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Om dette haftes indhold

Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold,
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom
malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskri-
ves. Til afsnittet hgrer illustrationer, der viser en af de
mader, planen gar det muligt at udnytte omradet pa.

Derefter folger afsnittet med de bindende bestem-
melser for den fremtidige udnyttelse af lokalplanom-
radet, bygningers udseende, veje og stiers forlgb m.v.

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

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

Naest bagest i heeftet sidder lokalplankortet som
visuelt supplerer bestemmelserne i det andet
afsnit og til sidst kommer siden med dato for
offentliggarelse af lokalplanen.
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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold og beskrivelse af omradet

Denne lokalplan geelder for et omrade beliggende nord for landsbyen Astrup og
gst for Solbjerg by. Omradet stader mod syd op til en reekke eksisterende ejen-
domme med boliger samt et enkelt gardanleeg langs @stergardsvej. Mod vest
graenser omradet op til Aben-lave og teet-lave boligomrader etableret omkring Sol-
bjerg Hedevej, Keergardsparken og Lystenlund. Mod nord og @st stader omradet
op til &bne marker, dog graenser den nordligste del af omradet mod @st op til le-
vende hegn i skel omkring en landbrugsejendom.

Lokalplanomradet er ca. 33 ha og er ved planens udarbejdelse primaert kommu-
nalt ejet — en mindre del ved @stergardsvej er privat ejet, og ca. 1,5 ha er ejet af
nabogrundejerforening ved Lystenlund, og er alene medtaget for at overfgre det til
byzone. Omradet er landzone og anvendes til landbrug. Ved lokalplanens endelige
vedtagelse overfares lokalplanomradet til byzone.

Omradet afgreenses af forskellige beplantninger i form af levende hegn, haekke og
busket mod vest, syd og pa en mindre streekning mod gst. Langs den gvrige
graense mod gst findes et delvist velbevaret og intakt jorddige. Omradets nordlige
afgraensning sker delvis mod det abne land og delvist mod Mgddebro Beek. Baek-
ken forlgber videre mod vest igennem ubebyggede grgnne friarealer med natur-
preeget bevoksning, der udgegr en sammenhangende grgn kile i boligkvartererne
vest for lokalplanomradet.

4 G .
o

Eksisterende forhold. aenets blradekurver erkendetennde for omradet.

Terraenet er kuperet og beekforlgbet med adalsomraderne udger den lavest belig-
gende del, mens det hgjeste punkt ligger ved omradets nordligste afgreensning.
Syd for baekken haever terraenet sig atter som en langstrakt bglge, der ender med
at falde og flade langsomt ud mod syd ned i niveau med @stergardsvej. Omradet
rummer flere udsigtsmuligheder, og iseer kiggene til Astrup Kirke opleves som
steerke elementer i landskabet flere steder i omradet.
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Eksisterende forhold. Kig fra beplantningsbeeltet langs Mgddebro Baek til Astrup Kirke.

Planens baggrund og mal

Planen er udarbejdet for at muligggre en ny parcelhusudstykning i Solbjergomra-
det, hvor de eksisterende aben-lave boligomrader er udbyggede og efterspargslen
pa denne boligform er stor. Lokalplanen skal saledes fastleegge, hvordan omradet
kan udstykkes til enfamiliehuse opfart pa egen grund. Planen skal derudover dan-
ne grundlag for at skabe et attraktivt og oplevelsesmaessigt varieret boligomrade,
hvis sammenhangende grgnne friarealer med veje og stiforbindelser bidrager til
sammenhangen med tilstadende bydele i Solbjerg og det abne land mod @st.

Planens hovedtraek
Lokalplanen er opdelt i 3 delomrader.

Delomrade | er udlagt til aben-lav bolighebyggelse og kan udstykkes til parcel-
husgrunde med en stgrrelse pa ca. 700 — 1.000 m2. Enkelte grunde med seerlig
beliggenhed kan veere stgrre. Der fastleegges en bebyggelsesprocent for den en-
kelte ejendom pa maks. 30. Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager foruden even-
tuel keelder og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m.

Lokalplanen indeholder 223 parcelhusgrunde, hvoraf 218 er pa kommunalt ejet
jord.

Delomrade Il er udlagt til veje og friarealer feelles for hele lokalplanomradet.

Inden for omradet er der desuden udlagt areal til stiforbindelser, og derudover kan
der etableres forskellige anlaeg til feelles fritidsaktiviteter for omradets beboere
samt i meget begreenset omfang opfagres mindre bebyggelse tilknyttet feelles fri-
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tidsaktiviteter og drift af omradet. Endvidere kan omradet anvendes til anlaeg af et
regnvandsbassin, som skal integreres i friarealerne med en veltilpasset rekreativ
udformning. De dele af friarealerne i delomrade Il, der ligger mellem udstykninger-
ne og Maddebro Beek, betegnes efterfglgende i lokalplanen som adalsomraderne

Delomrade Il er udlagt til feelles friarealer for grundejerforeningen Kaergardspar-
ken, og er medtaget for at overfare arealet til byzone.

Bebyggelsens udseende

Der angives mulige byggematerialer til bebyggelsen. Ved opfarelse af huse i tree
skal det tilstreebes, at bebyggelsen arkitektonisk tilneermes dansk arkitektur og nu-
tidig byggestil. Ny bebyggelse skal tilpasses terreen. Herudover er der ingen seerli-
ge bestemmelser for bebyggelsens udseende, da der kun kan opfgres enfamilie-
huse, hvilket vurderes at veere tilstraekkelig reguleret i byggelovgivningen. Omra-
dets samlede fremtreeden sgges farst og fremmest karakteriseret ved udformnin-
gen og beplantningen af de ubebyggede arealer.

