
Aarhus Kommune
         Lokalplan nr. 854

Marts 2011

Nyt boligområde nord for Østergårdsvej  i 
Solbjerg



Statistikområde/distrikt nr.: 7.3+7.5

Teknik og Miljø	         Planlægning og Byggeri	 Marts 2011

Aarhus Kommune Lokalplan nr.:

854

Lokalplan nr.: 854

Nyt boligområde nord for Østergårdsvej  
i Solbjerg

8gt

8gr

8gs

Østergårdsvej

Ly
st

en
lu

nd

Mustru
pvej

Dram
m

elstrupvej

Kærgårdsparken

Solbjerg Hedevej

Kæ
rgårdsvej

Registreringskortblad nr.: 84



Her ligger lokalplanområdet

•
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LOKALPLANENS INDHOLD 
Her beskrives baggrunden for lokalplanen, målet med planen samt 
planens hovedtræk. 
 
Eksisterende forhold og beskrivelse af området 
 
Denne lokalplan gælder for et område beliggende nord for landsbyen Astrup og 
øst for Solbjerg by. Området støder mod syd op til en række eksisterende ejen-
domme med boliger samt et enkelt gårdanlæg langs Østergårdsvej. Mod vest 
grænser området op til åben-lave og tæt-lave boligområder etableret omkring Sol-
bjerg Hedevej, Kærgårdsparken og Lystenlund. Mod nord og øst støder området 
op til åbne marker, dog grænser den nordligste del af området mod øst op til le-
vende hegn i skel omkring en landbrugsejendom. 
 
Lokalplanområdet er ca. 33 ha og er ved planens udarbejdelse primært kommu-
nalt ejet – en mindre del ved Østergårdsvej er privat ejet, og ca. 1,5 ha er ejet af 
nabogrundejerforening ved Lystenlund, og er alene medtaget for at overføre det til 
byzone. Området er landzone og anvendes til landbrug. Ved lokalplanens endelige 
vedtagelse overføres lokalplanområdet til byzone. 
 
Området afgrænses af forskellige beplantninger i form af levende hegn, hække og 
busket mod vest, syd og på en mindre strækning mod øst. Langs den øvrige 
grænse mod øst findes et delvist velbevaret og intakt jorddige. Områdets nordlige 
afgrænsning sker delvis mod det åbne land og delvist mod Møddebro Bæk. Bæk-
ken forløber videre mod vest igennem ubebyggede grønne friarealer med natur-
præget bevoksning, der udgør en sammenhængende grøn kile i boligkvartererne 
vest for lokalplanområdet. 
 

 
Eksisterende forhold. Terrænets bløde kurver er kendetegnende for området.  
 
Terrænet er kuperet og bækforløbet med ådalsområderne udgør den lavest belig-
gende del, mens det højeste punkt ligger ved områdets nordligste afgrænsning. 
Syd for bækken hæver terrænet sig atter som en langstrakt bølge, der ender med 
at falde og flade langsomt ud mod syd ned i niveau med Østergårdsvej. Området 
rummer flere udsigtsmuligheder, og især kiggene til Astrup Kirke opleves som 
stærke elementer i landskabet flere steder i området. 
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Eksisterende forhold. Kig fra beplantningsbæltet langs Møddebro Bæk til Astrup Kirke. 
 
Planens baggrund og mål 
Planen er udarbejdet for at muliggøre en ny parcelhusudstykning i Solbjergområ-
det, hvor de eksisterende åben-lave boligområder er udbyggede og efterspørgslen 
på denne boligform er stor. Lokalplanen skal således fastlægge, hvordan området 
kan udstykkes til enfamiliehuse opført på egen grund. Planen skal derudover dan-
ne grundlag for at skabe et attraktivt og oplevelsesmæssigt varieret boligområde, 
hvis sammenhængende grønne friarealer med veje og stiforbindelser bidrager til 
sammenhængen med tilstødende bydele i Solbjerg og det åbne land mod øst. 
 
Planens hovedtræk 
Lokalplanen er opdelt i 3 delområder. 
 
Delområde I er udlagt til åben-lav boligbebyggelse og kan udstykkes til parcel-
husgrunde med en størrelse på ca. 700 – 1.000 m². Enkelte grunde med særlig 
beliggenhed kan være større. Der fastlægges en bebyggelsesprocent for den en-
kelte ejendom på maks. 30. Bebyggelse må opføres i op til 2 etager foruden even-
tuel kælder og med en maksimal bygningshøjde på 8,5 m. 
 
Lokalplanen indeholder 223 parcelhusgrunde, hvoraf 218 er på kommunalt ejet 
jord. 
 
Delområde II er udlagt til veje og friarealer fælles for hele lokalplanområdet. 
 
Inden for området er der desuden udlagt areal til stiforbindelser, og derudover kan 
der etableres forskellige anlæg til fælles fritidsaktiviteter for områdets beboere 
samt i meget begrænset omfang opføres mindre bebyggelse tilknyttet fælles fri-
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tidsaktiviteter og drift af området. Endvidere kan området anvendes til anlæg af et 
regnvandsbassin, som skal integreres i friarealerne med en veltilpasset rekreativ 
udformning. De dele af friarealerne i delområde II, der ligger mellem udstykninger-
ne og Møddebro Bæk, betegnes efterfølgende i lokalplanen som ådalsområderne 
 
Delområde III er udlagt til fælles friarealer for grundejerforeningen Kærgårdspar-
ken, og er medtaget for at overføre arealet til byzone. 
 
