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Aarhus Kommune har udarbejdet et forslag til den fremtidige anvendelse af
det viste lokalplanomrade. Planen betyder, at omradet ma anvendes til blan-
det boligomrade med blandede byfunktioner og boliger i form af etagebolig-
bebyggelse.

Planen og klagevejledning kan ses pa aarhus.dk/annoncer eller Borgerser-
vice, Hovedbiblioteket - Dokk1

fra onsdag den 28. november 2018

Miljevurdering

I henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet
afggrelse om, at lokalplanen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet
planen ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget jf. lovens §
3, stk. 1 nr. 3. Idet planen var under tilvejebringelse fgr den nye lovs ikrafttrae-
den (Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter
(VVM)), er der truffet afgerelse i henhold til lovens overgangsbestemmelse.
Overgangsbestemmelserne henviser til den tidligere lov, Lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer (Lovbekendtggrelse nr. 1533 af 10. december
2015). Begrundelse for afggrelsen kan ses i lokalplanforslagets redegerelse
— LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER.

Klager over retlige spgrgsmal i forbindelse med Aarhus Kommunes afggrelse
kan paklages 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 tilgaengelig for kommunen
i Klageportalen.
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Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmod-
ning til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Kalkveerksvej 10, 8000 Aar-
hus C, byudviklingogmobilitet@aarhus.dk der herefter videresender anmod-
ningen til Planklagenaevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmod-
ning kan imgdekommes. Klage skal veere indgivet inden 4 uger efter offentlig-
garelsen af denne afgerelse.

Dine muligheder

Hvis du mener, at forslaget ber aendres, eller du i gvrigt har kommentarer il
forslaget, bedes du sende dine bemeerkninger til Teknik og Miljg, Kalkvaerks-
vej 10, 8000 Aarhus C, eller pa e-mail: byudviklingogmobilitet@aarhus.dk se-
nest den 23. januar 2019. Herefter vil kommunen tage endelig stilling til pla-
nen. Skriv venligst afsendernavn og —adresse pa brev eller mail.

Du skal vaere opmaerksom pa, at alle indsendte hgringssvar/bemaerkninger er
omfattet af offentlighedslovens regler, og vil blive offentliggjort p4 kommunens
hjemmeside. | forbindelse med den politiske behandling, vil alle indsendte hg-
ringssvar inkl. vedheeftede dokumenter indga i den videre behandling. Det be-
tyder at navn, adresse, telefonnummer, mail og andre personlige oplysninger
som er oplyst i hgringssvarene, vil blive offentlig tilgaengelig. Hvis du er om-
fattet af navne- og adressebeskyttelse og du indsender hgringssvar/bemaerk-
ninger er det vigtigt, at du ger kommunen opmaerksom pa dette. Indsendte
hgringssvar vil ogsa veere omfattet af offentlighedslovens bestemmelser om
aktindsigt.

Lokalplanens indhold

For lokalplanomradet som helhed kan der veere fastsat bestemmelser om bl.a.
formal, omrade og opdeling, anvendelse, udstykning, trafikforhold, teknisk for-
syning, bebyggelsens omfang og placering, bebyggelsens udseende, op-
holdsareal, hegn og beplantning, stgjforhold, seerlige forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse, grundejerforening og tilladelser eller dispensati-
oner fra andre myndigheder.

Retsvirkningerne af forslaget til lokalplanen

Fremleeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt forbud
mod enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og aendret anvendelse af
ejendommene i lokalplanomradet, der vil kunne foregribe indholdet af den en-
delige plan. En eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette
uzendret. Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil der er vedtaget og
offentliggjort en endelig lokalplan, dog hagjst i et ar fra tidspunktet for offentlig-
garelse af forslaget. Efter udlgbet af den tid, hvor forslaget er fremlagt for of-
fentligheden, vil det veere muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade,
at en ejendom bebygges eller pa anden made udnyttes i overensstemmelse
med lokalplanforslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommunepla-
nen, og der ikke er tale om et stgrre bygge- og anlaegsarbejde.

Til orientering gor vi opmarksom pa, at der kun er sendt ét brev til
hver husstand (zldste person) og virksomhed. Safremt der er an-
dre i husstanden og/eller virksomheden, der har behov for at have
kendskab til dette brev, bedes du orientere dem herom.
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Om dette haftes indhold

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

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

Herefter folger et afsnit som beskriver hvordan lokalpla-
nen forholder sig til kommuneplanen og 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
forslaget til lokalplanen har, og hvad der vil geelde nar
lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Bagest i haeftet sidder lokalplankortet som visuelt
supplerer lokalplanens bestemmelser.

Yderligere oplysninger om
lokalplanen fas ved

Teknik og Miljg, Plan
Kalkveerksvej, 10, 8000 Aarhus C
TIf. 8940 2640

E-mail: planogmiljoe@mtm.aarhus.dk

Lokalplanen kan ses ved

Borgerservice og Hovedbiblioteket pa Dokk1, Hack
Kampmanns Plads 2, 8000 Aarhus C, TIf. 8940 2222
http://www.aarhus.dk/lokalplaner

Kortgrundlag
© Aarhus Kommune, Teknik og Milje

Lokalplanen er udarbejdet af
Teknik og Miljg, Plan

i samarbejde med:
arkitekterne a/s

europaplads 16
8000 aarhus ¢

Vedtagelsesdatoer
Forslag til Lokalplan nr. 1046 er godkendt af Aarhus By-
rad den 14. november 2018

Forslaget er offentlig fremlagt fra den 28. november 2018
til den 23. januar 2019

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et omrade beliggende pa godsbanearealet i den centrale
del af Aarhus. Omradet omfatter et areal, der afgraenses af Carl Blochs Gade / Sg-
ren Frichs Vej mod nord og af den forlagte P. Hiort-Lorenzens Vej mod gst, samt af
den nye bebyggelse og klimavej mod vest. Mod syd og @st ligger godsbanearealet,
som er under omdannelse til bymaessige formal.

Lokalplanomradet omfatter en del af det tidligere godsbaneterraen. Omradet er pri-
meert ubebygget, men rummer i den vestlige del bebyggelse af midlertidig karakter,
bestaende af containere og skure beliggende pa sma jordlodder.

Lokalplanomradet, der omfatter 4.000 m?, ligger i byzone og er ved planens udar-
bejdelse ejet af Aarhus Kommune. Pa matrikelkortet pa side 16 er vist ejer- og zo-
neforhold.

okalplanomradet set hhv. fra Godsbaneterraenet og fra P. Hiort-Lorenzens Vej

Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet udger den vestlige del af den centrale del af godsbanearealet.
Mod @st ligger Godsbanen med kulturproduktionscentret og arealerne, hvor bl.a.
den nye arkitektskole skal placeres, med midlertidige aktiviteter af meget forskellig
karakter.
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Indtk fra Godsbaneart Ie

Hele omradet omkring Sgren Frichs Vej, Carl Blochs Gade og Godsbanen er under
omdannelse og der foreligger helhedsplaner og udviklingsplaner for bade Godsba-
nearealerne og Trekantomradet vest for lokalplanomradet. Her er der arbejdet med
at udvikle et nyt brokvarter, som skal erstatte det nuvaerende erhvervsomrade. Mod
nord er der en boligbebyggelse, Ahusene, pa en tidligere erhvervsgrund. Omréadet
er saledes godt i gang med en transformation, fra et industri- og baneterreen til en
integreret del af byen.

Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet som et led i realiseringen af udviklingsplanen for gods-
banearealerne. Der er truffet aftale mellem Aarhus Kommune og Boligforeningen
Ringgarden om salg og om at opfgre almene boliger i form af familieboliger og sma
billige boliger. Lokalplanen har saledes til formal at give mulighed for dette og sikre
sammenhaengen med den omgivende planlagte bydel i overensstemmelse med ud-
viklingsplanen.

Udviklingsplanens vision og strategier

Visionen for Godsbanearealerne er at skabe en ny pulserende og levende bydel
under stadig forandring og udvikling. Bydelen skal vaere unik og bidrage til Aarhus
Midtby med kultur, kreativitet uddannelse, boliger og erhverv. Den skal bade i an-
vendelse og udformning sammenkoble by og landskab, kultur og natur — og med
respekt for omradets ra og urbane atmosfzere.

Visionen er fulgt af en strategisk plan, en fysisk plan, en gkonomisk plan samt en
etapeplan. Alle elementer, der i et afbalanceret samspil skal til for at gagre udvik-
lingsplanen til virkelighed.

Udviklingsplanen er en overordnet plan, som efterfglgende detailplanlaegges i eta-
per saledes, at skiftende vilkar, ensker og behov kan indbygges. P4 den made er
udviklingsplanen pa én gang en robust og fleksibel plan, der udvikles i dialog med
de mennesker, der bor og arbejder i omradet, dem der er brugere eller faerdes i
omradet og dem, der er interesserede i deres by og dens udvikling.

Fysisk plan
For at sikre en sammenhaengende udvikling og disponering af omradet, er der fast-
lagt en reekke hovedprincipper for den fysiske plan som forudseetninger, der skal
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falges i den videre udvikling.

De er:

* Bystruktur

* Infrastruktur & parkering

* Byrum

» Regnvandshandtering

« Jordforurening & stgj

* Bynatur & artsmangfoldighed

Den fysiske plan skal ses som en spilleplade, der udvikles og detaljeres i en raekke
etaper, i takt med at salg og byggeri skrider frem. Disse etaper udvikles gennem
dialog med dem, der allerede bor i eller omkring Godsbanearealerne, og dem, der
kaber et omrade til deres saerlige formal.

ILLUSTRATIONSPLAN

e

'. 2
L4 T
lllustrationsplan fra udviklingsplanen

Planens hovedtraek

Denne lokalplan skal bidrage til omdannelsen af omradet fra baneterreen til en ny
bydel, som beskrevet i udviklingsplanen for godsbanearealerne. Konkret muliggar
lokalplanen opfarelse af op til 13.000 m? bruttoetageareal til etageboligbebyggelse
svarende til ca. 140 almene boliger med tilhgrende feellesfaciliteter. Dette svarer til
en bebyggelsesprocent pa ca. 325 for lokalplanomradet under ét. Ud over boliger
er der mulighed for etablering af funktioner i bebyggelsens stueetage som beskrevet
nedenfor.
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Lokalplanen tager afsaet i den smalle og aflange grunds placering. En placering der
orienterer sig godt mod solen, og hvor der er et stort potentiale for en naturskan
udsigt ud over den sydvestlige del af adalen og s@en.

Princip for bebyge/sen frmning mod krydset Sgren Frichs Vej / Carl Blochs Gade / P. Hiort-
Lorenzens Vej (Cubo Arkitekter)

Det ses som et sted, der er ideelt for en bebyggelse bestaende af terrasserede bo-
liger og taghaver, hvor alle beboere har mulighed for at nyde udsigten. Bebyggelsen
i omradet skal saledes afspejle stedets saerlige historie, det unikke landskab med
industribygninger, tog og Ringgadebroens sveevende betonstruktur.

