Forureningen blev dokumenteret
afgraenset og det pagaeldende areal er derfor udgdet inden kortlaagning.

Der er i forbindelse med byggeprojekter pa tilstadende matrikler konstateret store fyldjordsmaegtigheder.
Jordprgver udtaget heraf har overvejende vist et forureningsniveau svarende til ren jord, dog med enkelte let
forurenede omrader. Ejendommene i omradet er tidligere blevet bebygget inden for samme periode (1967-1972).

OMRADEKLASSIFICERING

Lokalplanomradet ligger uden for et omradeklassificeret omrade.

OVERSKUDSJORD/BYGGEAFFALD

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

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Eventuel jordflytning fra lokalplanomrédet skal forudgdende anmeldes til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg via
FlytJord.dk.

LUGT, ST@V OG ANDEN LUFTFORURENING

Gjellerup Varmecentral ligger i en afstand til lokalplanomradet pa ca. 400 m, men greenseveerdier for luftforurening
er ikke overskredet.

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

PRODUKTIONSERHVERYV, TRANSPORT OG
ERHVERVSHAVN

Der er ikke produktionserhverv eller logistikvirksomheder i eller i nserheden af lokalplanomradet. Lokalplanen
pavirker derfor ikke produktionserhvervenes drift eller udvikling.

TRAFIKSTAJ
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Miljgstyrelsens vejledning fra 2007 om vejtrafikstgij tillader, at der i saerlige tilfeelde kan etableres stgjfalsomme
formal som boliger, kontorer og lignende i eksisterende stgjbelastede byomrader, hvis der tages seerlige
forholdsregler. Vejledningens mulighed for at anvende lempede stgjregler kan bruges i den aktuelle lokalplan, idet
der for delomrade I's vedkommende er tale om nye boliger i et eksisterende boligomrade, og for delomrade II's
vedkommende er tale om nye blandede byfunktioner i et eksisterende blandet byomrade/centeromrade.

Der er foretaget beregninger af stgjbelastningen fra vejtrafik og letbane. Det fremgar af resultaterne (i stgjrapport
dateret 7. juli 2023), at facader, der vender mod Karen Blixens Boulevard, Hejredalsvej og Lottesvej vil vaere
belastet af vejtrafikstgj. Alle boliger har mindst én facade, der ikke er stgjbelastet. Der er tale om mindre
overskridelser, og disse kan lgses gennem facadeisolering. @vrige facader er ikke pavirkede af stgj over de
vejledende greenseveerdier.

For at sikre de udendgrs opholdsarealer (haver), der vender mod Sigridsvej, skal der etableres stgjhegn i en
hgjde af 2,0-2,2 meter. Lokalplanen udlaegger areal til denne stgjafskeermning. @vrige udendgrs opholdsarealer
er ikke pavirkede af stgj over de vejledende greenseveaerdier.

Kantzonerne mod omkringliggende veje vil nogle steder veere stgjpavirkede. Disse kantzoner ma kun anvendes til
ankomstareal, beplantning, cykelparkering o.lign. Stgjpavirkede kantzoner indgar ikke i det areal, som lokalplanen
udlaegger som udendgrs opholdsarealer, og der er derfor ikke behov for yderligere stgjafskaermning.

Kantzoner kan kun medregnes som opholdsareal i det omfang, de er opholdsegnede og ikke er pavirkede af
vejtrafikstgj/jernbanestgj over de greenseveerdier, som er fastlagt i §11.
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lllustrationen viser med radt de arealer, som ifﬂlgé den udarbejdede stgjrapport, vil veere pavirket af trafikstgj over
greenseveerdierne. | beregningerne er forudsat det stgjhegn langs Sigridsvej, som lokalplanen stiller krav om.

ST@J OG VIBRATIONER FRA JERNBANER

Der er foretaget en overslagsmaessig beregninger af stgjbelastningen og vibrationsniveauer fra en evt.
kommende letbane langs vestsiden af Karen Blixens Boulevard. Det fremgar af resultaterne (i stgjrapport dateret
7. juli 2023), at de vejledende graenser for stgj og vibrationer fra en evt. kommende letbane vil vaere overholdt.