Bebyggelsens udseende 
Der angives mulige byggematerialer til bebyggelsen. Ved opførelse af huse i træ 
skal det tilstræbes, at bebyggelsen arkitektonisk tilnærmes dansk arkitektur og nu-
tidig byggestil. Ny bebyggelse skal tilpasses terræn. Herudover er der ingen særli-
ge bestemmelser for bebyggelsens udseende, da der kun kan opføres enfamilie-
huse, hvilket vurderes at være tilstrækkelig reguleret i byggelovgivningen. Områ-
dets samlede fremtræden søges først og fremmest karakteriseret ved udformnin-
gen og beplantningen af de ubebyggede arealer. 
 
Lavenergihuse 
I bestræbelserne på at nå Aarhus Kommunes klimamål stilles der krav til, at ny 
bebyggelse i området skal opføres som lavenergihuse (klasse 1) i henhold til byg-
ningsreglementets bestemmelser herom. Der har i forbindelse med udarbejdelsen 
af planen været særlig opmærksomhed på at disponere udstykningen, således at 
der gives optimale muligheder for etablering af lavenergibyggeri i området. Dette 
har været medvirkende årsag til lokalplanens bestemmelser om beplantningstyper, 
samt bygningsregulerende bestemmelser som byggelinjer, der skal være 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 områdets friarealer er udlagt omkring det eksisterende vandløb 
Møddebro Bæk som en naturlig forlængelse af de grønne friarealer med natur-
præget bevoksning, der også udgør en sammenhængende grøn korridor omkring 
vandløbet i boligkvartererne vest for lokalplanområdet. Dette friareal gennembry-
der sammen med vandløbet området fra vest mod øst i hele lokalplanområdets 
bredde og har forbindelse til det åbne land øst for lokalplanområdet. 
 
En lokalitet inden for friarealet langs bækken udpeges til placering af et regn-
vandsbassin. Regnvandsbassinet skal anlægges på en måde, så det kan indgå i 
et naturpræget rekreativt areal langs vandløbet. Regnvandsbassinet vil være med 
permanent vandspejl. Området langs Møddebro Bæk og omkring regnvandsbas-
sinet har karakter af et lavbundsområde, og i perioder med ekstreme vejrsituatio-
ner med megen nedbør vil større dele af området omkring regnvandsbassinet 
kunne oversvømmes. Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen fore-
taget undersøgelser af oversvømmelsernes omfang ved ekstreme nedbørssituati-
oner, og der er på den baggrund taget højde for de forventede forøgede nedbørs-
mængder ved placeringen af ny bebyggelse inden for lokalplanområdet. 
 
Bortset fra eventuelle baneanlæg til idrætspræget leg forudsættes hovedparten af 
de fælles grønne friarealer i den grønne korridor langs Møddebro Bæk generelt at 
henligge som sammenhængende arealer med højt græs, engbeplantning og et 
generelt lavt plejeniveau i tydelig kontrast til områdets private, plejede og hegnede 
parcelhushaver. 
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Blomstereng. Engen som landskabselement danner udgangspunkt for bearbejdningen af 
den grønne korridor langs Møddebro Bæk. Ovenstående billede er et eksempel på blomster 
og beplantning i et engareal med et lavt plejeniveau. 
 
 
For at fremhæve kontrasten mellem bebyggelse og den landskabelige, grønne 
ådalskile, der samtidig fungerer som faunapassage og spredningskorridor, stilles 
der særlige krav til hegningen omkring grunde, der grænser op til korridoren. Der 
må således ikke plantes hegn i skel mod det grønne område, og hegning på disse 
grunde må som udgangspunkt kun ske mod vejarealer. Disse grunde omtales i lo-
kalplanen som ’åbne grunde’. 
 
Fra friarealet langs Møddebro Bæk, som ligger i områdets laveste terræn, er der 
udlagt en bred grøn kile mod syd, som bl.a. fremhæver og friholder en sigtelinje 
mod Astrup kirke, der via denne kile vil kunne ses fra toppen af bakkedraget, hvor 
området mod nord tilsluttes Solbjerg Hedevej. 
 
Endelig er der udlagt et stiforløb, der forbinder stamvejen med friarealerne umid-
delbart syd for Møddebro Bæk, og som planlægges anlagt som et hjulspor flanke-
ret af en regelmæssig beplantning af frugttræer. 
 
Områdets stamvej skærer mod syd gennem en lille eng med små trægrupper, som 
udgør et grønt ankomstareal til området og samtidig sikrer en blød overgang til 
randbebyggelsen af eksisterende enfamiliehuse langs Østergårdsvej. Hvor stam-
vejen passerer Møddebro Bæk og friarealet vil der i forbindelse med byggemod-
ningsprojektet blive etableret en faunapassage under vejen. 
 
En stor del af områdets boligveje suppleres med aktivitetslommer. Boligvejene i de 
2 østlige områder flankeres desuden af et internt fælles friareal for boligvejen i til-
knytning til de cirkulære vendepladser. 



 

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 854 

6 

 
Lokalplanen fastlægger i øvrigt bestemmelser for de øvrige friarealers beplantning, 
som skal bidrage til oplevelsesmæssig variation og en god opholdskvalitet. 
 
Veje og stier 
Området vejbetjenes af en ny stamvej, der forløber gennem lokalplanområdet fra 
en forlængelse af Solbjerg Hedevej i nord til den udmunder i en tilslutning til 
Østergårdsvej i syd. Denne tilslutning udgør på tidspunktet for lokalplanens udar-
bejdelse overkørslen til Lystenlund. Lokalplanen muliggør at Lystenlund i stedet 
tilsluttes stamvejen. Fra stamvejen er der desuden adgang til alle områdets bolig-
veje. Der skal langs stamvejen etableres støjafskærmning mod boligområder. 
 
Fra Kærgårdsparken i boligområdet vest for lokalplanområdet, planlægges etable-
ret en adgangsvej forbeholdt busser. Adgangsvejen vil blive anlagt med en bus-
sluse, der hindrer personbilers passage. Hvor busvejen tilsluttes områdets stamvej 
planlægges etableret fartdæmpende foranstaltninger på stamvejen. I forbindelse 
med busvejen udlægges areal til en stiforbindelse for gående og cyklister. 
 
