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Teknik og Milje har den 9. februar 2024, efter bemyndigelse fra Aarhus Byrad,
godkendt et forslag til ophaevelse af del af Byplanvedtaegt nr. 5, inkl. tillaeg nr.

10g2.

Kommunes Baggrund for delvis ophaevelse.

Aarhus Kommune har ved administrationen af byplanvedtagten oplevet
et behov for omfattende dispensationer fra nogle af bestemmelserne i
byplanvedtagten, som Aarhus Kommune reelt anser som utidssvarende

Med utidssvarende eller foraeldede byplanvedtaegter og lokalplaner forstas
et plangrundlag, som i forhold til den fysiske virkelighed/administration af
byggetilladelser ikke lader sig administrere uden anvendelse af
dispensationer efter planlovens § 19, og hvor udviklingen derfor har fort til
en uhensigtsmaessig administration af tilladelser mv. inden for
lokalplanomradet. Byplanvedtagten anses derfor at udgere en barriere i
sagsbehandlingen for bade ejere og lejere af de berorte ejendomme og
kommunen

Omradet som er omfattet af byplanvedtaegten er stort set udbygget og
infrastrukturen robust. Et mindre areal syd for Ringvej Syd er omfattet af
lokalplan nr. 991 - Erhvervsomrade ved Seren Nymarks Vej og Axel Kiers
Vej i Holme fra marts 2015 | den forbindelse blev byplanvedtagten aflyst
indenfor afgransningen af lokalplanen

Aflysningen af del af byplanvedtaegten vurderes ikke at ville foranledige
nogen vasentlig eller principiel byudvikling eller 2ndring af det nuvarende
bymilje. Derimod vil aflysningen give mulighed for at der i stedet kan
meddeles byggetilladelser, som ikke ogsa er reguleret af det foraldede
plangrundlag. Det betyder ogsa, at der er en umiddelbar byggeret til
byggeri, der er i overensstemmelse med bygningsreglementet, og herunder
eventuelt efter en konkret helhedsvurdering. Og det er kommunens
vurdering, at mulighederne for ejere og brugere af de pagaeldende
ejendomme vil forbedres. Konkret betyder aflysningen af del af
byplanvedtagten bl.a. generelt storre anvendelsesmuligheder, som
fremadrettet vil vaere reguleret af Miljestyrelsens miljoklasser for
erhvervsvirksomheder. Bortset fra rammeomrade 121106BL (blandet bolig
og erhverv), er det dog ikke langere muligt, i forbindelse med
erhvervsbebyggelsen, at etablere en bolig til ejer, portner i de ovrige
rammeomrader. Denne anvendelse vil fremadrettet udgores af faciliteter til
overnatning i bearanset omfanq. Der bnes op for en sterre
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udnyttelsesgrad af de enkelte ejendomme, som er udtrykt | ejendommens
bebyggelsesprocent, bebyggelsens hojde og det bebyggede areal
(bebyggelsens fodaftryk)

Der er stadig mulighed for Aarhus Kommune at nedlagge forbud
mod udstykning, bebyggelse eller &ndret anvendelse, der er i strid med
kommuneplanens rammedel. Det folger af planlovens § 12, stk. 2 0g 3

Qg der er fortsat krav om tilvejebringelse af en ny lokalplan, hvis der skal
foretages sterre bygge- og anlagsarbejder, herunder nedrivning af
bebyggelse, eller hvis der sker en vassentlig &ndring i anvendelsen af
bebyggelse og arealer m.v.. Det folger af planlovens § 13, stk. 2



Vores indsigelse:

Indsigelse omhandler Ramme 111601ER og 111602ER

Indsigelsen gaelder kun for de matrikler der ligger som direkte naboer til

boligomradet Hgjbovej-Voldgardsvej-Holmeve;.