VIRKSOMHEDSST@J

Der vurderes ikke at veere virksomheder i omradet, der vil pavirke lokalplanomradet over vejledende stgjkrav.

| anleegsfasen skal bygherre veere opmaerksom p3, at der kan blive stillet vilkar for bl.a. forboring ved ramning.
Teknik og Miljg kan kreeve, at der anvendes mindst generende metoder ved fundering, dvs. at paele fx
vibreres/presses ned eller at der forbores. Der henvises til kommunens hjemmeside omkring anmeldepligtige
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midlertidige aktiviteter. Det anbefales at ga tidligt i dialog med Teknik og Miljg omkring bygge- og
anlaegsaktiviteterne. Krav herom kan i medfar af miljgaktivitetsbekendtggrelsen fastsaettes af hensyn til fx
naerliggende beboelse eller anden falsom arealanvendelse.

VANDINDVINDINGSINTERESSER

Hele lokalplanomradet ligger i et omradde med saerlige drikkevandsinteresser (OSD).

Beboerne/ejerne bgr veere opmaerksomme pé nedsivningsrisiko i anlaegsfasen og ved oplagring og handtering af
forurenende stoffer sa som f.eks. pesticider og oplgsningsmidler, som er meget mobile i jord, og som selv i relativt
sma maengder udgar en vaesentlig forureningsrisiko.

LETBANE (HBJKLASSET KOLLEKTIV TRAFIK)

Der er udlagt falgende restriktioner pa arealerne op mod Aarhus Letbane:
1. Sikkerhedsafstand 4 meter fra naermeste letbaneskinne og 5 meter fra naermeste stramfgrende installation
2. Beskyttelsesjordingsafstand 5 meter fra letbanens midte

Vedrgrende punkt 1 skal alle midlertidige og permanente anlseg indenfor sikkerhedsafstanden godkendes af
Aarhus Letbane I/S i henhold til gaeldende sikkerhedsledelsessystem for letbanen. Det omfatter ogsa anlaeg uden
for sikkerhedsafstanden, der kan pavirke denne i ulykkestilfaelde. Aarhus Letbane I/S skal kontaktes for yderligere
information om godkendelsesprocessen.

Denne sikkerhedsafstand er i overensstemmelse med Banedanmarks Sikkerhedsreglement af 1975, der er
lovhjemlet i jernbaneloven.

Vedrgrende punkt 2 skal alle stramfgrende genstande beskyttelsesjordes inden for denne afstand i henhold til
geeldende regler herfor. Aarhus Letbane I/S skal kontaktes for afklaring af gaeldende krav.

Denne jordingszone er lovhjemlet Lov om sikkerhed ved elektriske anlaeg, elektriske installationer og elektrisk
materiel (elsikkerhedsloven) og uddybet i den europeeiske standard 50122-1.

REGNVANDS- OG KLIMAHANDTERING

Der er udarbejdet en godkendt regnvandshandteringsplan, dateret 28. september 2023, for lokalplanomradet.

Regnvandshandteringsplanen sandsynliggar, hvorledes hverdagsregn kan handteres indenfor lokalplanomradet
samt sandsynliggar, at der med den nye planlaegning ikke sker afkobling af stramningsveje og at der bibeholdes
det samme skybrudsvolumen, som lokalplanomradet havde far den nye planleegning.

