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Lokalplan 1165 (Kladde)

HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan er juridisk bindende for borgerne og regulerer, hvordan et omrdde ma anvendes og indrettes
fremover. Igennem lokalplaner styrer byradet den fremtidige udvikling i et omrade.

Et af formalene med lokalplaner er at give borgerne og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i
sammenhaeng med omgivelserne og den gvrige planleegning i kommunen.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i planloven, som regulerer arealerne i Danmark pa et overordnet niveau.
Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes. Planloven
bestemmer ogs4, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentliggares.

I en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

» Hvad omradet og bygningerne ma bruges til.

e Hvordan omradet ma udstykkes.

» Hvor store og hgje bygningerne ma veere.

* Hvordan bygninger, veje, stier mm. skal se ud og hvor de skal placeres.

« Hvor og hvilken type beplantning, friarealer, opholdsarealer og lignende der skal veere.

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet, kan lokalplanen indeholde gvrige bestemmelser, f.eks. om
bevaringsveerdige huse og bymiljger, stgjskeerme eller grundejerforeninger.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG KOMMUNEPLAN?

En lokalplan skal altid veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer. Kommuneplanen beskriver
byradets overordnede visioner for, hvordan kommunen skal udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer. Men byradet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemfgrelse, bl.a. gennem udarbejdelse af lokalplaner, som er bindende for den enkelte
grundejer.

HVORDAN ER FORHOLDET MELLEM LOKALPLAN OG BYGGELOV?

| byggeloven og seerligt i bygningsreglementet er der en lang raekke generelle krav og bestemmelser til og om
byggeri. De skal vaere opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at opna byggetilladelse til byggeriet. En stor del af
disse bestemmelser kan i en lokalplan skaerpes eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende
bestemmelser, der udtrykkeligt er neevnt i lokalplanen, tilsideseetter byggelovens bestemmelser.

Hvis ikke der er seerlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsideseetter byggelovens regler, er det byggelovens
bestemmelser, der er gaeldende inden for lokalplanens omrade.

HVORNAR LAVES DER EN LOKALPLAN?

Byradet skal vedtage en lokalplan,
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Lokalplan 1165 (Kladde)

» nér starre bygge- og anlaegsarbejder skal gennemfgares,
o nar arealer skal overfares til byzone,

» nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

Kommunen kan altid af egen drift beslutte, at der skal udarbejdes en lokalplan for et givet omrade eller projekt.

HVAD BESTAR LOKALPLANEN AF?

» Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokalplanens
indhold.

» Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse.

» Korthilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgraensning og den fremtidige disponering af omradet.

LOKALPLANFORSLAG OG OFFENTLIG HZRING

Nar byradet har godkendt forslag til en lokalplan sendes planen i offentlig hgring. | den periode har borgerne
lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til eendringer. Nar offentlighedsperioden er slut,
vurderer byradet, i hvilken udstraekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og eendringsforslag. Herefter
vedtages planen endeligt.

Byradet er forpligtet til at behandle indsigelser og forslag om eendringer inden lokalplanen vedtages endeligt, men
byradet er ikke forpligtet til at rette sig efter dem.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage s& omfattende
aendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggarelse af et nyt

lokalplanforslag.

DEN ENDELIGE LOKALPLAN

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort pA kommunens hjemmeside, er planen
bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i
strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far lokalplanforslaget blev offentliggjort,
kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.

De formelle retsvirkninger fremgar af den enkelte lokalplan.
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OM LOKALPLANEN

Under dette afsnit beskrives de eksisterende forhold indenfor lokalplanomradet, baggrunden og malet med
lokalplanen samt de fremtidige forhold indenfor lokalplanomradet.
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Lokalplan 1165 (Kladde)

EKSISTERENDE FORHOLD

Denne lokalplan gezelder for et omrade beliggende ved Viborgvej, Frydenlunds Allé og Haslevangsvej. Lokalplanen
omfatter matriklerne 6e og 6aa, Hasle By, Hasle og 50ai, Arhus Markjorder samt del af litra 7000bp, Arhus
Markjorder.

Lokalplanomradets afgraensning ses pa luftfotoet nedenfor og pa Kortbilag_1, Matrikelkort.
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Kort med Iokalplanafgraensning

BESKRIVELSE AF N/EROMRADET

Omradet Hasle er et blandet byomrade. Omradet bestar af flere boligtyper som villaer, reekkehuse og
etageboliger, servicefaciliteter, offentlige institutioner, mindre erhverv og butikker, herunder det lokale butikscenter
Frydenlund Centret, samt parker, idraetsanleeg og kirkegard.

LOKALPLANOMRADET

Lokalplanomradet udger ca. 12.700 m?2 og er beliggende i byzone. P& Kortbilag_1 - Matrikelkort ses zoneforhold.

Omradet ligger i bydelen Frydenlund i Aarhus V.
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Lokalplanens omrade bestar af Frydenlund Centret, som tidligere har fungeret som et lokalt indkgbscenter og
centralt samlingspunkt for beboerne i omradet samt to villagrunde beliggende p& Haslevangsvej 2 og Viborgvej
100. Derudover krydses omradet af en cykel- og gangsti, der skaber forbindelse fra Fuglebakkevej mod nord,
gennem lokalplanomradet, og videre gennem en tunnelfgring under Viborgvej.

Frydenlund Centret er en fritiggende butiksbygning i én etage med delvis udgravet kaelder. | tilknytning til centret
er et stgrre parkeringsareal, en tankstation uden service samt station til opbevaring af gasflasker.
Parkeringsarealet fremstar som en stor asfalteret flade afgreenset af beplantning og greesrabat langs Frydenlunds
Allé og Viborgvej. | rabatten mod Viborgvej er der opsat flere skiltepyloner.

Cykelgangstien er karakteriseret ved den teette beplantning pa begge sider af stien. Veern omkring trapper og
ramper er betonveegge, der mange steder er bemalet med graffitti. En stgttevaeg i betonsten optager
terraenspringet mellem cykel- gangsti og Viborgvej 100.

Pa billedet ses den sydlige facade af Frydenlund Centret ud mod Viborgve;.
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Pa billedet ses parkeringsarealet med tankstation ved Frydenlund Centret
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Pa billedet ses dn odIi del ved Frdeun Centret. Mod nord graee cret p til bebyggl, Frydenlund,
som ses til hgjre i billedet.
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Pa billedet ses trappeadgangen mellem Frydenlund Centret og cykel- gangstien. Betonvaegge udger et veern
omkring trapper og over tunnellen.
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Billedet viser cykelrampenlaegget set fra rampen mod Viborgve;.
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\

et. Stien er frt under Viorgej via en tunnel.

i

Billedet viser cykel- og gagstien, s dgr en del af I{;kalplanmréd

Bebyggelsen i den vestlige del af omradet bestar af to villaer, som er opfagrt som sadeltagsbebyggelser i én etage
med udnyttet tagetage og hgj keelder. Begge villaer, med adresserne Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2, er
registreret som bevaringsveerdige med en bevaringsveerdi pa 4.

Villaen pa Viborgvej 100 er opfert i 1922 og er en rgdstensvilla med karnap. Facaderne fremstar i blank mur i
radlig tegl med helstensforbandt. Taget er i rade vingetegl og med halvvalmede gavle.

Villaen pa Haslevangsvej 2 er opfert i 1914. Facaderne fremstar som pudsede, og taget er i rede vingetegl og

med halvvalmede gavle. En mindre del af taget er anvendt til tagterrasse, og der er opsat en nyere kvist. P&
grunden er der desuden et udhus og en garage.
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Billedet vi
beplantning.
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Billedet viser Haslevangsvej 2, set fra Viborgvej. Bag villaen ses en stor eg.

VEJE, STIER OG KOLLEKTIV TRAFIK

Lokalplanomradets gstlige del, Frydenlunds Centret, har vejadgang fra Frydenlunds Allé, villaen beliggende pa
Viborgvej 100 har vejadgang fra Viborgvej, og villaen beliggende p& Haslevangsvej 2 har vejadgang fra
Haslevangsvej.

Der er gode kollektive trafikforbindelser i omradet med blandt andet busstoppested ved Viborgve;.

Lokalplanomradet ligger lige op ad letbanens planlagte 2. etape med planlagt letbanestop pa Viborgvej ved den
astlige del af lokalplanomradet.
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BAGGRUND OG MAL
BAGGRUND

Udarbejdelse af lokalplan nr. 1165 sker med baggrund i et gnske fra ejerne af Frydenlund Centret om at opfagre ny
karrébebyggelse til boliger, erhverv og detailhandel. Stueetagen ud mod Viborgvej og Frydenlund Allé teenkes
aktiv og publikumsorienteret og i sammenhaeng med de tilgreensende byrum.

Ejerne af Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2 gnsker at ejendommene inddrages i lokalplanarbejdet og at der her
skabes mulighed for opfarelse af etageboliger. Ved inddragelse af de to matrikler kan der skabes fortaetning langs
Viborgve;j.

De private ejere har udarbejdet et udkast til samlet bebyggelsesplan for omradet, som danner grundlag for
lokalplanen.

MAL

Lokalplanen har til formal at realisere en byforteetning pa en straekning af Viborgvej, ud for et
forventet kommende letbanestop. Lokalplanen giver mulighed for at realisere tre separate
bebyggelser, som alle bidrager til en facadelinje langs Viborgvej og erstatter de eksisterende
tilbagetrukne bygninger.

Lokalplanen har til formal at revitalisere Frydenlund Centret ved at give mulighed for et centeromréde med
blandede byfunktioner, sa det igen far en betydning for neeromradet i kraft af dagligvarehandel,
udvalgsvarehandel og lokal service. De udadvendte funktioner skal placeres i stueplan mod
Viborgvej og Frydenlunds Allé, sd de sammen med nye attraktive byrum af hgj kvalitet, understatter
et aktivt byliv og tilfgrer et nyt "sted" til lokalomradet.

Lokalplanen skal bidrage til at omdanne streekningen langs Viborgvej til et bymaessig og levende
vejforlgb mellem Hasle Ringvej og Vestre Ringgade. Den eksisterende stiforbindelse med
forbindelse til tunnelen under Viborgvej aktiveres med flere beboere og besggende og skal fungere
som bindeled for blgde trafikanter.

Lokalplanomradet ligger langs Viborgvej og i gdafstand fra Ringgaden, som er et trafikknudepunkt med offentlig
transport. Lokalplanomradet ligger indenfor kommuneplanens udpegede veekstakse, der Igber fra Aarhus V til
Aarhus Midtby og lige op ad letbanens planlagte 2. etape med planlagt letbanestop pa Viborgvej ved naerveerende
lokalplans Karrétorvet.

Det er malet at have de blgde trafikanter i fokus. Netop fordi lokalplanomradet er placeret teet pa midtbyen, med
let adgang til kollektiv transport og gode cykelstiforbindelse, vurderes det at lokalplanomradet skal rumme mere

plads til cykelparkering, herunder ladcykelparkering, og gregnne opholdsrum frem for bilparkering.

Lokalplanen har ydermere til formal at bidrage til en alsidig boligsammenszetning, ved at sikre forskellige
boligtyper i varierende starrelse.
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FREMTIDIGE FORHOLD

Pa de faglgende sider er de fremtidige forhold indenfor lokalplanomradet beskrevet.
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PLANENS HOVEDTRAK

Lokalplanen ger det muligt at realisere byforteetning pa en straekning langs Viborgvej, ud for et forventet
kommende letbanestop ved Fenrisvej/Frydenlunds Allé. Lokalplanen giver mulighed for at opfare tre separate
bebyggelser, som tilsammen tilfarer en hgjere grad af bymaessighed med facader langs Viborgvej, som erstatning
for de eksisterende tilbagetrukne bygninger. Det tilfgrer et nyt gaderum, som isser omkring Frydenlund Centret
tilbyder nye byrum til lokalomradet. Den nuveerende granne karakter bevares til dels og genskabes til dels som
grenne kantzoner.

Lokalplanen opdeler omradet i fire delomrader, som vist pa Kortbilag_2 - Arealanvendelse.

De tre af omraderne, delomrade I-1lI, bliver bebygget, og delomrade IV, bestar af cykelsti samt rampe- og
trappeanlaeg.

Delomrade |

Omgives af Viborgvej mod syd, Haslevangsvej mod vest, reekkehusbebyggelsen "Haslevangsvej Syd" mod nord
og samme grundejerforenings granne faellesomrade mod gst. Lokalplanen fastlaegger anvendelsen til boligformal
i form af etageboliger til hel&rsbeboelse. Lokalplanen muligger at eksisterende villa pa Haslevangsvej 2 nedrives.
Den nye bebyggelse har en vaesentligt hgjere bebyggelsestaethed og vil fremstd mere synlig i naermiljzet.
Oplevelsen af forteetning er forsggt deempet ved at anvende den samme bebyggelsestypologi og orientering som
reekkehusbebyggelsen mod nord.

Delomrade Il

Omgives af Viborgvej mod syd, Grundejerforeningen Haslevangsvej Syds granne faellesomrdde mod vest,
etagebolighebyggelsen "Frydenlund" mod nord og cykelstien mod gst. Lokalplanen fastlaegger anvendelsen til
boligformal i form af etageboliger til helarsbeboelse. Den nye bebyggelse bestér af to laenger vinkelret p&
hinanden. Den gstlige lzenge ligger parallelt med cykelstien, og tilfarer pA den made bade facader til bade
Viborgvej og cykelstien.

Delomrade Il

Delomradet ligger med Viborgvej mod syd, cykel- og gangstien mod vest, boligomradet Frydenlund mod nord og
Frydenlunds Allé mod @st. Lokalplanen fastleegger anvendelsen til blandet bolig- og erhvervsformal med
etageboliger til helarsbeboelse samt dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og publikumsorienterede
serviceerhverv. Frydenlund Centret opfares som en karré og danner dermed et gardrum med private og
semiprivate opholdsarealer til beboerne. Omkring karréen ggres plads til nye offentlige byrum i tilknytning til
handel.

Delomréade IV
Udgar en del af cykel- og gangstien og ligger mellem delomrade Il og delomrade 1l og med Viborgvej mod syd.
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W\
lllustrationsplan

Lokalplanen gar det muligt at opfare op til 23.110 m2 bebyggelse indenfor blandet bolig- og erhvervsformal med
etageboliger til helarsbeboelse samt dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og publikumsorienterede
serviceerhverv og herudover skure, cykelskure, drivhuse, teknik og overdaekkede terrasser. Bruttoetagearealet er
fordelt som angivet herunder:

- Delomrade I: 1.050 m2 til boligformal

- Delomrade II: 1.130 m2 til boligformal

- Delomrade 11I: 17.860 m2 til boligformal og 3.000 m?2 til butiksformal
- Delomrade IV: Ingen bebyggelse

Boligerne er helarsbeboelse.
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BEBYGGELSENS UDSEENDE

DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opferes en boligbebyggelse i henholdsvis to og tre etager pa
Haslevangsvej 2, der er lokalplanens delomrade I. Der ma opfgres maksimalt 1.050 m2 svarende til maksimalt 24
boliger indenfor delomradet. Starstedelen af boligerne er mellem 25 og 30 m2 og ingen bolig ma
veere mindre en 25 m?2 (bruttoetageareal).

Bebyggelsen bestar af to parallelle leengehuse med en gérdhave imellem. Leengehusene er placeret i samme
retning som raekkehusene la&ngere mod nord pad Haslevangsvej. Boligernes orientering mimer
reekkehusene mod nord.

De to laenger bindes sammen af en stgjafskeermende mur i tegl pa op til 2,75 meter (plus 1,0 meter
glasveern). Stueetagerne og den stgjafskeermende mur skal danne en integreret base for den
samlede bebyggelse og fremstd med samme farve og bearbejdning i murveerket. Mod gst og vest
beplantes basen med klatrende planter. Murens gverste 100 cm skal bestad af glasveern og skal
sammen med vestvendte vinduer sikre solindfald til gadrdhaven. Der ma ikke etableres vinduer mod det
private grgnne omrade mod gst.
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Fig.ur' 1. IIIustfationspIan, der viser et eksempel pa omradets indretning omkring Gardhavehuset

Bebyggelsens facader bestar af rade mursten og med en fuge, der er indfarvet i red. Basen skiller sig ud i en
anden rgd nuance mursten og en bearbejdning af murvaerket med recesmurvaerk. Det er en del af bebyggelsen
arkitektoniske kendetegn, at basen skiller sig ud fra de gvrige etager.
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Figur 2 viser den minimums farveforskel pé basens teglfarve og den resterende facadefarve.

Tagene skal vaere symmetriske sadeltage, der beklaedes med radt metal, rade tagsten eller skeermtegl. Hvis der
@nskes solenergianlaeg pafert tagfladen, skal disse integreres i tagfladen. Dette er iszer vigtigt pa de dele af
tagfladen der vender mod offentlige arealer eller naboarealer.

En kvist mod Viborgvej skal skabe arkitektonisk sammenhaeng til karrébebyggelsen i delomrade lIl. Vinduer og
dare placeres regelmeessigt i facaden, mens vinduer i gavle placeres asymmetrisk for at skabe variation. For at
begraense indbliksgener mod det private granne areal, fastlaegges det med bestemmelser, at vinduer skal
placeres minimum 1,6 meter over gulvhgjde. Dgre og vinduesrammer skal fremsta i rad nuance, for at skabe et
ensartet udtryk.

| tagfladen mod Viborgvej etableres en indeliggende tagaltan. Tagaltanen skal veere en integreret del af det
samlede facadeudtryk. Derfor skal facadens vinduesband veere ubrudt langs tagaltanen og vinduesrammer skal
veere identiske med de gvrige i facaden. Der skal veere ruder eller andet transparant materiale i
vinduesrammerne.
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Figur 3. Visualisering set fra Viborgvej

Figur 5. @stfacade, der vender mod gr@nning. Trods illustrationen giver udtryk for det, kan der ikke etableres
vinduer i muren mod gst.
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b I I i

Figur 6. Sydfacade, der vender mod Viborgvej

Figur 8. Referencebilleder, der viser det gnskede udtryk for bebyggelsen i forhold til materialer, tagform og de
gennemgaende mure, der binder bygningerne sammen. Billedet i midten er taget med for at vise, at de
gennemgéende mure ogsé har en historisk reference (lokalplanens bebyggelse kan ikke pudses)

DELOMRADE II, CYKELHUSET

Delomrade 1l omfatter Cykelhuset, der er en etageboligbebyggelse delt i to leenger. De to laenger er drejet og
forskudt i forhold til hinanden. Den ene bygning kan opfares i tre etager og henvender sig til Viborgvej og den
anden i to etager, langs cykelstien, benaevnt delomréde 1V. De to leenger afgraenser et feelles opholdsareal pa
terreen, som &bner sig mod vest og eftermiddagssolen.
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Figur 9. Princip for Cykelhuset

Cykelhuset har sit navn fra beliggenheden direkte ud til den gennemgaende cykelsti, og fordi der kun er adgang til
bygningen som cyklist eller gdende. Der m& opfares maksimalt 1.130 m2 boligbebyggelse svarende til maksimalt
34 boliger. Stgrstedelen af boligerne er mellem 25 og 45 m2 og ingen bolig ma vaere mindre en 25 m?
(bruttoetageareal).

Bebyggelsen indgar som en del af gadeforlgbet langs Viborgvej. De lange facader, der vender mod vejen og
cykelstien, udfgres i skiftende rgdlige nuancer med vinduer placeret med en regelmaessig rytme.
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Figur 10. lllustrationsplan, der viser et eksempel p& omradets indretning omkring Cykelhuset

Cykelhusets gavle er synlige fra henholdsvis Viborgvej og cykelstien, som passerer under Viborgvej. Gavlene vil
fa en seerlig bearbejdning, i form af gavikunst, murveerksdetaljer eller relieffer.
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Figur 11. Referencer pa materialer til gavl og facade
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Figur 12. Visualisering, der viser eksempler en gavibearbejdning.

Bebyggelsen opfgres med de lange facader i rade nuancer i enten mursten eller indfarvet beton. Med brug af
minimum tre r@de nuancer, skal de lange facader opna et farvespil, som vist med eksemplet i figur 10. Hvis der
anvendes mursten skal fugen indfarves i rgd. For at sikre, at stgjmuren mod vest fremstar i sammenhaeng med
etagebolighebyggelsen, skal den opfares i samme materiale som etageboligbebyggelsens facader. Facaderne vil
blive begrgnnet for at fastholde det granne praeg, som allerede findes mod Viborgvej og langs cykelstien, og mod
gardrummet vil begrgnningen understgtte gardrummets granne karakter. Tagene skal vaere symmetriske
sadeltage, der bekleedes med enten rgdt metal med staende false, rade tagsten eller skeermtegl. Hvis der gnskes
solenergianlzeg pafert tagfladen, ma det ikke aendre det samlede arkitektoniske udtryk. Dette er isger vigtigt pa de
dele af tagfladen, der vender mod offentlige arealer eller naboarealer.

Boligerne ma adgangsbetjenes med altangange. Altangangene ma betjene maksimalt 8 boliger for at minimere
gener ved indkig fra forbipasserende. Altangangen skal fremsta som en del af facaden, og ma derfor ikke raekke
leengere ud end bygningens tag, og ma ikke raekke ud over bygningens gavl. Der ma dog etableres
udvidelser/udposninger pa altangangen, som far karakter af altaner og kan bruges af beboerne som sédan.
"Altanerne" ma ikke raekke laengere ud end bygningens tag, og der ma ikke etableres fritstdende trapper og
elevatortarne eller dbne trapper.

Dgre og vinduesrammer, samt porten mod Viborgvej, vil have rad farve for at understgtte bygningens visuelle
sammenhaeng og skabe et ensartet udtryk.

| tagfladen mod Viborgvej indbygges en indeliggende tagaltan. Tagaltanen skal veere en integreret del af det

samlede facadeudtryk. Derfor skal facadens vinduesband vaere ubrudt langs tagaltanen og vinduesrammer skal
veere identiske med de gvrige i facaden.
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Figur 15. Sydfacade, der vender mod Viborgvej

DELOMRADE Ill, KARREEN

Delomrade 1ll rummer den stgrste bebyggelse inden for lokalplanomradet. Bygningens design tager
udgangspunkt i den klassiske karré, opdelt i mindre bygningskroppe, som forskydes for at skabe en skala.
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Karréen er sammensat af syv bygninger, der er forskudt i forhold til hinanden og fremstar som individuelle
bygninger i varierende rgde teglnuancer med mansardtage, kviste og indramning af vinduer.

Lokalplanen fastseetter en reekke bestemmelser for forskydninger, skala, facadefarver, gavle og tagformer. Dette
er vist pa skitserne herunder.
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Figur 18. Principper for Karréens udformning

g

Lokalplanen giver mulighed for, at karrébebyggelsen kan opfares i op til seks etager. Under hele karreen kan der
etableres keelder. Da terraenet falder mod syd, bliver keelderen gradvist frilagt fra nord mod syd. Mod Viborgvej er
keelderen helt frilagt og bliver til en stueetage med niveaufri adgang til bygningerne. Her etableres butikker og
erhverv som eksempelvis dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker, caféer, restauranter, frisgrer og
lignende, som har en funktion, der henvender sig til lokalomradet. Den bagerste del af stueetagen,
der bliver til keelder, indeholder opbevaring, cykelparkering og en parkeringskaelder.

Mod vest og gst vil to af bygningerne have en delvist frilagt keelder, som teknisk set teeller syv etager. Dog vil
bygningerne ikke blive hgjere end de omgivende seks etagers bygninger.

De gvre etager indrettes til boliger, hvor der ma opfgres maksimalt 17.360 m2 bolig, svarende til ca. 236 boliger
indenfor delomradet. Boligernes stgrrelse spaender mellem 35 m2 og 120 m2.

Adgang til boligerne sker via opgange, der tilgas fra gardrummet. Nogle opgange kan ogsa tilgas fra Frydenlunds
Allé og den vestlige side af Karrétorvet.
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Bygningen detaljeres med kviste og vinduer. Kvistene etableres som udgangspunkt som etagehgije kviste og vil
nogle steder forlaenges nedadtil, sa de udger en del af bygningens gverste facade. Vinduer etableres med
fremtreedende 'rammer' i enten r@dt metal, recesmurveerk eller beton i rgd farve. En moderne fortolkning af en
klassisk vinduesindramning. Nogle af 'rammerne’ roteres for at skabe variation i facadeudtrykket.
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Figur 20. Princip for fremtreedende vinduesrammer

Figur 21. Eksempel pa 'rammer’ i indfarvet beton

Lokalplan 1165 (Kladde)
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Figur 24. Principper for facadeudformning ved erhverv i stueetagen.
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Figur 25. Principper for facadeudformning ved erhverv i stueetagen og altaner
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Figur 26. Principper for facadeudformning ved boliger pa alle etager
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Figur 27. Principper for facadeudformning ved gavle

Bebyggelsen opfgres med facader i tre forskellige rgde nuancer mursten; en lys rgd en mark rgd og én rgd midt i
mellem, som vist pa figuren herunder. Fugerne skal veere indfarvede i rgd, som skal spille sammen med den
enkelte nuance af rgd mursten.
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Figur 28. Eksempl

Gavle, der opstar ved forskydninger i bebyggelsen og derfor kun er delvist synlige, samt facader mod nord, vil
blive begrannet for at fastholde det grenne praeg, som allerede findes mod Viborgvej og Frydenlunds Allé. Tagene
udformes som mansardlignende valmtage med stejl taghaeldning til fire sider og afsluttet med vandret tagflade,
der giver bebyggelsen en seerlig karakter. Tagene bekleedes med rgdt metal i samme farve, som den
underliggende facade, s& hver bygning har samme ragde farve pa bade facade og tag. Samtidig vil bebyggelsen
som helhed fremsta med forskellige rede nuancer, som skaber variation i det samlede udtryk. For at hver af de
syv bygningsenheder fremstar som individuelle bygninger, ma der ikke anvendes den samme farvenuance pa
bygninger, der ligger ved siden af hinanden.

Hvis der gnskes solenergianleeg pafert tagfladen, skal disse integreres i tagfladen, sa det samlede arkitektoniske
udtryk ikke aendres. Dette er iszer vigtigt pa de dele af tagfladen der vender mod offentlige arealer eller
naboarealer.

Dgre og vinduesrammer gives en rgd farve for et ensartet udtryk.

Figur 29. Facade mod syd, der vender mod Viborgvej
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Figur 30. Facade mod gst, der vender mod Frydenlunds Allé
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Figur 33. Snittet viser hvordan keelderen mod nord der ligger under terreen anvendes til bilparkering blandt andet.
Mod syd er "keelderen" fritlagt og anvendes til butikker og lignende anvendelser.
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UBEBYGGEDE AREALER
OPHOLDSAREALER

Kommuneplan 2017 stiller minimumskrav til starrelsen af udendgrs opholdsarealer, afhaengigt af hvor
lokalplanomradet ligger. Dette lokalplanomrade ligger indenfor "zone 1", som betegner de udlagte vaekstakser
samt naerhed til hgjklasset kollektiv trafik. For alle delomrader stilles krav om at 30 % af matriklens areal skall
udlzegges som opholdsarealer pa terraen. | delomrade Il og Il skal der udlaegges yderligere opholdsarealer, fordi
bebyggelsesprocenten er hgj. Yderligere opholdsarealer kan f.eks. veere private eller feelles altaner/tagterrasser.

Ved boliger, hvor der i randen af bebyggelsen etableres kantzone eller andet grgnt forareal, der ikke kan
medregnes som opholdsareal, men som skaber en tilpasset overgang mellem byrum og bygning og er en kvalitet
for beboerne og bydelen, kan kravet til udendgrs opholdsareal nedseettes tilsvarende.

DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Pa Gardhavehuset etableres der opholdsarealer primeert i gadrdrummet, som opstar mellem de to leengebygninger
og de omgivende mure. Dermed bliver opholdsarealerne stgjbeskyttede og der vil ofte kunne findes lee.
Beregninger viser, at der vil vaere et acceptabelt antal soltimer. Gardhaven skal vaere en gran have med
opholdsnicher og mabler til ophold. Derudover etableres der en fzelles indeliggende tagaltan pa bygningen mod
Viborgvej og sma private terrasser mod nord. Til delomradet udlzegges kantzoner af hgj kvalitet, og
opholdsarealkravet nedskrives med et areal svarende til 25 %.

Der etableres et gardrum p& 218 m2. Med fradrag for kantzoner (79m?2) svarer det til 26,5 % (af
omradets areal). Der udlaegges yderligere opholdsarealer i form af feelles tagaltan pa i alt 30 m2. |
alt etableres 327m? opholdsarealer fordelt pa bade terreen og pa tag, der svarer til 29,4 % af

omradets areal. Der er desuden udlagt private baghaver pé i alt 56m?2, der ikke er tilstraekkeligt
solbelyste og derfor ikke kan medregnes.

DELOMRADE Il, CYKELHUSET

Opholdsarealerne bestar af et feellesareal omkring bygningerne, af en indeliggende tagaltan mod Viborgvej samt
altaner til lejlighederne, der ligger ud til cykelstien. For at opna stgrst muligt opholdsareal pa terreen, ligger
byggefelt C meget taet pa skel til offentlig cykelsti. Altaner p& bygningens gstside raekker ca. en meter ud over
byggefeltet og ca. 0,5 meter ud over skel.

Géardrummet indrettes med terrasser/forhaver og beplantning, der inddeler arealet i mindre zoner. Langs
vestsiden af gardrummet etableres et grgnt band, der sammen med variation i belsegninger skaber mindre kroge
og opholdsnicher. Mellem bygningerne etableres et lille haverum med kig over cykelstien, beplantning og
'Karrétorvet'. Til delomradet udleegges kantzoner af hgj kvalitet, og opholdsarealkravet reduceres med 25 %.

Der etableres en have pa 277 m2. Med fradrag for kantzoner (84m?) svarer det til ca. 32 % (af omradets areal).
Der udlzegges yderligere opholdsarealer i form af feelles tagaltan pa i alt 60 m? og private altaner pd i alt 16 m2. |

alt udleegges 353 m? opholdsarealer fordelt pa bade terraen, tag og som altaner. Tzelles alle opholdsarealer med,
er der i alt udlagt 38,7 % af omradets areal fordelt p& bade terraen, tagaltan og som private altaner.

DELOMRADE IIl, KARREEN

Side 36



Lokalplan 1165 (Kladde)

Karréen omkranser en gardhave 'Karréhaven', der er feelles for alle karréens beboere samt mindre private

terrasser til de boliger, der ligger ud til og i niveau med gardrummet. De fleste lejligheder, der vender mod
karréhaven, har altaner.

'Karréhaven' bliver etableret som et grgnt omrade, der inviterer beboerne til at mgdes. Organisk formede og
kuperede bede skaber et indbydende gardmiljg. For at sikre en aktiv facade og et levende gardrum, har hver
lejlighed i stueetagen en lille terrasse afskaermet af planter, som beboerne kan saette sit personlige praeg pa.
'Karréhaven' indrettes med granne opholdsnicher, hvor beboerne kan samles i bade starre og mindre grupper.
Centralt i garden, hvor der er mest mulighed for sollys, etableres et grent omrade med sma opholdskroge. | den
sydlige del, hvor der er mest skygge, kan der indrettes elementer, der opfordrer til fysisk aktivitet. Brandvejen
integreres i karréhavens design, sa den fremstar som en naturlig del af det gvrige gardmiljg.

'Karréhaven' etableres pa taget af erhvervsdelen og parkeringskeelder, og der vil derfor veere niveauspring som
falge af bygningens udformning. Terraenet bearbejdes med niveaufri overgange.
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Figur 1. Princip for udformning af 'Karréhaven'
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Figur 2. Referenceb'il'i'eder der viser "lys tegl", som
hvordan 'Karréhaven' skal indrettes.

skal anvendes som belaegning. Desuden vises eksempler p3,

CYRELP
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Figur 3. Snit der viser 'Karréhaven' set fra syd mod nord
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Figur 4. Snit der viser 'Karréhaven' set fra gst mod vest

'‘Byhaven' er et feelles grant omrade langs cykelstien og mod nord og er primeert for omradets beboere. 'Byhaven'
er en by-naturoase, der indrettes med buskbeplantning, udlagte traestammer, en mini "skraningsskov" og
blomstrende graesarealer. Stien gennem 'Byhaven' snor sig som en bugtet sti, der ferer forbi sma runde pladser,
velegnede til b&de intime og starre sammenkomster samt beplantede bede. Den eksisterende beplantning langs
cykelstien bevares. Nogle af lejlighederne i stueplan mod byhaven far sma private terrasser, som bidrager til at

skabe en aktiv facade og et levende haverum.
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Figur 5. Princip for udformning af '‘Byhaven'
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Figur 6. Referencebilleder '‘Byhaven'

Jf. kommuneplanens retningslinje, skal der etableres opholdsarealer der svarer til 30 % af bruttoetagearealet af
boliger og 10 % af bruttoetagearealet til erhverv. Det giver i alt 5467 m2. Der kan i dette tilfaelde opnas fradrag
pa 689m?2 i kravet til opholdsarealer for kantzoner af god kvalitet. | alt skal der etableres 4778 m2.
Der er udlagt i alt 4366 m2 opholdsarealer pa terreen fordelt i "karrégarden" og "byhaven". Dertil

etableres 463 m2 opholdsarealer som private altaner. | alt 4829 m2.

TERRZANFORHOLD

DELOMRADE |

Lokalplanens realisering forudseetter, at der foretages terraenregulering indenfor hele delomradet, da den nye
bebyggelse ligger anderledes og fylder mere end den nuveaerende villa gar pa matriklen. P& kortbilag 4a fremgar
det fremtidige terreen, hvortil der kan reguleres +/- 0,5 meter af hensyn til den endelige projektering af byggeriet.
Det vil veere ngdvendigt at terraenregulere taet pa skel mod nord i form af en stgttemur. Stgttemuren ma antage en
maksimal hgjde pa 1,25 meter malt med udgangspunkt i gulvkoten i byggefelt A. Stagttemuren skal etableres som
en stenseetningsmur med en vandrende under.
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Figur 7. Terreenbearbejdning og stgttemur mod nord

DELOMRADE II

Lokalplanens realisering forudseetter, at der foretages terraenregulering indenfor hele delomradet, da den nye
bebyggelse ligger anderledes og fylder mere end den nuvaerende villa gar pa matriklen. P& kortbilag 4a fremgér
det fremtidige terreen, hvortil der kan reguleres +/- 0,5 meter af hensyn til den endelige projektering af byggeriet.
Det vil veere ngdvendigt at terraenregulere taet pa skel mod vest, for at hindre skred i belaegning mod vest ned af
skreenten. Der etableres en opmuret siddeplint til formalet, med en maksimal hgjde p& 0,5 meter.
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Cykelhuset Skel
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Figur 8. Terreenbearbejdning og stgttemur mod gst

DELOMRADE Il

Delomradet skraner jeevnt fra nord mod syd omkring den nuvaerende centerbebyggelse, som optager terreen med
en indskudt keelder i dele af bygningen. Der skal terraenregulering til for at ggre plads til det nye byggeri. Nord for
bebyggelsen i "Byhaven" graves der ud til keelder, men der etableres et jordlag ovenpd, som modelleres til et
naturligt udtryk. Den eksisterende stgttemur bliver stdende, men daekkes med jord. Terraenet haeves med ca. 0,5
meter i forhold til den nuveerende asfaltflade.

Omkring den nuvaerende rampe ligger hgje stettemure, som ogsa danner skel til offentligt vejareal. Eksisterende
stgttemure skeeres ned hvor det er muligt, for at gge oversigten og dermed fornemmelse af tryghed.

Pa "Karrétorvet" er terreenreguleringen begraenset i forhold til i dag, og i "Byhaven" er terreenet kunstigt i den
forstand, at det er etableret ovenpa deek til p-kaelder.

Omkring cykelrampen og mod Frydenlunds Allé vil en del af karrébygningen (i den sydlige del af delomrade Iil)
have en blotlagt keelderetage som falge af det skranende terraen samt ngdvendige terrsenreguleringer. Det
betyder, at Karréen enkelte steder fremstar som syv etager i stedet for seks etager, da en fritiggende kaelder
regnes som en etage i den samlede etageberegning.

Side 43



Lokalplan 1165 (Kladde)

| ]
|
Princlpsnit A&
Figur 9. Terreenbearbejdning mod nord.
Eksisterende beplantning Skel
JHegn
50.07
9.75 2=
v 3
L Ekslsterende stattemur
Ekslsterende terraen 49,12 ~— skaares ned
p Ekslsierende stattemur bevares
v
GK 47,40
v =
Hej sokkel — Eksisterende stettemur
i -~ skaeres ned
— Bagvedliggende
eksisterende terraen
]
Ekslsterende |
45,75 cykelrampe ( i
| b, LA AR £ | ! g A, Statternur ved cykelrampen

Princlpsnit BB
1:50

*Terran udenfor skel er
optegnet udfra beslgtigelser
og Geodanmarkdata

Figur 10. Terreenbearbejdning omkring rampeanlaegget

KANTZONER

DELOMRADE | OG Il, GARDHAVEHUSET OG CYKELHUSET

Kantzonerne langs Viborgvej er planlagt med en bredde p& min. 2 meter. Disse arealer vil fungere som grgnne
overgangszoner mellem bygningerne og fortovet, hvilket skaber en naturlig overgang fra boliger til Viborgvej.
Beplantningen vil omfatte mindre buske, og ved Gardhavehuset ogséa et eksisterende tree, der vil skeerme
omradet fra Viborgvej. Kantzonerne vil blive etableret i niveau med stueetagens gulv, hvilket understgtter en
sammenhaengende forbindelse mellem inde- og udemiljget.

For alle kantzoner langs boliger geelder det, at de skal veere tydeligt markeret gennem skift i belsegningen eller
anden bearbejdning, hvilket vil bidrage til at definere greensen mellem privat og offentligt rum.
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DELOMRADE IIl, KARREEN

| delomrade Il vil kantzonerne veaere orienteret mod Frydenlunds Allé og Karrétorvet/Viborgvej. Kantzonerne mod
Frydenlunds Allé er planlagt med varierende bredder mellem 0,5 meter og 4 meter. Arealerne vil skabe en grgn
bufferzone mellem bygningerne og fortovet primaert bestdende af mindre buske. Kantzonerne mod Karrétorvet er
planlagt med en bredde pa 5 meter og skal fungere som en forleengelse af stueetagens aktiviteter og vil blive
tilpasset den specifikke anvendelse, der findes i stueetagen af bygningerne.

For alle kantzoner langs boliger geelder det, at de skal vaere tydeligt markeret gennem skift i belaegningen eller
anden bearbejdning, hvilket vil bidrage til at definere greensen mellem privat og offentligt rum.

Det er ikke tilladt at placere skure, affaldsbeholdere, cykelstativer eller lignende i kantzonerne med undtagelse af
delomrade I, hvor der kan etableres cykelstativer.

BEPLANTNING

DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Den eksisterende radeg mod nordvest og den eksisterende navr mod Viborgvej vil blive bevaret som markante
elementer langs Viborgvej. Desuden har rgdegen potentiale for flagermus (rasteomrade), og ma af den arsag
heller ikke feeldes.

Langs Viborgvej vil der desuden blive plantet Igvfaeldende og stedsegrgnne beplantning.

| gardrummet vil der blive plantet busketter og mindre treeer som flerstammet baermispel, hvidtjgrn, rgn, vildeeble
og paradisaeble.

DELOMRADE II, CYKELHUSET

| gArdrummet, som ogsa omfatter private terrasser, vil den nye beplantning omfatte et grant '‘band' mod vest.
Dette band vil besta af enggraesser, buske sat som busketter.

Beplantning i kantzonen mod Viborgvej vil best& af mindre, flerstammede treeer som baermispel og mellem og
mindre buske som dunet gedeblad kornel, krybende pil og spireea.

Beplantning pa facader vil besta af en variation af klatreplanter, som eksempelvis vedbend, vin, klematis,
klatrehortensia, kaprifolie og arkitektens trgst.

Beplantning i skel kan ikke faeldes uden aftale med naboen. Der skal derfor tages saerlige hensyn nar den
ngdvendige stgjmur mod vest etableres.

DELOMRADE 11l OG IV, KARREHAVEN, BYHAVEN, KARRETORVET OG CYKELSTIEN

Beplantningen pa opholdsarealerne i Karréhaven, Byhaven og pa Karrétorvet skal skabe et varieret og
oplevelsesrigt grent milig af hgj kvalitet. Pa opholdsarealerne i Karréhaven og Byhaven vil beplantningen generelt
have en mere vild og naturlig karakter, som vil st& i kontrast til det mere ordnede og formelle udtryk p&
Karrétorvet.

Treeer vil primeert veere hjiemmehgrende og robuste arter, sdsom lind, seljeran, fuglekirsebeer og paradisaeble,
med mindst 40 % med spiselige frugter. Buske vil omfatte blomstrende og frugtbaerende europaeiske arter, som
hassel, kornel og solbeer, hvor mindst 60 % skal vaere blomstrende. Buske under opstammede traeer vil veere
lavtvoksende. Staudebede vil besta af en variation af flere arter.
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Beplantning i kantzoner mod Frydenlunds Allé vil besta af mindre, flerstammede treeer som baermispel samt
mellem og mindre buske som dunet gedeblad kornel, krybende pil og spirsea. Herudover skal der plantes
bunddeekke og stauder af arter som eksempelvis storkenaeb, bregner, salvie, anemone, rosmarin, ramslag,
rallike, lgvefod, hjortetrgst, tidsel kugle, englesgd og kveesurt.

I den vestlige del af Byhaven, langs cykelstien, skal den eksisterende beplantning bevares for at sikre det
gennemgaende granne traek langs stien. Beplantningen omfatter blandt andet to eksisterende treeer, der skal
bevares. Der kan dog udtyndes og feeldes i beplantningen, hvis der etableres en rekreativ stiforbindelse mellem
Byhaven og cykelstien. Det eksisterende lindetrze i forbindelse med cykelrampen skal ogsa bevares.

Beplantningen pa skreenten langs cykelstien i delomréde IV bevares i videst muligt omfang. Et trae bevares ff.
bestemmelser i lokalplanen. Traeet har potentiale som rastemulighed for flagermus, og bevares ogsa af den
arsag. Der vil dog der vaere en zone fra bygningens facade og ud pa skraenten, hvor det ikke forventes muligt at
bevare eksisterende beplantning. Det vil vaere forbundet med erstatningspligt at feelde kommunalt ejet
beplantning. Erstatningen udregnes efter en national norm for veerdisaetning af treeer, "VAT 19". Aftale om
genetablering af egnet beplantning pa skraenten kan indgds med Aarhus Kommune i forbindelse med
erstatningsudmaling.
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Figur 11. Princip for 'lj'd-forrn'ning af plantebede

For at sikre den gr@nne karakter langs cykelstien skal det eksisterende beplantningsbaelte mod vest i ‘Byhaven'
bevares. Lokalplanen giver mulighed for at der kan etableres en rekreativ stiforbindelse med mulighed for ophold
og leg mellem 'Byhaven' og cykelstien og i forbindelse med denne kan der udtyndes og feeldes i beplantningen.

BEVARING AF EKSISTERENDE TRZAER.