Baggrund:

Vi ved godt at alt skal fglge med tiden, og denne lokalplan er ca. 75 ar gammel, sa det giver rigtig god
mening at fa den moderniseret og gjort mere simpel og brugbar.

Hertil er vi meget enige men sa begynder det at ga lidt skaevt.

Nordlige del, ved siden af industriomradet Axel Gruhns vej ( Nye ramme 111601ER og 111602ER)

Man kan se at der har vaeret taenkt meget over grundlaget for den gamle Byplanvedtaegt 5 (Bypl5) og
omraderne mé have vaeret besggt /undersggt inden den blev skrevet.

e Dette omrade ligger en del lavere fra naturens side, fra 1 meter til ca. 8 - 10 meter i hgjden. Det vil
sige at boligejerne pa Hgjbovej’s vestlige side — Voldgardsvej’s sydlige side, skal se opad bare for at
kunne se pa jordskorpen pa industrigrunden.

e Boligomradet var der fgr Industriomradet.

Det havde man taget hgjde for i Bypl5, da man ville indvie et nyt industriomrdde i Holme by og

sogn.

e Der er for at sikre de lavtliggende boligomrader, indlagt et Skeermomrade pa 5-10 meter, som skal
veere anlagt som haveanlaeg.

Bypl5 §7stk.5
Som skmrm mellem industri |.--.|.-:_.'|.'.|.'.| lsa og bol ]l.:_::-r_:;';gl_-:-_'rnu skal I",-‘.JIT: =
de arealer holdes ubebyggede:
et 10 m bredt belte lang h d. X's Vej og Holmevej og et 5 1
" 3 ; ®
bredt belte pa mat nr D 1 f ¢ ) langs matr. nr. 12,
3 3 28 ar T A 522 5 g x2¥ -
i 2 L2 " * ' H g 4 y L2 4 ¥ - i
i e ) ':-\.'l _'I.
F L] 1 e 8 JE 4 7
Disse arealer ma ik nd fore ads
gardsplads er 1lign.; m lad f chyg=
gade areal, ligesom en del wvi) nne b 1]
Arealorn 1l beplant a4 iligeh

e Derudover har man begranset byggehgjden, sa bygninger hverken skulle give de store gener for
manglende sollys og indbliksgener.
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BypI5 §7stk.3

D m d oms k nge r r .

»3m” pr. m nettogrur i led forst at he | |
byeningcn som er over torrmn ine] tar med covi kvist Fromuwyd e o
FYgningocn, sSom :J rrut BE me t. kviete, fremspring,

skorstene o.a., .'T.I.i'_é'L,I;I..': ved beéregningen.

Bygningsreglementet BR18, § 187-195, fastslar, at hgjden pa en bygning, vinduer, altaner
og lignende ikke ma fare til vaesentlige indbliksgener for naboen.

o Bebyggelsens afstand fra naboskel skal veere mindst lig med bebyggelsens hgjde, dog mindst 5
meter.

Bypl5 §7stk.4

Bebyggelsens afstand fra naboskel skal vere mindst l1ig med bebyggel-
sens hejde, dog r~.;r'.r'::'.l:__'_| B Dog kan det tillades at bygge helt uil
til nabosksl, sdafremt det sker efter on alf kommunalbestyreloen god=
kendt felles bebygpolsesplan for flere grunde, der om fornedent god-
kendes sem tilleg til nerverende byplanvedtegt. Dog mé garager op

mindre vdhuse opferes i nabeskel, nar dercs sammenlagte lenpde ikke

overgtiger 10 m og deres hejde ikke overstiger 3 m taget iberegnet.

o +flere andre ting. ( Se bilag 1)

Ovenstaende vedtaegter skal tages med i de nye rammer, med samme

virkemade/begransninger som skaerm imellem Industri og boligomradet.

Ny Ramme 111601ER og 111602ER giver slet ingen mening, nar man ser hvordan diverse niveau Koter er i
omradet,- at give tilladelse til at bygge hgje bygninger hvor koter ligger hgjt i forvejen, op til 28 meters
hgjdeforskel, med alle de gener det giver!

