Plan
Kalkveerksvej 10, 8000 Aarhus C

Forslag til Lokalplan nr. 1087
Kollegie- og ungdomsboliger pa Godsbanearealet

Aarhus Kommune har udarbejdet et forslag til den fremtidige anvendelse af
det viste lokalplanomrade. Samtidig har kommunen udarbejdet tilleeg nr. 38 til
Kommuneplan 2017. Planen betyder, at omradet ma anvendes til almen eta-
geboligbebyggelse, med mulighed for at opfare boliger af varierende typer.

Planen og klagevejledning kan ses p& aarhus.dk/annoncer eller Borgerser-
vice, Hovedbiblioteket - Dokk1 fra tirsdag den 2. oktober 2018.

Miljgvurdering

I henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet
afggrelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke er omfattet af kra-
vet om miljgvurdering, idet planerne ikke vurderes at kunne f& veesentlig ind-
virkning pa miljget jf. lovens § 3, stk. 1 nr. 3.Idet planen var under tilvejebrin-
gelse far den nye lovs ikrafttreeden (Lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer og konkrete projekter (VVM)), er der truffet afgarelse i henhold til
lovens overgangsbestemmelse. Overgangsbestemmelserne henviser til den
tidligere lov, Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lovbekendtga-
relse nr. 1533 af 10. december 2015). Begrundelse for afggrelsen kan ses i
lokalplanforslagets redeggrelse — LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER.

Klager over retlige spgrgsmal i forbindelse med Aarhus Kommunes afgerelse
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 pd med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til
Aarhus Kommune. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for kommunen
i Klageportalen.

Planklageneevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmod-
ning til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Kalkveerksvej 10, 8000 Aar-
hus C, byudviklingogmobilitet@aarhus.dk der herefter videresender anmod-
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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 afgarelse.

Dine muligheder

Hvis du mener, at forslaget bar aendres, eller du i gvrigt har kommentarer til
forslaget, bedes du sende dine bemaerkninger til Teknik og Miljg, Kalkveaerks-
vej 10, 8000 Aarhus C, eller pa e-mail: byudviklingogmobilitet@aarhus.dk se-
nest den 27. november 2018. Herefter vil kommunen tage endelig stilling til
planen. Skriv venligst afsendernavn og —adresse pa brev eller mail.

Du skal veere opmaerksom p4, at alle indsendte haringssvar/bemaerkninger er
omfattet af offentlighedslovens regler, og vil blive offentliggjort p& kommunens
hjemmeside. | forbindelse med den politiske behandling, vil alle indsendte hg-
ringssvar inkl. vedhaeftede dokumenter indgd 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. Safremt du er
omfattet af navne- og adressebeskyttelse og du indsender hgringssvar/be-
meerkninger er det vigtigt, at du gar kommunen opmaerksom pa dette. Kom-
munen foretager IKKE automatisk kontrol af navne- og adressebeskyttelse
ved modtagelse af hgringssvar/bemaerkninger. Kommunen kan derfor ikke in-
desta for navne- og adressebeskyttelsen med mindre du gar opmaerksom pa
det. Indsendte hagringssvar vil ogsa vaere omfattet af offentlighedslovens be-
stemmelser 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 lokalplanomrédet, der vil kunne foregribe indholdet af den en-
delige plan. En eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette
uaendret. Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil der er vedtaget og
offentliggjort en endelig lokalplan, dog hgijst i et ar fra tidspunktet for offentlig-
garelse af forslaget. Efter udlgbet af den tid, hvor forslaget er fremlagt for of-
fentligheden, vil det vaere muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade,
at en ejendom bebygges eller p& anden made udnyttes i overensstemmelse
med lokalplanforslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommunepla-
nen, og der ikke er tale om et stagrre bygge- og anlaegsarbejde.

Til orientering ger vi opmaerksom pa, at der kun er sendt ét brev til
hver husstand (eeldste 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: byudviklingogmobilitet@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:
plusform arkitekter Aps

Museumsgade 24 B
8000 Aarhus C

Vedtagelsesdatoer
Forslag til Lokalplan nr. 1087 er godkendt af Aarhus By-
rad den 12. september

Forslaget er offentlig fremlagt fra den 2. oktober
til den 27. november 2018

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et mindre omrade af godsbaneomradet i den vestlige
del af Aarhus C. Arealet har veeret anvendt til handtering af gods, rangering, ser-
vice, renggring af DSB’s togvogne og lignende, men er under omdannelse til an-
dre funktioner.

En del af arealerne rundt omkring lokalplanomradet, har de seneste ar veeret an-
vendt til midlertidige funktioner sdsom byhaver, smaproduktioner, mindre firmaer,
genbrugsvirksomhed og forskellige pop-up-arrangementer.

“\
Lokalplanomradet med kig hen ad Saren Frichs Vej langs Ahusene

Lokalplanomradet er afgraenset af fire nye vejforlgb, der i Udviklingsplan for Gods-
banearealerne er defineret som Hovedgaden, Streedet, Bygaden og en forleegning
af P. Hjort-Lorentzens Vej.

Saren Frichs Vej forleenges ind i Godsbaneomradet som "Hovedgaden” og udger
lokalplanomradets afgraensning mod nordgst. Den forlagte P. Hjort-Lorentzens
Vej, der ligger uden for lokalplanafgraensningen, udger lokalplanomradets af-
greensning mod nordvest. To nye gader, "Bygaden” og "Streedet”, ligger inden for
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lokalplanafgreensningen og udggr lokalplanomradets afgraensning mod sydgst og
sydvest.

Lokalplanomréadet med Ahusene og Carl Blochs Gade i baggrunden

Lokalplanomradet der omfatter ca. 5.000 m?, var ved planens udarbejdelse kom-
munalt ejet og beliggende i byzone. Pa matrikelkortet side 21 er vist ejer- og zone-
forhold.

Beskrivelse af omradet

Omradet fremstar som industrilandskab med gamle godsbanehaller samt rester af
togskinner og belagte omrader, der er med til at forteelle historien om omradet.
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Syd for lokalplanomradet ligger DSBs vaerksteder og rangeromrader
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Fra lokalplanomrédet kan man se godsbanen og de midlertidige funktione der er opstaet omkring denne

Omradet er karakteristisk ved sin beliggenhed i et lavt omrade, der tidligere har
vaeret et engomrade, Mglleengen, der bredte sig pa begge sider af Aarhus A.
Godsbanegarden og Rangérbanegarden blev flyttet hertil i arene 1920-1923, hvor
godsbanen blev anlagt og hvor flere tilhgrende bygninger til handtering af gods,
blev opfgrt. Omradet ligger i dag i ca. kote 2,0 — 2,75.
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Lokalplanomréadet i forgrunden med genbrugsstationen REUSE og Ringgadebroen i baggruden

Fra omradet kan man se hen til Ringgadebroen, samt den midlertidige genbrugs-
station, REUSE, der ligger imellem lokalplanomradet og Ringgadebroen.

Der er ingen seerlig karaktergivende eksisterende beplantning eller bevaringsvaer-
dige enkeltstaende traeer inden for lokalplanomradet.

Planens baggrund og mal

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen er Udviklingsplan for Godsbanearea-
lerne, der blev vedtaget af Byradet i 2017. Hensigten med udviklingsplanen er, at
seette rammerne for og f& gennemfere omdannelse af omradet til et nyt bykvarter
med boliger, offentlige formal og erhverv.

Lokalplanen gar det muligt at opfgre en bebyggelse med kollegie- og ungdomsbo-
liger.

Planens hovedtraek
Lokalplanens veesentligste hovedtreek er at opfere en bebyggelse som en lukket
karréstruktur, der afgreenser og markerer et indre gardrum. | den lukkede struktur

er der to portabninger, en hovedindgang til en foyer samt fire transparente trappe-
og elevatortarne, hvor de gvrige indgange til bebyggelsen er placeret.
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Undervisningsbyggeri
(Aarhus produktionsskole)

lllustration der viser hvordan lokalplanomradet teenkes bebygget og indrettet. Se ogsé bilag

Karrébebyggelsen opfgres med varierende hgjder, facadeforskydninger og hjgrner
med store vinduesarealer, der abner sig ud mod de omgivende gader. Mod nord,
ud mod hjgrnet af Hovedgaden og den forlagte P. Hjort-Lorentzens Vej, opfares
en 13-etager hgj hjgrnebygning, hvor bebyggelsens hovedindgang er placeret. De
gvrige dele af karréen opferes i 1 — 6 etager.
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Princip for indgangenes placering. Princip for opgange og fordeling i bebyggelsen.
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Arealet omkring bebyggelsens ydre afgraensning, fortovsareal og bebyggelsens
kantzone, bliver indrettet sa greensen mellem den private bebyggelse og den of-
fentlige gangzone oplgses og der opstar en mellemzone. Arealet beplantes, ind-
rettes og geres anvendeligt til f.eks. ophold, beveegelse og byliv.

Pa den indvendige side af karréen, ligger bebyggelsens gardrum med private op-
holdszoner og feelles aktivitetsomrader.

Lokalplanen gar det muligt at opfere et hgjhus og der er derfor udarbejdet en kon-
sekvensvurdering, der indeholder analyser af vindforholdene i lokalplanomradet og
omkring hgjhuset, skyggediagrammer for lokalplanomradet samt visualiseringer
der viser lokalplanomradets bebyggelse i sammenhang med den @vrige bydel.
Konsekvensvurderingen er en del af lokalplanen og kan ses pa side 36.

Bebyggelsens udseende
Bebyggelsen opfgres med varierende hgjder pa mellem 1 og 13 etager.

Den nordlige hjgrnebygning, der opfagres i 13 etager, star som markgr af det nye
vejkryds mellem Hovedgaden og forleegningen af P. Hjort-Lorentzens Vej. Hjarne-
bygningen opfgres som todelt, for at variere hgjde og facadebyggelinje. Den reste-
rende del af bebyggelsen opferes i 1 - 6 etager. Lokalplanens bestemmelser fast-
lzegger hgjder, etageantal og facadeforskydninger, indenfor de enkelte byggefel-
ter.
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Lokalplanomradets nordastvendte facade, med hgjhus der opferes med to hagjder og to tegltyper
Bebyggelsen opfagres med teglstensfacader, der varieres med forskudte bygnings-

dele og brydes af transparente trappetarne og tilbagetrukne bygningshjgrner. P&
en del af tagene anlaegges tagterrasser til brug for ophold.
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Princip for tagfladernes udnyttelse som opholdsarealer

Pa de af tagfladerne, der graenser op til en bygningsdel med en stgrre bygnings-
hgjde, giver lokalplanen mulighed for at opfare veeksthuse, til brug for ophold, til at
give lee pa de udendars tagarealer samt til beboernes egne plantekasser, plante-
vaegge og lignende.

