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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan gzelder for et omrade beliggende i den sydvestlige del af Lystrup.
Omradet afgreenses mod nord af Lille Elstedvej, hvorfra der ogsa er vejadgang til
arealet. Mod gst afgreenses omradet af en baek, en taet-lav bebyggelse opfart i
midten af 1980"erne og en aben-lav bebyggelse opfart i 1990 erne. Begge bebyg-
gelser har haver ud mod lokalplanomradet. Mod syd afgraenses omradet af Gre-
naabanen og den kommende letbane, og syd derfor ligger en aben-lav bebyggel-
se. Mod vest afgreenses lokalplanomradet af en taet-lav bebyggelse, Abildhaven,
som er opfart i 1990"erne. Abildhaven har flere granne faellesarealer, hvoraf nogle
vender ud mod lokalplanomradet.

Omradet har tidligere veeret gartneri, og henligger i dag som et stort uplejet areal
uden offentlig adgang, dog er der en trampesti ind gennem omradet.

Lokalplanomradet har en starrelse pa ca. 4 ha., og var ved planens udarbejdelse
privatejet og beliggende i landzone.

Lille Elstedvej, hvor lokalplanomradet er beliggende pé hgjre side af vejen.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 936



Den eksisterende veJadgng il omradet.

Beskrivelse af omradet

Boligomradet ligger forholdsvist hgit i et landskab, der skraner mod sydvest.
Lokalplanomradet er beliggende mellem to boligbebyggelser og fremstar med en
varieret og lettere uplejet beplantning i form af lgv- og stedsegrgnne treeer og bu-
ske. Dele af grunden har i perioden fra 1958 til 1994 veeret anvendt til gartneri,
frugtplantage, planteskole m.m. Beplantningen pa grunden bestar dels af en teette-
re beplantning pa den smalle del af grunden mod nord og dels af en mere spredt
beplantning pa det meget ujeevne terreen mod syd.

Fra omradet er der kig mod Ega Engsg og mod landskabet syd for Lystrup.

Planens baggrund og mal

En privat bygherre gnsker at udvikle arealet, idet en del af omradet gnskes be-
bygget med ca. 50 teet-lave boliger i op til 2 etager med fladt tag. Den gvrige del
gnskes anlagt som et grant omrade/opholdsareal. Bebyggelsen skal tilpasses det
eksisterende terraen. Omradet for letbanen er medtaget i lokalplanen, da dette
areal gnskes overfart til byzone sammen med resten af lokalplanomradet.

Det er derudover et formal med planen at oprette en grundejerforening for lokal-
planomradet, som skal varetage feellesopgaver i omradet.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 936



Planens hovedtraek

Der etableres vejadgang fra Lille Elstedvej og ned igennem den smallere nordlige
del af omradet.

Som vist pa lokalplankortet deles omradet i tre delomrader. Delomrade | udger
den centrale del af grunden og anvendes til teet-lav boligbebyggelse, private ha-
ver, parkering, torv og vejareal. Delomrade Il udleegges til feelles opholdsarealer,
grent omrade for beboerne samt regnvandsbassin, mens delomrade Il anvendes
til Grenaabanen og til tracé for den kommende letbane.

Letbanetracéet og Grenaabanen affgder et afstandskrav pa 25 meter mellem boli-
ger og spormidte grundet vibrationer fra Grenabanen. Byggefeltet tager hgjde for
afstandskravet. Omradet forventes ikke at blive stgjpavirket fra Lille Elstedvej, fra
Grenaabanen eller den kommende letbane, sa det er ikke et krav i lokalplanen at
der opseettes stgjskeerme.

Som vist pa illustrationsplanen pa neaeste side, vil bebyggelsen besta af to nord-
syd gaende reekker af boliger, beliggende pa hver sin side af et stagrre befaestet
vejareal. Fra vejareal til feelles friareal kan der etableres passager.

Bebyggelsens omfang mé ikke overstige et etageareal pa 4.000 m?.