Bebyggelsen disponeres som en sammenstilling af terrasserede "etagehuse pa
reekke” med indbyrdes forskydninger. Husene er orienteret saledes, at der dannes
gode byrum — bade mod Godsbanen og mod Trekanten mod vest. Alle boliger far
del i sollyset og udsigten. Bygningerne er placeret pa eksisterende terraen pa den
let skranende grund, saledes at terreenreguleringen i den forurenede industrijord
bliver minimal.

Bebyggelsen skal bygges ud til lokalplanomradets nordgstlige hjgrne. Dette skal
sikre, at der skabes en bymaessig sammenhaeng i krydset, som danner indkarsel il
en stor del af bydelen. Lokalplanen fastlaegger principper for bygningshajder, der
understgtter udviklingsplanens principper om variation i bygningshgjden.

For at skabe en variation i bebyggelsen og den rumlige oplevelse, gives der mulig-

hed for at bebyggelsen kan forskydes inden for det fastlagte byggefelt. Der gives
desuden mulighed for at bygge op til 10 etager mod Sgren Frichs Vej, hvorefter
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bebyggelsen kan terrasseres frit mod syd inden for en ramme pa 3-10 etager i re-
sten af omradet.

For at skabe mulighed for mgdet mellem mennesker, og for at styrke feellesskab og
liv for beboerne i bebyggelsen, er ankomsten til alle boliger taenkt som gennemga-
ende passager i stueplan. Herved sikres adgang fra den forlagte P. Hjort-Lorenzens
Vej, men de gennemgaende passager i stueplan abner stadig mulighed for at be-
byggelsen kan indtages fra begge sider.

Udsigt over tagene (Cubo Arkitekter) |

Adgangsrummet med elevatorplaceringen sikrer let tilgaengelighed for alle, og trap-
perum og elevatorer er placeret synligt og i direkte tilknytning til passagen, hvor
postkasser og dartelefoner er placeret. Her kan bade cykler og barnevogne parke-
res i den overdeekkede port.
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lllustrationsplan med princip for, hvordan lokalp/énomrédet kan disponeres (Cubo Arkitekter)

Der etableres vejadgang til bebyggelsen fra P. Hiort-Lorenzens Vej, som forlzegges
til en ny placering sydgst for lokalplanomradet.
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Parkering skal, i henhold til Udviklingsplanen for Godsbanearealet, ske uden for lo-
kalplanomradet i et af de planlagte p-huse. Handicapparkering etableres i gaderum-
mene, feelles for hele Godsbaneomradet. | lokalplanomradet skal der dog etableres
to handicappladser til biler. Disse skal placeres i det pa lokalplankortet viste
flexareal.

For at bebyggelsen kan understgtte et aktivt bymilj@, er det muligt, at stueetagen
helt eller delvist kan anvendes til mere udadvendte formal, f.eks. sma lejemal til
mikro-butikker, mini-caféer, sma veerksteder, kunsthandveerk, atelier mm., ligesom,
der gives mulighed for anvendelse til butiksformal, hvis det bliver muligt at kombi-
nere kommercielle formal og almene boliger pa sigt. Dog ma der ogsa etableres
boliger i stueetagen.

Princip for bebyggelsens udformning mod P. Hiort-Lorenzens Vej (Cubo Arkitekter)

Bebyggelsens udseende og omfang

Bebyggelsen skal udfgres som en del af Godsbanebydelen. Udviklingsplanen for
Godsbanen indeholder en raekke principper, som bebyggelsen skal udformes efter.
Derfor er der bestemmelser om, at materialevalg skal forholde sig til omradets kul-
turhistoriske karakter med anvendelse af enkle og robuste materialer som f.eks.
tegl, tree, beton, stal / jern, der afspejler den enkelte bygnings funktioner.

Saledes udfgres facaderne generelt som teglfacader. Facader i stueplan ved op-
gange, porte og cykelparkering udfgres som traditionelle teglfacader muret i gen-
brugstegl, der svummes til en lys overflade. De gvrige facader udfgres som facade-
system med teglspan.
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Den nedre traditionelle tegimur er valgt ud fra driftskrav til styrke og modstandsdyg-
tighed over for slag og sted mv., mens de gvre facaders facadesystem med tegl-
span er valgt ud fra en cradle-to-cradle vurdering.

- R I ]|
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Facadeprincip — facade mod nordast og sydvest (Cubo Arkitekter)

Bebyggelsen skal desuden opfgres med dobbeltsidig orientering, saledes at der op-
nas samme egenskaber som en karrébebyggelse for at understgtte udviklingspla-
nens bymaessige sammenhange. Der gives dog mulighed for at bryde karrestruk-
turen saledes, at der kan skabes gode byrum péa begge sider af bebyggelsen — bade
mod Godsbanen og mod Trekanten mod vest.

Facadeprincip — facade mod vest (Cubo Arkitekter)

Udviklingsplanen er fulgt af et kvalitetsprogram som bebyggelsen i lokalplanomra-
det skal veere i overensstemmelse med. Lokalplanens bestemmelser henviser der-
for til principperne pa de fglgende sider viste diagrammer og referencebilleder fra
kvalitetsprogrammet.
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Skab variation i facadeudtryk

Der gnskes et varieret udtryk for hver bebyggelse, sa der skabes en identitet for den
enkelte beboer, samt lokale kvartersdannelser. Det hele ber afspejle og fortolke om-
radets kulturhistoriske egenart og saerlige materialeholdninger.

Skab variation i bygningshgjder

Variation i bygningshgjder reflekterer en tilpasning til de omkringliggende byomra-
der, historiske bygninger og Den grgnne kile. Den enkelte bebyggelse trapper ned
mod Den grenne kile og Godsbanen, hvilket samtidigt optimerer lysforholdene i
gardrum.
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Marker grundens hjgrner

Bydelens rumlige forlgb og gaderum defineres af hjgrnerne pa de enkelte bygge-
grunde. Her bar bygges til kant for at markere den enkelte bebyggelse og for at
skabe arkitektonisk sammenheaeng.

Orienter indgange mod gaderum

Indgange placeres mod gaderum for at aktivere byrummet og skabe lokale mgde-
steder inden for de forskellige bebyggelser. Tydelige indgangspartier i stueplan
medvirker til "her bor jeg” kvaliteter for den enkelte beboer.
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Skab oplevelser i stueetagerne

Offentlige og udadvendte funktioner i stueetagerne skaber liv i gaderummet og
trygge adgangsforhold for beboerne. Hgje stueetager, porte og kreative bo/arbejde-
veerksteder understgtter bydelens kreative liv mellem husene.

Aktiver byens tage

Grgnne friarealer i hgjden aktiverer 'den femte facade' og skaber mulighed for urban
farming, idreet og beboerdrevent byliv pa tagene. De aktive tage vil bidrage til etab-
lering af lokale faellesskaber og styrke bydelens identitet som kreativt kvarter midt i
byen.
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Skab blgde kanter

Langs facader skabes overgang mellem bygninger og gade. Kantzoner etableres i
forskellige bredder afhaengig af funktioner i stueetager og relation til det offentlige
rum, sa der skabes lokalt ejerskab og mulighed for personligt preeg.

Skab offentlige passager

Den enkelte bebyggelse kan skabe mulighed for fodgeengerpassager gennem om-
radet, sa der skabes et netvaerk af oplevelsesrige forlgb pa tvaers af gader og stree-
der og de indre byrum aktiveres.
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Skab lommeparker mod det offentlige rum

Tilbagetreekninger af bygninger pa det enkelte byggefelt skaber lommeparker til op-
hold, grgnne arealer, vandhandtering og udadvendte aktiviteter som en del af det
offentlige rum.

Skab byliv i gadeplan

Zoner til offentligt og kommercielt brug samteenkes med gaderummet, saledes at
udadvendte funktioner i stueetagerne spreder liv i det offentlige rum. Zoner tilpasses
placerings- og stgrrelsesmaessigt til brug og solorientering.

Ubebyggede arealer

Den nye og langstrakte bebyggelse brydes op af et antal passager (gennemgange
i bebyggelsen), som gar det let for alle omradets brugere at komme fra grundens
gstlige del til den vestlige og vice versa. Passagerne skaber magdesteder mellem
forskellige brugergrupper, og bringer liv til bebyggelsen. Forskydninger langs den
nye bebyggelses facade skaber variation og forskelligartede lommer til ophold og
aktivitet. Mod omgivelserne vil bebyggelsen ved sin landskabsbearbejdning fremsta
aben og imgdekommende. Plantebede med vilde graesser og blomster skaber en
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graduering mellem det offentlige og private rum, mens omrader med fast belaegning
vil indbyde til ophold og aktivitet primaert for bebyggelsens beboere.

Pa bebyggelsens mange tagterrasser etableres plantekasser, og beboerne har her-
ved mulighed for at saette et personligt og grent praeg pa omradet. Dette vil ogséa
komme omradets biodiversitet til gode.

Der fastlaegges krav om, at der skal etableres feelles opholdsarealer svarende il
mindst 15 % af bebyggelsens bruttoetageareal til boligformal. Arealet er lavere end
kommuneplanens krav pa 30 %, dette begrundes med, at der er god adgang il
omradets planlagte offentlige byrum og offentligt tilgaengelige rekreative arealer,
som udgeares af bl.a. den grgnne kile og diverse feelles torve og pladser.

Stajberegninger viser, at den interne trafik i omradet kan belaste kantzoner og by-
rum/pladser, sa graensen pa 58 dB nogle steder overskrides med ca. 1-3 dB. Det er
derfor muligt, at disse opholdsarealer kan udggre op til 25 % af opholdsarealerne
uagtet at de er stgjbelastede. Dette er muligt som det fremgar af kommuneplanens
retningslinje 54, at stgjbelastede kantzoner og byrum kan medregnes som opholds-
arealer, safremt de etableres med en hgj rekreativ vaerdi.

Lokalplanomradet rummer saledes faelles og individuelle opholdsarealer for bebyg-
gelsens beboere, der indrettes i lokalplanomradets ubebyggede omrader, i kantzo-
nen, pa altaner og som tagterrasser / taghaver.

Omradet rummer desuden et flexareal til ophold og feerdsel samt et mindre areal i
lokalplanomradets sydvestlige hjgrne, som kan indga som faelles friareal (lomme-
park) med offentlig adgang og benyttelsesret. Dette areal skal desuden indga som
klimaareal, hvor der kan etableres anleeg til forsinkelse af regnvand. | den forbin-
delse stiller lokalplanen krav om, at regnvandsbassiner skal etableres med lave brin-
ker, sadledes at indhegning ikke er ngdvendig. Pa den made kan anlaegget indga
som et rekreativt element i omradet.

| det omfang, der disponeres opholdsarealer, der orienterer sig mod gaden og by-
delens offentlige omrader, laegges der vaegt pa, at de udformes i sammenhaeng med
omgivelserne, dog med Klar tilknytning til bebyggelsens beboere.