Lokalplanen indeholder bestemmelser for hvilke dele af tagfladerne der skal an-
lzegges til ophold, beplantning af dem samt gvrige tagfladers beleegning.

Som facademateriale anvendes tegl i mindst tre farver, mgrk brun, redbrun og gra.
De forskellige farver i teglen anvendes skiftevis i facaderne, for at variere bygnin-
gens udtryk. Facaderne har desuden en, to eller flere forskydninger langs hvert
gadeforlgb. Lokalplanen indeholder bestemmelser der fastlaegger teglens farve,
facadernes variation samt udstraekning og hyppighed af facadernes forskydninger.
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Lokalplanomradets nordvestvendte facade, der viser princippet i de abne bygningshjarner

Bebyggelsens fire bygningshjarner, opfares med tilbagetrukne facader i stueeta-
gerne, sadan at fortovs- og kantzonearealerne kan brede sig ind under bygnin-
gens hjgrner, som vist pa illustrationerne herover og herunder. Der er store glas-
partier i de tilbagetrukne hjgrner, for at gere det muligt at fa indblik til de bagved-
liggende rum fra de omgivende gader. Lokalplanen indeholder bestemmelser, der
fastlaegger andelen af vinduespartier eller transparente bygningsdele i hjgrnerne.

Lokalplanomradets sydvestvendte facade, med portabning og tilbagetrukne bygningshjerner

| den del af karrébebyggelsen, der er 6 etager og derunder, brydes facaderne af
flere trappetarne, der sammenbinder bygningsdelene og som med en stor andel af
glas, skaber en god transparens. Trappetarnene markerer de steder i facaden,
hvor facadeforskydningerne placeres. Lokalplanen indeholder bestemmelser der
fastleegger trappetarnenes principielle antal, placeringer, forskydninger og transpa-
rens.
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Opholdsarealer, kantzoner, flexzoner, gardrum, tagterrasser og
beplantning

Kantzoner, flexzoner og gardrum anlaegges sa de bliver anvendelige og brugbare
med aktivitetsomrader og sidde- og opholdszoner. Gardrum, tagterrasser og kant-
zoner rummer tilsammen det ngdvendige areal til ophold og aktivitet. Lokalplan-
omradet indeholder ikke bevaringsvaerdig beplantning.

Langs dele af bebyggelsens ydre afgreensning anlzegges kantzonerne. De anlaeg-
ges som afstandszoner imellem bebyggelsen og det offentlige gaderum. Kantzo-
nerne begrgnnes, beplantes og beleegges, sa de ggres anvendelige til ophold og
aktivitet. Kantzonerne far varierende bredder, alt efter den gvrige detaljering om-
kring indgange og opgange, som det ses pa eksemplerne pa straede, bygade og
hovedgade pa side 14 — 16.

1 .UV & e
Faellesrum (AAB) Siddetrappe

Eksempel pé indretning af bebyggelsens kantzone og tilbagetrukne bygningshjarner

Arealet der ligger imellem kantzonen og kerebanen, eller imellem bebyggelsen og
kagrebanen, anleegges som en flexzone der kan rumme offentlige funktioner sdsom
fodgeengerzone, korttidsparkering, mindre cykelparkeringszoner, treebeplantnin-
ger, forsinkelse af regnvand i beplantede bede samt mulighed for ophold.

Beplantning | Trzaeer Quercus petrea — Vintereg Gardrum
Betula pubescens — Dunbirk
Prunus avium — Fuglekirsebaer
Sorbus comixta — Japansk Rgn
Pinus sylvestris — Skovfyr
Crataegus laevigata — Hvidtjgrn
Acer campestre — Navr

Robinia pseudoacacia - Robinie

Buske Malus sylvestris — Skovabild Gardrum, taghaver
Prunus spinosa — Slaen Terraen, bede og plan-
Sambucus nigra — Hyld tekasser

Salix purpurea — Purpurpil

Pinus mugo — Bjergfyr

Salix pentandra — Femhannet pil
Buddleja davidii — Sommerfuglebusk

Bundplanter Sesleria autumnalis — Blaaks Gardrum og taghaver
Luzula sylvatica - Skovfrytle
Luzula nivea - Snefrytle
Liriope muscari — Liriope
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Kantzone beplantes med robuste, hjemmehgrende plantearter som er naturlige for
Godsbanearealet. Beplantningen inspireres af og afstemmes med plantevalget i
flexzonen.

Flexzone beplantes i henhold til Udviklingsplan for Godsbanearealerne og Kvali-
tetsprogram for Godsbanearealerne, med fx Ren, Vintereg og Vildeble, sa der bli-
ver sammenhang og ensartethed i beplantningen i hele Godsbanearealet.

Gardrum beplantes i enheder der kan indpasses i belaegningen; mindre traeer, be-
de, plantekasser, regnbede, mv., med beplantning fra planteskemaet pa side 10.

Tagterrasser indrettes og beplantes sa der skabes egnede opholdsomrader.

Belaegning | Stgbt beton Insitubeton, kostet i forskellige Nedre del af
retninger. Farve: gra. gardrum
Betonflise A Betonflise i aflangt format. @vre del af
Farve: lys gra. gardrum og pa tag-
haver
Betonflise B Betonflise i stort format. Fortove
Farve: lys gra.
Granit Chaussesten, nordisk granit. Fortove
Asfalt Asfalt f.eks. farvet — udlagt i et Nedre del af
band med stalkanter. Gardrum
Grus Grusflader udlagt i et band med | Nedre del af
stalkanter. Gardrum
Trappe Betonelementtrappe. Gardrum
Farve: lys gra.
Siddetrapper Udfgres i beton. Kantzone v. falles-
rum (fortov)
Terrassebraedder | Traeflader pa taghaver til ophold | Taghaver
i f.eks. Ipe el. kebony.
Faldunderlag Underlag til traenings- og fitness- | Kantzone (fortov)
aktiviteter under udhaeng udfg-
res i faldgrus eller gummibelaeg-
ning.

Gardrummet anlaegges som en belagt sammenhaengende flade, der udfgres med
felter af kostet beton, betonfliser, asfalt og grus, med materialer som anvist i oven-
naevnte belaegningsskema.
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Principiel gardrumsillustration der viser detaljer i gardrummets indretning

Anleeg og beplantning af kantzonerne langs bebyggelsens ydre facader, udferes
sadan, at en del af zonen kan anvendes til ophold og aktivitet.

Gardrummet anlaegges med forskellige zoner til formal som sport, ophold og be-
plantning, i princippet som vist pa ovenstaende gardrumsillustration.

| en udfert vindanalyse er der peget pa et omrade vest for den passage, der for-
binder gardrummet med den forlagte P. Hjort-Lorentzens Vej, som har en let for-
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hgjet vindhastighed, hvilket kan betyde vindgener her og i omradet omkring pas-
sagen.

For at afveerge dette, indeholder lokalplanen en bestemmelse der fastlezegger at et
minimum antal traeer skal plantes i eller inden for passagen.

lllustration der viser hvordan tagfladerne pa de laveste bygningsdele, udnyttes til taghaver

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer at der udlaegges opholdsarealer
indenfor lokalplanomradet svarende til 15% af bruttoboligetagearealerne. Kommu-
neplanen har et krav om 30 % og de resterende 15% er en del af Godsbanearea-
lets feelles udearealer i Den Grgnne Kile, der anleegges i en afstand af 50-100 me-
ter fra lokalplanomradet. Bestemmelserne sikrer desuden at opholdsarealerne be-
plantes og begrennes, sa de medvirker til at lokalplanomradet fremtreeder med
grgnne opholdsegnede arealer.

Vejprojekt

En del af godsbaneomradets interne veje, er taget med indenfor lokalplanaf-
greensningen. For vejene er der lavet et samlet princip, der sikrer at vejene an-
laegges ensartet og med samme udtryk indenfor hele godsbanearealet. Pa de fal-
gende sider ses principperne for Straedets, Bygadens og Hovedgadens anlaeg,
beplantning og zoneopdeling. Pa principtegningerne kan ligeledes ses, hvordan
den offentlige flexzone flyder sammen med den private kantzone langs dele af fa-
caden.
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Regnvandshandtering

Regnvand, ud over de maengder, som det er muligt at handtere inden for lokal-
planomradet, ledes til et feelles regnvandsanlaeg, der bestar af kanaler, regnbede
og lignende i vejarealerne, samt et pumpeanlaeg der pumper regnvand hen i et
regnvandsbassin.

Evaporation

& 4
& | & |
g o

Grgnne tage reducerer
og forsinker afstrgmning
af vand fra tagflader

og gger fordampningen
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Solceller
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Taghave
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kote 0.00 Overlgb til gade ved
regnhasndelser med
stgmre intensitet end
en 2 drs regnhaen-

delse
Vignet der viser princippet i hdndtering af regnvand inden for lokalplanomradet

> —

Gardrummet anlaegges med et forsaenket areal, hvor regnvand kan samle sig, i de
tifeelde hvor faskiner og kloakker ikke kan aflede regnvandet i samme hastighed
som det regner. Det lavtliggende omrade anlsegges som en lavning i belaegnin-
gen. Det lave omrade kan derfor anvendes til ophold, sport, spil og andre aktivite-
ter, pa alle tidspunkter hvor der ikke er skybrudsregn.

Regnvand der samler sig i lavningen ved skybrudshaendelser, ledes videre ud i et
overlgbssystem, via den sydvendte portadbning ud i Bygaden, som ved haeldning
er medvirkende til et flow med retning mod den eksisterende store regnvandsled-
ning, Jjestensledningen, der er dimensioneret til at lede regnvand fra Godsbane-
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omréadet ned i Arhus A. Se vignet pa side 17, der viser princippet i regnvandshand-
teringen indenfor lokalplanomradet.