Lokalplanen sikrer bevaring af udvalgte treeer ved at fastlaegge restriktioner for bygge- og anlsegsaktiviteter inden
for traeernes drypzoner. For at beskytte treeerne skal bebyggelse og anlaeg punktfunderes, sa treeernes radder
ikke beskadiges. Der er mindre dele af byggefelterne, der ligger inden for traeernes drypzone, og bebyggelsen her
er undtaget ovenstaende om punktfundering, da det vurderes, at bygningernes pavirkning af traeerne vil vaere
begreenset.

Treeer ma beskeeres, sé laenge det ikke medfarer skade og beskaeringen overholder gaeldende "Normer og
Vejledning for Anlaegsgartnerarbejde".

Lokalplanen fastleegger, at der under anleeg og byggearbejde etableres beskyttelseshegn omkring treeernes
drypzoner for at forhindre beskadigelse, gdeleeggelse eller vaesentlig forringelse af treeernes levevilkar.

HEGNING OG STAJAFSKARMNING

| omradet anvendes en kombination af levende hegn og stgjafskaermning pa terreen. De levende hegn, som
bestar af haekke eller buskbeplantning, omkranser private terrasser og bidrager med et grant udtryk, der
harmonerer med de naerliggende haver.

Stgj fra Viborgvej giver anledning til, at der skal etableres et stgjveern, der isaer skal sikre, at opholdsarealerne i
tilknytning til Gardhavehuset, Cykelhuset og Karréens 'Byhave' kan overholde de anbefalede stajgraenser.
Stajafskaermning ved Gardhavehuset og Cykelhuset skal fremstd med en visuel sammenhaeng med den nye
bebyggelse og giver privatliv til beboerne. Stagjafskeermning pa Karréetorvet skal udfares i enten trae, glas eller
polycarbonat, s& de adskiller sig fra boligbebyggelsen og sikrer visuelle forbindelser, der kan gge trygheden i
omradet.
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Figur 12. Princip for stgjmur i skel mod vest.

BELAGNING

For at skabe en harmonisk og sammenhzaengende oplevelse i lokalplanomradet vil der blive anvendt lyse
beleegninger primeert i tegl, som suppleres med andre materialer som granit, grus og asfalt med
overfladebelaegning i skaerver eller knust tegl. Disse materialer vil udggre den gennemgaende belaegning i
omradet. For at skabe en visuel variation og opdeling af udearealerne, vil belsegningen blive inddelt i felter med
forskellige manstre og materialeskift, hvilket ogsa vil bidrage til en naturlig zoneinddeling. For at sikre en hgj
kvalitet og sammenhaeng mellem de udendgrs arealer og den nye bebyggelse, vil brugen af betonfliser ikke veere
tilladt.

Terrasser, der ligger i terraen, skal fremsta med lyse teglsten, granit, grus eller overfladebeleegning i skeerver eller

knust tegl, alle i lyse farver. Stien, der lgber gennem 'Byhaven’, vil blive anlagt i grus, hvilket understatter
omradets naturlige karakter.

Side 49



Lokalplan 1165 (Kladde)

Figur 13. Eksempler pa belaegning i lyst tegl.

TORV

Karrétorvet er det offentlige torv, hvor der er adgang til butikker i bebyggelsens underetage og til busstoppestedet
mod Viborgvej samt det kommende letbanestop. Karrétorvet fungerer som bydelens urbane plads, inspireret af
bade historiske og moderne danske og europeeiske pladser. Torvet opdeles i mindre zoner ved hjeelp af store
forskudte bede, som hver iszer afgreenses af haevede kanter, der bade beskytter beplantningen og tilfgjer
aestetiske, rumlige elementer til det store abne omrade. Beleegningen pa torvet er designet til at understgatte
opdelingen af pladsen og skabe en harmonisk sammenhaeng med bygningernes facader.

Karrétorvet skal belyses i overensstemmelse med Aarhus Kommunes belysningsstrategi.

Belysningsstrategien

Belysningsstrategien har som malsaetning, at belysning i Aarhus skal veere med til at gge trygheden, sikkerheden
og stemningen. Belysningen pa Karrétorvet skal gare det trygt og tilgeengeligt at feerdes pa torvet, samtidig med
at belysningen skal give torvet karakter. | lokalplanen fastleegges bestemmelser, der sikrer, at der etableres
"supplerende grundbelysning”, som er defineret som "Belysning for fodgeengere og cyklister" i form af lyskilder pa
master. Desuden fastlaegges krav om "Karakterbelysning" er defineret som "arkitektonisk belysning", "tree - og
landskabsbelysning" samt "Lyskunst og effektbelysning" i Aarhus Kommunes belysningsstrategi.
"Karakterbelysning" skal vaere i form af lyskilder pa terraen, der oplyser beplantning eller en lyskilde, der har
karakter af lyskunst. Der skal veere mindst to elementer af "karakterbelysning"

Der opstilles lysmaster i 4,5 meters hgjde, s gangarealer og funktionelle omrader er belyst, nar det bliver mgrkt.
Ydermere opseettes lyskilder, der belyser beplantning og agerer som "lyskunst” for at skabe en karakterfuld
belysning. Landskabsplanen sgger at skabe et trygt og tilgeengeligt rum at feerdes i gennem sin indretning og
belysning. Dog ogsd med fokus pa, at belysningen er nedadrettet for derved at minimere lysgener for
omkringliggende naboer.
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Figur 14. Princip for udformning af "Karrétorvet".
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Fiéur 15. Referencebilleder Karrétorvet

TEKNISK FORSYNING

Affaldshandtering kan etableres i form af nedgravede containere. | Gardhavehuset, delomrade I, handteres affald
ved nedgravede affaldsbeholdere, der placeres mod Haslevangsvej. Affaldsbeholderne skal ogsa betjene
bebyggelsen i delomrade II, Cykelhuset. Affald fra Cykelhuset handteres pa egen grund, men bringes til de
nedgravede beholdere inden disse tammes. Dette forhold kan ikke reguleres med lokalplanen, men kraever f.eks.
en vicevaertslgsning i Cykelhuset. | delomrade Il placeres nedgravede affaldscontainere i lokalplanomradets
nordgstlige hjgrne, hvor renovationsvogne kan kgre ind og vende.

@vrig tekniske anleeg sdsom kabelskabe, transformerstationer og ventilationsanleeg skal placeres s& de pavirker
feerdslen og den visuelle fremtoning mindst muligt.

HANDTERING AF REGNVAND

Der er udarbejdet regnvandshandteringsplaner for de tre delomrader, som ligger til grund for nedenstaende.

DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Hverdagsregn

Delomrade | tilhgrer kloakopland NO16. Der er feellessystem, der separeres i ar 2026-2030.

Dele af grunden er omfattet af indvindingsopland til Stautrup Vandveerk, og der kan derfor ikke meddeles tilladelse
til nedsivning. Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands
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krav til udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

| dag tilbageholdes i alt ca. 6 m3 pa grunden. Der er ikke er tilstrgmning til grunden fra omkringliggende arealer.
Der er afstrgmning mod gst. Det sikres, at det ogsa fremover vil veere muligt at tilbageholde 6 m3 regnvand pa
grunden i forbindelse med ekstremregn. Der er planlagt omleegning af en sti uden for grunden. | forbindelse med
omleegningen sikres, at de eksisterende stramningsveje ved omlaegning kan opretholdes i fuldt omfang, og at
forsinkelsesvolumen p& 1 m? retableres.

DELOMRADE Il, CYKELHUSET

Hverdagsregn
Delomradet ligger i kloakopland N016. Der er feellessystem, der separeres i ar 2026-2030.

Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands krav til
udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

P& Viborgej 100 er den eksisterende situation for ekstremregn, at der i dag ikke tilbageholdes regnvand pa
grunden. Der er tilstrgmning fra omradet vest for grunden og afstremning mod gst. De nuvaerende stramningsveje
afskaeres fremover af bygninger, men terraenet reguleres saledes, at regnvandet fortsat vil kunne lgbe pa flise- og
havearealer pa tveers af grunden.

DELOMRADE IIl, KARREEN

Hverdagsregn
Karréen er beliggende i kloakopland P055. Omradet er separatkloakeret.

Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands krav til
udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

Den eksisterende situation for ekstremregn pa Frydenlunds Allé 7-11 er, at der i dag tilbageholdes i alt ca. 115 m3
pa grunden, og at der ikke er tilstramning til grunden fra omkringliggende arealer. Det sikres, at det ogsa fremover
vil veere muligt at tilbageholde 115 m3 regnvand péa grunden i forbindelse med ekstremregn. Dette kan
eksempelvis opnas ved terreenregulering og seenkede plantebede.

SEKUNDZAER BEBYGGELSE
DELOMRADE |

Sekundeer bebyggelse ma kun etableres vest for bebyggelsen og langs stgjmuren mod vest i gardrummet i
overensstemmelse med kortbilag 3, beplantningsplanen. | gadrdrummet er der ikke plads til yderligere sekundaer
bebyggelse, da der skal vaere plads til beplantning og udendgrs ophold. P& de grenne omrader mod syd, ma der
heller ikke etableres sekundeer bebyggelse, fordi der skal veere plads til beplantning.

50 % af cykelparkeringen skal vaere overdeekket og afskaermet. Affaldslgsningen skal overdaekkes og afskaermes,
hvis der anvendes en containerlgsning. Hvis der er tale om molokker som skal tammes med kran, ma der ikke
etableres overdeaekning.
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Al sekundeer bebyggelse ma kun udfgres i trae, der fremstar i traeets naturlige farve, eller malet sort, sa de er sa
neutrale at se pa som muligt. Tagets materiale er ikke reguleret, sa der er mulighed for grgnne tage. Alle
sekundeere bebyggelser skal udfgres i samme farver.

DELOMRADE Il

Der er begraenset plads til sekundaer bebyggelse i delomrédet. Der mé& ikke etableres sekundaer bebyggelse i
kantzonen mod Viborgvej. Der skal etableres overdaekket og afskeermet cykelparkering, men da der etableres
kaelder i byggefelt D, ma det forventes, at kravet om 50 % overdaekket cykelparkering kan etableres der og det
samme med opbevaringsrum. Der ma derfor kun etableres én sekundaer bebyggelse i gardrummet, der skal have
relation til ophold.

Sekundaer bebyggelse ma kun udfgres i tree, der fremstar i treeets naturlige farve, eller malet sort. Alle sekundaere
bebyggelser skal udfagres i samme farver.

DELOMRADE Il

Pa Karrétorvet ma der ikke etableres sekundeer bebyggelse. | Karréhaven ma der etableres maksimalt to
sekundeere bebyggelser, som f.eks. overdeekkede siddepladser eller lignende, der relaterer sig til ophold.

Affaldslgsningen som placeres mod nordgst i Byhaven skal overdeekkes og afskaermes, hvis der anvendes en
containerlgsning. Hvis der er tale om molokker som skal tsmmes med kran, ma der ikke etableres overdaekning.

| Byhaven méa der desuden etableres maksimalt ét drivhus mod vest.

Der ma ikke etableres fritstdende depotrum eller overdaekket cykelparkering, da bebyggelsen har keelder med
niveaufri tilgeengelighed fra flere sider, hvori disse funktioner skal placeres.

Al sekundeer bebyggelse ma kun udfgres i trae, der fremstar i traeets naturlige farve, eller malet sort. Alle
sekundeere bebyggelser skal udfgres i samme farver. Undtaget herfra er drivhus.
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VEJE, STIER OG PARKERINGSAREALER
VEJE

Lokalplanomradet betjenes trafikalt fra Haslevangsvej og Frydenlunds Allé.

Delomrade |, Gardhavehuset, vejbetjenes via overkersel fra Haslevangsvej, hvorfra der er overkarsel il
parkeringspladser og vendeplads til renovation.

Viborgvej er en meget trafikeret indfaldsvej, og Aarhus kommune bestraeber sig ud fra et trafiksikkerheds- og
fremkommelighedshensyn pa at minimere antallet af overkgarsler til disse veje. Da der ikke kan skabes en
trafiksikker adgang til delomradet fra Viborgvej, som er tilsvarende delomradets starrelse og pateenkte anvendelse
til etageboligbebyggelse lukkes den eksisterende vejadgang fra Viborgvej til delomrade Il. Delomradet vil blive
vejbetjent via overkarsel til gdende og cyklister fra eksisterende cykel- og gangsti og via portgennemgang fra
Viborgve;.

Delomrade lIl, Karréen, vejbetjenes via tre overkgrsler fra Frydenlunds Allé. Der etableres overkarsel til rampe
med til- og frakgrsel til parkering i parkeringskeelder. Leengst mod nord etableres overkarsel til vej til renovation og
redningskarsel. Fra den sydligste overkgrsel pa Frydenlunds Allé etableres overkgrsel til vareindlevering.

STIER

Delomrade |, Gardhavehuset, stibetjenes fra Haslevangsve;.

Delomrade 1l, Cykelhuset stibetjenes fra bade Viborgvej og fra cykelstien i delomrade IV. Cykler kan kare
niveaufrit ind til bebyggelsen via en direkte overkarsel fra den offentlige cykelsti laengst mod nord i delomradet.
Desuden kan cykler kgre gennem porten fra Viborgvej via en overkgrsel fra cykelstien langs Viborgvej. Cykler
skal kunne kgre via en rampe ned i kaelderen pa den sydligste bygning, sa handtering af cykler er ubesveeret.

Delomrade llI, Karréen, stibetjenes fra Frydelunds Allé mod nord, hvor ogsa renovationsvogne kan kgre ind.
Denne sti ender blindt p& vestsiden af bebyggelsen og er primaert en rekreativ sti i "Byhaven". Der er
gennemgaende stiforbindelse fra samme punkt i nord gennem "Karréhaven" til Karrétorvet" mod syd. Desuden
giver det nuveerende rampeanlaeg fortsat stiadgang fra cykelstien i delomrade IV og til niveau pa Karrétorvet.

| delomrade IV fastholdes eksisterende cykel- og gangsti med dertilhgrende trappe- og rampeanleaeg.

PARKERINGSAREALER

Lokalplanomradet ligger teet pa offentlig transport (bus og kommende letbane) og teet pa cykelstier.

Til bebyggelsen i delomrade | og Il etableres cykelparkering i henhold til geeldende retningslinjer for
cykelparkering i Aarhus Kommune. Inden for delomrade Il etableres flere cykelparkeringspladser til ladcykler end
retningslinjen foreskriver. Mindst 50 % af cykelparkeringen skal veere overdaekket cykelparkering i
konstruktion/keelder. Cykelparkering pa terreen etableres i mindre grupper neer plantebede og/eller facader.

Aarhus Kommune gnsker at styrke den kollektive trafik som et reelt alternativ til privat bilkarsel, og letbanens 2.
etape spiller en central rolle i udviklingen af byens hgjklassede kollektive transportnetveerk. | forvejen er
lokalplanomradet busbetjent af busser med op til otte afgange i timen i myldretiden. Som led i den baeredygtige
udvikling reduceres parkeringsnormen i projektet.
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| delomrade | er parkeringskravet fastlagt til fire bilparkeringspladser pa terreen med overkarsel via
Haslevangsvej. Heraf etableres mindst én handicapparkeringsplads til almindelige biler. Af de fire pladser
reserveres én p-plads til delebil.

I delomrade Il er der adgang for biler og cyklende fra Frydenlunds Allé til en parkeringskeelder. Cyklister kan
desuden tilga parkeringskeelderen fra Karrétorvet. Der etableres mindst 85 bilparkeringspladser i
parkeringskeelderen. Heraf etableres én parkeringsplads til almindelige biler og mindst én
handicapparkeringsplads/afsaetningsplads til handicapbus. Af de 85 bilparkeringspladser kan der reserveres
pladser til delebiler. Anvendelsesfordelingen mellem boliger og butikker dbner mulighed for dobbeltudnyttelse af
parkeringspladserne.

KOLLEKTIV TRAFIK

Der er gode kollektive trafikforbindelser i omradet med blandt andet busstoppested ved Viborgve;.
Lokalplanomradet ligger lige op ad letbanens planlagte 2. etape. Der er planlagt et letbanestop umiddelbart ud for
delomrade lIl. Lokalplanomradet ligger helt op ad Viborgvej og i gdafstand fra Ringgaden, som er et
trafikknudepunkt med offentlig transport.
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BESTEMMELSER

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

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlaegger rammerne for omradets
anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastleegges i henhold til lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres forhold, der
er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med de grundlaeggende principper i lokalplanen.
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1. FORMAL

§1.1
Lokalplanen har til formal

» at muliggare facadebyggeri langs en straekning pa Viborgvej,

» at revitalisere det lokale butikscenter "Frydenlund Centret" med nyt byggeri og blandede byfunktioner,

» at der tilfgjes nye offentlige byrum, som er trygge og levende at feerdes i,

» at sikre at der etableres publikumsorienterede funktioner i dele af stueetagen pa Frydenlund Centret,

» at forholdene for blgde trafikanter forbedres bade indenfor og igennem lokalplanomradet,

» at udendgrs opholdsarealer og granne arealer begrgnnes, placeres og udformes, sa der opstar et grgnt miljg
af hgj kvalitet og biodiversitet,

» at sikre arkitektur af hgj kvalitet.
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2. OMRADE OG OPDELING

PLANOMRADETS AFGRZANSNING

§2.1

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa kortbilag 1, Matrikelkort, og omfatter falgende matrikler: matr.nr. 6aa,
6e, Hasle by, Hasle samt 50ai, Arhus Markjorder samt del af litra 7000bp, Arhus Markjorder, samt alle parceller,
der efter den 06.08.2024 udstykkes inden for lokalplanomradet.

NOTE TIL § 2.1

Kortbilag 1, Matrikelkort er udformet pa baggrund af det digitale matrikelkort. | tilfeelde af uoverensstemmelse
mellem det digitale matrikelkort og de faktiske forhold geelder de faktiske forhold, idet det korrekte matrikelskel
skal afseettes af en autoriseret landinspektar.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige lokalplan- og delomradegraense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.

DELOMRADER

§2.2
Lokalplanomradet er inddelt i delomraderne I, Il, Il og IV som vist p& Kortbilag 2, Arealanvendelse.
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3. ANVENDELSE

DELOMRADE | OG Il

§3.1
Delomrade | og Il skal anvendes til boligformal i form af etageboliger til helarsbeboelse.

NOTE TIL § 3.1
Anvendelsen til boligformal omfatter ogsa de adgangs- og opholdsarealer, omrader til parkering, affaldshandtering
mv., som almindeligvis indgar som en del af et boligomrade.

DELOMRADE Il

§3.2
Delomrade 11l skal anvendes til blandet bolig- og erhvervsformal med etageboliger til helarsbeboelse samt
dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og publikumsorienterede serviceerhverv.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 3.000 mz2.
Den enkelte dagligvarebutik ma have en butiksstarrelse pa maksimalt 1.200 m2 bruttoetageareal.

Den enkelte udvalgsvarebutik ma have en maksimal butiksstarrelse pd 1.000 m? bruttoetageareal. Det samlede
butiksareal til udvalgsvarebutikker ma ikke overstige 1.000 m2 bruttoetageareal.

NOTE TIL § 3.2

Publikumsorienterede serviceerhverv er serviceerhverv som ikke er detailhandel, men som ofte placeres sammen
med detailhandel og pé& lignende vis henvender sig til et bredt publikum, typisk via en facade pa gadeniveau. Det
er f.eks. restauranter, cafeer, frisgrer.

DELOMRADE IlI - AKTIVE STUEETAGER

§3.3
Der skal etableres butikker eller andre publikumsorienterede serviceerhverv i minimum de dele af stueetagen, der
er angivet "aktive stueetager" pa kortbilag 2, arealanvendelse.

NOTE TIL § 3.3
Der ma etableres aktive stueetager pa starre dele af Frydenlunds Allé end anvist pa kortbilag 2.

DELOMRADE IV

§3.4
Delomrade 1V skal anvendes til cykelsti og gangsti.
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4. UDSTYKNING

§4.1
Inden for delomrade I, Il og Il ma der ske sokkeludstykning. Desuden kan p-niveau udstykkes i delomrade IIl.

Udstykning, der indebaerer at p-niveauet i delomrade 11l ligger over et eller flere matrikelskel, kan alene ske pa
betingelse af, at der forinden udstykning pa de bergrte ejendomme tinglyses en deklaration til sikring af en feelles
brandstrategi for parkeringsanlaegget.

§4.2
Tekniske anleeg kan udstykkes som sokkelgrunde.

NOTE TIL § 4.2
Tekniske anlaeg er f.eks. transformere.
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5. TRAFIKFORHOLD

VEJADGANG

§5.1
Delomrade | skal have vejadgang fra Haslevangsvej, som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Der ma ikke etableres vejadgang fra Viborgvej til delomrade 1.

Delomrade lIl skal have én vejadgang og én vej- og cykeladgang (til parkeringskalder) fra
Frydenlunds Allé, som vist p& Kortbilag_2, Arealanvendelse.

UDLAG AF VEJE OG STIER

§5.2
Der udlaegges arealer til veje, stier, vendepladser og parkering som vist pa Kortbilag_2, Arealanvendelse.

Vejene A - A og B - B skal veere minimum 6,00 meter brede
Stierne a-a til e-e skal vaere minimum 1,3 meter brede.

NOTE TIL § 5.2
For private feellesveje og private feellesstier skal der (iht. vejlovgivningen) sendes et vejprojekt til godkendelse hos
Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Der kan ikke udstedes byggetilladelse, far vejprojektet er approberet.

OVERSIGTSAREALER

§5.3

Ved vej- og stitilslutninger og i kurver skal der sikres oversigtsarealer i henhold til gaeldende vejregler. Inden for
oversigtsarealerne ma der ikke etableres faste eller midlertidige anleeg med en hgjde pa mere end 0,8 meter over
den tilstadende vejs karebanemidte.

PARKERINGSNORM FOR CYKLER

§5.4
DELOMRADE | OG I

Der skal sikres areal til 4 almindelige pladser pr. 100 m2 + 2 specialcykel/ladcykel pladser pr. 1.000 m?
etageboliger.

DELOMRADE III

Der skal sikres areal til cykelparkering efter anvendelsesfordelingen:

4 almindelige pladser pr. 100 m2 + 4 specialcykel/ladcykel pladser pr. 1.000 m? etageboliger
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1 almindelig plads pr. 100 m2 kontor samt liberale erhverv

1 almindelig plads pr. 100 m2 dagligvarebutik, udvalgsvarebutik og restaurant.

NOTE TIL 8 5.4

Parkeringsnormerne er udarbejdet pa baggrund af de ved lokalplanens udarbejdelse geeldende "Retningslinjer for
anleeg af parkeringsarealer" for Aarhus Kommune, men tilpasset den konkrete plan. Det er altid de af lokalplanen
fastsatte normer, der er geeldende.

UDFORMNING OG PLACERING AF CYKELPARKERING
§5.5

Min. 50 % af cykelparkeringen skal veere overdsekket enten pa terraen, i konstruktion eller i kaelder.

Indenfor delomrade Il skal cykelparkering pé terraen etableres i grupper med maksimalt 20 cykelpladser i hver.
Grupperne skal etableres naer plantebede og/eller facader.

PARKERINGSNORM FOR BILER

85.6
DELOMRADE |

Der skal etableres mindst 4 bilparkeringspladser.

Bilparkering skal etableres pa terraen inden for de omrader, der er udlagt til bilparkering som vist pa Kortbilag 2,
Arealanvendelse.

Der skal etableres mindst 1 handicapparkeringsplads til aimindelige biler med et areal pa 3,5 meter x 5 meter.
Der skal reserveres 1 plads til delebil.

DELOMRADE Il

Der ma ikke etableres bilparkeringspladser.

DELOMRADE I

Der skal etableres mindst 85 bilparkeringspladser.

Bilparkering skal etableres i parkeringskeelder, som vist p& kortbilag_2, Arealanvendelse.

Inden for delomrade Il skal der endvidere etableres mindst 1 handicapparkeringsplads til almindelige biler med et
areal pa 3,5 meter x 5 meter pr. 25 parkeringspladser.

Der skal inden for delomrade Il etableres afsaetningsplads til kassevogn/minibus (med lift pa siden eller bagpd)
med et areal p& mindst 4,5 meter x 8 meter. Afsaetningsplads kan etableres pa terraen, som vist pa kortbilag 2,
Arealanvendelse. Alternativt kan afssetningspladsen indga i vej B-B.

Der kan inden for delomréde Il etableres til 1 handicapparkeringsplads til kassevogn/minibus (med lift pa siden
eller bagp&) med et areal pa mindst 4,5 meter x 8 meter.
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Der skal reserveres mindst 5 parkeringspladser til delebiler.
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6. TEKNISK FORSYNING OG ANLAG

AFFALDSHANDTERING

§6.1
Nedgravede containere til husholdningsaffald skal placeres inden for det areal, som er vist pa Kortbilag_2,
Arealanvendelse.

Affaldshandtering inden for delomrade | skal, udover at betjene det pageeldende delomrade, ogsa betjene
delomréade II.

Ved brug af affaldscontainere skal disse std overdaekket og afskaermet i dertil indrettede skure.

VARMEFORSYNING

§6.2
Nybyggeri har mulighed for at tilslutte sig kollektiv varmeforsyning.

NOTE TIL § 6.2
For at sikre lavest mulig CO»-udledning anbefales det, at byggeriet tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

BELYSNING AF INDGANGE OG PORTE
§6.3
Indgange til bygningerne skal oplyses med vaeglamper.

Porte skal oplyses med vaeg- og/eller loftslamper.

@vrig udendars belysning ma kun veere afskeermet og nedadrettet, og lyspunkthgjden ma maksimalt veere pa 3,5
meter.

BELYSNING AF KARRETORVET

§6.4
Pa Karrétorvet skal der etableres bade "supplerende grundbelysning" og "karakterbelysning".

"Den supplerende grundbelysning” skal besta af lysarmatur pa master. Lyskilder pd master ma kun veere
nedadrettet og afskeermet, og lyskilden ma etableres i maksimalt 4,5 meters hgjde. "Den supplerende
grundbelysning" skal oplyse gangarealer og funktionelle genstande tilstraekkeligt til at det er trygt at feerdes.

Der skal desuden veere "karakterbelysning" f.eks. i form af lyskilder pa terraen, der oplyser beplantning eller en
lyskilde der har karakter af lyskunst. Der skal vaere mindst to elementer af "karakterbelysning".

2. n

De to belysningstyper skal spille sammen, s& der ikke opstar "spildlys" eller blaending.
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NOTE TIL § 6.4
"Supplerende grundbelysning" er defineret som "Belysning for fodgaengere og cyklister" og "Belysning af
gadeinventar" i Aarhus Kommunes belysningsstrategi.

"Karakterbelysning" er defineret som "arkitektonisk belysning"”, “tree - og landskabsbelysning" samt "Lyskunst og
effektbelysning” i Aarhus Kommunes belysningsstrategi.

Belysningen p& Karrétorvet skal gare det trygt og tilgaengeligt at feerdes pa torvet, samtidig med at belysningen
skal give torvet karakter.

TRANFORMERE, KABELSKABE OG VENTILATIONSANLAG

§6.5
Der ma etableres kabelskabe inden for delomrade I, Il og Ill. Kabelskabe skal integreres i
bygningen/bygningerne.

Der ma etableres transformerstationer inden for delomrade 1, Il og lll. Transformerstationer skal etableres inden
for byggefelterne enten integreret i bygningen eller i bygningsfacaden.

Stgrre transformerstationer, som kreever saerskilte bygninger til forméalet, ma alene etableres i delomrade Ill, og
ikke p& "Karrétorvet".

Ventilationsanleeg til parkeringsanleeg ma ikke etableres i "Karréhaven".
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/. TERRAENREGULERING

TERRANREGULERING | FORBINDELSE MED BYGGEMODNING

§7.1
DELOMRADE |

| forbindelse med byggemodning ma der terrasenreguleres som vist pa Kortbilag 4a, Fremtidigt terraen. Der ma
terreenreguleres maksimalt 0,5 meter i forhold til den viste terraenregulering.

DELOMRADE I

| forbindelse med byggemodning méa der terreenreguleres som vist p& Kortbilag 4b, Fremtidigt terraen. Der ma
terreenreguleres maksimalt 0,5 meter i forhold til den viste terreenregulering.

DELOMRADE IlI

| forbindelse med byggemodning ma der terreenreguleres som vist pa Kortbilag 4b, Fremtidigt terreen. Der ma
terreenreguleres maksimalt 0,5 meter i forhold til den viste terraenregulering.

TERRANREGULERING | SKEL

§7.2
DELOMRADE |
| forbindelse med byggemodning méa der terreenreguleres i skel som vist pa Kortbilag 4a, Fremtidigt terraen. | skel

mod nord skal der etableres en stgttemur, som ma veere maksimalt 1,25 meter i hgjden. Se 10.21 om
stgttemurens udformning. Se illustration i "ubebyggede arealer"

DELOMRADE I

| forbindelse med byggemodning méa der terreenreguleres i skel som vist pa Kortbilag 4b, Fremtidigt terraen. | skel
mod vest skal der etableres en stgttemur mellem byggefelterne C og D. Stattemuren ma veere maksimalt 0,5
meter i hgjden. Se 10.21 om udformning. Se illustration i "ubebyggede arealer"

DELOMRADE I

| forbindelse med byggemodning ma der terreenreguleres som vist p& Kortbilag 4b, Fremtidigt terraen. Der ma
terreenreguleres maksimalt 0,5 meter i forhold til den viste terraenregulering. Se illustration i "ubebyggede arealer”
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8. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING M.M.

BEBYGGELSENS OMFANG

§8.1
| alt m& der etableres op til 23.040 m2 bruttoetageareal indenfor lokalplanomradet.

DELOMRADE |

Indenfor delomrade I, m& der maksimalt etableres 1.050 m?2 bruttoetageareal. Der m& maksimalt etableres 24
boliger.

DELOMRADE Il

Indenfor delomrade II, m& der maksimalt etableres 1.130 m? bruttoetageareal. Der ma maksimalt etableres 34
boliger.

DELOMRADE I

Indenfor delomrade 111, ma der maksimalt etableres 20.860 m? bruttoetageareal. Der ma maksimalt etableres 236
boliger.

ALLE DELOMRADER

Der ma derudover opfares sekundeer bebyggelse som cykelskure, drivhuse og teknikbygninger som angivet
under 8.7 0og 9.8, 9.16 og 9.25.

NOTE TIL § 8.1
Det samlede etageareal svarer tilneermelsesvis til en bebyggelsesprocent pa 98 inden for delomrade I, 127 inden
for delomrade Il og 225 inden for delomrade Ill beregnet pa baggrund af matrikelstarrelse.

BEBYGGELSENS PLACERING

§8.2
ALLE DELOMRADER

Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne, der ses pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Sekundaere bygninger (cykeloverdaekninger, overdaekket affaldshandtering og drivhuse), altaner og
stgjafskeermning ma placeres udenfor de angivne byggefelter.

Dele af byggefelter, der eventuelt ikke bebygges, skal indrettes til private- eller offentlige opholdsarealer,
cykelparkering eller kantzone jf. § 10.

DELOMRADE Il - PLACERING AF K/ALDER

Der ma kun etableres keelder i byggefelt D.
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DELOMRADE Il - PLACERING AF KZALDER

Der ma kun etableres keelder, som vist pa Kortbilag 4. Gulvkoten i keelderen skal veere 47 DVR90.
NOTE TIL § 8.2
Byggefelt A, B, C og D ligger 0,5 meter fra skel mod gst og vest.

Keelderen i delomréde Il1 bliver gradvist fritlagt fra nord mod syd, for at blive en helt fritlagt stueetage mod syd. Se
illustration

BOLIGSTYRRELSER

§8.3
INDENFOR DELOMRADE | SKAL BOLIGST@RRELSERNE SAMMENS/ETTES SOM F@LGER:

Mindst 20 % af boligerne i delomrade | skal have et bruttoetageareal p& minimum 75 m2,
Hgjst 67 % af boligerne i delomrade | ma have et bruttoetageareal p& under 30 m2.
Ingen boliger i delomrade | m& have et bruttoetageareal mindre end 25 mz2.

INDENFOR DELOMRADE Il SKAL BOLIGST@RRELSERNE SAMMENSATTES SOM F@LGER:

Hagjst 20 % af boligerne i delomrade Il ma have et bruttoetageareal pa under 25 mz2,
Mindst 8 % af boligerne i delomrade 1l skal have et bruttoetageareal pa minimum 45 mz.
Ingen boliger i delomrade Il ma have et bruttoetageareal mindre end 25 m2,

INDENFOR DELOMRADE Il SKAL BOLIGST@RRELSERNE SAMMENS/ATTES SOM F@LGER:

Mindst 35 % af boligerne i delomrade Il skal have et bruttoetageareal pd minimum 85 m2.
Hgijst 35 % af boligerne i delomrade Ill m& have et bruttoetageareal pa under 65 mz2.
Mindst 30 % af boligerne i delomrade Ill skal have et bruttoetageareal pa minimum 100 m2.
Ingen boliger i delomrade Ill ma have et bruttoetageareal mindre end 35 m2.

NOTE TIL & 8.3

Procentsatser opggres som procent af det samlede boligetageareal og ikke som procent af det samlede antal
boligenheder.

Familieegnede boliger er boliger over 100 m? eller 3-veerelseslejligheder jf. kommuneplanen.

NEDRIVNING AF BEVARINGSVZAERDIGE BYGNINGER

§8.4
DELOMRADE | OG I
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De bevaringsveerdige bygninger pa matr.nr. 6aa og 6e, begge Hasle by, Hasle mé& nedrives.

BYGNINGSHJJIDER OG TAGKOTER

§8.5
ALLE DELOMRADER

Bebyggelse i de enkelte byggefelter ma opferes med fglgende etageantal og bygningshgjder:

Maksimalt antal ) )
Bygningens maksimale tagkote

etager
Delomrade |
Byggefelt A 2 61,90 meter DVR90
Byggefelt B 3 65,90 meter DVR90
Delomrade I
Byggefelt C 2 58,00 meter DVR90
Byggefelt D 3 63,30 meter DVR90
Byggefelt E* 1
Delomrade I
Byggefelt F 6097 71.00 meter DVR90
Byggefelt G 6 71.00 meter DVR90
Byggefelt H 6 71.00 meter DVR90
Byggefelt | 6og7 71.00 meter DVR90
Byggefelt J 6 69.00 meter DVR90
Byggefelt K 6 69.00 meter DVR90
Byggefelt L 6 69.00 meter DVR90

*Gangbro uden overdaekning i 1. sals hgjde.
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H@JIDER PA ELEVATOR- OG TRAPPETARNE

§8.6
ALLE DELOMRADER

Elevator- og trappetarne ma maksimalt overskride den maksimale tagkote med op til ca. 1,0 meter.

PLACERING AF SEKUNDZAR BEBYGGELSE

§8.7
DELOMRADE |

Cykelparkering vest for byggefelt B og i gdrdrummet langs den vestlige mur ma overdaekkes jf. 9.5 og 5.6. Se
kortbilag 3, beplantningsplan. Affaldshandtering ma overdaekkes. Der ma ikke etableres yderligere sekundaere
bebyggelser.

DELOMRADE I

Der ma kun etableres én sekundzer bebyggelse pd maksimalt 10 m2.

DELOMRADE I

Pa Karrétorvet ma der ikke etableres sekundzer bebyggelse.

| Karréhaven ma der etableres maksimalt to sekundaere bebyggelser pa maksimalt 10 m? hver.

Affaldslgsningen som placeres mod nordgst i Byhaven skal overdeekkes og afskeermes med en sekundaer
bebyggelse, hvis der anvendes en containerlgsning til affald.

| Byhaven ma der etableres maksimalt ét drivhus mod vest med en maksimal starrelse pa 20 m2.
Der mé ikke etableres yderligere sekundaer bebyggelse.

DELOMRADE IV

Der ma ikke etableres sekundeer bebyggelse i delomradet.
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9. BEBYGGELSENS UDSEENDE OG
SKILTNING

DELOMRADE |

§9.1
BASE

Bebyggelsens stueetage skal bygges sammen med den stgjafskeermende mur, som tilsammen skal danne en
base, der adskiller sig fra de gvrige etager. Se figur 2 - 8 under "bebyggelsens udseende".

Basen skal bearbejdes i form af recesmurveerk og/eller begrgnning.

Der skal etableres vinduer i den stgjafskeermende mur mod vest. Der ma ikke etableres vinduer mod @st mod
naboens ejendom.

NOTE TIL § 9.1
Muren har funktion som stgjskeerm, men er ogsa et arkitektonisk greb, som far bebyggelsen til at fremsta som én
helhed.

Der ma ikke etableres vinduer i murveerket mod gst, for at minimere indbliksgener til naboens rekreative arealer.

§9.2
TAGE

Bebyggelsen skal opfgres med sadeltag uden udhaeng. Taghaeldningen skal veere symmetrisk med en haeldning
mellem 30 og 45 grader.

§9.3
FACADER
Vinduer, dare og abninger skal placeres og udformes i overensstemmelse med et ensartet arkitektonisk

grundprincip med flugtende lodrette og vandrette linjer. Undtaget herfra er vinduer placeret i bygningernes gavl,
der skal placeres asymmetrisk. Se figur 4-7 under_"bebyggelsens udseende".

§9.4
VINDUER

Vinduer i gavlen mod @st skal placeres med underkant hgjere end 1,6 meter over gulvhgjde.
Tagvinduer skal flugte med tagets haeldning.

KVIST

Der mé kun etableres én kvist pa sydsiden af bebyggelsen i byggefelt B. Kvisten skal streekke sig over 2. og 3.
etage, og kvistens vinduesbredde og placering skal flugte med vinduet pa den underliggende etage. Se figur 6
under_"bebyggelsens udseende”.
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NOTE TIL § 9.4
Vinduer i gavlen skal placeres asymmetrisk s& gavlen fremstar med variation og giver karakter til bebyggelsen.

Vinduer i gavlen mod gst skal placeres over gjenhgjde, sa indbliksgener til naboejendommen minimeres.

§95
INDELIGGENDE TAGALTAN | BYGGEFELT B

Der skal etableres en indeliggende tagaltan i byggefelt B. Tagaltanen skal vaere minimum 30 m2,

Vinduesabninger til indeliggende tagaltan skal falge facadens vinduesband bade lodret og vandret.
Vinduesabningerne skal vaere transparente, men méa besta af en transparent stgjafskaermning med &bning
derover. Vinduesrammerne skal veere identiske med facadens gvrige vinduer. Stgjafskeermning skal have en
hagjde pa op til 1,3 meter.

Indbygget tagterrasse

Vinduesrammer
identisk med
facadens evrige
vinduer

Transparent stajaf-
skarmning

Vinduesband pa linje

o

§9.6
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ALTANER

Der m4 ikke etableres altaner indenfor delomradet.

§9.7
ALTANGANG

Der ma etableres en altangang pa bygningen i byggefelt A. Altangangen skal vende mod syd, og ma betjene
maksimalt 8 boliger.

Altangangen skal fremsta som en del af facaden, og ma derfor ikke raekke leengere ud end bygningens tag, og ma
ikke reekke ud over bygningens gavl.

Altangangen skal etableres med veern, som skal fremsta i rgd. Materialet ma vaere enten samme materiale som
den facade, hvorpa de er placeret eller i metal.

Der ma ikke etableres fritstiende trapper og elevatortarne eller &bne trapper.

NOTE TIL § 9.7
Altangange skal veere en integreret del af bebyggelsens facade.

§9.38
MATERIALER

Basen skal fremsta i radt tegl.

Facader pa de gvrige etager end basen skal fremsta som blank mur i rgdt tegl. Teglets rgde farve
skal veere lysere eller mgrkere end basens farve. Se figur 2 i_"bebyggelsens udseende”.

Fugerne i alt murveerk skal veere indfarvet i rad, som enten rammer samme tone som murstenen,
eller markere eller lysere end murstenen.

Tage skal beklaedes med metal, tagsten eller skeermtegl i rgd farve.
Vinduesrammer og dgre skal udfares i metal eller trae i rad farve.

Sekundeer bebyggelse skal enten fremstd som blank mur i samme rade farve som basen eller i tree, der fremstar i
treeets naturlige farve, eller sortmalet trae. Alle sekundaere bebyggelser indenfor delomradet skal udfgres i samme
farver.

Til facade- og tagbekleedning samt til energiproducerende anlseg i form af solceller og solfangere pa facader og
tage, ma der ikke benyttes reflekterende materialer.

DELOMRADE Il

§9.9
TAGE

Bebyggelsen skal opfares med et symmetrisk sadeltag med en heaeldning pa mellem 30 og 45 grader og uden
udhaeng.
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FACADER

Vinduer, dgre og abninger skal placeres og udformes i overensstemmelse med et ensartet arkitektonisk
grundprincip med flugtende lodrette og vandrette linjer.

Den stgjafskaermende mur skal bygges sammen i stueetagen pa boligen i byggefelt D. Der ma ikke etableres
vinduer i den stgjafskeermende mur.

GAVLE

Gavle i byggefelt D skal gives en saerlig bearbejdning der deekker minimum 80 % af facaden. Bearbejdningen skal
besta af billedskabelse eller effektskabelse med murveerket.

NOTE TIL § 9.9

Gavlenes seerlige udformning skal tilfere dybde og liv til bygningen. Gavle kan f.eks. gives store gavimalerier,
grafiske kunstveerker, abstrakte motiver, manstre eller asymmetrisk placerede runde vinduer og abninger, der
skaber et dynamisk udtryk eller en tredimensionel effekt.

§9.10
VINDUER

Vinduer i gavlen mod vest skal placeres med underkant hgjere end 1,6 meter over gulvhgjde.
Tagvinduer skal flugte med tagets heeldning.

KVIST

Der ma ikke etableres kviste pa bebyggelse indenfor delomradet.

§9.11
INDELIGGENDE TAGALTAN | BYGGEFELT D

Der skal etableres en indeliggende tagaltan i byggefelt D. Tagaltanen skal vaere minimum 60 m2. Tagaltanen skal
bygges ind i tagetagen.

Vinduesabninger til indeliggende tagaltan skal felge facadens vinduesband bade lodret og vandret.
Vinduesabningerne skal veere transparente, men ma bestd af en transparent stgjafskaermning med abning
derover. Vinduesrammerne skal veere identiske med facadens gvrige vinduer. Stgjafskeermning skal have en
hajde pa op til 1,5 meter.

lllustrationen viser princippet for en indbygget indeliggende tagaltan, som geelder for bade byggefelt B og
byggefelt D.

Side 76



Lokalplan 1165 (Kladde)

Indbygget tagterrasse

Vinduesrammer
identisk med
facadens evrige
vinduer

Transparent stajaf-
skarmning

Vinduesband pa linje

r

§9.12
ALTANER

Der mé ikke etableres altaner i byggefelt D eller i gavlene i byggefelt C.

Der skal etableres altaner til alle boliger pa 1. sal i byggefelt C. Altanerne skal vende mod gst, og mé reekke ud
over skel.

Altaner m& maksimalt udkrage 1,5 meter fra facaden. Altaner ma etableres som delvist
indeliggende altaner, hvis man gnsker en dybere altan end 1,5 meter.

Altaner skal udfares uden synlige baerende konstruktioner med undtagelse af skrastivere.
Konstruktioner kan integreres i veaern.