Lavenergihuse

| bestreebelserne pa at na Aarhus Kommunes klimamal stilles der krav til, at ny
bebyggelse i omradet skal opfares som lavenergihuse (klasse 1) i henhold til byg-
ningsreglementets bestemmelser herom. Der har i forbindelse med udarbejdelsen
af planen vaeret szerlig opmaerksomhed pa at disponere udstykningen, saledes at
der gives optimale muligheder for etablering af lavenergibyggeri i omradet. Dette
har veeret medvirkende arsag til lokalplanens bestemmelser om beplantningstyper,
samt bygningsregulerende bestemmelser som byggelinjer, der skal veere med til at
minimere skyggevirkningerne for derved at optimere og forbedre udnyttelsen af
den lave vintersol — den passive solvarme.

Friarealer og beplantning

En stor del af omradets friarealer er udlagt omkring det eksisterende vandlgb
Mgddebro Baek som en naturlig forleengelse af de grgnne friarealer med natur-
praeget bevoksning, der ogsa udger en sammenhangende gran korridor omkring
vandlgbet i boligkvartererne vest for lokalplanomradet. Dette friareal gennembry-
der sammen med vandlgbet omradet fra vest mod @st i hele lokalplanomradets
bredde og har forbindelse til det abne land @st for lokalplanomradet.

En lokalitet inden for friarealet langs baekken udpeges til placering af et regn-
vandsbassin. Regnvandsbassinet skal anleegges pa en made, sa det kan indga i
et naturpreeget rekreativt areal langs vandlgbet. Regnvandsbassinet vil veere med
permanent vandspejl. Omradet langs Mgddebro Baek og omkring regnvandsbas-
sinet har karakter af et lavbundsomrade, og i perioder med ekstreme vejrsituatio-
ner med megen nedbgr vil stgrre dele af omradet omkring regnvandsbassinet
kunne oversvemmes. Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen fore-
taget undersggelser af oversvgmmelsernes omfang ved ekstreme nedbgrssituati-
oner, og der er pa den baggrund taget hgjde for de forventede forggede nedbars-
meaengder ved placeringen af ny bebyggelse inden for lokalplanomradet.

Bortset fra eventuelle baneanlaeg til idreetspraeget leg forudseettes hovedparten af
de feelles grgnne friarealer i den grgnne korridor langs Mgddebro Baek generelt at
henligge som sammenhaengende arealer med hgjt grees, engbeplantning og et
generelt lavt plejeniveau i tydelig kontrast til omradets private, plejede og hegnede
parcelhushaver.
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Blomsteen. Engen som Iandkaselement dannr udgangspunkt for bearbejdningen af
den grgnne korridor langs Mgddebro Baek. Ovenstaende billede er et eksempel pa blomster
og beplantning i et engareal med et lavt plejeniveau.

For at fremhaeve kontrasten mellem bebyggelse og den landskabelige, granne
adalskile, der samtidig fungerer som faunapassage og spredningskorridor, stilles
der seerlige krav til hegningen omkring grunde, der graenser op til korridoren. Der
ma saledes ikke plantes hegn i skel mod det grenne omrade, og hegning pa disse
grunde ma som udgangspunkt kun ske mod vejarealer. Disse grunde omtales i lo-
kalplanen som 'abne grunde’.

Fra friarealet langs Mgddebro Baek, som ligger i omradets laveste terreen, er der
udlagt en bred grgn kile mod syd, som bl.a. fremhaever og friholder en sigtelinje
mod Astrup kirke, der via denne kile vil kunne ses fra toppen af bakkedraget, hvor
omradet mod nord tilsluttes Solbjerg Hedeve;j.

Endelig er der udlagt et stiforlgb, der forbinder stamvejen med friarealerne umid-
delbart syd for Mgddebro Baek, og som planleegges anlagt som et hjulspor flanke-
ret af en regelmaessig beplantning af frugttreeer.

Omradets stamvej skaerer mod syd gennem en lille eng med sma treegrupper, som
udger et grgnt ankomstareal til omradet og samtidig sikrer en blgd overgang til
randbebyggelsen af eksisterende enfamiliehuse langs @stergardsvej. Hvor stam-
vejen passerer Mgddebro Baek og friarealet vil der i forbindelse med byggemod-
ningsprojektet blive etableret en faunapassage under vejen.

En stor del af omradets boligveje suppleres med aktivitetslommer. Boligvejene i de
2 gstlige omrader flankeres desuden af et internt feelles friareal for boligvejen i til-
knytning til de cirkulsere vendepladser.
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Lokalplanen fastleegger i gvrigt bestemmelser for de gvrige friarealers beplantning,
som skal bidrage til oplevelsesmaessig variation og en god opholdskvalitet.

Veje og stier

Omradet vejbetjenes af en ny stamvej, der forlgaber gennem lokalplanomradet fra
en forleengelse af Solbjerg Hedevej i nord til den udmunder i en tilslutning til
@stergardsvej i syd. Denne tilslutning udger pa tidspunktet for lokalplanens udar-
bejdelse overkarslen til Lystenlund. Lokalplanen muliggar at Lystenlund i stedet
tilsluttes stamvejen. Fra stamvejen er der desuden adgang til alle omradets bolig-
veje. Der skal langs stamvejen etableres stgjafskaermning mod boligomrader.

