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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan gaelder for et omrade omkring Viborgvej nr. 286 — 288 og Runevej
nr. 2 i Tilst i den nordvestlige del af Aarhus.

Lokalplanomradet nord for Viborgvej er en del af et stgrre erhvervsomrade, der
greenser op til Bredskiftevej mod @st. Lokalplanomradet syd for Viborgvej graenser
mod syd og vest op til et erhvervsomrade og mod gst op til Runevej. Syd, vest og
gst for erhvervsomradet ligger et starre boligomrade.

Lokalplanomradet, der er ca. 27.900 m?, var ved planens udarbejdelse beliggende
i byzone.

Beskrivelse af omradet

Viborgvej, en af de vigtigste indfaldsveje til Aarhus, har en profil, der stiger fra kote
60 ved den Ostjyske Motorvej til kote 70 umiddelbart gst for lokalplanomradet.
Omradet er i Aarhus Kommunes hgjhuspolitik udpeget til et omrade, hvor hgjhus-
projekter ikke som udgangspunkt afvises.

Del af ejendommen matr. nr. 26a Hasle By, Hasle, beliggende Viborgvej 286 —
288 er privat ejet og har et grundareal pa ca. 16.900 m2. Ejendommen er ubebyg-
get.

Ejendommen matr. nr. 14 bd Hasle By, Hasle, beliggende Runevej 2 er privat ejet
og har et grundareal pa ca. 11.000 m2. Ejendommen er bebygget med erhvervs-
bebyggelse i 1 etage.

Omradet er beliggende i kote 59 — 68 nord for Viborgvej og kote 66 — 69 syd for
Viborgvej. Omradet er derfor hgjtliggende i forhold til det meste af Aarhus By og
desuden i forhold til Eldalen mod nord.

Planens baggrund og mal

Denne lokalplan er udarbejdet efter anmodning fra ejeren af parcellerne, der gn-
sker at opfgre et hotel- og erhvervsbyggeri ved Viborgvej, Bredskiftevej og Rune-
vej. Lokalplanen har til formal at muliggere en hgjhusbebyggelse og at fastlaegge
bestemmelser for omradet.

Hgjhusene vil med deres volumener, hgjde og arkitektoniske udformning etablere
sig markant i omradets store skala og forstadsmaessige helhed. Samtidig vil den
nye bebyggelse blive identitetsskabende for omradet og sta som et betydnings-
fuldt landmark i forhold til omgivelserne og vil som orienteringspunkt markere an-
komsten til Aarhus fra vest.



Planens hovedtraek

Lokalplanen er inddelt i 3 delomrader, delomrade |, Il nord for Viborgvej og delom-
rade Il syd for Viborgvej. Lokalplanen fastleegger anvendelsen i delomraderne til
erhvervsformal, sasom hotel-, restaurations-, kontor-, kursus-, konferencevirksom-
hed og liberale erhverv samt vej- og parkeringsformal.

Inden for lokalplanens omrade ma der opfgres maksimalt 32.000 m? etageareal.

Inden for lokalplanens omrade udlaegges byggefelter. Ny bebyggelse skal place-
res inden for byggefelterne. Der fastleegges bestemmelser for udnyttelsen af det
enkelte byggefelt.

Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen vil med en tydelig arkitektonisk profil medvirke til at forstaerke ind-
trykket af omradets topografi. Omradets beliggenhed som facadegrund ved Vi-
borgvej betyder stor synlighed. En "familie af tarne”, der i sammenhaeng opfattes
som et arkitektonisk skulpturelt ensemble, vil komme til at fremsta som et bymaes-
sigt pejlemeaerke.

Tre bygningselementer med tarne, der med undtagelse af byggefelt 2C er forbun-
det med transparente bygninger, er komponeret i en indbyrdes funktionel sam-
menhaeng. Tarnenes profil skifter alt efter, hvor man befinder sig.

Hgjhusene, der kommer til at fremstd som slanke facader i en konstellation af
murveerk, tegl, natursten, stal og glas kan opfattes som en port til byen, hvor Vi-
borgvej bliver indrammet af tarne pa tveers af vejen.

Parkering vil hovedsagelig ske i underjordiske parkeringsanleeg med et supple-

ment af parkeringspladser pa terreen. Her vil der tillige blive etableret plads til af-
og pasaetning ved husenes forpladser.

Beplantning

| delomrade | og Il suppleres Bredskifte Allé og Bredskiftevej med allélignende
treebeplantning i forleengelse af eksisterende beplantning, og der plantes en blan-
det afskaermende beplantning langs Bredskiftevej.

| delomrade lll plantes en blandet afskeermende beplantning mod vest og nord for
den private feellesvej.

Langs Viborgvej er tinglyst 2 vejbyggelinjer. Arealet mellem vejbyggelinjerne og
Viborgvej tilsas med grees.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 885



Veje og stier

Lokalplanens delomrade | og |l vejbetjenes fra en tilslutning til Bredskifte Allé med
en placering som vist pa lokalplankortet. Under omradet indenfor Viborgvejs og
Bredskiftevejs vejbyggelinje etableres der underjordisk parkering. | mindre omfang
etableres der tillige parkering pa terreen med en placering som vist pa lokalplan-
kortet og illustrationsplanen.

Delomrade Il vejbetjenes fra en tilslutning til Runevej placeret i skel mod nabo-
areal. Under omradet placeres der underjordisk parkering. Desuden placeres der
syd for byggefeltet et starre parkeringsareal pa terraen. Fra tilslutningen til Runeve;j
etableres der via lokalplanomradet adgang til omrader, der er placeret uden for lo-
kalplanafgreesningen.

Pa grund af byggemuligheden vurderes en fuld udbygning af lokalplanomradet at
udlgse behov for forbedringer af krydset Viborgvej, Bredskiftevej, Runevej.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal fremtraede indbydende. Ubebyggede arealer, der ikke
anlaegges til feerdselsarealer, brandveje og lignende, skal anleegges med graes og
kan suppleres med beplantning.

Visualiseringer

Pa de folgende sider er vist illustrationsplan, modelfotos af hgjhusbebyggelsen set
fra @st og vest samt principsnit. lllustrationsplanen pa naeste side viser udformnin-
gen af krydset Viborgvej, Runevej og Bredskiftevej fuldt udbygget efter en realise-
ring af bade udbygningsaftale og en fremtidig planlagt forbindelse fra Bredskiftevej
til den forlagte Herredsvej.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at

at

at

at

at

at

omradet anvendes til erhverv i form af hotel- og restaurationsvirk-
somhed, kontorvirksomhed, liberale erhverv, servicevirksomheder
samt undervisning og konferencevirksomheder,

fastlaegge byggefelter, omfang og bygningshgjde pa ny bebyggel-
se,

bebyggelsen opfagres som en samlet bebyggelse,

der fastseettes bestemmelser for hvilke erhvervstyper, der ma fin-
des i omradet,

erhvervsanvendelsen inden for omradet ikke er til ulempe for de
neerliggende boligomrader, og

der i delomrade | og Il i forbindelse med eventuel udstykning op-
rettes en grundejerforening til at varetage feellesopgaver i omra-
det.

§ 2. Omrade og opdeling

Stk. 1. Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet fglgende matrikelnumre: 14bd, Hasle By, Hasle, belig-
gende Runevej 2 samt del af matr. nr. 26 a, Hasle By, Hasle, beliggen-
de Viborgvej 286 - 288 samt alle parceller, der efter den 25.11.2010 ud-
stykkes i omradet. Se fodnote”.