For at sikre at regnvand fra P. Hjort-Lorentzens Vej ikke kan Igbe ind i lokalplan-
omradets gardrum, indeholder lokalplanen en bestemmelse der sikrer at der udfg-
res en hgj terraenregulering pa dette sted, under forudsaetning af at den udfgres
som brugbart rekreativt anleeg, trappeanlaeg eller lignende, i princippet som vist pa
gardrumsillustrationen pa side 12.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser der fastleegger at regn- og over-
fladevand fra tagflader og terreen skal forsinkes indenfor lokalplanomradet, inden
udledning til regnvandsledningen.

Veje, adgange og parkering

Det eksisterende kryds mellem Sgren Frichs vej, Carls Blochs Gade og P. Hjort-
Lorentzens Vej nedlaegges, og der etableres et nyt, firbenet kryds nordvest for lo-
kalplanomradet. Dette sker dels for at give mulighed for at etablere et servicespor
til Letbanens veerksted for enden af P. Hjort-Lorentzens Vej, dels for at kunne
etablere en ny hovedgade i Godsbaneomradet. Den nordligste del af P. Hjort-
Lorentzens Vej forlaegges mod gst og tilsluttes det nye kryds.

Hovedgaden bliver den nye primaere adgangsvej ind i Godsbaneomradet. P. Hjort-
Lorentzens Vej far ligeledes status som hovedgade, leder mod sydvest og kan
med tiden ogsa rumme Letbanens servicespor, fra et fremtidigt hovedspor hen til
Letbanens vaerksteder og servicefaciliteter. Hovedgadens placering og forlgb gar
det muligt, pa et senere tidspunkt, eventuelt at forbinde den med Sonnesgade.

De to @vrige veje, som anleegges inden for lokalplanomradets sydvest- og sydgst-
greense, far hver isaer status af bygade og streede, og anleegges som interne veje
til kvarterets gvrige bebyggelser. Vejene indrettes med zoner til lege- og opholds-
areal, hvorfor trafikken afvikles med lav hastighed.

Hovedgaden, bygaden og straedet etableres med flexzoner ved siden af kgreba-
nen, som kan rumme elementer som cykelsti, fortov, parkering, opholdsareal, af-
faldshandtering, begrenning og regnvandshandtering.

Fra bebyggelsens hovedindgang er der, via Sgren Frichs Vej og Carl Blochs Ga-
de, adgang til det overordnede vej- og stinet, via P. Hjort-Lorentzens Vej adgang til
Brabrandstien mod syd-vest, ligesom der er stiforbindelse til Sonnesgade og
Scandinavian Center.

Bilparkering i omradet, lgses ved at der opferes samlede parkeringsfaciliteter for
hele Godsbaneomradet, i form af feelles parkeringshuse, der kan rumme al parke-
ring for omradet. Et af disse opfares @st for lokalplanomradet og der bliver adgang
til det via Hovedgaden.

Lokalplanen indeholder en bestemmelse, der fastlzegger hvor mange parkerings-

pladser der skal anlaegges i det feelles anlaeg. Parkering af handicapkgretgjer
etableres i flexzonerne, i tilknytning til lokalplanomradet.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 1087
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Cykelparkering handteres inden for lokalplanomradet, pa terreen og i keeldre.

Den overvejende del af cykelparkeringen, findes i keelderetagen. Adgang til denne
foregar via flere trapper, ramper eller tramper, der placeres sa de er nemt tilgeen-
gelige. Tre af disse er placeret i gardrummet og tre ligger ud mod gaderne.

-+
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--------
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Vignet der viser princippet i placeringen af, og ankomst til, cykelparkeringen

Den resterende del af cykelparkeringen, findes pa terraen. En del i gadrdrummet, og
en del ud mod gaden.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der fastlaegger placering af, og fordeling
imellem, de to former for cykelparkering.

Nedgravet affaldssystem til handtering af alt affald, placeres i det offentlige vejare-
al omkring lokalplanomradet. Pa lokalplankortet er vist den principielle placering
pa hjgrnet af Straedet og Hovedgaden. Pa sydsiden af lokalplanomradet, placeres
der yderligere nedgravede affaldssystemer. Disse ligger udenfor lokalplanaf-
graensningen og er derfor ikke en del af lokalplanen.

Stoj

Lokalplanomradet er belastet af vejtrafikstgj, fra fortrinsvis S@ren Frichs Vej og
Hovedgaden, sekundeert fra Carl Blochs Gade og den forlagte P. Hjort-Lorentzens
Vej samt, om natten, af virksomhedsstgj fra DSB’s veaerksteder ved Sonnesgade.
For bebyggelse inden for lokalplanomradet, tages der hgjde for dette, ved at faca-
der der rammes af et hgjere stgjniveau end tilladt, skal udformes efter principper
for isolering af vinduer eller vinduesrammer, der tillader at have et vindue i hver
bolig abent, samtidig med at det indendgrs stgjniveau overholdes.

Lokalplanen indeholder stgjbestemmelser, der sikrer at vinduer i stgjramte facader

kan abnes, uden at udefrakommende stgj skaber et forhgjet stgjniveau inde i boli-
gen.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at omradet anvendes til almen etageboligbebyggelse, med mulighed
for at opfgre boliger af varierende typer,

at retningslinjer for bebyggelsens arkitektur,

at placeringen og kvaliteten af omradets flexzoner, kantzoner og op-
holdsarealer sikres,

at  bebyggelsen og de omkringliggende gader tilpasses hinanden, og

at der oprettes en grundejerforening til at varetage feelles grundejer-
interesser i omradet.

§ 2. Omrade og opdeling

Stk. 1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet falgende matrikelnumre: 845gsamt alle parceller der
efter den 23.11.2017 udstykkes i omradet. Se fodnote’.

Stk. 2 Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne |, Il og Ill som vist pa lokal-
plankortet. Se fodnote”.

1 | tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Milja.
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Arhus Bygrunde

————

Marselisborg, Arhus Grunde

[ ] kommunalt ejet

ejerlavsgraense
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Mal: 1: 2.000
Dato: 23. november 2017

Matrikelkort

§ 3. Anvendelse
Delomrade |

Stk. 1 Delomradet er udlagt til etageboligbebyggelse, i form af almene boliger
samt kantzone.
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Stk. 2

Stk. 3

Stk. 4

Stk. 5

Stk. 6

Stk. 7

Stk. 1

Stk. 2

Der ma ikke vaere boliger i den del af delomradets stueetage, der har
facade mod Hovedgaden.

En del af delomradet, i princippet som vist pa lokalplankortet, kan an-
vendes til en transformer.

Delomrade Il

Delomradet er udlagt til feelles opholdsarealer til samtlige beboere i lo-
kalplanomradet, interne forbindelser for gaende samt, indeholdt i op-
holdsarealet, lavning til forsinkelse af regnvand.

| delomradet kan der opstilles containere eller opfgres mindre bebyg-
gelser til brug for feelles formal, som fx cykelveerksted, opbevaring af
sportsudstyr, havemeabler og lignende.

Delomrade lii

Delomradet er udlagt til vej der, ud over kgrebane, indeholder flexzone
med fx cykelzone, fortovsareal, opholdszone, parkering, regnbede og
beplantning.

Der skal etableres nedgravet affaldssystem, i princippet med en place-
ring som vist pa lokalplankortet.

Fzllesbestemmelser for lokalplanomradet

Der kan i omradet placeres mindre anleeg til kvarterets tekniske forsy-
ning. De skal integreres i bebyggelse eller integreres i terraen.

Udstykning

Udstykning inden for lokalplanomradet kan udferes efter fglgende prin-
cipper:

udstykning i byggefelter
udstykning i delomrader

Trafikforhold

Adgangsforhold

Adgang til lokalplanomradet sker fra den forlagte P. Hjort-Lorentzens
Vej, fra vej A - B pa Hovedgaden og fra punkt C pa Bygaden, som vist
pa lokalplankortet. Vejadgang for kgrende til delomrade | og Il sker fra
vej C - D, som vist pa lokalplankortet.

Indkarsler og portgennemgange skal opfylde brandveesenets krav til
bredder og hgjder.
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Vejadgang for gaende fra den forlagte P. Hjort-Lorentzens Ve;j til delom-
rade | og Il skal i princippet placeres som vist pa lokalplankortet.

Ved veijtilslutninger og fra portabninger skal der sikres de ngdvendige
oversigtsarealer, jf. gaeldende vejregler.

Parkering

Der skal i en feelles parkeringslgsning i naeromradet reserveres areal il
bilparkering, i henhold til Aarhus Kommunes "Retningslinjer for anleeg af
parkeringsarealer”, til boligbebyggelsen i lokalplanomradet.

Parkeringskravet skal opfyldes som en feelles parkeringslgsning for fle-
re ejendomme og skal etableres uden for lokalplanomradet i et parke-
ringsanleeg eller parkeringshus. Se fodnote 2.

For lokalplanomradet skal der etableres minimum 49 pladser i den feel-
les parkeringsl@sning.

Handicapparkering etableres som feelles parkering for hele Godsbane-
omradet, i flexzonerne i gaderne i omradet.

Der skal indenfor delomrade | og Il, reserveres areal til cykelparkering i
henhold til Aarhus Kommunes "Retningslinjer for anlaeg af parkerings-
arealer” til minimum 360 cykler. Mindst 85 % af disse skal placeres i
keeldre.

Fardselsarealer

Vej A — B (Hovedgaden) skal udlzegges med et vejudleeg pa minimum
17,00 meter samt oversigtsareal. Heri er indeholdt kerebaner, traebe-
plantet midterrabat, cykelsti i sydsiden af karebanen samt flexzone.

Vej C — D (Bygaden) skal udleegges med et vejudleeg pa minimum
16,00 meter. Heri er indeholdt kgrebaner og flexzone.

Vej D — E (Streedet) skal udlzegges med et vejudleeg pa 16,00 meter.
Heri er indeholdt k@rebaner og flexzone.

Flexzoner

Flexzonerne udlaegges, i 1,50 — 5,00 meters bredde og anlaegges efter
en neermere detaljering, med fortove, korttidsparkeringspladser til biler,
parkeringsplads til 2 handicapbusser og mulighed for cykelparkering
langs vej D — E. Flexzonen placeres imellem bebyggelsens kantzone og
karebane, i den pa lokalplankortet viste udstraekning og med en princi-
piel placering som vist pa lokalplankortet.