Via stier, der forløber gennem områdets grønne friarealer er der flere forbindelser 
for gående og cyklister til boligområdet vest for lokalplanområdet, hvor bl.a. lokal-
samfundets skole ligger. Her udgør stiforbindelsen ved busvejen sammen med sti-
forbindelser langs områdets vandløb de vigtigste forbindelseslinjer fra lokalplan-
området til de eksisterende boligområder, skole, institutioner og andre servicefaci-
liteter i Solbjerg bymidte. Desuden udlægges der mellem parcellerne areal til pas-
sager, som skaber nem adgang fra boligvejene til områdets fælles grønne friarea-
ler og det åbne land. 
 

Princip for boligveje i den sydlige del af lokalplanområdet. 
 
I den vestlige og sydlige del af lokalplanområdet forsynes boligparcellerne fra bo-
ligveje, som brydes af knæk, i forbindelse med hvilke der opstår et lille pladslig-
nende opholdsareal. Disse boligveje ender med en vendeplads, i de fleste tilfælde 
med direkte forbindelse til det åbne land eller til lokalplanområdets fælles grønne 
friarealer. 
 
I de nordlige boligområder vejforsynes parcellerne fra boligveje, som anlægges i 
bløde buer. Disse boligveje ender i cirkelformede vendepladser. 
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På nedenstående illustrationsplan er vist hvordan området kan komme til at se ud. 
 

 
Illustrationsplan 
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER 
Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v. 
 
 
§ 1. Formål 
 
 Lokalplanen har til hovedformål at sikre: 
 

at området anvendes til åben-lav boligbebyggelse, 
 
at  det grønne område langs Møddebro Bæk etableres som en karak-

tergivende, sammenhængende grøn korridor med faunapassage 
ved stamvej A - B, 

 
at regnvandsbassinet i den grønne korridor får en landskabelig ud-

formning med rekreativ værdi, 
 
at boligområdets fælles grønne friarealer bidrager til at opdele og 

forbinde områdets boligudstykninger med hinanden og med andre 
bydele vest for området, 

 
at udformning af boligveje og fælles grønne friarealer bidrager til at 

sikre oplevelsesmæssig variation i området, 
 
at sikre kig fra centrale friarealer til Astrup Kirke, 
 
at der oprettes en grundejerforening til at varetage fællesopgaver i 

området, og 
 
at lokalplanområdet overføres fra landzone til byzone. 

 
§ 2. Område og opdeling 
 
Stk. 1. Lokalplanområdet er afgrænset som vist på lokalplankortene nr. 1, 2 og 

3, og omfatter jf. matrikelkortet, følgende matrikelnumre: 5k og 8a, del 
af matrikel nr. 9gq og 8o, Astrup By, Astrup og 19, Solbjerg By, Tiset 
samt alle parceller, der efter den 28.6.2008 udstykkes i området. Se 
fodnote1

 
. 

Stk. 2. Lokalplanområdet er opdelt i delområderne I, II og III, som vist på lokal-
plankort nr. 1. Se fodnote1. 

 
Stk. 3. Med den offentlige bekendtgørelse af byrådets endelige vedtagelse af 

planen er hele lokalplanområdet overført fra landzone til byzone. 

                                            
1 I tvivlstilfælde defineres den nøjagtige grænse af Aarhus Kommune, Teknik og Miljø. 
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Matrikelkort 
 
Stk. 4. Der er landbrugspligt på matr. nr. 8a, Astrup By, Astrup og 19, Solbjerg 

By, Tiset. Ejendommene skal drives landbrugsmæssigt efter landbrugs-
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lovens regler, indtil den tages i brug til det, planen bestemmer. Se fod-
note2

 
. 

§ 3. Anvendelse 
 

Delområde I 
Stk. 1. Området er udlagt til åben-lav boligbebyggelse (fritliggende parcelhuse 

til helårsbeboelse). 
 
Stk. 2. På hver grund må kun opføres eller indrettes én bolig. 
 
Stk. 3.  Aarhus Kommune, Planlægning og Byggeri kan tillade, at beboerne fra 

deres bolig driver sådan virksomhed, som almindeligvis kan udøves i 
boligområder - f.eks. frisør-, læge-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk-
somhed. En forudsætning er dog, at virksomheden ikke vil give ulemper 
for de omboende ved væsentlig øget parkering, trafik eller på anden 
måde være til gene. 

 
 Delområde II 
Stk. 4.  Området er udlagt til stamvej, busvej og forlægning af Lystenlund samt 

stiforbindelser og fælles friarealer for lokalplanområdets beboere. 
 
Stk. 5. I området må ikke opføres bygninger til beboelse eller erhverv. 
 
Stk. 6. I området kan der anlægges regnvandsbassin og forskellige anlæg til 

fælles fritidsaktiviteter for områdets beboere samt i begrænset omfang - 
uden for ådalsområderne - etableres mindre bebyggelse tilknyttet drift 
og fælles fritidsaktiviteter i området. 

 
 Delområde III 
Stk. 7. Området er udlagt til fælles friarealer for Grundejerforeningen Kær-

gårdsparken. 
 
 Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
Stk. 8. Placering af mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal god-

kendes af Aarhus Kommune, Planlægning og Byggeri, Byplanafdelin-
gen. 

 
§ 4.  Udstykning 
 
 Delområde I 
Stk. 1. Udstykning skal i princippet ske som vist på lokalplankortene nr. 1, 2 og 

3. 
 
Stk. 2.  Ingen grund i området må ved udstykning, arealoverførsel eller på an-

den måde udstykkes med en størrelse mindre end 700 m². 
 