Stk. 2. Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne |, Il og lll som vist pa lokal-
plankort 1. Se fodnote”.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
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§ 3.
Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

§ 4.

Stk. 1.

§ 5.

Stk. 1.

Anvendelse

Lokalplanomradet er udlagt til erhvervsformal.

| omradet ma kun opfares eller indrettes bebyggelse til eller udagves er-
hverv som fglgende: Hotel- og restaurationsvirksomhed, kontorvirk-
somhed, liberale erhverv, servicevirksomheder og undervisnings- og
konferencevirksomheder.

Virksomheder ma kun etablere sig i omradet, hvis de er medtaget pa
virksomhedslisten bagerst i lokalplanen inden for virksomhedsklasse 1 -
2.

Virksomheder medtaget pa listen pa side 29 under virksomhedsklasse
2 kan kun etableres i forbindelse med de i § 3, stk. 2 naevnte erhverv.

| forbindelse med generelle revisioner af virksomhedslisten kan andre
virksomheder etablere sig i omradet.

Aarhus Kommune, Teknik og Miljg kan tillade, at andre virksomheder
kan etablere sig i omradet. Det forudsaetter, at virksomhederne efter en
konkret vurdering af produktions- og miljgtekniske forhold kan sidestil-
les med de i listen naevnte virksomheder samt, at virksomhederne er
forenelige med lokalplanens formal, jf. § 1.

Der ma ikke opferes eller indrettes boliger i omradet.
Fzllesbestemmelser for lokalplanomradet

Der kan opfgres transformerstationer med en placering i princippet som
vist pa illustrationsplanen pa side 5.

Placering af mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal god-
kendes af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Byplanafdelingen.

Udstykning

Delomraderne kan udstykkes, safremt krav om brandmur uden abnin-
ger i naboskel kan respekteres.

Trafikforhold

Lokalplanens delomrade | og Il skal vejbetjenes fra en tilslutning til
Bredskifte Allé i punkt A som vist pa lokalplankort I. Lokalplanens del-
omrade Il skal vejbetjenes fra en tilslutning til Runevej i punkt B, som
vist pa lokalplankort I.



Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

§ 6.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

§7.

Stk. 1.
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Pa lokalplankortet er med raster vist de arealer, der er udlagt til:
VE B - G 8 m bred

Vej B - C betjener matr.nr. 14n Hasle By, Hasle beliggende uden for lo-
kalplanafgraensningen.

Pa hver grund skal reserveres areal til parkeringsformal i overens-
stemmelse med "Retningslinjer for anleeg af Parkeringsarealer i Aarhus
Kommune”.

Parkering skal hovedsagelig ske i underjordiske parkeringsanlaeg som
vist med seerlig signatur pa lokalplankort Il. Der kan maks. etableres
parkering pa terreen som vist pa lokalplankort | med godkendelse fra
Aarhus Kommune, Trafik og Veje.

Der udleegges areal til overfladeparkering, som vist med seerlig signatur
pa lokalplankort I.

Fra lokalplanomradet ma der ikke veere direkte kgrende eller gaende
adgang til Viborgvej og Bredskifteve,;.

Ved vej- og stitilslutninger skal der sikres de ngdvendige oversigtsarea-
ler, jf. geeldende vejregler.

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

des projekt for den i stk. 2 neevnte vej samt for indretningen af parke-
ringsarealer, ramper, vendepladser som beskrevet i § 5, stk. 5.

Teknisk forsyning

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

Safremt nybyggeri opferes som lavenergibebyggelse, skal der, jf. Plan-
lovens § 19, stk. 4, dispenseres fra ovenstaende stk. 1.

Evt. transformerstation og andre tekniske anlaeg til lokalplanomradets
forsyning skal indpasses i bebyggelsen. Ved placering jf. § 3 stk. 5 skal

udseende og udvendige overflader godkendes af Aarhus Kommune,
Planlaegning og Byggeri.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

| lokalplanomradet kan der opferes i alt 32.000 etagemeter.

| delomrade | og Il kan der maksimalt opferes 24.500 etagemeter.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 885
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Se fodnote 2.

I dglomréde [Il kan der maksimalt opferes 7.500 etagemeter. Se fodno-
te

Stk. 2. Mellem vejbyggelinjer, som er vist pa lokalplankortet, og Viborgvej ma
der ikke opferes bebyggelse eller andre anleeg af blivende art (som
f.eks. skiltning, flagsteenger, belysning).

Stk. 3. Af stgjmeessige hensyn skal udendgrs opholdsarealer placeres, sa de
skaermes mod stg;j.

Stk. 4. Ny bebyggelse ma kun placeres inden for de pa lokalplankort | viste
byggefelter. Byggefelter nummereres 1A, 1B, 1C, 1D, 1E, 1F, 2A, 2B,
2C, 2D, 2E, 3A, 3B, 3C, 3D, 3E og 3F.

Stk. 5 Byggefelt 2A og 2B kan med tilladelse fra Aarhus Kommune forbindes
med trapper, gangbroer og lignende inden for byggefelt 2E, safremt de
ikke medferer vaesentlige gener for omgivelserne, hvad angar vindpa-
virkning. Se fodnote *.

Stk. 6 Byggefelt 1 A og 1B kan forbindes med gangbroer, trapper og lignende
inden for byggefelt 1E.

Byggefelt 1B og 1C kan forbindes med gangbroer, trapper og lignende
inden for byggefelt 1F.

Byggefelt 3A og 3B kan forbindes med gangbroer, trapper og lignende

inden for byggefelt 3E.
Byggefelt 3B og 3C kan forbindes med gangbroer, trapper og lignende
inden for byggefelt 3F.

Stk. 7. Bygninger inden for delomrade | og Il ma ikke opfgres med mere end

23 etager. Bygninger inden for delomrade Il ma ikke opfgres med mere
end 15 etager.

2 Det angivne etageareal inden for delomrade | og Il svarer til en maksimal bebyggelsesprocent pa
160 i overensstemmelse med tillaeg nr. 10 til Kommuneplan 2009.

® Det angivne etageareal inden for delomrade Il svarer til en maksimal bebyggelsesprocent pa 70 i
overensstemmelse med tilleeg nr. 10 til Kommuneplan 2009.

* Der skal fremsendes dokumentation til Aarhus Kommune for, at projektet eller dele heraf ikke
medfarer uacceptable vindforhold i omgivelserne.



Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

Stk. 11.
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Inden for byggefelterne ma bebyggelse kun opferes i falgende maksi-
male og mindste hgjder:

Byggefelt | Maksimal hgjde i Mindste hgjde i for-
forhold til DVR90 hold til DVR90

1A Kote 110 m | Kote 105 m
1B Kote 100 m | Kote 95 m
1C Kote 90 m | Kote 85m
1D Kote 73 m

1E Kote 100 m | Kote 95 m
1F Kote 90 m | Kote 85m
2A Kote 140 m | Kote 135 m
2B Kote 125 m | Kote 120 m
2C Kote 85m

2D Kote 80m

2E Kote 125 m

3A Kote 113,5 m | Kote 108,5m
3B Kote 105 m | Kote 100 m
3C Kote 90 m | Kote 85m
3D Kote 76 m

3E Kote 105 m | Kote 100 m
3F Kote 90 m | Kote 85m

Transformerstationer, der etableres inden for lokalplanomradet - i prin-
cippet som vist pa illustrationsplanen pa side 5 - ma opfgres med en
hgjde pa maks. 5 m.