Altaner ma ikke opseettes pa sgjler eller pa straeksteenger/barduner, der gar hgjere op pa facaden
end hgjden pa altanreekveerket. Stgjvaern anses ikke for at veere en del af altanraekvaerket.
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Altanerne skal placeres i en hgjde pa mindst 3 meter over terrzen.

Der ma etableres stgjafskaermning pa den enkelte altan. Vaernet skal paszettes i forleengelse af vaernet sa veern
og stgjafskeermning i alt opndr en maksimal hgjde p& 2 meter. Stgjafskeermningen skal pasaettes altanens
sydvendte og @stvendte veern, som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

NOTE TIL § 9.12
Altanernes dybde og bredde vil desuden afheenge af dagslysberegningerne.

§9.13
ALTANGANG
Der mé etableres en altangang pa bygningerne i byggefelt C og D. Altangangen skal vende mod gardrummet, og

ma betjene maksimalt 8 boliger.

Altangange ma ikke raekke laengere ud end bygningens tag, og ma ikke raekke ud over bygningens gavl. Der ma
dog etableres udvidelser/udposninger, som far karakter af altaner. Disse ma raekke leengere ud end bygningens
tag.

Altangange skal etableres med vaern, som skal fremsta i rad. Materialet ma veere enten samme materiale som
den facade, hvorpé de er placeret eller metal.

Der ma ikke etableres fritstdende trapper og elevatortarne eller abne trapper.

§9.14
GANGBRO

Der skal etableres en gangbro i byggefelt E i farste sals hgjde.
Veern pa gangbroen skal udfares som balustre i lakeret metal.

§9.15
PORT

Der skal etableres portgennemgang i stueplan med en placering som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Porten i byggefelt D skal vaere minimum 1,3 meter bred. Der ma szettes en dgr i porten.

§9.16
MATERIALER

Bebyggelsen skal opfares med facader som blank mur i rgdt tegl eller i beton, der er rgdt. Der skal anvendes
minimum 3 forskellige nuancer af rad. Se figur 11 under "bebyggelsens udseende."

Hvis der anvendes rgdt tegl, skal fuger veere indfarvet i rgd, som enten rammer samme tone som murstenen, eller
mgarkere eller lysere end murstenen.

Facader, som angivet pa kortbilag 2, Arealanvendelse, skal begrgnnes.

Tage skal bekleedes med metal med staende false, tagsten eller skeermtegl i rgd farve.
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Vinduesrammer, dgre og port skal udfgres i metal eller tree i rgd farve.

Sekundeer bebyggelse skal enten fremsta som blank mur i samme ragde farve som facaden eller i trae, der
fremstar i treeets naturlige farve eller sortmalet tree. Alle sekundzere bebyggelser indenfor delomradet skal udfgres
i samme farver.

Porten skal beklaedes indvendig med samme materiale som facaderne. Lofter i portene ma bekleedes med
stgjabsorberende materiale.

Til facade- og tagbekleedning samt til energiproducerende anlseg i form af solceller og solfangere pa facader og
tage, ma der ikke benyttes reflekterende materialer.

DELOMRADE llI

§9.17
TAGE

Bebyggelsen inden for de enkelte byggefelter F-L skal opfgres med en taghzeldning pa mellem 70 og 78 grader
pa alle fire sider og med vandret tagflade (0-5 grader) og afsluttes med flade tage i overensstemmelse med de
angivne principper vist nedenfor. Taget skal streekke sig over mindst to etager, og taghaeldningen skal veere ens
for alle inden for samtlige byggefelter.

PROJEKT MIN. VINKEL MAX. VINKEL

FORSKYDNINGER OG GAVLE

De enkelte byggefelter F-L, placeres i forhold til hinanden som illustreret i diagrammet herunder. Hvert byggefelt
skal fremtreede som en individuel bygning. Der skal veere i alt 5 synlige gavle. Der skal veere forskydninger
mellem alle byggefelter pd minimum 2,0 meter.
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PLANDIAGRAM | SYNLIGE GAVLE

Principper for bebyggelsens udformning.

§9.18
VINDUER OG RAMMER OMKRING VINDUER

Vinduer skal placeres og udformes i overensstemmelse med et ensartet arkitektonisk grundprincip med flugtende
lodrette og vandrette linjer som vist pa figur 20, 24 og 25 i "bebyggelsens udseende".

Alle vinduer skal markeres i form af en 'ramme' omkring hele vinduet, som vist i princippet pa figur 20-23 under
"bebyggelsens udseende". 'Rammer' skal vaere minimum 10 cm brede pa tre af vinduets sider og den fjerde side
skal rammen udgare et starre felt. Rammen skal raekke mindst 5 cm ud fra murvaerket. P& den enkelte facade i et
byggefelt skal mindst 20 % af vinduesrammerne roteres med eller mod uret.

Vinduer bag altaner og vinduer i kviste er undtaget ovenstaende.

NOTE TIL § 9.18

§9.19
KVISTE PA FACADER

P& den enkelte tagflade ma kviste daekke maksimalt 70 % af tagets bredde.

KVISTE | GAVLE

P& den enkelte tagflade mé& kviste deekke maksimalt 50 % af tagets bredde.

ALLE KVISTE
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Overkanten pé alle kviste skal ligge i samme kote. Kvistes lodrette udbredelse méa deekke over 2 til 4 etager.
Kvistes vandrette udbredelse ma daekke over 1 til 4 lodrette vinduesband. Vinduer i kviste skal have samme
bredde som underliggende vinduer.

Kviste skal udformes som vist i princippet pa figurene 24-27 under "bebyggelsens udseende".

§9.20
STUEETAGER VED ERHVERV

Stueetager skal vaere minimum 4,0 meter hgje.
Stueetager i byggefelt J, K og L (ved erhverv) skal mod gade fremhaeves, s de adskiller sig fra de gvrige etager, i

princippet som pa figur 29 under "bebyggelsens udseende" vist i illustrationen herunder. Stueetagen skal
bearbejdes med en kombination af murvaerk, recesmurvaerk og vinduer, som skal udggre etagens fulde hgjde.

Hvor sydfacaden er markeret som "Aktiv stueetage" pa kortbilag 2, skal vinduerne udgare mindst 65 % af
stueetagens facadeleengde. Hvor gstfacaden er markeret som "Aktiv stueetage”, skal vinduerne udggre mindst 50
% af stueetagens facadelaengde. Vinduerne skal udggre mindst 75 % af facadens hgjde pa alle "aktive
stueetager".

Vinduer i butikker og andre erhvervslokaler i stueetagen ma ikke tilmures eller bleendes ved tildaekning. Der skal
sikres ind- og udkig fra butikker og erhvervslokaler.

§9.21
ADGANGE FRA GADEN

Der skal etableres mindst to adgange til opgange fra Frydenlunds Allé, som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Der skal vaere adgang til butikker og publikumsorienteret serviceerhverv fra Viborgvej og/eller Frydenlunds Allé,
som vist pa kortbilag 2, Arealanvendelse.

§9.22
Der skal etableres portgennemgange i stueplan med en placering som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Porten i byggefelt H er en brandvej og skal veere minimum 8,1 meter bred.

Portabninger skal vaere beklaedt med tegl eller et andet materiale der ogsa anvendes pa den pageeldende
bygnings facade. Lofter i portene ma bekleedes med stgjabsorberende materiale.

§9.23
ALTANER

Der skal etableres mindst én altan til hver lejlighed. Der ma ikke placeres altaner i stueetagen.

Altaner ma maksimalt udkrage 1,5 meter fra facaden. Safremt der gnskes en stgrre dybde pa altanerne end 1,5
meter, skal de etableres som delvist indeliggende altaner.

Altaner skal udfares uden synlige baerende konstruktioner med undtagelse af skrastivere. Konstruktioner kan
integreres i vaern.

Altaner ma ikke opseettes pa sgjler eller pa straekstaenger/barduner, der gar hgjere op pa facaden end hgjden pa
altanraekveerket. Stgjveern anses ikke for at veere en del af altanraekvaerket.
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Over kgre- og stiarealer skal altaner placeres i en hgjde p& mindst 3 meter over terreen.

§9.24
SKILTNING VED BUTIKKER OG ANDRE ERHVERYV | STUEETAGEN
Der mé& opsaettes ét facadeskilt pr. butik eller virksomhed pa bygningens hovedfacade, som en naturlig markering

af indgangspartiet. Hvis virksomheden har facade mod to eller flere veje, kan virksomheden herudover have ét
skilt pa facaden mod de pageeldende veje.

Facadeskilte ma ikke placeres hgjere end etageadskillelsen mellem stueetagen og 1. etage. Skiltningen skal
begraenses til firmaets navn og/eller logo, og have den maksimale dimension pa 1 meter i hgjden og 5 meter i
leengden.

Der ma opsaettes ét udhaengsskilt pr. butik eller virksomhed p& den bygning hvortil virksomheden har indgang.
Udhaengsskilte skal placeres minimum 2,8 meter over terraen ved fortov/plads og ikke hgjere oppe end

etageadskillelsen mellem stueetage og 1. etage. Udhaengsskilte ma ikke vaere stgrre end 0,5 m? og ma ikke
reekke mere end 1,25 meter ud fra facaden.

Inden for kantzonerne langs butiksfacaderne mé der opstilles fritstdende skilte som klapskilte med reklame, nar
disse ikke forringer tilgeengeligheden. Et klapskilts flade méa vaere hgjest 0,5 m2.

Skilte ma belyses med en lyskilde placeret pa facaden. Alternativt ma skiltet vaere baggrundsbelyst eller bagud
lysende, men aldrig have en lyskilde indbygget der lyser ud fra facaden.

SKILTNING MED PYLONER OG FLAG

Der ma ikke opszettes pyloner, flagsteenger eller beachflag eller lignende i lokalplanomradet.

SKILTNING VED ERHVERV | EGEN BOLIG

| forbindelse med erhverv i egen bolig ma der opszettes ét skilt med firmanavn og logo pr. bolig. Skilte ma ikke

veere starre end 0,1 m2. Skiltet skal placeres pa facaden ved indgangsdgren. Hvis der er flere skilte, skal de have
samme format.

NOTE TIL § 9.24

Skilte kan udfgres med lys som alene har det formal, at skiltet kan ses i magrket. Belysningen skal afstemmes efter
forholdene og ikke dominere omgivelserne. Bestemmelsen skal sikre, at skilte ikke bliver lyskilder, som potentielt
generer feerdsel, boliger indenfor eller udenfor lokalplanomradet.

§9.25
MATERIALER

Facader skal fremsta som blank mur i tegl i forskellige rade nuancer; en lys rad, en rad og en mgark rad, som vist i
princippet pa figur 28 under "bebyggelsens udseende".

Fugerne i alt murveerk skal veere indfarvet i rgd, som enten rammer samme tone som murstenen, eller mgrkere
eller lysere end murstenen.

Tage skal bekleedes med metal i den samme rade nuance murstenen pa det pageeldende hus.
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Variation i farvenuancer pa facader og tage skal udferes i overensstemmelse med principperne illustreret pa figur
18 under "bebyggelsens udseende". Det vil sige at:

» Inden for det enkelte byggefelt skal facader og tag fremsta i samme rede farve.
» Der ma ikke anvendes den samme farvenuance pa bygninger, der ligger ved siden af hinanden.

Vinduesrammer og dgre skal udfgres i metal eller tree i rgde nuancer.

Fremstdende 'rammer' omkring vinduer, jf. § 9.18, skal udfares i rgdt metal, som recesmurveerk eller indfarvet
beton i rgd.

Til facade- og tagbekleedning samt til energiproducerende anlseg i form af solceller og solfangere pa facader og
tage, ma der ikke benyttes reflekterende materialer.

ALLE DELOMRADER

§9.26
SOLENERGI

Ved etablering af anleeg til indvinding af solenergi pa tage med en haeldning pa 10 grader eller mere, skal
anlaegget placeres med samme haeldning som taget. Anleegget ma ikke vaere haevet mere end 15 centimeter over
tagfladen og skal fremsta som et eller flere rektangler eller kvadrater pa den enkelte tagflade.

Solenergianleeg der pafares tage, der er synlige fra Viborgvej eller nabobeboelse skal veere samme farve som
taget.

§9.27
SOKLER

Sokler der er hgjere end 0,7 meter skal fremsta i samme materiale som den facade der er over soklen.

OPBEVARINGSRUM

§9.28
Alle boliger skal have adgang til opbevaringsrum som skal kunne aflukkes. Opbevaringsrum skal vaere pa terreen
eller i kaelder.

NOTE TIL § 9.28
Opbevaringsrum kan veere feelles eller private. De skal veere egnede til starre brugsgenstande, cykler,
barnevogne eller lignende.

Depotrum til opbevaring af boliginventar er ikke reguleret.
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10. UBEBYGGEDE AREALER, HEGN OG
BEPLANTNING

UDEND@YRS OPHOLDSAREALER

§10.1
Der udlzegges opholdsarealer som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Der skal inden for delomrade | etableres minimum 236 m?2 udenders opholdsarealer til boliger, og heraf skal

minimum 218 m? etableres p& terraen.

Der skal inden for delomrade Il etableres minimum 353 m? udendgrs opholdsarealer til boliger, og heraf skal

minimum 277 m? etableres pa terrzen.

Der skal inden for delomrade I1I etableres minimum 4.825 m2 udendgars opholdsarealer til boliger og erhverv, og

heraf skal minimum 4.365 m? etableres pa terreen/tagdeek.

Opholdsarealerne ma ikke veere belastet af stgj som fastlagti § 11.

NOTE TIL § 10.1
For alle delomrader geelder det, at 25% kantzoner er fratrukket kravet, da de opfylder de betingelser der skal til for
at opna et fradrag.

FALLES OPHOLDSAREALER

§10.2
Minimum 50 % af de kreevede opholdsarealer for bolig og erhverv skal udggres af feelles opholdsarealer i
tilknytning til boligerne/erhverv.

NOTE TIL § 10.2
Der ma etableres private altaner og indeliggende tagaltaner ud over dette; men arealet kan ikke medregnes i
opfyldelsen af kravet til det samlede opholdsareal.

PRIVATE OPHOLDSAREALER SOM TERRASSER OG ALTANER

§10.3
Der skal etableres private opholdsarealer i form af terrasser og altaner indenfor delomrade | og Il, som vist pa
Kortbilag 2. Arealanvendelse.

Maksimalt 20 % af det samlede opholdsareal til boliger ma tilvejebringes i form af privat ophold pa altaner.
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KANTZONER
§10.4

Der skal udleegges arealer til kantzoner som vist i princippet pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

Det er ikke tilladt at placere skure, affaldsbeholdere, cykelparkering eller lignende i kantzonerne med undtagelse
af delomrade Ill, hvor der kan etableres cykelstativer i kantzoner.

KANTZONEN | DELOMRADE |

Der skal inden for delomrade | etableres minimum 79 m?2 kantzone. Kantzonens bredde skal veere minimum 2,5
m, men ma veere variere i bredden derudover.

KANTZONEN | DELOMRADE II

Der skal inden for delomrade Il etableres minimum 84 m2 kantzone. Kantzonens bredde skal vaere minimum 2,5
m, men ma vaere variere i bredden derudover.

KANTZONEN | DELOMRADE I

Der skal inden for delomrade 11l etableres minimum 654 m?2 kantzone.

Kantzonerne langs Frydenlunds Allé ved byggefelterne H og J (vestvendt) skal vaere minimum 4,0 meter i
bredden.

Kantzonen langs Frydenlunds Allé langs byggefelt | skal veere minimum 0,5 meter i bredden.

Kantzonerne ved byggefelterne F, L, K og J (sydvendt) skal veere minimum 5,0 meter i bredden. Kantzonerne skal
etableres i niveau med stueetagens gulv og skal tilpasses den specifikke anvendelse i stueetagen af bygningerne.
Der ma etableres plantebede inden for kantzonerne.

NOTE TIL § 10.4
En kantzone er et areal mellem bygning og fortov. Kantzonen fungerer som en overgang mellem privat og offentlig
zone, og kantzonen kan ved beplantning bidrage til begrgnning af byrummet.

DESIGN AF HAVER OG TORV

§10.5
DELOMRADE Il

5x5 meter foran hver redningsébning skal indrettes plant og treedefast uden faste genstande. Der ma ikke plantes
buske og treeer.

'Karréhaven' skal besta af mindst 10 bede i organiske former og med forskellige starrelser, som vist pa Kortbilag
3, beplantningsplan.
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Diagram der viser afgraensningen af Karréhaven

'‘Byhaven' skal besta af mindst 3 runde bede og 3 terrasser med et slynget stiforlgb igennem, som vist pa
Kortbilag 3, beplantningsplan.

Diagram der viser afgraensningen af Byhaven

'Karrétorvet' skal fremstd med firkantede bede i forskellige starrelser, som vist pa Kortbilag 3, beplantningsplan.
Bede skal etableres med heevede kanter, som vist med illustrationen herunder. De tre stgrste bede skal udformes,
sa de kan tilbageholde regnvand ved tilfeelde af ekstremregn, som vist pa kortbilag 4b. Dette gares ved at lede
vand ind i den flade ende, eller ved at perforere kanten. Princippet for udformning af bede er vist pa figur 11 under
"ubebyggede arealer".

R T i |

Diagram der viser afgraensningen af Karrétorvet
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STAIAFSKARMNING

§10.6
Der udlzegges arealer til stgjafskaermning som vist pa Kortbilag 2, Arealanvendelse.

DELOMRADE |

Stgjafskeermning skal opfares i form af mure, som skal flugte med bygningernes gavle og placeres med minimum
0,5 meters afstand til skel. Se §8.1 om "basen".

Stgjmurene skal udfgres som blank mur i samme rgde tegl som bebyggelsens stueetage, og muren skal
begrgnnes med klatrende planter. Op til 30 % af den gverste del af muren skal etableres som glasvaern.
Stgjafskaermning ma maksimalt have en hgjde pa 3,75 meter.

DELOMRADE I

Stgjafskeermning skal opfares i form af en mur, som skal flugte med den vestlige gavle i byggefelt D, og placeres
med minimum 0,5 meters afstand til skel.

Stgjmuren skal udfgres i samme materiale og farve som bolighebyggelsen. Stgjafskaermningen ma maksimalt
have en hgjde pa 3,0 meter, som vist i princippet pa figur 12 under "ubebyggede arealer".

Portgennemgangen i byggefelt D skal forsynes med lydsluse og lydabsorberende loft. Alternativt kan dbningen
lukkes med port.

DELOMRADE IV

Stgjafskaermning mrk. "a" skal fremstd med traelameller/treepinde og mé beplantes. Stgjafskeermningen ma
maksimalt have en hgjde pa 3,0 meter.

NOTE TIL § 10.6
Stajafskeermning mrk. "b" og "c" er ikke reguleret, da stgjafskaermning pa dette sted ikke er aktuelt, hvis alle
projekter er opfart i overensstemmelse med lokalplanen.

BELAGNINGER

§10.7
DELOMRADE |

Belaegninger i parkerings- og ankomstomradet vest for byggefelterne og udenfor stgjmuren, samt pa de feelles
opholdsarealer i gardhaven skal bestd af lyse tegl, som eksemplificeret med figur 2 under "ubebyggede arealer".
Op til 20% af belzegningen ma besta af enten én eller flere af fglgende materialer: knust tegl, granit, grus eller
asfalt med overfladebelaegning i skaerver. Beleegninger ma ikke udfares som betonfliser. Belaegninger skal

fremsta med felter i forskellige forband eller beleegningsskifte.

DELOMRADE I
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Belaegninger i kantzonen og pé de faelles opholdsarealer skal besta af lyse tegl, som eksemplificeret med figur 2
under "ubebyggede arealer”. Op til 20% af beleegningen ma besta af enten én eller flere af falgende materialer:
knust tegl, granit, grus eller asfalt med overfladebelaegning i skaerver. Beleegninger ma ikke udfares som
betonfliser. Beleegninger skal fremsta med felter i forskellige forband eller beleegningsskifte.

DELOMRADE Il OG IV

Belaegninger pa 'Karrétorvet', skal besta af lyse tegl, som eksemplificeret med figur 2 under "ubebyggede arealer".
Op til 20% af beleegningen ma besta af enten én eller flere af falgende materialer: knust tegl, granit, grus eller
asfalt med overfladebelaegning i skaerver. Beleegninger ma ikke udfares som betonfliser. Karrétorvets
belaegninger skal fremstd med varierende forbander, der understetter en underinddeling af pladsen.

Belaegninger pa 'Karréhaven', skal besta af lyse tegl, som skal la&egges som hele tegl der fglger bedenes former.
Op til 20% af belzegningen ma besta af enten én eller flere af fglgende materialer: knust tegl, granit, grus eller
asfalt med overfladebelaegning i skaerver. Beleegninger ma ikke udfgres som betonfliser.

Sti c-c, jf. Kortbilag 2, Arealanvendelse, skal etableres i grus eller knust tegl.

F/ZELLES OG PRIVATE TERRASSER PA TERR/N | DELOMRADE |, 11 OG IlI

Inden for delomrade I, Il og lll skal belaegninger pa feelles og private terrasser pa terraen fremsta som lyse
belsegninger i tegl eller i granit, grus eller med overfladebelaegning i skaerver eller knust tegl.

HANDTERING AF EKSTREMREGN

§10.8
DELOMRADE |, Il OG llI

De eksisterende strgmningsveje ind og ud af omradet skal opretholdes, som de fremgar af kortbilag 4a og 4b,
fremtidigt terraen. Undtaget er afstramning fra "karrehaven" i delomrade lIl. Se nedenstaende.

DELOMRADE I

Fra "Karréhaven" skal vandet ledes gennem porten mod nord og ud pa Frydenlunds Allé og videre langs
Viborgvej. Vandet skal ledes pa terreen i render.

Der skal etableres anleeg til forsinkelse af ekstremregn. Anleeggene ma etableres i form af saenkede
plantebede og/eller ved hjeelp af terreenregulering.

| "Karréhaven" tilbageholdes ekstremregn ved hjeelp af terraenregulering som vist pa kortbilag 4b.

P& "Karrétorvet" hvor plantebede er haevet, skal der etableres abninger i bedets kantning, der leder vandet fra
beleegning til plantebede.

| "Byhaven" tilbageholdes ekstremregn ved at terreenregulere vaek fra bygning og skel, s& vandet samles i en

lavning. Se kortbilag 4, Fremtidigt terraen.

NOTE TIL § 10.8
Inden for delomrade Il vil de eksisterende stramningsveje afskeeres af de nye bygninger, men terreenet reguleres
saledes, at regnvandet fortsat vil kunne lgbe pa tveers af grunden.
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LEVENDE HEGN

§10.9
Hegn mod vej, sti og naboskel, som ikke tjener som stgjafskeermning, skal veere levende hegn i form af haek- eller
buskbeplantning. Levende hegn mod vej og sti skal plantes mindst 0,3 meter inde pa egen grund.

EKSISTERENDE TRZAER DER SKAL BEVARES

§10.10
De pé Kortbilag 3, Beplantningsplan viste treeer skal bevares.

Bygninger og anleeg uden for byggefelter, der placeres inden for treeernes drypzoner, jf. Kortbilag 3, skal
punktfunderes for at beskytte traeernes radder.

Der mé ikke ske beskadigelse eller gdeleeggelse af treeer, der skal bevares, eller ske forringelse af deres
levevilkar.

NOTE TIL § 10.10
Beskeering af treeer som skal bevares, skal ske i henhold til geeldende Normer og Vejledning for
Anleegsgartnerarbejde.

Ved en eventuel dispensation til faeldning af et eksisterende, bevaringsveerdigt trae, fx pga. sygdom eller alde, vil
der normalt blive stillet krav om genplantning med et nyt trae, som kan blive samme hgjde/starrelse som det
feeldede.

| forhold til beskyttelse af traeer henvises til vejledningen "Pas pa treeerne i Aarhus" fra 2016.

Under anleeg og byggearbejde kan beskadigelse eller gdeleeggelse af treeer undgas ved f.eks. at etablere
beskyttelseshegn omkring traeernes beskyttelseszone.

EKSISTERENDE BEPLANTNING DER SKAL BEVARES

§10.11

De pa Kortbilag 3, Beplantningsplan viste, eksisterende arealer med buske og krat skal bevares i nuvaerende
udstraekning og med nuveerende karakter.

Der mé faeldes beplantning pa "skreenten”, i delomrade IV, i det omfang der er ngdvendigt for at opfare
bebyggelsen i delomrade II.

Desuden ma der i mindre omfang tyndes ud i den lave beplantning mod vest i "byhaven”, hvis det har til formal at

gare omradet tilgeengeligt.

NOTE TIL § 10.11
Se "ubebyggede arealer" om erstatningspligt ved faeldning af kommunalt ejet beplantning.

| forhold til beskyttelse af traeer henvises til vejledningen "Pas pa treeerne i Aarhus" fra 2016.
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NY BEPLANTNING - OMFANG

§10.12
Der skal sikres ny beplantning med et omfang som vist pa Kortbilag 3, Beplantningsplan.

DELOMRADE | SKAL BEPLANTES MED MINIMUM:

» 120 m? naturgraes og blomstereng
» 55 m? private haver

» 115 m? staudebede

» 25 m2 nyetablerede krat og buske (under 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 3 nyetablerede enkeltstdende traeer med et stammeomfang pd minimum 16-18 centimeter i én meters hgjde
pa plantningstidspunktet, og for frugttraeer, minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa
plantningstidspunktet.

» 55 m2 grus/stenmel/greesarmering

DELOMRADE Il SKAL BEPLANTES MED MINIMUM:

» 145 m? naturgraes og blomstereng
» 50 m? staudebede
» 25 m2 nyetablerede krat og buske (under 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 50 m? facadebeplantning

» 4 nyetablerede enkeltstdende traeer med et stammeomfang pd minimum 16-18 centimeter i én meters hgjde
pa plantningstidspunktet, og for frugttraeer, minimum 14

» 16 centimeter i én meters hgjde pé plantningstidspunktet.

DELOMRADE Il "BYHAVEN" OG DELOMRADE IV SKAL BEPLANTES MED MINIMUM:

» 300 m? grus, stenmel og graesarmering

» 125 m? Klippet graes og/eller boldbaner

» 965 m? naturgraes og blomstereng

» 300 m? nyetablerede krat og buske (under 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 315 m2 nyetablerede krat, buske og leehegn (over 2 meters hgjde i udvokset tilstand)
» 320 m? eksisterende krat og buske (over 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 20 m? facadebeplantning

» 11 nyetablerede enkeltstdende treeer med et stammeomfang pa minimum 16-18 centimeter i én meters hgjde
pa plantningstidspunktet, og for frugttraeer, minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa
plantningstidspunktet.

DELOMRADE |1l 'KARRETORVET' SKAL BEPLANTES MED MINIMUM:

» 300 m? staudebede
» 205 m? nyetablerede krat og buske (under 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 4 m? facadebeplantning
» 9 nyetablerede enkeltstdende traeer med et stammeomfang pa 16-18 centimeter i én meters hgjde pa
plantningstidspunktet, og for frugttraeer, minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa plantningstidspunktet.

DELOMRADE IIl 'KARREHAVEN' SKAL BEPLANTES MED MINIMUM:
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» 130 m? Klippet graes og/eller boldbaner

» 790 m? naturgraes og blomstereng

» 395 m? staudebede

» 60 m?2 nyetablerede krat og buske (under 2 meters hgjde i udvokset tilstand)

» 125 m2 nyetablerede krat, buske og leehegn (over 2 meters hgjde i udvokset tilstand)
» 7 nyetablerede enkeltstdende treeer med et stammeomfang pa 16-18 centimeter i én meters hgjde pa
plantningstidspunktet, og for frugttraeer, minimum 14-16 centimeter i én meters hgjde pa plantningstidspunktet.

NOTE TIL § 10.12

Plantebede til facadebeplantning bar etableres, sa der til hver plante er en rodvaekstzone pa mindst 1 m?3.
Staudebede bgr etableres med mindst 10 planter pr. m?.

Ved etablering af krat og buske (under 2 meter i udvokset tilstand) bar plantetallet veere 1,5 - 3 planter pr. m2,
afhaengigt af arter.

Ved etablering af krat, buske og leehegn (over 2 meter i udvokset tilstand) bar plantetallet veere 1 - 3 planter pr.

m?2, afhaengigt af arter.

Ved etablering af blomstereng anbefales det, at blomsterblandingen bestar af insektvenlige blomster med hgijst 10
% graesser, over 50 % flerarige urter og mindst 80 % hjemmehgrende arter.

Ved etablering af naturgrees ber greesblandingen besta af tuedannende, hjemmehgrende graessorter, egnet til
minimum vedligehold.

NY BEPLANTNING - ARTER

§10.13
Til ny beplantning skal der veelges arter, som er tilpasset de lokale veekstbetingelser.

Traeer skal overvejende veere af hiemmehgrende robuste arter. Buske skal overvejende veere europaeiske
hjemmehgrende arter.

Frugtbzerende traeer og buske skal placeres i bede af en sddan stgrrelse og udformning, at nedfaldsfrugt lander
inden for bedenes afgraensning.

Treeer skal veere en blanding af eg, almindelig -og bornholmsk rgn, flerstammet baermispel, hvidtjern, fyr, lind,
seljergn, fuglekirsebaer samt arter med spiselige frugter sdsom paradiseeble, mirabel, eeble, peere eller lignende.
Mindst 40 % af treeerne skal vaere med spiselige frugter eller ngdder.

Buske skal veere blomstrende arter, som hassel, kornel, krybende pil, benved og kvalved og baerbuske, som
eksempelvis solbeer, ribs og stikkelsbaer samt hassel eller lignende. Mindst 60 % af buskene skal veere
blomstrende og frugtbeerende.

Buske under opstammede traeer skal veere af lavtvoksende arter, som eksempelvis surbeer, spiraea, fieldrebs og
solbeer.
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Beplantning i staudebede skal veere arter som eksempelvis storkenaeb, bregner, salvie, anemone, rosmarin,
ramslag, rallike, lavefod, hjortetrgst, tidsel kugle, englesgd og kveesurt. Beplantning i staudebede under 3 m? skal
besta af mindst 3 forskellige arter. Beplantning i staudebede pa 3 -10 m2 skal besta af mindst 5 forskellige arter.
Beplantning i staudebede over 10 m2 skal besta af mindst 10 forskellige arter.

Klatreplanter skal vaere eksempelvis vedbend, vin, klematis, klatrehortensia, kaprifolie og arkitektens trgst.

NOTE TIL § 10.13
Stauder bgr veere insektvenlige og med lang blomstringstid.

NY BEPLANTNING - ARTER - KANTZONER

§10.14
DELOMRADE |

Beplantning i kantzonen mod Viborgvej skal besta af en blanding af almindelig -og bornholmsk rgn, flerstammet
baermispel, hvidtjgrn, fyr og paradiseeble.

DELOMRADE II

Beplantning i kantzonen mod Viborgvej skal besta af mellemstore og mindre buske som dunet gedeblad kornel,
krybende pil og spiraea.

DELOMRADE llI

Beplantning skal i kantzoner besta af mindre, flerstammede traeer som baermispel og mellemstore og mindre
buske som dunet gedeblad kornel, krybende pil og spireea. Herudover skal der plantes bunddeekke og stauder af
arter; storkenaeb, bregner, salvie, anemone, rosmarin, ramslgag, roallike, Igvefod, hjortetragst, tidsel kugle, englesgd
og kveesurt.

BEGRYNNEDE FACADER

§10.15
De pé Kortbilag 2, Arealanvendelse viste begrgnnede facader skal etableres med slyng- eller klatreplanter.

PLANTEBEDE TIL NYE TRAER PA TERR/EN
§10.16

Store traeer, med feerdig veeksthgjde pa 15-20 m, skal have et plantebed pa minimum 25 m2, og plantehullet skal
have en minimumsdybde p& 3 m. Traeerne skal plantes med 50-60 cm muld eller andet rodvenlig veekstlag.

Mellemstore treeer, med feerdig veeksthgjde pa 8-15 m, skal have et plantebed p& minimum 12 m2, og plantehullet
skal have en minimumsdybde pa 2 m. Traeerne skal plantes med 50-60 cm muld eller andet rodvenlig vaekstlag.

Mindre treeer, med faerdig veeksthgjde pa& 5-8 m, skal have et plantebed pa minimum 9 m?2, og plantehullet skal
have en minimumsdybde p& 1 m. Traeerne skal plantes med 50-60 cm muld eller andet rodvenlig veekstlag.

Treeer plantet i grupper kan dele plantebed og rodvolumen. For hvert tree, der tilfgjes, skal der leegges 1/3 ekstra
areal pa plantebed mens minimumsdybde kan fastholdes.
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NOTE TIL § 10.16
Dybden af plantebedet bar veere mindst 1 meter, hvor de gverste 40-60 cm bgr veere en vaekstmuld, som opfylder
de egenskaber, som treeet kreever.

PLANTEBEDE TIL NYE TRAER PA TAGD/EK

§10.17

Treeer pa tagdaek, med feerdig veeksthgjde pa 5-8 m, skal have et plantebed p& minimum 12 m2, og plantehullet
skal have en minimumsdybde p& 0,8 m. Treeerne skal plantes i vaekstmedie egnet til treeer pa tagdaek.

Treeer skal sikres med jordanker for at undga, at treeerne veelter ved storm.

Treeer plantet i grupper kan dele plantebed og rodvolumen. For hvert trae, der tilfgjes, skal der lsegges 1/3 ekstra
areal pa plantebed, mens minimumsdybde kan fastholdes.

Treeets art skal tilpasses det vaekstmedie, som traeet plantes i. Det betyder blandt andet, at der kun kan plantes
mindre traearter pa tagdaek.

PLANTEBEDE TIL ANDEN BEPLANTNING

§10.18
Buske, klatreplanter, prydgreesser, stauder og lignende skal plantes i &bne bede med et vaekstlag pa min. 0,5 m i
dybden.

Nye planter skal have en rodveekstzone pad mindst 1 m i bredden og min. 50 cm i dybden. Planten skal
have en afstand pa 40 cm fra en bygningen.
NOTE TIL § 10.18

Et &bent bed er et areal, hvor der ikke ma veere fast belaegning.

Plantebede bar have en dybde p& mindst 0,5 meter og bar etableres med en veekstmuld, som opfylder de
egenskaber, som planterne kraever.

Klatreplanter bgr have en rodvaekstzone p& mindst 1 m3 pr. plante.

TRAERS AFSTAND TIL FACADE/ALTAN

§10.19
Nye treeer skal plantes med en afstand til facade/altan p& mindst 4 meter.

NOTE TIL § 10.19
Afstanden er fastlagt pa baggrund af en vurdering af treeets forventede hgjde og kronestarrelse, sa der sikres
adgang til redningsabninger, ogsa nar traeet er fuldt udvokset.
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GR@NNE AREALER OG TRAER PA HEVET DK

§10.20
Grgnne arealer pa daek skal udformes med en muldtykkelse pa minimum 40 cm. Pa tagdeaek skal der anvendes
veekstmedier til grgnne tage.

Ved plantning af treeer pa haevet daek over parkeringskeaelder og erhverv ma overkanten af plantebedet hgijst
placeres 0,6 meter over det omgivende terreen.

NOTE TIL § 10.20
Dybden af plantebedet bar veere mindst 1 meter, hvor de gverste 40-60 centimeter bgr veere en veekstmuld, som
opfylder de egenskaber, som traeet kraever.

STOTTEMURE OG TERRANANDRINGER | SKEL

§10.21
DELOMRADE |

Stattemuren i skel mod nord skal opfgres som en stensaetningsmur, med en vandrende under, som vist pa
principsnit EE, kortbilag 6a.

DELOMRADE I

Stgttemuren i skel mod vest mellem byggefelterne C og D, skal opfares som en opmuret siddeplint, som vist pa
principsnit CC, kortbilag 6a.

DELOMRADE Il

Der ma pafyldes jord op til skel, som vist pa principsnit AA, kortbilag 6b. Den eksisterende stattemur skal bevares.
Der skal efterfglgende beplantes som fastlagt i 10.12, Ny beplantning - omfang.
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11. STOIJFORHOLD

VEJTRAFIKST@J (LEMPEDE STBJBESTEMMELSER)

§11.1
Bebyggelse og opholdsarealer, skal placeres, udfgres og indrettes saledes, at beboere og brugere i
lokalplanomradet i n@dvendigt omfang skaermes mod stgj fra vejtrafik.

§11.2
Stgjniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne veerdier:

Udendgrs:

» Pa opholdsarealer i forbindelse med boliger: Lyen 58 dB
» Pa opholdsarealer i forbindelse med kontorer og liberale erhverv: Lgen 58 dB

Indendars med abent vindue (0,35 mz):
» Boligers sove- og opholdsrum: Lgen 46 dB
NOTE TIL § 11.2

Overholdelse af stgjkravene skal eftervises ved beregning, idet der tages udgangspunkt i den til enhver tid
geeldende vejledning om vejtrafikstgj.

| bebyggelse, som har facader med en stgjbelastning fra trafik pa over Lyen, 58 dB, bar sove- og opholdsrum
orienteres mod bebyggelsens stgjsvage side.
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12. LUGT, ST@V OG ANDEN
LUFTFORURENING

Ingen bestemmelser
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13. SAERLIGE FORUDSATNINGER FOR
IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE ELLER
ANDRET ANVENDELSE AF ET UBEBYGGET
AREAL

§13.1
Ny bebyggelse, inden for det enkelte delomrade, mé ikke tages i brug far:

Vejadgange og stier er anlagt som beskrevet i 88 5.1, 5.2 og 5.3.

Bil- og cykelparkering er anlagt i overensstemmelse med 88 5.4, 5.5 og 5.6.
Anlaeg til affaldshandtering er etableret i overensstemmelse med §6.1.

Belysning er etableret i overensstemmelse med §8§ 6.3 og 6.4.

Anlaeg til handtering af ekstremregn er etableret i overensstemmelse med § 10.8.

Lokalplanens feelles opholdsarealer (herunder opholdsarealer pa terreen) samt gvrige ubebyggede arealer
(herunder kantzoner) er etableret og beplantet i overensstemmelse med bestemmelserne i 8§ 10.1 - 10.5.

Det ved beregning er eftervist, at de i § 11.1 naevnte stgjgraenser er overholdt, bade i forhold til bebyggelse og i
forhold til de udendgrs opholdsarealer.

Facader og vinduer er udformet, sa de indendgrs stgjgreenser naevnt i § 11.2 er overholdt.
NOTE TIL § 13.1
Safremt de naevnte anlaeg 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 anleeg af arealerne inden for en fastsat frist.
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14. GRUNDEJERFORENING

Ingen bestemmelser.
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15. SERVITUTTER

Ingen servitutter aflyses med lokalplanens vedtagelse.
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16. OPHAVELSE AF BYPLANVEDTAGT
ELLER £ALDRE LOKALPLAN

Ingen bestemmelser.
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REDEGORELSE

| redeggrelsen beskrives en reekke forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens
virkeligggrelse. Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning, som for
eksempel Naturbeskyttelsesloven eller Miljglovgivningen.

Lokalplanens redegarelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved lokalplanens
udarbejdelse.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden planleegning, som vedrgrer lokalplanen.
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STATSLIG PLANLAGNING, CIRKULARER
OG BEKENDTGWRELSE
DE KYSTN/ARE DELE AF BYZONERNE

Planomradet ligger ca. 2,5 km fra havnen (kysten) i det centrale Aarhus. De eksisterende rammer tillader
bebyggelse i en hgjde pa maksimalt 8,5 m. Lokalplanen muliggar byggeri i op til 6 etager (op til 22 meter over
terreen), hvor der i dag er 1 etage. Mellem planomradet og kysten ligger bymaessig bebyggelse med bade samme
hgjde og teethed eller starre hgjde og teethed, end hvad lokalplanen muligger.

Da planomradet ligger hgjere i terreen end byen mellem planomradet og kysten, vil der sandsynligvis veere udsigt
til kystlandskabet fra et kommende byggeris gverste etager, hen over den mellemliggende by. Planomradet har
ingen eller meget begraenset visuel eller forbindelse eller sammenhaeng med kystlandskabet der ud over.

Planmyndigheden vurderer pa baggrund af ovenstaende, at planomradet ikke er en del af de kystneere dele af
byzonerne, og yderligere redeggrelse for pavirkningen pa kystlandskabet vurderes at veere ungdvendig.

VANDOMRADEPLANER

For alle tre delomrader geelder det at regnvandet ledes, via lokal forsinkelse, til Aarhus Vands ledninger i
overensstemmelse med Aarhus Vands fastsatte afl@bskoefficient. Der sker derfor ingen merpavirkning pa
malsatte vandlgb eller vandomrader.

Grundvand
Der er et regionalt grundvandsmagasin i hovedparten af lokalplanomradet. Magasinet er i god kvantitativ tilstand
og i ringe kvalitativ tilstand p& grund af pesticider.

Lokalplanens gennemfgrsel ma ikke hindre, at der kan opnds god tilstand i magasinet. Fremtidig brug af
pesticider bgr derfor undgas.
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KOMMUNEPLAN 2017

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammer, da lokalplanen giver mulighed for
etagebyggeri, hgjere bebyggelsesprocent og bygningshgjder.

Lokalplanen kan derfor kun gennemfgres i den foreliggende udformning efter byradets godkendelse af et tillaeg til
kommuneplanen.

Den ngdvendige eendring af kommuneplanen sgges gennemfart ved tilleeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 for
Aarhus Kommune.

130217B0O
130218B0O
130209B0O 130213BO
11[%}30
130 BO
130226CE
130403BO
130219BO
130407BO
1602050F
160209B0O
1602020F
160204RE

Rammekort til tillaeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune
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DET VISUELLE MILJ® - BYARKITEKTUR OG H@JE HUSE

RETNINGSLINJE OM "DET VISUELLE MILJZ - BYARKITEKTUR OG HGJE HUSE"

Omradet ligger umiddelbart syd for et omrade der er udpeget som et "omrade hvor hgje huse ikke som
udgangspunkt kan afvises".

Lokalplanen muliggar byggeri i op til 6 etager i delomrade I, Frydenlund Centeret. Bebyggelsen er dermed ikke
defineret som et "hgjhus" jf. Aarhus Kommuneplan, og der foretages ikke en egentlig

hgjhuskonsekvensvurdering. Dog er emnerne "visuel pavirkning", "pavirkningen som falge af gget
trafik" og "tryghed" behandlet i miljgrapporten, som fglger planerne.

Bebyggelsen bryder dog med omgivelsernes skalamaessige forhold. Med kommuneplanens retningslinjer "det
visuelle miljg - byarkitektur og hgje huse" nr. 3, skal nyt byggeri som bryder med f.eks. de skalamaessige forhold,
understgtte og profilere byen kvalitativt. Byggeriet "Karreen" er pa forskellig vis arkitektonisk bearbejdet, sa
bebyggelsen fremstar mindre massivt i bybilledet. Desuden er der arbejdet for, at byen og lokalomradet tilbydes
nye offentlige byrum af hgj kvalitet, samt arkitektur af hgj kvalitet.

DEN BLANDEDE BY MED STZARKT CENTEROMRADE

RETNINGSLINJE OM "OFFENTLIG SERVICE MM."