Mistet sollys — massive indbliks genér — forgget stgjgéner.
Med venlig hilsen
Jgrgen Florin og Rita Andersen
Voldgardsvej 1

8270 Hgjbjerg
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Bilag 1

Omradet som vi ggr indsigelse pa.

Red hvor vi har anmaerkninger til

MILIgKLASSER [iGHdamSKalldetananEvesiBammeIHomEaae:

Til den enkelte miljgklasse knytter der sig en anbefalet minimumsbeskyttelsesafstand til
forureningsfglsomme funktioner og arealanvendelser. Der opereres med de nedenfor viste
minimumsafstande, geeldende i forhold til omrader med eksisterende eller planlagte boliger og fglsomme
institutioner. Afstandene er sk@gnsmaessigt fastsat og udtrykker de afstande, der vurderes at vaere
ngdvendige for at opna gode naboskaber.

BESKYTTELSESAFSTANDE

Miljgklasse 1 0 m

Miljgklasse 2 20 m

Miljgklasse 3 50 m

Miljgklasse 4 100 m

Miljgklasse 5 150 m

Miljgklasse 6 300 m

Miljgklasse 7 500 m
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RAMME 111601ER

ERHVERVSOMRADE
GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal i form af handvaerkervirksomheder, autovaerksteder,

mindre produktionsvirksomheder og lignende i miljgklasserne 2-4. | omradet kan der desuden etableres

offentlige funktioner i det omfang disse offentlige funktioner med hensyn til anvendelse, miljgfglsomhed
og -belastning ikke adskiller sig fra den gvrige tilladte erhvervsvirksomhed i det konkrete omrade.

Bortset fra butikker til lokal forsyning (maks. 100 m?2) ma der ikke etableres detailhandel i omradet. Der kan
dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter i tilknytning til de enkelte virksomheders
produktionslokaler.

_. Dog ma der etableres overnatningsfaciliteter for handvaerkere

eller i tilknytning til uddannelsesinstitutioner og sociale institutioner, hvor beboelsen er af midlertidig
karakter.

For de maksimale bygningshgjder geelder, at en stgrre hgjde punktvis kan tillades, safremt sarlige hensyn
til virksomhedens indretning eller drift ngdvendigger det.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Bebyggelsen skal opfgres med facadevirkning ud mod Christian X's Vej og Ringvej Syd. | omradet i det
omfang der udlaegges arealer i en lokalplan med mulighed for etablering af virksomheder inden for alene
virksomhedsklasserne

2-3.
BEBYGGELSENS OMFANG
Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af den enkelte ejendom

Maksimal andel af grundarealet der ma bebygges er 50%

pl5)|Gaelder for alt bebygget

ZONESTATUS

Planlagt zone er landzoneg

MILI@

Mindst tilladte miljgklasse er 2
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Klasse 2 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne
indplaceres i omrader, hvor der ogsa findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger

Maksimalt tilladte miljgklasse er 4

Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som er noget belastende for omgivelserne, og derfor som

[\VE=Te =Y Gl ouT @ BT R e Vg Te Tl T IMA N befalet minimumsafstand i forhold til boliger 100 m -

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

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

UDSTYKNING
Rammen regulerer ikke udstykning
SZARLIGE BESTEMMELSER

Arealet er beliggende inden for OSD. Vedrgrende hvilke virksomheder og anlaeg, der konkret kan placeres i
OSD og hvilke begraensninger i forhold oplag mv. der geelder for forskellige virksomhedstyper, henvises til
kommuneplanens generelle rammer, bilagene om Miljgklasser og Grundvandsbeskyttelse

RAMME 111602ER

ERHVERVSOMRADE
GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal i form af produktions- og transporterhverv. | omradet
kan der desuden etableres offentlige funktioner i det omfang disse offentlige funktioner med hensyn til
miljefelsomhed og belastning ikke adskiller sig fra den gvrige tilladte erhvervsvirksomhed i det konkrete
omrade - og forudsat at der ikke er tale om specielle anlaeg, hvis placering normalt vil ngdvendigggre en
seerskilt planlaegning.