Terraenreguleringer ma kun foretages efter tilladelse fra bygningsmyn-
digheden.

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

Efter byggemodning kan der herudover ske regulering pa indtil 0,50 m i
forhold til eksisterende terreen og ikke naermere skel end 0,50 m uden
tilladelse i forbindelse med bebyggelse og anleeg, jf. ovenstaende be-
stemmelser.

Til sikring af foranstaende bestemmelser ma bebyggelse inden for det
enkelte delomrade kun ske pa grundlag af en af Aarhus Kommune,
Teknik og Milig godkendt bebyggelsesplan. Se fodnote °.

Planen skal redegere for:

* Placering af bebyggelse og udendars opholdsareal

Bebyggelsesplanen sikres ved tinglyst deklaration.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 885
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Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

* Bygningsprofiler, facader og materialer

* Terraenreguleringer

* Interne vej- og parkeringsforhold, herunder tilslutninger til de til-
graensende veje.

Delomrade | og Il
Placering af feellesparkering samlet for de to delomrader.

Delomrade i
Placering af feellesparkering.

Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen i byggefelt 1A, 1B, 1C, 1D, 2A, 2B, 2C, 2D, 3A, 3B, 3C og
3D skal fremsta i en konstellation af murveerk, tegl, natursten, stal og
glas. Endvidere ma der pa facader og tage anvendes energiproduce-
rende paneler, safremt de ikke giver anledning til veesentlige gener for
omgivelserne.

Bebyggelsen i byggefelt 1E, 1F, 2E, 3E og 3F skal fremsta i stal og glas
0og have en transparent karakter.

Til facadebekleedning ma ikke benyttes reflekterende materiale, som
kan give anledning til veesentlige gener for omgivelserne.

Tage pa bebyggelsen skal udformes som tilneermelsesvis flade tage
med maksimalt 10 graders tagheeldning. Tagfladerne skal fremsta som
en hel tagflade uden fremtreedende installationer. Safremt der pa tage
etableres teknikhuse, overdaekninger, ventilation, vejrstationer til styring
af bebyggelsens indeklima, antenner til mobiltelefoni, broadcast, trappe-
og elevatortarne og lignende skal disse udformes, sa de indgar i en
samlet helhed som en del af tagfladen.

Bebyggelse og afskeermning mod Viborgvej skal opfgres med facade-
virkning, saledes at bebyggelsen fremstar med en arkitektonisk bear-
bejdet facade og samlet udggr en harmonisk helhed mod vejen.

Det samlede byggeri inden for lokalplanomradet skal fremsta med et
ensartet arkitektonisk udtryk.

Skiltning med navn og bomaerke ma kun finde sted i et omfang og med
en placering afstemt efter bygningernes karakter og afstemt efter omgi-
velserne. Skiltning pa bygninger ma alene ske pa den lodrette facade
pa bygninger opfart inden for byggefelterne 1D, 2D og 3D og inden for
den maksimale bygningshgjde for byggefelterne, som fremgar af § 7,
stk. 8. Skiltningen skal begraenses til firmaets navn og/eller logo, og
dens udformning, starrelse, skrifttype og farve skal tilpasses bygnin-
gens arkitektur. Skiltningen skal godkendes af Aarhus Kommune, Tek-
nik og Milja.



Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

Stk. 11.

Stk. 12

Stk. 13.

§ 9.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.
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Der ma opstilles maksimalt 1 stander eller pylon inden for hvert af del-
omraderne |, Il og Ill. Standerne ma alene bruges til skiltning for delom-
radets virksomheder. Se fodnote °.

Ingen stander/pylon ma veere hgjere end 8,5 m. Bredden og dybden af
den enkelte stander/pylon ma maksimalt veere 1,6 m. Standere/pyloner
skal placeres minimum 10 m fra vej og naboskel. Se fodnote °

Hvis der er flere virksomheder inden for lokalplanomradet, kan der op-
seettes orienteringsskilte med en samordning af firmanavne/logoer. Skil-
tene ma maksimalt vaere 8,5 m hgje og 1,6 m brede. Placeringen ma
alene ske, hvor trafikken tillader det og med respekt for bestemmelser
og oversigtsarealer, dog jf. § 7, stk. 2. Se fodnote °.

Der ma maks. opstilles 3 flagsteenger inden for delomrade | og Il, som
er synlige fra hovedindfaldsvejen. Flagstaeenger ma hgjst have en hgjde
pa 10 m. Flagstaengerne skal opstilles pa linje eller i en gruppe med en
indbyrdes afstand pa maks. 5 m. Se fodnote °.

Der ma maks. opstilles 3 flagsteenger inden for delomrade lll. Flag-
steenger ma hgjst have en hgjde pa 10 m. Flagsteengerne skal opstilles
pa linje eller i en gruppe med en indbyrdes afstand pa maks. 5 m. Se
fodnote °.

Eventuelle flagsteenger skal placeres mindst 10 m fra vej- og naboskel.

Opholdsarealer, hegn og beplantning

De ubebyggede arealer mellem Viborgvej, Bredskiftevej og Runevej og
byggefelterne skal indrettes uden synlige skel med et parkagtigt preeg
med graes og traebeplantninger.

Safremt vejmyndigheden kreever opsaetning af hegn for at sikre ad-
gangsbegraensningen mellem Viborgvej og de tilgreensende grunde,
skal hegn skjules ved indbygning i heek- eller buskbeplantning.

Eventuelle yderligere hegn (tradhegn, plankevaerker og lignende) ma
kun opferes bag vejbyggelinje mod Viborgvej som er vist pa lokalplan-
kort |, og disse hegn skal begrannes med stedsegragnne klatrende plan-
ter eller buske.

Der skal etableres en treereekke langs Bredskiftevej og Bredskifte Allé
som vist pa illustrationsplanen.

Oplagring ma kun finde sted i bygninger eller pa visuelt taet hegnede
arealer. Hegn skal begrgnnes med stedsegran beplantning.

® Skiltning skal i gvrigt falge retningslinjerne i vejledningen Smukke Veje.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 885
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Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

§ 10.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Ubebyggede arealer, der ikke anleegges til faerdselsarealer, brandveje
og lignende, skal anlaegges med graes og kan suppleres med beplant-
ning.

Inden for delomrade Il skal der etableres afskaermning i ngdvendigt om-
fang for at undga vaesentlige gener for omgivelserne hvad angar vind-
pavirkning dog jf. § 7, stk. 2 og stgjpavirkning pa udendgrs opholdsare-
aler jf. § 9, stk. 8.

Se fodnote *,

Inden for delomrade I, 1l og Il skal der etableres udendgrs opholds-
arealer svarende til mindst 5 % af det bebyggede areal jf. § 7, stk. 1.

Opholdsarealerne skal hver iseer have en stgrrelse, placering og indret-
ning, der har karakter af ophold, idet placeringen skal ske under hensyn
til beskyttelse mod st@gj og med godt dagslys.

Det skal sikres, at opholdsarealer ikke pavirkes af uacceptable vindfor-
hold, f.eks. ved etablering af foranstaltninger sasom vindbrydere og lae-
skaerme.

Ved beregning af opholdsarealer ma opholdsarealer etableret pa tag af
byggefelt 1D, 2D og 3D, pa altaner, altangange og tagterrasser med-
regnes.