De lette bygninger skal placeres inden for det pa lokalplankortet viste byggefelt og
flexareal.

Inden for lokalplanomradet ma der ligeledes etableres stgjskaerme i ngdvendig ud-
straekning og omfang. Stgjskaerme skal begrennes og kan etableres som rumska-
bende elementer, der i nadvendigt omfang kan skaerme mod stgj i omradets op-
holdsarealer i terreen.
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Kantzoneprincip

Da bebyggelsen orienterer sig mod bade @st og vestsiden, og dermed ikke har et
centralt gardrum, hvor der kan etableres opholdsarealer, placeres de feelles op-
holdsarealer i terreen som kantzoner med de principper for indretning det medfarer.
Dog gives der mulighed for at etablere anlaeg og faciliteter, der henvender sig til
boligbebyggelsen og ikke er offentligt orienterede.

Opholdsarealerne kan kun bebygges i meget begreenset omfang med lette kon-
struktioner som cykelparkering, depotrum mv. Derfor fastleegges der et samlet om-
fang for smabygninger pa hgjst 100 m2, hvor hver bygning hajst ma udggre 20 m?2.
De bebyggede dele af de flles opholdsarealer kan ikke regnes med ved opgerelse
af opholds- og friarealernes stgrrelse.

Flexareal

Det nedlagte vejareal nordvest for byggefeltet skal, i den del, der er omfattet af lo-
kalplanen, anvendes til flexareal som kan anvendes til ophold, feerdsel, vendeplads,
naerparkering og lign., herunder skal der etableres to handicapparkeringspladser til
biler. Flexareal skaber en bymaessig overgang og ankomstareal til det nye byom-
rade, der er pa vej nordvest for lokalplanomradet. Her etableres ogsa stiadgang til
Saren Frichs Vej. Dette areal skal desuden indga i et sammenhaengende klimasik-
ringsareal, til vandafledning i forbindelse med ekstreme regnskyl.

| flexarealet skal der ligeledes etableres feelles affaldslgsninger i form af affaldsmo-
lokker, der kan tesmmes fra vejen.

Kantzoner / Opholdsarealer

Langs bebyggelsens ydre afgraensning anleegges kantzonerne, som udger det pri-
maert som feelles opholdsarealer for boligbebyggelsen, ankomstarealer og grenne
bede samt, i mindre omfang, som arealer, der henvender sig til det offentlige rum.
Kantzonerne begrennes, beplantes og beleegges, sa de gares anvendelige til hhv.
bade privat og offentligt ophold og aktivitet. Kantzonernes udformning og indretning
tilpasses den gvrige detaljering omkring indgange, cykelparkeringspladser, op-
gange og opholdsarealer.
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Da kantzonerne bade er kantzoner — overgange mellem bebyggelse og det offent-
lige rum — og internt feelles opholdsareal, er det vigtigt, at de kan disponeres sale-
des, at der kan skabes arealer, der bade fysisk og mentalt er afskaermet fra det
offentlige rum og henvender sig til f.eks. den enkelte opgang.

Veje og parkeringsarealer
Veje

Lokalplanomradet rummer, ud over det pa lokalplankortet viste flexareal, ikke vej-
udleeg, men far vejadgang fra P. Hiort-Lorenzens Vej, som forleegges til en ny pla-
cering gst for lokalplanomradet og kommer til at udgere en ny fordelingsvej i den
nye bydel. Lokalplanomradet omfatter en del af den eksisterende P. Hiort-Loren-
zens Vej. Dette areal kan, nar vejen er forlagt, overga til lokalplanomradets beboere
og tages i brug til feelles friareal, og nedlaegges derfor som vejareal.

Stier

For at skabe god forbindelse pa tveers af bebyggelsen og for at skabe en god for-
bindelse mellem Godsbanearealet og Trekanten, etableres der en offentlig forbin-
delse gennem bebyggelsen, ligesom alle indgangspartier til opgangene etableres
som gennemgaende passager i bebyggelsen saledes at der skabes god forbindelse
pa tveers at bebyggelsen.

Parkeringsarealer

Udviklingsplanen samler bilparkeringspladserne i to centrale p-huse. Dette vil bade
vaere med til at skabe liv i bydelen og give plads til gode fri- og opholdsarealer i
tilknytning til den enkelte bebyggelse. Der stilles dog fortsat krav om, at der skal
tilvejebringes et tilstreekkeligt antal parkeringspladser pr. bolig. Da omradet er under
udvikling, kan der blive tale om, at det pakraevede antal p-pladser i fgrste omgang
skal tilvejebringes pa terreen pa et neermere anvist areal pa Godsbanen for derefter
at blive flyttet til p-husene, nar disse er feerdige.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1046



18

Der skal etableres p-pladser til biler i henhold til Aarhus Kommunes retningslinjer
for anlaeg af parkeringspladser. Saledes skal der etableres 0,5 p-plads pr. bolig over
60 m?, 0,25 p-plads pr. bolig under 60 m?, samt 0,125 p-plads pr. bolig under 40 mZ.
Realiseringen af den fulde byggemulighed, som lokalplanen muligger, affader sale-
des krav om ca. 54 p-pladser til biler.

Det endelige antal p-pladser fastlaegges dog i forbindelse med byggesagsbehand-
lingen, nar den endelige disponering af bebyggelsen kendes. Saledes fastlaegger
lokalplanen bestemmelser, der henviser til Aarhus Kommunes retningslinjer for an-
leeg af parkeringspladser.

Cykelparkering vil ikke blive etableret som en central lasning men skal etableres
inden for lokalplanomradet. Saledes disponeres omradet med cykelparkeringsplad-
ser som en del af kantzonen mod P. Hiort-Lorenzens Vej og i forbindelse med
flexarealet langs med klimavejen vest for byggefeltet, ligesom der etableres over-
deekkede p-pladser i forbindelse med ankomstarealerne. Saledes skal der, ved fuld
udnyttelse af byggemuligheden, etableres 270 cykelparkeringspladser samt 12
pladser til ladcykler inden for lokalplanomradet. Dette tal er fastlagt ud fra en konkret
vurdering af behovet i forhold til antal og sammensaetning af lejlighedstyper, der
planlaegges i omradet. Da der ogsa skal veere sikre p-pladser til cykler, er der krav
om at mindst 30 % af pladserne skal veere overdeekkede eller bygningsintegrerede.
Lokalplanen giver mulighed for, at etablere yderligere cykleparkering, hvis behovet
viser sig.

Grundejerforening
Lokalplanen indeholder krav om, at der skal etableres en grundejerforening for ejen-
domme beliggende pa Godsbanearealet med medlemspligt for ejere af ejendomme

i omradet. Grundejerforeningen skal bl.a. foresta driften og vedligeholdelsen af feel-
les arealer og feelles installationer inden for grundejerforeningens omrade.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at omradet anvendes til blandet boligomrade med blandede byfunktioner og
boliger i form af etageboligbebyggelse,

at omradet udvikles i overensstemmelse med principperne for Udviklingspla-
nen for Godsbaneomradet.

at der er retningslinjer for bebyggelsens arkitektur.

at at der oprettes en grundejerforening til at varetage vedligeholdelse af feel-
lesarealer og feellesanleeg.

§ 2. Omrade og opdeling

Stk. 1 Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter jf. matri-
kelkortet en del af matrikelnummer: 845q samt en del af vejmatrikel 7000n og
845f alle Marselisborg, Arhus Grunde samt alle parceller der efter den 22. no-
vember 2018 udstykkes i omradet. Se fodnote'.

Stk. 2 Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver byzone efter lokalplanens vedta-
gelse.

1 | tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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) ’ Dato: 22. november 2018
Matrikelkort
§ 3. Anvendelse
Stk. 1 Omréadet er udlagt til boligformal i form af almene etageboliger med tilhgrende

feellesfaciliteter? samt mulighed for erhverv i stueetagen.

Stk. 2 Ud over boligformal méa omradet anvendes til blandede byformal, butikker, er-
hverv, institutioner mv. samt forsamlingslokaler, klubaktiviteter, servicevirksom-
heder, offentlige formal3.

Stk. 3 Der kan placeres mindre bygninger / anlaeg til bebyggelsens tekniske forsyning
inden for lokalplanomradet.

2 I henhold til byggelovgivningen er erhverv tilladt i egen bolig, nar erhvervet udgves af beboerne uden fremmed
medhjeelp, og ejendommens og kvarterets preeg af boligomrade i @vrigt fastholdes. Som eksempler pa sadanne
erhverv kan naevnes frisgr, advokat, revisor, tegnestue, lsege og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lig-
nende.

Da loven pt. ikke giver mulighed for etablering af kommercielle formal i et alment byggeri, vil der, indtil det evt.
muliggeres, vaere tale om sma lejemal til mikrobutikker, mini-caféer, sma veerksteder, kunsthandvaerk, atelier mm.
i bebyggelsens stueetage.
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Udstykning

Lokalplanomradet kan ikke udstykkes yderligere.

Trafikforhold

Lokalplanomradet har vejadgang fra P. Hiort-Lorenzens Vejs forleegning, som
vist pa lokalplankortet.

Der skal i en faelles parkeringslgsning i naeromradet reserveres areal til bilparke-
ring i henhold til Aarhus Kommunes "Retningslinjer for anlaeg af parkeringsarea-
ler”.

Saledes skal der etableres p-pladser svarende til:

0,5 p-plads pr. etagebolig over 60 m?
0,25 p-plads pr. etagebolig under 60 m?
0,125 p-plads pr. etagebolig under 40 m?

Parkeringskravene til biler skal opfyldes uden for lokalplanomradet som feelles
parkeringslgsning for flere ejendomme*.

Dog skal der etableres to handicapparkeringspladser i flexarealet jf. stk. 4.

Inden for lokalplanomradet skal der, til boligformal i form af etageboliger, etable-
res mindst 270 cykelparkeringspladser + 12 pladser til ladcykler. Heraf skal
mindst 30 % vaere overdaekkede eller integreret i bebyggelsen.

Vejarealet benaevnt flexareal, som vist pa lokalplankortet, skal indrettes som Kli-
masikringsomrade, vendeplads og adgangsareal til bebyggelsen nordvest og
vest for lokalplanomradet og ma anvendes til bl.a. feerdsel, handicapparkering,
renovation og ophold samt lette bygninger som cykelskure og beplantede stgj-
skeerme. Der kan endvidere plantes treeer i flexarealet.

Det skal etableres en offentlig tilgeengelig stiforbindelse gennem lokalplanomra-
det, som vist principielt pa lokalplankortet.