Bebyggelsens udseende

Det er tanken, at de enkelte boligenheder forskyder sig bade horisontalt og verti-
kalt i forhold til hinanden. Forskydningerne er med til at skabe variation i facader,
og rumdannelser ud mod de befeestede arealer. Hermed far bebyggelsen en struk-
tur, der i teethed og rummelighed skaber en bymaessig oplevelse pa det interne
vejareal. Boligenhederne orienterer sig gst-vest, og fra boligerne er der mulighed
for adgang til privat haveareal og feelles friareal. Bebyggelsen varierer imellem én
og to etager i max 6,0 meters hgjde. Bebyggelsen skal opfgres med fladt tag, med
mulighed for tagterrasser pa bebyggelsens 1. sal.

Til tagbekleedning og til energiproducerende anlaeg pa tage og facader ma ikke

benyttes reflekterende materialer, som kan give anledning til veesentlige gener for
omgivelserne.
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Beplantning

Den del af delomrade Il som er beliggende i et ca. 50 m bredt beelte fra lokalpla-
nens vestlige graense, skal fremsta med karakter af lysdben skov med en blanding
af lgv- og stedsegrgn beplantning. | omrade Il kan etableres et regnvandsbassin
samt faciliteter til ophold og andre faelles formal.

Der er en del eksisterende traeer og buske pa arealet med en meget forskelligartet
karakter. Det tilstreebes at bevare en stor del af denne beplantning. Bevoksningen
mod naboomrader tilstreebes opretholdt i videst mulig udstraekning.

5 B0 R
der afgraenser lokalplanomradet mod gst.

Baekken,
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Beplantningen langs den vestlige lokalplanafgraensning.

Veje og stier

Lokalplanomradet har vejadgang fra Lille Elstedvej mod nord. Der anlaegges fortov
i den ene side af adgangsvejen pa den farste del. | delomrade | tilstreebes det, at
vej, fortov og opholdsarealer blive blandet, sa vejarealet har en mere fleksibel brug
og dermed kan anvendes af flere trafikanter samtidigt. Adgangsvejen samt den vi-
dere vej i delomrade | anleegges som fartdeempet vej til en 30 km/t vej.

Nord for lokalplanomradet ligger en eksisterende sti, som har forbindelse til lokal-
omradet. Lokalplanomradets stier far mod nord forbindelse til ovennaevnte sti og
mod sydvest til kommende sti pa privat grund videre til de kommunale arealer
langs Ellebaekken. Herved skabes der forbindelse fra Lille Elstedvej ned til de re-
kreative arealer langs Ellebaekken.

| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der mellem kommunen og grund-
ejeren indgaet en frivillig udbygningsaftale, hvori grundejeren forpligter sig til at
etablere en ny krydsning over Lille Elstedvej for lette trafikanter samt til at etablere
en sti fra lokalplanomradet over et privatejet areal frem til de kommunalt ejede
arealer langs Ellebaekken.

| lokalplanen for letbanen er der planlagt en stipassage under det eksisterende

deemningsanleeg ved letbanens krydsning af Ellebaekken. Hermed opnas stiforbin-
delser ud i det dbne landskab.
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Den eksisterende sti der ligger nord for lokalplanomradet, og som
forbindes med lokalplanomréadets stisystem.

Lokalplan nr. 936



10

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1. Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:

at omradet anvendes til teet-lav bolighebyggelse,

at  bebyggelsen tilpasses eksisterende terraen,

at  der udlaegges stiforbindelse i lokalplanomradet med tilslutning til
eksisterende sti nord for Lille Elstedvej og en kommende sti langs

Ellebaekken,

at  der udlaegges feelles opholdsarealer og granne omrader for bebo-
erne i lokalplanomradet, og

at der oprettes en grundejerforening til at varetage feellesopgaver i
omradet.

§2. Omrade og opdeling

Stk. 1. Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa lokalplankortet og omfatter
jf. matrikelkortet falgende matrikelnumre: 5c, 51, 7b, 7f og del af 50 alle
Elsted By, Elsted samt alle parceller der efter den 7. april 2012 udstyk-
kes i omrédet. Se fodnote* og?.