2 Brugsret til parkeringsarealer uden for den pagaeldende ejendom, skal sikres ved en tinglyst deklarati-

on.
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Fortovsarealer eller gangzoner som er en del af flexzonen, skal have en
minimumsbredde pa 1,50 meter.

§ 6. Teknisk forsyning

Stk. 1 Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Se fodnote 3.

Stk. 2 Transformer skal placeres i terreenniveau integreret i bebyggelsen, i

princippet placeret som vist pa lokalplankort 1.

§ 7. Terraenregulering

Stk. 1 Til udligning af terreen omkring bebyggelsen og pa de omkransende ve-

je inden for lokalplanomradet, skal der udferes den pa lokalplankort 2
viste terraenregulering og kotering. Til at sikre at regnvand i skybrudssi-
tuationer ikke lgber ind i gardrummet fra den forlagte P. Hjort-
Lorentzens Vej, skal der i portomradet udfgres et forhgjet terreen pa op
til 1,20 meter, i princippet udfgrt som vist pa gardrumsillustration pa
side 12. Se fodnote 4.

Stk. 2 Der kan foretages terraenregulering pa optil 0,50 meter hvis regulerin-

gen er ngdvendig til anlaeg af lavninger til handtering af regnvand, samt
gvrige ngdvendige terraenudligninger i forbindelse med bygningsspring,
safremt terraenet gives en jaevn heeldning.

Stk. 3 | gardrummet i delomrade IlI, kan der foretages terraenregulering, pa op

til 0,80 meter i forbindelse med anleeg af rampe- og trappeanlaeg, som
vist i princippet pa gardrumsillustrationen pa side 12.

§ 8. Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade |
Omfang

Stk. 1 Der ma indenfor lokalplanomradet opfares maksimalt 15.500 m? etage-

areal.

For at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

I henhold til varmeforsyningslovgivningen ma der ikke etableres solvarmepaneler, jordvarmepumper og
varmeproducerende VE anleeg pa bygninger udlagt til kollektiv varmeforsyning, safremt disse er omfat-
tet af blokvarmebestemmelserne, der geelder for varmeinstallationer med en installeret effekt sterre
end 250 kW. Blokvarmebestemmelserne og fortolkningen af disse indebaerer, at byggeriet, selvom det
er opfort efter lavenergistandard, ikke kan fritages fra kravet om tilslutning til kollektiv varmeforsyning,
og at der ikke ma etableres supplerende varmeinstallationer til den kollektive forsyning i omradet.

Ved opfgrelse af byggeri - med en installeret effekt mindre end 250 kW - som lavenergibebyggelse vil
der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, efter anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, stk. 1.
Ansggning om dispensation til at regulere terreen mere end 1,2 m skal indsendes til Teknik og Miljg,
Byggeri samtidig med at byggemodningsprojekt indsendes til Aarhus Kommune, Center for Byens An-
vendelse. Omfanget af terraenreguleringen skal fremga af projektet.
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Det samlede etageareal er angivet foruden overdeekkede altaner, over-
deekninger over cykler, tagterrasser, samt cykelparkerings-
keeldre/etager hvor loftet ligger mere end 1,25 meter over terraen, blot
gulvet ligger under terraen. Se fodnote 5.

Placering

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankortet viste byg-
gefelter.

| de dele af byggefeltets ydre afgraensninger der er markeret med gul
stippel pa lokalplankort 1, skal mindst 55 % af facadelinjen tilbagetreek-
kes minimum 0,80 meter.

| de dele af byggefeltets hjgrner der er markeret med gran stippel pa lo-
kalplankort 1, skal mindst 80 % af stueetagens facadelinje tilbagetraek-
kes minimum 1,20 meter.

Byggefelters indbyrdes afgraensning der er vist pa lokalplankort 1, kan
varieres med op til 1,00 meter.

Der kan i delomrade Il udenfor byggefelter etableres:

e To mindre opbevaringscontainere til brug for opbevaring af f.eks. ha-
vemgbler og sportsredskaber.

e Underjordiske tankanlaeg til vand, regnvandsreservoir og lignende
tekniske installationer.

Transformerstation ma kun placeres integreret i bebyggelsen, i princip-
pet placeret som vist pa lokalplankortet.

| stueetagen skal der, indenfor den viste udstraekning med gran stippel
pa lokalplankort 1, etableres vinduespartier/transparente facadeelemen-
ter i minimum 50 % af facadearealet.

Trappe- og elevatortdrn med adgang fra gaderne, placeres i princippet
som vist med adgangspile pa lokalplankortet. Hvor et trappetarn er
sammenbygget med en tilbagetrukket facade, skal trappetarnet som
minimum traekkes tilsvarende tilbage fra delomradegraensen.

Taghaetter med omfang pa maksimalt @30 og en hgjde pa maksimalt
0.30 meter over tagfladen, kan placeres hvor som helst pa de tagflader
der ikke er tagterrasser, dog med en afstand til facadelinjen pa mindst
1,00 meter. Pa tagterrasser ma de kun placeres sammenbygget med
mgblering, veern, frie gavle eller lignende.

5 Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 330. Ud over de angivne
etagearealer, kan der opferes overdaekkede altaner, mindre overdeekninger og tagterrasser, samt cy-
kelparkerings-kaeldre/etager der er indeholdt i bebyggelsesprocenten.
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Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

Stk. 11

Stk. 12

Stk. 13

Stk. 14

@vrige rarfgringer, sdsom ventilationsrgr og lignende, skal samles, ind-
deekkes og skal indga i bebyggelsens arkitektoniske formsprog. Pa tag-
terrasser skal de indga i veeksthusenes arkitektur, sammenbygges med
de frie gavle eller sammenbygges med hegn, mgblering eller plante-
kasser pa terrasserne og ma ikke have en hgjde der adskiller sig fra
den gvrige arkitektur.

Pa avrige tagflader skal de inddeekkes, ma ikke have en stgrre hgjde
over tagfladen end 1,80 meter og skal placeres mindst 1,50 meter fra
bygningens facadelinje.

Trappe- og elevatortarne ma dog gives en maksimal hgjde over tagfla-
derne pa 3,50 meter.

Tekniske installationer, sasom ventilationsafkast og lignende, placeret i
gardrummet, skal integreres i terraen eller i gardrummets smabebyggel-
ser.

Pa tagfladerne inden for byggefelterne 1, 2 og 4 kan der etableres
energiproducerende anleeg i form af solceller, solfangere eller lignende
med en maksimal hgjde pa 1,00 meter over den enkelte tagflade. An-
lzeggene skal veere tilbagetrukket mindst 1,00 meter fra bygningernes
facadelinjer.

Pa de dele af tagfladerne der anlaegges som tagterrasser, ma der etab-
leres overdaekninger i form af vaeksthuse til ophold, ud over det angivne
maksimale etageantal.

Der ma ikke etableres altangange i bebyggelsen.
Hojder og etageantal

Inden for det enkelte byggefelt skal der opferes det pa lokalplankortet
angivne antal etager samt overholdes den maksimale bygningshgjde
angivet i kote i DVR90. Her udover kan der opfgres overdeekkede alta-
ner, tagterrasser og keeldre. Vaeksthuse pa tagterrasser ma maksimalt
have en hgjde pa 3,00 meter over den pageeldende tagflade.

Der ma ikke etableres eller indrettes boliger i etager, hvor gulvet er be-
liggende under det omgivende terraen.

Hvor der er fodgaengerzone under en udkraget bygningsdel ved de til-
bagetrukne bygningshjarner, skal der vaere mindst 3,00 meter i frihgjde
over feerdigt terraen.

Delomrade Il
| delomradet kan der opfgres maksimalt to mindre bygninger/containere

til brug for cykelvaerksted, havemgbelopbevaring eller lignende, med
placeringer i princippet som vist pa illustrationsplanen, til brug for lokal-

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 1087



Stk. 15

Stk. 16

Stk. 17

Stk. 18

§ 9.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

27

planomradets beboere. Bygningernes etageareal ma hgjst veere i alt 50
m? og bygningshgjden ma ikke overstige 3,00 meter.

Kantzoner

De dele af byggefelterne der ikke bebygges, og som er beliggende
imellem flexzone og bebyggelse, udlaegges til kantzoner.

Kantzoner udlaegges i min. 0,80 meters bredde.

Ekstra brede kantzoner, under bebyggelsens udkragede hjgrner, ud-
lzegges i min. 1,20 meters bredde.

Fzllesbestemmelser for lokalplanomradet

Master, antenner og lignende udstyr til telekommunikation, ma ikke pla-
ceres pa terreen. Placeret pa tage ma de ikke gives en sterre hgjde
over tagfladen end 3,50 meter og ma ikke placeres naermere facade-
flugt end 2,50 meter.

Bebyggelsens udseende og skiltning

Bebyggelse skal i princippet opferes med de pa facadeillustrationerne
side 7 og 9 viste variationer, udtryk og udformninger.

Bebyggelsens facader ma kun opfagres af fglgende materialer:

e Blgdstragen tegl
e Glas

Teglstensfacaderne skal som minimum opferes i tre forskellige farver:
merk brun, redbrun og gra.

Mindre bygningselementer som fx blaendpartier i vinduesrammer, ind-
gangspartier og mindre facadepartier, ma desuden bestd af fglgende
materialer:

Fiberplader
Metalplader

Beton og fiberbeton
Tree

Vinduer ma hgijst tildeekkes pa 30 % af vinduesarealet. Tildeekning ma
kun udfgres med paklaebet film, som sandbleeste partier eller med
bleendstykker i et perforeret materiale.

Synlige udvendige trappetarne i facaderne skal fremsta gennemlyste og
transparente.
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Stk. 4

Stk. 5
Stk. 6

Stk. 7

Stk. 8

Stk. 9

Stk. 10

Stk. 11

§ 10.

Stk. 1

Stk. 2

Stk. 3

Bebyggelsen skal udfgres med flade eller tiinsermelsesvist flade tage, i
princippet som vist pa illustrationerne pa siderne 8 og 9. De skal be-
lzegges med pap, stal, zink eller lignende.

For minimum hver 40 meter facade skal der ske et farveskift imellem de
i § 9 stk. 2 anviste farver.

Bebyggelse i byggefelt 1 skal opfares i en teglstensfarve, der er forskel-
lig fra bebyggelse i byggefelt 2.