En del af P. Hiort-Lorenzens Vej nedlesegges som vejareal ved lokalplanens ved-

tagelse — dette areal er markeret pa lokalplankortet. Nedleeggelse sker via vejlo-
ven.

Teknisk forsyning

Stk. 1 Nybyggeri skal tilsluttes kollektive forsyningsanleeg, sa som varmeforsyning,
vandforsyning, kloakforsyning og elforsyning pa forsyningernes til enhver tid geel-
dende betingelser.

4 Brugsret til parkeringsarealer uden for lokalplanomradet skal sikres ved en tinglyst deklaration.
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Stk. 2

Stk. 1

§ 8.

Stk. 1

Stk. 2

Der ma etableres en transformatorstation inden for lokalplanomradet. Transfor-
matorstationen skal placeres i henhold til anvisning fra forsyningsselskabet.

Terraenregulering

Terraenregulering ma kun finde sted i begraenset omfang, og kun i forbindelse
med planering af grunden og tilpasning af terraenet i forhold til omgivelserne. Sa-
ledes skal det feerdige terreen ved lokalplanomradets afgreensninger veere i ni-
veau med de omkringliggende arealer i overensstemmelse med koterne som vist
pa kortbilaget Lokalplankort 2.

Tilpasning af terraenet mellem bygning og fortov / vej skal ske i form af blade
skraningsanlaeg med en haeldningsgrad op hgjst 1:3 (1 meters stigning pr. 3 me-
ter) eller som terrasseringer. Dog ma stegttemure i forbindelser med terrasserin-
gerne ikke have en hgjde over 0,5 meter.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Omfang
Der ma opfares op til 13.000 m? bebyggelse i omradet. Drivhuse pa taget er und-
taget fra dette.

Det samlede etageareal er angivet foruden overdaekkede altaner, overdaekninger
over cykler, tagterrasser samt cykelparkeringskeeldre/-etager, hvor loftet ligger
mere end 1,25 meter over terraen, blot gulvet ligger under terreen.

Der skal etableres 120 -150 boliger ca. fordelt med 25% sma boliger®, 30% 2-
rums boliger, 20% 3-rums boliger og 25% 4-rums boliger.

Etageantallet fastlaegges fra 3-10 etager. Saledes skal bebyggelsen terrassere i
spring pa én etage inden for dette spaend i overensstemmelse med principperne
som de fremgar af illustrationerne pa side 9 og lokalplankortet.

Terrasseringerne ma forskydes 3 m i forhold til, hvor det er vist pa lokalplankortet
Den maksimale bygningshgjde er for 10 etager 35 m og 3 etager 15 m.
Bygningshgjder males fra koterne langs med den forlagte P. Hiort-Lorentzens
Vej, der er angivet pa kotekortet, der er vedlagt som lokalplankort 2. Alle koter er
angivet i DVR90.

Den hgjeste del af bebyggelsen skal, af hensyn til vindforholdene, udfgres med

udvendige altaner, som skal vaere med til at bryde vindturbulensen omkring be-
byggelsen.

5 Sma boliger er 1 rums boliger pa maks. 40 m2 og 2 rums boliger pa maks. 50 mZ.
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Altanerne skal derfor placeres efter samme principper som ses pa facaden side
9 sa det overordnede facadeudtryk bliver lig denne, med placeringer der overve-
jende er forskudt og med ca. samme antal som vist pa facaden eller alternativt
hvis en vindundersggelse kan godtggre en stgrre vinddeempning er en anden
placering mulig.

Bebyggelsen ma ikke opferes med en bygningsdybde pa den enkelte etage pa
mere end 12,5 meter. Hjgrnebebyggelsen i den nordlige del af lokalplanomradet
er dog undtaget herfor. Altaner indgar ikke i ovenstaende bygningsdybde, de ma
have en maks. dybde pa 2 meter ud over den maksimale bygningsdybde.

Ud over det maksimale etageantal og bygningshgjde kan der pa tagene etableres
tagterrasser, drivhuse, tekniske installationer, antenner, parabolantenner, vejr-
stationer, ventilationsheetter og lignende afkast under forudseetning af, at de in-
tegreres i tagfladernes udformninger og indgar i de enkelte bygningers arkitekto-
niske formsprog.

Ovennavnte tekniske installationer mv. pa tage ma hgjst have et areal svarende
til 10 % af den enkelte bygnings tagflade og ma maksimalt opfgres 2,5 m over
den maksimale bygningshgjde.

Ud over de ovennaevnte tekniske installationer kan der pa tage etableres ovenlys
og energiproducerende anleeg i form af solceller og solfangere eller lignende med
en maksimal hgjde pa 1 m over den enkelte tagflade.

De neevnte tekniske installationer, ovenlys og energiproducerende anleeg ma
samlet hgjst udgere 75 % af den samlede tagflade, idet mindst 25 % af tagfladen
skal reserveres til opholdsarealer.

Trappe-/elevatortarne ma dog opfgres med en maksimal hgjde pa 3,5 m over
den enkelte bygnings tagflade og maksimale bygningshgjde.

Derudover skal tekniske installationer mv. pa tage, bortset fra trappe-/elevator-
tarne, placeres mindst 1 m fra bygningernes facadelinjer.

Rarfgringer, sdsom ventilationsrer og lignende, skal samles, inddeekkes og skal
indga i bebyggelsens arkitektoniske formsprog. Pa tagterrasser skal de indga i
vaeksthusenes arkitektur, sammenbygges med de frie gavle eller sammenbyg-
ges med hegn, mgblering eller plantekasser pa terrasserne og ma ikke have en
hgjde der adskiller sig fra den gvrige arkitektur.

Pa avrige tagflader skal rgrfgringer inddaekkes, ma ikke have en starre hgjde
over tagfladen end 1,80 meter og skal placeres mindst 1,50 meter fra bygnin-
gens facadelinje.

Der ma etableres mindre bygninger som f.eks. grill-overdaekninger, cykelskure,
redskabsskure samt gvrige indretninger til ophold og aktivitet i tilknytning til be-
byggelsens faelles opholdsarealer i kantzonerne og inden for det pa lokalplankor-
tet viste byggefelt og flexareal.
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Stk. 6

Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

§9.

Stk. 1

Stk. 2

Disse mindre bygninger ma enkeltvis ikke vaere over 20 m? og samlet set ikke
udgere over 100 m?, og ma ikke veere hgjere end 3,5 meter. Disse ma ikke med-
regnes i bebyggelsens feelles opholdsarealer.

Placering

Al ny bebyggelse skal placeres inden for det pa lokalplankortet viste byggefelt og
med facade i den pa lokalplankortet viste facadebyggelinje mod Sgren Frichs Ve;j
/ P. Hiort-Lorenzens Vej. Bebyggelsen kan forskydes frit inden for byggefeltet i
overensstemmelse med illustrationsplanen pa side 7. Dog geelder det, at forskyd-
ninger skal vaere pa mindst 2 meter.

Altaner ma opfgres op til 2 meter ud over byggefeltets afgraensning — dog ikke i
stueetagen og ikke udenfor lokalplanens omrade.

Langs med bebyggelsens afgraensning mod offentlig vej skal der etableres en
kantzone, hvor der er adgang til boligerne. Kantzonen skal have en bredde pa
mindst 1,5 meter, som vist principielt pa lokalplankortet. Og i princippet som vist
pa diagrammerne pa side 13-14 vedrgrende "blade kanter, lommeparker og byliv
i gadeplan”.

Der skal veere adgang til lokalplanomradets etageboliger fra gadesiden mod hen-
holdsvis Sgren Frichs Vej og den forlagte P. Hiort-Lorenzens Vej, som det er vist
pa diagrammet "Orienter indgange mod gaderum” pa side 11.

Kantzoner

De dele af lokalplanomradet, som ikke bebygges, og som ikke udggres af
flexareal, som vist pa lokalplankortet, skal udleegges til kantzoner med en mind-
ste bredde pa 1,5 meter.

Kantzonerne skal indga som en del af bebyggelsens fzlles opholdsarealer —
forbeholdt bebyggelsens beboere — og skal indrettes under hensyntagen til
dette.

Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen skal udfgres som en del af Godsbanebydelen. Der er pa siderne 5-
9 indsat facadeillustrationer som den arkitektoniske udformning af den nye be-
byggelse skal vaere i overensstemmelse med. Det vil sige at der skal veere:

e Variation i facadeudtryk

e Oplevelser i stueetagen, det kan veere feellesrum, beboercafe og lign.

Bebyggelsen ma ikke udfgres med altangange.

Facader skal udfgres i tegl / teglspaner og glas der kan suppleres med lette par-
tier af folgende materialer og kombinationer heraf:
o Tree,
e Stal, jern, zink, kobber, skifer og aluminium, herunder metalliske, perfore-
rede, profilerede plader og straeekmetal.
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Endvidere ma der pa op til 10 % af facaderne anvendes energiproducerende pa-
neler, ligesom facader ma begrgnnes med beplantning.

Til facadebeklaedning og til energiproducerende anleeg i form af solceller og sol-
fangere pa facader og tage ma der ikke benyttes reflekterende materialer, som
kan give anledning til veesentlige gener for omgivelserne.

Bebyggelsen skal udfgres med flade tage eller tiinsermelsesvis flade tage, i prin-
cippet som vist pa illustrationerne pa side 5 og 9.

Tage ma, nar de ikke anvendes til tagterrasser, kun bekleedes med falgende ma-
terialer og kombinationer heraf:

= QGlas,
= Tagpap,
= Tedql,
= Tree,

Stal, zink, kobber, skifer og aluminium, herunder metalliske, profilerede
plader og streekmetal.
= "Grgnne tage” med beplantning.

Veeksthuse ma udfgres af glas.

Flade tage skal pa mindst 25 % af tagfladen veere indrettet som terrasser til op-
hold og / eller grenne tage. Endvidere ma der pa tage etableres energiproduce-
rende anleeg.

Mindre bygninger som f.eks. cykelskure, affaldsger og lignende skal opferes i
lette materialer som teglspaner, fiberplader, skifer, trae, stal, zink, kobber og alu-
minium, herunder metalliske, perforerede, profilerede plader og streekmetal.

Mindre bygninger skal opfgres med ensartet udformning, farve- og materialevalg.

Safremt der pa tage etableres energiproducerende anlaeg i form af solceller og
solfangere, tekniske installationer, vejrstationer til styring af bebyggelsens inde-
klima, ventilationshaetter og lignende skal disse udformes, sa& de indgar pa en
harmonisk made i den enkelte bygnings arkitektoniske formsprog og facadeud-
formning.