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

Stk. 3. Med den offentlige bekendtgarelse af byradets endelige vedtagelse af
planen er lokalplanomradet overfart fra landzone til byzone.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige greense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
Lokalplanens delomrade Il er endvidere omfattet af Lokalplan nr. 907.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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Landzone ;

1ot o

Matrikelkort mal 1: 4000 eeeeeee | Okalplangraense

§ 3. Anvendelse

Delomrade |

Stk. 1. Delomradet er udlagt til teet-lav boligbebyggelse (helarsbeboelse) i form
af reekke- og keedehuse, private haver, vejareal, torv, parkering og feel-
lesarealer. Se fodnote °.

w

I henhold til byggelovgivningen er erhverv tilladt i egen bolig, nar erhvervet udgves af beboerne uden
fremmed medhjeelp, og ejendommens og kvarterets preeg af boligomréde i gvrigt fastholdes. Som
eksempler pa sddanne erhverv kan naevnes frisgr, advokat,- revisor,- tegnestue- og leegevirksomhed
og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende..

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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Stk. 2

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

§5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Der ma i omradet ikke etableres vandrette lejlighedsskel.

Grundejerforeningen ma etablere anleeg til faelles formal, herunder af-
faldsger/genbrugspladser og lignende inden for omradet.

Delomrade Il

Delomradet er udlagt til feelles opholdsareal/grgnt friareal for beboerne i
lokalplanomradet samt til regnvandsbassin.

Der kan i omradet placeres mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekni-
ske forsyning.

Delomrade I
Delomradet er i Lokalplan nr. 907 udlagt til eksisterende baneanlaeg

samt til det kommende letbaneanleeg. Det er bestemmelserne i Lokal-
plan nr. 907, der er geeldende for delomradet.

Udstykning

Ingen grund inden for delomrade | méa udstykkes med en mindre grund-
starrelse end 125 m2.

Der ma ikke foretages udstykninger inden for delomrade II.

Trafikforhold

Lokalplanomradet skal have vejadgang fra en tilslutning til Lille Elsted-
vej som vist pa lokalplankortet.

Pa lokalplankortet er med raster vist de arealer, der er udlagt til:
VEJ A - B 8,5 m bred

Stiernea—b—-c,b—dogc-€e....cceevrrriiiiiiinineen 3,0 m brede
Se fodnote *.

Der skal langs vej A — B anlaegges fortov i den vestlige side af vejen fra
punkt A frem til delomrade I.

Veje og stier skal i videst muligt omfang tilpasses eksisterende terraen.

Vej A — B skal anleegges og indrettes med fartdeempere. Se fodnote®

Der skal jf. vejlovgivningen fremsendes et projekt for de neevnte veje og stier til godkendelse hos

Aarhus Kommune, Trafik og Veje. Far vejprojektet er approberet kan der ikke udstedes
byggetilladelse.

For denne vej skal der foreligge et af Aarhus Kommune, Trafik og Veje i samrad med politiet godkendt

projekt, far der udstedes tilladelse til byggeri der har direkte adgang til vejen.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936



Stk. 6.

Stk. 7.

§ 6.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

§7.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.
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Der skal ved vej- og stitilslutninger sikres oversigt i henhold til geelden-
de vejregler.

Der skal inden for lokalplanomradet etableres vendeplads for renovati-
onskaretgijer, flyttebiler og lignende.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Nybyggeri skal opfgres som lavenergibebyggelse, hvorved forstas be-
byggelse, der pa tidspunktet for ansggning om byggetilladelse opfylder
de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat
i bygningsreglementet. Se fodnote®.

Belysning af veje og stier skal veere afskeermet, sa det ikke generer

omboende. Belysningen skal veere etableret som parkbelysning med en
maksimal lyspunktshgjde pa 3,5 m.

Terreenregulering

Terreenregulering i byggemodningsfasen

Det er i forbindelse med byggemodning kun tilladt at terreenregulere
indtil 0,5 m i forhold til eksisterende terraen. Se fodnote”.

Til udligning af eventuel terreenforskel mellem vej/sti og eksisterende
terraen kan der dog reguleres med mere end 0,5 m, safremt terreenet
gives en jaevn haeldning pad max 1:4.

Der kan foretages terreenregulering pa mere end 0,5 m hvis regulerin-
gen er ngdvendig til anleeg af regnvandsbassin og stgjvolde.

Terreenregulering i forbindelse med byggeri

Der er kun tilladt en terreenregulering pa indtil 0,5 m. Terraenregulering
ma ikke foretages neermere skel end 0,5 m.

| en afstand mellem 0,5 og 2,5 m fra skel skal terreenet ved regulering
gives en jeevn heeldning.