                                            
2 Ophævelse af landbrugspligten sker ved erklæring fra landsinspektør i forbindelse med ejen-
dommenes udstykning. 
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§ 5. Trafikforhold 
 
Stk. 1. Lokalplanområdet vejbetjenes fra Solbjerg Hedevej og Østergårdsvej 

med nye vejtilslutninger i pkt. A og B, placeret som vist på lokalplankor-
tene nr. 2 og 3. 

 
Stk. 2. På lokalplankortet er vist de arealer, der er udlagt til: 
 

Vej A-B  .......................................................... 12 m bred 
Vejforlægning C..............................................   8 m bred 
Vej D-E/bussluse ............................................   8 m bred 
Boligveje F .....................................................   8 m brede 
Sti n – o, p – q, r – s .......................................   5 m brede 
Øvrige stier mindst .........................................   3 m brede 
Ved vejforlægning C udlægges areal til en busendestation som vist på 
lokalplankort 1 og 3. 

  
Langs vejen A-B etableres fortov og cykelsti. 
 
Ved ådalsområdet - hvor vej A – B passerer Møddebro Bæk - skal etab-
leres en faunapassage. 
 

Stk. 3. Der må til vej A-B ikke være direkte overkørsel fra de tilgrænsende bo-
ligparceller. 

 
Stk. 4. Lystenlunds eksisterende tilslutning til Østergårdsvej nedlægges og ve-

jen tilsluttes stamvejen A-B, i princippet som vist på lokalplankort nr. 3 i 
pkt. C. Se fodnote3

 
. 

Stk. 5. Ved vej- og stitilslutninger samt vejkurver skal der sikres de nødvendige 
oversigtsarealer, jf. gældende vejregler. 

 
Stk. 6. Der skal til godkendelse hos Aarhus Kommune, Trafik og Veje, indsen-

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

 
Stk. 7. Der skal i lokalplanområdet sikres parkeringsmuligheder i overens-

stemmelse med gældende retningslinjer for anlæg af parkeringspladser 
i Aarhus Kommune.  

 
Stk. 8. På hver boligvej skal der sikres vendemulighed for renovationsvogne o. 

lign. 
 
Stk. 9. Der skal etableres to stioverføringer over Møddebro Bæk ved b – c og 

fra punktet i, i princippet vist på lokalplankort nr. 2. 
 

                                            
3 Del af vejen Lystenlund vil blive nedlagt i henhold til vejlovgivningen. 
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Stk. 10. Der skal markeres en stiovergang over stamvejen i princippet vist på lo-
kalplankort nr. 2. Markeringen kan etableres i form af et belægnings-
skift, afmærkning eller lignende. 

 

§ 6. Teknisk forsyning 
 
Stk. 1. Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning på forsyningens til en-

hver tid gældende betingelser. 
 
Stk. 2. Nybyggeri skal opføres som lavenergibebyggelse, hvorved forstås be-

byggelse, der på tidspunktet for ansøgning om byggetilladelse opfylder 
de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat 
i bygningsreglementet Se fodnote4

 
. 

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering m.m. 
 

Delområde I 
 
Stk. 1. Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund må ikke overstige 30. 

Ejendommens andel i det fælles friareal – område II - kan ikke medreg-
nes ved beregningen af etagearealet. Se fodnote5

 
. 

Stk. 2. På grunde der grænser op til vej A – B må bygninger højst opføres i 1 
etage foruden eventuel kælder. På øvrige grunde må bygninger højst 
opføres i 2 etager foruden eventuel kælder. 

 
Intet punkt af en bygnings ydervæg eller tagflade må være højere end 
8,5 m over terræn (målt i forhold til eksisterende terræn eller til et i hen-
hold til bygningslovgivningen fastlagt niveauplan). 

 
Stk. 3. På grunde med byggelinjer, skal boligbebyggelsens facade placeres i 

byggelinien. Dette gælder dog ikke garager og carporte, som kan place-
res i en større afstand fra vej. 

 
 På øvrige grunde må bebyggelse ikke opføres nærmere vejskel end 2,5 

m. 
 
Stk. 4. Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger må ikke opfø-

res nærmere skel mod stier og friarealer end 0,5 m. 
 

Delområde II 
 
Stk. 5. Der må inden for delområdet – undtaget i ådalsområdet jf. § 3, stk. 6 - 

kun opføres mindre overdækninger, lysthuse, klubhuse o. lign. på op til 
30 m2 til fælles fritidsaktiviteter for områdets beboere. 

 

                                            
4 Da byggeri skal opføres som lavenergibebyggelse, vil der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, ef-
ter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, stk. 1. 
5 Med denne bestemmelse er der gjort brug af den i Bygningsreglement 2008, bilag 1, afsnit 
B.1.1.2, stk. 2 nævnte mulighed for at sikre, at andel i fælles friareal ikke medregnes i grundens 
areal. 
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Stk. 6. Bebyggelse må ikke opføres nærmere skel end 5 m. 
 
Stk. 7. Bebyggelse må maksimalt opføres med 1 etage og ikke med en større 

højde end 6 m. 
 

Delområde III 
 
Stk. 8. Der må inden for området ikke opføres bebyggelse. 
 

Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
 
Stk. 9. På grunde med et terrænfald på 1,5 m eller derover må grunden ikke 

planeres for at tilpasse sig bebyggelsen, men bebyggelsen skal tilpasse 
sig det eksisterende terræn, jf. dog nedenstående. 

 
Stk. 10. Bebyggelse med tilhørende terrasser m.v. skal i størst muligt omfang 

tilpasses eksisterende terræn. 
 
Stk. 11. Terrænreguleringer må kun finde sted efter tilladelse fra bygningsmyn-

digheden. 
 