Kommuneplan 2017 har retningslinjer for centeromrader, hvor byradet blandt andet sigter mod at styrke
centerstrukturen med nye muligheder for at forteette med boliger og erhverv i centrene eller i direkte tilknytning til
dem.

Lokalplanens delomrade Il ligger inden for udpegningen lokalt butikscenter og planen giver mulighed for, at
forteette omradet med boliger og erhverv. Fortaetning sker i et eksisterende centeromrade 'Frydenlundscenteret’,
der i dag har mistet attraktionen, og store dele af centeret star tomt hen. Lokalplanen giver mulighed for at det
eksisterende centeromrade revitaliseres med nye butikker, erhverv og boliger. Omradet har i forvejen en
pladsdannelse mod Viborgvej, der egner sig til et gget aktivitetsniveau, og lokalplanen skaber mulighed for, at
byrummets kvalitet kan gges som ramme for et nyt byliv.

BLANDEDE NABOSKABER

RETNINGSLINJE OM URBANE FAMILIEBOLIGER OG BLANDEDE NABOSKABER

Kommuneplan 2017 har retningslinjer om blandede naboskaber, og et af malene er, at boligudbuddet i Aarhus
skal veere alsidigt og med plads til alle — nu og i fremtiden.

Under retningslinjen 'urbane familieboliger' er der udpeget specifikke omrader inden for Ringvejen, hvor der er
overveegt af sma boliger, og hvor der stilles krav om, at nye boligprojekter ogsa indeholder starre, familieegnede

boliger. | boligprojekter, med et samlet bruttoetageareal pd mere end 1500 m?' skal der etableres mindst 30 %

boliger som familieegnede boliger, defineret som en bolig med minimum tre veerelser eller minimum 100 m?2.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der lavet et boligstatistik i 2015, der viser, at Aarhus primaert har
lejligheder med private ejerboliger og almene boliger som de mest almindelige ejerformer.
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| Frydenlunds omrade, afgreenset af Ringvejen, Silkeborgvej, Vestre Ringgade og Paludan Miillers Vej, viser
undersggelsen, at der en hgj andel af almene boliger (44 %), en lav andel af private lejeboliger (6 %), og kun en
lille del af boligerne er bygget efter &r 2000 (11 %), hvilket er lavt sammenlignet med resten af kommunen.

Statistikken peger desuden p3, at der generelt er f& sma boliger i Aarhus Kommune, og at 42 % af husstandene
bestar af kun én person, hvilket tyder pa, at boligerne ikke altid matcher boszetningsmgnstret. | Frydenlund
neeromradet udgar 46 % af boligenhederne 2-veaerelsesboliger pd mellem 50-74 m2, mens 10 % af boligenhederne
udgeres af 1-veerelsesboliger pa op til 50 m2.

Fra 2013 til 2023 er befolkningen i Aarhus vokset, iseer blandt voksne i alderen 20-39 &r og seniorer i alderen 60-
79 ar. Frem mod 2040 forventes iszer en veekst i antallet af personer over 80 &r og bgrn og unge i alderen 0-19 ar.

| boligstatistikken konkluderes det, at der er et behov for en mere varieret boligudbud, isser med fokus p& mindre
boliger, for bedre at imgdekomme udviklingen.

Med lokalplanen sikres et varieret boligudbud med vaegt pa saerligt smé og store boliger, og inden for delomrade
Il sikres urbane familieboliger svarende til retningslinjens krav.

Lokalplanen giver ikke mulighed for at opfgre bolighebyggelse inden for delomrade IV.

ET GRONNERE AARHUS MED MERE BLAT

RETNINGSLINJEN "BLA-GR@ZNNE FORBINDELSER"

Stgrstedelen af lokalplanomradet er omfattet af en "bla-gran forbindelse" som gar nord-syd omkring den cykelsti,
der ligger midt i planomradet for forbinder boligomradet nord og syd for Viborgvej. Planleegning i de bla-grenne
forbindelser skal medvirke til at sikre stgrre visuel og fysisk forbundethed mellem eksisterende og potentielle
omrader med grgnt, vand, natur, rekreative ruter og opholdsmuligheder, fritidsfaciliteter mv.

Lokalplanen sikrer stagrstedelen af den eksisterende beplantning omkring cykel- og gangstien, og sikrer derudover
nye grgnne opholdsarealer i form af offentlige og private grgnne byrum pa i delomrade 1lI. Da fortaetning ogsa har
byradets prioritet i omradet, er handtering af regnvand pa overfladen ikke prioriteret.

KULTURMILIZGER

RETNINGSLINJE OM KULTURMILJZER

Retningslinjen 'Bevaringsveerdige bygninger' skal veerne om kommunens eldre bygninger af arkitektonisk,
kulturhistorisk eller miljgmaessig veerdi. Bygninger, der er registreret med en bevaringsveerdi pa 1-4 og medtaget i
kommuneplanen som bevaringsveerdige.

Inden for lokalplanen omrade, i delomrade | og Il, er er to bevaringsveaerdige bygninger. Bygningerne er to villaer,
med adresserne Haslevangsvej 2 og Viborgvej 100, som er registreret som bevaringsveaerdige med en
bevaringsveerdi pad 4. Karaktererne 1-3 regnes for en hgj bevaringsveerdi, 4-6 for middel
bevaringsveerdi og 7-9 for lav bevaringsveerdi. De to bygninger ligger i dag uden klar strukturel
sammenheaeng til det villaomrade, der ligger mod nordvest. Der er ikke udpeget kulturmiljger
omkring den del af Viborgvej, hvor de to bevaringsveerdige bygningerne ligger.

Villaen pa Haslevangsvej 2 er opfart i 1914, og villaen pa Viborgvej 100 er opfart i 1922.

Lokalplanen giver mulighed for, at begge villaer kan nedrives, nar det er ngdvendigt for realisering
af lokalplanen. Lokalplanen sikrer, at den nye bebyggelse pa de to villagrunde vil danne en helhed
med Frydenlund Centeret bade arkitektonisk og landskabeligt. Den arkitektoniske sammenhzaeng bestar
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af den nye teethed og facadevirkning mod Viborgvej samt formsprog og materialevalg. Den landskabelige
sammenhaeng opstar med nye grgnne kantzoner og byrum, som erstatter de nuveerende landskabelige kvaliteter
langs Viborgve;.

FALLES OM PLADSEN

RETNINGSLINJE "OMFANG AF OPHOLDSAREALER OG PARKERING"

Planomradet er omfattet af retningslinjen "opholdsarealer og parkering" som har til formal at sikre, at bade de
store projekter og mindre projekter i den teette by skal bidrage til at skabe gr@nne og rekreative rum og nye
mgdesteder. Retningslinjen stiller konkrete krav til starrelsen af feelles og private opholdsarealer.

For byudvikling i veekstakserne geelder det, at der skal udleegges udendgrs opholdsareal pa terraen svarende til
minimum 30 % af (del)omradets areal. Hvis 30% af delomradets areal ikke som minimum svarer til falgende 30%
af bruttoetagearealet til boliger, skal der udleegges flere kvadratmeter.

Desuden geelder det, at hvis kantzonerne skaber en tilpasset overgang mellem byrum og bygning og er en kvalitet
for beboere og bydelen, sa kan kravet til opholdsarealerne nedseettes med et areal svarende til kantzonen. Dog
kan arealkravet nedseettes med maksimalt 25%.

For alle tre delomrader er det vurderet, at kantzonerne mod Viborgvej og Frydenlundcenteret har de ovennaevnte
kendetegn, og arealkravet kan nedbringes med op til 25%. Lokalplanen indeholder bestemmelser, som sikrer
kvaliteten i kantzonerne.

Pa tidspunktet for projektets igangsaetning var det ikke et krav at opholdsarealerne alle skulle veere pa terraen.
Indenfor delomraderne er der derfor feelles opholdsarealer pa indeliggende tagaltaner (Gardhavehuset og
Cykelhuset) og pa deek over parkeringskonstruktionen (Karréen). Desuden er der i alle tre projekter udlagt
opholdsarealer som ikke opfylder kravene til sollys og derfor ikke indgar i arealregnskabet, men som alligevel
har veerdi for omradets beboere til f.eks. udendgrs opbevaring eller skyggefuldt ophold i steerk
varme.

| delomrade | (Gardhavehuset) stilles der saledes krav om 236 m2 opholdsarealer, hvoraf 218
m? skal etableres p& terreen. Nar kantzonerne er fratrukket, er kommuneplanens krav til

opholdsarealer opfyldt. Desuden er der i projektet udlagt 68 m2 til feelles opholdsarealer og 79m?2
private opholdsarealer, som ikke opfylder kravene til sollys.

| delomrade Il (Cykelhuset) stilles der krav om 254 m? opholdsarealer, hvoraf 169 m? skal etableres pa terreen.
Nar kantzonerne er fratrukket, er kommuneplanens krav til opholdsarealer opfyldt. Desuden er der i projektet

udlagt 39 m? til feelles opholdsarealer, som ikke opfylder kravene til sollys.

| delomr&de 11l (Karréen) er der stillet krav om 4.825 m? udendgars opholdsarealer ialt til boliger og erhverv, og

heraf skal minimum 4.365 m? etableres pa terraen/tagdaek. Nar kantzonerne er fratrukket, er kommuneplanens
krav til opholdsarealer opfyldt.

Parkering

Udmaling af de konkrete parkeringskrav bygger pd, at planomradet ligger umiddelbart ud til et stoppested for
hgjklasset kollektiv trafik og har kort afstand med gode cykel- og gang forbindelser til den centrale by. Desuden
gar lokalplanen det muligt at etablere mange sma boliger, med et forventet lavt bilejerskab.
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Indenfor delomrade | er parkeringskravet fastsat til fire parkeringspladser pa terreen inkl. en handicapparkering.
Indenfor delomrade Ill (Karréen) er parkeringskravet fastsat til 85 bilparkeringspladser. Bilparkeringen i Karréen
etableres i parkeringskeelder for blandt andet at frigive areal til et nyt byrum mod Viborgvej, der skal bidrage
positivt til bylivet og skabe trygge rammer for fodgeengere. Der stilles ikke krav til bilparkering i Cykelhuset, men
huset er i stedet optimeret for cyklister.

Med lokalplanen stilles hgjere krav til antallet af parkeringspladser til ladcykler end kommuneplanens
retningslinjer kraever. Dette understgtter en beeredygtig transportstrategi, og gar det lettere for cyklister at veelge
cyklen som transportmiddel.

Lokalplanen sikrer desuden, at den eksisterende cykelsti integreres i de nye byrum, med henblik p& at forbedre
forholdene for cyklister.

BYUDVIKLING

RETNINGSLINJE OM BYVZKST | PRIORITEREDE AKSER OG OMRADER

Planomradet ligger i en udpeget "vaekstakse for den planlagte letbanes 2. etape". Vaekstaksen er prioriteret til
fortaetning, fordi dette omréde kan styrke et eksisterende tyngdepunkt (lokalt bydelscenter) og et kommende
letbanestop.

Det er formalet med lokalplanen at give en ny identitet til en straekning langs Viborgvej med fortaetning af
bebyggelse til blandede byfunktioner. Lokalplanen sikrer, at s&vel arkitekturen som de nye byrum far den kvalitet
der skal til for at genskabe og revitalisere et bydelscenter med et lokalt opland. Bebyggelsens placering helt ud til
Viborgvej vil understgtte oplevelsen af et sammenhaengende forlgb mellem Hasle Ringvej og Vestre Ringgade.
Med udgangspunkt i det eksisterende boligomrade og den mere taette bys kvaliteter skaber projektet
sammenhaeng mellem midtbyens teethed og den mere &bne struktur i det eksisterende boligomrade.

BOLIGER

RETNINGSLINJE OM BOLIGER

Delomrade 1, Il og IV ligger inden for udpegningen 'eksisterende boligomrader'. Lokalplanomradet ligger inden for
Ringvejen og udgar en del af den eksisterende teette by. Udviklingen af den taette by leegger ikke beslag pa sa
meget areal pr. bolig som den fritiggende bolig og derfor er stgrstedelen af arealressourcen dedikeret til teette
boligformer i Kommuneplan 2017.

Der planleegges for nye boliger i form af etageboliger i delomrade | og Il. Omradet planleegges dermed med en
hgjere teethed i overensstemmelse med retningslinjen. Der planlaegges ikke for offentlig eller privat service inden
for de to delomrader udlagt til boligformal, men inden for lokalplanens delomrade Il planleegges der for blandet
bolig- og erhvervsformal. Der planlaegges ikke for boliger i delomrade IV, da omradet er udlagt til eksisterende
cykelsti.

DETAILHANDEL

RETNINGSLINJE OM DETAILHANDEL

Lokalplanens delomrade Il og IV er omfattet af udpegningen 'lokalt butikscenter'. Planen giver mulighed for, at
der i delomrade Il kan etableres dagligvarebutikker med et bruttoetageareal pa op til 1.200 m2 for den enkelte
butik og udvalgsvarebutikker med et bruttoetageareal pa op til 1.000 m2 for den enkelte butik. Det samlede
butiksareal til udvalgsvarebutikker ma ikke overstige 1.000 m2. Der kan samlet etableres detailhandel pa op til
3.000 mz.
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Da lokalplanen ikke muligggr nye butikker men udnytter muligheden der allerede er fastlagt med den geeldende
kommuneplanramme, vurderer planmyndigheden at redeggrelseskravet i henhold til Planlovens § 16, stk. 6 om
bebyggelsens pavirkning af bymiljget bortfalder. Det skyldes ogsa, at infrastrukturen allerede er indrettet til
dagligvarehandel, og antallet af parkeringspladser vil veere teet pd samme antal i forhold til den nuveerende
situation.

GRUNDVAND

RETNINGSLINJE OM GRUNDVAND

Byudvikling og -omdannelse i s&rbare, rammebelagte omrader skal ske under hensyn til grundvandsbeskyttelsen
og grundvandsdannelsen i overensstemmelse med naermere fastlagte vilkar i rammerne.

Dannelse af grundvand sker primeert steder med tynde lerlag, som giver en hurtigere nedsivning af vand. Det gar
omraderne sarbare over for forurening. Indvindingsoplande er omrader, hvor grundvandet er pa vej hen til
vandveerkets indvindingsboringer.

Omkring halvdelen af delomrade | er omfattet af retningslinjen sarbare omrader og indvindingsoplande uden for
OSD. Lokalplanen sikrer, at der inden for delomrade | ikke sker nedsivning af regn- og overfladevand fra kareveje,
stier samt adgangs- og parkeringsarealer.

REGNVANDET

RETNINGSLINJEN "PLANL/EGNING OG BYUDVIKLING | RAMMEBELAGTE OMRADER"

| forbindelse med plangrundlagets tilblivelse, har bygherre udarbejdet en regnvandshandteringsplan, som
skitserer de tekniske Igsninger til handtering af regnvand i bade en situation med hverdagsregn og ekstremregn.
Regnvandshandteringsplanen ligger til grund for enkelte bestemmelser i lokalplanen vedr. stremningsveje og
tilbageholdelse af ekstremregn pa terreen. Den maengde hverdagsregn som skal forsinkes, handteres under
jorden i rgrbassiner for alle delomrader. En nedgravet lgsning er valgt frem for handtering i bassiner pa terreen.

RETNINGSLINJEN "STROMNINGSVEJE"

Stremningsvejene ind og ud af lokalplanomradet i en ekstremregnssituation bibeholdes i store treek ved
lokalplanens realisering. Dog forarsager gardrummet indenfor delomrade Ill, som ligger ovenpa
parkeringsdaekket, at afstrgmningen fra dette omrade skal ledes nord ud af omradet, hvor hele omradet i dag
leder syd ud af omradet.
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FORSLAG TIL KOMMUNEPLAN 2025

FORSLAG TIL KOMMUNEPLAN 2025

Den politiske behandling og den offentlige hgring af kommuneplantillaeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 foregar
parallelt med den politiske behandling og den offentlige hgring af forslag til Kommuneplan 2025. Det betyder, at
tilleeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 vil befinde sig i en planleegningsmaessig overgangsfase mellem to
kommuneplaner, og kan blive vedtaget som et tilleeg til Kommuneplan 2025.

| det efterfglgende fremgar derfor en redeggrelse som ligner den ovenstdende, blot med fokus pa forholdet til
forslaget til Kommuneplan 2025, s& det bliver tydeligt hvordan lokalplanen stemmer overens med den
kommuneplan der var geeldende pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse, men ogs& med den plan
kommuneplan som kan blive vedtaget inden lokalplanen vedtages.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanforslagets rammer, da lokalplanen giver mulighed for
etagebyggeri, hgjere bebyggelsesprocent og bygningshgjder. Lokalplanen kan derfor kun gennemfares i den
foreliggende udformning efter byradets godkendelse af et tillaeg til kommuneplanen. Med tilleegget foreslas ingen
aendringer i hovedstrukturen.

Retningslinjen "byvaekst i prioriterede akser og omrader” udgar og erstattes af ” Fokuseret byvaekst”

Med forslag til kommuneplan 2025 aendres tidligere strategi for byveekst fra i Kommuneplan 2017 at fokusere
veeksten i "Prioriterede akser og omrader”, til med kommuneplan 2025 at planlaegge for "Fokuseret byvaekst”.
Retningslinjen lyder, at "Planlaegning for veesentlig tilveekst af boliger og/eller erhverv skal ske inden for de
afgreensede Byveekstomrader”, hvor "veesentlig tilveekst” defineres som en relativt stor tilveekst af boliger og/eller
arbejdspladser i forhold til, hvad der aktuelt er i omradet. Lokalplanomradet er kun delvist omfattet af den nye
udpegning til "fokuseret byveekst”, da Frydenlund Centeret er udpeget, men ikke delomrade I, Il og IV.

Retningslinjen hindrer dog ikke, at der kan ske fortaetning udenfor de udpegede omrader, eller som i dette tilfaelde
umiddelbart op til. Af retningslinjen fremgar det, at byforandringer uden for de afgreensede byveekstomrader som
udgangspunkt kun kan ske, nar forskellige kriterier er opfyldt. Blandt andet skal projektet veere i
overensstemmelse med sammenhaengende, helhedsorienteret planleegning for bysamfundet. Lokalplanens fire
delomrader gar det tilsammen muligt at realisere byforteetning pa en streekning langs Viborgvej, ud for et forventet
kommende letbanestop ved Fenrisvej/Frydenlunds Allé. Delomraderne danner i sammenhaeng en hgjere grad af
bymaessighed med facader langs Viborgvej, som erstatning for de eksisterende tilbagetrukne bygninger. Desuden
tilfarer delomraderne | og Il sma boliger i mindre kollegiefeellesskaber, som er en szerlig boligtype, der er
underskud af i omradet. Det er derfor den planfaglige vurdering, at lokalplanen ikke strider mod forslaget til
retningslinjen "fokuseret byveekst”, selvom ikke hele lokalplanomradet er udpeget.

Retningslinjen "Omfang af opholdsarealer og parkering”
Denne eendring i udpegningen til veekstomrade betyder desuden, at indenfor delomrade 1l vil kravet til arealet af
opholdsarealer stige til 50% af bruttoarealet, og altsd mere opholdsareal end der er udlagt i lokalplanen.

Retningslinjen "Blandede naboskaber”, "Urbane familieboliger”

Desuden foresldes det med kommuneplan 2025, at de urbane familieegnede boliger ikke laengere kan defineres
som 3-veerelseslejligheder, men alene defineres som lejligheder over 100 m2. Det betyder, at lokalplanomradet
ikke leengere kan overholde kravet om 30% familieboliger”.

Der ud over, er der fortsat overensstemmelse mellem kommuneplantilleeg 112, Lokalplan 1165 og gvrige
relevante retningslinjer i forslag til Kommuneplan 2025.
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ANDEN FYSISK PLANLAGNING
LOKALPLANER OG BYPLANVEDTAGTER

Omradet er ikke omfattet af lokalplaner eller byplanvedteegter.

HELHEDSPLANER

Omradet er ikke omfattet af helhedsplaner.

LETBANEN ETAPE 2

Med aftalen om gr@gn mobilitetsplan fra 2024 har byradet igen bekraeftet intentionen om etablering af etape 2 til
Brabrand. Samtidig har byradet truffet et principiel valg at etape 2 skal udfgres som Letbane frem for BRT (Bus
Rapid Transport) Teknik og Miljg skal fremleegge miljgkonsekvensrapport samt lokalplanforslag for
letbaneprojektet. Der afseettes ogsa betydelige midler til projektet. Mens naervaerende lokalplan har veeret under
udarbejdelse, er der fortsat ikke en tidsplan for vedtagelse af plangrundlaget for letbanens etape 2.

Byradet har allerede tidligere forholdt sig til letbanens principielle forlgb og placering af stoppesteder. Letbanen
kommer til at fgre forbi lokalplanomradet ad Viborgvej i et tracé i midten af vejen. Der skal ogsa etableres et stop i
tilknytning til krydset Viborgvej/Frydenlunds Allé/Fenrisvej. Dermed vil lokalplanomradet komme til at ligge i
umiddelbar tilknytning til letbanestoppet.
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FORSYNINGSPLANER
SPILDEVANDSPLANEN

Omradet er omfattet af Aarhus Kommunes spildevandsplan, kloakoplandene P055 og NO16. Omradet er
separatkloakeret eller planlagt seperatkloakeret. Etablering af ny kloak og omlaegning af eksisterende kloak inden
for omradet skal derfor udfgres, sa spildevand og regnvand afledes i separate systemer frem til skel og med
tilslutning til de eksisterende adskilte ledninger i omradet.

Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til Aby Renseanlaeg via eksisterende spildevandsstik il
hovedledningerne i omradet. Tilslutningspunkter afklares med Aarhus Vand.

Regnvand skal afledes via eksisterende eller nye regnvandsstikledning til hovedledningerne i omradet.
Tilslutningspunkter afklares med Aarhus Vand.

Regnvand skal afledes i henhold til den udarbejdede regnvandshandteringsplan. Ved sendringer af
forudsaetninger lagt til grund for planen, kan bygherre blive pélagt at udarbejde en ny. Bygherre er ansvarlig for
udarbejdelse af regnvandshandteringsplanen og udfgrslen af dertilhgrende anlsegsarbejder.

VANDFORSYNINGSPLANEN

Omradet forsynes med drikkevand fra Aarhus Vand. Der forventes ikke at veere udfordringer forbundet med at
levere vand til lokalplanomradet, som ikke er i saerlig grad vandforbrugende anvendelser.

Vandforsyningsplanen sikrer, at vandforsyningen tilpasses bade det aktuelle og det fremtidige vandbehov, s&
forsyningen af rent vand til alle aarhusianere fastholdes. Vandforsyningsplanen sikrer ogsa, at der lgbende er
fokus pa drikkevandsressourcens kvalitet og maengde samt vandveerkernes tilstand og kapacitet.
Vandforsyningsplanen er vedtaget af Aarhus Byrad, og den findes pa kommunens hjemmeside.

VARMEPLANLAGNING

Omradet er beliggende i Aarhus (Kredslgb) forsyningsomrade.

Ny bebyggelse har mulighed for tilslutning til kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til enhver tid gaeldende
betingelser. Der er ikke tilslutningspligt i omradet men for at sikre lavest mulig CO2-udledning anbefales det, at
byggeriet tilsluttes kollektiv fiernvarmeforsyning. Vil du vide mere, sa er du velkommen til at kontakte Kredslgb A/S
pa byggemodningfiernvarme @kredslob.dk

AFFALD

Husholdningsaffald skal handteres ved husstandsindsamling af dagrenovation og genanvendelige fraktioner. Med
genanvendelige fraktioner menes eksempelvis papir/pap, glas/plast/metal, organisk affald, tekstiler eller lignende.

Lokalplanen giver mulighed for, at husholdningsaffald kan placeres i nedgravede affaldscontainere.

Affald til erhverv skal placeres i keelder eller som en del af butiksarealet.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
LOVGIVNING

Her beskrives lokalplanens forhold til anden lovgivning, som vedrgrer lokalplanen.

Side 113



Lokalplan 1165 (Kladde)

KULTURARYV
ARKAOLOGISKE FORHOLD

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

Moesgaard kan konstatere, at der er ikke er registreringer af fortidsminder inden for projektarealet, og da
starstedelen af arealet allerede er bebygget og evt. arkeeologiske levn derved gdelagte, anser Moesgaard
Museum det ikke for ngdvendigt at foretage yderligere arkeeologiske undersggelser forud for anlsegsarbejdet.

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkaeologisk levn som kulturlag, ildsteder eller
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 fortseette, eller om
der skal foretages en arkeeologisk undersggelse.
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NATURBESKYTTELSE
NATURA 2000

NATURA 2000

Naermeste Natura 2000 omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233), som ligger ca. 3 km fra
lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Naeringsrig seer og vandhuller med
flydeplanter eller store vandaks, rigkeer, bggeskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld,
samt egeskov og blandskove p& mere eller mindre rig jordbund og tre arter: stor vandsalamander, damflagermus
og odder.

Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det konkrete projekt ikke at kunne pavirke
udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet veesentligt.

BILAG IV-ARTER

Det er en forudseetning for lokalplanens realisering, at der nedrives eksisterende bebyggelse og feeldes aldre
treeer. Der er derfor foretaget en vurdering af, om lokalplanens realisering kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for de sakaldte bilag IV-arter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV. | en radius af ca. 1.000 meter fra
Frydenlund centret er der pa artsportalerne arter.dk og naturbasen.dk foretaget i alt 9 observationer af bilag IV-
arter. De registrerede arter p4 databaserne kan ikke gare det ud for en konkret in-situ vurdering, men kan
benyttes til at indspore, hvilke arter man kan forvente at finde, samt hvilke arter der potentielt kan udelukkes. De
fundne bilag IV-arter pa begge portaler udger Odder, Skimmelflagermus, troldflagermus, gren kglleguldsmed og
gren mosaikguldsmed. Af de fundne arter kan der afvises at, der indenfor lokalplansforslagets udstraekning er
yngle- eller rasteomrader for odder, gran mosaikguldsmed og gran keglleguldsmed. Det er derfor udelukkende
relevant i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen, at forholde sig til potentielle yngle- og rasteomrader for
flagermus, da visse arter ofte er at finde i bynaere miljger, seerligt i eller ved bygninger med div. revner og
spraekker eller i treeer med diverse hulheder.

Der er foretaget en levestedsvurdering for flagermus i og omkring lokalplanomradet, som beskriver de
eksisterende forhold vedr. Bilag IV-arten flagermus. Heri vurderes det, at 8 flagermusarter kan forekomme i
neeromradet, dog er det usandsynligt at Damflagermus og Vandflagermus, der er tilknyttet vand ville benytte
arealet. Der er desuden foretaget en besigtigelse af lokalplanomradet med henblik pa at vurdere treeer og
bygningers potentiale som yngle- og rastesteder. Der blev kun registreret enkelte traeer, der udviste potentiale
som yngle- og rastesteder for flagermus. Af disse vurderes potentialet at veere middel til lav som yngle- og
rastesteder for flagermus. Der blev ikke fundet strukturer, der ville kunne rumme store bestande af flagermus. Dog
ville mindre grupper af f.eks. dvaergflagermus potentielt kunne benytte de papegede treeer i planomradet. Disse
treeer kan dermed ikke afvises som mulige raste- eller ynglesteder for flagermus.

Der blev ved besigtigelsen af den eksisterende centerbygning ikke fundet tegn pa at bygningen bliver benyttet af
flagermus. Det vurderes desuden at bygningen ikke har strukturer, der er attraktive for flagermus. Da centret ikke
vurderes som et potentielt levested, idet der er intakte facader og tagkonstruktion og ikke giver mistanke om
flagermusaktivitet, skal der ikke udfgres yderligere undersggelser i forhold til flagermus. Ved besigtigelsen af de to
villaer p& hhv. Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2, blev der ikke fundet nogle direkte tegn pa forekomster af
flagermus i nogle af husene. Tilstanden af huset og et skur pa Haslevangsvej 2 indeholdt flere potentielle
levesteder. De mulige levesteder er vurderet til potentielt at kunne fungere som midlertidige rasteomrader for
udvalgte arter af flagermus, og kan derfor ikke afvises som muligt raste- eller ynglested for flagermus.

Med to lytteundersggelser i hhv. for- og sensommeren, vil det veere muligt at fastsla hvilke arter af flagermus, der
reelt forekommer indenfor lokalplanomradet. Da lytteundersggelserne ikke kan foretages indenfor den tids- og
procesplan der er lagt for lokalplanen, bygger det videre forlgb p& antagelser om, at flagermus raster i omradet. |
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miljgrapporten er dette foldet ud og der er foreslaet en reekke afveergetiltag ud fra et forsigtighedsprincip.

Afveergetiltagene er bade af midlertidig og permanent karakter, og er sikret med en privat aftale med
projektudvikler. Nar afvaergetiltagene realiseres, er det Aarhus Kommunes vurdering, at yngle- og rasteomraderne
for de relevante bilag IV-arter, ikke vil blive forringede i forbindelse med realisering af lokalplanen.
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MILJIOFORHOLD
JORDFORURENING

Teknik og Miljg, Natur og Miljg har pr. 2. december 2024 oplysninger om, at Region Midtjylland den 24. juni 2006
har kortlagt en del af matr.nr. 50ai Arhus Markjorder p& vidensniveau 2 jf. jordforureningsloven. Matriklen er
kortlagt, da der er konstateret en benzinforurening pa en del af ejendommen.

Region Midtjylland har den 1. august 2023 kortlagt matr.nr. 6li pa vidensniveau 1, da der tidligere har veeret oplag
af pesticider.

Region Midtjylland har szerskilt vurderet den del af lokalplanomradet, som omfatter matrikel 6e, Hasle By, Hasle, i
henhold til lov om forurenet jord og har ikke registreret potentielle forureningskilder, som giver anledning til
kortlaegning.

Der foreligger ingen forureningsoplysninger p& matr.nr. 6aa Hasle By, Hasle.

LUGT, ST@V OG ANDEN LUFTFORURENING

Planlovens § 15b fastszetter, at en lokalplan at kun ma udleegge arealer, der er belastet af lugt, stav eller anden
luftforurening fra produktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder og husdyrbrug til boliger,
institutioner, kontorer, rekreative formal m.v., hvis lokalplanen med bestemmelser om bebyggelsens hgjde og
placering kan sikre den fremtidige anvendelse mod en sadan forurening.

Aarhus Kommune har ud fra viden om virksomheder og anlaeg i neerheden af lokalplanomradet vurderet, at det
ikke kan afvises, at omradet er pavirket af lugt, stav eller Iuftforurening fra krematoriet pa Vestre Kirkegard. Der er
derfor foretaget en vurdering pa baggrund af beregninger udfgrt med Aarhus Universitet, DCE’s model for
luftforurening (OML).

Beregningerne viser, at delomrade Il kan opfares som foreslaet, uden det giver anledning til specielle krav om
mekanisk ventilation og altaner, placering heraf eller andet som fglge af luftforurening. Det udelukkes dermed, at
menneskers ophold i det kommende boligomrade og dets hagjder pavirkes af udledninger fra det nzerliggende
krematorium. Ydermere kan det konkluderes, at nye relevante receptorhgijder ikke pavirker reguleringen af
luftforureningen hos krematoriet.

PRODUKTIONSERHVERYV, TRANSPORT OG
ERHVERVSHAVN

Der er ikke produktionserhverv eller logistikvirksomheder i eller i neerheden af lokalplanomradet. Lokalplanen
pavirker derfor ikke produktionserhvervenes drift eller udvikling.

TRAFIKSTAJ

Miljgstyrelsens vejledning fra 2007 om vejtrafikstgj tillader, at der i seerlige tilfaelde kan etableres stgjfalsomme
formal som boliger, kontorer og lignende i eksisterende stgjbelastede byomrader, hvis der tages seerlige
forholdsregler. Vejledningens muligheder kan bruges i dette tilfeelde, idet der er tale om et omrade til nye boliger i
et eksisterende boligomrade og et centeromrade med blandede byfunktioner i form af boliger, erhverv og
detailhandel.
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DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Stgjniveauet i delomrade | er p& baggrund af en fremskrivning af trafikken beregnet til Lden op til 69 dB pa dele af
facaden mod Viborgvej, hvilket overstiger den vejledende graenseveerdi pa Lden 58 dB for boliger. Derfor skal det
sikres i planlaagningen, at greenseveerdierne for stagjniveauer i de fremtidige bygninger og pa udendgrs
opholdsarealer kan overholdes. For beskyttelse af udendgrs opholdsarealer i terreen og pa indeliggende tagaltan,
er der forudsat, at der i terreen etableres 3,5 m hgj stgjafskeermning, og at stgjveern ved indeliggende tagaltan er
1,2 m hgit.

Detaljerede lydkrav til facadernes lydisolation, og hvordan kravene sikres opfyldt, skal fastleegges i forbindelse
med den videreprojektering af bygningen.

DELOMRADE II, CYKELHUSET OG DELOMRADE IV

Stgjniveauet i delomrade Il er pa baggrund af en fremskrivning af trafikken beregnet til Lden op til 69 dB pa dele
af facaderne mod Viborgvej, hvilket overstiger den vejledende graenseveerdi p& Lden 58 dB for boliger. Derfor skal
det sikres i planlaegningen, at greenseveerdierne for stgjniveauer i de fremtidige bygninger og pa udendgars
opholdsarealer kan overholdes. For beskyttelse af udendgrs opholdsarealer i terreen og pa indeliggende tagaltan,
er der forudsat, at der i terreen etableres en 2,5 m hgj stgjskaerm i forleengelse af den vestlige gavl i bygningen
mod Viborgvej og, at stgjvaern ved indeliggende tagaltan er 1,5 m hgit.

For at sikre, at Cykelhusets altaner langs cykelstien overholder greensevaerdierne pa Lgen 58 dB kan der enten

opsaettes op til 2 m hgijt stajveern pa altaner neermest Viborgvej. Veern skal placeres mod syd for at reducere
vejtrafikstgj. Alternativt kan der etableres en 3,0 m hgj stgjafskeermning omkring cykelunderkgarslen under
Viborgvej.

Man kan etablere vinger (evt. glas) ved de yderste ca. 4 altaner (som vist nedenfor) pa 1.sal, for at sikre stgj her.

Der er ligeledes ved beregningerne forudsat, at portgennemgangen i stueplan, som forbinder Viborgvej med
gardrummet, forsynes med lydsluse og lydabsorberende loft. Alternativt kan abningen lukkes med port.

Detaljerede lydkrav til facadernes lydisolation, og hvordan kravene sikres opfyldt, skal fastleegges i forbindelse
med den videreprojektering af bygningen.

DELOMRADE IIl, KARREEN

Stejniveauet i delomrade Il er pa baggrund af en fremskrivning af trafikken beregnet til Lden op til 67 dB pa dele
af facaderne mod Viborgvej og op til 66 dB pa dele af facaderne mod Frydenlunds Allé, hvilket overstiger den
vejledende graenseveerdi pa Lden 58 dB for boliger og Lden 63 dB for erhverv. Derfor skal det sikres i
planleegningen, at greensevaerdierne for stgjniveauer i de fremtidige bygninger og pa udendgars opholdsarealer
kan overholdes. Der beregnes en stgjbelastning pa op til Lden 57 dB p& opholdsarealer

nord og nordvest for karréen. | den heevede karréhave beregnes stgjen op til Lden 52 dB. Der er medregnet
stgjbidrag igennem passagerne mod syd og mod nord. Kravet om maksimalt Lden 58 dB p& de udendgrs
opholdsarealer i Karrégarden kan dermed sikres opfyldt med den foresldede disponering af bebyggelsen. For
beskyttelse af udendgrs opholdsarealer i terreen nordvest for Karréen etableres et 3,0 m hgj stgjvaern nord for
cykelrampen.

Detaljerede lydkrav til facadernes lydisolation, og hvordan kravene sikres opfyldt, skal fastleegges i forbindelse
med den videreprojektering af bygningen.

VIRKSOMHEDSST@J

Side 118



Lokalplan 1165 (Kladde)

Lokalplanen giver mulighed for dagligvare- og udvalgsvarebutikker mod Frydenlunds Allé og Viborgvej. | den
forbindelse kan der forekomme stgj fra varelevering, parkering og ventilation.

Der forventes ikke stgj fra bilparkering, idet der planleegges for bilparkering i parkeringskeelder.

Vareindlevering foregar fra en dertil indrettet parkeringslomme pa Frydenlunds Allé, som er offentlig vej.
Varelevering fra offentlig vej kan ikke reguleres med miljgbeskyttelsesloven.

De nzermeste boliger ligger indenfor samme lokalplanomrade og forventes at blive etableret samtidig med
butikken. Der er derfor foretaget en beregning af den forventede stgj pa de naermeste boliger. Beregningerne
viser, at blot en enkelt varelevering i natperioden overskrider Miljgstyrelsens geeldende stgjgraenser med op til 20
dB péa de mest udsatte facader. Varelevering ma derfor begraenses til dagtimerne.

LETBANE

Nar letbanen er etableret falger falgende restriktioner pa arealerne umiddelbart op til letbanen:
1. Sikkerhedsafstand 4 meter fra naermeste letbaneskinne og 5 meter fra naermeste stramfgrende installation
2. Beskyttelsesjordingsafstand 5 meter fra letbanens midte

Vedrgrende punkt 1 skal alle midlertidige og permanente anlseg indenfor sikkerhedsafstanden godkendes af
Aarhus Letbane I/S i henhold til gaeldende sikkerhedsledelsessystem for letbanen. Det omfatter ogsa anlaeg uden
for sikkerhedsafstanden, der kan pavirke denne i ulykkestilfaelde. Aarhus Letbane I/S skal kontaktes for yderligere
information om godkendelsesprocessen.

Denne sikkerhedsafstand er i overensstemmelse med Banedanmarks Sikkerhedsreglement af 1975, der er
lovhjemlet i jernbaneloven.

Vedrgrende punkt 2 skal alle stramfgrende genstande beskyttelsesjordes inden for denne afstand i henhold til
geeldende regler herfor. Aarhus Letbane I/S skal kontaktes for afklaring af gaeldende krav.

Denne jordingszone er lovhjemlet Lov om sikkerhed ved elektriske anlaeg, elektriske installationer og elektrisk
materiel (elsikkerhedsloven) og uddybet i den europeeiske standard 50122-1.

ST@J OG VIBRATIONER FRA JERNBANER (LETBANE)

Aarhus Kommune planlaegger for en letbane mellem Spanien og Brabrand. Letbanen skal anleegges som en
dobbeltrettet forbindelse i midten af Viborgve] med naermeste standsningssted ved Frydenlunds Allé.

Der skal udarbejdes en lokalplan for letbanen samt en samlet miljgrapport & miljgkonsekvensrapport (VVM), hvor
skitseprojektet for en letbane miljgvurderes. P& baggrund af miljgvurderingen udarbejdes en tilladelse med vilkar
for at nedbringe vaesentlige pavirkninger (som f.eks. stgj og vibrationer i bade anlaegs- og driftsfasen) fra projektet
i bade anleegsfasen og driftsfasen.

VANDINDVINDINGSINTERESSER

Omradet er ikke beliggende i OSD. Den vestlige del af delomrade | er indvindingsopland for Stautrupvaerket, der
star for en veesentlig del af vandforsyningen i Aarhus.
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Den del af delomrade I, der er udlagt som indvindingsopland er ligeledes udlagt som sérbart omrade, da det er
vaesentligt, at omradet beskyttes mod forurening fra jordoverfladen. Bygninger bar derfor etableres med
sokkelrender og fremtidig brug af pesticider bar undgas.

REGNVANDS- OG KLIMAHANDTERING

Der er udarbejdet regnvandshandteringsplaner for de tre delomrader, som ligger til grund for nedenstdende.

DELOMRADE |, GARDHAVEHUSET

Hverdagsregn

Delomrade | tilhgrer kloakopland NO16. Der er feellessystem, der separeres i ar 2026-2030.

Dele af grunden er omfattet af indvindingsopland til Stautrup Vandvaerk, og der kan derfor ikke meddeles tilladelse
til nedsivning. Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands
krav til udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

| dag tilbageholdes i alt ca. 6 m3 pa grunden. Der er ikke er tilstrgmning til grunden fra omkringliggende arealer.
Der er afstrgmning mod gst. Det sikres, at det ogsa fremover vil vaere muligt at tilbageholde 6 m3 regnvand pa
grunden i forbindelse med ekstremregn. Der er planlagt omleegning af en sti uden for grunden. | forbindelse med
omleegningen sikres, at de eksisterende stramningsveje ved omlaegning kan opretholdes i fuldt omfang, og at
forsinkelsesvolumen p& 1 m? retableres.

DELOMRADE Il, CYKELHUSET

Hverdagsregn
Delomradet ligger i kloakopland N016. Der er feellessystem, der separeres i ar 2026-2030.

Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands krav til
udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

P& Viborgej 100 er den eksisterende situation for ekstremregn, at der i dag ikke tilbageholdes regnvand pa
grunden. Der er tilstrgmning fra omradet vest for grunden og afstremning mod gst. De nuveerende stremningsveje
afskaeres fremover af bygninger, men terraenet reguleres saledes, at regnvandet fortsat vil kunne lgbe pa flise- og
havearealer pa tveers af grunden.

DELOMRADE IIl, KARREEN

Hverdagsregn
Karréen er beliggende i kloakopland P055. Omradet er separatkloakeret.

Det er ngdvendigt at kunne tilbageholde regnvand indenfor delomradet, for sikre at Aarhus Vands krav til
udstrgmningen kan overholdes. Vandhandtering kan ske i et rgrbassin, for at sikre at arealerne pa terreen
anvendes til andre formal som parkering, opholdsarealer og kantzoner.

Ekstremregn

Den eksisterende situation for ekstremregn pa Frydenlunds Allé 7-11 er, at der i dag tilbageholdes i alt ca. 115 m3
pa grunden, og at der ikke er tilstramning til grunden fra omkringliggende arealer. Det sikres, at det ogsa fremover
vil veere muligt at tilbageholde 115 m3 regnvand péa grunden i forbindelse med ekstremregn. Dette kan
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eksempelvis opnas ved terreenregulering og seenkede plantebede.
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EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGORELSE
AF PLANEN

Aarhus Byrad kan i medfar af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for virkeliggerelsen af en
lokalplan eller byplanvedteegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en raekke betingelser. Heraf kan falgende seerligt

fremheeves:

» Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) p& det tidspunkt, hvor
der traeffes beslutning om ekspropriation.

« Lokalplanen skal indeholde preaecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes gennemfart.

o Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

» Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsfor-malet skal veere meddelt p&
ekspropriationstidspunktet.

» Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel for en privat akter er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

o Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et stgrre areal end ngdvendigt. Hvis
lodsejeren eller nogen, ejeren har indgéet aftale med, selv vil og kan foresta virkeliggarelsen, kan der heller
ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt behov for virkeliggerelse af de
foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige rammer.

» Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom
indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt
forhold til de almene samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og
forholdsmaessighed ma séledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og betydning for de

involverede.

Det er Aarhus Byrad, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en lokalplan.