Safremt byggeri opfares som lavenergibebyggelse, vil der i henhold til Planlovens § 19, stk. 4, efter

anmodning fra ejer, blive dispenseret fra § 6, stk. 1.

Ansggning om at regulere terreen med mere end 0,5 m skal indsendes samtidig med

byggemodningsprojekt til Bygningsinspektoratet. Omfanget af terrsenreguleringen skal fremga af
projektet.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

§9.

Stk. 1.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Delomrade |

Ny boligbebyggelse skal placeres i overensstemmelse med principper-
ne vist pa illustrationsplanen, dvs. i reekker eller keeder fra nord til syd
og med horisontale forskydninger i boligreekken/kseden. Boligbebyggel-
se skal placeres, sa der kan etableres torvearealer jf. § 10, stk. 7. efter
princippet vist pa illustrationsplanen.

Skure, udhuse og lignende mindre bygninger til brug for de enkelte bo-
liger ma kun opfares i delomrade |. Overdaekning af parkering ma kun
ske inden for de omrader, der pa lokalplankortet er udlagt hertil.

Der ma hgijst opfgres 4.000 m? etageareal i delomradet.

Boliger ma hgijst opfares i 2 etager med fladt tag foruden eventuel keel-
der.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end
6,0 m malt i forhold til terreen efter byggemodning eller til et i henhold til
bygningslovgivningen fastlagt niveauplan.

Carporte, skure og lignende smabygninger ma ikke opfgres med en
starre hgjde end 2,5 m

Der ma kun etableres tagterrasser pa boligbebyggelse i 1 etage. Tag-
terrasser ma ikke overdeekkes.

Bebyggelsen skal i rimelig omfang sikre tilfredsstillende lysforhold.

Internt i delomradet geelder ingen begraensninger med hensyn til byg-
ningers hgjde eller afstand i forhold til skel.

| tilknytning til hver bolig skal der pa terraen etableres et udendars privat
opholdsareal p& min. 40 m?.

Delomrade Il

| delomradet ma der ikke opfares bebyggelse udover mindre bygnin-
ger/anleeg til teknisk forsyning, bygninger til drift af delomradet og byg-
ninger til faelles formal. Der m& samlet i delomradet hgijst opfgres 75 m?
etageareal, og bygningers hgjde ma ikke overstige 3,5 m.

Bebyggelsens udseende

Boliger i delomrade | skal udfgres i ens materialer, sa den samlede be-
byggelse fremstar som en helhed. Boligerne skal udfgres med fladt tag
med en haeldning pad maks. 5 grader. Vinterhaver, udestuer, udhuse,

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936



Stk. 2.
Stk. 3.
Stk. 4.
stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

§ 10.

Stk. 1.

Stk. 2.
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garager, carporte og lignende mindre bygninger méa udfares i andre ma-
terialer end boligerne og med en anden taghaeldning.

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

Dog ma tage udfares med glas pa udestuer, drivhuse og lignende.

Boligbebyggelse skal tilpasses terreen ved vertikale forskydninger mel-
lem boligerne som vist pa principsnit B — B pa side 6.

Anleeg til indvinding af solenergi skal opsaettes efter et ensartet princip,
sa der opnas en god helhedsvirkning.

Anleeg til indvinding af solenergi skal fremsta som et eller flere rektang-
ler eller kvadrater p& den enkelte tagflade eller veegflade.

Arealet af anlaagget ma maksimalt udggre 50 % af hver tagflade eller
veegflade.

Séafremt der etableres et anleeg til indvinding af solenergi eller lignende
pa bygningers tage, ma anleegget hgjst rage 0,6 m op over tagets hgje-
ste punkt, og anleegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant.

Safremt anlaeg til indvinding af solenergi pa bygningers tage skeermes
bag en brystning, ma anlaegget fares ud til brystningen.

Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun finde sted i forbindelse
med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan drives fra egen
bolig. Skiltet m& alene omfatte firmanavn og bomaerke, og hgjst have
en udstraekning p& 0,3 m?. Skiltet skal placeres p& bebyggelsens faca-
de.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner
ma, hvis de anbringes pa bygninger, hgjst rage 1,00 m op over disses
hgjeste punkt.