Safremt anleeg til indvinding af solenergi skaermes bag en brystning, ma anlaeg-
get fares ud til brystningen.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv, der, i
henhold til byggelovgivningen, kan drives fra egen bolig. Undtaget herfor er dog
de aktiviteter, der foregar i bebyggelsens stueetage. Skiltet ma alene omfatte fir-
manavn / funktion og logo, og ma hajst have en udstraekning pa 0,30 m?. Skiltet
skal placeres pa bebyggelsens facade.
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Stk. 10

Stk. 11

§ 10.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Stk. 5

Stk. 6

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner, herunder parabolantenner, ma kun
placeres pa tage, skal rykkes mindst 1,00 meter tilbage fra facadelinjen og ma
hgjst rage 1,00 meter op over tagfladens hgjeste punkt.

Der ma ikke opsaettes parabolantenner med en starre diameter end 1,00 meter.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Der skal etableres opholdsarealer svarende til 15 % af boligbebyggelsens etage-
areal. Kantzonen og udendgrs opholdsarealer over terreenniveau, herunder alta-
ner og tagterrasser medregnes i den samlede beregning af opholdsarealernes
omfang.

Byggeriet indgar desuden via grundejerforeningen i opholdsarealer i den
grgnne kile i godsbaneomradet.®

Boligbebyggelsens feelles opholdsarealer skal placeres i kantzonerne i princippet
som vist pa illustrationsplanen pa side 7 og pa lokalplankortet bagerst i lokalpla-
nen.

Opholdsarealerne skal indrettes som en del af kantzonerne til ophold i overens-
stemmelse med principperne i afsnittet om bebyggelsens udseende og omfang i
redegorelsen, se iseer illustrationerne side 16 og 17. Det betyder at beplantning
inklusive mindst 20 treeer skal indga som et element, som vist principielt pa illu-
strationsplanen pa side 7.

Omradets feelles opholdsarealer skal placeres inden for de dele af byggefeltet,
der ikke bebygges, i kantzonen og pa bebyggelsens tagflader i form af f.eks. tag-
terrasser og taghaver.

Ved anlaeg af terrasseringer til ophold og aktivitet i det skranende terreen skal det
sikres, at udligning af terreenspring i form af stettemure og lign. ikke ma veere
hgjere end 0,5 meter.

Hegn skal udfgres som faste hegn, tilpasset bygningens arkitektur, med en mak-
simal hgjde pa op til 1,2 meter.

Kantzoner / Opholdsarealer

Kantzonen, som vist pa lokalplankortet samt @vrige opholdsarealer, der oriente-
rer sig mod gaden og bydelens offentlige omrader, skal indrettes med opholds-
muligheder for boligbebyggelsens beboere og beplantning i overensstemmelse
med principperne i afsnittet om bebyggelsens udseende og omfang i redegarel-
sen.

De pa lokalplankort 1 og pa illustrationsplanen angivne tagterrasser skal i prin-
cippet anlaeegges med den viste udstraekning. Tagterrasserne skal indrettes med

6 Kommuneplanen har et krav om 30 % opholdsarealer og de resterende 15% er en del af Godsbane
arealets feelles udearealer herunder i Den Grgnne Kile.
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opholdsegnede zoner og med bede, plantekasser eller plantevaegge. Beplantnin-
gen skal anlaegges i princippet med et omfang, som vist pa illustrationsplanen pa
side 7. Eventuelle vaeksthuse pa tagterrasserne skal opferes i tilknytning til en
hgjere nabobebyggelse. Arealet af vaeksthusene ma udggre maksimalt 20 % af
det samlede areal af tagterrasserne.

Belagte flader i kantzonerne skal udfgres i et eller flere af felgende materialer:
beton med glatte og ru overflader, asfalt og grusbelaegninger, suppleret med
chaussésten, corténstal og tree.

Beplantning

Tree- og plantearter skal tilpasses den gvrige beplantning af veje og stier i hele
Godsbaneomradet, som f.eks. ran, vintereg og vildaeble. Graesarealer skal etab-
leres med variation af klippede greesflader til ophold og arealer med afgraensende
effekt, kan veere lave buske, stauder, prydgraesser, sivarter o. lign.

Klimaareal

Det pa lokalplankortet viste klimaareal mod syd skal indrettes under hensyntagen
til udformning af klimavejen for regnvand. Bassiner skal indrettes med lave brin-
ker, saledes at indhegning ikke ngdvendiggares.

Stojforhold

Trafikstgj

Det skal sikres, at det konstante indendgrs stgjniveau, som skyldes vejtrafikstg;j
i sove- og opholdsrum i lejligheder der kun har stgjbelastede facader, ikke over-
stiger 46 dB Lden med abent vindue.

Det skal sikres, at det konstante udendears stgjniveau, som vejtrafikstej paferer
bebyggelse til stgjfglsom erhvervsbebyggelse, butikker, institutioner mv. samt
forsamlingslokaler, klubaktiviteter, servicevirksomheder, offentlige formal pa fa-
cader, der vender bort fra Carl Blochs Gade og Sgren Frichs Vej ikke overstiger
63 dB Lden.

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejstej pafgrer uden-
dars opholdsarealer, ikke overstiger Lden 58 dB pa dggnbasis. Se i gvrigt § 10.

Dog kan op til 25 % af kantzone, der er pavirket af stgj i et omfang pa 1-3 dB over
58 dB Lgen, medregnes som opholdsarealer, safremt de etableres med en hgj
rekreativ veerdi, som beskrevet i § 10 stk. 3.

Letbanestoj og vibrationer
Det skal sikres, at det konstante udendears stgjniveau, som letbanestgj paferer
boliger, ikke overstiger 64 dB Lden pa dagnbasis.

Det skal sikres, at vibrationer som letbanetog pafgrer boliger, ikke overskrider 75
dB (KB-vaegtet accelerationsniveau).
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Stk. 5

Stk. 6

Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder jf. §3, skal det sikres, at virksomhederne ikke
pafgrer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier (se tabel i lokalplanens redeggarelse vedr. virksomhedsstgj).

Boliger skal stgjisoleres i forhold til stgj fra DSB fodnote” og 8
Det skal sikres, at det beregnede aekvivalente korrigerede stgjniveau, som virk-

somhedsstgj fra DSB pafarer boliger og lignende ikke overstiger felgende green-
seveerdier indendgars i sove- og opholdsrum:

Mandag-fredag kl. 07-18 | Mandag-fredag kl. 18-22 Alle dage 22-07
Lgrdage kl. 07-14 Lgrdage kl. 14-22

Sen- og helligdage kl. 07-22
43 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)

Veerdierne gaelder for stgjbelastningen Lr fra hver enkelt virksomhed, bestemt over et reference-
tidsrum pa 8 timer om dagen (dog kun 7 timer lardage kl. 07 — 14 og 4 timer lgrdage kI. 14 -18),
en time om aftenen og % time om natten. Der forudseettes en efterklangstid p& 0,5 sekunder,
samt at alle oplukkelige vinduer er abnet 0,35 m2

Udendars opholdsarealer, som de er defineret i § 10, skal placeres, sa de er
afskaermet i forhold til stgj fra DSB jf. fodnote © og 7)

Det skal sikres, at det beregnede aekvivalente korrigerede stgjniveau, som virk-
somhedsstgj fra DSB paferer disse udendgrs opholdsarealer, ikke overstiger fal-
gende greenseveerdier:

Mandag-fredag kl. 07-18 | Mandag-fredag kl. 18-22 Alle dage 22-07
Lgrdage kl. 07-14 Lgrdage kl. 14-22

Son- og helligdage kl. 07-22
55 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Udendgars opholdsarealer, der er placeret i direkte tilknytning til boligen, og som
er forbeholdt den enkelte boligs beboere (altaner, tagterrasser mv.) indrettes og
evt. afskaermes, sa Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier kan overholdes.

Lavfrekvent stoj

Det skal sikres, at det lavfrekvente stgjniveau, LpA,LF, i frekvensomradet 10 -
160 Hz ikke overstiger nedenstaende graenseveerdier indendgrs i beboelsesrum
jf. Miljgstyrelsens orientering nr. 9 fra 1997 om lavfrekvent stgj, infralyd og vibra-
tioner i eksternt miljg.:

Dag (kl. 07-18) Aften/nat (kl. 18-07)
25 dB(A) 20 dB(A)

Stagjbelastningen er beskrevet i lokalplanens redeggrelse.
Det pahviler bygherren at dokumentere, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier kan overholdes

forudsat DSB, overholder geeldende miljiggodkendelser. Kommunen péaser i forbindelse med bygge-
sagsbehandlingen, at det forngdne dokumentationsmateriale foreligger
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Sarlige forudsatninger for ibrugtagen af ny be-
byggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for:

De i § 5 naevnte forhold er tilvejebragt.

Den i § 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted.
Der er opnaet medlemskab af Grundejerforeningen for Godsbanearealet.
Der er opnaet medlemskab af omradets regnvand-lav, p-lav og gran kile-
lav.

De i § 10 naevnte opholdsarealer er etableret®

e At det ved beregning er eftervist at de i § 11 naevnte stgjforhold er over-
holdt bade i forhold til bebyggelse og de udendgrsopholdsarealer.

Grundejerforening

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

Grundejerforeningen skal sammenslutte sig med den grundejerforening, der
etableres for ejendomme beliggende pa Godsbanearealet benaevnt "Grundejer-
foreningen for Godsbanearealet

Enhver tinglyst ejer af en ejendom inden for grundejerforeningens omrade har ret
og pligt til at vaere medlem af grundejerforeningen.

Grundejerforeningens formal er at varetage medlemmernes feaelles interesser
vedrgrende Godsbanearealet, herunder at foresta driften og vedligeholdelsen af
feelles arealer og feelles installationer indenfor grundejerforeningens omrade.

Grundejer er forpligtet til at respektere medlemskab af en kommende grundejer-
forening for Godsbanearealet, herunder afholdelse af andel af driftsudgifter mv.
Grundejerforeningens vedteegter vil med udgangspunkt i forelgbige rammeprin-
cipper blive udarbejdet af Aarhus Kommune i takt med, at udviklingen for Gods-
banearealet klarlzegges.

9 Der kan dispenseres fra denne bestemmelse safremt der stilles sikkerhed for etablering.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen
Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget.

Nedenstaende kort viser kommuneplanens rammekort for den aktuelle bydel, og
lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 030313CY, udlagt til ci-
tyformal. Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet der gnskes mu-
lighed for opferelse af byggeri op til 10 etager i omradet og kommuneplanens gael-
dende rammebestemmelse giver kun mulighed for 6 etager.

Lokalplanen kan derfor kun gennemfgres i den foreliggende udformning efter byra-
dets godkendelse af et tilleeg til kommuneplanen, der skaber overensstemmelse
mellem lokalplanen og kommuneplanen.