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal Aarhus Byrad fglge de processuelle regler for ekspropriation i
vejlovens 88 99-102. Det indebeerer bl.a.:
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« At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse og
ekspropriationsplan,

» At kommunen skal offentliggare et tidspunkt mv. for en sdkaldt astedsforretning og indvarsle ejere m.fl. hertil
med mindst fire ugers varsel,

» At kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemgas,

o At kommunen under astedsforretningen kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at ejere m.fl.
kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,

o At ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter &stedsforretningen kan komme med bemaerkninger til den
planlagte ekspropriation,

« At kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udigbet af fristen pa fire uger efter astedsforretningen kan
treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse med ekspropriationsbeslutningen
kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

+ At ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og

» At kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastszettes ved taksation, hvis der ikke kan opnas aftale
om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og — i tilfeelde af klage over ekspropriationsbeslutningen — senest fire
uger efter endelig afggrelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a. findes i

Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation
efter vejloven, 2015.
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ANSOGNINGER OG TILLADELSER
ANSGGNING OM VEJANLAG

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanleeg indenfor lokalplanomradet skal jf.
privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kommune, Teknik og Miljg. Neermere oplysning herom kan fas via Aarhus
Kommunes hjemmeside: www.aarhus.dk.

ANSOGNING OM BYGGERI
Ansggning om byggeri skal behandles af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.

Ansggning skal sendes via Byg og Miljg pa www.bygogmiljoe.dk

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens gennemfgrelse kreever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
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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 infrastrukturanleeg i de tilfeelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmaessigt i
forhold til udnyttelsen af en ejendom. Dette geelder f.eks. ved sendring eller udvidelse af de byggemuligheder, der
fremgér af kommuneplanens rammebestemmelser, sdledes som det er tilfeeldet for lokalplanforslaget og
kommuneplantillzegget.

| lovforarbejderne er nedenstaende naevnt som eksempler pa forhold, der kan indgas udbygningsaftaler om.

Etablering eller omleegning af kommunale vejanlaeg, broer samt sporarealer, stoppesteder til kollektiv transport

som gennemfarelse af det lokalplanlagte omrade udlgser ved bebyggelse,

» Etablering og opgradering af adgangsveje til omradet, interne veje og (cykel)stier, fortove, parkeringsanlaeg
samt gadeudstyr fx belysning og baenke,

» Etablering, opgradering eller omlaegning af forsyningsnet til el, tele, bredband og andre forsyningskabler,
antenner, master, vand og varme,

» Etablering af kanaler og andre vandomrader eller opfyldning og etablering af kaj- og havneanleeg,

» Etablering og opgradering af omrader for ophold, rekreation og friluftsaktiviteter i form af parker, torve og

pladser og andre rekreative anleeg.

Aarhus Kommune har fra ejeren af matr. nr. 50ai modtaget en opfordring til at indgé en frivillig udbygningsaftale,
jf. planlovens § 21 b, stk. 2 og har forhandlet herom.
Forhandlingerne har udmgntet sig i et udkast til aftale om udbygning af infrastrukturanlaeg.

Ved aftalen forpligter den ovenfor naevnte grundejer sig til at etablere fglgende anlaeg:

Ombygning af Frydenlund Allés gstlige side

Pa den vestlige del af Frydenlunds Allé beliggende langs Frydenlund Centrets gstlige skel og op til krydset
Frydenlund Allé/Spaettevej etableres beplantningsbaelte og fortov, hvilket blandt andet omfatter ombygning af
fortov, en udvidelse af beplantningsbeeltet, beplantning af naturgraes og lindetraeer inden for det fremtidige
beplantningsbeelte, og anleeg af ny kantsten mellem det fremtidige beplantningsbeelte og karebanen pa
Frydenlunds Allé.

Ombygning af den eksisterende rampe

Den eksisterende cykelrampe og det eksisterende trappeanlaeg pa vejlitra 7000bp, Aarhus Markjorder beliggende
sydvest for Frydenlund Centret ombygges, hvilket blandt andet omfatter en opfriskning af den eksisterende
cykelrampe og det eksisterende trappeanlaeg, herunder en sandblaesning og tilretning af stattemure og en
renovering af trappen, delvis udskiftning af eksisterende belsegning, delvis rydning af eksisterende beplantning
omkring cykelrampe og trappeanleeg samt beplantning af nye arter og forkortelse af rampeforlgb som fglge af
saenket terraen omkring ny karrébebyggelse.

Der forventes ingen naevneveerdige negative gkonomiske konsekvenser for Aahus Kommune.
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Aarhus Kommune har fra ejeren af matr. nr. 6e modtaget en opfordring til at indga en frivillig udbygningsaftale, jf.
planlovens § 21 b, stk. 2 og har forhandlet herom.
Forhandlingerne har udmgntet sig i et udkast til aftale om udbygning af infrastrukturanleeg.

Ved aftalen forpligter den ovenfor naevnte grundejer sig til at etablere fglgende anlaeg:

Grgnt omrade ved vendepladsen pa Haslevangsvej
Etablering af et grant omrade samt treeer og buske i den sydelige ende af Haslevangsvej og en ny sti fra
Viborgvej til Haslevangsve;j.

Der forventes ingen naevneveaerdige negative gkonomiske konsekvenser for Aahus Kommune.
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SERVITUTTER

Der er ingen servitutter p& matrikel 6aa, Hasle By, Hasle og 6e, Hasle By, Hasle.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen gennemfgrt en servitutredeggarelse, som omfatter matr.nr.
50ai Arhus Markjorder, Frydenlunds Allé 1, 8210 Aarhus V.

P& matrikel 50ai er der tinglyst 5 servitutter.

Aarhus Kommune ggr opmaerksom pd, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i
oversigten og pa eventuelle kortbilag.

Lokalplaner kan aflyses eller fortreenge privatretlige tilstandsservitutter, hvis de er uforenelige med lokalplanens
formal eller indhold. Der er ingen privatretlige tilstandsservitutter, der aflyses eller fortreenges af denne lokalplan.

Ingen andre servitutter kan ophaeves for lokalplanens omrade ved lokalplanens ikrafttreeden i henhold til
planloven § 15, stk. 2, nr. 21.

Falgende servitutter er delvist uforenelige med lokalplanen, men kan ikke aflyses med planen, grundet
servituttens karakter.

e Tinglyst: 07.03.1983-5781-63

« Titel: Dok om afstaelse af areal m.v.

« Indhold: Dok om forpligtelse til at afstd 420 m2 til udvidelse af Viborgvej, hvis Aarhus Kommune forlanger det.
o Pataleberettiget: Aarhus Kommune

 Servituttens karakter: Radighedsservitut

Kan ikke aflyses medmindre Aarhus Kommune samtykker.

Side 127



Lokalplan 1165 (Kladde)

KORTBILAG
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ILLUSTRATIONSPLAN
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TILLAG NR. 112 TIL KOMMUNEPLAN 2017
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REDEGORELSE

TILLAEG TIL KOMMUNEPLAN 2017

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammer, da lokalplanen giver mulighed for
etagebyggeri, hgjere bebyggelsesprocent og bygningshgjder. Lokalplanen kan derfor kun gennemfares i den
foreliggende udformning efter byradets godkendelse af et tillaeg til kommuneplanen. Med tilleegget foreslas ingen
gndringer i hovedstrukturen.

Kommuneplantilleegget omhandler tre rammeomrader. Disse indebaerer aendringer af eksisterende rammeomrade
13.02.26.CE og tilblivelse af to nye rammeomrader 13.02.32.BO og 13.02.33.BO.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplan nr. 1165 eendres kommuneplanens rammeomrade 13.02.26.CE for at
muliggare centerformal med blandede byfunktioner, der indebaerer boliger og liberale erhverv, hgjere
bebyggelsesprocent, hgjere bebyggelseshgjde og begraensning af udstykningsmuligheder. Herudover aendres
afgreensningen af kommuneplanens rammeomrade 13.02.26.CE.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplan nr. 1165 udleegges der nye rammeomrader 13.02.32.BO og
13.02.33.BO, for at muliggare etagebyggeri, hgjere bebyggelsesprocent, hgjere bebyggelseshgjde og
udstykningsmuligheder. Rammeomrader 13.02.32.BO og 13.02.33.BO, udgér derved af rammeomréde
13.02.09.BO.

Kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med Aarhus Kommunes strategiske planlaegning i forhold til
fokuseret byveekst jf. Planstrategi 2023, ved at veere placeret i et stationsnzert omrade. Derved understgtter
planlaegningen ligeledes Grgn Mobilitet.

Kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med malsaetningerne i Kommuneplan 2017 om, at fortaette i
veekstakser langs letbanens planlagte 2. etape med fokus pd omraderne ved Frydenlundcenteret. Ligeledes
understgtter tillaegget retningslinjerne for den blandede by med staerkt centeromrade ved fortsat at fastlaegge
rammeomrade 13.02.26.CE til centerformal, offentlige formal og boligformal og saette rammerne for et lokalt
butikscenter i stationsnaert omrade.

FORSLAG TIL KOMMUNEPLAN 2025

Den politiske behandling og den offentlige hering af kommuneplantillaeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 foregar
parallelt med den politiske behandling og den offentlige haring af forslag til Kommuneplan 2025. Det betyder, at
tilleeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 vil befinde sig i en planleegningsmaessig overgangsfase mellem to
kommuneplaner, og kan blive vedtaget som et tilleeg til Kommuneplan 2025.

| det efterfglgende fremgar derfor en redeggrelse som ligner den ovenstaende, blot med fokus pa forholdet til
forslaget til Kommuneplan 2025, sa det bliver tydeligt hvordan lokalplanen stemmer overens med den
kommuneplan der var geeldende pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse, men ogs& med den plan
kommuneplan, som kan blive vedtaget inden lokalplanen vedtages.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanforslagets rammer, da lokalplanen giver mulighed for
etagebyggeri, hgjere bebyggelsesprocent og bygningshgjder. Lokalplanen kan derfor kun gennemfares i den
foreliggende udformning efter byradets godkendelse af et tillaeg til kommuneplanen. Med tilleegget foreslas ingen

andringer i hovedstrukturen.

Retningslinjen "byvaekst i prioriterede akser og omrader” udgar og erstattes af ” Fokuseret byvaekst”
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Med forslag til kommuneplan 2025 aendres tidligere strategi for byveekst fra i Kommuneplan 2017 at fokusere
veeksten i "Prioriterede akser og omrader”, til med kommuneplan 2025 at planlaegge for "Fokuseret byvaekst”.
Retningslinjen lyder, at "Planlaegning for veesentlig tilveekst af boliger og/eller erhverv skal ske inden for de
afgreensede Byveekstomrader”, hvor "veesentlig tilvaekst” defineres som en relativt stor tilveekst af boliger og/eller
arbejdspladser i forhold til, hvad der aktuelt er i omradet. Lokalplanomradet er kun delvist omfattet af den nye
udpegning til "fokuseret byveekst”, da Frydenlund Centeret er udpeget, men ikke delomrade I, Il og IV.

Retningslinjen hindrer dog ikke, at der kan ske forteetning udenfor de udpegede omrader, eller som i dette tilfeelde
umiddelbart op til. Af retningslinjen fremgar det, at byforandringer uden for de afgreensede byvaekstomrader som
udgangspunkt kun kan ske, nar forskellige kriterier er opfyldt. Blandt andet skal projektet vaere i
overensstemmelse med sammenhaengende, helhedsorienteret planleegning for bysamfundet. Lokalplanens fire
delomrader ggr det tilsammen muligt at realisere byfortaetning pa en straekning langs Viborgvej, ud for et forventet
kommende letbanestop ved Fenrisvej/Frydenlunds Allé. Delomraderne danner i sammenhzaeng en hgjere grad af
bymaessighed med facader langs Viborgvej, som erstatning for de eksisterende tilbagetrukne bygninger. Desuden
tilfarer delomraderne | og Il sma boliger i mindre kollegiefaellesskaber, som er en szerlig boligtype, der er
underskud af i omradet. Det er derfor den planfaglige vurdering, at lokalplanen ikke strider mod forslaget til
retningslinjen "fokuseret byvaekst”, selvom ikke hele lokalplanomradet er udpeget.

Retningslinjen "Omfang af opholdsarealer og parkering”
Denne aendring i udpegningen til veekstomrade betyder desuden, at indenfor delomrade 11 vil kravet til arealet af
opholdsarealer stige til 50% af bruttoarealet, og altsd mere opholdsareal end der er udlagt i lokalplanen.

Retningslinjen "Blandede naboskaber”, "Urbane familieboliger”

Desuden foreslaes det med kommuneplan 2025, at de urbane familieegnede boliger ikke laengere kan defineres
som 3-veerelseslejligheder, men alene defineres som lejligheder over 100 m2. Det betyder, at lokalplanomradet
ikke leengere kan overholde kravet om 30% familieboliger”.

Der ud over, er der fortsat overensstemmelse mellem kommuneplantilleeg 112, Lokalplan 1165 og gvrige
relevante retningslinjer i forslag til Kommuneplan 2025.

BEBYGGELSESPROCENT

For ramme 130232BO geaelder, at rammeomradet kan bebygges op til 100% for den enkelte ejendom. Pa
tidspunktet for kommuneplantilleeggets vedtagelse, er kommuneplanrammeomradet identisk med matriklen, og de

100% beregnes af rammeomradets starrelse, som svarer til 1123 m?2 (bruttoetageareal).

For ramme 1302333BO geelder, at rammeomradet kan bebygges op til 130% for den enkelte ejendom. P&
tidspunktet for kommuneplantillaeggets vedtagelse, er kommuneplanrammeomradet identisk med matriklen, og de

130% beregnes af rammeomradets starrelse, som svarer til 1180 m? (bruttoetageareal).

For ramme 1302333BO geelder, at rammeomradet kan bebygges op til 225% for den enkelte ejendom.
Rammeomradet omfatter dele af to vejmatrikler (7000bp og 7000s) foruden matr. nr. 50ai, Aarhus Markjorder.
Arealerne af vejmatriklerne ma ikke indga i beregning af byggemuligheden for rammeomradet. Byggemuligheden

svarer til 20862 m? (bruttoetageareal).

DETAILHANDEL

Anvendelsen for rammeomradet 13.02.26.CE er fortsat den samme som eksisterende. Der er fortsat
overensstemmelse kommuneplanens retningslinjer for lokale butikscentre, der beskriver, at der i lokale
butikscentre kan indrettes dagligvare- og udvalgsvarebutikker med butiksarealer pa op til henholdsvis 1.200 m2 og
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1.000 m2. Der udlaegges ikke nye lokale butikscentre uden for Ringgaden. Der er ligeledes overensstemmelse
med kommuneplanens generelle rammer for lokalt butikscenter og Aarhus Kommunes rammer for lokalt
detailhandelsstruktur, som udlaegger omradet til lokalbutikscenter, der muligger op til 3.000 m2 butiksareal.

Med kommunetilleeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 kan der i rammeomrade 13.02.26.CE indrettes
dagligvarebutikker med en butikstarrelse pa hgjst 1.200 m2 bruttoetageareal for den enkelte butik og
udvalgsvarebutikker med en butikstgrrelse pa hgjst 1.000 m2 bruttoetageareal for den enkelte butik. Det samlede
butiksareal til udvalgsvarebutikker ma ikke overstige 1.000 mz2.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 3.000 m2.

Der kan dog ikke opfares mere butiksareal, end hvad der skannes at vaere behov for til lokalomradets egen
forsyning.

NATURA 2000 OG BILAG IV ARTER

NATURA 2000

Efter Bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader
samt beskyttelse af visse arter (BEK nr. 1383 af 26/11/2016) har Aarhus kommune vurderet, at planen ikke kan
skade Internationale beskyttelsesomrader (Natura 2000, Habitat- og Fuglebeskyttelsesomrader).

Det er desuden vurderet, at lokalplanen ikke vil medfagre skade pa yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a, (eller gdeleegge de
plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier.

Naermeste Natura 2000 omrade er Brabrand Sg med omgivelser (H233), som ligger ca. 3 km fra
lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Neeringsrig sger og vandhuller med
flydeplanter eller store vandaks, rigkeer, b@geskov pa muldbund, elle- og askeskov ved vandlgb, sger og veeld,
samt egeskov og blandskove pa mere eller mindre rig jordbund og tre arter: stor vandsalamander, damflagermus
og odder.

P& grund af afstanden samt kommuneplantillzeggets indhold vurderes det konkrete projekt ikke at kunne pavirke
udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet vaesentligt.

BILAG IV-ARTER

Det er en forudsaetning for lokalplanens realisering, at der nedrives eksisterende bebyggelse og feeldes aeldre
treeer. Der er derfor foretaget en vurdering af, om lokalplanens realisering kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for de sékaldte bilag IV-arter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV. | en radius af ca. 1.000 meter fra
Frydenlund centret er der pa artsportalerne arter.dk og naturbasen.dk foretaget i alt 9 observationer af bilag IV-
arter. De registrerede arter pa databaserne kan ikke gare det ud for en konkret in-situ vurdering, men kan
benyttes til at indspore, hvilke arter man kan forvente at finde, samt hvilke arter der potentielt kan udelukkes. De
fundne bilag IV-arter pa begge portaler udger Odder, Skimmelflagermus, troldflagermus, grgn kglleguldsmed og
grgn mosaikguldsmed. Af de fundne arter kan der afvises at, der indenfor lokalplansforslagets udstraekning er
yngle- eller rasteomrader for odder, gren mosaikguldsmed og gran kglleguldsmed. Det er derfor udelukkende
relevant i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen, at forholde sig til potentielle yngle- og rasteomrader for
flagermus, da visse arter ofte er at finde i bynaere miljger, saerligt i eller ved bygninger med div. revner og
spraekker eller i treeer med diverse hulheder.

Der er foretaget en levestedsvurdering for flagermus i og omkring lokalplanomradet, som beskriver de
eksisterende forhold vedr. Bilag IV-arten flagermus. Heri vurderes det, at 8 flagermusarter kan forekomme i
neeromradet, dog er det usandsynligt at Damflagermus og Vandflagermus, der er tilknyttet vand ville benytte
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arealet. Der er desuden foretaget en besigtigelse af lokalplanomradet med henblik pa at vurdere treeer og
bygningers potentiale som yngle- og rastesteder. Der blev kun registreret enkelte treeer, der udviste potentiale
som yngle- og rastesteder for flagermus. Af disse vurderes potentialet at veere middel til lav som yngle- og
rastesteder for flagermus. Der blev ikke fundet strukturer, der ville kunne rumme store bestande af flagermus. Dog
ville mindre grupper af f.eks. dveergflagermus potentielt kunne benytte de papegede treeer i planomradet. Disse
treeer kan dermed ikke afvises som mulige raste- eller ynglesteder for flagermus.

Der blev ved besigtigelsen af den eksisterende centerbygning ikke fundet tegn pa at bygningen bliver benyttet af
flagermus. Det vurderes desuden at bygningen ikke har strukturer, der er attraktive for flagermus. Da centret ikke
vurderes som et potentielt levested, idet der er intakte facader og tagkonstruktion og ikke giver mistanke om
flagermusaktivitet, skal der ikke udfgres yderligere undersggelser i forhold til flagermus. Ved besigtigelsen af de to
villaer p& hhv. Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2, blev der ikke fundet nogle direkte tegn pa forekomster af
flagermus i nogle af husene. Tilstanden af huset og et skur pa Haslevangsvej 2 indeholdt flere potentielle
levesteder. De mulige levesteder er vurderet til potentielt at kunne fungere som midlertidige rasteomrader for
udvalgte arter af flagermus, og kan derfor ikke afvises som muligt raste- eller ynglested for flagermus.

Med to lytteundersggelser i hhv. for- og sensommeren, vil det veere muligt at fastsla hvilke arter af flagermus, der
reelt forekommer indenfor lokalplanomradet. Da lytteundersggelserne ikke kan foretages indenfor den tids- og
procesplan der er lagt for lokalplanen, bygger det videre forlgb p& antagelser om, at flagermus raster i omradet. |
miljgrapporten er dette foldet ud og der er foreslet en reekke afveergetiltag ud fra et forsigtighedsprincip.

Afveergetiltagene er bade af midlertidig og permanent karakter, og er sikret med en privat aftale med
projektudvikler. Nar afvaergetiltagene realiseres, er det Aarhus Kommunes vurdering, at yngle- og rasteomraderne
for de relevante bilag IV-arter, ikke vil blive forringede i forbindelse med realisering af lokalplanen.

DE KYSTNARE DELE AF BYZONERNE

Planomrédet ligger ca. 2,5 km fra havnen (kysten) i det centrale Aarhus. De eksisterende rammer tillader
bebyggelse i en hgjde pa maksimalt 8,5 m. Kommuneplantilleeg nr. 112 muligger hgjere byggeri,
dels 15,5 meter og dels 25,5 meter. Mellem planomradet og kysten ligger bymaessig bebyggelse
med bade samme hgjde og tethed eller stgrre hgjde og teethed, end hvad kommuneplantillzegget
muligger i planomradet.

Da planomradet ligger hgjere i terreen end byen mellem planomradet og kysten, vil der
sandsynligvis veere udsigt til kystlandskabet fra et kommende byggeris gverste etager, hen over
den mellemliggende by. Planomradet har ingen eller meget begreenset visuel forbindelse eller
sammenheng med kystlandskabet der ud over.

Planmyndigheden vurderer pa baggrund af ovenstaende, at planomradet ikke er en del af de kystneere dele af
byzonerne, og yderligere redeggrelse for pavirkningen pa kystlandskabet vurderes at veere ungdvendig.

KLIMATILPASNING

Dele af rammeomradene 13.02.26CE og 13.02.32.BO og hele rammeomradet 13.02.33.BO er udpeget som et
areal, der er truet af oversvgmmelse fra ekstremregn, jf. retningslinjerne i Kommuneplanen 2017.

I henhold til planlovens § 11b, nr. 14, skal retningslinjerne om oversvgmmelsestruede omrader implementeres i
kommuneplanens rammer, og det er derfor ngdvendigt at supplere de konkrete rammebestemmelser med
oplysninger om risikoen for oversvgmmelse og om vurdering af behovet for afvaergeforanstaltninger.
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Pa baggrund af dette indseettes en supplerende bestemmelse om klimatilpasning i rammeomraderne
13.02.32.B0O,13.02.33.BO og 13.02.26.CE.

BEVARINGSV/AERDIGE BYGNINGER

Retningslinjen 'Bevaringsvaerdige bygninger' skal veerne om kommunens aldre bygninger af arkitektonisk,
kulturhistorisk eller miljgmaessig veerdi. Bygninger, der er registreret med en bevaringsveerdi pa 1-4 og medtaget i
kommuneplanen som bevaringsveerdige.

Inden for lokalplanen omréde, i delomrade | og Il, er er to bevaringsveerdige bygninger. Bygningerne er to villaer,
med adresserne Haslevangsvej 2 og Viborgvej 100, som er registreret som bevaringsveerdige med en
bevaringsveerdi pa 4. Karaktererne 1-3 regnes for en hgj bevaringsveerdi, 4-6 for middel bevaringsveerdi og 7-9 for
lav bevaringsveerdi.

Villaen pa Haslevangsvej 2 er opfert i 1914, og villaen pa Viborgvej 100 er opfart i 1922.

Lokalplanen giver mulighed for, at begge bygninger kan nedrives, nar det er ngdvendigt for opfagrelsen af
bebyggelse. Der er ikke udpeget kulturmiljger omkring den del af Viborgvej, hvor de to bevaringsveerdige
bygningerne ligger. Bebyggelsen langs Viborgvej fremstar sammensat og forskelligartet i sin arkitektur og skala.
Den nye bebyggelse pa Haslevangsvej 2 og Viborgvej 100 skal indga i en arkitektonisk sammenhaeng med det
nye centeromrade med boliger, erhverv og detailhandel og skabe yderligere forteetning og sammenhaeng langs
Viborgvej. Straekningens landskabelige kvaliteter bestar overvejende af fuldtudvoksede treeer i villahaver op til
Viborgvej, og med planleegningen viderefares det granne traek i kantzoner mod Viborgvej, i byrum og pé facader.

DRIKKEVANDSINTERESSER

Ingen af kommuneplanrammerne er Omrade med Saerlige Drikkevandsinteresser (OSD). Den vestlige del af
rammeomrade 130232BO er indvindingsopland for Stautrupvaerket, der star for en vaesentlig del af
vandforsyningen i Aarhus. Denne del er desuden udlagt som sarbart omrade, da det er vaesentligt, at omradet
beskyttes mod forurening fra jordoverfladen. Bygninger bgr derfor etableres med sokkelrender og fremtidig brug
af pesticider bgr undgas.
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RAMMEBESTEMMELSER

Rammebestemmelserne for de nye rammeomrader 130232B0O, 130233B0 og 130226CE har fglgende ordlyd:

RAMMEOMRADE 13.02.32.BO

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etageboligbebyggelse.

I tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opferes og indrettes lokaler til fellesfaciliteter for omradets beboere.
Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, mindre
fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden
naevneveerdige gener for omgivelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller eendrer
benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveerdigt mere. Omradets preeg af boligomrade skal
bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til omgivelserne med saerligt hensyn til bygningernes starrelse,

deres udformning, samt parkering og adgangsforhold.

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker p& op til 400 m2 og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til
200 m?, hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om op til 25 % af boligetagearealet skal veere
almene boliger i de tilfeelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Bebyggelse skal danne en facade mod Viborgvej, som skal understgtte den planlagte forteetning langs letbanens
2. etape samt oplevelsen af et sammenhaengende forlgb af mellem Hasle Ringvej og Vestre Ringgade.

BEBYGGELSENS OMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 100 % af den enkelte ejendom, hvilket svarer til 1123 m? (bruttoetageareal).
Maksimal hgjde er 15,5 meter

Maksimale antal etager 3

ZONESTATUS

Planlagt zone er Byzone

MILID
Der er kortlagt fare for oversvammelse i dele af omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. 'Oversvammelse fra

ekstremregn’.

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

UDSTYKNING

Rammen muliggar sokkeludstykning

RAMMEOMRADE 13.02.33.BO

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebolighebyggelse.

I tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opferes og indrettes lokaler til feellesfaciliteter for omradets beboere.
Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, mindre
fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden
neevneveaerdige gener for omgivelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller aendrer
benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveerdigt mere. Omradets praeg af boligomrade skal
bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til omgivelserne med saerligt hensyn til bygningernes stgrrelse,
deres udformning, samt parkering og adgangsforhold.

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker pa op til 400 m2 og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til
200 mz, hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om op til 25 % af boligetagearealet skal vaere
almene boliger i de tilfaelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Bebyggelse skal danne en facade mod Viborgvej, som skal understgtte den planlagte forteetning langs letbanens
2. etape samt oplevelsen af et sammenhaengende forlgb af mellem Hasle Ringvej og Vestre Ringgade.

BEBYGGELSENS OMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 130% af den enkelte ejendom, som svarer til 1180 m? (bruttoetageareal).
Maksimal hgjde er 15,5 meter
Maksimale antal etager 3

ZONESTATUS

Planlagt zone er Byzone

MILID

Der er kortlagt fare for oversvammelse i hele omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. 'Oversvammelse fra
ekstremregn’.

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

Rammen muligger sokkeludstykning.

RAMMEOMRADE 13.02.26.CE

GENERELLE ANVENDELSESBESTEMMELSER

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal. | omradet kan etableres dagligvare- og udvalgsbutikker, café,
restauranter, liberale erhverv og lignende, der naturligt kan indpasses i et mindre lokalt butikscenter.

Omradet kan desuden anvendes til offentlige formal og til boligformal i form af etagebolighbebyggelse.
Dagligvarebutikker ma have en butikstgrrelse pa hgjst 1.200 m? bruttoetageareal for den enkelte butik og
udvalgsvarebutikker ma have en butikstarrelse pa hajst 1.000 m2 bruttoetageareal for den enkelte butik. Det
samlede butiksareal til udvalgsvarebutikker ma ikke overstige 1.000 m2.

Det samlede bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 3.000 m2

Der kan dog ikke opfares mere butiksareal, end hvad der skannes at vaere behov for til lokalomradets egen
forsyning.

Ved nybyggeri eller ombygning inden for omradet skal bymiljget styrkes og bebyggelsen skal udformes med
facade og vinduespartier mod tilstadende vejarealer. Parkeringspladser skal som udgangspunkt indrettes bag den

bygning, de servicerer.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om op til 25 % af boligetagearealet skal veere
almene boliger i de tilfeelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

SUPPLERENDE BESTEMMELSER

Der mé bygges i seks etager. For at muliggare delvis synlig keelder i et begreenset omrade, der betragtes som en
ekstra etage, giver rammerne tilladelse til at bygge i syv etager. Det vil derfor kun syne af seks etager over
terraen. Hgjden pa 25,5 m er ligeledes i tilfaelde af bebyggelse med delvis synlig keelder, hvorfor kaelderen teeller
med i fuld bygningshgjde. Ved skjult keelder m& bebyggelsen ikke vaere hgjere end 22 m.

Erhverv ma kun etableres inden for miljgklasse 1.

BEBYGGELSENS OMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 225 % af den enkelte ejendom, som svarer til 20862 m? (bruttoetageareal).
Maksimal hgjde er 25,5 meter
Maksimale antal etager er 7

ZONESTATUS

Planlagt zone er Byzone

MILID
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Der er kortlagt fare for oversvgmmelse i dele af omradet, jf. udpegninger af omrader for hhv. 'Oversvammelse fra
ekstremregn’.

Ved fremtidig planlaegning af omradet skal faren for oversvemmelse vurderes naermere 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 oversvemmelse af bygninger,
infrastruktur og hotspots. Lokalplanlaegningen skal herefter indarbejde bestemmelser om ngdvendige
afveergeforanstaltninger.

UDSTYKNING

Der mé ske sokkeludstykning. Desuden kan p-niveau udstykkes.

RAMMEKORT

|g-srammekort_1165_nyr_rammer.jpg (1024x1024)

Rammekort til Tilleeg nr. 112 til Kommuneplan 2017 for Aarhus Kommune

KOMMUNEPLANENS GENERELLE RAMMER

25. LOKALT BUTIKSCENTER

Omradets anvendelse er fastlagt til centerformal. | omradet kan etableres butikker, liberale erhverv, restauranter
og lignende, der naturligt kan indpasses i et mindre butikscenter.

Séafremt intet andet er naevnt saerskilt i rammerne, kan der inden for den angivne samlede ramme for tilvaekst af
butiksarealet opferes eller indrettes dagligvarebutikker pa indtil 1.200 m2 bruttoetageareal i omradet. Der kan
opfaeres eller indrettes en eller flere udvalgsvarebutikker med et butiksareal pa i alt 1.000 m2. Der kan inden for
hvert lokalt butikscenter opfgres maksimalt 3.000 m2 bruttoetageareal til butiksformal. Der kan dog ikke opfares
mere butiksareal, end hvad der sk@nnes at vaere behov for til lokalomradets egen forsyning. Omradet kan
desuden anvendes til offentlige formal og til boliger.

Ved nybyggeri eller ombygning inden for omradet skal bymiljget styrkes og bebyggelsen skal udformes med
facade og vinduespartier mod tilstadende vejarealer. Parkeringspladser skal som udgangspunkt indrettes bag den

bygning, de servicerer.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om, at op til 25 % af boligetagearealet skal vaere
almene boliger i de tilfeelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

4. ETAGEBOLIG

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af etagebebyggelse.
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I tilknytning til boligerne og pa friarealer kan opferes og indrettes lokaler til fellesfaciliteter for omradets beboere.
Som hovedregel kan der etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformél og lignende, mindre
fremstillings- og servicevirksomheder og lignende, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden
naevneveerdige gener for omgivelserne. Nar disse former for anvendelser etableres, udvider eller eendrer
benyttelse, ma det lokale vejnet ikke belastes naevneveerdigt mere. Omradets preeg af boligomrade skal
bibeholdes, og der skal derfor ske en tilpasning til omgivelserne med saerligt hensyn til bygningernes starrelse,
deres udformning, samt parkering og adgangsforhold.

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker p& op til 400 m2 og enkelte udvalgsvarebutikker pa op til
200 m2, hvor det vurderes hensigtsmaessigt til lokal forsyning.

Der kan inden for disse rammeomrader stilles krav i lokalplaner om, at op til 25 % af boligetagearealet skal vaere
almene boliger i de tilfeelde, hvor lovgivningens vilkar herfor er opfyldt.

Byggemuligheden for omrader til etagebolighebyggelse er normalt anfart som maksimalt etageantal, evt.
maksimal bygningshgjde og bebyggelsesprocent for rammeomradet under ét.
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AFGORELSE OM MILIOVURDERING

Aarhus Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 1165 for Frydenlundcenteret med tilhgrende
kommuneplantilleeg nr. 112 foretaget en vurdering af, om planen skal miljgvurderes i henhold til
miljgvurderingsloven.

Formalet med at miljgvurdere planer er at identificere potentielle miljgpavirkninger tids nok til, at de kan handteres
i forbindelse med udarbejdelse af planen, f.eks. ved begraensning af pavirkningen eller tilretning af planen. En
miljgvurdering skal endvidere kvalificere den offentlige debat og politiske behandling.

Aarhus Kommunes afggrelse om, hvorvidt en plan skal miljgvurderes eller ej, offentligggres sammen med
forslaget til planen og en klagevejledning.

AFGORELSE OM MILJIGVURDERING AF LOKALPLAN 1165
OG KOMMUNEPLANTILLAG 112

Aarhus Kommune vurderer, at lokalplan 1165 for Frydenlund Centeret med tilhgrende kommuneplantilleeg 112
skal miljgvurderes jf. miljgvurderingslovens § 8, stk. 1, nr. 3, idet det pa baggrund af en screening af planen ikke
kan afvises, at planen kan medfgre veesentlige pavirkning af miljget.

Aarhus Kommune har ved afggrelsen/vurderingen navnlig lagt vaegt pa,

Den visuelle pavirkning pa omgivelserne aendres veesentligt

» Lokalplanomradet er pavirket af vejstgj

« Planerne medfgrer eendringerne i den trafikale afvikling og sikkerhed

+ Realisering af lokalplanerne forudseetter til en vis grad at byggepladser kan veere ngdvendige ud over egen
matrikel.

» Nedrivning af byggeri samt feeldning af zeldre treeer kan aendre vilkar for Bilag IV-arter flagermus.

EMNER FOR MILIZVURDERING AF PLANEN

Aarhus Kommune finder pa baggrund af screening af lokalplanen, herunder forundersggelsen for lokalplanen og

haringssvar fra bergrte myndigheder, at fglgende emner skal indga i miljgvurderingen af planen:

 Visuel pavirkning som fglge af hgjere og teettere bebyggelse i et eksisterende byomrade.

Befolkningen og menneskers sundhed, herunder;
o Trafikafvikling og trafiksikkerhed
o Stgj fra veje

o Tryghed

Bilag IV-arter (flagermus)

¢ Anlaegsfasen
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HORING AF BERGRTE MYNDIGHEDER

HZRING AF BERJRTE MYNDIGHEDER

Aarhus kommune har i forbindelse med screening af planen/planerne vurderet at fglgende eksterne myndigheder
er bergrte i henhold til miljgvurderingsloven og har sendt udkast til vurdering i hgring ved disse:

e Aarhus Stift
* stjyllands Brandvaesen

e Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg (SGAV)

Der er kommet svar fra alle, men ingen har bemaerkninger til miljgrapportens afgraensning.

Interne bergrte myndigheder er hgrt i forbindelse med forundersggelsen for lokalplanen, og hgringssvar fra disse
er indgaet i forbindelse med udarbejdelse af planerne samt i vurderingen af om planerne skal miljgvurderes.
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RETSVIRKNINGER
RETSVIRKNINGER AF FORSLAGET TIL LOKALPLANEN

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden har den midlertidige retsvirkning, at der ikke ma disponeres inden
for lokalplanomradet p& en made, der foregriber indholdet af den endelige plan. En eksisterende lovlig
anvendelse af en ejendom kan fortseette usendret.

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

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

Dette er en miljgrapport, som er udarbejdet pa baggrund af lokalplan 1165 og kommuneplantilleeg 112 efter "Lov
om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)".

Miljgrapporten bestar af en miljgvurdering og et ikke teknisk resume. Efter hgringsperioden vil bemaerkninger
blive behandlet i en sammenfattende redeggrelse, som vil fglge den endelig plan.

Beslutningen om, at der skal udarbejdes en miljgvurdering og hvilke emner der skal medtages, er foretaget i den
forudgaende planproces ud fra en afgreensning af lokalplanudkastet og en hgring af bergrte myndigheder.

Aarhus Kommune har i april 2024 og igen i april 2025 gennemfart en hgring af miljgvurderingens afgreensning og
indhold hos bergrte myndigheder jf. Bekendtggarelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af

konkrete projekter (VVM), § 32.

Aarhus Kommunes afgraesningsnotat er vedlagt Miljgrapporten som bilag 1 og bergrte myndigheders
bemaerkningerne er indarbejdet i miljgrapporten.

Aarhus Kommune har vurderet, at lokalplan 1165 samt tilleeg 112 til kommuneplan 2017 kan medfgre veesentlige
pavirkninger af miljget, og derfor skal der gennemfares en miljgvurdering af planerne. Lokalplanen og
kommuneplantilleegget ledsages derfor af denne miljgrapport, udarbejdet af Aarhus Kommune, som redeggar for
planernes pavirkning af miljget.

OFFENTLIGGQRELSE

Miljgrapporten skal bidrage til at kvalificere den offentlige debat og den politiske behandling af planen.
Miljgrapporten offentliggeres sammen med:

e Forslag til lokalplan 1165 og forslag til kommuneplantillaeg 112.

* Beslutningen om, at planen skal miljgvurderes.

Miljgrapporten er endelig. Vaesentlige emner, der bliver taget op i hgringsfasen, vil blive behandlet i en
sammenfattende redegarelse, som fglger den endelige plan.
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IKKE TEKNISK RESUME AF
MILJOVURDERINGEN

IKKE TEKNISK RESUME
OM INDHOLDET | PLANERNE

Formalet med Lokalplan 1165 og Kommuneplantillaeg nr. 112 er give mulighed for at det lokale butikscenter kan
udvikles med blandede byfunktioner som omfatter etageboliger, detailhandel og liberale erhverv. Desuden
muliggeres to etageboligprojekter, hvor der i dag er villaer. Lokalplanen gar det muligt at forteette en straekning pa
Viborgvej, som er udpeget veekstakse med kommuneplan 2017.

HVORDAN OMRADET VIL UDVIKLE SIG HVIS PLANFORSLAGET IKKE VEDTAGES

Hvis ikke planforslaget vedtages er forventningen, at Frydenlund Centret fortsat vil veere stort set funktionstamt,
og at bygninger, p-plads og gvrige udenomsarealer tilhgrende Frydenlund Centret fortsat vil fremsta nedslidte,
utrygge og beere praeg af haerveaerk. Selvom det ikke forekomme realistisk, sa er det muligt at seette centeret i
stand og lade butikker genindflytte i overensstemmelse med den geeldende planlaegning. Pavirkningen fra biltrafik
forventes at vaere nogenlunde uaendret eller let foraget i 2030. Letbane/BRT forventes ikke at veere i drift pa
Viborgvej i 2030.

Hvis ikke planforslaget vedtages falder den udbygningsaftale, som projektudvikler har tilbudt Aarhus Kommune,
desuden bort. Der vil derfor ikke ske trafikale forbedringer af den sydlige del af vejen Frydenlunds Allé, og heller
ikke af omradet omkring cykelsti-underfgringen under Viborgvej. Og der vil ikke ske en bearbejdning af
vendepladsen p& Haslevangsve;.

Det vurderes ikke som et realistisk (rentabelt) alternativ, at Frydenslund Centret i dets nuvaerende fysiske rammer
kan istandseettes og igen kommer til at blive et velfungerende butikscenter med fuldt udlejede butikslokaler.

De nuveerende villaer kan derimod fortseette med samme anvendelse er i dag.

AFGRZENSNING AF MILJJRAPPORTEN

Aarhus Kommune har vha. en miljgscreening vurderet, at lokalplan nr. 1165 samt kommuneplantilleeg nr. 112 kan

medfgre vaesentlige pavirkninger af miljget, fordi:

» Den visuelle pavirkning pd omgivelserne sendres veesentligt

» Lokalplanomradet er pavirket af vejstgj

¢ Planerne medfgrer sendringerne i den trafikale afvikling

» Realisering af lokalplanerne forudseetter til en vis grad at byggepladser kan veere ngdvendige ud over egen
matrikel og at der kan veere samtidighed i anleegsfaserne.

« Planerne forudseetter nedrivning af bebyggelse og feeldning af enkelte gamle treeer

Det er derfor vurderet, at nedenstdende emner skal belyses og pavirkningen vurderes naermere.
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* Visuel pavirkning

« Befolkning og Menneskers sundhed — trafikafvikling og trafiksikkerhed
« Befolkning og Menneskers sundhed — stgj fra veje

» Befolkning og Menneskers sundhed — tryghed

« Bilag IV-arter

¢ Anlaegsfasen

PAVIRKNING PA TVARS AF EMNER

Lokalplan 1165 og kommuneplantillaeg 112 ggr det muligt at opfare nye boliger, butikker og nye offentlige byrum i
et naeromrade som traenger til at fa byliv og vigtige hverdagsfunktioner tilbage til et lokalt centralt sted. Med
planlaegningens realisering vil der vaere tale om en positiv pavirkning p& neeromradet.

Bebyggelserne der muliggares med lokalplanen, er veesentligt stgrre end bebyggelsen i de naere omgivelser, og
dertil er forbundet forandringer, som kan vaere negative for nogle. Den visuelle pavirkning vil vaere veesentlig for
de naboer, som far mindre sollys og mindre uhindret udsigt end de har i dag. Stgjen vil pavirke de nye boliger og
de tilhgrende opholdsarealer, da Viborgvej er og forbliver en vaesentlig stgjkilde. Der kan desuden veere
midlertidig vaesentlig stejpavirkning i anlaegsfasen, da det er sandsynligt, at tre anlaegsfaser vil forlgbe parallelt.

Det vurderes, at de positive pavirkninger er flere end de negative, som dog kan veere betydelige for nogle.

AFB@DENDE FORANSTALTNINGER
Indenfor rammerne af Planlovens §15 bliver flere af emnerne forsggt afbgdet med bestemmelser i lokalplanen.

Det geelder visuel pavirkning, stgj pa opholdsarealer og kvalitet i de nye byrum.

Desuden sikres flere afvaergetiltag i forhold til flagermus. Bade midlertidige og permanente.

OVERVAGNING

Ingen overvagning foreslas.

RESUME AF DE ENKELTE MILJZEMNER
VISUEL PAVIRKNING

Omradet kan blive meget forandret, hvis lokalplanen vedtages. Centeret kan nedrives, og der kan etableres ny
bolighebyggelse i op til seks etager med butikker i aktive og udadvendte stueetager og med facader helt ud til
Viborgvej. Omgivelserne vil ogsa underga en vaesentlig opgradering med indbydende og grgnne arealer.

Ved byggeri i op til seks etager vil udsigten fra den bagvedliggende boligblok formentlig blive forandret. Afstand til
neaermeste facade er stort set usendret, men der vil ikke leengere veere s& godt som uhindret udsyn over det
sydlige Aarhus. Det vil vaere en stor forandring af udsigten for den enkelte beboer, men det vurderes, at
forandringen af omradet som helhed vil veere sd meget til det bedre, at der samlet set ikke er en veesentlig
pavirkning af miljget.