Ubebyggede arealer, hegn og beplantning

Der kan etableres en stgjafskeermning langs banetracéet, hvis stgjkra-
vene ikke er overholdt.

Afskeermningen kan udfgres som jordvold, et dobbelt treeplankeveerk
med isolering, hegn eller lignende med en hgjde pa max 1,8 m over ter-
reen. Afskeermningen skal begrgnnes.

Delomrade Il skal indrettes i princippet som vist pa illustrationsplanen
som et rekreativt grent omrade med beplantninger og faciliteter til op-
hold og andre aktiviteter.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.
Stk. 7.

Stk. 8.

Stk. 9.

§ 11.

Stk. 1.

§12.

Den del af delomrade Il som er beliggende i et 50 m bredt beelte fra lo-
kalplanens vestlige graense skal fremsta beplantet med karakter af lys-
aben skov med min. 60 % bevoksning af blandede lgv- og stedsegran-
ne traeer og buske.

Den eksisterende bevoksning kan udtyndes og indga som en del af om-
radets fremtidige karakter.

Eventuelle affaldsger og genbrugspladser skal afskeermes og begren-
nes med en stedsegrgn beplantning.

Regnvandsbassin i lokalplanens delomrade Il skal udformes som et re-
kreativt element, og skal indga som en integreret del af det samlede fri-
areal. Se fodnote®.

Mindre bygninger/anleeg til kvarterets tekniske forsyning skal omgives
af et plantebaelte pa min. 3 m eller begrgnnes med en stedsegrgn be-
plantning.

| skel mellem private haver og feellesarealer ma kun etableres levende
hegn.

Arealer mellem de 2 husreekker der ikke anleegges som vej, skal an-
laegges som torv med fast belaegning, eller som arealer til feelles formal.

Stier i lokalplanomradet skal udfares med en fast belaegning.

De dele af delomrade Il hvor der ikke er beplantning jf. stk. 3, skal tilsas
med grees.

Stgjforhold

Ved opfarelse af nyt byggeri skal det sikres, at det konstante udendars
stgjniveau pa bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger Lgen 58
dB pa dagnbasis fra trafikstgj og Lgen 64 dB fra jernbanestg;.

Seerlige forudseetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:
» De i 85 naevnte vej og stier er anlagt.

» Deti 8§ 3 naevnte regnvandsbassin er etableret.

Der henvises til publikationen "Regnvandsbassiner og Vandlgb” som findes pa Aarhus Vand's

hjemmeside og Aarhus Kommunes hjemmeside.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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§ 15.
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Den i 8 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet
sted.

Feellesarealer og torvearealer inden for delomrade | er an-
lagt/etableret jf. § 10, stk. 7 og illustrationsplanen.

De beplantninger der er kraevet i § 10, stk. 3 er etablerede.

Arealer inden for delomrade 1l - som ikke er skov, og som ikke er be-
plantede i henhold til § 10, stk. 3 - er planeret og tilsdet med graes,
jf. 8 10, stk. 9.

Det ved beregning er eftervist, at de i 8 11 naevnte stgjkrav er over-
holdt.

Grundejerforening

Der skal stiftes en forening til at varetage de feelles grundejerinteresser i
lokalplanomradet. Se fodnote®.

Grundejerforeningen skal overtage og vedligeholde lokalplanomradets

delomrade Il og feellesarealer i delomrade I, herunder veje, stier og tor-
vearealer m.v.

Opheevelse af aeldre lokalplan

Den under 24. september 1980 af byradet vedtagne Lokalplan nr. 80 for
Aarhus Kommune ophaeves for den del, der vedrarer lokalplanomradet.

Supplerende bestemmelser om grundejerforening findes i deklarationen, der er udarbejdet

for lokalplanomradet.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 936
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret den kommuneplan, som
Byradet har vedtaget.

Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle
bydel, og lokalplanomradet er som vist beliggende i rammeomrade 27.01.06 RE,
der udleegger arealet som rekreativt omrade. Omradet er beliggende i landzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet omradet er
udlagt til offentligt rekreativt omrade, og der gnskes opfart teet-lave boliger pa den
gstlige halvdel af grunden. Den vestlige halvdel af lokalplanomradet forbeholdes et
beelte pa ca. 50 m som anvendes til rekreativt omrade.