Til tagbeklaedning og til energiproducerende anleeg pa tage og facader
ma ikke benyttes reflekterende materialer, som kan give anledning til
vaesentlige gener for omgivelserne.

Veeksthuse ma udferes af glas.

Safremt anlaeg til indvinding af solenergi skeermes bag en brystning, ma
anleegget fgres 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. Skiltet ma
alene besta af ét skilt med firmanavn og logo, ma kun placeres i bebyg-
gelsens foyer eller feelles adgangsomrade og ma hgjst have en ud-
straekning pa 0,30 m2.

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

Der ma ikke opseettes parabolantenner med en stgrre diameter end
1,00 meter.

Opholdsarealer, belaagning og beplantning

Feelles opholdsarealer i gardrum og pa tage skal i princippet placeres
som vist med signatur pa illustrationsplanen.

Der skal etableres opholdsarealer indenfor delomrade | og I, svarende
til mindst 15 % af boligernes bruttoetageareal. Byggeriet indgar desu-
den via grundejerforeningen i opholdsarealer i den grgnne kile i gods-
baneomradet. °

Der skal etableres system til handtering af regnvand som fx abne ren-
der, lavninger eller regnbede samt evt. underjordiske regnvandsreser-
voirer, i delomrade Il og delomrade lIl. Se fodnote ’.

6 Kommuneplanen har et krav om 30 % opholdsarealer og de resterende 15% er en del af Godsbane
arealets feelles udearealer herunder i Den Grenne Kile.

7 I henhold til kommuneplanen, kan regnvandsbassiner ikke medregnes ved beregningen af starrelsen
af feelles opholdsarealer.
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Midterrabat i vej A — B beplantes med minimum 8 treeer.

Belagte flader i kantzoner og gardrum udfgres i beton med glatte og ru
overflader, asfalt og grusbelzegninger, suppleret med chaussésten, cor-
ténstal og tree samt eksisterende elementer fra baneterraenet, i princip-
pet som vist pa gardrumsillustrationen pa side 12.

Flexzoner

Arealer der pa lokalplankortet er markeret som flexzone, udlaegges i
henhold til § 5 stk. 10.

Flexzoner belaegges, indrettes og beplantes i princippet som vist pa il-
lustrationsplanen pa side 6. Mindst 10 % af flexzonen skal fremsta be-
plantet, fx som regnbede, lave haekke, buske eller traeer.

Flexzonerne skal beplantes med minimum 20 treeer. Trae- og plantear-
ter skal tilpasses den gvrige beplantning af veje og stier i hele Godsba-
neomradet, som fx Ren, Vintereg og Vildaeble.

Kantzoner

Kantzone langs bebyggelsens ydre facader, anleegges i princippet
langs alle de 0,80 meter tilbagetrukne facader, som vist pa illustrations-
planen pa side 6. Kantzonen anleegges i minimum 0,80 meters bredde.
Kantzonen skal indrettes med varieret belaegning, forskellige typer be-
plantning, siddeomrader og lignende, i sammenhaeng med flexzonen, i
princippet som vist i eksemplerne pa vejskitserne pa siderne 14, 15 og
16.

| kantzonen anlaegges der i mindst 50 % af kantzonens laengde, be-
plantning af en type som plantebed med greesser, bunddaekke, lav
buskbeplantning, plantekasse, klatrebeplantning, stensaetning med be-
plantning eller regnbed.

Der anlaegges mindst én opholds- og siddezone langs hver af gaderne.

Den ekstra brede kantzone under de udkragede bygningshjarner i del-
omrade |, beplantes, belaegges og indrettes i princippet som vist pa ud-
snit af facadetegning pa side 10. Den ekstra brede kantzone beplantes
som beskrevet i § 10 stk. 10. Indretningen skal udferes, sa arealet bli-
ver anvendeligt til ophold og beveaegelse.

Gardrum og tagflader
Gardrummet skal indrettes i princippet som vist pa gardrumsillustratio-

nen pa side 12 med opdeling i zoner, varierende beleegninger, terreen-
variation, ramper, samt omrader til beveegelse og ophold. Der skal ind-
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14

15

16

17

18

19

20

ga elementer fra det eksisterende baneterraen som fx sveller, skinner
0g master.

Gardrummet skal beplantes, i princippet som vist pa gardrumsillustrati-
onen pa side 12. Der skal plantes som minimum 8 traeer, minimum 12
buske eller mindre traeer samt anleegges et antal plantekasser eller be-
de, i princippet svarende til illustrationsplanen. Traeerne skal veere af en
art der vil opna en maksimal sterrelse pa 4 — 6 meters hgjde og de skal
veelges fra plantelisten pa side 10. De skal plantes i et vaekstlag der til-
godeser de enkelte traeer og planters vaekst, for opnaelse af naturlig
starrelse. Se fodnote 8.

| karréens abning (passage) ud mod P. Hjort-Lorentzens Vej skal der
plantes minimum 4 traeer. Traeerne skal veere af en art der vil opna en
maksimal starrelse pa 4 — 8 meters hajde. De skal placeres i princippet
som vist pa gardrumsillustrationen pa side 12.

Lavning til forsinkelse af regnvand i ekstremsituationer skal anlaegges
som et integreret element, der kan indga som en anvendelig og brugbar
del af gardrummet. Se fodnote °.

De pa lokalplankort 1 og pa illustrationsplanen bilag 3 angivne tagter-
rasser pa tagene af byggefelterne 3, 7, 9 og en del af 11, skal anleeg-
ges med den viste udstraekning, dog undtaget arealer hvor trappetarne-
ne bryder tagfladen. Tagterrasserne skal indrettes med opholdsegnede
zoner og med bede, plantekasser eller planteveegge, med plantetyper
fra plantelisten pa side 10. Beplantningen skal anlaegges i princippet
med et omfang, som vist pa illustrationsplanen pa side 6 og bilag 3.
Veeksthuse pa tagterrasserne skal opferes i tilknytning til en hgjere na-
bobebyggelse. Arealet af vaeksthusene ma udggre maksimalt 20 % af
det samlede areal af tagterrasserne.

De pa lokalplankortet viste tagflader med signatur for sedumbeplantning
skal beplantes med enten sedum eller en anden egnet begrgnning. Qv-
rige tagflader kan belaegges i henhold til § 9 stk. 4.

Pa tagfladerne pa byggefelterne 1, 2 og 5 kan der installeres anlaeg til
indvinding af solenergi. Tagflade omkring anleegget kan anlaegges med
sedum eller anden egnet begrgnning.

Byggefelter der ikke bebygges og som stgder op mod delomrade I, til-
lzegges tilstadende feelles opholdsareal.

Der ma ikke opsaettes hegn i de, i henhold til § 4 stk. 1, eventuelle ma-
trikelgreenser.

Der skal, pa befsestede arealer, anlaegges et vaekstlag, svarende til 4-6 m?® pr tree, alt efter art.
Der henvises til publikationen "Regnvandsbassiner og Vandlgb” som findes pa Aarhus Vand’s hjem-
meside og Aarhus Kommunes hjemmeside.
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Stgjforhold

Vejtrafikstaj

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstg;j
paferer bebyggelse til boligformal, pa facader der vender vaek fra Ho-
vedgaden og den forlagte P. Hjort-Lorentzens Vej, ikke overstiger Lden
58 dB.

Bebyggelsen langs Hovedgaden / den for lagte P. Hjort-Lorentzens Vej
vil, pa en del af facaden, blive pavirket af et stgjniveau der overstiger
Lden 58 dB. | boliger bag den stgjramte facade, skal der derfor sikres, at
det indendgars stgjniveau med abne vinduer, ikke overstiger Lden 46 dB.
Se fodnote 19

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstgj
pafgrer udendars opholdsarealer, ikke overstiger Lden 58 dB.

Letbanestgj og vibrationer
Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som letbanestgj
pafarer boliger, ikke overstiger 64 dB Lden pa degnbasis.

Det skal sikres, at vibrationer som letbanetog pafarer boliger, ikke over-
skrider 75 dB (KB-vaegtet accelerationsniveau).

Virksomhedsstaj

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ikke pafgre omgivelserne
et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier, der er geeldende i hen-
hold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Boliger skal stgjisoleres i forhold til stgj fra DSB’s veerksteder pa Son-
nesgade. Se fodnote !

Det skal sikres, at det beregnede aekvivalente korrigerede stgjniveau,
som virksomhedsstgj fra veerkstederne pafgrer boligerne, ikke oversti-
ger folgende greenseveaerdier indendgrs i sove- og opholdsrum:

mandag - fredag kl. 18 — 22
ma”ﬁ;ﬂ; f;egla%g"_ﬂa‘ 18 lordage Ki. 14 — 22 alle dage ki. 22 — 06
ge Kl son- og helligdage k. 06 - 22
43 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)

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

0 Abent vindue er defineret ved, at vinduet er &bent til et abningsareal pa 0,35 m? og at efterklangstiden er

0,5 sek.

1 Stejniveauet er beskrevet i lokalplanens redegarelse.
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Stk. 7

Udendgrs opholdsarealer, som de er defineret i § 10 stk. 1, skal place-

res, sa de er afskaermet i forhold til stgj fra DSB’s veerksteder pa Son-
nesgade.

Det skal sikres, at det beregnede sekvivalente korrigerede stgjniveau,
som virksomhedsstgj fra DSB’s veerksteder paferer de udendgrs op-

§ 12.

holdsarealer, ikke overstiger falgende graenseveerdier:

mandag - fredag kl. 06 — 18
lgrdage kl. 06 — 14

mandag - fredag kl. 18 — 22
lgrdage kl. 14 — 22
sgn- og helligdage kl. 06 - 22

alle dage kl. 22 — 06
(i parentes angivet spids-
veerdi om natten)

50 dB(A)

45 dB(A)

40 (55) dB(A)

Sarlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny

bebyggelse

Generelt glder, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug for:

Indkersel og cykelparkering i delomrade Il er anlagt samt feelles op-
holdsareal i delomrade Il er anlagt, indrettet og beplantet i overens-
stemmelse med § 10 stk. 12, 13, 14 og 16. Se fodnote 2.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11 naevnte stgjkrav er over-
holdt.

Den i § 3 naevnte lokale forsinkelse af regnvand inden for lokalplan-
omradet er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i §
10 stk. 3 og stk. 15.