 Regulering på indtil 0,50 m i forhold til eksisterende terræn i forbindelse 

med byggemodningen kan dog finde sted uden tilladelse fra bygnings-
myndigheden. 

 
 Efter byggemodning kan der herudover ske regulering på indtil 0,5 m i 

forhold til eksisterende terræn og ikke nærmere skel end 0,5 m uden til-
ladelse i forbindelse med bebyggelse og anlæg, jf. ovenstående be-
stemmelser. 

 
 I en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terrænet ved regule-

ring gives en jævn hældning. 
 

I forbindelse med etableringen af regnvandsbassinet kan der dog tilla-
des en større regulering af terræn end 0,5 m. 

 
§ 8. Bebyggelsens udseende 
 

Delområde I 
 
Stk. 1. Inden for delområdet skal ydervægge udføres i blank mur, vandskuret 

eller med pudsede overflader, natursten eller beton. Træ kan anvendes 
under forudsætning af, at facaden udføres med en bræddebeklædning. 

 
Stk. 2. Dør- og vinduespartier skal udføres i træ eller metal eller i en kombina-

tion af træ og metal. 
 
Stk. 3. Blanke eller reflekterende tagmaterialer, herunder anlæg til indvinding 

af solenergi, må på grund af gener for omgivelserne ikke anvendes. 
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På mindre bygningsværker, såsom garager, carporte, udhuse og lig-
nende, er det tilladt at benytte sådanne materialer, såfremt disse er ind-
dækket så de ikke er til gene for omgivelserne. 

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

 
Delområde II 

 
Stk. 4. Al bebyggelse til brug for områdets fælles fritidsaktiviteter og klubvirk-

somhed skal opføres med et tydeligt helhedspræg i arkitektur, materia-
levalg og farveholdning. 

 
Stk. 5. Bebyggelsen skal fremtræde enkel og diskret og skal arkitektonisk tage 

udgangspunkt i dansk byggetradition. 
 
Stk. 6. Bebyggelsen skal udføres i lette trækonstruktioner med bræddebe-

klædning og males sort eller fremstå som ubehandlet og naturligt pati-
nerende. 

 
Stk. 7. Bebyggelsens tage skal beklædes med sort tagpap, jf. dog stk. 10. 
 

Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
 
Stk. 8. Skiltning og reklamering på en ejendom må kun foretages med tilladel-

se fra Aarhus Kommune, Planlægning og Byggeri i hvert enkelt tilfælde. 
 
Stk. 9. Almindelige udendørs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner 

med en diameter på indtil 100 cm – må, hvis de anbringes på bygnin-
ger, højst rage 1,0 m op over disses højeste punkt. 

 
Parabolantenner med en diameter større end 100 cm må alene opsæt-
tes efter særlig tilladelse fra Aarhus Kommune, Planlægning og Bygge-
ri. 

 
Aarhus Kommune, Planlægning og Byggeri kan i enkelte tilfælde og ef-
ter en konkret vurdering af en antennes udformning - f.eks. antenner for 
radioamatører - tillade antenner med en større højde end angivet oven-
for. 

 
Stk. 10. Såfremt der etableres et anlæg til indvinding af solenergi eller lignende 

skal de dele af anlægget, der anbringes udvendigt på bygninger, indgå 
som en del af tagfladen eller en del af bygningens øvrige ydervægge. 

 
§ 9. Opholdsarealer, hegn og beplantning 
 
Stk. 1. Langs stamvej A – B skal der etableres en støjafskærmning med en 

placering som vist på lokalplankortene nr. 2 og 3 og i princippet som 
vist på nedenstående principsnit. Støjskærmen placeres med indersi-
den i grundskel og skal opføres i en højde af 1,50 m målt i forhold til ni-
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veau i vejmidte af stamvejen. Skærmen skal begrønnes eksempelvis i 
form af en bøgehæk eller med en klatrende stedsegrøn beplantning. 

 

 
Princip for støjafskærmning langs stamvejen 

 
 Delområde I 
 
Stk. 2. I den enkelte grunds skel mod nabo skal etableres levende hegn, jf. dog 

nedenstående stk. 3. 
 

Levende hegn, der etableres mod færdselsarealer, skal plantes 0,30 m 
inde på egen grund. 
 

Stk. 3. For de ’åbne grunde’, der er vist med en særlig signatur på lokalplan-
kort nr. 2, er der særlige bestemmelser for, hvor der må hegnes. På 
’åbne grunde’ nord for Møddebro Bæk må der kun hegnes i det nordlige 
skel. På ’åbne grunde’ syd for Møddebro Bæk må der kun hegnes i det 
sydlige skel. 
 
Dog må der i skel mod stamvej A – B gerne hegnes. 

 
Stk. 4. På vejarealer mrk. F udlægges areal til aktivitetslommer – i princippet 

som angivet på lokalplankortene nr. 2 og 3. 
 
Stk. 5. Aktivitetslommer ved boligveje mrk. F skal forbeholdes legepladser og 

anlæg tilknyttet spil og andre fælles fritidsaktiviteter, der er egnet til at 
fremme det sociale liv i boligområdet. 

 
 Delområde II 
 
Stk. 6. Arealer, som ikke anvendes til veje, stier eller bebyggelse og anlæg til 

fritidsaktiviteter samt delområde II ved Østergårdsvej, skal generelt 
etableres som naturområde, så de fremstår som et naturligt sammen-
hængende engområde med højt græs og spredte busketter og 
trægrupper. 

 
Stk. 7. Træer og buske plantet i området skal være af robuste og ikke pleje-

krævende arter, som er hjemmehørende i dansk natur. 
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Stk. 8. Langs stiforløbet j – k skal der med 4 - 7 m indbyrdes afstand plantes 

en regelmæssig allé af hårdføre, ikke plejekrævende og frugtgivende 
mindre træer. Se fodnote6

 
. 