Der er screenet for stramningsveje i omradet i programmet SCALGO Live. Der er ingen stgrre stramningsveje,
der Igber ind igennem lokalplanomradet - stramningsvejene opstar indenfor projektafgraensningen og lgber ud af
omradet mod syd ad Dortesvej og Jettesve;.

| den overordnede regnvands-dispositionsplan for Gellerup er der fastlagt befaestelsesgrader for byggefelter
indenfor Gellerup. Hvis befaestelsesgraden i lokalplanomradet overstiger det tilladte i
regnvandsdispositionsplanen, skal regnvandet forsinkes indenfor lokalplanomradet.
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Ifelge den udarbejdede regnvandshandteringsplan er der inden for lokalplanens omrade behov for at etablere et

forsinkelsesvolumen for hverdags- og skybrudsregn, der samlet set svarer til 935 m3.

Regnvandshandteringsplanen beskriver forskellige muligheder for placering af forsinkelsesvolumenet p&
overfladen eller som et underjordisk volumen, eller som en kombination heraf.

Det er forudsat, at forsinkelsen drives og ejes af private, og ikke af Aarhus Vand.
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EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGORELSE
AF PLANEN

Aarhus Byrad kan i medfar af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for virkeliggerelsen af en
lokalplan eller byplanvedteegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en raekke betingelser. Heraf kan falgende seerligt

fremheeves:

» Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) p& det tidspunkt, hvor
der traeffes beslutning om ekspropriation.

« Lokalplanen skal indeholde preaecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes gennemfart.

o Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

» Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsfor-malet skal veere meddelt p&
ekspropriationstidspunktet.

» Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel for en privat akter er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

o Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et stgrre areal end ngdvendigt. Hvis
lodsejeren eller nogen, ejeren har indgéet aftale med, selv vil og kan foresta virkeliggarelsen, kan der heller
ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt behov for virkeliggerelse af de
foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige rammer.

» Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom
indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt
forhold til de almene samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og
forholdsmaessighed ma séledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og betydning for de

involverede.

Det er Aarhus Byrad, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan.

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal Aarhus Byrad fglge de processuelle regler for ekspropriation i
vejlovens 88 99-102. Det indebeerer bl.a.:
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« At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse og
ekspropriationsplan,

» At kommunen skal offentliggare et tidspunkt mv. for en sdkaldt astedsforretning og indvarsle ejere m.fl. hertil
med mindst fire ugers varsel,

» At kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgas,

o At kommunen under astedsforretningen kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at ejere m.fl.
kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,

o At ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter &stedsforretningen kan komme med bemaerkninger til den
planlagte ekspropriation,

« At kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udigbet af fristen pa fire uger efter astedsforretningen kan
treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse med ekspropriationsbeslutningen
kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

+ At ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og

» At kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastszettes ved taksation, hvis der ikke kan opnas aftale
om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og — i tilfeelde af klage over ekspropriationsbeslutningen — senest fire
uger efter endelig afggrelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a. findes i

Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation
efter vejloven, 2015.
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ANSOGNINGER OG TILLADELSER
ANSGGNING OM VEJANLAG

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanleeg indenfor lokalplanomradet skal jf.
privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas via Aarhus
Kommunes hjemmeside: www.aarhus.dk.

ANSPOGNING OM BYGGERI

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.

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

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens gennemfgrelse kreever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
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SERVITUTTER

P& matr.nr. 14gg Brabrand By, Brabrand er der tinglyst en servitut dateret 11.02.1987 omhandlende en ret for
omradets fritids- og ungdomsklubs personale og besggende til 10 parkeringspladser syd for Dortesve;.

Ret til parkering vurderes at veere direkte knyttet til institutionen og bortfalder, hvis institutionen ophgarer.

Fritids- og ungdomsklubben bliver en del af det nye skole- og fritidsbyggeri ved byparken i Gellerup, som skal sta
feerdigt i 2025. Det vurderes, at servitutten med fordel kan sgges aflyst i forbindelse med ophgr af fritids- og
ungdomsklubbens eksisterende lejemal pa adressen Karen Blixens Boulevard 47C. Dette forventes at

ske omkring opstart af det nye skole- og fritidsbyggeri ved byparken.