Den ngdvendige sendring af kommuneplanen sgges gennemfort ved Tilleeg nr. 38
til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune. Tillaegget blev godkendt, i forbindelse
med forslag til Lokalplan nr. 1087, Kollegie- og ungdomsboliger pa Godsbanearea-
let, af Aarhus Byrad den 12. september og var offentlig fremlagt fra den 2. oktober
til 27. november 2018
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Hajhuspolitik

Aarhus Byrad vedtog den 11. oktober 2006 Tillzeg nr. 84 til Kommuneplan 2001,
Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune, hvor der blandt andet er stillet krav om, at der
skal foretages en konsekvensanalyse af projekter, der omfatter hgje huse.

Projektets indhold

Indeholder projektet en anvendelse, som er af almen interesse i at manifestere i
byen?

Lokalplanen muligger etablering af en almen boligbebyggelse pa op til 13.000 m?
som en del af udviklingsplanen for Godsbanearealet. Etableringen af almene boliger
i varierende starrelser i omradet er med til at sikre et varieret udbud af boliger, bade
i forhold til starrelse og type.

Hvordan bidrager projektet imagemeaessigt til byen eller bydelen pa en positiv made?

Som supplement til de almene boliger gives der, ud over boliger, mulighed for at
etablere institutioner, offentlige formal samt butikker i bebyggelsens stueetage for
at skabe liv og variation i gadeniveau i den nye bydel. Da etablering af kommercielle
formal pt. ikke er muligt sammen med almene boliger, gives der desuden mulighed
for at etablere sma mikrobutikker og veerksteder i stueetagen som ligeledes positivt
kan vaere med til at skabe liv og variation. De sma mikrobutikker / vaerksteder un-
derstgtter det uformelle og alternative miljg, der kendetegner Godsbanearealet nu,
inden omdannelsen.

Bebyggelsens udformning med hgj bebyggelse ved den nye indkarsel til P. Hiort-
Lorenzens Vej er med til at udgere en markant port til Godsbanearealets sydlige
del.

Er der et funktionelt behov for en stor sammenhaengende enhed, herunder om det
behgver at veere i form af hagjt byggeri?

Bebyggelsens karakter understatter gnsket om en bebyggelse, der tilpasser sig om-
givelserne. Saledes harmonerer de 10 etager i den nordlige ende med Ahusene og
den g@vrige hgje bebyggelse, der planleegges i den del af omradet jf. visualiserin-
gerne, ligesom nedtrapningen til 3 etager i den sydlige del tilpasser sig den mindre
skala inde i det nye byomrade.

Projektets forhold til omgivelserne

Er projektet beliggende et sted, som det er vigtigt at markere, f.eks. som et oriente-
ringspunkt?

Bebyggelsen ligger ved det nye kryds med indkarslen til godsbaneomradet dels via

den forlagte P. Hiort-Lorenzens Vej og dels via en ny vej i forleengelse af Sgren
Frichs Vej. | forbindelse med udarbejdelse af udviklingsplanen for Godsbaneomra-
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det er omradet omkring krydset udpeget som et markant omrade, hvor der kan byg-
ges hgajt — op til 13 etager. Saledes markerer hgj bebyggelse pa det pagaeldende
sted porten til den sydlige del af Godsbanearealet.

Hvordan forholder projektet sig til eksisterende orienteringspunkter, giver projektet
udsigt, tager det udsigt fra andre eller bliver der tale om indkigsgener for andre?

Pa de fglgende sider er en raekke visualiseringer, der viser, hvorledes projektet i
lokalplanomradet sammen med de byggerier, der er pa vej pa godsbanearealet,
pavirker omgivelserne.

Visualiseringen viser, at byudviklingen pa godsbanen supplerer den omgivende by
med en bebyggelse, der er hgjest mod Ahusene og Ceres-byen mod nord og nord-
vest, og som nedtrappes til en lavere hgjde mod vest og sydvest.

Oversigtskort der viser hvor de folgende visualiseringer er set fra
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Set fra punkt 1, Carl Blochs Gade, bygningen som lokalplanen omfatter er vist med
rad pil.

. e Sk e ; Y=
Set fra punkt 2, Saren Frichs Vej (fra vest mod @st) bygningen som lokalplanen
omfatter er vist med rad pil.
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Set fra punkt 3, Sgren Frichs Vej (fra @st mod vest) bygningen som lokalplane
omfatter er vist med rad pil.

s

et fra punkt 4, Ringgadebroen, bygningen som lokalplanen omfatter er vist med
rad pil.

Hvordan pavirker projektet den overordnede og lokale trafikstruktur?
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Forudsaetningen for realiseringen af denne lokalplan er en forlaeegning af P. Hiort-
Lorenzens Vej, som fremadrettet bliver fordelingsvej i den sydlige del af godsbane-
arealet. Trafikstrukturen i omradet gennemgar en forandring i takt med at godsba-
nearealerne og trekantomradet omdannes til bymaessige formal. Dels vil en gget
aktivitet i omradet, herunder flere beboere og arbejdspladser gge trafikken og dels
vil omlaegningen af veje i omradet aendre strukturen, dog vil Carl Blochs Gade og
Saren Frichs Vej opretholdes som en vigtig overordnet trafikare.

Hvordan pavirker projektet bylivet lokalt og generelt?

Projektet har potentiale til at bidrage positivt til det nye byliv i den nye bydel pa
Godsbanearealet. Den abne stueetage og muligheden for at placere udadvendte
faciliteter i gadeniveau ger, at bebyggelsen bliver aben og bidrager til et mangfoldigt
og varieret by- og gadeliv, som bade henvender sig lokalt, men i hgj grad ogsa
reekker ud mod den omgivende by.

Skyager
Lokalplanen muligger byggeri i op til 10 etager, det vil give anledning til skyggegener

i forhold til naboerne. Derfor er der foretaget en undersggelse af skyggepavirknin-
gen med skyggediagrammer, som viser den mulige skyggepavirkning pa fire datoer,
21.12, 21.3, 21.6 og 21.9. Skyggediagrammerne afspejler i lokalplanen illustrerede
bebyggelse.

Godsbanearealet og Trekanten vest for lokalplanomradet er under realisering. | hen-
hold til forslag til Lokalplan nr. 1062, som er sendt i haring for Trekantarealet mod
vest, muligger neermest naervaerende lokalplanomrade, boligbebyggelse i 6-7 eta-
ger med hgjder pa 21-27 meter. Mod @st planleegges der, med forslag til Lokalplan
nr. 1087 opfarelse af almene ungdomsboliger i 4-5 etager.

Skyggeundersggelserne viser, at ved vintersolhverv d. 21.12, hvor solen star lavt,
og kun er oppe i fa timer, vil skyggepavirkningen veere stgrst. Her vil den hgjeste
del af bebyggelse kaste markante slagskygger pa omgivelserne. Disse blandes dog
af den @vrige eksisterende og planlagte bebyggelse i omradet.

21.12. kl. 12
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21.12. kl. 15

Allerede i foraret den 21.3 vil skyggepavirkningen veere aftaget. | morgentimerne vil
den nordligste del af sydgstfacaderne af boligbebyggelsen mod vest delvist ligge
inden for bebyggelsens slagskygge. Omkring middag vil facaden veere fri af skyg-
gen, som da vil ramme indkgrslen til Ahusene mod nord. Skyggen begreenser sig il
friarealerne umiddelbart omkring indkgrslen. Sidst pa eftermiddagen har skyggen
passeret Ahusene og bevaeget sig ud pa Carl Blochs Gade.
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21.03. k. 18

Ved sommersolhverv den 21.6 hvor solen star hgjest pa himmelen, vil skyggen ikke
ramme de omkringliggende eksisterende eller planlagte boligbebyggelser. | det hele
taget vil pavirkningen af omgivelserne veere meget begraensede. Kun den nordgst-
lige del af boligbebyggelsen mod vest pavirkes i morgen- og formiddagstimerne.
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21.09. k. 18

Pa baggrund af skyggeundersagelsen, vurderes det, at projektet vil medfare en be-
graenset og forbigdende skyggepavirkning af eksisterende og planlagte nabobebyg-
gelser, primaert om formiddagen og i vinterperioden. Pavirkningen vurderes som
forventelig i en teet by.

Stej

Omradet er stajpavirket af trafikstgj fra Seren Frichs Vej og Carl Blochs Gade. Det
forventes desuden, at den nye fordelingsvej, som udgegres af den forlagte P. Hiort-
Lorenzens Vej, vil medfgre en stgjpavirkning over det tilradelige. Omradet vurderes
ligeledes at kunne veere forbigdende pavirket af virksomhedsstgj fra DSB’s veerk-
steder sydgst for lokalplanomradet. Se afsnittet vedr. virksomhedsstgj pa side 43.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, som sikrer, at de vejledende stgjgreenser
skal overholdes.

Vind

Hojt byggeri kan medfere sendrede vindforhold i omradet. Saledes kan der opsta
turbulens og kastevinde, som kan medfgre, at de naere omgivelser bliver ubehage-
lige at feerdes i. Boligbebyggelsen udfgres med udhaengende altaner, som vil bryde
vinden og modvirke turbulens og kastevinde omkring bebyggelsen. Beplantning i
gaderummet og omradets opholdsarealer vil ligeledes modvirke dette.

Projektets sociookonomiske og ressourcemeaessige forhold

Er projektet en fordel set ud fra en samfundsgkonomisk, sociokulturel eller ressour-
cemeessig vinkel? F.eks. om der er tale om sammenhaengende problemstillinger
vedrgrende f.eks. bystruktur, arealressourcer, samfundsgkonomi og trafikbelast-
ning.

Opferelsen af almene boliger i omradet er med til at skabe en diversitet i beboer-
sammensaetningen, boligudbuddet og bebyggelsen i omradet. Konkret i omradet,
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vil bebyggelsen veaere en del af en stgrre sammenhaengende omdannelses- og ud-
viklingsplan i et attraktivt og byneert omrade. Saledes vurderes lokalplanens reali-
sering i hgj grad at bidrage positivt til udviklingen af Aarhus pa alle niveauer.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet har vejadgang fra P. Hiort-Lorenzens Vej, som pt. ligger vest for
lokalplanomradet, men som, i forbindelse med omdannelsen af godsbanearealerne,
forlaegges til en ny placering gst for lokalplanomradet.

Ved den fulde omdannelse af Godsbaneomradet, vil det samlede omrade primaert
skulle vejbetjenes fra sydvest via en ny vejforbindelse fra Saren Frichs Vej. Vejen
vil i princippet blive en forleengelse af den eksisterende Sgren Frichs Vej og vil fra
svinget ved Carl Blochs Gade blive viderefgrt ind i godsbaneomradet. Fra denne
vejgennemfgring, vil der, pa et senere tidspunkt, veere mulighed for at tilfgje en vej-
forbindelse til Sonnesgade. Ved anleeg af en sddan gennemgaende vejforbindelse
ma det forventes, at biltrafikken pa Carl Blochs Gade vil blive reduceret.