Stk. 9. Der udlægges areal til regnvandsbassin - i princippet med en placering 
som vist på lokalplankort nr. 2. Regnvandsbassinet skal etableres som 
et rekreativt naturligt element i ådalsområdet, i princippet med en ud-
formning som vist på lokalplankort nr. 2. Se fodnote7

 
. 

Stk. 10. Der må ikke plantes på det på lokalplankortene nr. 2 og 3 viste beskyt-
tede jorddige, ligesom stianlæg langs diget skal etableres som tram-
pestier. Stierne må ikke påvirke jorddigets tilstand. 

 
Stk. 11. De på lokalplankortene nr. 2 og 3 angivne oversigtsarealer skal frihol-

des for beplantning højere end 0,4 m. 
 
§ 10. Støjforhold 
 
 Ved opførelse af ny bebyggelse skal det sikres, at det konstante uden-

dørs støjniveau på bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger 58 
dB(A)Lden på døgnbasis fra trafikstøj. 

 
§ 11. Særlige forudsætninger for ibrugtagen af  

ny bebyggelse 
 

Ny bebyggelse på den enkelte grund ikke må tages i brug før: 
 

 Den i § 6 nævnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har 
fundet sted. 

 
 Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljøs 

skøn passende del af de i § 5 nævnte veje og stier. 
 

 Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljøs 
skøn passende del af friarealer og/eller aktivitetslommer i den 
pågældende byggeetape. 

 
 Der er anlagt en efter Aarhus Kommune, Teknik og Miljøs 

skøn passende del af de grønne friarealer i område II. 
 
 
 
 
                                            
6 Da de fleste forædlede og højtydende frugttræer er meget plejekrævende de ti første år efter 
plantning, kan der med fordel til fælles grønne friarealer vælges arter som fuglekirsebær, kirsebær-
kornel, mirabelle eller kræge, der uden pleje selv ville kunne etablere sig i den danske natur. 
 
7 Der henvises ligeledes til afsnittet ”Teknisk forsyning” under ”Lokalplanen og andre planer”. 
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§ 12. Grundejerforening 
 
Stk. 1.  Der skal stiftes en forening til at varetage de fælles grundejerinteresser i 

lokalplanområdet. 
 
Stk. 2.  Den til enhver tid værende ejer af arealer inden for lokalplanområdet - 

bortset fra delområde III og udstykkeren - skal være medlem af grund-
ejerforeningen. 

 
Stk. 3. Andre grundejere har ret – men ikke pligt – til at være medlem. 
 
Stk. 4. Grundejerforeningen skal stiftes når mindst en fjerdedel af de med-

lemspligtige grundejere eller Aarhus Kommune, Planlægning og Bygge-
ri ønsker det. 

 
Stk. 5. Grundejerforeningen skal modtage skøde på de af lokalplanområdets 

veje og stier, der ikke overtages som offentlige samt på lokalplanens 
delområde II. 

 
Stk. 6. Overdragelsen skal ske vederlagsfrit i takt med byggemodningens fær-

diggørelse. 
 
Stk. 7. Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og kan selv fastsætte reg-

ler herfor. 
 
Stk. 8. Indtil arealerne overdrages grundejerforeningen, påhviler vedligeholdel-

sen ejeren. Dette gælder dog ikke vintervedligeholdelse af veje og stier. 
 
Stk. 9. Foreningen skal stedse holde Aarhus Kommune, Planlægning og Byg-

geri underrettet om sin adresse. 
 
§ 13. Ophævelse af ældre byplanvedtægt 

 
Den under den 15. december 1976 af byrådet vedtagne Partiel Byplan-
vedtægt nr. 2 for Solbjerg, Aarhus Kommune ophæves for det område, 
der er omfattet af nærværende lokalplan. 
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER 
Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lægning, som vedrører lokalplanen. 
 
Kommuneplanen 
 
Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har været Kommuneplan 2009, som 
byrådet har vedtaget. 
 
Nedenstående kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for det aktuelle 
område, og lokalplanområdet er, som vist, beliggende i rammernes områder 
33.03.02 BO og 33.01.01 BO. 
 
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen. 
 
 

 
Kommuneplanens rammer 
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Overordnede vej- og stiforhold 
Lokalplanområdet vejbetjenes fra en ny vejforbindelse, som mod nord er en for-
længelse af Solbjerg Hedevej og mod syd tilsluttes Østergårdsvej. Både fra Sol-
bjerg Hedevej og Østergårdsvej er der adgang til det overordnede vejnet i kom-
munen. 
 
Som konsekvens af den nye stamvej sker der en forlægning af Lystenlund. Ly-
stenlund har i dag tilslutning direkte til Østergårdsvej, men vil med en realisering af 
lokalplanen få adgang til den nye stamvej. Der sker således en lille forlægning på 
den sydligste del af Lystenlund. 
 
Endvidere sikres der mulighed for at anlægge en busvej til Kærgårdsparken såle-
des, at det på sigt sikres, at den kollektive trafik i lokalområdet kan udvides og kø-
re gennem lokalplanområdet. Da vejen ligeledes skal betjene boligområder etable-
res der en bussluse, der sikrer, at der ikke bliver kørende adgang til Kærgårdspar-
ken for andet end busser. 
 

 
Kort visende trafikstrukturen i Solbjerg 
 
Illustrationen angiver vej- og stiforhold ved et helt udbygget lokalplanområde. Her-
udover angiver illustrationen forbindelser med veje og stier uden for lokalplanom-
rådet. 
 