Fra Keergardsparken i boligomradet vest for lokalplanomradet, planlaegges etable-
ret en adgangsvej forbeholdt busser. Adgangsvejen vil blive anlagt med en bus-
sluse, der hindrer personbilers passage. Hvor busvejen tilsluttes omradets stamvej
planleegges etableret fartdeempende foranstaltninger pa stamvejen. | forbindelse
med busvejen udleegges areal til en stiforbindelse for gaende og cyklister.

Via stier, der forlaber gennem omradets grenne friarealer er der flere forbindelser
for gadende og cyklister til boligomradet vest for lokalplanomradet, hvor bl.a. lokal-
samfundets skole ligger. Her udggr stiforbindelsen ved busvejen sammen med sti-
forbindelser langs omradets vandlgb de vigtigste forbindelseslinjer fra lokalplan-
omradet til de eksisterende boligomrader, skole, institutioner og andre servicefaci-
liteter i Solbjerg bymidte. Desuden udleegges der mellem parcellerne areal til pas-
sager, som skaber nem adgang fra boligvejene til omradets feelles grgnne friarea-
ler og det abne land.

Stiforbindelse —

Princip for boligveje i den sydlige del af lokalplanomradet.

| den vestlige og sydlige del af lokalplanomradet forsynes boligparcellerne fra bo-
ligveje, som brydes af knaek, i forbindelse med hvilke der opstar et lille pladslig-
nende opholdsareal. Disse boligveje ender med en vendeplads, i de fleste tilfselde
med direkte forbindelse til det &bne land eller til lokalplanomradets faelles granne
friarealer.

| de nordlige boligomrader vejforsynes parcellerne fra boligveje, som anleegges i
blgde buer. Disse boligveje ender i cirkelformede vendepladser.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at

at

at

at

at

at

at

at

omradet anvendes til aben-lav boligbebyggelse,

det granne omrade langs Mgddebro Beek etableres som en karak-
tergivende, sammenhangende grgn korridor med faunapassage
ved stamvej A - B,

regnvandsbassinet i den granne korridor far en landskabelig ud-
formning med rekreativ veerdi,

boligomradets faelles granne friarealer bidrager til at opdele og
forbinde omradets boligudstykninger med hinanden og med andre
bydele vest for omradet,

udformning af boligveje og feelles grgnne friarealer bidrager til at
sikre oplevelsesmaessig variation i omradet,

sikre kig fra centrale friarealer til Astrup Kirke,

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

lokalplanomradet overfgres fra landzone til byzone.

§2. Omrade og opdeling

Stk. 1. Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa lokalplankortene nr. 1, 2 og
3, og omfatter jf. matrikelkortet, falgende matrikelnumre: 5k og 8a, del
af matrikel nr. 9gq og 80, Astrup By, Astrup og 19, Solbjerg By, Tiset
samt alle parceller, der efter den 28.6.2008 udstykkes i omradet. Se
fodnote.

Stk. 2. Lokalplanomréadet er opdelt i delomraderne |, Il og Ill, som vist pa lokal-
plankort nr. 1. Se fodnote.

Stk. 3. Med den offentlige bekendtgarelse af byradets endelige vedtagelse af
planen er hele lokalplanomradet overfart fra landzone til byzone.

! | tvivistilfaelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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Lokalplangraense

i Kommunal ejendom

|

Matrikelkort

Stk. 4. Der er landbrugspligt pa matr. nr. 8a, Astrup By, Astrup og 19, Solbjerg
By, Tiset. Ejendommene skal drives landbrugsmaessigt efter landbrugs-

Lokalplan nr. 854



10

§ 3.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

lovens regler, indtil den tages i brug til det, planen bestemmer. Se fod-
note?.

Anvendelse

Delomréade |
Omradet er udlagt til &ben-lav bolighebyggelse (fritiggende parcelhuse
til helarsbeboelse).

Pa hver grund ma kun opfgres eller indrettes én bolig.

Aarhus Kommune, Planlaegning og Byggeri kan tillade, at beboerne fra
deres bolig driver sddan virksomhed, som almindeligvis kan udgves i
boligomrader - f.eks. frisgr-, laege-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk-
somhed. En forudsaetning er dog, at virksomheden ikke vil give ulemper
for de omboende ved veesentlig gget parkering, trafik eller pa anden
made veere til gene.

Delomrade Il
Omradet er udlagt til stamvej, busvej og forleegning af Lystenlund samt
stiforbindelser og feelles friarealer for lokalplanomradets beboere.

| omradet ma ikke opfares bygninger til beboelse eller erhverv.

| omradet kan der anleegges regnvandsbassin og forskellige anleeg til
feelles fritidsaktiviteter for omradets beboere samt i begraenset omfang -
uden for &dalsomraderne - etableres mindre bebyggelse tilknyttet drift
og feelles fritidsaktiviteter i omradet.

Delomrade Il
Omradet er udlagt til feelles friarealer for Grundejerforeningen Keer-
gardsparken.

Feellesbestemmelser for lokalplanomréadet

Placering af mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal god-
kendes af Aarhus Kommune, Planleegning og Byggeri, Byplanafdelin-
gen.

Udstykning

Delomréade |
Udstykning skal i princippet ske som vist pa lokalplankortene nr. 1, 2 og
3.

Ingen grund i omradet ma ved udstykning, arealoverfarsel eller pa an-
den made udstykkes med en starrelse mindre end 700 m2.