Servitutten kan ikke aflyses i selve lokalplanen, da der er tale om en sakaldt radighedsservitut. Grundejer skal
derfor sgge servitutten aflyst saerskilt. Det er Aarhus Kommune, Bgrn og Unge, der er pataleberettiget.
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Facadeprincipper / skitse 1

¢ Forskydningeriplan
skaber lodret opdeling af facade
0g private opholdsnicher ved den enkelte bolig

Tagflader i samme materiale/farvetone
skaber sammenhang i bebyggelsen

Kviste ved hgj trempel
giver bebyggelsen karakter og
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skaber gavimotiver og variation i
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Facadeprincipper / skitse 3
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Forhajet glasveern (ca. 1,5m) kan bidrage
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Stueplanen bindes sammen af detaljeringer
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omradet
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Letbaneperron
Fortorvet intergreres med perronen og ska-
ber niveaufri adgang fra perron til butik

Butiksgulv heaeves (evt. med opbygning) for
at skabe niveaufri adgang.
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Sweco Architects
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Sweco Architects

Indrammede altaner giver et arkitektonisk udtryk,
og binder de gverste etager visuelt sammen
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Sweco Architects

@verste etage med mansard Mulighed for ophold pé tage

Pverste etage med mansard
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Nederste etage markeres med variation i Altangange integreres i facaden. Abninger til altangange
facadeudtryk / materiale og lejligheder flugter i hajden

Altaner fordeles mellem for- og bagfacaden Terrasser til lejligheder afskeermes med
for at skabe variation, samtidig skabes rytme stauder

i facaden
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Sweco Architects

Bearbejdningen af karréens hjgrne lader
bygningen trappe ned imod reekkehusene

Detaljering afslutter etageboligen

Kvist pa reekkehuse spiller arkitektonisk

Reekkehuse bekleedes med pladematerialer
sammen med karréen

som tree eller metal, der spiller harmonisk
sammen med karréen og reekkehusomradet
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Kantzone begrannes langs facaden Mulig treebekleedning til reekkehuse
Terreen bearbejdning for at sikre niveaufri

adgang til boligerne

Reekkehusenes entré / ankomst traekkes ud og
skaber rum til ophold og danner samtidig rytmer
langs facaden

5. Facadeprincip mod reekkehusene
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REDEGORELSE

Kommuneplantillzegget omhandler de tre eksisterende rammeomrader 240401 BO, 240402 BO og 240421 CE.

| forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan nr. 1208 'Blandet byomréde ved Karen Blixens Boulevard og
Dortesvej' eendres afgraensningerne imellem de tre rammeomrader. En mindre del af rammeomrade 240401 BO
overfares til rammeomrade 240402 BO. Og en mindre del af rammeomrade 240402 BO overfares til
rammeomrade 240421 CE.

Samtidig eendres rammebestemmelserne for alle tre rammeomrader.

Rammebestemmelserne for 240401 BO aendres séledes, at de svarer til den bebyggelse, som allerede er fastlagt
i den vedtagne lokalplan 1140 'Boliger ved Hejredalsvej, Gellerup'. Dette sker udelukkende som en form for
"oprydning", med henblik p& at skabe overensstemmelse imellem rammerne og den faktiske bebyggelse i
omradet.

| rammebestemmelserne for 240402 BO aendres anvendelsen fra boligformal i form af etagebebyggelse, til i
stedet at vaere boligformal i form af varierede bebyggelsesformer (herunder taet-lav bebyggelse). Den maksimale
bygningshgjde reduceres fra 8 etager til 4 etager. For teet-lav boligbebyggelse dog max. 2 etager. Dette sker med
henblik p& at give mulighed for nye raekkehuse i 2 etager, samtidig med at tre af de eksisterende etageboligblokke

pa 4 etager bevares. Det maksimale samlede etageareal i omradet fastleegges til 36.000 m2, hvilket svarer til en
bebyggelsesprocent pa 55 for rammeomradet som helhed.

| rammebestemmelserne for 240421 CE bibeholdes anvendelsen som centeromrade, og det maksimale
etageantal pa 6 etager forbliver ogsa uaendret. Til gengzeld gges det maksimale samlede etageareal i omradet fra

50.000 m? til 58.000 m2, med henblik p& at udvikle Karen Blixens Boulevard til bydelens hovedgade med en mere
bymeessig karakter. Dette svarer til en bebyggelsesprocent pa 95 for rammeomradet som helhed.

Kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med malsaetningerne i Kommuneplan 2017 om, at udvikling af
omrader beliggende i veekstakser omkring indfaldsvejene skal ske ved forteetning og udvikling af blandede
byomrader med variation i anvendelser, boligstarrelser, bolig- og ejerformer.

Kommuneplantilleegget har primzert til formal at tilrette eksisterende rammeomraders afgraensninger og
bebyggelsesregulerende bestemmelser, séledes at rammerne kommer til at stemme overens med den
byudvikling, der er beskrevet i Lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og

Dortesvej'. Lokalplan 1208 kan derfor kun gennemfgres i den foreliggende udformning efter byradets godkendelse
af et tillaeg til kommuneplanen.
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DETAILHANDEL

Lokalplan 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesvej' giver mulighed for

at etablere dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker med et maksimalt butiksareal pa 400 m?2 for den enkelte
butik. Det samlede butiksareal inden for lokalplanens omrade ma ikke overstige 4.000 m2.

| redeggrelsen til lokalplaner, der muligger etablering af butikker, skal der i henhold til Planloven ggres rede for
bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale
forhold.

De nye butikker indrettes primeert langs Karen Blixens Boulevard, som gnskes udviklet til bydelens hovedgade
med en bymaessig karakter. Butikkerne integreres i stueetagerne i karrébebyggelser, som vil rumme boliger i de
avrige etager. Den nye karrébebyggelse pa vestsiden af Karen Blixens Boulevard er i hgjderne tilpasset den
eksisterende bebyggelse pa gstsiden af Karen Blixens Boulevard. Arkitektonisk vil karréerne fremsta som en
samlet helhed pé& tveers af anvendelser, og butikkerne vurderes derfor at veaere veltilpassede.

Indenfor storparcel 12 er der udlagt areal til en parkeringsplads med overfladeparkering, som primaert er teenkt
som kundeparkering. Denne parkeringsplads er placeret pa 'bagsiden’ af bebyggelsen, veek fra Karen Blixens
Boulevard, med henblik p& at skabe en god facadevirkning mod hovedgaden Karen Blixens Boulevard. Der ud
over etableres der ikke saerskilt parkering til butikkerne, men kunder kan benytte sig af parkeringspladser, som
indrettes langs de interne veje i omradet. De fleste kunder til butikkerne forventes at blive lokale beboere, som
enten gar, cykler eller tager offentlig transport.

NATURA 2000 OG BILAG IV ARTER

Efter Bekendtgarelse om administration af planloven i forbindelse med internationale 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).

Neermeste Natura 2000-omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233) ca. 1,1 km fra planomradet.
Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Neeringsrige sger og vandhuller med flydeplanter eller store
vandaks, rigkaer, b@geskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld samt egeskov og
blandskov p& mere eller mindre rig jordbund og tre arter: Stor vandsalamander, damflagermus og odder. Pa grund
af afstanden og planens karakter vurderes planen ikke at kunne pavirke Natura 2000-omradet veesentligt.

Det er desuden vurderet, at planen ikke vil medfare skade pa yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a, eller adeleegge de
plantearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra b, i alle livsstadier.
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RAMMEBESTEMMELSER

Kommuneplantillzeg nr. 153 til Kommuneplan 2017 omfatter de eksisterende rammeomrader 240401 BO, 240402
BO og 240421 CE.

De nye rammebestemmelserne for de tre rammeomrader har falgende ordlyd:

RAMMEOMRADE 240401 BO

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af boligbebyggelse med varierede bebyggelsesformer.
Bebyggelsesformerne vil kunne omfatte forskellige former for teet-lav boligbebyggelse, herunder dobbelthuse,
reekkehuse og lignende, samt etageboliger.

I tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opferes og indrettes lokaler til fellesfaciliteter for omradets beboere.
Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, mindre
fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden
naevnevaerdige gener for omgivelserne. Nar disse anvendelser etableres, udvider eller sendrer benyttelse, ma det
lokale vejnet ikke belastes neevneveerdigt mere. Omradets praeg af boligomrade skal bibeholdes, og erhverv og
offentlige formal skal tilpasses omgivelserne med seerligt hensyn til bygningsstgrrelse, udformning af bebyggelse,
parkering og adgangsforhold.

Hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning, kan der desuden etableres enkelte dagligvarebutikker pa
op til 400 m2 og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til 200 mz.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om, at op til 25 % af boligetagearealet skal veere
almene boliger i de tilfaelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

BEBYGGELSENS OMFANG

Max. bruttoetageareal: 8.900 m2

Max. bebyggelsesprocent: 80 for omradet som helhed. Vejarealet indgér ikke i beregningsgrundlaget for
bebyggelsesprocenten.

Max antal etager: 3

Max. bygningshgjde: 13 m
ZONESTATUS

Planlagt zone er byzone
MILID

Der er kortlagt fare for oversvammelse i dele af omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. 'Oversvemmelse fra
ekstremregn’, 'Oversvgmmelse fra vandlgb og sger’ og 'Oversvgmmelse ved stormflod’.
Ved fremtidig planlaegning af omradet skal faren for oversvemmelse vurderes naermere via undersggelse af lokal
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hydrologi. Derefter skal det vurderes, om/hvordan omradet kan disponeres og afvaergeforanstaltninger realiseres,
sd oversvgmmelsen handteres hensigtsmaessigt i forhold til at forebygge oversvemmelse af bygninger,
infrastruktur og hotspots. Lokalplanleegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige
afveergeforanstaltninger.

UDSTYKNING

Rammen regulerer ikke udstykning

RAMMEOMRADE 240402 BO

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.

| tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opfares og indrettes lokaler til feellesfaciliteter for omradets beboere.
Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, mindre
fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden
neevneveerdige gener for omgivelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller sendrer
benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveerdigt mere. Omradets praeg af boligomrade skal
bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til omgivelserne med seerligt hensyn til bygningernes starrelse,

deres udformning, samt parkering og adgangsforhold.

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker pa op til 400 m2 og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til
200 mz, hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om, at op til 25 % af boligetagearealet skal vaere
almene boliger i de tilfaelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

BEBYGGELSENS OMFANG
Max. bruttoetageareal: 36.000 m2

Max. bebyggelsesprocent: 55 for omradet som helhed. Vejarealet indgar ikke i beregningsgrundlaget for
bebyggelsesprocenten.

Max antal etager: 4. Dog max antal etager for taet-lav boligbebyggelse: 2
Max. bygningshgjde: 16 m

ZONESTATUS

Planlagt zone er byzone

MILID

Der er kortlagt fare for oversvgmmelse i dele af omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. ’Oversvemmelse fra
ekstremregn’, 'Oversvemmelse fra vandlgb og s@er’ og 'Oversvgmmelse ved stormflod'.
Ved fremtidig planleegning af omradet skal faren for oversvemmelse vurderes naermere via undersggelse af lokal
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hydrologi. Derefter skal det vurderes, om/hvordan omradet kan disponeres og afvaergeforanstaltninger realiseres,
sa oversvgmmelsen handteres hensigtsmaessigt i forhold til at forebygge oversvemmelse af bygninger,
infrastruktur og hotspots. Lokalplanleegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige
afveergeforanstaltninger.

UDSTYKNING

Rammen regulerer ikke udstykning

RAMMEOMRADE 240421 CE

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal. | omradet kan der etableres butikker, liberale erhverv,
restauranter og lignende, som naturligt kan indpasses i et bydelscenter.