Stojforhold

Trafikstoj

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau som vejtrafikstgj
pafarer stgjfelsom hotel- og erhvervsbebyggelse og kontorer ikke over-
stiger 63 dB Lgen pa facaden.

Hvor det ikke er muligt at opfylde de udendgrs stgjkrav skal der ved fa-
cadeisolering sikres, at det indenders stgjniveau i stgjfglsomme ar-
bejds- og opholdsrum ikke overstiger 38 dB Lge, 0g ved overnatning ikke
overstiger 33 dB Lgen.

Det skal sikres, at det konstante, udendgrs stgjniveau, som vejtrafikstg;j
pafgrer bebyggelsens udendgrs opholdsarealer, ikke overstiger 58 dB
I—den-

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne ikke
pafgrer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier,
der er gaeldende i henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.



§ 11.

§ 12.

Stk. 1

Stk. 2
Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5

Stk. 6

Stk. 7.
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Sarlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for:
Den i § 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet sted.
De i § 5 naevnte veje og parkeringsarealer er anlagt.

Dei § 9, stk. 4, 6 og 7 naevnte beplantninger, grenne anleeg og skaerme
er etableret.

De i § 9, stk. 8 udendars opholdsarealer er etableret.

Det ved beregning er dokumenteret at de i § 10 naevnte stgjkrav er op-
fyldt.

Den med udbygningsaftalen fastsatte udbygning af Krydset Viborgvej /
Bredskiftevej 7 Runevej har fundet sted.

Grundejerforening

Hvis delomrade | og Il udstykkes i overensstemmelse med § 4, stk. 1,
skal der stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser i
delomrade | og Il.

Ejere af arealer inden for delomrade | og Il skal veere medlemmer af
denne grundejerforening.

Grundejerforeningen skal stiftes senest, nar Aarhus Kommune, Teknik
og Miljg gnsker det.

Grundejerforeningen har pligt til at modtage skede pa og vedligeholde
de udlagte vej- og stiarealer med tilhgrende anlaeg med mindre de over-
tages som offentlige. Grundejerforeningen har desuden pligt til at mod-
tage sk@de pa og vedligeholde grenne arealer og beplantning inden for
delomraderne |1, og Il.

Overdragelsen skal ske vederlagsfrit.

Foreningen skal vedligeholde arealerne og kan selv fastsaette neermere
regler herfor.

Indtil arealerne overdrages foreningen, pahviler vedligeholdelsen eje-
ren. Dette geelder dog ikke vintervedligeholdelse.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 885
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Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10

§ 13.

De respektive ejere af delomrade | og Il skal farst deltage i grundejer-
foreningens udgifter til administration af feellesarealerne, jf. stk. 6, nar
arealerne er overgaet til denne.

Grundejerforeningens vedteegter ma ikke stride mod foranstaende be-
stemmelser.

Grundejerforeningen skal stedse holde Aarhus Kommune, Planlaegning
og Byggeri underrettet om sin adresse.

Ophavelse af byplanvedtaegt eller aldre lo-
kalplan

Den under 28. 01. 1970 af Boligministeriet godkendte Byplanvedtaegt
nr. 6 for et omrade i den nordvestlige del af Hasle Kommune, Arhus
Amt, udlagt til erhvervsbebyggelse ophaeves for den del, der bergrer lo-
kalplanomradet.

Det under 18. 02. 1976 af Planstyrelsen godkendte tilleeg nr. 1 til By-
planvedtaegt nr. 6 for et omrade i den nordvestlige del af Hasle Kom-
mune, Arhus Amt, udlagt til erhvervsbebyggelse ophzeves for den del,
der berarer lokalplanomradet.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen
Kommuneplan 2009

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen er Kommuneplan 2009, som Byradet
godkendte i december 2009. Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens
rammekort for den aktuelle bydel, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i
rammeomrade 25.03.05 ER og 25.05.02 ER og er beliggende i byzone.

Kommuneplan 2009 fastleegger anvendelsen af rammeomrade 25.03.05 ER til er-
hvervsformal med virksomheder i virksomhedsklasse 2 — 5.

Kommuneplan 2009 fastleegger anvendelsen af rammeomrade 25.05.02 ER til er-
hvervsformal med virksomheder i virksomhedsklasse 2 — 3.

250006GK

..oooo.o.'.:

250305ER

25050ZER
?E 130003GK

@
Secccessee
\ 250503ER

Udsnit af rammekort fra Kommuneplan 2009 ~ «ecsees Lokalplanomradet

250501BO

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestem-
melser for omradet dels med hensyn til anvendelse og dels med hensyn til omfang
og bygningshgjde.

Lokalplanen kan kun virkeliggeres i den foreliggende udformning efter byradets
godkendelse af et tillaeg til Kommuneplan 2009.

Den ngdvendige aendring af kommuneplanen sgges gennemfgrt ved Tillaeg nr. 10
til Kommuneplan 2009 for Aarhus Kommune. Tillaegget er gengivet bagerst i lokal-
planen. Heri udskilles 2 nye rammeomrader til erhvervsformal — et nord for Viborg-
vej og et syd for Viborgvej.

Rammeomrade 25.03.12 ER udskilles fra rammeomrade 25.03.05 ER. Det nye
rammeomrade 25.03.12 ER fastlaegges til erhvervsformal i virksomhedsklasse 1
og 2, bebyggelse med et maksimalt etageantal pa 23 etager, en maksimal byg-
ningshgjde pa 75 m og en maksimal bebyggelsesprocent pa 160.

Rammeomrade 25.05.14 ER udskilles fra rammeomrade 25.05.02 ER. Det nye
rammeomrade 25.05.14 ER fastlaegges til erhvervsformal i virksomhedsklasse 1 —
2, bebyggelse med et maksimalt etageantal pa 15 etager, en maksimal bygnings-
hgjde pa 45 m og en maksimal bebyggelsesprocent pa 70.

Hajhuspolitik for Aarhus Kommune

Aarhus Byrad vedtog den 11. oktober 2006 Tilleeg nr. 84 til Kommuneplan 2001,
Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune, hvor der bl.a. stilles krav om, at der skal fore-
tages en konsekvensanalyse af projekter, der omfatter hgje huse.

| Hgjhuspolitik for Aarhus Kommune er der udpeget omrader, hvor hgjhuse er
ugnskede og omrader, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt kan afvises. Lokal-
planomradet ligger i et omrade, hvor hgje huse ikke som udgangspunkt afvises.

En konsekvensanalyse skal beskrive pavirkningen af byens skyline, byarkitekturen
pa kvartersniveau, byrummene ved foden af de hgje huse, det lokale klima (f. eks.
skygge- og vindforhold) og trafikstrukturen. | forbindelse med lokalplanlaegning for
hgjhusbyggeri udlgser hgjhuspolitikken for Aarhus Kommune miljgvurdering i
henhold til "Lov om miljgvurdering af planer og programmer”. Derfor er lokalplanen
fulgt af en miljgrapport. Se ogsa afsnittet om miljgvurdering pa side 23. Konse-
kvensanalysen er indarbejdet i miljgrapporten.