2 Ophaevelse af landbrugspligten sker ved erkleering fra landsinspektar i forbindelse med ejen-
dommenes udstykning.
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§ 5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

11

Trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Solbjerg Hedevej og @stergardsvej
med nye vejtilslutninger i pkt. A og B, placeret som vist pa lokalplankor-
tene nr. 2 og 3.

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

VEJ A-B e 12 m bred
Vejforleegning C.....cooooevvieiiiiiiee e 8 m bred
Ve] D-E/bussIuSse........cooooiiiiiiiiin 8 m bred
Boligveje F oo 8 m brede
SN =0, P =0, I =S i 5 m brede
@vrige stier mindst ..........cccovvvviiiiiiie e 3 m brede

Ved vejforleegning C udleegges areal til en busendestation som vist pa
lokalplankort 1 og 3.

Langs vejen A-B etableres fortov og cykelsti.

Ved adalsomradet - hvor vej A — B passerer Mgddebro Baek - skal etab-
leres en faunapassage.

Der ma til vej A-B ikke veere direkte overkarsel fra de tilgreensende bo-
ligparceller.

Lystenlunds eksisterende tilslutning til @stergardsvej nedleegges og ve-
jen tilsluttes stamvejen A-B, i princippet som vist pa lokalplankort nr. 3 i
pkt. C. Se fodnote®.

Ved vej- og stitilslutninger samt vejkurver skal der sikres de ngdvendige
oversigtsarealer, jf. geeldende vejregler.

Der skal til godkendelse hos Aarhus Kommune, Trafik og Veje, indsen-
des et projekt for de i stk. 2 naevnte veje og stier. Der skal ligeledes ind-
sendes et projekt for udformningen af faunapassagen til godkendelse
hos Aarhus Kommune, Natur og Miljg.

Der skal i lokalplanomradet sikres parkeringsmuligheder i overens-
stemmelse med geaeldende retningslinjer for anleeg af parkeringspladser
i Aarhus Kommune.

Pa hver boligvej skal der sikres vendemulighed for renovationsvogne o.
lign.

Der skal etableres to stioverfgringer over Mgddebro Baek ved b — ¢ og
fra punktet i, i princippet vist pa lokalplankort nr. 2.

® Del af vejen Lystenlund vil blive nedlagt i henhold til vejlovgivningen.
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Stk. 10.

§ 6.

Stk. 1.

Stk. 2.

§7.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Der skal markeres en stiovergang over stamvejen i princippet vist pa lo-
kalplankort nr. 2. Markeringen kan etableres i form af et belaegnings-
skift, afmaerkning eller lignende.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til en-
hver tid geeldende betingelser.

Nybyggeri skal opfares som lavenergibebyggelse, hvorved forstas be-
byggelse, der pa tidspunktet for ansggning om byggetilladelse opfylder
de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat
i bygningsreglementet Se fodnote”,

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Delomrade |

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige 30.
Ejendommens andel i det feelles friareal — omrade Il - kan ikke medreg-
nes ved beregningen af etagearealet. Se fodnote®.

Pa grunde der graenser op til vej A — B ma bygninger hgjst opfares i 1
etage foruden eventuel keelder. Pa @vrige grunde ma bygninger hgijst
opfares i 2 etager foruden eventuel keelder.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m over terraen (malt i forhold til eksisterende terreen eller til et i hen-
hold til bygningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Pa grunde med byggelinjer, skal bolighebyggelsens facade placeres i
byggelinien. Dette geelder dog ikke garager og carporte, som kan place-
res i en stgrre afstand fra vej.

Pa gvrige grunde ma bebyggelse ikke opfares naermere vejskel end 2,5
m.

Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger ma ikke opfg-
res naermere skel mod stier og friarealer end 0,5 m.

Delomrade Il

Der ma inden for delomradet — undtaget i adalsomradet jf. § 3, stk. 6 -
kun opfgres mindre overdeekninger, lysthuse, klubhuse o. lign. pa op til
30 m? til feelles fritidsaktiviteter for omr&dets beboere.

* Da byggeri skal opferes som lavenergibebyggelse, vil der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, ef-
ter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, stk. 1.

> Med denne bestemmelse er der gjort brug af den i Bygningsreglement 2008, bilag 1, afsnit
B.1.1.2, stk. 2 neevnte mulighed for at sikre, at andel i feelles friareal ikke medregnes i grundens

areal.
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Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

Stk. 11.

§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.
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Bebyggelse ma ikke opfares neermere skel end 5 m.

Bebyggelse ma maksimalt opfares med 1 etage og ikke med en starre
hgjde end 6 m.

Delomrade Il

Der ma inden for omradet ikke opfares bebyggelse.
Feellesbestemmelser for lokalplanomradet

Pa grunde med et terreenfald pa 1,5 m eller derover ma grunden ikke
planeres for at tilpasse sig bebyggelsen, men bebyggelsen skal tilpasse

sig det eksisterende terreen, jf. dog nedenstaende.

Bebyggelse med tilhgrende terrasser m.v. skal i stgrst muligt omfang
tilpasses eksisterende terreen.

Terraenreguleringer ma kun finde sted efter tilladelse fra bygningsmyn-
digheden.

Regulering pa indtil 0,50 m i forhold til eksisterende terraen i forbindelse
med byggemodningen kan dog finde sted uden tilladelse fra bygnings-
myndigheden.