Det vurderes, at pavirkningen af de visuelle forhold samlet set er til det bedre.
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BEFOLKNING OG MENNESKERS SUNDHED — TRAFIKAFVIKLING OG TRAFIKSIKKERHED

Lokalplanomradet og omgivelserne opleves blandt naboer som trafiksikkerhedsmaessigt utrykt. Trafikafvikling
opleves som udfordret men vurderes til at veere inden for det acceptable i en by hvor kedannelse er almindeligt i
spidstimerne. Lokalplanomrédet har i den nuveerende situation overkapacitet af bil-parkeringspladser, da centeret
er delvist funktionstamt.

Pavirkningen som falge af lokalplanens realisering vurderes at vaere ikke vaesentlig. Dette begrundes i, at
lokalplanens realisering ikke medfarer neevneveerdig gget biltrafik, da der i lokalplanen fastsaettes bestemmelser
om antal bilbarkeringspladser reserveret til delebiler, samt at der stilles krav om ubesveeret adgang til for cyklister.

Endvidere vurderes, at trafiksikkerheden forbedres, safremt den tilbudte udbygningsaftales accepteres, da denne
sikrer indsnaevning og begrgnning af en delstreekning af Frydenslunds Allé, hvilket medvirker til
hastighedsnedseettelse.

Realiseringen af den kommende letbane vil endvidere medfgre sendret trafikmanster, hvor flere vil fa lettere
adgang til kollektiv trafik.

BEFOLKNING OG MENNESKERS SUNDHED — ST@J FRA VEJE

Lokalplanomradet er stgjbelastet af vejtrafikstgj fra Frydenlunds Allé og Viborgvej, samt af stgj fra en kommende
letbane pa Viborgvej. Derudover vil lokalplanomradet blive stagjbelastet fra varelevering til den dagligvarebutik,
som lokalplanen giver mulighed for at etablere.

Stajpavirkningen pa udendgrs opholdsarealer og inde i boligerne vurderes at vaere moderat, under forudsaetning
af at der iveerkseettes en reekke afvaergetiltag, der dels har til formal at sikre overholdelse af Miljgstyrelsens
vejledende stgjkrav og dels har til formal at sikre en god oplevet boligkvalitet i de nye planlagte boliger. Selvom
det forventes at alle greenseveerdier kan overholdes, sa vil stgjen pa udendgrs opholdsarealer og sandsynligvis
ogsa stajen i boligerne blive taet pa greensevaerdierne pa nogle tidspunkter af dagen. Der vil sandsynligvis veere
mennesker, som vil fraveelge boliger med denne beliggenhed af den &rsag.

Hverken stgjen fra letbanen eller stgjen fra varelevering forventes at belaste boligerne mere end vejstgjen, og
pavirkningen fra disse vurderes ikke at vaere vaesentlige.

BEFOLKNING OG MENNESKERS SUNDHED — TRYGHED

Trygheden vil formentlig stige, hvis lokalplanforslaget realiseres. Det vurderes, at det er afggrende for udvikling af
omradet at lokalplanen vedtages.

BILAG IV-ARTEN FLAGERMUS

Yngle- og rasteomraderne for de relevante bilag IV-arter, vil ikke blive forringede i forbindelse med realisering af
lokalplanen. Det er en forudseetning at de beskrevne afveergetiltag bliver realiseret.

ANLAEGSARBEJDET

Anlzegsarbejdet forbundet med realisering af lokalplanen kan fa en veesentlig men midlertidig pavirkning pa
omgivelserne iszer i form af stgj. Det skyldes, at lokalplanen muligger realisering af tre byggeprojekter teet pa
hinanden, som kan fa parallelle anlaegsfaser. Midlertidige visuelle gener og midlertidige forstyrrelser for trafikken
vurderes ikke at veere veesentlige.
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Miljerapport til forslag til lokalplan nr. 1165
Frydenlundcenteret - blandet bolig og erhverv,
Frydenlunds Allé i Aarhus V og forslag til tillaeg
nr. 112 til Kommuneplan 2017
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MILJORAPPORT TIL LOKALPLAN NR. 1165 OG
KOMMUNEPLANTILLAG NR. 112
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Laesevejledning

Beslutningen om, at der skal udarbejdes en miljgrapport og hvilke emner der skal medtages, er
foretaget i den forudgdende proces ud fra en screening af lokalplanudkastet og en haring af berarte
myndigheder. Selve miljgrapporten udarbejdes af Aarhus Kommune. Miljgrapporten skal kvalificere
den efterfglgende offentlige debat og politiske behandling af planen.

Miljgrapporten indleder med Det ”ikke tekniske resume” som er en opsamling pa fglgende emner:

e Anden planlaegning,

e svar fra bergrte myndigheder,

e alternativer,

e vurdering af de emner, som er udpeget i afgreensningen,

o afveergetiltag og overvagning af de veesentligste miljgpavirkninger.

Miljgrapporten offentliggares sammen med:

e Planforslaget, hvor det ”ikke tekniske resume” er indsat i lokalplanens redeggrelse og
e Beslutningen om, at planen skal miljgvurderes

Miljgrapporten er endelig. Vaesentlige emner, der bliver taget op i hgringsfasen, bliver behandleti den
sammenfattende redeggrelse, som indsaettes i den endelige plan.
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Ikke teknisk resumé

Om indholdet i planerne

Formalet med Lokalplan 1165 og Kommuneplantilleeg nr. 112 er give mulighed for at det lokale
butikscenter kan udvikles med blandede byfunktioner som omfatter etageboliger, detailhandel og
liberale erhverv. Desuden muliggares to etageboligprojekter, hvor der i dag er villaer. Lokalplanen gar
det muligt at forteette en straekning pa Viborgvej, som er udpeget veekstakse med kommuneplan 2017.

Hvordan omradet vil udvikle sig hvis planforslaget ikke vedtages

Hvis ikke planforslaget vedtages er forventningen, at Frydenlund Centret fortsat vil veere stort set
funktionstemt, og at bygninger, p-plads og gvrige udenomsarealer tilhgrende Frydenlund Centret
fortsat vil fremsta nedslidte, utrygge og beere praeg af haervaerk. Selvom det ikke forekomme realistisk,
sd er det muligt at saette centeret i stand og lade butikker genindflytte i overensstemmelse med den
geeldende planlaegning. Pavirkningen fra biltrafik forventes at veere nogenlunde usendret eller let
forgget i 2030. Letbane/BRT forventes ikke at veere i drift pa Viborgvej i 2030.

Hvis ikke planforslaget vedtages falder den udbygningsaftale, som projektudvikler har tilbudt Aarhus
Kommune, desuden bort. Der vil derfor ikke ske trafikale forbedringer af den sydlige del af vejen
Frydenlunds Allé, og heller ikke af omradet omkring cykelsti-underfaringen under Viborgvej. Og der vil
ikke ske en bearbejdning af vendepladsen pa Haslevangsve;j.

Det vurderes ikke som et realistisk (rentabelt) alternativ, at Frydenslund Centret i dets nuvaerende
fysiske rammer kan istandsaettes og igen kommer til at blive et velfungerende butikscenter med fuldt
udlejede butikslokaler.

De nuveerende villaer kan derimod fortseette med samme anvendelse eri dag.

Afgraensning af miljgrapporten

Aarhus Kommune har vha. en miljgscreening vurderet, at lokalplan nr. 1165 samt kommuneplantilleeg
nr. 112 kan medfare veesentlige pavirkninger af miljget, fordi:

e Den visuelle pavirkning pa omgivelserne sendres veesentligt

e Lokalplanomradet er pavirket af vejstgj

e Planerne medfgrer &endringerne i den trafikale afvikling

e Realisering af lokalplanerne forudseaetter til en vis grad at byggepladser kan vaere ngdvendige
ud over egen matrikel og at der kan vaere samtidighed i anlaegsfaserne.

e Planerne forudseetter nedrivning af bebyggelse og faeldning af enkelte gamle treeer

Det er derfor vurderet, at nedenstdende emner skal belyses og pavirkningen vurderes nsermere.

e Visuel pavirkning

o Befolkning og Menneskers sundhed - trafikafvikling og trafiksikkerhed
e Befolkning og Menneskers sundhed - stgj fra veje

e Befolkning og Menneskers sundhed - tryghed

o BilagIV-arter

e Anleegsfasen
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Pavirkning pa tveers af emner

Lokalplan 1165 og kommuneplantilleeg 112 gor det muligt at opfare nye boliger, butikker og nye
offentlige byrum i et neeromrade som traenger til at fa byliv og vigtige hverdagsfunktioner tilbage til et
lokalt centralt sted. Med planleegningens realisering vil der veere tale om en positiv pavirkning pa
naeromradet.

Bebyggelserne der muliggares med lokalplanen, er veesentligt stagrre end bebyggelsen i de neere
omgivelser, og dertil er forbundet forandringer, som kan vaere negative for nogle. Den visuelle
pavirkning vil veere vaesentlig for de naboer, som far mindre sollys og mindre uhindret udsigt end de har
i dag. Stgjen vil pavirke de nye boliger og de tilhgrende opholdsarealer, da Viborgvej er og forbliver en
vaesentlig stajkilde. Der kan desuden veere midlertidig vaesentlig stgjpavirkning i anlaegsfasen, da det
er sandsynligt, at tre anleegsfaser vil forlgbe parallelt.

Det vurderes, at de positive pavirkninger er flere end de negative, som dog kan vaere betydelige for
nogle.
Afbgdende foranstaltninger

Indenfor rammerne af Planlovens 8§15 bliver flere af emnerne forsggt afbgdet med bestemmelser i
lokalplanen. Det geelder visuel pavirkning, staj pd opholdsarealer og kvalitet i de nye byrum.

Desuden sikres flere afveergetiltag i forhold til flagermus. Bade midlertidige og permanente.

Overvagning

Ingen overvagning foreslas.

Resumeé af de enkelte miljgemner
Visuel pavirkning

Omradet kan blive meget forandret, hvis lokalplanen vedtages. Centeret kan nedrives, og der kan
etableres ny boligbebyggelse i op til seks etager med butikker i aktive og udadvendte stueetager og
med facader helt ud til Viborgvej. Omgivelserne vil ogsa underga en vaesentlig opgradering med
indbydende og grgnne arealer.

Ved byggerii op til seks etager vil udsigten fra den bagvedliggende boligblok formentlig blive forandret.
Afstand til neermeste facade er stort set usendret, men der vil ikke laeengere veere sa godt som uhindret
udsyn over det sydlige Aarhus. Det vil veere en stor forandring af udsigten for den enkelte beboer, men

detvurderes, at forandringen af omradet som helhed vil veere s& meget til det bedre, at der samlet set

ikke er en vaesentlig pavirkning af miljget.

Det vurderes, at pavirkningen af de visuelle forhold samlet set er til det bedre.
Befolkning og menneskers sundhed - trafikafvikling og trafiksikkerhed

Lokalplanomradet og omgivelserne opleves blandt naboer som trafiksikkerhedsmaeessigt utrykt.
Trafikafvikling opleves som udfordret men vurderes til at vaere inden for det acceptable i en by hvor
kedannelse er almindeligt i spidstimerne. Lokalplanomradet har i den nuvaerende situation
overkapacitet af bil-parkeringspladser, da centeret er delvist funktionstgmt.
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Pavirkningen som falge af lokalplanens realisering vurderes at veere ikke vaesentlig. Dette begrundes i,
at lokalplanens realisering ikke medfgrer nsevneveerdig gget biltrafik, da der i lokalplanen fastseettes
bestemmelser om antal bilbarkeringspladser reserveret til delebiler, samt at der stilles krav om et gget
antal cykelparkeringspladser i forhold til normen.

Endvidere vurderes, at trafiksikkerneden forbedres, safremt den tilbudte udbygningsaftales
accepteres, da denne sikrer indsnaevning og begragnning af en delstreekning af Frydenslunds Allé,
hvilket medvirker til hastighedsnedseaettelse.

Realiseringen af den kommende letbane vil endvidere medfare sendret trafikmanster, hvor flere vil fa
lettere adgang til kollektiv trafik.

Befolkning og menneskers sundhed - stgj fra veje

Lokalplanomradet er stgjbelastet af vejtrafikstgj fra Frydenlunds Allé og Viborgvej, samt af stgj fra en
kommende letbane pa Viborgvej. Derudover vil lokalplanomradet blive stgjbelastet fra varelevering til
den dagligvarebutik, som lokalplanen giver mulighed for at etablere.

Stgjpavirkningen pa udendgrs opholdsarealer og inde i boligerne vurderes at veere moderat, under
forudseetning af at der iveerksaettes en reekke afveergetiltag, der dels har til formal at sikre overholdelse
af Miljgstyrelsens vejledende stajkrav og dels har til formal at sikre en god oplevet boligkvalitet i de nye
planlagte boliger. Selvom det forventes at alle greenseveerdier overholdes, s vil stgjen pa udendgrs
opholdsarealer og sandsynligvis ogsa stgjen i boligerne blive teet pa greenseveaerdierne pa nogle
tidspunkter af dagen. Der vil sandsynligvis vaere mennesker, som vil fraveelge boliger med denne
beliggenhed af den arsag.

Hverken stgjen fra letbanen eller stgjen fra varelevering forventes at belaste boligerne mere end
vejstgjen, og pavirkningen fra disse vurderes ikke at vaere vaesentlige.

Befolkning og menneskers sundhed - tryghed

Trygheden vil formentlig stige, hvis lokalplanforslaget realiseres. Det vurderes, at det er afggrende for
udvikling af omradet at lokalplanen vedtages.

Bilag IV-arten flagermus

Yngle- og rasteomraderne for de relevante bilag IV-arter, vil ikke blive forringede i forbindelse med
realisering af lokalplanen. Det er en forudseetning at de beskrevne afveergetiltag bliver realiseret.

Anlaegsarbejdet

Anleegsarbejdet forbundet med realisering af lokalplanen kan fa en veesentlig men midlertidig
pavirkning pa omgivelserne iszer i form af stgj. Det skyldes, at lokalplanen muligger realisering af tre
byggeprojekter teet pa hinanden, som kan fa parallelle anlsegsfaser. Midlertidige visuelle gener og
midlertidige forstyrrelser for trafikken vurderes ikke at veere veesentlige.
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Planforslagets formal og indhold

| det nedenstaende beskrives planernes indhold, hovedformal og forbindelser med andre planer og
programmer.

Formal og baggrund

Lokalplan og kommuneplantilleeg bliver udarbejdet efter gnske fra to private byudviklere, som gnsker
at bygge etageboliger, butikker og liberale erhverv.

Formalet med Lokalplan 1165 og Kommuneplantilleeg nr. 112 er give mulighed for at det lokale
butikscenter kan udvikles med blandede byfunktioner som omfatter etageboliger, detailhandel og
liberale erhverv. Desuden muliggares en to etageboligprojekter hvor der i dag er villaer. Lokalplanen
gar det muligt at forteette en streekning pa Viborgvej, som er udpeget vaekstakse med kommuneplan
2017.

Lokalplanen omfatter det viste omrade:

Lokalplanen indeholder hovedelementerne:
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e Nedrivning og genopfarelse af et eksisterende lokalt butikscenter med et karrébyggeri i op til 6
etager med detailhandel i stueetagen, boliger pa de gvrige etager og parkering i konstruktion.

e Nedrivning af to villaer og opfarelse af nye etageejendomme i op til 3 etager til boliger.

¢ Nye offentlige byrum mod Viborgvej i form af mindre pladsdannelser og kantzoner.

Lokalplanen ledsages at et kommuneplantilleeg. Kommuneplantillaegget indeholder de nye rammer
130232B0O og 130233B0O samt eendringer i den nuveerende ramme 130226CE.

130217BO
130218B0O
130209B0O 130213BO
1@0
130 BO
130226CE
130403BO
130219B0O
130407BO
1602050F
160209BO
1602020F
160204RE

Kommuneplantillaeegget indeholder hovedelementerne:

e Byggemulighederne i den nuveerende ramme til centerformal udvides for at muliggare
blandede byfunktioner. Dette indebeerer hgjere bebyggelsesprocent og hgjere
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bebyggelseshgjde.

o Der udleegges to nye rammeomrader for at muliggere etagebyggeri, hgjere
bebyggelsesprocent, hgjere bebyggelseshgjde. Rammeomraderne var omfattet af den
omkringliggende ramme til lav boligbebyggelse.

Udbygningsaftaler

De to projektudviklere har begge anmodet Aarhus Kommune om at indga udbygningsaftaler vedr.
kommunalt ejede arealer. | alt indgas aftaler pa tre omrader i og omkring lokalplanen. P4 Frydenlunds
Allé indgas en aftale om ombygning af en del af Frydenlunds Allé til et smallere vejprofil,
parkeringspladser, lomme til varelevering og nye allétraeer. Desuden indgas en aftale om landskabelig
opgradering af nuvaerende rampeanlaeg. Slutteligt indgas en aftale om landskabelig opgradering af
nuvaerende vendeplads pa Haslevangsvej. Alle aftaler indgas med henblik pa at opna en hgjere kvalitet
af den planlagte infrastruktur omkring planomradet.

Planforslagets forhold til andre planer

Kommuneplan 2017

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen er primaert Kommuneplan 2017. Lokalplan 1165 er pa
nogle punkter ikke i overensstemmelse med kommuneplan 2017 og derfor er kommuneplantilleeg nr.
112 udarbejdet.

Forslag til Kommuneplan 2025

Kommuneplantilleeg nr. 112 til kommuneplan 2017 er ikke i overensstemmelse med forslag til
Kommuneplan 2025. | lokalplanen og i kommuneplantilleegget er der derfor indarbejdet en redeggrelse
for tilleeggets forhold til forslag til Kommuneplan 2025.

Planlaegning for letbanens etape Il

Med aftalen om gren mobilitetsplan fra 2024 har byradet igen bekreaeftet intentionen om etablering af
etape 2 til Brabrand. Samtidig har byradet truffet et principiel valg at etape 2 skal udfgres som Letbane
frem for BRT (Bus Rapid Transport) Teknik og Miljg skal fremleegge miljokonsekvensrapport samt
lokalplanforslag for letbaneprojektet. Der afseettes ogséa betydelige midler til projektet. Mens
naerveerende lokalplan har veeret under udarbejdelse, er der fortsat ikke en tidsplan for vedtagelse af
plangrundlaget for letbanens etape 2.

Byradet har allerede tidligere forholdt sig til letbanens principielle forlgb og placering af stoppesteder.
Letbanen kommer til at fgre forbi lokalplanomradet ad Viborgvej i et tracé i midten af vejen. Der skal
ogsa etableres et stop i tilknytning til krydset Viborgvej/Frydenlunds Allé/Fenrisvej. Dermed vil
lokalplanomradet komme til at ligge i umiddelbar tilknytning til letbanestoppet.

Forholdet til anden planlaegning

@vrige myndigheder fastleegger rammerne for udviklingen indenfor en raekke fagomrader, herunder
bl.a. inden for Natura 2000-omrader og bilag IV-arter.
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Neermeste Natura 2000 omrade er Brabrand S@ med omgivelser (H233), som ligger ca. 3 km fra
lokalplanomradet. Udpegningsgrundlaget for omradet er fem naturtyper: Neeringsrig sger og
vandhuller med flydeplanter eller store vandaks, rigkeer, bggeskov pd muldbund, elle- og askeskov ved
vandlgb, sger og vaeld, samt egeskov og blandskove pa mere eller mindre rig jordbund og tre arter: stor
vandsalamander, damflagermus og odder.

Pa grund af afstanden samt projektets karakter vurderes det konkrete projekt ikke at kunne pavirke
udpegningsgrundlaget i Natura 2000 omradet vaesentligt.

Det kan ikke afvises, at lokalplanen pavirker yngle- og rasteomrader for bilag IV-arten flagermus.
Miljgrapporten indeholder derfor en vurdering i forhold til pavirkningen af bilag IV-arter. | afsnittet
konkluderes det, at flagermus “yngle- og rasteomrader |

Relevante miljgmal

Afsnittet forholder sig til miljgbeskyttelsesmal (internationale, EU, DK eller lokale) som er relevante for
planen og de udvalgte emner. Afsnittet beskriver, hvordan der er taget hensyn til disse mal og andre
miljghensyn.

Internationale mal for baeredygtig byudvikling

P& Europaeisk niveau arbejder man for at fremme baeredygtig byudvikling. F.eks. gennem Leipzig-
charteret, som opstiller principper for, hvordan byer i Europa kan udvikles grannere, mere socialt
inkluderende og gkonomisk baeredygtigt. Principperne fra charteret er implementeret i dansk
lovgivning i blandt andet bygningsreglementet og i de enkelte kommunernes klimaplaner.

Lokalplanen vurderes at veere overensstemmende med de principper for baeredygtig byudvikling, som
kan implementeres pa lokalt niveau. Bygningsreglementet far direkte betydning for lokalplanomradet,
nar der skal gives en byggetilladelse, og de pa det tidspunkt aktuelle krav til energieffektivisering og
CO2-pavirkning vil blive stillet. Desuden gar lokalplanen det muligt at forteette den eksisterende by
indenfor den eksisterende by teet pa offentlig transport og gvrig eksisterende infrastruktur. Der tilfgjes
nye gronne offentligt tilgeengelige byrum og mulighed for lokal handel.

Nationale miljgmal for byen

Nationalt beskyttes miljget i byen med forskellige vejledninger og lovgivninger. Relevant for denne
lokalplan er Miljgstyrelsens vejledning om stgj fra veje, idet Viborgvej er en kilde til vejstaj pa facaderne
af et kommende byggeri. Lokalplanen gar det muligt at bygge boliger teet pa Viborgvej og pa
Frydenlunds Allé. Der er foretaget en beregning af stgjbelastningen pa facaderne, som viser hgj
belastning. | lokalplanen er det sikret, at der kan etableres stgjdeempende foranstaltninger. Emnet er
behandlet i neerveerende rapport, da det er relevant at vurdere stgjens pavirkning i sammenhaeng med
andre miljgemner.

Lokale miljo- og beeredygtighedsmal for byudviklingen (Kommuneplan 2017)

| Aarhus Kommuneplan 2017 fastleegges forskellige miljgmal for Aarhus Kommune udvikling, som er
relevante i forhold til lokalplanen og kommuneplantilleegget. Da Aarhus Kommuneplan indeholder
bade kvantitative og kvalitative mal, som er med til at opfylde flere af FNs verdensmal isaer for natur og
klima, vil disse mal blive konkretiseret gennem lokalplan og kommuneplantillaeg.
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I nedenstdende beskrives de relevante miljgmal (udtrykt som retningslinjer) fra kommuneplanen, og
beskriver hvordan der er taget hensyn til de konkrete mali planerne.

o Den blandede by med steerke centeromrader (mgdesteder)
Retningslinjerne sigter mod at styrke centerstrukturen med nye muligheder for at forteette med
boliger og erhverv. Malet er tilbyde levende byer hele dagen, der statter byens liv og identitet.
Planerne muliggar fortaetning og blandet anvendelse i et eksisterende men fraflyttet og
forfaldent lokalt butikscenter. Planerne har til formal at genskabe et mgdested med en samling
af funktioner, som skaber aerinder. Planerne udnytter desuden potentialet i at koncentrere
funktioner ved den kollektive trafiks knudepunkter.

o Etgrannere Aarhus med mere blat
Planleegning i de bla-grgnne forbindelser skal medvirke til at sikre starre visuel og fysisk
forbundethed mellem eksisterende og potentielle omrader med gragnt, vand, natur, rekreative
ruter og opholdsmuligheder, fritidsfaciliteter mv. Lokalplanen sikrer, at stgrstedelen af den
eksisterende beplantning omkring cykel- og gangstien bevares, og sikrer derudover nye granne
opholdsarealer i form af offentlige og private grgnne byrum pa Frydenlund Centeret.

e Hgjteethed i prioriterede vaekstakser; Letbanens 2. etape
Koncentrationen af byveeksten i bestemte geografiske omrader skal medvirke til at sikre stgrst
muligt udbytte af de kommunale investeringer i infrastruktur, skoler og offentlig service.
Konkret vil byveeksten blive koncentreret i en reekke prioriterede veekstakser og via en hgjere
teethed i gvrige centeromrader, stationsomrader, langs indfaldsveje og i de nye byer.
Lokalplanomradet konkretiserer dette miljgmal med en forteetningsplan som gar det muligt at
opfare nye boliger i et omrade hvor infrastrukturen og bystrukturen er til stede i forvejen.
Desuden gar lokalplanen det muligt at revitalisere et lokalt bydelscenter, som gar lokal
dagligvarehandel og anden lokal service i form af udvalgsvarebutikker mulig.

Lokale miljg- og baeredygtighedsmal for byudviklingen (Forslag til kommuneplan
2025)

| forslag til Aarhus Kommuneplan 2025 fastleegges ogsa forskellige miljgmal for Aarhus Kommune
udvikling, som er relevante i forhold til lokalplanen og kommuneplantilleegget. Da Aarhus
Kommuneplan indeholder bade kvantitative og kvalitative mal, som er med til at opfylde flere af FNs
verdensmal iseer for natur og klima, vil disse mal blive konkretiseret gennem lokalplan og
kommuneplantilleeg.

| nedenstaende beskrives de relevante miljgmal (udtrykt som retningslinjer) fra forslag til
kommuneplan 2025, for at give et overblik over hvordan de fremlagte planer stemmer overens med nye
miljgmal i forslag til Kommuneplan 2025.

Nedenstaende forslag til nye miljgmal vurderes at veere relevante for de fremlagte planer. Der vurderes
ikke at veere miljgmal i forslaget til Kommuneplan 2025, som de fremlagte planer strider mod. En
fyldestggrende redeggrelse for overensstemmelse som ligger ud over retningslinjer med karakter af
miljgmal, findes i redegarelsen til lokalplanen.
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1.1 Mosaik af beeredygtige lokalomrader

Retningslinjen er et princip for, hvordan den eksisterende by skal forandres for at opna
baeredygtige lokalsamfund. Planomradet er en del af et udpeget lokalomrade, som skal
udvikles med udgangspunkt i sit seerkende og karakter. | byerne skal en teethed og variation af
dagligdagens funktioner, mgdesteder, og offentlig transport understgtte det lokale liv.
Omraderne skal gares stzerkere, gare det nemmere at ga og cykle, og skabe let tilgeengelige
forbindelser til naerliggende friluftsoplevelser. Lokalplanen og kommuneplantilleegget
muligger, at et eksisterende lokalt butikscenter (”lokalcenter” i forslag til Kommuneplan 2025)
udvikles som centrum i et lokalsamfund, med offentlig transport, detailhandel og mgdesteder.

1.3.1 Byveekstomrader

Planlaegning for vaesentlig tilveekst af boliger og/eller erhverv skal ske inden for de afgreensede
byvaekstomrader. Byvaekstomraderne skal planleegges sammenfattende pa baggrund af et
helhedssyn, der fastlaegger fordelingen mellem boliger, erhverv og offentlig service, kultur- og
fritidstilbud, samt sammenhaenge mellem bebyggelserne og det grgnne, regnvandshandtering,
forsyning, stier, feelles parkeringsfaciliteter og rum for byliv mv. inden for omradet og i
sammenheaeng med den gvrige by.

Byvaekstomraderne skal disponeres med henblik pa en optimeret arealudnyttelse under
hensyn til den bygningsmeessige og landskabelige sammenhaeng, de indgar i.
Rammeomradet "Frydenlundcenteret” er udpeget. De to boligrammer er ikke udpeget.
Byveekst i de to boligrammer understottes ikke umiddelbart i forslaget til kommuneplan 2025.
Byveekst i ”Frydenlundcenteret” understottes fortsat med kommuneplan 2025.
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Hvordan forventes omradet at udvikle sig, hvis planforslaget
ikke vedtages?

Eksisterende miljeforhold
Herunder beskrives de eksisterende miljgforhold for hvert emne som senere vurderes.

Lokalplanomréadets visuelle fremtoning

Lokalplanomradet bestar af Frydenlund Centret, som for indtil 2023 har fungeret som et lokalt
indkgbscenter samt to villaer. Alle eksisterende bygninger er under 8,5 meter i hgjden. Villaerne erito
etager, og centerbebyggelsen er i én etage. Frydenlund Centret er en fritliggende bygning, der ligger
tilbagetrukket pa grunden mod nord, med et stgrre parkeringsareal og en tankstation foran mod syd og
Viborgvej. Lokalplanomradet markerer sig visuelt med skilte, flag eller pyloner ud mod Viborgvej, men
bygningerne er ikke synlige ret langt udenfor planomradet.

Befolkningen og menneskers sundhed
Trafikafvikling og trafiksikkerhed

Der er ingen veje indenfor planomradet. Der ligger en del af en nord-sydgédende gang- og cykelsti, som
er underfgrt Viborgvej. Villaen pa Haslevangsvej 2 vejbetjenes fra Haslevangsvej der ender blindt
umiddelbart udenfor planomradet og derfor ikke har forbindelse direkte til Viborgvej. Villaen pa
Viborgvej 100 vejbetjenes fra Viborgvej og Frydenlund Centeret vejbetjenes fra Frydenlunds Allé.

Oplevelser af trafiksikkerhed og trafikafvikling stammer fra indledende hgringer, hvor naboerne har
haft mulighed for at udtale sig. Der er desuden foretaget en enkelt registrering (teelling) i en morgen
spidsbelastningstime,

Begge villaer huser i dag bofeellesskaber med flere potentielle bilejere, end hvis villaerne var beboet af
en enkelt familie. Der foregar i dag parkering pa vendepladsen pa Haslevangsvej. Og da der i dag er
ingen/meget begraenset plads til parkering pa villagrunden, er det sandsynligt, at bilerne tilharer
beboere pa Haslevangsvej 2. Pa Viborgvej 100 kan der parkeres pa egen grund.

Frydenlund Centeret har ca. 92 parkeringspladser pé terreen, og Frydenlunds Allé er indrettet til at
afvikle den trafik, som knytter sig til butikscenteret. Da der i flere ar alene har veeret én
udvalgsvarebutik tilbage i centeret samt en tankstation, har omradet haft meget begreenset belastning
pa Frydenlunds Allé. Naboer oplever dog, at der er udfordringer med trafikafvikling i
spidsbelastningstidspunkter i krydset Frydenlunds Allé og Viborgvej. Som mange steder i byen kan der
forekomme kgdannelse i spidsbelastningstidspunkter. Ved en trafiktaelling i morgenspidstimen kunne
Aarhus Kommune ikke fastsla udfordringer med trafikafvikling til og fra Frydenlunds Allé.

Naboer oplever, at der bliver kart staerkt pa Frydenlunds Allé og oplever dette som utrygt. Naboer
oplever Haslevangsvej som en stille villavej.

Lokalplanomradet ligger delvis i skoledistriktet Mgllevangskolen og delvis i skoledistriktet Hasle Skole.
Der er anvist anbefalede ruter til begge skoler i den sidste skolevejsanalyse. Stgj fra veje
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Viborgvej og Frydenlunds Allé er kilder til vejstgj pa lokalplanomradet. Viborgvej er en indfaldsve;j til
Aarhus og belaster dele af lokalplanomradet med over 68 dB i dagtimerne. Frydenlunds Allé er mindre
trafikeret, men pavirker dele af lokalplanomradet med op til 63 dB.

Tryghed

Registreringer og oplevelser af tryghed i omradet stammer fra de indledende hgringer, hvor naboerne
har haft mulighed for at udtale sig.

Lokalplanomradet har veeret delvist fraflyttet i en arreekke, hvor bygningerne har stdet tomme. Der har
veeret udfordringer med kriminalitet og deraf falgende utryghed blandt omrédets beboere. | 2019 har
derien periode veeret "visitationszone” i omradet som underbygger omradets beboeres oplevelser.

Ogsa omraderne omkring stitunnellen har tiltrukket unge mennesker som har opfert sig truende og
efterladt affald.

Bilag IV-arter

Det er vurderet, at Bilag IV-arten flagermus er eneste relevante bilag IV-art indenfor planomradet, da
der ikke er registreret andre.

Der er foretaget en levestedsvurdering for flagermus i og omkring lokalplanomradet, som beskriver de
eksisterende forhold vedr. Bilag IV-arten flagermus. Heri vurderes det, at 8 flagermusarter kan
forekomme i neeromradet, dog er det usandsynligt at Damflagermus og Vandflagermus, der er
tilknyttet vand ville benytte arealet.

Der er foretaget en besigtigelse af lokalplanomradet med henblik pa at vurdere treeer og bygningers
potentiale som yngle- og rastesteder. Der blev kun registreret enkelte traeer, der udviste potentiale som
yngle- og rastesteder for flagermus. Af disse vurderes potentialet at veere middel til lav som yngle- og
rastesteder for flagermus. Der blev ikke fundet strukturer, der ville kunne rumme store bestande af
flagermus. Dog ville mindre grupper af f.eks. dvaergflagermus potentielt kunne benytte de papegede
treeer i planomradet. Disse treeer kan dermed ikke afvises som mulige raste- eller ynglesteder for
flagermus.

Der blev ved besigtigelsen af Frydenlundscentret ikke fundet tegn pa at bygningen bliver benyttet af
flagermus. Det vurderes desuden at bygningen ikke har strukturer, der er attraktive for flagermus. Da
centret ikke vurderes som et potentielt levested, idet der er intakte facader og tagkonstruktion og intet
giver mistanke om flagermusaktivitet, skal der ikke udfgres yderligere undersggelser i forhold til
flagermus.

Ved besigtigelsen af de to villaer p& hhv. Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2, blev der ikke fundet nogle
direkte tegn pa forekomster af flagermus. Tilstanden af huset og et skur pa Haslevangsvej 2 indeholdt
flere potentielle levesteder. De mulige levesteder blev vurderet til potentielt at kunne fungere som
midlertidige rasteomrader for udvalgte arter af flagermus. Skuret og huset pa Haslevangsvej 2 kan
dermed ikke afvises som muligt raste- eller ynglested for flagermus.

Referencescenariet (0-alternativet)
Referencescenariet (ogsa kaldet 0-alternativet) er den forventede situation pa et givet tidspunkt, hvis

ikke planforslaget vedtages
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Hvis ikke planforslaget vedtages er forventningen, at Frydenlund Centret fortsat vil veere stort set
funktionstemt (lige som i dag hvor der kun er én udvalgsvarebutik tilbage), og at bygninger, p-plads og
gvrige udenomsarealer tilharende Frydenlund Centret fortsat vil fremsta nedslidte, utrygge og baere
praeg af heerveerk. Pavirkningen fra biltrafik forventes at veere nogenlunde usendret eller let forgget i
2030. Letbane forventes ikke at veere i drift pa Viborgvej i 2030.

Hvis ikke planforslaget vedtages falder den udbygningsaftale, som projektudvikler har tilbudt Aarhus
Kommune, desuden bort. Der vil derfor ikke ske trafikale forbedringer af den sydlige del af vejen
Frydenlunds Allé, og heller ikke af omradet omkring cykelsti-underfgringen under Viborgvej. Og der vil
ikke ske en bearbejdning af vendepladsen pa Haslevangsve;j.

Det vurderes ikke at veere et realistisk (rentabelt) alternativ, at Frydenlund Centret nedrives og
erstattes med ny bebyggelse/funktion inden for de geeldende kommuneplanrammer, da disse kun giver
mulighed for en relativt begreenset udnyttelse af arealet (en max. bygningshgjde pa 8,5 meter, og en
max. bebyggelsesprocent pa 30% for den vestlige del og 45% for den @stlige del).

Det vurderes ikke som et realistisk (rentabelt) alternativ, at Frydenslund Centret i dets nuvaerende
fysiske rammer kan istandsaettes og igen kommer til at blive et velfungerende butikscenter med fuldt
udlejede butikslokaler.

De nuveerende villaer kan derimod fortseette som med samme anvendelse som i dag.
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Miljgvurdering

Afgreensning af emner til miljgvurdering

Aarhus Kommune har med udgangspunkt i screeningen og en hgring af bergrte myndigheder
afgreenset de veesentlige forhold, som skal beskrives, analyseres og vurderes i miljgrapporten, samt
fastlagt et egnet detaljeringsniveau for den konkrete miljgvurdering. Aarhus Kommune har ligeledes
taget stilling til, om vurdering af alternativer er relevant.

Horing af bergrte myndigheder

Aarhus Kommune har gennemfgrt en hgring af miljgvurderingens afgreensning og indhold hos fglgende
bergrte myndigheder:

e Aarhus Stift
o stjyllands Brandvaesen
e Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg

Aarhus Stift og Jstjyllands Brandveesen har begge svaret, at de ikke har nogen bemaerkninger til
miljgrapportens afgreensning. SGAV har ikke svaret.

Alternativer

Det eneste alternativ, der indgér i vurderingen, er O-alternativet, som bestar i at lokalplanforslaget ikke
vedtages og planlaegningen for det pagaeldende areal derfor ikke sendres. | det konkrete tilfeelde tages
der udgangspunkt i hvordan arealet forventes at fungere og se ud fem ar ud i fremtiden, dvs. | 2030,
med de nugaeldende planleegningsmaessige muligheder.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af gnsker fra to projektudviklere om ombygning af omradet.
Miljgrapporten indeholder pa den baggrund kun en vurdering af planforslaget og ikke af yderligere
alternativer.

Emner til miljevurdering

Aarhus Kommune har vha. en miljgscreening vurderet, at lokalplan nr. 1165 samt kommuneplantillseg
nr. 112 kan medfare veesentlige pavirkninger af miljget, fordi:

e Den visuelle pavirkning pd omgivelserne sendres veesentligt

e Lokalplanomradet er pavirket af vejstaj og stgj fra kommende varelevering

e Planerne medfgrer s&endringer i den trafikale afvikling

o Realisering af lokalplanerne forudseetter til en vis grad at byggepladser kan veere ngdvendige
ud over egen matrikel og at der kan vaere samtidighed i anleegsfaserne.

e Planerne forudseetter nedrivning af bebyggelse og faeldning af enkelte gamle treeer

Derfor skal der gennemfagres en miljgvurdering af lokalplan og kommuneplantilleeg i forhold til
folgende miljgemner:

e Visuel pavirkning
e Befolkning og Menneskers sundhed - trafikafvikling og trafiksikkerhed
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e Befolkning og Menneskers sundhed - stgj fra veje
o Befolkning og Menneskers sundhed - tryghed

e BilagIV-arter

e Anleegsfasen

Lokalplanen og kommuneplantilleegget ledsages i den videre proces af denne miljgrapport, som
redegar for planernes pavirkning af ovennaevnte forhold.
Fravalg af emner til miljevurdering

Af afgreensningsskemaet i bilag 1 fremgar ogsa fravalgte emner med en begrundelse hvorfor de er
fravalgt.
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Visuel pavirkning

Konklusion

Omradet kan blive meget forandret, hvis lokalplanen vedtages. Centeret kan nedrives, og der kan
etableres ny boligbebyggelse i op til seks etager med butikker i aktive og udadvendte stueetager og
med facader helt ud til Viborgvej. Omgivelserne vil ogsa underga en vaesentlig opgradering med
indbydende og grgnne arealer.

Ved byggeri i op til seks etager vil udsigten fra den bagvedliggende boligblok formentlig blive forandret.
Afstand til neermeste facade er stort set usendret, men der vil ikke laengere veere sa godt som uhindret
udsyn over det sydlige Aarhus. Det vil vaere en stor forandring af udsigten for den enkelte beboer, men
detvurderes, at forandringen af omradet som helhed vil veere s meget til det bedre, at der samlet set
ikke er en vaesentlig pavirkning af miljget.

Det vurderes, at pavirkningen af de visuelle forhold samlet set er til det bedre.

Nogle boliger nord for planomradet fratages sandsynligvis helt eller delvist vintersolen pa facaderne i
en periode omkring arets korteste dage, hvilket vurderes at vaere en vaesentlig pavirkning.

Beskrivelse af emnet
Omradet

Lokalplanomradet ligger i Hasle mellem Ringgaden og Ringvejen pa Viborgvejs nordlige side. Naermest
lokalplanomradet findes villaer, reekkehuse og boligblokke, mindre erhverv, butikker og
undervisningsfaciliteter, primeert i 1-1%2 etage. Syd for Viborgvej ligger reekkehuse, kolonihaver og
Vestre Kirkegérd.

| starten af 1900-tallet voksede de store boligkvarterer rundt om Hasle, Aby og Fuglebakkeniden
vestlige udkant af midtbyen. Lokalplanomradet rummede péa den tid landbrug og et gartneri. Arealet fra
Hagevej over Fuglebakkevej nord for lokalplanomradet til Viborgvej blev farsti 1960°erne og 70’erne
udviklet til boligomradet Frydenlund med boligblokke og et indkabscenter i beton. Lokalplanomradet
omfatter centret og to aeldre villaer.
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i

Luftfoto fra 1 95.

Lokalplanomradet

Frydenlund Centret

Frydenlund Centret er en fritliggende butiksbygning fra 1973 i én etage med delvist udgravet kaelder og
et stort parkeringsareal med en ubemandet tankstation og opbevaring af gasflasker. Arkitekturen er
tidstypisk, selvom facaderne ved en senere ombygning er blevet bekleedt med grat plademateriale, og
et indgangsparti med glastag er tilfgjet. Bebyggelsen opleves som utidssvarende og afvisende og
fremstar nedslidt og forladt. Facaderne har spor efter store skilte fra den lukkede dagligvarebutik, men
er ellers overmalede med graffiti.

Skrafoto, fra da der stadig var dagligvarebutik og andre mindre erhvervsdrivende i centret.
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Foto fra artikel i Jyllands-Postén 20. maj 2024, arkivfoto: Louise Burmeister. Frydenlundcenteret er i dag praeget
af graffiti og andet haervaerk.

Parkeringsarealet er en stor asfalteret flade afgraenset af heek af naur. Mod gst og Frydenlunds Allé
brydes haekken af platantraeer og lysmaster. Mod syd giver en bred graesrabat lidt afstand til den
trafikerede Viborgvej. | rabatten mod Viborgvej er der opsat skiltepyloner, flagsteenger, lysmaster og et
busskur. Langs haekke og omkring enkelte felter er der kanter af granit, men generelt opleves den
landskabelige bearbejdning som primeert funktionel og billig og uden baggrund i ret mange aestetiske
overvejelser. Terreenforskelle naer bygninger er handteret med opbygning af beton, enten hvidmalet in
situ-stgbt eller plantesten, som er udfyldt med beton. Belysningsmaster pa parkeringspladser er
ligeledes forsynet med opbygning med betonudfyldte plantesten.

Oplevelse fra omkringliggende veje

Viborgvej er en af otte indfaldsveje til Aarhus og er en travl faerdselsére med personbiler, busser,
cyklende og gdende. Fra Viborgvej dominerer de mange tekniske elementer i rabatten, og
butikscenteret opleves som mere tilbagetrukket. Bebyggelsen er placeret diagonalt pa Viborgvej, s
bygningshjgrner mader vejen, hvilket er et motiv, der bruges flere steder i omradet, bl.a. Frydenlunds
Alle 2A og Aarhus BSS pa hjgrnet af Viborgvej og Vestre Ringgade.

Nyere foto af Frydenlundcentret set fra Viborgvej. De mange skilte og pyloner dominerer i forgrunden.
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T.v.: Centret og naboen péa Frydenlunds Allé 2A set fra Viborgvej. T.h.: Den murede stgjafskeermning mod
Viborgvej og den diagonale placering af bygningskroppe er motiver, der gar igen hos BSS, Aarhus Universitet, lidt
leengere inde ad Viborgvej.