Bortset fra butikker til lokal forsyning (maks. 100 m?) ma der ikke etableres detailhandel i omradet. Der kan
dog normalt etableres butikker til salg af egne produkter i tilknytning til de enkelte virksomheders
produktionslokaler.
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For de maksimale bygningshgjder gaelder, at en stgrre hgjde punktvis kan tillades, safremt saerlige hensyn
til virksomhedens indretning eller drift ngdvendigggr det.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER
Bebyggelsen skal opfgres med facadevirkning ud mod Christian X's Vej og Ringvej Syd.
BEBYGGELSENS OMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af den enkelte ejendom

Maksimale andel af grundarealet der ma bebygges er 50%

Maksimal hgjde er 10 m

Rumfangsbestemmelse (m3 pr. m2) 3 beregnet den enkelte grund

Rumfangsbestemmelsen anvendes alene ved halbygninger og lign. pl5)] Geelder for alt bebygget|

ZONESTATUS

Planlagt zone er byzone

MIL@

Mindst tilladte miljpklasse er 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i mindre grad, og som bgr
placeres i erhvervs- eller industriomrader, evt. i randzonen teettest ved forureningsfglsom anvendelse.

Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 50 m. _

Maksimalt tilladte miljgklasse er 5

Klasse 5 omfatter virksomheder og anleeg, som er ret belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i

ML lIplrl@ANbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 150 _

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

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

UDSTYKNING

Rammen regulerer ikke udstykning
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SARLIGE BESTEMMELSER

Arealet er beliggende inden for OSD. Vedrgrende hvilke virksomheder og anlaeg, der konkret kan placeres i
0OSD og hvilke begransninger i forhold oplag mv. der gaelder for forskellige virksomhedstyper, henvises til
kommuneplanens generelle rammer, bilagene om Miljgklasser og Grundvandsbeskyttelse

KOMMUNEPLANENS ST@JBESTEMMELSER

Ud fra den ma det vaere Omrade blandet bolig og erhverv

qm; Miljgministeriet

= Milj@styrelsen

3. Omrader for blandet 55 dB 45 dB 40 dB
bolig- og erhvervsbe-
byggelse, centeromrader

1.3.3 Stojbestemmelser for stoj fra virksomheder

Ved udleeg eller anvendelse af arealer til handvaerks- og industrivirksomheder og anden

virksomhed — og ved udlezg af arealer il stajfelsomme formal — skal det sikres, at det udenders stajniveau,
som virksomheder pafarer omgivelserne, ikke overskrider stgjgreenserne i nedenstaende skema.
Stgjgraenserne tager udgangspunkt i Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for virksomhedsstg;.

Omradetyper / Zkvivalent, Hverdage kI.07-18 Hverdage kl. 18-22 Alle dage kl. 22-07

karrigeret stgjniveau i dB(A)
Lgrdage kl. 07-14 Lgrdage kI. 14-22

S@n- og helligdage

Erhvervsomrader 70 70 70

Erhvervsomrader med forbud mod 60 60 60
generende virksomhed

Omrader med blandet bolig og 55 45 40 (55)
erhverv

Etageboliger 50 45 40 (55)
Aben-lav bolighebyggelse og 45 40 35 (50)

friarealer i byomrader

Sommerhusomrader, rekreative 40 35 35 (50)
omrader og sarlige naturomrader

Graensevardier for virksomhedsstgj ved udlzeq og anvendelse af arealer til stgjende virksomhed og udlzg af
areal til stgjfalsomme funktioner {graensevaerdier for maksimale st@jniveauer er angivet i parentes)
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