Kort fra uadviklingsplanen der viser omradets overordnede vej- og stiforhold, samt den eventuelle
fremtidige vej til Sonnesgade

Fra interne stier og fodgaengerzoner forbindes lokalplanomradet med Brabrand A,
med Brabrandstien og med cykel- og gangstier der fgrer til Brabrand sg@.

Arkaologiske forhold
Moesgard Museum har foretaget arkivalsk kontrol af omradet, med det formal at

lokalisere eventuelle spor efter menneskelige aktiviteter, der er omfattet af Muse-
umslovens § 27, dvs.: Strukturer, konstruktioner, bygningsgrupper, bopladser,
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grave og gravpladser, flytbare genstande og monumenter og den sammenhaeng
hvori disse spor er anbragt (jeevnfgr Museumslovens § 27 stk. 1).

Omradet er placeret hvor der i stenalderen var en fjord. Ud fra museets generelle
viden om omradet kan siges, at det fgrst er nar man kommer under fyldlagene, dvs.
ned til tarve- og gytjelagene, at det vurderes, at der er risiko for fund af arkaeologisk
interesse. Manger steder skal man mere end 3% meter under nuvaerende terraen
for at stade pa disse lag.

Pa baggrund heraf anbefaler Moesgard Museum, at bygherre kontakter museet hvis
de kommende anlaegsarbejder bergrer jordlag placeret mere end 3%2 meter under
nuveerende terreen. Pa baggrund af de konkrete planer vil museets fortage en for-
nyet vurdering.

Skulle der mod forventning dukke et enestaende arkaeologisk materiale op i forbin-
delse med anlaegsarbejdet, f.eks. en grav, skal Moesgard Museum underrettes. Mu-
seet vil herefter inden for 2 uger foretage de ngdvendige undersggelser. Udgifterne
til en evt. udgravning deekkes i sa fald af Kulturstyrelsen jf. museumsloven § 27, stk.
5.2).

Varmeplanlagning

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til enhver tid
geeldende betingelser.

AffaldVarme Aarhus udarbejder projektforslag for godkendelse, der dokumenterer
om fjernvarme er den samfundsgkonomiske bedste varmeforsyning for omradet.

Vandindvindingsinteresser

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade uden drikkevandsinteresser og udenfor
indvindingsoplande til almen vandforsyning.

Kystzonen

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen, men er samtidig be-
liggende i et allerede udbygget byomrade. Der tillades med lokalplanen bebyggelse
op til 11 etager. Som det fremgar af volumenstudiet, som beskrevet i afsnittet Hgj-
huspolitik vurderes det, at hverken lokalplanomradet eller den planlagte bebyggelse
vil kunne ses fra kysten. Lokalplanens byggemuligheder forventes derfor ikke at pa-
virke kystzonen.

Regnvandshandtering

| Klimatilpasningsplan 2014 er der foretaget kortlaegning af, hvor der ud fra nuvae-
rende data, forhold og modelgrundlag er risiko for, at der samler sig over 5cm vand
pa terreen ved skybrud (simuleret med en 100-arsregn i 2050). Sddanne omrader er
markeret med lysebla felter pa kortet pa neeste side. De markebla linjer pa kortet
nedenfor markerer vandets vejledende hovedstrgmningsveje pa terreen ved eks-
tremregn — samt Aarhus A. Den rgde polygon markerer omtrentlig indtegning af
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lokalplanomradet. Simuleringer for en 100-arshaendelse i 2050 viser risiko for over-
svgmmelse af den lavest beliggende del af lokalplanomradet med vand fra Aarhus
A. Simuleringen er lavet pa baggrund af terreendata fra 2007 — renset for bygninger
- og er behaeftet med en vis usikkerhed.

Ved eandringer af terraenkoter, bebyggelse, befaestelse, vej- og stiforlab mm. vil om-
radet og omgivelsernes risiko for oversvgmmelse kunne pavirkes.

Saren Frichs Vej / Carl Blochs Gade er udpeget som kritisk vejnet / potentielt sarbar
i forhold til centrale veje for afvikling af trafik og for kommunens drift.

Flexarealet som vist pa lokalplankortet, indgar, sammen med det tilstadende veja-
real uden for lokalplanomradet, som en del af de klimasikringstiltag, der skal forsinke
og bortlede regnvand i tilfeelde af voldsomme skybrud.

Trafikstgj

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

Lokalplanomradet vil veere stgjbelastet fra Saren Frichs vej, den kommende ad-
gangsvej til Godsbanen samt formentlig fra P. Hiort-Lorenzens Vej. Lokalplanen
indeholder bestemmelser, der sikrer, at de vejledende stgjgreenser overholdes.

Saledes skal det sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstaj pa-

forer bebyggelse til boligformal pa facader, der vender bort fra Carl Blochs Gade og
Saren Frichs Vej ikke overstiger Lden 58 dB.
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Ligeledes skal det sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstoj
pafarer bebyggelse til stajfalsom erhvervsbebyggelse, butikker, institutioner mv.
samt forsamlingslokaler, klubaktiviteter, servicevirksomheder, offentlige formal pa
facader, der vender bort fra Carl Blochs Gade og Sgren Frichs Vej ikke overstiger
Lden 63 dB.

Slutteligt skal det, ved facadeisolering, sikres, at det indendgrs stgjniveau i sove-
og opholdsrum med abent vindue/altandgr pa en ikke stgjbelastet facade ikke
overstiger Lden 46 dB, ligesom der, ved facadeisolering, skal sikres, at det inden-
dars stgjniveau i sove- og opholdsrum med lukket vindue mod en stgjbelastet fa-
cade ikke overstiger Lden 33 dB.

Virksomhedsstgj

COWI har udfert stgjredeggrelse af 26.01.2018. Det fremgar heraf, at greensevaer-
dierne for ekstern stgj fra virksomheder er overskredet ved flere facader i lokalplan-
omradet. Der forekommer veerdier pa op til 47 dB(A) for rangerkgrsel og op til
46dB(A) fra drift af vaerksted. Den vejledende graensevaerdi om natten er 40 dB(A).

Det vil veere ngdvendigt at opfare de dele af bebyggelsen til boligformal, hvor stgj-
pavirkningen pa facaden overstiger graenseveaerdien, med en stgjdaempende facade
samt karmisolering eller vinduer, hvortil der beregnes funktionskrav, sa det indven-
dige stgjniveau ikke overskrider greenseveerdien. Samtidig skal det muliggares at
have mindst et vindue abent og alligevel overholde graenseveerdien for det indven-
dige stgjniveau.

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ifglge lokalplanens § 10 ikke pafere
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier, der er geeldende i
henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Graenseveaerdierne fastsaettes savel i forhold til lokalplanomradet som i forhold til
naboomrader, afhaengig af omradernes faktiske og/eller planlagte anvendelse.

Graenseveerdierne for virksomhedsstgj er angivet i nedenstaende skema. Veerdi-
erne angiver det maksimale stgjniveau, som den enkelte virksomhed skal overholde
savel inden for lokalplanomradet som i naboomraderne uden for lokalplanomradet.

Omrade Hverdage: Hverdage: Alle dage: Maksimalveer-
kl. 07 - 18 kl. 18 - 22 kl. 22 - 07 dier om natten
Lardage: Lardage: Kl. 22 - 07
kl. 07 - 14 kl. 14 - 22
Son- og hellig-
dage:
kl. 07 - 22
Boligbebyggelse 50 45 40 55
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Friarealer 45 40 35 50

Greenseveerdierne, der er angivet i dB(A), er geeldende i et hvilket som helst punkt
uden for virksomhedens egen grund i de respektive omrader. Greenseveerdierne er
gennemsnitsveerdier (det aekvivalente korrigerede stgjniveau) over visse tidsrum in-
den for de angivne dggnperioder.

Der kan i seerlige tilfaeelde fastseettes hgjere greenseveerdier for virksomhedsstgj end
de vejledende graenseveerdier, ligesom der kan tillades afvigelser fra den tidsmaes-
sige definition af dag-, aften- og natperioden.

De naermere regler og definitioner m.v. er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5
/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

Center for byens anvendelse — Grgn drift

Grgn drift har ingen eksisterende grgnne omrader inden for lokalplanomradet. Nye
traeer i lokalplanomradet skal sikres gode veekstvilkar og skal opbygges efter prin-
cipper fra Aarhus Kommune. CBA ser gerne treeer pa P. Hjort-Lorenzens Vej i sam-
arbejde med de private bygherrer.

Forureningsforhold — Jord

Center for Miljg og Energi, Virksomheder og Jord har pr. 17. marts 2016 fglgende
oplysninger om lokalplanomradet:

Matr. nr. 845q Marselisborg, Aarhus Grunde

Center for Miljg og Energi, Virksomheder og Jord har oplysninger om at Region
Midtjylland har kortlagt matr.nr.845q pa vidensniveau 2 efter lov om forurenet jord.
Matriklen har igennem lzengere tid vaeret anvendt som opbevarings- og materiale-
plads for DSB. Der er udfert forureningsundersggelse pa ejendommen, som har
pavist forurening, der overskrider gaeldende graensevaerdier og som har begrundet,
at ejendommen kortlaegges.

Matr. nr. 7000n Marselisborg, Aarhus grunde
Region Midtjylland har vurderet, at der ikke er grundlag for kortleegning af matrik-
lerne.

Matr. nr. 845f Marselisborg, Aarhus grunde
Der er ingen oplysninger pa ovenstaende matr.nr.

Omradeklassificering
Lokalplanomradet ligger inden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder, at
omradet som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger i en del af byzonen, som

gennem laengere tid er blevet pavirket med skorstensrgg fra industri, kakkelovne
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samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfert pa landsplan i alle
byzoner pr. 1. januar 2008.

Bygge- og anlaegsarbejde, folsom arealanvendelse

For der igangsaettes grave- eller bygge/anlaegsarbejde pa de kortlagte matrikler skal
Aarhus Kommune, Center for Miljg og Energi, Byggeri samt Virksomheder og Jord
kontaktes.

Der ma ikke aendres arealanvendelse til bolig, legeplads, barneinstitution, friareal
eller lignende forureningsfglsom anvendelse pa de kortlagte arealer, fgr Aarhus
Kommune, Center for Miljg og Energi har meddelt tilladelse jf. lov om forurenet jord,

§ 8.

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

Overskudsjord/byggeaffald

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

Overskudsjord bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets greenser.
Far der fjernes jord fra lokalplanomradet, skal jordflytning, jf. lov om forurenet jord,
§ 50, anmeldes til Aarhus Kommune, Center for Miljg og Energi.

Omplacering og genanvendelse af forurenet jord inden for ejendommen skal god-
kendes af Aarhus Kommune, Center for Miljg og Energi jf. lov om Miljgbeskyttelse,
§ 19. Region Midtjylland orienteres herom i relation til @endret kortlaegningsstatus.