Der er sket en tilslutning til regnvandshandtering uden for lokal-
planomradet.

Der er anlagt cykelparkering i henhold til § 5 stk. 6.

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

Det i § 3 stk. 6 naevnte system til affaldshandtering er etableret.

§ 13. Grundejerforening

Stk. 1 Der skal stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser i
lokalplanomradet. Se fodnote 3.
12 Safremt de neevnte anleeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggeres forinden ibrugtagen af bebyggelse,

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

Supplerende bestemmelser om grundejerforeningen findes i en deklaration, der er udarbejdet for lokal-

planomradet.

Lokalplanens bestemmelser
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Stk. 2 Grundejerforeningen skal efter krav fra Aarhus Kommune, Teknik og
Miljg, Teknik og Miljs, Byggeri, optage medlemmer fra tilgreensende
omrader.

Stk. 3 Grundejerforeningen skal vedligeholde lokalplanomradets feellesarealer
og feelles anleeg, delomrade Il

Stk. 4 Grundejere inden for lokalplanomradet skal vaere medlemmer af en feel-
les grundejerforening, der oprettes for det samlede godsbaneomrade.

Grundejerforeningen skal overtage og vedligeholde den gr@nne Kkile,
regnvandshandtering ved Ringgadebroen, veje og stier.
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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 er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle
bydel, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 030313CY.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen idet den indeholder
mulighed for at bygge et hgjhus péa op til 13 etager og kommuneplanen fastsaetter
et maksimalt etageantal pa 6 for omradet. Endvidere greenser lokalplanomradet op
til men ligger udenfor hgjhuspolitikkens udpegning af omrader, hvor hgje huse ikke
som udgangspunkt afvises. Udpegningen er vist pa nedenstaende rammekort.

Lokalplanen er derfor ikke i overensstemmelse med hgjhuspolitikken, og dens en-
delige vedtagelse forudseetter, at der sker en justering af hgjhuspolitikkens af-
greensninger for byomrader, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises.

Lokalplanen fastlaegger at opholdsarealer mindst skal svare til 15 % boligernes
etageareal. Kommuneplanen har et krav om 30 % opholdsarealer og de resteren-
de 15% er en del af Godsbanearealets feelles udearealer herunder i Den Grgnne
Kile.

De naevnte eendringer af kommuneplanen inklusive hgjhuspolitikken er indeholdt i

det tilleeg til kommuneplanen, som er bagerst i lokalplanen som bilag. Byradets
godkendelse af tilleegget er derfor ngdvendig for gennemfarelse af lokalplanen.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1087



35

g |:| som udgangspunkt ikke afvises /

= - eeoee |Okalplangreense

CAE AN T 020105RE 7KL R T RIS
Kommuneplanens rammer sssesssee | okalplanomradet

Hojhuspolitik for Aarhus Kommune

Kommuneplan 2017 indeholder under kapitlet Det visuelle miljg — byarkitektur, et
afsnit om hgje huse inklusive en reekke retningslinjer. Aarhus Byrad vedtog den
11. oktober 2006 Tilleeg nr. 84 til Kommuneplan 2001, Hgjhuspolitik for Aarhus
Kommune. Dette tillaeg er stadig geeldende.
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| Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune er der udpeget omrader, hvor hgjhuse er
ugnskede, og omrader, hvor hgjhuse ikke som udgangspunkt afvises.

Lokalplanomradet greenser op til men ligger udenfor hgjhuspolitikkens udpegning
af omrader, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises.

Lokalplanen er derfor ikke i overensstemmelse med hgjhuspolitikken, og dens en-
delige vedtagelse forudseetter, at der sker en justering af hgjhuspolitikkens af-
greensninger for byomrader, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises. Den
nye afgraensning er indeholdt i kommuneplantillzegget, der folger lokalplanen.

Konsekvensvurdering
For at vurdere hvilken indflydelse hgjhuset vil have pa miljget i Godsbaneomradet,
er der udarbejdet en konsekvensvurdering.

Vurderingen indeholder en analyse af vindforholdene, en vurdering af sol- og
skyggepavirkningen af omgivelserne omkring hgjhuset samt visualiseringer fra fire
udvalgte synsvinkler i den naere kontekst.

Vindanalysen er udarbejdet for det samlede Godsbaneareal samt omradet nord for
Saren Frichs Vej, da vind pavirkes af faktorer i et stgrre omrade. Skyggeforholde-
ne er undersggt for de naere omgivelser omkring lokalplanomradet, med udgangs-
punkt i bebyggelsen inden for lokalplanafgraensningen.

Vind
For at kunne vurdere det lokale klima i og umiddelbart omkring lokalplanomradet,
er der udarbejdet en vindanalyse.

| analysen er der lavet beregninger af vindforholdene i og omkring lokalplanomra-
det, fra fire repraesentative vindretninger i 1,5 meters hgjde over terraen.
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Vindkort der med konturer viser hyppighed i % af vindhastigheder over 5,4 m/sek.

Iflg. analysen kan vindhastigheder overskrides i hyppighed med 1 % for stillesid-
dende aktivitet og med 6 % for staende aktivitet, for der nas en uacceptabel vind-
hastighed. Pa kortet herover, er med konturer vist overskridelser af komforten.

Som det kan ses af kortmaterialet, er der i lokalplanomradets gardrum et spot hvor
komfortgraensen overskrides med 2 — 3 % og nord for lokalplanomradet, i krydset
Saren Frichs Vej og Carl Blochs Gade, er der en turbolerende figur, hvor komfort-
greensen et par steder overskrides med 3 — 4 %.

Omradet i vejkrydset, er ikke et areal hvor der forekommer langvarige ophold eller
stadende aktivitet, hvorfor overskridelsen vurderes at veere uden betydning. Kun i et
mindre omrade ved bygningsabningen ud mod den forlagte P. Hjort-Lorentzens
Vej, hvor overskridelsen pa op til 3 — 4 %, kan vinden veere til gene for ophold og
gennemgang imellem bygningsabningen.

Analysen papeger at en etablering af en leegivende beplantning, fx i form af vej-
treeer i midterrabatterne i Seren Frichs Vej og i den forlagte P. Hjort-Lorentzens
Vej, vil medvirke til at forbedre komforten i de viste omrader.

Ud over de i analysen foreslaede vejtraeer, etableres der en traebeplantning i kar-
réens abning ud mod den forlagte P. Hjort-Lorentzens Vej, hvilket skennes at kun-
ne afhjeelpe den mindre overskridelse af komforten, som vinden afstedkommer i
bygningsmellemrummet og i gardrummet. Traeernes antal, placering og hgjde er
indskrevet i lokalplanen som en bestemmelse.

Skygge

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1087



38

For at kunne vurdere det lokale klima i og umiddelbart omkring lokalplanomradet,
er der udarbejdet en undersggelse af sol- og skyggeforholdene. Undersggelsen
har taget udgangspunkt i det bygningsvolumen der ligger til grund for lokalplanen.

Skyggediagrammerne er udfgrt pa datoerne for jeevndggn samt pa arets leengste
og korteste dag.

Den hgje bygningsdel kaster en skygge der rammer bebyggelsen nordgst for lo-
kalplanomradet, i eftermiddagstimerne omkring jeevndegn. Da bebyggelsen skal
anvendes til erhverv, sk@nnes skyggevirkningen ikke at have en stor betydning.

23.03.&23.09-kl:15 23.03. & 23.09 - k|ﬂ 8
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Visuelle pavirkninger

For at kunne vurdere hvilken visuel betydning det hgje byggeri vil have pa omgi-
velserne, er der udarbejdet visualiseringer fra udvalgte matchpunkter omkring lo-
kalplanomradet.

Der er valgt fire synsvinkler, som kan ses pa nedenstadende oversigtskort.
1: fra Sgren Frichs Vej

2: fra Carl Blochs Gade

3: fra Godsbanens tag

4: fra Ringgadebroen

De fire illustrationer viser, at den hgje bygningsdel ikke adskiller sig veesentligt fra
de bebyggelser som i gvrigt er enten bygget eller planlagt i omradet. Pa visualise-
ring nr. 3 kan man fra Godsbanens tag se hvordan kvarterets planlagte optrap-
pende bygningshgjder, afsluttes med Godsbanekollegiets hgje hjgrnebygning og
de eksisterende A-huse.
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LIDL  p-hus  AAB &Kollegiekontoret Ringgarden Boliger / butikker
Godsbanekollegiet H.C. Tvengesvej/Saren Frichs Vej

CURARRRNNRNN

N

‘Aeggepakkeriet” Arkitektskolen  Erhverv LIDL  AAB &Kollegiekontoret  Plejeboliger
Godsbanekollegiet

SN

Visulsering nr. 2 set fra Carl Blochs Gde
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Offtentlig formal Arkitektskolen

BARAERIRRARE
SrkRakkny

Visualisering nr. 4 set fra Ringadebroen
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Anden fysisk planlaegning

For det samlede godsbaneareal, Aarhus K, imellem Skovgardsgade, jernbanen,
Ringgadebroen, P. Hjort-Lorentzens Vej og Carl Blochs Gade, er der i 2017 udar-
bejdet en udviklingsplan, der har beskrevet de overordnede principper og visioner
for omradet.

Udformning af bebyggelsen inden for lokalplanafgraensningen er overensstemmel-
se med udviklingsplanens vision, strategier og fysiske plan for omradet.

Overordnede vej- og stiforhold

Den primeere trafikale adgang til hele Godsbaneomradet, og hermed til lokalplan-
omradet, sker via Sgren Frichs Vej og Carl Blochs Gade, med tilkarsel fra Vestre
Ringgade og Thorvaldsensgade.

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
vejforbindelse til Sonnesgade. Ved anleeg af en sadan gennemgaende vejforbin-
delse ma det forventes, at biltrafikken pa Carl Blochs Gade vil blive reduceret.

peFuny S0°A

Vejbetjening
Y

. Trafilve]

i:i Trafllve] (langt sigd)

Kort fra udviklingsplanen 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.
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Arkaologiske forhold

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

Byggefeltet er placeret hvor der i stenalderen var en fjord. Ud fra den generelle vi-
den om omradet kan siges, at det fgrst er nar man kommer under fyldlagene, dvs.
ned til tarve- og gytjelagene, at der vurderes, at der er risiko for fund af arkaeolo-
gisk interesse. Manger steder skal man mere end 32 meter under nuvaerende ter-
reen for at stgde pa disse lag.