Efter byggemodning kan der herudover ske regulering pa indtil 0,5 m i
forhold til eksisterende terreen og ikke naermere skel end 0,5 m uden til-
ladelse i forbindelse med bebyggelse og anleeg, jf. ovenstaende be-
stemmelser.

| en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terreenet ved regule-
ring gives en jeevn heeldning.

| forbindelse med etableringen af regnvandsbassinet kan der dog tilla-
des en starre regulering af terreen end 0,5 m.

Bebyggelsens udseende

Delomrade |

Inden for delomradet skal ydervaegge udfares i blank mur, vandskuret
eller med pudsede overflader, natursten eller beton. Tree kan anvendes
under forudsaetning af, at facaden udfgres med en braeddebeklaedning.

Dgar- og vinduespartier skal udfgres i tree eller metal eller i en kombina-
tion af tree og metal.

Blanke eller reflekterende tagmaterialer, herunder anlaeg til indvinding
af solenergi, ma pa grund af gener for omgivelserne ikke anvendes.
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Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

§9.

Stk. 1.

Pa mindre bygningsveerker, sasom garager, carporte, udhuse og lig-
nende, er det tilladt at benytte sddanne materialer, safremt disse er ind-
daekket sa de ikke er til gene for omgivelserne.

Endvidere er det tilladt at benytte glasmaterialer pa drivhuse og lignen-
de.

Delomrade Il

Al bebyggelse til brug for omradets feelles fritidsaktiviteter og klubvirk-
somhed skal opfares med et tydeligt helhedspraeg i arkitektur, materia-
levalg og farveholdning.

Bebyggelsen skal fremtreede enkel og diskret og skal arkitektonisk tage
udgangspunkt i dansk byggetradition.

Bebyggelsen skal udfgres i lette treekonstruktioner med braeddebe-
kleedning og males sort eller fremsta som ubehandlet og naturligt pati-
nerende.

Bebyggelsens tage skal bekleedes med sort tagpap, jf. dog stk. 10.
Feellesbestemmelser for lokalplanomréadet

Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun foretages med tilladel-
se fra Aarhus Kommune, Planlaegning og Byggeri i hvert enkelt tilfeelde.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner
med en diameter pa indtil 100 cm — m4, hvis de anbringes pa bygnin-
ger, hgjst rage 1,0 m op over disses hgjeste punkt.

Parabolantenner med en diameter stgrre end 100 cm ma alene opseet-
tes efter seerlig tilladelse fra Aarhus Kommune, Planlaegning og Bygge-
ri.

Aarhus Kommune, Planleegning og Byggeri kan i enkelte tilfeelde og ef-
ter en konkret vurdering af en antennes udformning - f.eks. antenner for
radioamatgrer - tillade antenner med en stgrre hgjde end angivet oven-
for.

Safremt der etableres et anleeg til indvinding af solenergi eller lignende
skal de dele af anleegget, der anbringes udvendigt pa bygninger, indga
som en del af tagfladen eller en del af bygningens gvrige ydervaegge.

Opholdsarealer, hegn og beplantning

Langs stamvej A — B skal der etableres en stgjafskeermning med en
placering som vist pa lokalplankortene nr. 2 og 3 og i princippet som
vist pa nedenstaende principsnit. Stajskeermen placeres med indersi-
den i grundskel og skal opfares i en hgjde af 1,50 m malt i forhold til ni-
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.
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veau i vejmidte af stamvejen. Skeermen skal begragnnes eksempelvis i
form af en bggehaek eller med en klatrende stedsegrgn beplantning.

Skel
Skel

|

Vejudlaeg stamvej

Stejafskaermning -
Stejafskaermning

Princip for stgjafskeermning langs stamvejen
Delomrade |

| den enkelte grunds skel mod nabo skal etableres levende hegn, jf. dog
nedenstaende stk. 3.

Levende hegn, der etableres mod feerdselsarealer, skal plantes 0,30 m
inde pa egen grund.

For de 'abne grunde’, der er vist med en seerlig signatur pa lokalplan-
kort nr. 2, er der seerlige bestemmelser for, hvor der ma hegnes. Pa
'abne grunde’ nord for Mgddebro Baek ma der kun hegnes i det nordlige
skel. P& 'abne grunde’ syd for Mgddebro Baek méa der kun hegnes i det
sydlige skel.

Dog ma der i skel mod stamvej A — B gerne hegnes.

Pa vejarealer mrk. F udleegges areal til aktivitetslommer — i princippet
som angivet pa lokalplankortene nr. 2 og 3.

Aktivitetslommer ved boligveje mrk. F skal forbeholdes legepladser og
anlaeg tilknyttet spil og andre feelles fritidsaktiviteter, der er egnet til at
fremme det sociale liv i boligomradet.

Delomréade Il

Arealer, som ikke anvendes til veje, stier eller bebyggelse og anleeg til
fritidsaktiviteter samt delomrade 1l ved Ostergardsvej, skal generelt
etableres som naturomrade, sa de fremstar som et naturligt sammen-
heengende engomrade med hgjt grees og spredte busketter og
treegrupper.

Traeer og buske plantet i omradet skal vaere af robuste og ikke pleje-
kreevende arter, som er hjemmehgrende i dansk natur.
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Stk. 8. Langs stiforlgbet j — k skal der med 4 - 7 m indbyrdes afstand plantes
en regelmaessig allé af hardfere, ikke plejekraevende og frugtgivende
mindre traeer. Se fodnote®.

Stk. 9. Der udleegges areal til regnvandsbassin - i princippet med en placering
som vist pa lokalplankort nr. 2. Regnvandsbassinet skal etableres som
et rekreativt naturligt element i adalsomradet, i princippet med en ud-
formning som vist p& lokalplankort nr. 2. Se fodnote”’.