For omradet geelder ogsa bestemmelser i retningslinjen "Letbane i Aarhus etape
1” og tilhgrende VVM-redeggrelse.

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

Den ngdvendige aendring af kommuneplanen sgges gennemfgart ved Tilleeg nr. 14
til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune. Tilleegget er gengivet bagerst.

Yy

270110BL
2:/0108BO

270212B0O

270106RE

270105BO

270207RE

270104BO
270001GK

Kommuneplanens rammer sescscece | okalplanomradet

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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Anden fysisk planlaegning

Opheaevelse af lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 80 for Raekkehusomrade og offent-
ligt rekreativt omrade ved Lille Elstedvej i Lystrup. Lokalplan nr. 80 ophaeves for
det omrade, som er omfattet af neervaerende lokalplan ved den offentlige bekendt-
garelse af vedtagelsen af lokalplanen.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet er beliggende i udkanten af Lystrup og afgreenses mod nord af
Lille Elstedvej, hvorfra der er vejadgang. Langs adgangsvejen anlaegges fortov i
den ene side af vejen. Vejen etableres med et vejudleeg pa 8,5 meter, der skal
omfatte fortov og belysning. Vejudlesegget omfatter vejtraeer og lignende. Ved vej-
tilslutning til Lille Elstedvej skal sikres gode oversigtsforhold.

Nord for lokalplanomradet ligger en eksisterende sti, som har forbindelse til lokal-
omradet. Denne stiforbindelse giver lette trafikanter adgang til flere boligomrader
samt indkgb, skoler og institutioner nord for lokalplanomradet.

Lokalplanomradets interne sti fares fra omradets sydvestlige spids via en privat-
ejet grund videre til de kommunalt ejede arealer langs Ellebaekken. Herved skabes
der forbindelse fra Lille Elstedvej ned til de rekreative arealer langs Ellebaekken.
Der er planlagt en fremtidig stiforbindelse under Grenabanen, hvilket giver adgang
til boligomraderne og rekreative omrader syd for banen.

Ved stiens krydsning med Lille Elstedvej er der i dag en hastighedsdeempende
foranstaltning, og det vurderes at denne krydsning ikke er saerlig hensigtsmaessig
for lette trafikanter, hvorfor der etableres en ny foranstaltning, sa krydsning af Lille
Elstedvej bliver sikker. Det er vigtigt, at der ved stiens krydsning med vejen sikres
gode oversigtsforhold.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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Trafikstrukturkort over Lystrup

Udbygningsaftale

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

Aarhus Kommune har, fra ejeren af matr. nr. 5¢, 5l, 7b og 7f, alle Elsted By, Elsted
modtaget en opfordring til at indga en frivillig udbygningsaftale, og har forhandlet
herom.

Forhandlingerne har udmgntet sig i et udkast til aftale om udbygning af infrastruk-
turanleeg.

Ved aftalen forpligter den ovenfor naevnte grundejer sig til at etablere fglgende an-
leeg:

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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e Sikring af krydsning over Lille Elstedvej for lette trafikanter.

e FEtablering af sti vest for lokalplanomradet pa et privatejet areal, sa stisy-
stemet bliver forbundet til de kommunalt ejede arealer.

Naturbeskyttelsesinteresser

Det nordgstligste hjgrne skaeres af en skovbyggelinje. Bebyggelse inden for om-
radet kraever dispensation fra naturbeskyttelseslovens & 17 (Skovbyggelinje).
Kommunen er myndighed. Da der ikke planlaegges opfart bebyggelse pa dette
sted, skal der ikke sgges dispensation.

Dele af beplantningen pa grunden forudseettes faeldet. Den vestlige del af omradet
forventes genplantet med nye traeer. De starste traeer pa grunden star i kanten af
omradet mod @st og vest, og disse traeer forventes ikke faeldet.

Lokalplanomradet graenser op til en baek mod @st, men baekken er ikke beskyttet
iht. Naturbeskyttelsesloven. Baekkens forlgb forbliver uaendret.

Arkeeologiske forhold

Moesgard Museum har foretaget antikvarisk kontrol af det ca. 4 ha store areal,
samt studeret de gamle landskabskort over omradet.