Anden fysisk planlaagning

Lokalplanomradet er omfattet af en af Boligministeriet godkendt Byplanvedteegt nr.
6 for et omrade i den nordvestlige del af Hasle Kommune, Arhus Amt, som er ud-
lagt til erhvervsbebyggelse samt et af Planstyrelsen godkendt Tilleeg nr. 1 til By-
planvedteegt nr. 6. Ved den offentlige bekendtgarelse af Lokalplan nr. 885 aflyses
den del af byplanvedtaegterne, der er omfattet af denne lokalplan.
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Overordnede vej- og stiforhold

Omradet syd for Viborgvej vejbetjenes fra en tilslutning til Runevej. Adgangen be-
tiener tillige arealer vest for lokalplanomradet. Omradet nord for Viborgvej vejbe-
tienes fra en tilslutning til Bredskifte Allé, hvorfra der er videre forbindelse til Bred-
skifteve;.

Fra de to omrader er der via krydset Viborgvej, Bredskiftevej, Runevej vejforbin-
delse til Viborgvej, der indgar som en del af det overordnede vejnet, hvorfra der er
forbindelse til motorvejen og Aarhus.

Stierne langs Viborgvej har forbindelse til resten af kommunens stisystem og ind-
gar som en primaer cykelrute i cykelhandlingsplanen.

Lokalplanomradet forventes ved en fuld udbygning af omradet til hotel/-
konferencecenter og kontorerhverv at generere en arsdegntrafik i starrelsen 2.500
biler pr. dagn for den del, der ligger inden for delomrade | og Il og en arsdegntrafik
i starrelsen 1.000 biler pr. dagn for den del, der ligger inden for delomrade Ill. Tra-
fikken til og fra omradet forventes primeert at belaste den nordlige del af Runevej
og den sydlige del af Bredskiftevej samt Viborgvej.

Den ggede trafik som en udbygning af lokalplanomradet vil medfare, kreever at der
sker en raekke justeringer af krydset Viborgvej, Runevej. Bredskiftevej. Udgifterne
til requleringerne afholdes af bygherre jf. udkast til udbygningsaftale.

| Kommuneplan 2009 indgar der som en del af den fremtidige vejstruktur i omradet
en ny vejforbindelse fra Herredsvej, vest om Brendstrup, via Bredskiftevej med til-
slutning til Viborgvej ved det omtalte kryds ved hgjhusene.

Ved planlaegningen af de ngdvendige trafikreguleringer pa Bredskiftevej i tilknyt-
ning til hgjhusprojekterne vil der blive taget hgjde for, at Bredskiftevej senere vil
kunne indga som en del af en mere betydende vejforbindelse til Herredsve,;.

Vejbyggelinjer

Langs Viborgvej er lokalplanomradet i henhold til vejlovgivningen palagt byggelin-
jebestemmelser, hvor den til en hver tid vaerende vejbestyrelse er pataleberettiget
(ved planens udarbejdelse er det Aarhus Kommune). De geeldende vejbyggelinjer
ligger nord for Viborgvej i en afstand af 32 m og syd for i en afstand af 27 m fra
midten af Viborgvej, eksklusiv hgjde- og passagetillaeg, og er angivet med en om-
trentlig placering pa lokalplankortet.

Langs Bredskifteve] er lokalplanomradet palagt vejbyggelinjebestemmelser, hvor
den til en hver tid veerende vejbestyrelse er pataleberettiget (ved planens udarbej-
delse er det Aarhus Kommune). De geeldende vejbyggelinjer ligger i en afstand af
18,50 m fra midten af Bredskiftevej, eksklusiv hgjde- og passagetillzeg, og er angi-
vet med en omtrentlig placering pa lokalplankortet.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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Inden for vejbyggelinjerne (inkl. hgjde- og passagetillaeag) ma der ikke etableres
bebyggelse og anlaeg af blivende art (sasom p-arealer, skiltning, belysning, flag-
staeenger m.m.).

Udbygningsaftale

Planlovens § 21b abner mulighed for, at en grundejer kan tage initiativ til at indga
en frivillig aftale med kommunen om at bidrage til udbygningen af infrastrukturan-
leeg i de tilfeelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmaessigt i forhold til udnyttel-
sen af en ejendom. Dette geelder f. eks. ved andring eller udvidelse af de bygge-
muligheder, der fremgar af kommuneplanens rammebestemmelser, saledes som
det er tilfaeldet for lokalplanen.

Aarhus Kommune har fra ejeren af matrikelnumrene 14bd, Hasle By, Hasle, belig-
gende Runevej 2 samt del af matr. nr. 26 a, Hasle By, Hasle, beliggende Viborgve;j
286 - 288 modtaget en opfordring til at indga en frivillig udbygningsaftale, og har
forhandlet herom.

Forhandlingerne har udmentet sig i et udkast til en betinget aftale om udbygning af
infrastrukturanlaeg. Dette medfgrer i hovedpunkter, at der kan ske en regulering
omkring svingbaner samt lysregulering i lyskrydset Viborgvej, Bredskiftevej og Ru-
nevej, som detaljeret fremgar af udbygningsaftalen.

Naturbeskyttelsesinteresser

Lokalplanomradet er omfattet af en 300 meter skovbyggelinje Iht. § 17 i Lov om
naturbeskyttelse, udlgst af kommunalt ejede skovarealer beliggende nord og vest
for lokalplanomradet. En realisering af lokalplanens bestemmelser forudsaetter, at
Skov- og Naturstyrelsen reducerer skovbyggelinjerne inden for lokalplanomradet.
Hvis skovbyggelinjerne ikke reduceres, vil bebyggelse i de bergrte dele af lokal-
planomradet i stedet forudsaette dispensation fra Aarhus Kommune i henhold til §
65 stk. 2 i Lov om naturbeskyttelse.

Arkaologiske forhold

Moesgard Museum har gennemgaet deres arkiver og heri ikke fundet oplysninger
om, at der i lokalplanomradet skulle vaere gjort arkeeologiske fund, ligesom der
heller ikke findes andre forhold, der giver anledning til en arkaeologisk forundersg-
gelse i omradet.

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 sa hurtigt som muligt tage stilling til, om jordarbejdet kan fortsaette
eller om der skal foretages en arkaeologisk undersggelse.
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Miljeforhold

Lokalplanens bestemmelser om miljgforhold er omfattende, og i nogle tilfaelde kan
det veere vanskeligt med sikkerhed at finde ud af, hvad de betyder for en bestemt
ejendom.

Aarhus Kommune, Virksomheder og Jord kan bista med naermere vejledning om
disse spargsmal.

Regulering af miljgforhold — i lokalplanomradet og i forhold til omgivelserne — er
forst og fremmest udtrykt i § 3, hvor det fastlaegges, hvad de forskellige dele af er-
hvervsomradet ma anvendes til.

Virksomhedsklassificering

Anvendelsesbestemmelserne er blandt andet fastlagt med baggrund i en virksom-
hedsklassificering, hvor de forskellige virksomhedstyper er klassificeret efter deres
miljgbelastning af omgivelserne. Anvendelsesbestemmelserne er endvidere kon-
kretiseret i en liste over de virksomhedstyper, der ma veere i lokalplanomradet.

Virksomhedsklassificeringen bygger pa indsamlede erfaringer med virksomheders
miljgforhold, hvor klassificeringen (miljgbelastningen) er udtrykt ved forskellige an-
befalede beskyttelsesafstande til forureningsfalsomme funktioner og arealanven-
delser.

Klassificeringen bygger pa nuveerende og normale forhold med hensyn til udslip
fra virksomheder, produktionsmetoder og forureningsbegraensning. Der kan derfor,
for den enkelte virksomhed, veere konkrete og specielle forhold, der berettiger til
en anden klassificering end den angivne — f.eks. i form af, at der anvendes forure-
ningsbegraensende teknologi ud over det almindelige.