Stk. 10. Der ma ikke plantes pa det pa lokalplankortene nr. 2 og 3 viste beskyt-
tede jorddige, ligesom stianleeg langs diget skal etableres som tram-
pestier. Stierne ma ikke pavirke jorddigets tilstand.

Stk. 11. De pa lokalplankortene nr. 2 og 3 angivne oversigtsarealer skal frihol-
des for beplantning hgjere end 0,4 m.

§ 10. Stgjforhold

Ved opfagrelse af ny bebyggelse skal det sikres, at det konstante uden-
dgrs stgjniveau pa bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger 58
dB(A)Lgen pa dggnbasis fra trafikstg;.

8 11. Seerlige forudseetninger for ibrugtagen af
ny bebyggelse

Ny bebyggelse pa den enkelte grund ikke ma tages i brug far:

= Den i 8§ 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har
fundet sted.

= Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljgs
skegn passende del af de i § 5 nsevnte veje og stier.

= Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljgs
skan passende del af friarealer og/eller aktivitetslommer i den
pageeldende byggeetape.

= Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljgs
skan passende del af de grgnne friarealer i omrade |1,

® Da de fleste forsedlede og hgjtydende frugttreeer er meget plejekraevende de ti forste ar efter
plantning, kan der med fordel til feelles granne friarealer veelges arter som fuglekirsebeer, kirsebaer-
kornel, mirabelle eller kraege, der uden pleje selv ville kunne etablere sig i den danske natur.

" Der henvises ligeledes til afsnittet "Teknisk forsyning” under "Lokalplanen og andre planer”.
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§ 13.
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Grundejerforening

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

Den til enhver tid veerende ejer af arealer inden for lokalplanomradet -
bortset fra delomrade Ill og udstykkeren - skal vaere medlem af grund-
ejerforeningen.

Andre grundejere har ret — men ikke pligt — til at veere medlem.
Grundejerforeningen skal stiftes nar mindst en fierdedel af de med-
lemspligtige grundejere eller Aarhus Kommune, Planlaegning og Bygge-
ri gnsker det.

Grundejerforeningen skal modtage skede pa de af lokalplanomradets
veje og stier, der ikke overtages som offentlige samt pa lokalplanens
delomrade II.

Overdragelsen skal ske vederlagsfrit i takt med byggemodningens faer-
diggarelse.

Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og kan selv fastseette reg-
ler herfor.

Indtil arealerne overdrages grundejerforeningen, pahviler vedligeholdel-
sen ejeren. Dette geelder dog ikke vintervedligeholdelse af veje og stier.

Foreningen skal stedse holde Aarhus Kommune, Planlaegning og Byg-
geri underrettet om sin adresse.

Opheevelse af aldre byplanvedtaegt

Den under den 15. december 1976 af byradet vedtagne Partiel Byplan-
vedteegt nr. 2 for Solbjerg, Aarhus Kommune ophaeves for det omrade,
der er omfattet af nserveerende lokalplan.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret Kommuneplan 2009, som
byradet har vedtaget.

Nedenstdende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for det aktuelle
omrade, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammernes omrader
33.03.02 BO og 33.01.01 BO.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

)330108ER 330111BO
m F
330102B0 330106BO
330105B0 S
L ]
[
L LY T ®eq 4
[ ]
330103BO 330302BO
330101BO
330205B0
3
[ ]
330301BL

Kommuneplanens rammer
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Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra en ny vejforbindelse, som mod nord er en for-
lzengelse af Solbjerg Hedevej og mod syd tilsluttes @stergardsvej. Bade fra Sol-
bjerg Hedevej og @stergardsvej er der adgang til det overordnede vejnet i kom-
munen.

Som konsekvens af den nye stamvej sker der en forlaegning af Lystenlund. Ly-
stenlund har i dag tilslutning direkte til @stergardsvej, men vil med en realisering af
lokalplanen fa adgang til den nye stamvej. Der sker saledes en lille forlaegning pa
den sydligste del af Lystenlund.

Endvidere sikres der mulighed for at anlaegge en busve;j til Keergardsparken séle-
des, at det pa sigt sikres, at den kollektive trafik i lokalomradet kan udvides og ka-
re gennem lokalplanomradet. Da vejen ligeledes skal betjene boligomrader etable-
res der en bussluse, der sikrer, at der ikke bliver karende adgang til Kaergardspar-
ken for andet end busser.

Med
2N Arhs N Stor trafikve)
— Trafikvej
——— Lokalvej
===== Hovedstiforbindelse

j ( Tunnel

= Bussluse

Sclbjerg Se

Mod
Malling

Mad +
Horsens ‘

Astrup

Kort visende trafikstrukturen i Solbjerg

lllustrationen angiver vej- og stiforhold ved et helt udbygget lokalplanomrade. Her-
udover angiver illustrationen forbindelser med veje og stier uden for lokalplanom-
radet.

Trafikstrukturen i Solbjerg bestar af et net af trafikveje (den facadelgse Gammel
Horsensvej, Solbjerg Hovedgade, Fastrupvej, Keergardsvej, @stergardsvej og pa
sigt Solbjerg Hedevej), hvor den overordnede trafikafvikling i byen sker, og et net
af lokal- og boligveje, der tager sig af den lokale trafik.
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| forbindelse med den planlagte forleengelse af Solbjerg Hedevej kan det forven-
tes, at der sker en andring af forholdene i krydset Solbjerg Hedevej - Solbjerg Ho-
vedgade. Solbjerg Hedevejs tilslutning har en darlig placering set i forhold til Sol-
bjerg Hovedgades forlgb, hvorfor oversigtsforholdene i krydset ikke er optimale.
En mulig l@sning kan veere at anlaegge en rundkgarsel, der - udover at gare krydset
mere sikkert - ogsa ma forventes at ville reducere bilernes hastighed pa Solbjerg
Hovedgade.