Omradet ligger pa sydvendt terreen neer ved Ellebaekken, der samles med flere
mindre baektillgb, inden den lgber ud i den forhistoriske fjord syd for Lystrup. Et
terreen der erfaringsmaessigt meget vel kan rumme forhistorisk bebyggelse. Land-
skabet omkring Lystrup er generelt rigt pa fortidsminder.

Savel umiddelbart nord som syd for omradet er der ved arkseologiske undersagel-
se tidligere fundet bopladsspor og kulturrester fra yngre stenalder ca. 4000-1800 f.
Kr.

Det kan ikke udelukkes, at man ved et kommende jordarbejde kan stade pa jord-
faste levn, der vil veere omfattet af Museumslovens § 27. Museet vil steerkt anbefa-
le, at man i god tid forud for jordarbejderne far foretaget en arkaeologisk praveud-
gravning af alle omrader, der vil blive berart af arbejdet. En forundersggelse kan
farst foretages, efter at projekt og budget er forelagt Kulturstyrelsen.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), men
uden for de statsligt kortlagte NFI-omrader — Nitrat Fglsomme Indvindingsoplande.

| forhold til anvendelsesaendringen i kommuneplanen og i forhold til den konkrete
fremtidige anvendelse af omradet, er disse vurderet med udgangspunkt i "Statslig
udmelding til vandplanernes retningslinjer 40 og 41 i forhold til byudvikling og an-
den eendret anvendelse i Omrader med Seerlige Drikkevandsinteresser (OSD) og
indvindingsoplande” plus Bilag 1 hertil, begge af oktober 2012.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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En konkret vurdering pa baggrund af nuvaerende vidensniveau viser, at der inden
for lokalplanomradet dannes grundvand, som indvindes af Elstedvaerket, Aarhus
Vand, og omradet er sarbart overfor nedsivning af forurenende stoffer til grund-
vandet. Der indvindes ca. 1.6 mio. m* drikkevand pr &r, hvilket udger 6 % af ind-
vindingen i Aarhus Kommune. Drikkevandsressourcen er vigtig for den nuveerende
og fremtidige vandforsyning i kommunen.

| lokalplanomradet er der risiko for, at nitrat, pesticider og andre miljgfremmede
stoffer vil kunne sive fra jordoverfladen ned gennem jordlagene og give anledning
til forurening af drikkevandet.

Udviklingen af omradet bar i starst mulig omfang tilgodese grundvandshensyn
f.eks. i form af at sa en stor del af omradet som muligt etableres som rekreative
omrader, ubebyggede omrader eller ubefaestede omrader.

Beboerne bgr desuden veere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved oplagring
og handtering af forurenende stoffer s& som fx pesticider og oplasningsmidler,
som er meget mobile i jord, og som selv i relativt sma maengder udger en veesent-
lig forureningsrisiko.

Hvis der skal etableres et forsinkelsesbassin for regnvand, skal dette udformes péa
en sadan made, at der ikke ved udgravning sker fjernelse af grundvandsbeskyt-
tende lerlag, og der skal etableres olieudskiller og udfagres teet membran.

Parkeringsarealer, interne veje og mangvrearealer skal udfgres med teet belaeg-
ning der sikrer mod nedsivning, og regnvand fra disse arealer skal via aflgbsanlaeg
godkendt af Teknik og Miljg ledes til forsyningsselskabets regnvandsbassiner.

Forureningsforhold — jord

Natur og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 26. marts 2011 oplysninger om, at
der pa matr.nr. 5¢ og 7b Elsted By, Elsted i perioden 1958 til 1994 har veeret gart-
nerier, frugtplantager, planteskoler m.m. Matriklerne er gennemgaet af Aarhus
Amt/Region Midtjylland, som den 9. juli 2003 har truffet afggrelse om, at der ikke
er grundlag for at kortleegge ejendommene.

Der findes endvidere oplysninger om flere olietanke pa matriklerne. Der er ikke
kendskab til tankenes status eller placering.

Overskudsjord/byggeaffald

Jordhandteringen skal ske efter neermere aftale med Natur og Miljg, Virksomheder
og Jord.