En virksomhed kan eventuelt satse bevidst pa en anden klassificering ved en vis
miljgvenlig indsats.

Jf. § 3, stk. 2, kan Aarhus Kommune, Teknik og Miljg saledes, efter en konkret
vurdering af en virksomheds produktions- og miljgtekniske forhold, godkende en
klassificering af virksomheden, der afviger fra den generelle virksomhedsklassifi-
cering.

Under hensyntagen til udviklingen i produktionsmetoder, miljgteknologi, m.m. vil
der med visse mellemrum blive foretaget generelle revisioner af virksomhedsklas-
sificeringen.

Virksomhedsstgj

Virksomheder, der etablerer sig i omradet, ma ifglge lokalplanens § 10 ikke pafere

omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de greenseveerdier, der er geeldende i
henhold til kommuneplanens stgjbestemmelser.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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Graensevaerdierne fastsaettes savel i forhold til lokalplanomradet som i forhold il
naboomrader, afhaengig af omradernes faktiske og/eller planlagte anvendelse.

Greenseveerdierne 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: Maksimalveerdier
KI. 07-18. KI. 18-22. KI. 22-07. om natten:
Lgrdage: Sen- og Kl. 22-07.
KI. 07-14. helligdage:
KI. 07-22.
Lardage:
Kl. 14-22.
Lokalplanomradet 55 45 40 55
Kommuneplanens
Delomrader:
25.03.05ER 55 45 40 55
25.05.02ER
25.05.03ER
Det abne og lave
boligomrade  mod 45 40 35 50
vest
(25.05.01BO)

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

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.

De neermere regler og definitioner m.v. er angivet i Miljgstyrelsens Vejledning nr. 5
/1984 om ekstern stgj fra Virksomheder.

Trafikstgj

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

Omradet er primeert stgjbelastet af vejtrafikstgj fra trafikken pa Viborgvej, Bredskif-
tevej og Runeve;.

Stajberegninger viser, at facaderne mod Viborgvej er belastet af et stgjniveau pa
69 dB (Lgen), facaden mod Bredskiftevej er belastet med 67 dB (Lgen)samt at faca-
den mod Runevej er belastet med 68 dB (Lgen). Pa mindst én side at byggerierne
kan der etableres et udendars opholdsareal i terraen med beregnede stgjniveauer
under 58 dB (Lgen).
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Forudsaetningen for stgjberegningen er en trafikmaengde pa ca. 34.000/29.000 ka-
retgjer pr. degn pa Viborgvej (henholdsvis vest og gst for Runevej), ca. 15.000 ka-
retgjer pr. dagn pa Bredskiftevej og ca. 5000 kgretgjer pr. dagn pa Runevej. An-
delen af tunge karetgjer er sat til 10 % (Viborgvej dog 10,5%). Gennemsnitsha-
stigheden er for alle vejene sat til 60 km/t.

Da omradet er belastet af vejtrafikstgj pa facaden over kommuneplanens greense-
veerdi, er der i lokalplanens § 10 medtaget bestemmelser, der sikrer overholdelse
af et indendgrs stgjniveau pa 38 dB Lgen i stojfalsomme arbejds- og opholdsrum.
Det betyder, at byggerierne skal udformes med lyddeempende facader og meka-
nisk ventilation af arbejds- og opholdsrum.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser (OD). Der er ikke
vandindvindingsinteresser i omradet. Der forventes ikke at veere veesentlige frem-
tidige indvindingsinteresser i omradet.

Forureningsforhold - Jord

Natur og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 18. august 2010 oplysninger om, at
Arhus Amt den 27. november 2006 har kortlagt matr.nr. 14bd Hasle By, Hasle pa
vidensniveau 1 i henhold til Lov om forurenet jord. Matriklen er kortlagt, fordi der
har vaeret autoreparationsvaerksted pa ejendommen i perioden fra 1973 til 2005.
Arhus Amt/Region Midtjylland har ikke modtaget en undersggelsesrapport og har
derfor vurderet, at denne aktivitet kan have medfgrt forurening af jorden.

Region Midtjylland har den 5. marts 2010 kortlagt en mindre del af ejendommen
matr.nr. 26a Hasle By, Hasle pa vidensniveau 2 i henhold til Lov om forurenet jord.
Afggrelsen om kortlaegning er truffet, da der i 2008 blev foretaget en forurenings-
undersggelse, hvor der blev konstateret forurening med olieprodukter. Der har vee-
ret autoreparationsvaerksted pa ejendommen fra 1969 til i drift 2006.

Begge matrikler ligger inden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder, at
omradet som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger i en del af byzonen,
som gennem laengere tid er blevet pavirket med skorstensrag fra industri, kakkel-
ovne samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfert pa landsplan i
alle byzoner pr. 1. januar 2008.

Bygge og anlaegsarbejde, falsom arealanvendelse

Pa de kortlagte ejendomme skal Aarhus Kommune, Bygningsinspektoratet samt
Natur og Miljg, Virksomheder og Jord kontaktes, f@r der igangsaettes grave- eller
bygge- og anleegsarbejde.

Der ma ikke eendres arealanvendelse til bolig, legeplads, berneinstitution, friareal

eller lignende forureningsfalsom anvendelse, for Aarhus Kommune, Natur og Miljg
har meddelt tilladelse i henhold til Lov om forurenet jord, § 8.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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| henhold til § 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 for-
urenet, eller at der er etableret en varig fast belaegning.

Overskudsjord/byggeaffald

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

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Hvis der skal fijernes jord fra eiendommene matr.nr. 14bd og 26a Hasle By, Hasle
eller fra eksisterende vejarealer, skal jordflytning, i henhold til Lov om forurenet
jord, § 50, anmeldes til Aarhus Kommune, Natur og Miljg.

Omplacering og genanvendelse af forurenet jord inden for ejendommene skal
godkendes af Aarhus Kommune, Natur og Miljg jf. Lov om Miljgbeskyttelse, § 19.
Region Midtjylland orienteres herom i relation til eendret kortleegningsstatus.

Sammenfattende redegerelse om miljgvurderingen af Lokalplan nr. 885 og
Tillaeg nr. 10 til Kommuneplan 2009

En miljgrapport er udarbejdet som en del af den lovpligtige miljgvurdering og har
veeret fremlagt offentligt i samme periode som forslag til lokalplan og kommune-
plantilleeg. Miljgrapporten falges af denne sammenfattende redegearelse iht. § 9,
stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer.

Den sammenfattende redeggrelse skal redeggre for:

e Miljghensyn, der er indarbejdet i planen,

e Begrundelsen for den valgte plan pa baggrund af rimelige alternativer, der
ogsa har veeret behandlet,

e Hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfa-
sen er taget i betragtning og

e Etovervagningsprogram.

Denne sammenfattende redeggrelse erstatter det ikke tekniske resumé af miljg-
rapporten.

Miljgchensyn, der er indarbejdet i planen

Aarhus Kommune har vurderet, at lokalplanen og kommuneplantillaegget kan med-
fore veesentlige pavirkning af miljget. Som en del af den lovpligtige procedure er
der derfor ogsa gennemfart en haring af miljgrapportens indhold hos bergrte myn-
digheder. Der er ikke kommet bemaerkninger til indholdet.
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Falgende emner og miljghensyn er derfor vurderet og indarbejdet i planerne:

e Trafikale forhold,

e Stgjgener,

e  Byarkitektur herunder arkitektonisk tilpasning til omgivende bebyggelse, visu-
el pavirkning af skyline, refleksioner og indbliksgener,

e Byrum ved foden af det hgje hus herunder sol- og skyggevirkning og

e Lokalt klima omkring det hgje hus herunder vindforhold.