Stinettet i Solbjerg er veludbygget og sammenhangende. Stinettet leder mod Sol-
bjergskolen, som ligger placeret centralt i byen. En stitunnel under Gammel Hor-
sensvej binder byomraderne gst og vest sammen og sikrer en god forbindelse
mellem omraderne.

Fra lokalplanomradet bliver der stiforbindelser mod vest ind til byen via stiforlgb i
de eksisterende og kommende grgnne arealer omkring Mgddebro Baek. Hovedsti-
forbindelsen vil fa et forlgb parallelt med den planlagte busvej til Keergardsparken.

Langs lokalplanomradets nordlige og @stlige afgreensning udleegges desuden are-
al til en natursti, som ud mod det abne land sikrer en fri passage i hele lokalplan-
omradets nord-sydgaende udstraekning.

Naturbeskyttelsesinteresser

Vandlgb

Vandlgbet i den nordlige del af lokalplanomradet — Mgddebro Bzek — og vandlgbs-
breemmerne er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens § 3. Tilstanden af
vandlgbsbreemmer og vandlgb ma ikke eendres uden forudgaende tilladelse fra
Aarhus Kommune, Natur og Milj@.

Faunapassage

Der skal etableres en faunapassage hvor vej A — B fgres over Mgddebro Baek. Jf.
8 5, stk. 6, skal udformningen af faunapassagen godkendes af Aarhus Kommune,
Natur og Miljg inden etableringen af passagen.

Jorddiger

Der er i lokalplanomradets sydgstlige del registreret et jorddige, der er beskyttet i
henhold til Museumsloven. Lokalplanomradet overgar til byzone ved lokalplanens
endelige vedtagelse. Jorddigets interesser er derfor varetaget i lokalplanens be-
stemmelser. Se § 9, stk. 9.

Arkaeologiske forhold

Moesgard Museum har i 2008 foretaget en arkaeologisk prgvegravning i lokalplan-
omradet — med undtagelse af delomrade Il — uden at finde noget af saerlig inte-
resse. Lokalplanomradet er af Moesgard Museum frigivet til byggeri. Moesgard
Museum har udarbejdet 2 bygherrerapporter for prgveudgravningerne, henholds-
vis "FHM 4919 @stergardsvej |, Solbjerg” og "FHM 4919 Jstergardsvej Il, Sol-
bjerg”.

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkaeologisk levn

som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de
arkeeologiske levn bergres og museet skal underrettes (Museumslovens 8§ 27),

Lokalplan nr. 854



21

Museet vil da sa hurtigt som muligt tage stilling til om jordarbejdet kan fortsaette,
eller om der skal foretages en arkeeologisk undersggelse.

Aarhus Kommuneatlas
Lokalplanomradet rummer ikke bebyggelse af nogen art og indgar ikke i kommu-
neatlassets beskrivelse af bevaringsveerdige sammenhaenge.

Landbrugsloven
Ifglge landbrugsloven skal ejendommene drives landbrugsmaessigt, indtil de tages
i brug til det, lokalplanen abner mulighed for.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i OSD-omrade (omrade med Seerlige Drikkevandsinteres-
ser) Ravnholt. Iseer i den nordlige del af omradet er grundvandet szerlig sarbart
over for forurening, da der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. Astrup
Vandveerk har vandindvindingsinteresser i omradet, da vandvaerket indvinder
grundvand dannet i lokalplanomradet. Kildepladszonen (300 m radius) omkring
boringen til vandveerket reekker ind i lokalplanomradet. Kildepladszonen ligger i
omradets sydligste og mindre forureningsfalsomme del og zonen er friholdt for
starre vejanleeg for gennemkgrende trafik.

Beboerne skal vaere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved oplagring af olie- og
benzinprodukter, som er meget mobile i jord, og som selv i relativ sma maengder
udger en vaesentlig forureningsrisiko.

Forureningsforhold - jord

Natur og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 7. juli 2009 ikke registreret potentielt
forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokalplanomradet.
Lokalplanomradet er ikke omradeklassificeret.

Overskudsjord/byggeaffald

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord og byggeaffald skal ske i henhold til Aar-
hus Kommunes Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i
henhold til Aarhus Kommunes Regulativ for bortskaffelse af erhvervsaffald.
Overskudsjord bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.
Stgjmaessige forhold

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser.

Lokalplanomradet vurderes at blive belastet af vejtrafikstaj fra den i lokalplanen
udlagte stamvej (A-B).

Af kommuneplanen fremgar det at ny boligbebyggelse og opholdsarealer ikke méa
pafgres et stgjniveau, der overstiger 58 dB(A), beregnet som Lgen.

En beregning viser, at omradet er belastet med op til 66 dB(A), beregnet som L.
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For at kommuneplanens stgjbestemmelser kan overholdes, er der i lokalplanen
indsat bestemmelser om, at der skal etableres stgjafskeermning med en placering
som vist pa lokalplankortene. Herudover indeholder lokalplanen en bestemmelse
om, at bebyggelse pa den farste reekke grunde mod vej A-B kun ma opfares i 1
etage.