Startende ved Fuglebakkevej er Frydenlunds Allé en smuk allé med velvoksne sunde treeer taktfast
placeret i frodige graesrabatter. Alléen karakteriserer den sydlige del af Frydenlund, hvor boligblokkene
er lave, og der generelt er granne velholdte feellesarealer. Langs centeret er rabatten dog blevet
indsneevret for at ggre plads til en hgjresvingsbane, hvilket bryder traeernes rytme og efterlader alléen
uafsluttet. Mod alléen er centerets facade lukket og uinspirerende, kun afbrudt af indgangspartiet til
en lukket dagligvarebutik.

Nord for centeret fares en stikvej af Frydenlunds Allé til centerets varegard og bagside, som fremstar
ubearbejdet og misligholdt. Herfra stiger terreenet jaevnt mod nord, og boligblokken nord for centeret
formodes at have udsyn hen over centeret til det sydlige Aarhus. Der er ingen skyggepavirkninger i
boligerne dag.

= —

Stikvej af Frydenlunds Allé farer til centerets varegéd ogagside. Nord for stikvejen ligger en boligblok.
Stiunderforing under Viborgvej

En cykel- og gangsti fra Fuglebakkevej passerer vest for centeret og under Viborgvej og giver let adgang
til busstoppesteder pd modsatte side af vejen og til gvrige omrader syd for Viborgvej. Tunnellen
opfylder dog ikke krav til tilgeengelighed for kgrestolsbrugere. Tunnellen opleves som mgrk og
misligholdt blandt andet med mos péa betonen. Stien og nedkarslen til tunnellen er omgivet af teet
bevoksning, ligesom villaen pa Viborgvej 100 er helt omgivet af bevoksning.
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.

Sti under Viborgvej. Stien er mark og misligholdt og opleves utryg for naboer.

Villaerne

Den vestlige del af lokalomradet rummer to teglstensvillaer, henholdsvis Haslevangsvej 2, opfert 1914,
og Viborgvej 100, opfart 1922. Begge villaer er opfart i én etage med udnyttet tagetage og hgj keelder,
sadeltag i rade vingetegl og halvvalmede gavle. Haslevangsvej 2 anvendes som flerfamiliehus, har
pudsede facader, en mindre tagterrasse og en nyere kvist. Viborgvej 100 anvendes ogsa som et
flerfamiliehus og fremstar i blank rad tegl med helstensforbandt og tilfgjet karnap.

Villaerne fremstar tidstypiske men baerer preeg af senere om- og tilbygninger og manglende
vedligehold.

Haslevangsvej 2 orienterer sig mod Haslevangsvej, som er adgangsvej, og som ender i en vendeplads
mod Viborgvej, hvortil der er stiadgang. Villaen pa Viborgvej 100 har vejadgang fra Viborgvej.

Haslevangsvej 2 ligger vestligt pa egen grund og har ca. 5 meter til skel tilnabo mod nord. Alene
beplantning og naboen egne skure kaster skygge pa naboens udendgrs opholdsarealer og pa deres
vinduer.

Villaerne pa Haslevangsvej 2 og Viborgvej 100.
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Hvordan forventes den visuelle pavirkning at udvikle sig, hvis planforslaget ikke
vedtages?

Hvis planforslaget ikke vedtages, og der ikke gives mulighed for en hgjere udnyttelsesgrad end i dag,
forventes det, at centeret fortsat vil forfalde. Enkelte butikker vil maske kunne udlejes, men
sandsynligheden for at Frydenlund Centret totalistandsaettes, som det treenger til efter at have staet
tomtien arreekke, er meget lille.

Hvis centeret nedrives, kan der inden for den geeldende kommuneplan opfgres et andet butikscenter,
evt. med offentlige formal og boliger, af omtrent samme omfang i hgjst 8,5 meters hgjde.
Kommuneplanrammen fastleegger, at bymiljget - ved nybyggeri eller ombygning - skal styrkes, og at
bebyggelsen skal udformes med facade og vinduespartier mod tilstesdende vejarealer.
Parkeringspladser skal som udgangspunkt indrettes bag den bygning, de servicerer.

Det vurderes, at et nyt byggeri med disse nye krav og i samme omfang som det eksisterende er et
urealistisk fremtidsscenarie.

Hvis der ikke gives mulighed for hgjere byggeri i omradet, vil de bagvedliggende boligblokke fortsat
have udsigt over det sydlige Aarhus.

Det forventes, at de to villaer fortsat kan bebos, og at de vil blive labende istandsat. Dog forventes det,
at naboskabet til det nedslidte center vil blive gradvist mere belastet, ligesom omradet formentlig vil
veere mindre attraktivt at bo og investere i og mere utrygt at feerdes i.

Skyggepavirkningerne for alle planomradets naboer vil veere de samme som i dag, eller pavirket af
opvoksende traeer eller nye bygninger som kan opfares i overensstemmelse med gaeldende
planlaegning for omradet.

Vurdering af pavirkninger

Hvis lokalplanen vedtages, bliver det muligt at nedrive centeret og bygge en ny boligbebyggelse i op til
seks etager med butikker i aktive og udadvendte stueetager. Omgivelserne kan blive opgraderet med
smukke beleegninger og velindrettede pladser, der inviterer til spontane mgder med andre
forbipasserende.

Fra Viborgvej vil oplevelsen blive forandret. Den nye bebyggelse treeder med sine bygningshjgrner helt
ud til Viborgvej i en starre skala end det eksisterende byggeri, som bade er lavere og er trukket langt
veek fra vejen. Forbipasserende vil ikke leengere blive madt af skilte, flag og pyloneri en greesrabat,
men af et hajt byggeri i rade tegl med aktive dbne stueetager og udearealer, som er velindrettede i
forhold til materialer og anvendelse. De begrgnnede kantzoner vil ogsa medbvirke til at give et mere
indbydende indtryk.
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Visualisering af den foreslaede bebyggelse set fra Viborgvej mod vest. Byggeriets hjarner traekkes helt frem til
Viborgvej, og bebyggelsen virker med sine aktive stueetager og begrannede kantzoner indbydende for
forbipasserende. Den nuvaerende afstand skabt af graesrabat, skilte og haek mindskes, og stedet dbnes op.

Visualisering af den foreslaede bebyggelse set som skréfoto fra Viborgvej. Byggeriet traeder helt frem til Viborgvej
og kantes ikke leengere af en haek.
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Villaen pa Viborgvej 100 (t.v.) afloses af et byggeri, som vil skabe facadevirkning mod Viborgvej, og som sammen
med forslaget til Haslevangsvej 2 (t.h.) vil give et indtryk af, at byen forteettes. Nyt byggeri pd Haslevangsvej 2
placeres diagonalt pa Viborgvej, hvilket ligesom materialevalget er et velkendt motivi omradet.
Fortaetningsprojektet vil kunne skabe mere liv og aktivitet til omradet. Vinduesplaceringer i gavlene og
gavludsmykning giver et dynamisk udtryk. Materialerne, som kan genkendes i eksisterende byggeri i omradet, er
robuste og patinerer smukt.

Fra Frydenlunds Allé sikrer en udbygningsaftale et smallere vejprofil og plads til nye allétreeer,
korttidsparkering i lommer og varelevering langs vejen.

En udbygningsaftale pa Frydenlunds Allé giver mulighed for at opgradere oplevelsen med tracer og belaegning.

Ved byggerii op til seks etager vil udsigten fra den bagvedliggende boligblok blive forandret. Afstand til
nzermeste facade er stort set usendret, men der vil ikke leengere veere sa godt som uhindret udsyn over
det sydlige Aarhus. Det vil veere en stor forandring af udsigten for den enkelte beboer, men det
vurderes, at forandringen af omradet som helhed vil veere sd meget til det bedre, at der samlet set ikke
er en veesentlig pavirkning af miljget.

Det vurderes, at pavirkningen af de visuelle forhold samlet set er til det bedre.
Skyggepavirkning

Skyggediagrammer viser, at det nye byggeri ”Karréen” vil kaste skygge pa boligerne mod nord pa
tidspunkter, hvor de ikke er skyggepavirkede i dag. | en periode efter septemberjeevndagn og inden
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martsjeevndggn vil der skygge pa facaderne. Nogle vil sandsynligvis blive helt frataget vintersolen i
perioden omkring de korteste dage. Se bilag 2 for skyggestudier fra Karréen.

Skyggediagrammer viser, at det nye byggeri pa Haslevangsvej 2 vil kaste skygge pa boligerne mod nord
pa tidspunkter, hvor de ikke er skyggepavirkede i dag. | en periode efter septemberjeevndagn og inden
martsjeevndggn vil der skygge pa facaderne og pa deres opholdsarealer mod syd. Enkelte boliger vil
sandsynligvis blive helt frataget vintersolen i perioden omkring de korteste dage. Se bilag 3 for
skyggestudier fra Gardhavehuset.

Der er tale om en vaesentlig skyggepavirkning for enkelte boliger, som helt eller delvist fratages
vintersolens direkte straler pa facaden og opholdsarealer.

Afveergetiltag

Den forventede pavirkning af udsigten fra den nordfor liggende boligblok imadegas ved at planleegge
for et nyt grant byrum “byhaven” med traeer, buske og bede, hvor der i dag er bagside og varelevering.

Bebyggelsen bearbejdes med henblik pa atimgdekomme oplevelsen af skala ved at bryde den op i syv
enkeltbygninger, der forskydes i forhold til hinanden. Overgang mellem facade og tag bearbejdes,
sadan at tagfoden rykkes ned, og der etableres et mansardlignende tag, som kan medvirke til, at den
enkelte bygning ikke opleves sa hgj. For at skabe variation far hver bygning sin egen rgde nuance, og
der arbejdes med dbne facader med forskellige offentlige funktioner.

Gregnne kantzoner mod Viborgvej bearbejdes, sé de styrker oplevelsen af gadeforlgbet.

Metode og manglende viden

Vurderingen er foretaget pa baggrund af besigtigelse, kortgranskning og udtalelser fra naboer og
feellesrad. Der er desuden udarbejdet tegningsmateriale og visualiseringer, som indgar i vurderingen,
med forbehold for tekniske muligheder, der er til radighed.

Der er udarbejdet skyggestudier, som med digital model viser slagskyggen pa naboomradet pa fire
tidspunkter af dagen, péa arets korteste og laengste dag samt pa jeevndagn. Det betyder, at det ikke
preecis kan afggres hvor mange dage og hvor mange timer der vil veere tale om, at der kastes skygge.
Skyggestudier er vedlagt som bilag.
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Befolkning og Menneskers sundhed - trafikafvikling og
trafiksikkerhed

Konklusion

Lokalplanomradet og omgivelserne opleves blandt naboer som trafiksikkerhedsmeessigt utrykt.
Trafikafvikling opleves som udfordret men vurderes til at veere inden for det acceptable i en by hvor
kegdannelse er almindeligt i spidstimerne. Lokalplanomradet har i den nuveerende situation
overkapacitet af bil-parkeringspladser, da centeret er delvist funktionstgmt.

Pavirkningen som fglge af lokalplanens realisering vurderes at veere ikke vaesentlig. Dette begrundes i,
at lokalplanens realisering ikke medfarer naevneveaerdig gget biltrafik, da der i lokalplanen fastseettes
bestemmelser om antal bilbarkeringspladser reserveret til delebiler, samt at der stilles krav om et gget
antal cykelparkeringspladser i forhold tilnormen.

Endvidere vurderes, at trafiksikkerheden forbedres, safremt den tilbudte udbygningsaftales
accepteres, da denne sikrer indsnaevning og begrgnning af en delstraekning af Frydenslunds Allé,
hvilket medvirker til hastighedsnedseaettelse.

Realiseringen af den kommende letbane vil endvidere medfgre eendret trafikmgnster, hvor flere vil fa
lettere adgang til kollektiv trafik.

Beskrivelse af emnet

Der er ingen veje indenfor planomradet. Der ligger en del af en nord-sydgaende cykelsti, som er
underfart Viborgvej. Villaen pa Haslevangsvej 2 vejbetjenes fra Haslevangsvej der ender blindt
umiddelbart udenfor planomradet og derfor ikke har forbindelse direkte til Viborgvej. Villaen pa
Viborgvej 100 vejbetjenes fra Viborgvej og Frydenlund Centeret vejbetjenes fra Frydenlunds Allé.

Registreringer og oplevelser af trafiksikkerhed og trafikafvikling stammer delvis fra indledende
hagringer, hvor naboerne har haft mulighed for at udtale sig. Desuden har Aarhus Kommune foretaget
en teelling og observering i en morgenspidsbelastningstime, hvoraf det fremgar, at der er keadannelse
og over halvdelen af bilerne svinger til hgjre (ud af byen) Kaleengden pa Frydenlunds Allé har under
hele observationen ikke oversteget 60m hvilket er afstanden til den sydlige adgang til Frydenlund
Centeret. Teellingens resultater viser stort set det samme billede, som resultater fra en mere
omfattende krydsteelling fra 2013 hvor Frydenlund Centeret stadig var i brug. Ventetidenien
spidsbelastning er i dag indenfor det acceptable og i langt de fleste tilfeelde kan krydset tesmmes inden
for en grgnfase ogsa i spidstimen. Krydset er ikke udpeget som en sort plet med mange farlige ulykker.

Begge villaer huser i dag bofeellesskaber med flere potentielle bilejere, end hvis villaerne var beboet af
en enkelt familie. Der foregar i dag parkering pa vendepladsen pa Haslevangsvej. Og da der i dag er
ingen/meget begreenset plads til parkering pa villagrunden, er det sandsynligt, at bilerne tilhgrer
beboere pa Haslevangsvej 2. P4 Viborgvej 100 kan der parkeres pa egen grund. Viborgvej 100 har i dag
en overkgrsel fra Viborgvej, hvilket vurderes til at veere et potentielt farested for cyklister pa nordsiden
af Viborgvej.

Frydenlund Centeret har ca. 92 parkeringspladser pa terreen, og Frydenlunds Allé er indrettet til at
afvikle den trafik, som knytter sig til butikscenteret. Da der i flere ar alene har veeret én
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udvalgsvarebutik tilbage i centeret samt en tankstation, har omradet haft meget begraenset belastning
pa Frydenlunds Allé.

Naboer oplever dog, at der er udfordringer med trafikafvikling i spidsbelastningstidspunkter i krydset
Frydenlunds Allé og Viborgvej. Naboer oplever desuden, at der bliver kart steerkt pa Frydenlunds Allé
og oplever dette som utrygt. Naboer oplever Haslevangsvej som en stille villavej, og bekymrer sig om
lokalplanens realisering tilfgrer mere trafik og g@get parkering pa vejene.

| den bebyggelse, som lokalplanen giver mulighed for, er bilparkering reduceret begrundet i naerheden
tilkommende letbane, og der vil sdledes generelt inden for lokalplanens omrade veere feerre bil-
parkeringspladser pr. bolig og pr. kvm. dagligvarebutik end geeldende norm. | forbindelse med
boligbebyggelsen 'Gardhavehuset' (delomrade |) etableres et begreenset antal bil-parkeringspladser,
hvoraf det foreslas at der reserveres en plads til delebiler. Det vil sige, at der i fremtiden gares plads til
parkering pa egen grund. | forbindelse med boligbebyggelsen ‘Cykelhuset’ etableres ingen bil-
parkeringspladser. | centeromradet 'Karréen' etableres en parkeringskaelder med et antal bil-
parkeringspladser svarende til en reduceret p-norm.

Der etableres det antal cykelparkeringspladser som Aarhus Kommunes parkeringsnorm for zone Il
foreskriver.

Den eksisterende cykelsti, der lgber gennem lokalplanomradet (og under Viborgvej), giver adgang til
delomréade Il og delomréade lIl.

For at imadega de udfordringer med trafiksikkerhed som flere naboer oplever idag, har projektudvikler
tilbudt Aarhus Kommune en udbygningsaftale vedr. den kommunale vej Frydenlunds Allé.
Udbygningsaftalen omhandler en indsnaevring af Frydenlunds Allé samt plantning af allétreeer, pa
straekningen langs lokalplanomradets gstlige afgraensning.

Hvordan forventes trafikafvikling og trafiksikkerhed at udvikle sig, hvis
planforslaget ikke vedtages?

| tilfeelde af at planforslaget ikke vedtages vil der ikke blive opfgrt nye boliger eller nye butikker inden
for lokalplanomradet. Selvom det ikke forventes at ske, sa kan det eksisterende center potentielt
kunne tages i brug igen indenfor geeldende planlaegning. | dette tilfaelde forventes trafikafvikling og
trafiksikkerhed inden for lokalplanens omrade at forblive usendret i forhold til den nuveerende
situation. Frydenlund Centeret vil saledes fortsat have en stor overkapacitet af parkeringspladser pa
terreen, og lokalplanomradets bidrag til trafikbelastningen pa Frydenlunds Allé vil fortsat veere meget
begraenset.

| tilfselde af at centeret tages i brug til butikker igen, vil trafikken igen stige pa Frydenlunds Allés
sydligste straekning, som fglge af karsel til centerets funktioner.

Vurdering af pavirkning pa trafiksikkerhed og trafikafvikling

Det reducerede antal bil-parkeringspladser vil medfgre en reduceret meengde af biltrafik til og fra
omradet sammenlignet med et scenarie hvor den geeldende parkeringsnorm opfyldes. Derfor vil
biltrafikken der generes af omradet veere sammenlignelig med den biltrafik der blev genereret da
centret var i fuld drift. Det bliver understgttet af at lokalplanen, der ikke tillader synlige
parkeringspladser i tilknytning til centerfunktionen. Det betyder, at centret henvender sig primeaert til
fodgeengere og cyklister. Antallet af fodgeengere og cyklister til og fra omradet forventes at stige. Det er
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blevet sikret i lokalplanen at vejadgangen til delomrade Ill ligger i stort nok afstand til krydset
Viborgvej/Frydenlunds Allé sa at biler kan komme til og fra omradet pa trods af eventuel kadannelse pa
Frydenlund Allé mod syd. Det sikrer at der ikke sker tilbagestuvning i krydset. Sammenlignet med 0-
scenarriet hvor man forventer at omradet ikke opfylder sin centerfunktion ville en realisering af
lokalplanen ogséa have positive konsekvenser for det omkringliggende vejnet, da det giver bedre
adgang til forsyning med dagligvarer i gdafstand til et ellers underforsynet omrade og dermed pavirker
transportmiddelfordelingen i omradet positiv.

Hos beboerne i omradet er der en bekymring om starre belastning pa vejene i deres neeromrade i form
af flere parkerede biler og gget sagetrafik til parkering pa omkringliggende veje.

| delomrade | skulle der efter den gaeldende letbanenorm etableres mellem 3 og 7 parkeringspladser
afheengig af boligernes antal og starrelse. Lokalplanen kreever 4 pladser. Situationen pa Haslevangsve;j
vil dermed sandsynligvis eendre sig til det bedre, da der etableres parkeringspladser pa egen grund,
som ikke er der i dag. Der vil sandsynligvis alene veere tale om lejlighedsvis parkering pa
Haslevangsvej, i lighed med den parkering som gvrige beboere pa Haslevangsvej genererer, nar der er
flere biler end der kan vaere pa egen grund.

| delomrade Il skulle der efter den geeldende letbanenorm etableres ca. 6 parkeringspladser afheengig
af boligernes antal og starrelse. Lokalplanen kreever ingen parkeringspladser i delomradet, da der ikke
kan skaffes karende adgang til grunden pa en trafiksikker made.

| delomrade Il skulle der efter den geeldende letbanenorm etableres mellem 90 og 100 pladser til
boliger afhaengig af boligernes antal og starrelse og op til 60 pladser til detailhandel. Samlet set giver
det 110 -120 pladser pga. muligheden for dobbeltudnyttelse.

Den geeldende letbanenorm vurderes til at vaere et godt udgangspunkt for det forventede bilejerskab.
Tallene ligger dog i den hgje ende, da omradet er relativ byneert, ligger i umiddelbar tilknytning til
stoppestederne pa Viborgvej og vil have forsyning med dagligvare inden for selve lokalplanomradet.
Reservation af et mindre antal parkeringspladser til delebiler vil ogséa veere med til at seenke
parkeringsbehovet, da en delebil kan erstatte flere privatbiler. Af den arsag kraeves kun 85
parkeringspladser i tilknytning til delomrade Ill.

Skulle der opsta et parkringsbehov der ikke kan daekkes indenfor lokalplanomradet, ville det veere
relativ begraenset. Beboer og besaggende der ikke kan finde parkering indenfor lokalplanomradet vil
sandsynligvis parkere sa taet pa deres mal som muligt. Det vil sige pa Frydenlund Allé men det kan ikke
udelukkes at enkelte ogsa vil parkere andre steder i omgivelserne. Skulle der mod forventning opstar
en situation hvor mange biler holder pa anden privat grund ville berarte kunne indfare
parkeringsrestriktioner mod det.

Fokus pa ubesveeret cykeladgang og -parkering/opbevaring indenfor lokalplanomradet forventes at
have en positiv pavirkning pa trafikafviklingen og trafiksikkerheden i omradet generelt (bade indenfor
og udenfor lokalplanens omrade).

Den udbygningsaftale i form af indsnaevring af Frydenslunds Allé samt plantning af allétraeer, som
bygherre har tilbudt Aarhus Kommune ift. at nedseette hastigheden pa Frydenlunds Allé og dermed gge
trafiksikkerheden. Det anbefales at acceptere den tilbudte udbygningsaftale.

De tiltag, som er beskrevet ovenfor, har forskellige pavirkning ift. trafikafvikling og trafiksikkerhed. Flest
traekker i positiv retning og nogle i negativ retning.
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Samlet set vurderes lokalplanens pavirkning pa trafikafvikling og trafiksikkerhed inden for og uden for
lokalplanomradet ikke at vaere vaesentlig. Pavirkningen bliver yderligere reduceret, hvis den tilbudte
udbygningsaftale pa Frydenslunds Allé gennemfgres og ved at der i lokalplanen stilles krav om
ubesveeret cykeladgang og cykelparkering/opbevaring og at der stilles krav om parkeringspladser til
delebiler, som skal reducere behovet for privat bilejerskab blandt nye beboere.

Afveaergetiltag

Miljgkonflikten i forhold til trafiksikkerhed im@degas ved at Aarhus Kommune accepterer bygherres
tilbud om en udbygningsaftale som beskrevet ovenfor, med henblik pa fredeligggrelse og begranning af
en delstreekning af Frydenslunds Allé.

Miljgkonflikten i forhold til trafikafvikling og trafiksikkerhed imadegas endvidere, ved at der er
indarbejdet afveergetiltag i form af bestemmelser i lokalplanen om:

e atderilokalplanen stilles krav om et antal bil-parkeringspladser reserveres til delebiler
e at cykeladgang og cykelparkering/opbevaring er ubesveeret for alle delomrader.
e atdelomrade Il ikke leengere har karende adgang fra Viborgvej

Metode og manglende viden

Registreringer og oplevelser af trafiksikkerhed og trafikafvikling stammer fra indledende hgringer, hvor
naboerne har haft mulighed for at udtale sig.

Der er foretaget en trafiktaelling pa en enkelt morgenspidsbelastningstime, som har bidraget med
viden om, hvordan trafikafviklingen foregar i en spidsbelastning, og i hvilke retninger bilerne fordeler
sig i krydset. Der er tale om en “stikpragve” idet der kun er teelling fra en enkelt morgen, men
resultaterne viser omtrent samme billede, som en tidligere omfattende krydsteelling.
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Befolkning og Menneskers sundhed - Stgj fra veje

Konklusion

Lokalplanomradet er st@jbelastet af vejtrafikstaj fra Frydenlunds Allé og Viborgvej, samt af stgj fra en
kommende letbane pa Viborgvej. Derudover vil lokalplanomradet blive stgjbelastet fra varelevering til
den dagligvarebutik, som lokalplanen giver mulighed for at etablere.

Stgjpavirkningen pa udendars opholdsarealer og inde i boligernes vurderes at veere moderat, under
forudsaetning af at der iveerksaettes en raekke afvaergetiltag, der dels har til formal at sikre overholdelse
af Miljgstyrelsens vejledende stagjkrav og dels har til formal at sikre en god oplevet boligkvalitet i de nye
planlagte boliger. Selvom det forventes at alle greenseveerdier kan overholdes, s3 vil stgjen pa
udendars opholdsarealer og sandsynligvis ogsa stajen i boligerne blive taet pa greensevaerdierne pa
nogle tidspunkter af dagen. Der vil sandsynligvis veere mennesker, som vil fraveelge boliger med denne
beliggenhed af den arsag.

Hverken stgjen fra letbanen eller stgjen fra varelevering forventes at belaste boligerne mere end
vejstgjen, og pavirkningen fra disse vurderes ikke at vaere vaesentlige.

Beskrivelse af emnet

Stgj fra vejtrafik

Viborgvej og Frydenlunds Allé er kilder til vejstaj pa lokalplanomradet. Viborgvej er en indfaldsve; til
Aarhus og belaster omgivelserne med over 68 dB i dagtimerne. Frydenlunds Allé er mindre trafikeret,
men pavirker omgivelserne med ca. 63 dB.

Der er udarbejdet en stgjrapport med beregninger af forventet vejtrafikstgj, herunder ogsa varelevering
fra offentlig vej.

Der er taget udgangspunkt i Miljgstyrelsens “lempede stgjkrav”. Miljgstyrelsens vejledning ”Stgj fra
veje” fra 2007 tillader, at der i seerlige tilfeelde kan etableres stgjfalsomme formal som fx boliger i
eksisterende stgjbelastede byomrader, hvis der tages seerlige forholdsregler. Vejledningens mulighed
for at anvende disse lempede stagjregler kan bruges i den aktuelle lokalplan, idet der for delomrade | og
II's vedkommende er tale om nye boliger i et eksisterende boligomrade, og for delomrade lll's
vedkommende er tale om nye blandede byfunktioner i et eksisterende blandet
byomrade/centeromrade.

I henhold til Miljgstyrelsens vejledning 4/2007 ”Stgj fra veje” skal det ved planleegning af boliger i
eksisterende stgjbelastede byomrader sikres,

e atudendars opholdsarealer skal stgjbeskyttes sa stgjbelastningen i frit felt, Lden,
ikke overstiger 58 dB.

e atstgjbelastningen indendgrs i sove- og opholdsrum med delvist abne vinduer ikke
overstiger Lden 46 dB (vindue abnet til et 8bningsareal pa 0,35 m2).

e boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens
stille facade og birum mod gaden.

Desuden skal Bygningsreglementets krav om maksimalt Lden 33 dB med lukkede vinduer (med evt.
friskluftsventiler i 4ben position) overholdes.
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Stoj fra letbane/BRT

Der vil med stor sandsynligvis blive etableret en letbane i et midtertracé pa Viborgvej. Stgjbidraget
herfra er beskrevet i en miljgkonsekvensrapport for ”Letbane og BRT for strackningen Spanien til
Brabrand”. Der vurderes pa stgjen i bade anleegsfasen og driftsfasen for bade letbane og BRT-lgsning.
Driftsfasens stgj er inddelt i kategorier; trafikstgj, stgj fra skinnerne og vibrationer og strukturlyd. Det
konkluderes, at stgjen fra anleegsfasen i begge lasningsvalg vil veere moderat. Trafikstgjen i driftsfasen
vurderes at veere uveesentlig for letbane-lgsningen.

Letbanen kan i nogle tilfeelde medfare veesentlig stgjpavirkning fra skinnerne i tilfaelde af sving eller
kurver pa straekningen. Streekningen forbi Frydenlund Centeret er uden kurver, og det forventes ikke at
veere udfordringer med stgj fra skinnerne.

Stgj fra vareindlevering fra offentlig vej

Lokalplanen giver mulighed for at etablere dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker og
vareleveringen vil foregar fra Frydenlunds Allé, som er en offentlig vej. Den forventede stajpavirkning
pa de neermeste boliger, som alle ligger indenfor lokalplanomradet, er undersagt og vurderet.

Der er ved beregninger ikke medregnet stgj fra karsel med lastvogne, da disse som udgangspunkt
reguleres i henhold til stgj fra veje, nar de befinder sig pa offentlig vej. Det er forudsat, at
vareleveringen bestar af handtering af varer (kolonialvarer, terminalvarer, kombinerede lees og
friskmeelk) og returemballage pakket i tradbure monteret med hjul eller pa paller, som handteres og
flyttes ved hjaelp af pallelgftere fra lastvognsrum pa offentlig vej til butikkens lagerrum. Alle aktiviteter
foregar pa fortov mellem Frydenlunds Allé og karrébygningen. Det er forudsat at én varelevering varer i
alt 30 min.

Beregninger viser, at hvis der blot forekommer én varelevering i natperioden (ml. kl. 22-07), beregnes
over LAeq 60 dB(A) pa boligernes mest udsatte facader. | forhold til Miljgstyrelsens normalt geeldende
stgjgraense for stgj fra virksomheder i byomrader, svarer dette til en overskridelse pa over 20 dB i
forhold til natgreensen pa maksimalt 40 dB(A).

Ved én varelevering i dagperioden (ml. kl. 07-18) beregnes i stedet op til LAeq 49 dB(A), hvilket svarer til
overholdelse af normalt gaeldende krav om maksimalt 55 dB(A) i omrader for blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse i dagperioden.

Beregningerne viser, at der med 2-3 vareleveringer i dagperioden (ml. kl. 07-18) beregnes op til 55
dB(A).

Ved planlaegningen af nye butikker er det i farste omgang planleegningsmyndighedens opgave at
forebygge, at der opstar konflikt i forhold til boliger.

Hvordan forventes stgj fra veje at udvikle sig, hvis planforslaget ikke vedtages?

| tilfeelde af at planforslaget ikke vedtages vil der ikke blive opfart nye boliger eller anden ny stgjfalsom
anvendelse inden for lokalplanomradet. | dette tilfeelde forventes pavirkningen pa mennesker fra stgj
fra veje og fra vareindlevering til butikker at forblive uaendret i forhold til den nuvaerende situation,
bade indenfor og udenfor lokalplanens omrade. De to eksisterende villaer, som ligger relativt teet ud
mod Viborgvej, vil fortsat veere pavirket af vejstgj i samme omfang somi dag.
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Stgjbidraget fra kommende letbane pa Viborgvej vurderes at veere uvaesentlig i forhold til de
eksisterende forhold.

Vurdering af pavirkninger
Stgj fra vejtrafik

Stgjberegningerne viser, at flere af de boliger og tilhgrende udendgrs opholdsarealer, som lokalplanen
giver mulighed for at opfare, vil veere stgjbelastet af vejtrafikstgj fra Frydenlunds Allé og Viborgvej ud
over greenseveerdierne i Miljgstyrelsens vejledning. Vejtrafikstgj kan have en stor negativ pavirkning pa
oplevelsen af boligkvalitet. Der er derfor i udgangspunktet tale om en veesentlig negativ pavirkning.

Stgjberegningerne viser, at der er behov for stgjveern og afskeermninger som beskrevet i det folgende,
for at greenseveerdierne i Miljgstyrelsens vejledning kan overholdes:

Illustrationen herunder viser med bla streger de ngdvendige stajveern/afskeermninger til beskyttelse af
udendars opholdsarealer i terraen og pa tagterrasse for ‘Gardhavehuset’ (delomrade I). Der er behov
for 3,5 m hgje afskeermninger omkring gardrummet, og et 1,3 m hgijt stgjveern ved den indeliggende
tagaltan mod Viborgve;.

Illustrationen herunder viser med bla streger de ngdvendige stgjveern/afskeermninger til beskyttelse af
udendars opholdsarealer i terraen og pa tagterrasse for ‘Cykelhuset’ (delomrade Il). Der er behov for en
2,5 m hgj stgjskeerm i forleengelse af den vestlige gavli bygningen mod Viborgvej, et 1,5 m hgjt
stgjveern ved den indeliggende tagaltan mod Viborgvej, samt et 3,0 m hgjt veern omkring
cykelunderkgrslen under Viborgvej.
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Pa trods af stgjafskeermning, viser beregninger, at mange af opholdsarealerne vil blive stgjbelastet taet
pa greensevaerdierne. Der vil vaere tidspunkter pa dagen nar der er mange biler pa Viborgvej, hvor
opholdsarealerne kan opleves stgjbelastede i en saddan grad, at nogen vil veelge ophold fra. Det er ikke
useaedvanligt for en bolig i byen, at man vil opleve stgjbelastning i haver eller feelles opholdsarealer,
som er seerligt hgj i nogle perioder pa dagen. Det kan dog ikke udelukkes, at boliger taet pa veje, som
denne lokalplan muligger, fraveelges af den arsag.

Det indendgrs stgjniveau i de stgjbelastede boliger, vil sandsynligvis ogsa ligge teet op af de
graenseveerdier, som bygningsreglementet fastleegger for indendars stgjniveau. Der vil derfor ogsa
veere tidspunkter i lgbet af dagen, hvor stgjen vil opleves hgj i boligen. Da iseer sma boliger kan veere
sveere at flytte funktioner rundt i, kan det ikke udelukkes, at disse boliger fraveelges af nogen, som ikke
gnsker at bo stgjbelastet.

Samlet set vurderes der at vaere en moderat stgjpavirkning pa opholdsarealer og boliger, selvom
lokalplanen sikrer afvaergeforanstaltninger, som kan nedbringe stgjen til greenseveerdierne.

Eksisterende boliger og eksisterende gvrige stgjfalsomme anvendelser uden for lokalplanens omrade
vurderes ikke at blive veesentligt pavirket af vejstaj som falge af lokalplanens realisering.

Stgj fra letbane/BRT

Samlet set vurderes det, at stgjbidraget fra letbane/BRT vil vaere uveesentlig i forhold til de
eksisterende forhold.

Stgj fra varelevering fra offentlig vej

Stgjberegningerne viser, at der kan veere en veesentlig pavirkning pa nogle af de nye planlagte boliger
fra varelevering, seerligt hvis varer leveres i natperioden (ml. kl. 22-07). Stgj fra varelevering kan have en
stor negativ pavirkning pa oplevelsen af boligkvalitet; iseer om natten kan denne type stgj pavirke
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oplevelsen af boligkvalitet negativt, fordi man forventer at der er mere stille i byen om natten og man
kan opleve gentagne gange at blive veekket af sin nattesgvn pga. larm fra vareindlevering. Der er derfor i
udgangspunktet tale om en veesentlig negativ pavirkning.

Det er derfor en forudsaetning, at varelevering far kl. 07.00 ikke forekommer. Det er projektudviklers
ansvar at lave de ngdvendige aftaler med deres lejere om vareleveringen.

Afveergetiltag

Stoj fra vejtrafik

Miljgkonflikten i forhold til vejstgj imgdegas ved at der er indarbejdet afvaergetiltag i form af
bestemmelser i lokalplanen om:

e Placering af byggefelter og udendgrs opholdsarealer, som vist i lokalplanen.

e Der skal etableres stgjveern og afskeermninger i givne hgjder og dimensioner.

e |alle boligbebyggelser med stgjbelastede facader kan der etableres gennemlyste lejligheder,
sa alle boliger kan fa en stgjsvag facade. (byggefelterne regulerer indirekte den maksimale
bygningsdybde)

Detaljerede krav til facadernes lydisolation og hvordan kravene sikres opfyldt, skal fastleegges i
forbindelse med den videre projektering af bygningen. | forhold til at sikre s& god oplevet boligkvalitet
som muligt, er det vaesentligt fgrst og fremmest at sikre at stgjkravene opfyldes ved at gare brug af
‘gennemlyste’ lejligheder hvor man har vinduer der kan lukkes helt op ud til en stille side, og fgrst
derefter (i n@dvendigt omfang) evt. gare brug af “russer-vinduer” og lignende speciallgsninger og
seerlige lyddeempende tiltag.

Stoj fra letbane/BRT
Der er ikke behov for afveergetiltag i relation til stgj fra letbanen.
Stgj fra varelevering fra offentlig vej

Varelevering fra offentlig vej kan ikke reguleres med miljglovgivningen, idet der er tale om vejstgj.
Vejstgj kan ikke reguleres. Det betyder, at det er projektudviklers ansvar at sgrge for, at der indgas
aftaler om vareleveringens tidsrum og eventuel ogsa om szerlige tiltag til at nedbringe stgjen. Der
findes en vejledning. Varelevering far kl. 07.00 ma ikke forekomme.

Da facaderne i forvejen er stgjisolerede til at veerne mod trafikstaj, forventes det ikke at veere en
vaesentlig yderligere pavirkning, at boligerne pa denne facade ogsa pavirkes af stgj fra varelevering, nar
blot der ikke vareleveres inden kL. 07.00.

Metode og manglende viden

Der er udarbejdet en stgjrapport med beregninger af forventet vejtrafikstgj, herunder ogsa varelevering
fra offentlig vej. Stagjrapporten er udarbejdet af firmaet Gade & Mortensen Akustik A/S for bygherre, og
er dateret 03.12.2014. Beregningerne er foretaget ved hjeaelp af beregningsprogrammet SoundPLAN
v9.0 i henhold til beregningsmetoden Nord2000 med udgangspunkt i de i rapporten anfarte
oplysninger vedrgrende trafikmaengder, vejbelaegning, karselshastigheder samt den aktuelle
bebyggelses beliggenhed i forhold til vejfgring og omradets @vrige bebyggelse.
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Grundlaget for stgjberegningerne i stgjrapporten har veeret:

e Karréen, Frydenlundsgrunden, Lokalplanmateriale, juni 2024

e Cykelhuset & Gardhavehuset, projektgrundlag 29.05.2024

e Kortmateriale fra Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, maj 2024

e Forventet fremtidig trafik (oplyst af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg, Mobilitet d. 15.05.24)

Befolkning og Menneskers sundhed - Tryghed

Konklusion

Trygheden vil formentlig stige, hvis lokalplanforslaget realiseres. Det vurderes, at det er afggrende for
udvikling af omradet at lokalplanen vedtages.

Beskrivelse af emnet

| takt med at butikkerne i Frydenlundcentret er lukket, er utrygheden i omradet steget. Centeret
udseettes for graffiti og andet haervaerk, og fra naboer og feellesrad berettes der om oplevelser med salg
af diverse og andre ulovligheder omkring centeret og i tunnellen.

Trafikal tryghed er gennemgaet under Befolkning og Menneskers sundhed - trafikafvikling og
trafiksikkerhed.

Hvordan forventes utrygheden at udvikle sig, hvis planforslaget ikke vedtages?

Hvis planforslaget ikke vedtages, forventes utrygheden i omradet at stige, da centret i sa fald fortsat vil
fa lov til at forfalde. Diverse ulovligheder kan fa fast base i omradet, hvilket kan veere vanskeligt at 3
bugt med, nar det fgrst er etableret. P4 den made er der igangsat en ond spiral, som helst skal stoppes
hurtigst muligt.

Tunnellen under Viborgvej er ogsa et udsat sted, som treenger til en modernisering.
Vurdering af pavirkninger

Hvis planforslaget vedtages, og der etableres boliger, vil der kunne flytte flere borgere til omradet. Flere
beboere og et teettere naboskab med gode feellesarealer vil ggre det mere attraktivt og trygt at bo og
feerdes i omradet.

For naboerne er det af stor vigtighed, at omradets deroute bremses. Planlsegningen kan medvirke til at
en ond spiral bremses. Det vurderes, at det vil vaere af stor betydning for de omkringboende, og at en
totalombygning af omradet vil have en vaesentlig positiv betydning for miljget.

Afvaergetiltag

Der er ikke behov for afveergetiltag, fordi realiseringen af planen vil veere et positivt skridt pa vejen til et
mere trygt omrade.

Metode og manglende viden

Kilder til viden om oplevelse af utryghed i omradet kommer af hgringssvar fra den indledende haring,
og bakkes op af medieomtaler om heerveerk og seerlige episoder.
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Bilag IV-arter

Konklusion

Yngle- og rasteomraderne for de relevante bilag IV-arter, vil ikke blive forringede i forbindelse med
realisering af lokalplanen. Det er en forudsaetning at de beskrevne afveergetiltag bliver realiseret.

Beskrivelse af emnet

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen skal der foretages en vurdering af, hvorvidt
lokalplanens realisering kan pavirke yngle- eller rasteomrader for de sakaldte bilag IV-arter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

| en radius af ca. 1.000 meter fra Frydenlund centret er der pa artsportalerne arter.dk og naturbasen.dk
foretaget i alt 9 observationer af bilag IV-arter. De registrerede arter pa databaserne kan ikke ggre det
ud for en konkret in-situ vurdering, men kan benyttes til at indspore, hvilke arter man kan forvente at
finde, samt hvilke arter der potentielt kan udelukkes.

De fundne bilag IV-arter pa begge portaler udger Odder, Skimmelflagermus, troldflagermus, gren
kalleguldsmed og gran mosaikguldsmed. Af de fundne arter kan der afvises at, der indenfor
lokalplansforslagets udstraekning er yngle- eller rasteomrader for odder, gran mosaikguldsmed og gran
kglleguldsmed.

Det er derfor udelukkende relevant i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen at forholde sig til
potentielle yngle- og rasteomrader for flagermus, da visse arter ofte er at finde i bynsere miljger, saerligt
i eller ved bygninger med div. revner og spraekker eller i treeer med diverse hulheder.

Der blev derfor foretaget en sakaldt levestedsvurdering af de bygninger der skal rives ned og de traeer
der gnskes feeldet i lokalplanens realisering.

Formalet med en levestedsvurdering er at afgreense, hvilke bygninger og treeer der er potentielle yngle-
eller rasteomrader for flagermus.

Der blev foretaget en besigtigelse af lokalplanomradet med henblik pa at vurdere traeer og bygningers
potentiale som yngle- og rastesteder. Der blev kun registreret enkelte treeer, der udviste potentiale som
yngle- og rastesteder for flagermus. Af disse vurderes potentialet at vaere middel til lav som yngle- og
rastesteder for flagermus. Der blev ikke fundet strukturer, der ville kunne rumme store bestande af
flagermus. Dog ville mindre grupper af f.eks. dveergflagermus potentielt kunne benytte de papegede
treeerne i planomradet. Disse treeer kan dermed ikke afvises som mulige raste- eller ynglesteder for
flagermus.

Der blev ved besigtigelsen af Frydenlundscentret ikke fundet tegn pa at bygningen bliver benyttet af
flagermus. Det vurderes desuden at bygningen ikke har strukturer, der er attraktive for flagermus. Da
centret ikke vurderes som et potentielt levested, idet der er intakte facader og tagkonstruktion og intet
giver mistanke om flagermusaktivitet, skal der ikke udfgres yderligere undersggelser i forhold til
flagermus.

Ved besigtigelsen af de to villaer pa hhv. Viborgvej 100 og Haslevangsvej 2, blev der ikke fundet nogle
direkte tegn pa forekomster af flagermus. Tilstanden af huset og et skur pa Haslevangsvej 2 indeholdt
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flere potentielle levesteder. Da der blev fundet spraekker og skader i gavle og traeveerk i huset, der
potentielt kan huse en eller flere flagermus. | skuret tilknyttet Haslevangsvej 2 blev der ligeledes fundet
hulrum og partier med vedbend, som nogle arter af flagermus kan benytte som et sakaldt
mellemkvarter.