Safremt intet andet er naevnt saerskilt i rammerne kan der - inden for den angivne samlede ramme for tilvaekst af
butiksarealet i bydelscentret - opferes eller indrettes dagligvarebutikker pa indtil 5.000 m2 bruttoetageareal og
udvalgsvarebutikker p& indtil 5.000 m2 bruttoetageareal i omradet.

Omradet kan desuden anvendes til offentlige formal og til boliger. Ved planleegning for placering af butikker, der
forhandler seerligt pladskreevende varegrupper, er der mulighed for at der kan planleegges for butikker med et
stgrre maksimalt bruttoetageareal.

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

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om op til 25 % af boligetagearealet skal vaere
almene boliger i de tilfaelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

P-pladser kan ogsé placeres i seerskilt p-hus eller i bygningskonstruktionen.

BEBYGGELSENS OMFANG

Max. bruttoetageareal: 58.000 m2

Max. bebyggelsesprocent: 95 for omradet som helhed. Vejarealet indgar ikke i beregningsgrundlaget for
bebyggelsesprocenten.

Max. antal etager: 6
Max. bygningshgjde: 22,5 m

ZONESTATUS

Planlagt zone er byzone

MILID
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Der er kortlagt fare for oversvgmmelse i dele af omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. 'Oversvammelse fra
ekstremregn’, 'Oversvgmmelse fra vandlgb og sger’ og 'Oversvgmmelse ved stormflod'.

Ved fremtidig planleegning af omradet skal faren for oversvammelse vurderes naermere via undersggelse af lokal
hydrologi. Derefter skal det vurderes, om/hvordan omradet kan disponeres og afvaergeforanstaltninger realiseres,
sa oversvgmmelsen handteres hensigtsmaessigt i forhold til at forebygge oversvemmelse af bygninger,
infrastruktur og hotspots. Lokalplanleegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige
afveergeforanstaltninger.

UDSTYKNING

Rammen regulerer ikke udstykning

RAMMEKORT
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AFGORELSE OM MILIOVURDERING

Aarhus Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens
Boulevard og Dortesvej i Gellerup' med tilhgrende kommuneplantilleeg nr. 153 til Kommuneplan 2017 foretaget en
vurdering af, om planerne skal miljgvurderes i henhold til miljgvurderingsloven.

Formalet med at miljgvurdere planer er at identificere potentielle miljgpavirkninger tids nok til, at de kan handteres
i forbindelse med udarbejdelse af planen, f.eks. ved begraensning af pavirkningen eller tilretning af planen. En
miljgvurdering skal endvidere kvalificere den offentlige debat og politiske behandling.

Aarhus Kommunes afggrelse om, hvorvidt en plan skal miljgvurderes eller ej, offentligggres sammen med
forslaget til planen og en klagevejledning.

AFGORELSE OM MILIGVURDERING AF LOKALPLAN
1208 SAMT KOMMUNEPLANTILLAG 153 TIL
KOMMUNEPLAN 2017

Aarhus Kommune vurderer, at lokalplan nr. 1208 'Blandet byomrade ved Karen Blixens Boulevard og Dortesve;j i
Gellerup' med tilhgrende kommuneplantilleeg nr. 153 til Kommuneplan 2017 ikke skal miljgvurderes, da planerne
ikke medfagrer rammer for projekter, som er pa miljgvurderingslovens bilag 1 eller 2, og da det pa baggrund af en
screening i henhold til miljgvurderingslovens § 10, jf. § 8, stk. 2 nr. 2, er vurderet, at planerne ikke vil medfare
vaesentlige pavirkninger af miljget.

Screeningen er foretaget med udgangspunkt i kriterierne i miljgvurderingslovens bilag 3.

Vurderingerne i screeningen er foretaget pa baggrund af en forundersggelse for lokalplanen samt resultater af
haring af bergrte eksterne myndigheder jf. lovens § 32.