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

Kystnaerhedszonen

Ifelge Lov om planleegning § 16, stk. 3 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse
og anleeg i kystnaerhedszonen, redegares for den visuelle pavirkning af omgivel-
serne og for forhold, der er vaesentlige for varetagelsen af natur- og friluftmaessige
interesser.

Herudover skal der ifglge Lov om planleegning § 16, stk. 4 redegeres for visuel
pavirkning af kysten ved bebyggelse og anlaeg i de kystneere dele af byzonerne.

Lokalplanens omrade ligger inden for kystnaerhedszonen i en afstand pa 1,6 — 2,1
km. Det er imidlertid vurderet at lokalplanomradets placering, omgivet af bymaes-
sig bebyggelse og afstand til kysten, betyder at byggeri i omradet vil falde sammen
med byens skyline og dermed ikke pavirke oplevelsen af bydelen set fra kysten.

Lokalplanomradets placering betyder ogsa, at offentlighedens adgang til kysten ik-
ke bliver pavirket. Det er samtidigt vurderet, at bebyggelsen inden for lokalplanom-
radet ikke vil forringe de natur- og friluftmaessige interesser, der knytter sig til kyst-
naerhedszonen.

Spildevand og regnvand

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, delopland PO19A, og
er registreret som feelleskloakeret. Ved udfgrelsen af lokalplanen skal alle nye sy-
stemer til afledning af spildevand og regnvand / omlaegning af eksisterende kloak
inden for omradet etableres som separatsystem, hvor regn- og spildevand afledes
i seerskilte systemer, i overensstemmelse med Aarhus Kommunes strategi for ad-
skillelse af regn- og spildevand.
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Spildevand

Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Marselisborg Renseanlaeg via
et nyetableret anleeg med afledning til eksisterende system i omradet.

Regnvand

Som overordnet princip skal regnvandet anvendes lokalt, og afledes i et abent
regnvandssystem.

Der er udarbejdet en overordnet afvandingsstrategi for hele Godsbanearealet. Af-
lgbet fra lokalplanomradet til det faellesprivate regnvandssystem ma ikke overstige
10 I/s/ha. Der skal pa baggrund af denne strategi etableres forsinkelsesvolumen
indenfor de enkelte byggefelter svarende til 226 m3/ha ved en befsestelsesgrad pa
80 %. Dette kan evt. nedseettes ved etablering af genanvendelsesanlaeg og lign.
med tilhgrende opsamlingsvolumen.

Feelles privat regnvandsanlaeg

Aarhus Kommune etablerer et feelles regnvandsanleeg, som beskrevet i afvan-
dingsstrategien. Dette anleeg vil blive overdraget til grundejerne, der herefter har
pligt til at drive og vedligeholde anlaegget. Der skal etableres et spildevandslav
med tilhgrende vedtsegter, der bl.a. skal indeholde en udgiftsfordeling mellem
ejendommene.

Det feelles private regnvandsanleeg omfatter bl.a. kanaler/grgfter/regnbede i veja-
realer, samt pumpeanlaeg, regnvandsbassinet ved Ringgadebroen og graften i
den grenne kile. | kombination med forsinkelseslgsningerne indenfor de enkelte
byggefelter sikres der rensning og forsinkelse fra hele Godsbaneomradet svaren-
de til en 10-ars regn.

Ekstremregn

Godsbaneomradet rummer store udfordringer i forhold til vandhandtering og klima-
tilpasning. Omradet ligger lavt, og der er hgjtstdende grundvand. Det betyder, at
der er risiko for, at naboomraderne ved skybrud leder vand til Godsbaneomradet.
Beliggenheden nzert ved Aarhus A ger samtidig, at det kan vaere vanskeligt at
komme af med regnvand fra omradet i situationer med ekstremregn.

Den udarbejdede afvandingsstrategi for Godsbaneomradet omhandler ogsa situa-
tioner med ekstremregn, herunder overordnede afvandingsveje for omradet. Ind-
retningen af omradet, inklusiv udformning af veje og stianlaeg, skal understatte af-
ledning af overfladevand i overensstemmelse med de planlagte hovedstremnings-
veje for omradet fra afvandingsstrategien. Ved ekstremregn og tgbrud skal vandet
i gvrigt ledes veek fra keeldre og @vrige sarbare elementer.

Eventuelle udendgrs parkeringsarealer samt gvrige egnede arealer bgr desuden
indrettes, sa de kan opmagasinere overfladevand til der igen er plads i aflabssy-
stemet.

Der skal tages hensyn til, at udfgrelsen af lokalplanen ikke forgger omgivelsernes

risiko for oversvgammelse — herunder at eventuel terreenregulering ikke medfarer
oversvgmmelser andetsteds.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 1087



46

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

@vrigt og tilladelser

Eksisterende regnvandsledning (Jjestensledning) som krydser arealet, skal re-
spekteres. Safremt gjestensledningen gnskes omlagt/overbygges skal dette ske
for bygherres regning og efter Aarhus Vands anvisninger.

Tilslutningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Planleegning og Byggeri,
byggesag@mtm.aarhus.dk.

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

Forureningsforhold - Jord

Center for Miljg og Energi, Virksomheder og Jord har pr. 4. august 2017 oplysnin-
ger om, at Region Midtjylland i 2000 har kortlagt matr.nr. 845q Marselisborg, Ar-
hus Grunde pé vidensniveau 2 jf. lov om forurenet jord. Matriklen er kortlagt, fordi
en forureningsundersggelse har pavist forurening, der overskrider geeldende
greenseveerdier.

Omradeklassificering

Lokalplanomradet ligger inden for et omradeklassificeret omrade med analysepligt.
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 in-
dustri, kakkelovne samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfgrt pa
landsplan i alle byzoner pr. 1. januar 2008.

Bygge-anleegsarbejde, falsom arealanvendelse

Far der igangseettes grave- eller bygge-/anlaegsarbejde pa den kortlagte matrikel,
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 det /de kortlagte arealer, fgr Aar-
hus Kommune, Center for Miljg og Energi har meddelt tilladelse jf. lov om forure-
net 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.
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Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

For der fiernes jord fra ejendommen matr.nr. 845q Marselisborg, Arhus Grunde
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 a&endret kortlaegningsstatus.

Grundvand

Lokalplanomradet er beliggende udenfor et omrade med seerlige drikkevandsinteres-
ser. Der er ingen nuveerende og forventes ingen fremtidige drikkevandsinteresser i
omradet.

Der er risiko for hgjtstdende grundvand. Er en grundvandssaenkning pakraevet, skal
denne screenes efter miljgvurderingsloven hvilket evt. kan kraeve en tilladelse efter
vandforsyningsloven.

Stejmaessige forhold

Vejtrafikstoj

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser. Ved screeningen af lokalplanen blev det vurderet, at det planlagte
byggeri kan medfgre trafikstgjbelastninger over kommuneplanens graenseveerdier.
Lokalplanomradet vil veere belastet af vejtrafikstgj fra primaert Carl Blochs Gade
og Sgren Frichs Vej, samt sekundeert fra Hovedgaden. Der er derfor udarbejdet en
redegorelse af de stgjmaessige konsekvenser, hvor der anvises Igsninger til af-
hjeelpning af stgjproblemerne.

| Kommuneplan 2009 er der medtaget generelle rammebestemmelser vedrgrende
stgj i overensstemmelse med geeldende normer og krav. Stgjbestemmelser ud-
stikker rammerne for, at der i detailplanleegningen (lokalplaner m.m.), i forbindelse
med enkelttilladelser til bebyggelse og ved miljggodkendelse treeffes de konkrete
bestemmelser om stgjniveauer og eventuelle stgjdeempende foranstaltninger. Det
tilstraebes at arealer til stgjfelsom anvendelse overholder stgjgreenserne i tabellen
pa side 47.

Anvendelse Greenseveerdi

Rekreative anvendelser i det abne land — visse naturomrader, sommer- | Lden= 53 dB
husomrader, campingpladser o.l.

Boliger, daginstitutioner, pleje- og behandlingsinstitutioner, hospitaler, | Lden= 58 dB
skoler og undervisningsinstitutioner o.l.

Udendars opholdsarealer i tilknytning til stajfalsomme funktioner
(i det omfang der er krav herom)

Rekreative anvendelser i byen — parker, kolonihaver,
campingpladser o.l.

Hoteller, kontorer, liberale erhverv o. Lden = 63 dB
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Det maksimale stgjniveau pa facaden ud mod Hovedgaden, er beregnet til at ligge
mellem Lgen 58 dB(A) og Lden 63 dB(A). Pa facader pa den bagvedliggende bebyg-
gelse, er stgjniveauet under Lden 58 dB(A).

Det er derfor nadvendigt at opfare den del af bebyggelsen som vender ud mod
Hovedgaden, hvor stgjpavirkningen pa facaden overstiger graensevaerdien, med
stejdeempende karmabsorbenter i vindueslysningerne samt seerlige lydruder, sa
det indvendige stgjniveau ikke overstiger greenseveerdien, og hvor det er muligt at
have abne vinduer og alligevel overholde graenseveerdien for det indvendige stgj-
niveau.

Samtidig med beregningerne af vejtrafikstgj pa facaderne, er der foretaget bereg-
ninger af stgjniveauet pa de udendgrs opholdsarealer i gardrummet og pa tagene,
hvor stgjniveauet ikke ma overstige Lden 58 dB. Disse beregninger viser at stajni-
veauet i gardrummet er under stgjgraensen for opholdsarealer og at stgjniveauet
pa tagterrasserne kan overholdes, hvis tagenes opholdsarealer placeres saledes
at disse er skeermet af en hgjere bebyggelse, af stgjveern eller vaeksthuse.

Staj og vibrationer fra letbane

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser og Miljgstyrelsens "Tillaeg til vejledning nr. 1/1997: Stgj og vibratio-
ner fra jernbaner”.

| Kommuneplan 2009 er der medtaget generelle rammebestemmelser vedrgrende
stgj i overensstemmelse med geeldende normer og krav. Stgjbestemmelser ud-
stikker rammerne for, at der i detailplanlzegningen (lokalplaner m.m.), i forbindelse
med enkelttilladelser til bebyggelse og ved miljggodkendelse treeffes de konkrete
bestemmelser om stgjniveauer og eventuelle stgjdaempende foranstaltninger. Det
tilstreebes at arealer til stgjfelsom anvendelse overholder stgjgreenserne i tabellen
pa side 48.