De mulige levesteder blev vurderet til potentielt at kunne fungere som midlertidig rasteomrader for
udvalgte arter af flagermus. Skuret og huset pa Haslevangsvej 2 kan dermed ikke afvises som muligt
raste- eller ynglested for flagermus.

De fundne potentielle levesteder pa Haslevangsvej 2 vurderes ikke at veere relevante for alle
flagermusarter der lever i bygninger. Langgret flagermus benytter stgrre hulrum, sydflagermus kraever
en god varme og isolation for at kunne benytte et yngle- eller rastested og bygningen understatter ikke
rastemuligheder for disse arter. Andre arter sd som Brandts flagermus, skaegflagermus, nordflagermus
og bredgret flagermus forekommer ikke fast i Jylland og kendes kun fra strejfende individer.
Frynseflagermus er tilknyttet skovarealer af hgj kvalitet og vil ikke forekomme i bynatur. Der er
sandsynligvis kun tale om mulige rastesteder for arterne af Pipistrellus sleegten, dvs. dveergflagermus,
pipistrelflagermus, troldflagermus. Skimmelflagermus vurderes ogsa at kunne benytte levestederne.

Med to lytteundersagelser i hhv. for- og sensommeren, vil det vaere muligt at fastsla hvilke arter af
flagermus, der reelt forekommer indenfor lokalplanomradet. Da lytteundersggelserne ikke kan
foretages indenfor den tids- og procesplan der er lagt for lokalplanen, bygger vurderingen pa
antagelser om, at flagermus raster i omradet.

Hvordan forventes forholdene for flagermus at udvikle sig, hvis planforslaget ikke
vedtages?

De potentielle levesteder er i dag af middel potentiale, og er af et omfang, som vurderes ikke at
understgtte en ynglende eller overvintrende koloni af flagermus. Vedtages planforslaget ikke, forventes
potentialet ikke at eendre sig, da villaen pa Haslevangsvej 2 er beboet og ma formodes lgbende
vedligeholdt, sa levestedernes potentiale ikke gges over tid. De treeer der vurderes som
middelpotentiale ift. Yngle- og rasteomrader forventes heller ikke at a&endre deres potentiale, hvis
planforslaget ikke vedtages.

Vurdering af pavirkninger

| habitatbekendtgarelsen, star det naevnt at, “... der ikke gives tilladelse, dispensation, godkendelse
mv., hvis det ansggte kan

o beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra a), eller
o gdelaegge de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle livsstadier.”

Emnet har en veesentlig betydning for bilag IV-arternes yngle- og rasteomrader, da man gnsker at fjerne
potentielle levesteder for arter af flagermus i forbindelse med vedtagelsen af forslaget. Ved at fjerne
bebyggelsen pa Haslevangsvej 2 og feelde et traee med middel potentiale som levested mindskes den
gkologiske funktionalitet for omradet omkring Frydenlundcentret.

Der vil altsa veere faerre levesteder tilgeengeligt for de flagermus, der ma veere i omradet omkring
Frydenlundcentret. Samtidig vil der potentielt ske en mindskning af den gkologiske funktionalitet for
flagermusene. Det betyder at omradet bliver mindre egnet til at opretholde flagermusenes levevilkar.
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Afvaergetiltag

Miljgkonflikten i projektet imadegds med nedenstdende afveergetiltag.

Afveergetiltagene kan ikke sikres med nogle af de myndighedsgodkendelser, som realisering af
lokalplanen forudseetter. Derfor indgas en skriftlig aftale med projektudvikler og grundejer, som skal
tinglyses pa de relevante ejendomme. Aftalen beskriver detaljeret hvordan og hvornar
afveergetiltagene skal foretages, og sikrer at de vedbliver at veere indenfor omradet. Den skriftlige aftale
er godkendt af begge parter, og gares gaeldende inden lokalplanens endelige vedtagelse.

Afveergetiltag 1
For at realisere lokalplanen, skal der feeldes ét tree pd ejendommen matr.nr. 6aa Hasle By, Hasle.
Afveergetiltag 1 skal minimere miljgpavirkningen som falge heraf.

Der skal laves udskeeringer i to treeer indenfor planomradet, for hvert tree med middel potentiale der
feeldes.

e Det pageeldende tree skal bevares mindst seks maneder efter, at der er foretaget udskeering
af flagermusbo i to andre treeer.

e Der skal udskeeres ét flagermushul i hvert af de to traeer pa matr.nr. 50ai Arhus Markjorder,
som sikres bevaret med bestemmelser i lokalplanen.

e Flagermushuller skal orienteres, sa de ikke vender ud mod belysning om natten, herunder
gadelys, lys fra huse eller arbejdsplads-/sikkerhedsbelysning.

e Flagermushullerne i treeerne skal stedse bevares i overensstemmelse med ovenstaende.

Afveergetiltag 2
For at realisere lokalplanen, skal bebyggelse med potentiale for flagermus pa ejendommen matr.nr. 6e
Hasle By, Hasle nedrives. Afveergetiltag 2 skal minimere miljgpavirkningen som fglge heraf.

4 Flagermuskasser skal opsaettes inden nedrivning, sddan at der kontinuerligt er rastesteder for
flagermus under nedrivnings- og byggeperioden. Desuden skal der etableres permanente
flagermuskasser pa ejendommen, sa der fortsat er tilgeengelige levesteder for de flagermus, der
rastede i bygningen for nedrivningen:

e Det byggeri, som eksisterer pa Ejendommen ved servituttens underskrivning, skal bevares
mindst seks maneder efter, at der er opsat fire flagermuskasser pa Ejendommen. De fire
flagermuskasser skal stedse opretholdes pa ejendommen i overensstemmelse nedenstaende.

e | perioden indtil det nye byggeri pa ejendommen er opfart, opseettes flagermuskasserne pa
paele inden for et udpeget omrade jf. den skriftlige aftale herom. Flagermuskasser pa pzele skal
placeres mindst tre meter over terraen. To kasser skal placeres vendt mod gst, og to kasser skal
placeres vendt mod vest eller sydvest, sa bade vinter- og sommerbehov daekkes.

e Flagermuskasser pa pzele eller bygninger skal orienteres, sa de ikke vender ud mod belysning
om natten, herunder gadelys, lys fra huse eller arbejdsplads-/sikkerhedsbelysning, og sa de
star uforstyrrede hele anleegsfasen igennem.

e Flagermuskasser pa peele eller bygninger skal veere egnede til bygningslevende
flagermusarter, der benytter spreekker og mindre hulrum. Der skal seettes en plade op foran
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flagermuskasser pa peele, som er egnet til at imitere en bygningsfacade. Der skal vaere 20-30
cm mellemrum ved kasserne, sa flagermusene kan tilga kasserne.
Afveergetiltag 3:

Nedrivning skal foretages enten i perioden medio-april til maj eller september-medio oktober.

e For at kontrollere for forekomsten af flagermus i bygningerne, skal der inden der sker
nedrivning foretages en lytteundersggelse, sa korrekt udslusning af eventuelle flagermus kan
sikres.

e Nedrivning skal gennemfgres gradvist over to eller flere dage.

Metode og manglende viden

| projektomradet er vurderingen af egnede levesteder foretaget ved at screene efter strukturelle skader
pa treeer. Karakteristika sdsom treeets diameter i brysthgjde, placering, art, antal og starrelse af synlige
hulheder og spraekker blev noteret og brugt til potentialevurderingen af hvert enkelt tree.

Bygningernes periferi blev undersggt for mulige ind- og udgangshuller. Derudover blev den indvendige
del af Frydenlundcentret undersggt for tegn pa flagermus, specifikt:

e levende eller dgde individer af flagermus

e Ekskrementer eller urin, herunder lugt

e Pelsolie-pletter

e Rester af byttedyr — typisk afpillede insektvinger
e Lyde af aktive flagermus (f. eks. Social kald)

Derudover blev bygningsstrukturer vurderet for om de potentielt kunne udggre rastepladser for
flagermus.

Da der ikke er foretaget lytteundersggelser, der kan pavise hvilke arter af flagermus, der reelt befinder
sig i omradet og benytter bygningerne og traeerne som yngle- eller rasteomrader. Det skal derfor
antages at alle potentielle levesteder for flagermus indenfor projektomradet bliver benyttet af
flagermus.

Der er i "Opdatering af: Handbog om dyrearter pa Habitatdirektivets Bilag IV, Del 2 — Odder og
flagermus” ingen beskrivelser af effekterne af afvaergetiltag for mellemkvarterer der benyttes af
bygningsrastende flagermus. | Bilag IV-hdndbogen er det ligeledes beskrevet hvordan, den
videnskabelige evidens peger pa at “handboring” af levesteder i treser, er den bedste metode til at
genskabe tabte levesteder i treeer pa, men at forskning i effekten af denne metode endnu ikke viser et
entydigt svar. Der er dog erfaringer fra Bidstrup Skovene at de menneskeskabte hulheder med jeevne
mellemrum bliver besggt af enkelte individer.

Det kan i praksis vaere meget sveert at sikre at flagermus benytter strukturer, der etableres som
erstatning for eksisterende rastesteder i bygninger. Savel flagermuskasser som mere sofistikerede
erstatningsbyggerier er i mange tilfeelde blevet forbigaet af flagermusene, og afveergehensigten
dermed mislykket. Den foreslaede afveergestrategi repraesenterer den bedst mulige lgsning i den givne
situation.
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Anlaegsfasen

Konklusion

Anlaegsarbejdet forbundet med realisering af lokalplanen kan f& en vaesentlig men midlertidig
pavirkning pa omgivelserne iszer i form af stgj. Det skyldes, at lokalplanen muligger realisering af tre
byggeprojekter teet pa hinanden, som kan fa parallelle anleegsfaser. Midlertidige visuelle gener og
midlertidige forstyrrelser for trafikken vurderes ikke at veere veesentlige.

Beskrivelse af emnet

| lokalplanleegningen er der ikke hjemmel til at fastleegge metoder eller tidsperioder vedr. den
anlaegsfase, der knytter sig til realisering af lokalplanen. Det er heller ikke muligt at forudsige hvornar
en anleegsfase pabegyndes eller om alle delomrader realiseres samtidig om overhovedet anlsegges.

Vurdering af anleegsfasens pavirkning pa omgivelserne beror derfor pa en antagelse om det "veerst
teenkelige” scenarie, at alle tre delomrader realiseres samtidigt, og de tre anleegsarbejder foregar
parallelt.

Anlaegsfasen som knytter sig til delomrade | forventes at kunne foregd med adgangsve;j fra
Haslevangsvej. Anlaegsarbejdet vil dog ogsa omfatte sendringer i den eksisterende vendeplads, som
falge af en udbygningsaftale indgaet med Aarhus Kommune. Anleegsarbejdet vil sandsynligvis forega i
forskellige trin fra nedrivning og bortskaffelse af eksisterende villa, udgravning til nye fundamenter,
stgbearbejde og til sidst elementmontering og anlaeg af udearealer. Alle aktiviteter forventes at kunne
forega fra indenfor delomradets afgraensning. Der vil veere stgj forbundet med alle faser af
anlaegsarbejdet, men disse reguleres med Aarhus Kommunes regler for anlaegsarbejder.

Anleegsfasen som knytter sig til delomrade Il forventes at kunne foregd med adgangsve;j fra Viborgvej
med mindre anlaegsarbejdet knyttet til letbanen forhindre dette. Anlaegsarbejdet vil sandsynligvis
forega i forskellige trin fra nedrivning og bortskaffelse af eksisterende villa, udgravning til nye
fundamenter, stebearbejde og til sidst elementmontering og anleeg af udearealer. Alle aktiviteter
forventes at kunne forega fra indenfor delomradets afgraensning i starstedelen af anlaegsfasen. Der
kan dog veere lejlighedsvis brug for arealer udenfor egen matrikel. Der vil veere stgj forbundet med alle
faser af anlaegsarbejdet, men disse reguleres med Aarhus Kommunes regler for anleegsarbejder.

Anlaegsfasen som knytter sig til delomrade Ill forventes at kunne foregd med adgangsvej fra
Frydenlunds Allé. Anleegsarbejdet vil dog ogsa omfatte eendringer pa den eksisterende Frydenlunds
Allé, som falge af en udbygningsaftale indgdet med Aarhus Kommune. Der vil ogsa veere
anleegsarbejde omkring cykelrampen som fglge af en udbygningsaftale indgaet med projektudvikler.
Anlaegsarbejdet vil sandsynligvis forega i forskellige trin fra nedrivning og bortskaffelse af eksisterende
bebyggelse og benzintank, udgravning til nye fundamenter, stgbearbejde og til sidst elementmontering
og anleeg af udearealer. Alle aktiviteter forventes at kunne forega fra indenfor delomradets
afgreensning. Der vil veere stgj forbundet med alle faser af anleegsarbejdet, men disse reguleres med
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Aarhus Kommunes regler for anleegsarbejder. Der kan veere lejlighedsvise forstyrrelser af trafikken pa
Frydenlunds Allé forbundet med anlaegsarbejdet.

Hvordan forventes emnet at udvikle sig, hvis planforslaget ikke vedtages?

Hvis ikke lokalplanen vedtages, vil der alene veere anleegsarbejder i det omfang ombygning af den
eksisterende bygningsmasse finder sted. Der vil ikke veere nogen pavirkning p4d omgivelserne som fglge
af anleegsarbejde.

Vurdering af pavirkninger

| den situation hvor alle anleegsarbejder pagar samtidig, vil det pavirke neeromradet f.eks. med stgj i
dagtimerne i form af stgj fra maskiner samt tung trafik til og fra omradet. Det kan ogsa forarsage
betydelig stgj, da alle byggepladser reguleres individuelt, og for naboer der er indenfor hgreafstand til
alle tre byggeprojekter, kan der opsta gener i den forbindelse. Anlaegsarbejdet i delomrade | og |l vil
sandsynligvis veere kortere end anleegsarbejdet i delomrade lll pga. byggeriets starrelse. | alle tilfeelde
er der dog tale om midlertidig pavirkning, da anlaegsfasen naturligvis ophgrer nar byggeriet star
feerdigt.

P& delomrade lll vil der sandsynligvis ogsa skulle anvendes kraner og maske andre stgrre maskiner til
udgravning til keelder. Der kan veere en midlertidig men veesentlig visuel pavirkning forbundet med
dette anlaegsarbejde.

Anleegsarbejdet i delomrade Il og delvisti delomrade | er forbundet med anleegsarbejde i eller teet pa
skel, og der vil derfor forekomme tidspunkter, hvor dele af anlaegsarbejdet ma forega hen over skel.
Dette kan alene ske i samarbejde med grundejer.

Afveergetiltag

Lokalplanen kan ikke regulere anlaegsarbejdet, som reguleres med anden lovgivning. Gennem arbejdet
med lokalplanen er projektudvikler af flere omgange blevet opfordret til at overveje byggeriernes
anlsegsfaser. Begge projektudviklere er blevet gjort opmaerksom p4a, at Aarhus Kommune meget
sjeeldent gar brug af muligheden for at sikre midlertidig anvendelse af arealer udenfor egen matrikel,
og at anleegsarbejdet skal kunne forega pa egen grund. Begge projektudviklere har forholdt sig til dette.

Metode og manglende viden

Pa tidspunktet for lokalplanleegning er byggerierne ikke projekteret, og der kan forekomme sendringer,
som ogsa aendrer pa anleegsarbejdet. | det hele taget er der begraenset viden om den konkrete
anlaegsfase til stede sa tidligt i processen. Afsnittet beror pa generelle antagelser om anlaegsfaser,
som ikke adskiller sig vaesentligt fra andre anleegsfaser forbundet med andre projekter i denne
starrelsesorden.
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Pavirkninger pa tvaers af emner

Lokalplan 1165 og kommuneplantilleeg 112 gagr det muligt at opfare nye boliger, butikker og nye
offentlige byrum i et neeromrade som traenger til at fa byliv og vigtige hverdagsfunktioner tilbage til et
lokalt centralt sted. Med planleegningens realisering vil der vaere tale om en positiv pavirkning pa
naeromradet.

Bebyggelserne der muliggares med lokalplanen, er veesentligt stagrre end bebyggelsen i de naere
omgivelser, og dertil er forbundet forandringer, som kan veere negative for nogle. Den visuelle
pavirkning vil veere vaesentlig for de naboer, som far mindre sollys og mindre uhindret udsigt end de har
i dag. Der vil dog blive tilfgrt flere granne og interessante byrum i forhold til nuvaerende situation.

Stgjen vil pavirke de nye boliger og de tilhgrende opholdsarealer, da Viborgvej er og forbliver en
veesentlig stajkilde. Det er en preemis, nar der forteettes med byggeri langs de befserdede indfaldsveje.
Det vil ikke veere boliger som vil veelges af alle. De vil veere attraktive for mennesker som gnsker bynaer
beliggenhed og neerhed til indkab og kollektiv trafik.

Trafikafviklingen forventes at udvikle sig indenfor det acceptable. Trafiksikkerheden pa Frydenlunds
Allé forventes at blive forbedret med en forventet hastighedsnedsaettelse pa Frydenlunds Allé. Til alle
bebyggelser er forventet et lavt bilejerskab, da mulighederne for offentlig transport og
cykeltilgeengelighed er god. Parkering og parkeringssggning pa de omgivende villaveje forventes derfor
at veere mindre veesentlig.

Yngle- og rasteomraderne for de relevante bilag IV-arter, vil ikke blive forringede i forbindelse med
realisering af lokalplanen. Det er en forudseetning at de beskrevne afveergetiltag bliver realiseret.
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Sammenfattende vurdering

Samlet set forventes lokalplanens realisering af fa en positiv pavirkning pa naeromradet i kraft af de
bylivsskabende elementer den medbringer, og som forsteerkes af naerhed til et kommende
letbanestop. Det vurderes, at de positive pavirkninger er flere end de negative, som dog kan veere
betydelige for dem som mister udsyn eller sollys.

Afveaergetiltag

Med lokalplanen fastleegges byggeriernes udformning og arkitektur, som er vigtig nar et byggeri i stor
skala skal tilpasse omgivelserne og gare det rart at feerdes omkring den.

Der er bestemmelser som sikrer cykeltilgeengelighed og giver mulighed for nem opbevaring og
parkering af cykler.

Stgjen pa opholdsarealer nedbringes med stgjmure som tilpasses arkitekturen. Stgjen i boligerne er
reguleret i byggetilladelsen, men det sikres med byggefelternes bredde, at der altid kan skabes
gennemlyste lejligheder, og dermed at der kan placeres sove- og opholdsrum mod en stgjsvag facade.

Desuden sikres kvaliteten i nye byrum og opholdsarealer med bestemmelser.

Desuden foretages en raekke afveergetiltag, som skal sikre, at flagermus fortsat kan raste indenfor
lokalplanomradet.

Overvagning

Der foreslas ingen overvagning.
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Data, referencer og lovgrundlag

Der er anvendt oplysninger og registreringer mv. fra naboer, som blev indsendt i forbindelse med den
indledende haring.

Desuden har myndigheden foretaget registreringer i omradet af flere omgange, som er baggrund for
vurderingen af de eksisterende forhold vedr. trafikafvikling, tryghed og visuel pavirkning.

Der er brugt visualiseringer af de kommende byggerier som grundlag for vurdering af den fremtidige
visuelle pavirkning. Visualiseringerne er udarbejdet af projektudviklers radgiver, som star inde for
validiteten af materialet.

Desuden er der anvendt data for GIS
Regulerende lovgivning
Lokalplan og kommuneplantilleeg er udarbejdet i overensstemmelse med lov om planlaegning.

Miljgrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med lov om miljgvurdering af planer og programmer
samt projekter.

Lov om miljgbeskyttelse og bygningsreglementet finder anvendelse pa anleegsfasen, ved regulering af
stgj i boliger mm.
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Bilag 1 screening/afgraensning af lokalplanen
Bilag 2 Skyggestudier, Karreen

Bilag 3, Skyggestudier, Gardhavehuset og Cykelhuset
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Vurdering af om lokalplan 1165 og kommuneplan-
tilleeg 112 skal miljevurderes (og afgransning af
miljerapportens indhold)

Aarhus Kommune har i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 1165 for
Frydenlund Centret med tilhgrende kommuneplantilleeg 112 foretaget en vur-
dering af, om planen skal miljgvurderes i henhold til miljgvurderingsloven.!

Formalet med at miljgvurdere planer er at identificere potentielle miljgpavirk-
ninger tids nok til, at de kan handteres i forbindelse med udarbejdelse af pla-
nen, f.eks. ved begreaensning af pavirkningen eller tilretning af planen. En mil-
jevurdering skal endvidere kvalificere den offentlige debat og politiske be-
handling.

Aarhus Kommunes afggrelse om, hvorvidt en plan skal miljgvurderes eller ej,
offentliggeres sammen med forslaget til planen og en klagevejledning.

Vurdering

Aarhus Kommune vurderer, at lokalplan 1165 for Frydenlund Centeret med
tilhgrende kommuneplantillaeg 112 skal miljgvurderes jf. miljgvurderingslo-
vens § 8, stk. 1, nr. 3, idet det pa baggrund af en screening af planen ikke
kan afvises, at planen kan medfare vaesentlige pavirkning af miljget.

Aarhus Kommune har ved afggrelsen/vurderingen navnlig lagt vaegt pa,

e Den visuelle pavirkning pa omgivelserne andres veesentligt

e Lokalplanomradet er pavirket af vejstgj

e Planerne medferer eendringerne i den trafikale afvikling og sik-
kerhed

e Realisering af lokalplanerne forudsaetter til en vis grad at bygge-
pladser kan vaere ngdvendige ud over egen matrikel.

e Nedrivning af byggeri samt faeldning af seldre tracer kan aendre
vilkar for Bilag IV-arter flagermus.

' Bekendtgerelse nr. 1976 af 27/10/2021 af lov om miljgvurdering af planer og programmer og
af konkrete projekter (VVM).

Lokalplan 1165 (Kladde)
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Emner for miljgvurdering af planen

Aarhus Kommune finder pa baggrund af screening af lokalplanen, herunder
forundersggelsen for lokalplanen og hgringssvar fra bergrte myndigheder, at
felgende emner skal indga i miljgvurderingen af planen:

e Visuel pavirkning som fglge af hgjere og taettere bebyggelse i et ek-
sisterende byomrade.
e Befolkningen og menneskers sundhed, herunder;
o Trafikafvikling og trafiksikkerhed
o Stgj fra veje
o Tryghed
e Anlaegsfasen
e Bilag IV-arter (flagermus)

Hering af bergrte myndigheder

Aarhus kommune har i forbindelse med screening af planen/planerne vurde-
ret at felgende eksterne myndigheder er bergrte i henhold til miljgvurderings-
loven og har sendt udkast til vurdering i hgring ved disse:

e Aarhus Stift
e stjyllands Brandvaesen
e Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg (SGAV)

Der er kommet svar fra alle, men ingen har bemaerkninger til miljgrapportens
afgraensning.

Interne bergrte myndigheder er hgrt i forbindelse med forundersggelsen for
lokalplanen, og hgringssvar fra disse er indgaet i forbindelse med udarbej-
delse af planen/planerne samt i vurderingen af om planerne skal miljgvurde-
res.

Screening

Aarhus Kommune har med udgangspunkt i kriterierne i miljgvurderingslo-
vens bilag 3 foretaget nedenstaende screening af lokalplanen. Vurderin-
gerne er foretaget pa baggrund af forundersggelsen for lokalplanen.
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Planens karakteristika, idet der navnlig tages hensyn til:

Vur
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| hvilket omfang pla-
nen kan danne
grundlag for projek-
ter og andre aktivi-
teter med hensyn til
beliggenhed, art,
starrelse og drifts-
betingelser eller ved
tildeling af midler

Lokalplaner er laveste niveau i det danske
plan-hierarki.

Lokalplanen og tilhgrende kommuneplantillaeg
muligger et lokalt butikscenter med dagligvare-
butik og boliger pa de gvre etager. Desuden
omfatter lokalplanen to selvsteendige boligpro-
jekter med facade til Viborgve;.

Planen medfarer ikke rammer for projekter pa
miljgvurderingslovens bilag 1 og 2, og vurderes
ikke at danne grundlag for andre projekter og
aktiviteter, der kan medfare en vaesentlig pa-
virkning af miljget.

| hvilket omfang pla-
nen har indflydelse
pa andre planer,
herunder ogsa pla-
ner, som indgar i et
hierarki

Lokalplanen regulerer forhold inden for lokal-
planomradet og har ikke indflydelse pa andre
overordnede planer.

Det tilhgrende kommuneplantilleeg vurderes
ikke at ville medfgre vaesentlige miljgpavirknin-
ger fra andre kommende lokalplaner inden for
rammeomradet.

Planens relevans
for integreringen af
miljghensyn speci-
elt med henblik pa
at fremme bazere-
dygtig udvikling

Aarhus Kommune arbejder i sin planlaegning
med klog veekst og baeredygtighed, blandt an-
det i form af et 360 graders baeredygtigheds-
veerktgj, der anvendes i forbindelse med nye
lokalplaner.

Da lokalplanen kun omfatter et mindre omrade
pa lokalt plan, vurderes det imidlertid ikke, at
konkrete tiltag i planomradet vil medfere en
vaesentlig pavirkning af miljget.
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Miljgproblemer af
relevans for planen

Aarhus Kommune har pa baggrund af forun-
dersggelsen for lokalplanen identificeret fal-
gende forhold, hvor en realisering af lokalpla-
nen potentielt vil kunne medfgre en miljgpa-
virkning:

Vejstoj

Vejstgj fra Viborgvej og Frydenlunds Allé. Stgj
fra en kommende letbane/BRT pa Viborgve;.
Stgj fra varelevering til dagligvarebutikken som
foregéar pa offentlig ve;j.

Trafikbelastning
Trafikbelastning pa de omkringliggende veje
som fglge af planernes realisering.

Det lokale klima
Skyggeforhold som fglge af byggeri som er 2-4
etager hgjere end de omgivende byggerier.

Bymiljg
Tryghed og adfeerd i omradet i dag i forhold til
den fremtidige anvendelse.

Visuel pavirkning
Visuel pavirkning som fglge af udformningen af
den planlagte bebyggelse.

Grundvand
Pavirkning pa et indvindingsomrade til Stau-
trup Veerket.

Anlzegsfasen
Anlaegsfasens pavirkning pa omgivelserne

Jordhandtering
Handtering af forurenet jord. (Benzintank)

Bilag IV-arter
Nedrivning af eksisterende bebyggelse og
feeldning traeer forudsaetter vurdering af, om de
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kommunale forpligtelser kan overholdes i for-
hold til bilag IV-arten flagermus.

@vrige forhold, hvor en realisering af lokalpla-
nen potentielt vil kunne medfgre en miljgpa-
virkning, fremgéar af skemaets senere punkter.

Stgj fra virksomheder

Vareleveringen til dagligvarebutikken foreslas
pa offentlig vej (Frydenlunds Allé). Stajpavirk-
ningen pa de naermeste boliger (som ligger in-
denfor projektomradet) bar undersgges og vur-
deres.

Vejstgj

Lokalplanomradet er stgjbelastet af vejtrafik-
stgj fra Frydenlunds Allé og Viborgvej. En
overslagsberegning pa stgjniveauet fra Fry-
denlunds Allé viser, at der 20 meter fra vejmid-
ten er en stgjbelastning pa 61 dB Lden.

En overslagsberegning pa stgjniveauet fra Vi-
borgvej viser, at der 20 meter fra vejmidten er
en stgjbelastning pa 70,9 dB Lden. Der er ud-
arbejdet en stgjberegning for omradet, som vil
lzegge til grund for miljgvurderingen af pavirk-
ningen som felge af vejstg.

Der vil med stor sandsynligvis blive etableret
en letbane i et midtertracé pa Viborgvej. Stajbi-
draget herfra er beskrevet i en miljgkonse-
kvensrapport for “letbane og BRT for streeknin-
gen Spanien til Brabrand”. Der vurderes pa
stegjen i bade anlaegsfasen og driftsfasen for
bade letbane og BRT-lgsning. Driftsfasens stg;j
er inddelt i kategorier; trafikstgj, stgj fra skin-
nerne og vibrationer og strukturlyd. Det konklu-
deres, at stgjen fra anlaegsfasen i begge las-
ningsvalg vil vaere moderat. Trafikstgjen i
driftsfasen vurderes at vaere uvaesentlig positiv
for letbane-lgsningen. Letbanen kan medfare
vaesentlig stgjpavirkning fra skinnerne i tilfeelde
af sving eller kurver pa straekningen.
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Straekningen forbi Frydenlund Centeret er
uden kurver, og det forventes ikke at veere ud-
fordringer med stgj fra skinnerne.

Samlet set vurderes det, at stgjbidraget fra let-
bane/BRT vil veere uvaesentlig men positiv i
forhold til de eksisterende forhold.

Trafikbelastning i omradet omkring

| projektet laegges der op til faerre parkerings-
pladser pr. bolig og pr. kvm. dagligvarebutik
end hvad geaeldende parkeringsnorm siger. Det
skyldes, at omradet ligger centralt og teet pa
kollektiv trafik. Naboerne bekymrer sig om
@get gadeparkering og deraf falgende nedsat
fremkommelighed som fglge af, at projekterne
indeholder faerre pladser.

Det bgr undersgges i hvor hgj grad man kan
forvente, at gadeparkering vil pavirke frem-
kommeligheden og trafiksikkerheden pa de
omgivende veje.

Desuden indgas der i forbindelse med lokal-
plan en udbygningsaftale som aendrer pa Fry-
denlunds Allé. Denne a&ndres vurderes ogsa.

Det lokale klima

Der er udarbejdet skyggediagrammer, som be-
lyser den nye bebyggelses skyggepavirknin-
ger. Skyggediagrammer viser, at den nye eta-
geejendom pa Frydenlundcenteret vil kaste
skygge pa (dele af) naboejendommen mod
nord i vinterhalvaret ca. indtil kl. 09.00 om mor-
genen. | forhold til nuvaerende situation vil
nogle beboere i denne ejendom maerke en for-
andring i forhold til direkte sollys i morgenti-
merne. Ogsa den nye etageejendom i delom-
rade | vil kaste skygger mod nord, som i et vist
omfang vil kaste skygge pa ejendomme mod
nord.

Bymiljg

Det nuveerende Frydenlund Center er forladt,
og der sker heerveerk og handel med narkotika.
Det nye projekt for Frydenlund forventes at fa
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en vaesentlig positiv pavirkning pa bymiljoet,
idet byggeriet og udenomsarealerne indrettes
med fokus pa at undgé at skabe uovervagede
steder, hvor utryghedsskabende adfaerd kan
finde sted.

Visuelle forhold

Det nuveerende Frydenlund Center eri én
etage og tilbagetrukket pa grunden. Lokalpla-
nen gar det muligt at eendre vaesentligt pa teet-
heden og hgjden af bebyggelsen pa dette
sted.

For de neermeste naboer mod nord vil det be-
tyde, at den nuvaerende udsigt mod syd vil for-
svinde og erstattes med en facade i op til 6
etager. Til gengeeld erstattes den nuvaerende
bagside og varelevering med et nyt gragnt by-
rum.

Neeromradet og gaderummet Viborgvej, vil
ogsa blive pavirket af et nyt og veesentligt
stgrre byggeri, som bliver trukket frem og ska-
ber nye facader mod Viborgvej. Viborgvej er
en grgn indfaldsvej til Aarhus, som er beplan-
tet dels med allétreeer og dels store treeer i til-
stgdende villahaver eller andre boligomrader.
Bebyggelsen langs Viborgvej varierer meget i
bade storrelse, arkitektonisk udtryk og periode
for opfarelse. Med lokalplanen fastlaegges be-
stemmelser for byggeriet, som skal sikre byg-
ningens placering og udseende i overensstem-
melse med Aarhus Kommunes "Politik for by-
kvalitet og arkitektur” fra 2022, pejlemaerke =;
"arkitekturen er genergs.”

Der er potentiale for et nyt byggeri som marke-
rer sig arkitektonisk og giver en ny identitet til
omradet.

Grundvand

En mindre del af planomradet ligger indenfor et
indvindingsomrade til Stautrup Veerket. | dette
omrade er der risiko for, at nitrat, pesticider og
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andre miljgfremmede stoffer vil kunne sive ned
gennem jordlagene og give anledning til foru-
rening af drikkevandet, og der ber veere op-
meerksomhed pa at undga oplagring af forure-
nende stoffer. Dette hensyn bgr varetages i lo-
kalplanleegningen. Da anvendelsen fastleegges
til beboelse i form af sma lejligheder, vurderes
der er veere lille risiko for, at oplagring af foru-
renende stoffer vil finde sted. Desuden sikres
det, at regnvandslgsningen bygger pa en lgs-
ning hvor overfladevand fra befeestede overfla-
der ikke nedsiver.

Jordforurening
Den eksisterende benzintank pa arealet ned-

lzegges i forbindelse med realisering af lokal-
planen. Den forbindelse fjernes underjordiske
tanke, som opgraves. Far dette foretages mil-
jotekniske undersggelser af jord og evt. grund-
vand samt lokation af tanke. Med baggrund i
de resultater, sa vil der blive lagt en plan, som
revurderes, nar tankene er opgravet.

| forbindelse med opgravning af tankene og
fiernelse af evt. forurenet jord vil der blive fore-
taget yderligere afgraensningsprgver i bund og
sider af udgravningen jf. vanlige procedurer for
at tilsikre, at forureningen er fjernet og den re-
sterende jord ikke er forurenet.

Tankene og standerne ligger relativt centralt
pa grunden, og det vurderes at opgravning af
tanke og evt. forurenet jord kan handteres in-
den for egen matrikelskel, dvs. uden at pavirke
tilstedende arealer, fortove mv.

Anlaegsfasen
Frydenlund Centeret:

Alt efter udformning af cykelrampeanlaegget,
vil der i forbindelse med anlaeg af dette sand-
synligvis vaere behov for at indsnaevre cykel-
stien/stien. Derudover vil der i forbindelse med
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udbygningsaftalen for Frydenlunds Allé ogsa
vaere en pavirkning, men det giver forhabentlig
sig selv.

For sa vidt angar selve byggeriet og bygge-
plads, forventes det at kunne handteres pa
egen grund.

Bilag IV-arter — flagermus

Lokalplanens realisering forudsaetter nedriv-
ning af eksisterende bebyggelse samt enkelte
eeldre traeer. Der er foretaget en levestedsvur-
dering af de enkelte bygninger og traeer som
skal feeldes/nedrives. Der er desuden foretaget
en generel vurdering af omradet (ud over plan-
omradet) som potentiale for yngle-rasteom-
rade. | milijgrapporten foretages en vurdering
af, om der kan foretages den lovpligtige be-
skyttelse af de relevante flagermusarter.

Det er pa baggrund af ovenstaende Aarhus
Kommunes vurdering, at det ikke kan afvises,
at lokalplanen vil kunne medfgre veesentlig mil-
jopavirkning for sa vidt angar

e Visuel pavirkning som fglge af hgjere
og teettere bebyggelse i et eksiste-
rende byomrade.

¢ Befolkningen og menneskers sundhed,
herunder;

o Trafikafvikling og trafiksikker-
hed

o Stej fra veje
o Tryghed
e Anlaegsfasen

o Bilag IV-arten flagermus

Naermeste Natura 2000-omrade er Habitatom-
rade H232, Brabrand Sg med omgivelser, der
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ligger ca. 3000 meter syd-vest for lokalplanom-
radet. Udpegningsgrundlaget for omradet er
naturtyperne Neeringsrig s@, Bag pa muld, Elle-
og askeskov, Rigkaer og Ege-blandskov. Pa
udpegningsgrundlaget for arter er Stor vandsa-
lamander, Dagflagermus og Odder.

Pa grund af afstanden til Natura 2000-omradet
samt lokalplanens karakter vurderes planen
ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget
vaesentligt.

Se ovenstdende under "miljigemner” vedr. Bilag
IV arter.

Lokalplanen medfgrer ikke handlepligt, men
sandsynligheden for at planen realiseres, og at
indvirkningen er varig og irreversibel, er umid-
delbart hgij.

Idet planen omfatter et mindre omrade pa lo-
kalt plan, vurderes indvirkningen dog ikke at
veere vaesentlig.

Indvirkningens
sandsynlighed, va-
righed, hyppighed
og reversibilitet

Det planlagte medferer eendringer af eksiste-
rende kommuneplanrammer som isaer knytter
sig til den en stgrre visuel pavirkning.

Indvirkningens ku-
mulative karakter

Omfanget og anvendelsen af det planlagte vur-
deres ikke at bidrage til kumulative effekter.

Indvirkningens
grense-
overskridende ka-
rakter

Lokalplanen omfatter kun et mindre lokalt om-
rade i Aarhus Kommune, og omhandler ikke
aktiviteter, som kan fa graenseoverskridende
karakter

Faren for menne-
skers sundhed og
miljget (f.eks. pa
grund af ulykker)

Der er ingen risikovirksomheder i naerheden af
lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger udenfor omrader, hvor
der risiko for oversvemmelse fra havet og fra
vandlgb og s@er. Mindre arealer inden for lo-
kalplanomradet er udpeget som oversvgammel-
sestruede ved skybrud. Det er i forbindelse
med udarbejdelse af lokalplanen sandsynlig-
gjort, at det planlagte ikke vil forgge risikoen for
oversvgmmelse ved skybrud i og udenfor
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lokalplanomradet.

Realisering af lokalplanen vurderes pa bag-
grund af ovenstaende ikke at medfgre fare for
menneskers sundhed og miljget.

Indvirkningens star-
relsesorden og rum-
lige udstraekning
(det geografiske
omrade og starrel-
sen af den befolk-
ning, som kan blive
berart)

Lokalplanen og kommuneplantilleeg omhandler
alene et mindre omrade pa lokalt plan og vur-
deres ikke at medfgre vaesentlig pavirkning af
omkring liggende omrader.

Seerlige karakteri-
stiske naturtraek el-
ler kulturarv

Lokalplanomradet omfatter ikke naturvaerdier
eller kulturhistoriske veerdier af seerlig betyd-
ning, og realisering af lokalplanen og kommu-
neplantilleegget vurderes derfor ikke at med-
fore vaesentlig pavirkning af sddanne veerdier.

Overskridelse af
miljgkvalitetsnormer
eller -greenseveer-
dier

Realisering af lokalplanen og kommuneplantil-
lzegget vurderes ikke at medfare overskridelse
af miljgkvalitetsnormer eller graenseveerdier.

Intensiv arealudnyt-
telse

Lokalplanen og tilhgrende kommuneplantillaeg
muligger omdannelse af et eksisterende byom-
rade.

Idet planen omfatter et mindre omrade pa lo-
kalt plan og idet lokalplanomradet og omkring-
liggende omrader allerede i dag er udnyttet til
bymeessige formal, vurderes intensiveringen af
arealudnyttelsen ikke at medfare en pavirkning
udover, hvad der kan forventes i eksisterende
by.

Indvirkningen pa
omrader eller land-
skaber, som har en
anerkendt beskyt-
telsesstatus pa nati-
onalt plan, feelles-
skabsplan eller in-
ternational plan.

Lokalplanomradet og dets umiddelbare omgi-
velser omfatter ikke landskaber eller naturom-
rader, der er beskyttet pa internationalt eller
nationalt plan.

Dele af lokalplanomradet ligger indenfor et et
indvindingsopland til almene vandveerker.

Planomradet ligger i det yderste af kystnaer-
hedszonen.

Pa baggrund af karakteren af det planlagte
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anvendelse til boliger vurderes planen ikke at
ville medfere en veesentlig pavirkning af grund-
vandsinteresserne i omradet.
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HVAD ER EN MILIOVURDERING

Formalet er at fremme en baeredygtig udvikling ved at sikre, at planer inden vedtagelse miljgvurderes, hvis de ved
gennemfgrelse kan pavirke miljget vaesentligt. Malet er at minimere eller helt undga negative miljgkonsekvenser.

Miljgvurderingen er baseret pa bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) - lovbekendtgarelse nr. 4 af 3. januar 2023.

Miljgvurderingen tager udgangspunkt i det brede miljgbegreb, som omfatter: den biologiske mangfoldighed,
befolkningen, menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund, jordarealer, vand, luft, klimatiske faktorer materielle
goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser samt arkitektonisk og arkaeologisk arv, starre
menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og ressourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem
disse faktorer.

Den myndighed som udarbejder planen skal sikre, at planen gennemgar en proces, som sikrer at en plan, der kan
pavirke miljget veesentlig, miljgvurderes.

Hvis planen skal miljgvurderes, afgraenser planmyndigheden i et afgraensningsnotat omfanget af, hvilke
oplysninger og miljgparametre, der skal indga i en miljgrapport.

Afggrelsen om at planen efter en screening ikke skal miljgvurderes eller hvilke emner der efter en afgreensning
skal miljgvurderes sendes i hgring hos bergrte myndigheder.

Miljgrapporten udarbejdes ud fra kendt viden for de afgreensede emner, som forventes at kunne pavirke miljget
vaesentligt, hvis planforslaget vedtages som foreslaet.

Planforslaget offentliggeres enten med en screeningsafgarelse med klagevejledning eller fremlaegges med en
miljgrapport i 8 ugers hgring ved bergrte myndigheder og offentligheden. Myndigheden vurderer efterfalgende om
de indkomne hgringssvar giver anledning til eendringer af planen.

Sammen med en beskrivelse af de integrerede miljghensyn, hvordan alternativer er inddraget og hvordan

myndigheden vil overvage miljget udarbejdes der én sammenfattende redegerelse, som offentliggares med den
endelig godkendte plan og tilhgrende miljgrapport.
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BILAG 1

Korthilag 2 - Arealanvendelse
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BILAG 2

Kortbilag 3 - Beplantningsplan
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Delomradegreense
Delomradebetegnelse
‘Byhaven’ og cykelsti afgreensning
"Karrétorvet’ afgreensning

Eksisterende tree, der skal bevares
(drypzonen svarer til traekrones udstraekning)

Eksisterende trae uden for lokalplanomradet med drypzone inden for
lokalplanomradet (drypzonen svarer til treekrones udstreekning)

Nyt tree

Eksisterende buske og krat over 2 meter
Nyetablerede buske og krat over 2 meter

Buske under 2 meter

Beplantet omrade (Delomrade |, Gardhavehuset)
Beplantet omrade (Delomrade I, Cykelhuset)
Beplantet omrade (Delomrade lll, ‘Byhaven’)
Beplantet omrade (Delomrade Ill, ’Karrétorvet’)
Beplantet omrade (Delomrade lll, 'Karréhaven’)

Begrgnnet facade

Beplantet omrader henviser til graes, naturgrees og stauder i Gran Norm

Lokalplan nr. 1165

Kortbilag 3
Beplantningsplan

Mal: 1:750
Dato: 20.02.2025
Tegnet af: MBYland

Drypzoner er indmalt af landinspektar
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BILAG 3

Korthilag 4a - Fremtidigt terraen
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J[-TV/ Delomradebetegnelse

Lokalplangraense

e
[ ] Byggefelter fodaftryk
(S —— Eksisterende terreenkurve der bevares, DVR90
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Korthilag 4b - Fremtidigt terraen
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