Forundersggelsen har til formal at identificere udfordringer og potentialer i forhold til den pateenkte planlaegning
pa baggrund af eksisterende viden om lokalplanomradet og dets omgivelser. Udover emner, der er relevante i
forhold til vurderingen af om en lokalplan skal miljgvurderes, omfatter forundersggelsen ogsa en reekke gvrige
emner, der pa forskellig vis er relevante i forhold til arbejdet med lokalplanen.

Aarhus Kommune har ved vurderingen navnlig lagt veegt pa, at der pa baggrund af forundersggelsen ikke er
identificeret forhold, hvor lokalplanen kan forventes at medfare vaesentlige miljgpavirkninger.

Der er desuden lagt vaegt pa, at muligheden for nedrivning af de eksisterende etageboligblokke inden for
lokalplanens omrade i forvejen er miljgvurderet i forbindelse med lokalplan 1173 'Nedrivning af seks boligblokke i
Gellerup'.

Afggrelsen kan paklages, se muligheder under afsnittet Retsvirkninger og klagevejledning.

HORING AF BERGRTE MYNDIGHEDER

Aarhus kommune har i forbindelse med screening af planerne vurderet at falgende eksterne myndigheder er
bergrte i henhold til miljgvurderingsloven og har sendt udkast til vurdering i hgring ved disse:
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* Bolig- og Planstyrelsen / Plan- og landdistriktsstyrelsen (bpst@bpst.dk)

« Social- og Boligstyrelsen (info@sbst.dk)
Der er kommet fglgende svar

« Social- og Boligstyrelsen, kontoret for Alimene Boliger og Byfornyelsen skriver, at de har ingen bemaerkninger

til denne haring.
Svaret har ikke givet anledning til at eendre vurderingen af sagen.

Interne bergrte myndigheder er hart i forbindelse med forundersggelsen for lokalplanen, og hgringssvar fra disse
er indgaet i forbindelse med udarbejdelse af planerne samt i vurderingen af om planerne skal miljgvurderes.
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RETSVIRKNINGER OG KLAGEVEJLEDNING
RETSVIRKNINGER AF LOKALPLANEN

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt. Dette indebeerer, at hvis en
ejendom gnskes bebygget, udstykket eller anvendt pd en anden made end hidtil, skal det ske i overensstemmelse
med planen. Lokalplanen medfgrer derimod ikke pligt til at opfgre de bygninger, anleeg m.v., der er indeholdt i
planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette usendret.

Bestemmelserne i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bortfalder 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
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 og kommuneplantilleegget er vedtaget i henhold til lov om planleegning. Efter denne lov kan retlige
spargsmal i forbindelse med lokalplanen og kommuneplantillaegget paklages af alle, der har retlig interesse i
planen. Det vil sige, at du for eksempel kan klage over planerne, hvis du mener, at kommunen har fejlfortolket
loven eller ikke har overholdt de geeldende procedure- og kompetenceregler. Du kan derimod ikke klage over
lokalplanesn og kommuneplantilleeggets indhold. Er der i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en
miljgvurdering, vil der kunne klages over retlige spgrgsmal i forbindelse med miljgrapporten og den
sammenfattende redeggrelse.

KLAGEMYNDIGHED

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

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

KLAGEFRIST

Klagen skal veere modtaget af Aarhus Kommune inden 4 uger efter, at du har modtaget afgarelsen. Er afgarelsen
offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen fra annoncens dato.

KLAGEGEBYR

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

DOMSTOLSPR@ZVELSE

Hvis et spargsmal gnskes prgvet 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

Side 122



Lokalplan 1208 (Vedtaget)

Med denne lokalplans vedtagelse, ophaeves del af Lokalplan nr. 932 "Ny vejstruktur - Gellerupparken og Toveshgj
i Brabrand" (PlanID 2834754), samt del af Lokalplan nr. 1017 "Nedrivning af 2 boligblokke og Hejredalskollegiet i
Gellerup" (PlanIiD 3013227).
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