Trafikale forhold
Trafikken til og fra omradet forventes primaert at belaste den nordlige del af Rune-
vej og den sydlige del af Bredskiftevej samt Viborgve;j.

Den ggede trafik, som en udbygning af lokalplanomradet vil medfare, kreever, at
der sker en raekke justeringer af krydset Viborgvej, Runevej og Bredskiftevej. Byg-
herre har derfor anmodet Aarhus Kommune om at indga en frivillig udbygningsaf-
tale. Aftalen medferer, at der kan ske en regulering omkring svingbaner samt lys-
regulering i krydset Viborgvej, Runevej og Bredskifteve;.

Stagjgener

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser. Beregninger viser, at omradet er belastet af vejtrafikstgj pa faca-
den over kommuneplanens graenseveerdi. Omradet er primeert stgjbelastet af vej-
trafikstej fra trafikken pa Viborgvej, Bredskiftevej og Runevej. Lokalplanen inde-
holder derfor bestemmelser om, at det indendgrs stgjniveau ikke ma overstige 38
dB Lo" pa dggnbasis i stgjfaglsomme arbejds- og opholdsrum. Det betyder, at byg-
gerierne skal udformes med seerligt lyddeempende facader og mekanisk ventilation
af arbejds- og opholdsrum.

Byarkitektur, arkitektonisk og visuel pavirkning, refleksioner samt indbliksgener
Hgjhusene vil med deres volumener, hgjde og arkitektoniske udformning etablere
sig markant i omradet og vil sta som et landmark i forhold til omgivelserne. Be-
stemmelser i lokalplanen sikrer, at bygningsmaterialer ikke medfgrer vaesentlige
gener i form af refleksioner, ligesom ogsa byggefelter udlaegges til hgjhuse, sa der
ikke opstar indkigsgener for omkringboende.

Byrum ved foden af det hgje hus, sol- og skygge forhold

Beregninger af solens pavirkning pa lokalplanomradet viser, at bebyggelsen er
placeret, sa slagskygger vil falde pa ubebyggede arealer og pa erhvervsbebyggel-
se nord, vest og nordgst for lokalplanomradet. Et parcelhusomrade ved
Holmstruphgjvej bergres af slagskygger i morgentimerne i vinterhalvaret.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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Vindforhold

| "Analyse af vindforhold pa Viborgvej/Bredskiftevej” udarbejdet i juni 2010 af Aal-
borg Universitet er der foretaget en analyse af vindforholdene i og omkring lokal-
planomradet.

Analysen anviser muligheder for at forbedre vindkomfort og sikkerhed omkring
seerligt de to hgjeste bygninger ved krydset Viborgvej, Bredskiftevej. Analysens
anbefalinger er indarbejdet i lokalplanen.

Begrundelsen for det valgte alternativ

Miljgvurderingen foretages ud fra et 0-alternativ. O-alternativet svarer til den situa-
tion, hvor planen ikke gennemfgres og er grundlaget for en sammenligning med
planernes pavirkning af omgivelserne.

Hvordan miljerapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentligheds-
fasen, er taget i betragtning

Lokalplan nr. 885 og Tilleeg nr. 10 til Kommuneplan 2009 har veeret offentligt frem-
lagt fulgt af en miljgrapport i perioden fra den 26. januar 2011 til den 23. marts
2011. | offentlighedsperioden er der kommet 31 bemaerkninger til planlaegningen
fra foreninger, feellesrad, grundejerforeninger, beboerforeninger og borgere heraf 1
uden bemaerkninger og 16 indsigelser enslydende, som har karakter af en under-
skriftsindsamling. Indsigelserne bergrer temaerne.

Tema 1: Trafik pa Viborgvej — udvidelse af Viborgvej

Tema 2: Trafik i neeromradet

Tema 3: Trafikstgj

Tema 4: Udbygningsaftale

Tema 5: Anvendelse, udflytning fra Gellerup og planlaegning for hgjhuse ved E45

Tema 6: Bygningshgjde og visualiseringer

Tema 7: Indkigsgener

Tema 8: Skyggekast og refleksioner

Tema 9: Lokalplanens bestemmelser

Tema 10: Andring af projekt fra offentligt fremlagt forhagringsfolder til projekt inde-
holdt i lokalplanforslaget

Tema 11: Beeredygtighed, hotelkapacitet og hotelbehov

Tema 12: Byggefasen

Tema 13: Veerdiforringelse

Tema 14: Klage over sagsbehandlingen

Bemeerkningerne har medfert felgende aendringer i lokalplanforslaget og kommu-
neplantilleegget:
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Da et naboskab til hgje huse kan medfagre betydelige indkigsgener for et lavt bo-
ligomrade, er der med lokalplanen sikret en afstand pa 100 meter fra byggefelter-
ne til skel mod lave boligomrader.

Det preeciseres i § 1 i Lokalplan nr. 885, at byggeri kun kan opferes inden for byg-
gefelter. Dermed imgdekommes indsigere, der gnsker sikkerhed for placeringen af
byggeriet, og der kan herefter ikke dispenseres til en placering udenfor udlagte
byggefelter.

Der tilfgjes en bestemmelse i § 10, om at virksomheder ikke ma pafgre omgivel-
serne et stgjniveau, der overskrider greenseveerdier geeldende iht. kommunepla-
nens stgjbestemmelser. £ndringen imgdekommer indsigelser mod stgjende akti-
viteter inden for planomradet.

Overvagningsprogram

Pa baggrund af de vurderede konsekvenser af planerne, er der foreslaet en raekke
afvaergeforanstaltninger. For nogle af afvaergeforanstaltningerne er der behov for
at overvage udviklingen lgbende i kortere eller lzengere perioder. | flere tilfeelde
sker overvagningen allerede som fglge af andre aktiviteter. Overvagningstiltagene
er:

Trafikale forhold
Som led i den generelle overvagning af trafikken i Aarhus vil der blive gennemfgart
labende trafiktaellinger i omradet.

Stajgener
Udviklingen i trafikmaengden i omradet vil — som pa resten af vejnettet blive fulgt
gennem periodiske trafikteellinger.

Lokalt klima

Ved ansggning om byggetilladelse medsendes dokumentation for, at projektet ikke
medfgrer uacceptable vindforhold.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af flere regionale og lokale bus-
ruter - med standsningssted pa Viborgvej.

Med den nye kollektive trafikplan vil omradet blive kollektiv trafikbetjent af hgjklas-
sede buslinjer pa Jernaldervej og bybus- og regionalbuslinjer pa Viborgve;.

Tilladelse fra andre myndigheder

Der ma ikke foretages aendringer af eksisterede lovlige forhold, far der er opnaet
tilladelse hertil fra:

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 885
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Naturstyrelsen Aarhus, Lyseng Allé 1, 8270 Hgijbjerg til ophaevelse af skovbygge-
linjen, der gar gennem lokalplanomradet. Safremt skovbyggelinjen ikke ophaeves,
forudseetter lokalplanen dispensation fra Aarhus Kommune til opfgrelse af bebyg-
gelse i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ... NRGi A/S
Dusager 22
8200 Aarhus N

Vandforsyning sker fra: ..., Aarhus Vand A/S
Bautavej 1
8210 Aarhus V.