Spildevand og regnvand

Omradet er i henhold til Aarhus Kommunes spildevandsplan separatkloakereret og
beliggende i kloakopland P056.

Spildevand
Spildevand skal afledes til Marselisborg Renseanlaeg via et feelles privat spilde-

vandsanlaeg i P. Hiort-Lorenzens Vej. Systemet tilsluttes Aarhus Vand hovedkloak
i Sgren Frichs Vej.

Regnvand
Genbrug af regnvandet samt handtering af regnvandet i et abent regnvandssystem

er en del af den overordnede malsaetning for vandhandteringen pa Godsbanearea-
let, og disse forhold skal derfor indarbejdes i projekteringen for lokalplanen.

For at reducere regnvandsafledningen mest muligt bgr asfalt, fliser og lignende are-
aler med vaesentligt bidrag til afledning af overfladevand begreenses.
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Der vil blive etableret et feelles privat regnvandsanleeg udfgrt af Aarhus Kommune
til varetagelse af regnvandshandteringen pa Godsbanearealerne frem til tilkobling
pa Aarhus Vands gjestensledning. Dette regnvandsanlaeg vil efterfglgende blive
ejet, drevet og vedligeholdt af et faelles privat regnvandslav bestaende af grund-
ejerne i omradet. Vedtaegterne for regnvandslavet vil bl.a. indeholde en udgiftsfor-
deling pa de bergrte ejendomme, og de endelige vedteegter vil skulle tinglyses pa
de tilsluttede ejendomme.

For dette feelles private anlaeg geelder, at regnvand skal forsinkes eller tilbageholdes
pa de enkelte byggegrunde op til 2-ars regnheendelser. Denne forsinkelse eller til-
bageholdelse skal ske ved lgsninger, der tillader afledning af regnvandet pa over-
fladen i det abne regnvandssystem, i overensstemmelse med vandhandteringsmal-
saetningen for Godsbanearealet. Der skal desuden tages hensyn til de lokale forhold
- herunder hgj grundvandsstand og jordforurening.

Fra de enkelte byggegrunde ledes vandet i abne render og grefter, der etableres i
forbindelse med vej-og stisystemet, til to abne regnvandsbassiner, der placeres
henholdsvis centralt og nordgstligt pa Godsbanearealerne. | disse regnvandsbassi-
ner renses vandet, og tilledning fra feelles vejarealer mv. op til en 2-ars regnhaen-
delse forsinkes ligeledes.

For regnmaengder ud over 2-ars heendelser ledes regnvandet til magasiner under
de to kommende P-huse, og herfra pumpes vandet op i et abent regnvandsbassin
placeret sydvestligt p4 Godsbanearealerne, teet pa Ringgadebroen. | dette bassin
vil der ske rensning og forsinkelse af regnvandet svarende til en 10-ars regnhaen-
delse.

Fra alle tre dbne regnvandsbassiner vil der ske droslet udledning til Den Grgnne
Kile, som fgrer vandet videre til Aarhus Vands eksisterende gjestensledning, der
lgber pa tvaers centralt paA Godsbanearealerne med udlgb til Aarhus A.

Alle anleeg frem til tilslutning pa den eksisterende Jjestensledning etableres som
feelles private regnvandsanleeg, herunder kanaler/grofter i vejarealer, bassiner til
opsamling, samt pumpesystem, vandreservoir og grgften i Den Grgnne Kile.

Ekstremregn
Godsbaneomradet rummer store udfordringer i forhold til vandhandtering og klima-

tilpasning. Omradet ligger lavt, og der er hgjtstaende grundvand. Det betyder, at der
er risiko for, at naboomraderne ved skybrud leder vand til Godsbaneomradet. Be-
liggenheden neert ved Aarhus A ger samtidig, at det kan vaere vanskeligt at komme
af med regnvand fra omradet i situationer med ekstremregn.

Pa denne baggrund skal omradet disponeres, sa de forventede betragtelige maeng-
der regnvand fra omradet og naboomraderne sa vidt muligt kan handteres pa terraen
uden at gegre skade pa bygninger og infrastrukturanlaeg. Herunder skal der tages
hgjde for, at vandet ved ekstremregn og tebrud ledes veek fra keeldre og @vrige
sarbare elementer, og i stedet ledes til omrader, hvor det ger mindst mulig skade.
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Bebyggelse og anlaeg skal udformes, sa de kan tale periodevise oversvgmmelser.
Vej- og stianlaeg skal vurderes og udformes i forhold til, om de kan medvirke til at
aflede eller forsinke vandet, og der bgr indrettes arealer, hvor overfladevandet kan
opmagasineres til der igen er plads i aflabssystemet.

Der skal tages hensyn til, at udfgrelsen af lokalplanen ikke forager omgivelsernes
risiko for oversvgmmelse — herunder at eventuel terraenregulering ikke medfgrer
oversvgmmelser andetsteds.

| gvrigt henvises til Aarhus Kommunes gaeldende klimatilpasningsplan og retnings-
linjerne formuleret i denne.

Gvrigt oq tilladelser

Aarhus Vand A/S (AaV) stiller krav om, at ledninger / anleeg, der skal overtages af
AaV, er projekteret af AaV, og at eksisterende stik, der ikke gnskes genanvendt,
afproppes efter anvisning fra Aarhus Vand.

Anlaegsarbejdet ma ikke pabegyndes far der er meddelt udledningstilladelse til over-
fladevand efter Miljgbeskyttelseslovens § 28. Der skal ansgges om tilladelse til ud-
ledningen af overfladevand ved Aarhus Kommune, Vandmiljg og Landbrug, vand-
miljo@mtm.aarhus.dk.

Nedsivningstilladelse skal ligeledes ansa@ges hos Aarhus Kommune, Vandmiljg og
Landbrug, vandmiljo@mtm.aarhus.dk.

Tilslutningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Planlaegning og Byggeri, byg-
gesag@mtm.aarhus.dk.

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

Grundvand og vandindvinding

Lokalplanomradet er beliggende udenfor et omrade med seerlige drikkevandsinte-
resser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger. Der er ingen nuvaerende
og forventes ingen fremtidige drikkevandsinteresser i omradet.

Miljevurdering

For lokalplaner og kommuneplantillaeg, der er omfattet af Lov om miljgvurdering af
planer og programmer, foretages en screening.

Ved lokalplanlaegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsveerkstgj i form

af en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vur-

deres i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bi-
lag 3 og 4 og Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afggres ogsa, hvorvidt planen
vil kunne fa en veesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afge-
relsen indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 2 (bl.a. forhold vedrgrende pla-
nens karakteristika og kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan blive
berart).
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I henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gerelse om, at lokalplanen og kommuneplantillzegget ikke er omfattet af kravet om
miljgvurdering, idet planerne ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa
miljget jf. lovens § 3, stk. 1 nr. 3.Idet planen var under tilvejebringelse fgr den nye
lovs ikrafttreeden (Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete
projekter (VVM)), er der truffet afggrelse i henhold til lovens overgangsbestem-
melse. Overgangsbestemmelserne henviser til den tidligere lov, Lov om miljgvur-
dering af planer og programmer (Lovbekendtggrelse nr. 1533 af 10. december
2015).

De veesentligste pavirkninger er vurderet ud fra kriterierne i bilag 2 i form af bade

varige pavirkninger og kumulative forhold. De vurderede pavirkninger bergrer em-
nerne: Naturbeskyttelse (Habitatdirektivets bilag IV- arter (artikel 12), radliste- og

fredede arter), spilde- og regnvand, grundvand, virksomheder, jordforurening og -
handtering, trafik (saerskilt for trafikstgj), samt arkitektoniske forhold herunder hgj-
huspolitik.

| lokalplanens kapitel "Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune” er der en konsekvens-
vurdering i medfer af hgjhuspolitikken.

Det er vurderet, at lokalplanen pa baggrund af stgjundersggelser kan indrettes sa-
dan, at stgjpavirkning pa lokalplanens boliger kan afvaerges. For gvrige forhold er
der detaljerede vurderinger i lokalplanens redegegrelse. Alt i alt har Aarhus Kom-
mune vurderet, at pavirkningerne ikke er vaesentlige.

Natura 2000 og Bilag IV

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

Det er desuden vurderet at lokalplanen ikke vil medfgre skade pa yngle- eller raste-
omrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habi-

tatdirektivets bilag IV, litra a), eller gdelaegge de plantearter, som er optaget i habi-
tatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af busrute 12 med standsnings-
sted pa Carl Blochs Gade.

Skoleforhold
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Leessgesgades skoledistrikt.

Der ggres opmaerksom pa, at skolevaesenets planlzegning for bydelen kan medfare
gndringer i de enkelte skolers oplande.
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Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende instituti-
oner:

Leessgesgades Skole med SFO pa adressen:
e |Laessgesgade 24

Leessgesgades Dagtilbud med afdelinger pa felgende adresser:
e Ankersgade 19

Gerlachsgade 13

Kirkedammen 29

Langenaes Alle 25

Langenaes Alle 29

Laessgesgade 22

Langenaesstien Dagtilbud med afdelinger pa felgende adresser:
Fulden Byvej 55

Langenaesstien 6A

Langeneesstien 6B

Langenaesstien 6D

Magevaenget 24

Selvejende dagtilbud pa adresserne:
e Langenas Alle 54
¢ Valdemarsgade 16

Klubtilbud pa adressen:
e |Leaessgesgade 24

Tilladelse fra andre myndigheder
Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
Teknisk forsyning
Elforsyning sker fra: NRGI A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N.
Vandforsyning sker fra: Aarhus Vand A/S
Bautavej 1,
8210 Aarhus V.
Varmeforsyning kan ske fra: Affald Varme Aarhus
Teknik og Milja

Bautavej 1,
8210 Aarhus V.
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Ny bebyggelse kan tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til enhver tid

geeldende betingelser.

Kloakforsyning sker ved:

Lokalplanen og andre planer

Aarhus Vand A/S

Bautavej

8210 Aarhus V.

Mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt forboud mod
enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og a&ndret anvendelse af eiendommene
i lokalplanomradet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En eksi-
sterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette usendret.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil der er vedtaget og offentliggjort en
endelig lokalplan, dog hgijst i et ar fra tidspunktet for offentligggrelsen af forslaget.

Efter udlgbet af den tid, hvor forslaget er fremlagt for offentligheden, vil det veere
muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade, at en ejendom bebygges eller
pa anden made udnyttes i overensstemmelse med lokalplanforslaget, hvis dette er
i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om et stgrre bygge-
eller anlzegsarbejde.

Retsvirkninger af lokalplanen

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

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

Lokalplanen medferer derimod ikke pligt til at opfgre de bygninger, anlaeg m.v., der
er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortszette usendret.

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

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

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den
pateenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerkninger
herom, for dispensation eventuelt gives.

Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.
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