Miljgvurdering

| henhold til 8 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gagrelse om, at lokalplanen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet pla-
nen ikke vurderes at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget, jf. lovens § 3, stk.
1, nr. 3.

Kollektiv trafik
Solbjerg trafikbetjenes af to busruter - den regionale buslinie 202 (Aarhus-Vejle)
samt linie 52 (Solbjerg-Aarhus-Lillering).

Linie 202 kagrer gennem Solbjerg ad Solbjerg Hovedgade, mens linie 52 betjener
en starre del af Solbjerg, idet den karer pa Solbjerg Hedevej, Egevangen, Keer-
gardsparken, Keergardsvej og @stergardsve;.

Der udlaegges i lokalplanen areal til en busvej fra Kaergardsparken med bussluse,
som sikrer, at lokalplanomradet evt. vil kunne blive busbetjent fra Keergardspar-
ken.

Skoleforhold

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Solbjergsskolens distrikt. Skole-
vaesenets planlaegning for bydelen kan dog g@re det ngdvendigt at foretage aen-
dringer i skolens opland eller til en udbygning af Solbjergskolens kapacitet.

Institutionsforhold
| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse falgende institu-
tioner:

Dagtilbud
Barnehuset, Baggevangen 99
Keergarden, Kaergardsvej 14P
Mariehgnen, Bggevangen 101
Spiren, Kaergardsvej 39
Hasselhuset, Keergardsvej 4

SFO
Solbjerg Skole, Kaergardsvej 4
Keergardsvej, Kaergardsvej 16

Fritidsklub
Solbjerg, Solbjerg Hovedgade 90 C

Tilladelser fra andre myndigheder
Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
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Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: @stjysk Energi
Knudsmindevej 10
Postboks 183
8300 Odder

Vandforsyning sker fra: Solbjerg Vandvaerk
v/ Herluf Pedersen
Parkvangen 19
8355 Solbjerg

Varmeforsyning kan ske fra:  Aarhus Kommune
AffaldVarme Aarhus
Bautavej 1
8210 Aarhus V

Kloakforsyning sker ved: Aarhus Kommune
Vand og Spildevand
Bautavej 1
8210 Aarhus V.

Kloakering af omradet kraever, at der udarbejdes et tilleeg til spildevandsplanen.
Omradet skal separatkloakeres. Husspildevand skal afledes til Solbjerg Rensean-
laeg. Separat overfladevand skal afledes til undergrunden eller omradets vandlgb
efter forsinkelse og rensning i henhold til Aarhus Kommunes generelle retningslin-
jer.

Kloakering skal ske i henhold til geeldende betalingsvedtaegt for Aarhus Kommune,
ved Vand og Spildevand, Bautavej 1, 8210 Aarhus V.

Der skal udarbejdes en kloakdispositionsplan pga. omradets starrelse, hvoraf pla-
cering af spilde- og regnvandsledninger skal fremga inkl. placering og starrelse af
regnvandsbassiner.

Spildevand skal afledes til eksisterende spildevandsledninger forskellige steder:
Ved Birkevangen 54, ved Keergardsparken 133 og ved Kaergardsparken 64.

Regnvandet skal forsinkes i regnvandsbassiner med et forsinkelsesvolumen pa i
alt ca. 6.000 m* (samlet behov for hele byggemodningen). Bassinerne skal udfor-
mes i henhold til Aarhus Kommunes retningslinier i vejledningen "Regnvandsbas-
siner og Vandlgb”, som kan findes pa Aarhus Kommunes hjemmeside. Disse krav
skal dels sikre at regnvandet renses ved passage af bassinet, dels at bassinerne
fremstar som sma naturlige regnvandssger, der falder naturligt ind i landskabet.

Kravene indebeaerer at:

e Der er et forsinkelsesvolumen p& min. 450 m®pr. reduceret ha.
e Der ma maksimalt afledes 1 liter pr. sekund pr. ha fra regnvandsbassinerne.

Lokalplan nr. 854



24

e Der skal etableres vade regnvandsbassiner dvs. bassiner med permanent
vandspejl pa min. 80 cm vanddybde.

e Skraningsanlaeg skal have et anlaeg pa minimum 1:5.

e Bassinerne skal veere aflange med ind- og udlgb i hver sin ende af bassinet
for at sikre regnvandet optimal opholdstid.

e Der skal etableres sandfangsbrgnd (min. g 1,25 m brgnd) fer bassinet med
kgreadgang for en spulevogn.

e Der skal etableres aflgbsbrgnd (min. @ 1,25 m) med vandbremse ved udlgb
fra bassin.

Regnvandet skal fra regnvandsbassinerne ledes til vandlgbssystemerne i omra-
det.

Byggetilladelse

Ansggning om byggeri skal indsendes til Aarhus Kommune, Planlaegning og Byg-
geri, Kalkveerksvej 10, 8100 Aarhus C.
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen
Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-

ligt.

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

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

Lokalplanen indeholder i § 2 en bestemmelse om, at hele lokalplanomradet over-
fares til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgar bl.a. af Lov om Planlaegning § 47
A.

Bestemmelser i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bort-
falder i det omfang, de ikke er forenelige med lokalplanen.

Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen.

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den
pataenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerknin-
ger herom, far dispensation eventuelt gives.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.
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Foranstaende er vedtaget som Lokalplan nr. 854 i mgdet den 16. marts 2011.
Aarhus Byrad, den

P.b.v.

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den 6. april 2011.
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