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

Kloakforsyning skerved: ............ccoooiiiiinnnnnn Aarhus Vand A/S
Bautavej 1
8210 Aarhus V.
Aflgbsforhold:

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

Regn- og spildevand skal separeres. Der skal sagges tilslutningstilladelse ved Vand
og Spildevand, Bautavej 1, 8210 Aarhus V.

Regn- og spildevand skal afledes til eksisterende regn- og spildevandsledninger i
hhv. Runevej og Bredskiftevej. Spildevandet afledes til Aby Renseanlaeg.

Der ma ikke foretages aendringer af eksisterende, lovlige forhold, far der er opnaet
udledningstilladelse fra Aarhus Kommune, Natur og Miljg.
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-
ligt.

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

Lokalplanen medfarer derimod ikke pligt til at opfgre 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
pataenkte 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.

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 885
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VIRKSOMHEDSLISTE

VIRKSOMHEDSART KVT-GRANSE GRUNDVANDS-
KLASSE

KLASSE 1

Hotel- og restaurationsvirksomhed

Kontorvirksomheder

Liberale erhverv

Servicevirksomheder

=S aINI=IN

Undervisnings- og konferencevirksomheder

KLASSE 2

Bogbinderier

Fotografisk industri < 1.000 m* film

Guld-og sglvsmedier.

Offsettrykkerier og serigrafiske trykkerier u/opl.midler

N[WIN[ININ

Vaskerier eller renserier, sma
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TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tillaeg nr. 10 til Kommuneplan 2009 for Aarhus Kommune

Lokalplan nr. 885 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens nuvaerende
rammebestemmelser for omradet med hensyn til anvendelse, bebyggelsens hgjde
samt omfang. Derfor aendres kommuneplanens rammer, og der udskilles 2 nye
rammeomrader 25.03.12 ER og 25.05.14 ER - et nord for Viborgvej og et syd for
Viborgvej - fra rammeomraderne 25.03.05 ER og 25.05.02 ER.

Rammeomrade 25.03.12 ER udskilles fra rammeomrade 25.03.05 ER. Anvendel-
sen andres fra erhvervsomrade til pladskraevende varegrupper og fra erhvervs-
formal med virksomheder i virksomheds 2 — 5 til erhvervsformal i virksomheds-
klasse 1 — 2. Bebyggelsens maksimale antal etager aendres fra 2 etager til 23 eta-
ger. Den maksimale bygningshgjde gendres fra 10 m til 75 m. Den maksimale be-
byggelsesprocent eendres fra 60 til 160.

Rammeomrade 25.05.14 ER udskilles fra rammeomrade 25.05.02 ER. Anvendel-
sen a&ndres fra erhvervsomrade til pladskreevende varegrupper og fra erhvervs-
formal med virksomheder i virksomhedsklasse 2 — 3 til erhvervsformal i virksom-
hedsklasse 1 — 2. Bebyggelsens maksimale antal etager sendres fra 2 etager til 15
etager. Den maksimale bygningshgjde andres fra 10 m til 45 m. Den maksimale
bebyggelsesprocent aendres fra 60 til 70.

250006GK

250305ER

250312ER

250502ER | 250514ER

Rammekort til Tilleeg nr. 10 til Kommuneplan 2009for Aarhus Kommune

130003GK
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Afgreensningen af rammeomraderne 25.03.05 ER og 25.05.02 aendres, men ram-
merne forbliver ueendrede. Afgraensningen af rammeomraderne fremgar af mod-
staende rammekort. Angaende kommuneplanens generelle rammebestemmelser
henvises til kommuneplanen. De nye rammeomrader far falgende rammebestem-
melser:

Rammeomrader med nye rammebestemmelser
Rammeomrade 25.03.12 ER

Rammeomrade og anvendelse:

31 - Erhvervsomrade

Virksomhedsklasse 1 — 2

Bebyggelsens omfang:
Max. etageantal: 23

Max. bygningshgjde: 75 m
Max. bebyggelsesprocent: 160 for omradet under et.

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50 % af grundens areal. Parkeringskaeldre
ma dog udstraekkes over en stgrre del af grundens areal.

@vrige rammebestemmelser
Pa ejendomme ud mod Viborgvej skal bebyggelsen opfares med facadevirkning.

Fodnote

Vedrgrende facadevirkning henvises til "Generelle rammebestemmelser for seer-
skilte emner”, nr. 9 — Smukkere indfaldsveje og facadevirkning.

Rammeomrade 25.05.14 ER

Rammeomrade og anvendelse:

31 - Erhvervsomrade

Virksomhedsklasse 1 — 2

Bebyggelsens omfang:
Max. etageantal: 15

Max. bygningshgjde: 45 m
Max. bebyggelsesprocent: 70 for omradet under et.

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50 % af grundens areal. Parkeringskeeldre
ma dog udstraekkes over en stgrre del af grundens areal.

@vrige rammebestemmelser:
Pa ejendomme ud mod Viborgvej skal bebyggelsen opfares med facadevirkning.



Fodnote:
Vedrgrende facadevirkning henvises til "Generelle rammebestemmelser for saer-
skilte emner”, nr. 9 — Smukkere indfaldsveje og facadevirkning.

Rammeomrader med andret afgraensning

Rammeomrade 25.03.05 ER
Rammeomrade og anvendelse:
32 — Erhvervsomrade
Pladskraevende varegrupper
Virksomhedsklasse 2 — 5

Bebyggelsens omfang:
Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 10 m

Max. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte ejendom. Det samlede rumfang af
bebyggelsen ma ikke overstige 3 m® pr. m? grundareal, og det bebyggede areal
ma ikke overstige 50 % af grundens areal.

@dvrige rammebestemmelser:
Rumfangsbestemmelsen anvendes alene ved halbygninger og lign.

Kun ejendomme, der stagder op til det overordnede vejnet, kan anvendes til butik-
ker, der forhandler pladskraevende varegrupper. Pa ejendomme ud mod Viborgvej
skal bebyggelsen opfares med facadevirkning. Der kan etableres en bolig i tilknyt-
ning til den enkelte virksomhed i omradet i det omfang, der udlaegges arealer i en
lokalplan medmulighed for etablering af virksomheder inden for alene virksom-
hedsklasserne 2 — 3.

Fodnote:

Fodnote:

Vedrgrende facadevirkning henvises til "Generelle rammebestemmelser for saer-
skilte emner”, nr. 9 — Smukkere indfaldsveje og facadevirkning.

Rammeomrade 25.05.02 ER
Rammeomrade og anvendelse:
32 — Erhvervsomrade
Pladskraevende varegrupper
Virksomhedsklasse 2 — 3

Bebyggelsens omfang:
Max. etageantal: 2

Max. bygningshgjde: 10 m

Kommuneplantillaeg Lokalplan nr. 885



Max. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte ejendom. Det samlede rumfang af
bebyggelsen ma ikke overstige 3 m® pr. m? grundareal, og det bebyggede areal
ma ikke overstige 50 % af grundens areal.

@dvrige rammebestemmelser:

Rumfangsbestemmelsen anvendes alene ved halbygninger og lign.

Pa ejendomme ud mod Viborgvej skal bebyggelsen opfares med facadevirkning.
Der kan etableres en bolig i tilknytning til den enkelte virksomhed.

Fodnote:
Vedrgrende facadevirkning henvises til "Generelle rammebestemmelser for saer-
skilte emner”, nr. 9 — Smukkere indfaldsveje og facadevirkning.
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