Trafikstrukturen i Solbjerg består af et net af trafikveje (den facadeløse Gammel 
Horsensvej, Solbjerg Hovedgade, Fastrupvej, Kærgårdsvej, Østergårdsvej og på 
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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I forbindelse med den planlagte forlængelse af Solbjerg Hedevej kan det forven-
tes, at der sker en ændring af forholdene i krydset Solbjerg Hedevej - Solbjerg Ho-
vedgade. Solbjerg Hedevejs tilslutning har en dårlig placering set i forhold til Sol-
bjerg Hovedgades forløb, hvorfor oversigtsforholdene i krydset ikke er optimale. 
En mulig løsning kan være at anlægge en rundkørsel, der - udover at gøre krydset 
mere sikkert - også må forventes at ville reducere bilernes hastighed på Solbjerg 
Hovedgade. 
 
Stinettet i Solbjerg er veludbygget og sammenhængende. Stinettet leder mod Sol-
bjergskolen, som ligger placeret centralt i byen. En stitunnel under Gammel Hor-
sensvej binder byområderne øst og vest sammen og sikrer en god forbindelse 
mellem områderne. 
 
Fra lokalplanområdet bliver der stiforbindelser mod vest ind til byen via stiforløb i 
de eksisterende og kommende grønne arealer omkring Møddebro Bæk. Hovedsti-
forbindelsen vil få et forløb parallelt med den planlagte busvej til Kærgårdsparken.  
 
Langs lokalplanområdets nordlige og østlige afgrænsning udlægges desuden are-
al til en natursti, som ud mod det åbne land sikrer en fri passage i hele lokalplan-
områdets nord-sydgående udstrækning. 
 
Naturbeskyttelsesinteresser 
Vandløb 
Vandløbet i den nordlige del af lokalplanområdet – Møddebro Bæk – og vandløbs-
bræmmerne er beskyttet i henhold til Naturbeskyttelseslovens § 3. Tilstanden af 
vandløbsbræmmer og vandløb må ikke ændres uden forudgående tilladelse fra 
Aarhus Kommune, Natur og Miljø. 
 
Faunapassage 
Der skal etableres en faunapassage hvor vej A – B føres over Møddebro Bæk. Jf. 
§ 5, stk. 6, skal udformningen af faunapassagen godkendes af Aarhus Kommune, 
Natur og Miljø inden etableringen af passagen. 
 
Jorddiger 
Der er i lokalplanområdets sydøstlige del registreret et jorddige, der er beskyttet i 
henhold til Museumsloven. Lokalplanområdet overgår til byzone ved lokalplanens 
endelige vedtagelse. Jorddigets interesser er derfor varetaget i lokalplanens be-
stemmelser. Se § 9, stk. 9. 
 
Arkæologiske forhold 
Moesgård Museum har i 2008 foretaget en arkæologisk prøvegravning i lokalplan-
området – med undtagelse af delområde III – uden at finde noget af særlig inte-
resse. Lokalplanområdet er af Moesgård Museum frigivet til byggeri. Moesgård 
Museum har udarbejdet 2 bygherrerapporter for prøveudgravningerne, henholds-
vis ”FHM 4919 Østergårdsvej I, Solbjerg” og ”FHM 4919 Østergårdsvej II, Sol-
bjerg”. 
 
Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkæologisk levn 
som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de 
arkæologiske levn berøres og museet skal underrettes (Museumslovens § 27), 
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Museet vil da så hurtigt som muligt tage stilling til om jordarbejdet kan fortsætte, 
eller om der skal foretages en arkæologisk undersøgelse. 
 
Aarhus Kommuneatlas 
Lokalplanområdet rummer ikke bebyggelse af nogen art og indgår ikke i kommu-
neatlassets beskrivelse af bevaringsværdige sammenhænge. 
 
Landbrugsloven 
Ifølge landbrugsloven skal ejendommene drives landbrugsmæssigt, indtil de tages 
i brug til det, lokalplanen åbner mulighed for. 
 
Grundvand 
Lokalplanområdet ligger i OSD-område (område med Særlige Drikkevandsinteres-
ser) Ravnholt. Især i den nordlige del af området er grundvandet særlig sårbart 
over for forurening, da der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. Astrup 
Vandværk har vandindvindingsinteresser i området, da vandværket indvinder 
grundvand dannet i lokalplanområdet. Kildepladszonen (300 m radius) omkring 
boringen til vandværket rækker ind i lokalplanområdet. Kildepladszonen ligger i 
områdets sydligste og mindre forureningsfølsomme del og zonen er friholdt for 
større vejanlæg for gennemkørende trafik. 
 
Beboerne skal være opmærksomme på nedsivningsrisiko ved oplagring af olie- og 
benzinprodukter, som er meget mobile i jord, og som selv i relativ små mængder 
udgør en væsentlig forureningsrisiko. 
 
Forureningsforhold - jord 
Natur og Miljø, Virksomheder og Jord har pr. 7. juli 2009 ikke registreret potentielt 
forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokalplanområdet. 
 
Lokalplanområdet er ikke områdeklassificeret. 
 
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 bør så vidt muligt forblive inden for lokalplanområdets grænser. 
 
Støjmæssige forhold 
De støjmæssige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens støj-
bestemmelser. 
 
Lokalplanområdet vurderes at blive belastet af vejtrafikstøj fra den i lokalplanen 
udlagte stamvej (A-B). 
 
Af kommuneplanen fremgår det at ny boligbebyggelse og opholdsarealer ikke må 
påføres et støjniveau, der overstiger 58 dB(A), beregnet som Lden. 
 
En beregning viser, at området er belastet med op til 66 dB(A), beregnet som Lden. 
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For at kommuneplanens støjbestemmelser kan overholdes, er der i lokalplanen 
indsat bestemmelser om, at der skal etableres støjafskærmning med en placering 
som vist på lokalplankortene. Herudover indeholder lokalplanen en bestemmelse 
om, at bebyggelse på den første række grunde mod vej A-B kun må opføres i 1 
etage. 
 