Anvendelse Greenseveerdi

Rekreative anvendelser i det abne land — visse naturomrader, sommer- | Lden= 59 dB
husomrader, campingpladser o.l.

Boliger, daginstitutioner, pleje- og behandlingsinstitutioner, hospitaler, | Loen= 64 dB
skoler og undervisningsinstitutioner o.1.

Udendgars opholdsarealer i tilknytning til stajfalsomme funktioner
(i det omfang der er krav herom)

Rekreative anvendelser i byen — parker, kolonihaver,
campingpladser o.l.

Hoteller, kontorer, liberale erhverv o./ Lden = 69 dB

Greenseveerdier for stgj fra forbikerende tog ved udleeg og disponering af stgjfalsomme funktioner
Kilde: Kommuneplan 2009.

Lignende sager har vist, at det ikke er et problem i forhold til greensevaerdierne for
bolig.

Virksomhedsstgj
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COWI har udfert stgjredegarelse af 26.01.2018. Det fremgar heraf, at greense-
veerdierne for ekstern stgj fra virksomheder er overskredet ved flere facader i lo-
kalplanomradet. Der forekommer veerdier pa op til 47 dB(A) for rangerkarsel og op
til 46dB(A) fra drift af veerksted. Den vejledende greenseveerdi om natten er 40
dB(A).

Det vil veere ngdvendigt at opfere de dele af bebyggelsen til boligformal, hvor stgj-
pavirkningen pa facaden overstiger greenseveerdien, med en stgjdeempende faca-
de samt karmisolering eller vinduer, hvortil der beregnes funktionskrav, sa det ind-
vendige stgjniveau ikke overskrider greenseveerdien. Samtidig skal det muliggeres,
at have mindst et vindue abent og alligevel overholde graenseveaerdien for det ind-
vendige stgjniveau.

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

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

Greaenseveaerdierne for virksomhedsstgj er angivet i nedenstaende skema. Veerdi-
erne angiver det maksimale stgjniveau, som den enkelte virksomhed skal overhol-
de savel inden for lokalplanomradet som i naboomraderne uden for lokalplanom-
radet.

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

Graenseveerdierne, 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
inden for de angivne daggnperioder.

Der kan i seerlige tilfeelde fastsaettes hgjere greenseveerdier for virksomhedsstgj

end de vejledende graenseveerdier, ligesom der kan tillades afvigelser fra den
tidsmaessige definition af dag-, aften- og natperioden.
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De naermere regler og definitioner m.v. er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5
/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

Miljovurdering

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

Ved lokalplanleegning i Aarhus Kommune anvendes et screeningsvaerkstgj 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 vaesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afgg-
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).

| henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
garelse om, at lokalplanen og kommuneplantillzegget ikke er omfattet af kravet om
miljgvurdering, idet planerne ikke vurderes at kunne fa veesentlig indvirkning pa
miljget jf. lovens § 3, stk. 1 nr. 3.Idet planen var under tilvejebringelse for den nye
lovs ikrafttreeden (Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete
projekter (VVM)), er der truffet afgerelse 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 (herunder stgj),
jordforurening og -handtering, trafik (seerskilt for trafikstgj), samt arkitektoniske
forhold herunder hgjhuspolitik.

| 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 redeggrelse. Alt i alt har Aarhus Kom-
mune vurderet, at pavirkningerne ikke er vaesentlige.

Natura 2000 og Bilag IV

Efter Bekendtgerelse om administration af planloven i forbindelse med internatio-
nale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af
26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet at planen ikke kan skade Internationa-
le beskyttelsesomrader (Natura2000, Habitat og Fuglebeskyttelsesomrader)
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Det er desuden vurderet at lokalplanen ikke vil medfere skade pa yngle- eller ra-
steomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
habitatdirektivets bilag 1V, litra a), eller gdelaegge de plantearter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af Midttrafiks busrute 12 med
stop pa Saren Frichs Vej, busrute 11 ved Ceres-krydset samt af busruterne 15 og
19 med stop i Thorvaldsensgade. Generelt er lokalplanomradet beliggende cen-
tralt i forhold til kollektiv trafik i Aarhus midtby.

Skoleforhold
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Leessgesgades Skoles distrikt.

Der gagres opmeerksom pa at Bgrn og Unges planlzegning for bydelen kan medfa-
re eendringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold

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

Langenaes Dagtilbud med afdelinger pa falgende adresser:
e Ankersgade 19
Fulden Byvej 55
Langenees Alle 27
Langenaes Alle 29
Langenaesstien 6A
Langenaesstien 6B
Langenaesstien 6D
Langenaesstien 8B
Laessgesgade 22
Magevaenget 24

Selvejende dagtilbud pa felgende adresser:
e Langenas Allé 54
e Valdemarsgade 16

Laessgesgades Skole med SFO pa adressen:
e L aessgesgade 24

Klubtilbud pa adressen:
e Laessgesgade 24

Tilladelse fra andre myndigheder
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Lokalplanens gennemfarelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
Teknisk forsyning

Elforsyning kan ske fra:..............cooiin, NRGi
Dusager 22
8200 Aarhus N

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

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

Aarhus Byrad har besluttet, at nybyggeri i kommunen skal opfgres som lavenergi-
bebyggelse efter bestemmelserne i bygningsreglementet.

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

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

Affaldshandtering skerved: ..............cooooiiiiini Affaldvarme Aarhus
Bautavej 1,
8210 Aarhus V
affald@aarhus.dk

Affaldshandtering

Lokalplanomradets handtering af husholdnings- og erhvervsaffald skal etableres i
henhold til Aarhus Kommunes regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald.

Husholdningsaffaldet skal sorteres ved kilden i minimum 3 fraktioner, og bliver om-
fattet af en offentlig lasning med nedgravede affaldscontainere etableret i henhold
til kommunens retningslinjer i offentligt vejareal.

Byggeri

Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg Byg-
geri, Grgndalsvej 1C, 8260 Viby J. Naermere oplysninger herom kan fas ved hen-
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vendelse til Byggeri, tIf.: 89 40 22 13. Mail: byggesag@mtm.aarhus.dk Ansggning
skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanlaeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens § 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Teknik og Miljg, Kalkveerksvej 10, 8000 Aarhus C.

Neermere oplysning herom kan fas ved henvendelse pa tif.: 89 40 44 00 eller pa
mail: byensanvendelse@aarhus.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 sendret anvendelse af ejendomme-
ne i lokalplanomradet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En
eksisterende 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 forbudet 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 ende-
ligt.

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

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

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 bemaerknin-
ger herom, fgr dispensation eventuelt gives.

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

Tillaeg nr. 38 til Kommuneplan 2017
Kommuneplantillzegget omhandler en aendring af rammeomrade 03.03.13 CY.

Kommuneplanens rammeomrade bliver tilfgjet en bestemmelse, der ger det muligt
at opfare bygninger pa op til 13 etager i hjgrnet ved Sgren Frichs Vej og Carl
Blochs Gade.

Dette omrade er ikke omfattet af hgjhuspolitikkens udpegning af omrader, hvor hg-
je huse ikke som udgangspunkt afvises. Hajhuspolitikken bliver derfor tilfgjet en
udvidelse af omradet "hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises”, med et
mindre omrade ved krydset Carl Blochs Gade og Saren Frichs Vej, som det frem-
gar pa rammekortet nedenfor.

Den nye bestemmelse for rammeomradet:
Rammeomrade 03.03.13 CY

Omradets anvendelse er fastlagt til cityformal. — Kategori 21 — Cityomrade (Se de
generelle rammer).

| rammeomradet kan kun tillades virksomheder inden for virksomhedsklasserne 1-
2.

Max. etageantal: 6

Bebyggelsen kan opferes i op til 13 etager i rammeomradets hjgrne ved krydset
Carl Blochs Gade og Sgren Frichs Vej

Max. bebyggelsesprocent: 150 for omradet under et.

Omradet indgar i byomdannelsesomradet Godsbanearealerne. Det samlede by-
omdannelsesomrade skal anvendelsesmaessigt disponeres, saledes at max. 50 %
af etagearealet anvendes til boliger og min. 50 % anvendes til erhverv eller offent-
lige formal. Omradets udviklingsmuligheder, herunder muligheden for etablering af
en multiarena, skal neermere fastlaegges i en dispositionsplan for godsbaneomra-
det. Tekniske installationer skal som udgangspunkt placeres inden for bygninger-
nes hgjde- og dybdeprofil.
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Kortbilag til Tilleeg nr. 38 til Kommuneplan 2017

Generelle rammer for kategori 21. Cityomrader

Omradets anvendelse er fastlagt til cityformal. Cityformal omfatter funktioner til handel, kultur
og service,(f.eks. butikker, kontorer, hoteller, biografer, udstillingslokaler), offentlige funktioner
og sadanne andre funktioner, der med fordel kan placeres i et center af regional betydning og
endelig boliger, der kan forenes med cityfunktionen. Som hovedregel ma boliger ikke placeres i
stueetagen.

Safremt intet andet er naevnt saerskilt i rammerne, kan der i forhold til en samlet ramme for bu-
tiksarealtilvaekst i City etableres dagligvarebutikker pa indtil 3.500 m2 bruttoetageareal og ud-
valgsvarebutikker pa indtil 2.000 m2 i omradet.

Ved planleegning for placering af butikker, der forhandler seerligt pladskraevende varegrupper
efter planlovens definition er der mulighed for, at der kan planlaegges for butikker med et stgrre
maksimalt bruttoetageareal.

| perioden 2018-21 kan der endvidere planlaegges for 2 udvalgsvarebutikker med et butiksareal
pa over 2.000 m2 i Cityomraderne. Butikkerne kan etableres med en maksimal stgrrelse pa
hver max. 5.000 m2 eller udvidelse af op til to eksisterende butikker med max. 5.000 m2. Dette
butiksareal pa i alt max. 10.000 m2 indgar i den samlede ramme for udvidelse af City.

Cityomrader findes kun i Midtbyen og pa Langenzes. Bebyggelsens omfang reguleres ved bebyggelses-
procent anfgrt overvejende karrévis (i enkelte tilfeelde for rammeomradet under ét) og etageantal.
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