Miljøvurdering 
I henhold til § 4 i Lov om miljøvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gørelse om, at lokalplanen ikke er omfattet af kravet om miljøvurdering, idet pla-
nen ikke vurderes at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet, 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 kører gennem Solbjerg ad Solbjerg Hovedgade, mens linie 52 betjener 
en større del af Solbjerg, idet den kører på Solbjerg Hedevej, Egevangen, Kær-
gårdsparken, Kærgårdsvej og Østergårdsvej. 
 
Der udlægges i lokalplanen areal til en busvej fra Kærgårdsparken med bussluse, 
som sikrer, at lokalplanområdet evt. vil kunne blive busbetjent fra Kærgårdspar-
ken. 
 
Skoleforhold 
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger området i Solbjergsskolens distrikt. Skole-
væsenets planlægning for bydelen kan dog gøre det nødvendigt at foretage æn-
dringer i skolens opland eller til en udbygning af Solbjergskolens kapacitet. 
 
Institutionsforhold 
I nærheden af lokalplanområdet findes ved planens udarbejdelse følgende institu-
tioner: 
 
Dagtilbud 
 Børnehuset, Bøgevangen 99 
 Kærgården, Kærgårdsvej 14P 
 Mariehønen, Bøgevangen 101 
 Spiren, Kærgårdsvej 39 

Hasselhuset, Kærgårdsvej 4 
 
SFO 
 Solbjerg Skole, Kærgårdsvej 4 
 Kærgårdsvej, Kærgårdsvej 16 
 
Fritidsklub 
 Solbjerg, Solbjerg Hovedgade 90 C 
 
Tilladelser fra andre myndigheder 
Lokalplanens gennemførelse kræver ikke tilladelse fra andre myndigheder. 
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Teknisk forsyning 
Elforsyning sker fra:  Østjysk Energi 

Knudsmindevej 10 
  Postboks 183 
  8300 Odder 

 
Vandforsyning sker fra: Solbjerg Vandværk 

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 området kræver, at der udarbejdes et tillæg til spildevandsplanen. 
Området skal separatkloakeres. Husspildevand skal afledes til Solbjerg Rensean-
læg. Separat overfladevand skal afledes til undergrunden eller områdets vandløb 
efter forsinkelse og rensning i henhold til Aarhus Kommunes generelle retningslin-
jer. 
 
Kloakering skal ske i henhold til gældende betalingsvedtægt for Aarhus Kommune, 
ved Vand og Spildevand, Bautavej 1, 8210 Aarhus V. 
 
Der skal udarbejdes en kloakdispositionsplan pga. områdets størrelse, hvoraf pla-
cering af spilde- og regnvandsledninger skal fremgå inkl. placering og størrelse af 
regnvandsbassiner. 
 
Spildevand skal afledes til eksisterende spildevandsledninger forskellige steder: 
Ved Birkevangen 54, ved Kærgårdsparken 133 og ved Kærgårdsparken 64. 
 
Regnvandet skal forsinkes i regnvandsbassiner med et forsinkelsesvolumen på i 
alt ca. 6.000 m3

 (samlet behov for hele byggemodningen). Bassinerne skal udfor-
mes i henhold til Aarhus Kommunes retningslinier i vejledningen ”Regnvandsbas-
siner og Vandløb”, som kan findes på Aarhus Kommunes hjemmeside. Disse krav 
skal dels sikre at regnvandet renses ved passage af bassinet, dels at bassinerne 
fremstår som små naturlige regnvandssøer, der falder naturligt ind i landskabet. 
 
 
Kravene indebærer at: 
 
• Der er et forsinkelsesvolumen på min. 450 m3

 pr. reduceret ha. 
• Der må maksimalt afledes 1 liter pr. sekund pr. ha fra regnvandsbassinerne. 
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• Der skal etableres våde regnvandsbassiner dvs. bassiner med permanent 
vandspejl på min. 80 cm vanddybde. 

• Skråningsanlæg skal have et anlæg på minimum 1:5. 
• Bassinerne skal være aflange med ind- og udløb i hver sin ende af bassinet 

for at sikre regnvandet optimal opholdstid. 
• Der skal etableres sandfangsbrønd (min. ø 1,25 m brønd) før bassinet med 

køreadgang for en spulevogn. 
• Der skal etableres afløbsbrønd (min. Ø 1,25 m) med vandbremse ved udløb 

fra bassin. 
 
Regnvandet skal fra regnvandsbassinerne ledes til vandløbssystemerne i områ-
det. 
 
Byggetilladelse 
Ansøgning om byggeri skal indsendes til Aarhus Kommune, Planlægning og Byg-
geri, Kalkværksvej 10, 8100 Aarhus C. 
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER 
 
 
Retsvirkninger af lokalplanen 
Lokalplanen gælder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-
ligt. 
 
Dette indebærer, at hvis en ejendom ønskes bebygget, udstykket eller anvendt på 
en anden måde end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen. 
 
Lokalplanen medfører derimod ikke pligt til at opføre de bygninger, anlæg m.v., 
der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsætte 
uændret. 
 
Lokalplanen indeholder i § 2 en bestemmelse om, at hele lokalplanområdet over-
føres til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgår bl.a. af Lov om Planlægning § 47 
A. 
 
Bestemmelser i private byggeservitutter og andre såkaldte 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. 
 
Når en dispensation berører omboendes interesser, skal disse underrettes om den 
påtænkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemærknin-
ger herom, før dispensation eventuelt gives. 
 
 
Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan. 
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Foranstående er vedtaget som Lokalplan nr. 854 i mødet den 16. marts 2011. 
 

Aarhus Byråd, den 
 

P.b.v. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den 6. april 2011. 