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Aarhus Kommunes

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

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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Overskudsjord bar sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.
Stgjmaessige forhold samt vibrationer

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

Lokalplanomradet er primaert belastet af stgj fra Lille Elstedvej og fra Grenaaba-
nen. Det er vurderet, at omradet ikke vil blive stgjpavirket med mere end 58 dB pa
dggnbasis fra Lille Elstedvej og fra Grenaabanen. Den fremtidige letbane vil heller
ikke give anledning til stgjproblemer.

Miljgstyrelsen anbefaler, at man ikke placerer jernbaner med lette regionaltog teet-
tere pa beboelse end 25 m grundet vibrationer. Denne minimumsafstand er sat
med baggrund i eksisterende regionaltog. Da letbanetogene er lettere end regio-
naltog og i bymaessig bebyggelse kgrer vaesentlig langsommere end normale re-
gionale tog, ma det forventes, at denne minimumsafstand er betydelig mindre. Der
forventes saledes ikke pa denne baggrund vibrationsgener fra letbanen. Den nye
bebyggelse er placeret 25 m veek fra den kommende letbanes midte.

Miljgvurdering

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

Ved lokalplanlaegning i Aarhus kommune anvendes et screeningsveerktgj i form af
en tjekliste til vurdering af lokalplanens indvirkning pa miljget. Lokalplanen vurde-
res i forhold til pavirkning af internationale naturbeskyttelsesomrader, lovens bilag
3 og 4 samt Aarhus Kommunes hgjhuspolitik. Her afgares ogsa, hvorvidt planen
vil kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget ud fra et bredt miljgbegreb. | afggrel-
sen indgar hensynet til kriterierne i lovens bilag 2 (bl.a. forhold vedrgrende pla-
nens karakteristika samt kendetegn ved indvirkningen og det omrade, som kan
blive berart).

| henhold til 8 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gagrelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke er omfattet af kravet om
miljgvurdering, idet planerne fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lo-
kalt plan og ikke vurderes at fa veesentlig indvirkning pa miljget jf. lovens § 3, stk.
2.

For Lokalplan nr. 936 er de veesentlige pavirkninger vurderet ud fra kriterierne i bi-
lag 2, og de vurderede pavirkninger bergrer emnerne: Natur og naturbeskyttelse,
spilde- og overfladevand, grundvand, virksomheder, jord, trafik, kulturarv, klimati-
ske forhold, ressourcer, stgj og sikkerhed.

Pavirkningerne er vurderet til at veere ikke vaesentlige. Risikoen for forurening er

lille, og der er redegjort for handtering af jord i planen, ligesom stgjbelastningen pa
omradet vil holde sig inden for kommuneplanens stgjbestemmelser.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af busruterne 1A, 18 og 32 pa
Lystrupvej, Bysteevnet og Sgnderskovvej samt af naerbanetog pa Grenaabanen
med standsningssted ved Lystrup Station. Den kommende letbane vil have sam-
me standsningssted som Grenabanen.

Skoleforhold

Lokalplanomradet er beliggende i Lystrup Skoledistrikt, men teet pa graensen til El-
sted Skoledistrikt. Der ggres opmeerksom pa, at skoleveesenets planlaegning for

bydelen kan medfgre aendringer i de enkelte skolers oplande.

Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse falgende institu-
tioner og skoler:

e Dagtilbud med afdelinger pa fglgende adresser:

(0}

O OO0 O0OO0oOo

e Dagtilboud med afdelinger pa falgende adresser:

(0]

O O OO

Elsted Byvej 36
Elsted Byvej 38
Elstedhgj 35
Hasselhaven 1
Hasselhaven 3
Indelukket 5
@rnedalen 2-4

Elstedhgj 22a
Elstedhgj 22b
Lille Elstedvej 135
Lille Elstedvej 189
Lystruplund 36

e SFO med afdelinger pa falgende adresser:

o

O o0 Oo0oOo

Lystrupvej 264
Elstedhgj 14A

Elsted Skolevej 6
Lystrupvej 256 (skole)
Elsted skolevej 6 (skole)

e Klubtilbud med afdeling pa falgende adresser:

o
(0}
o

e Puljeordning med afdeling péa falgende adresse:

Elsted Skolevej 2
Lille Elstedvej 40
Lystrupvej 262

Lokalplanen og andre planer
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0 Lystrup Centervej 2

e Skoler:
0 Lystrupvej 256
o Elsted skolevej 6

Tilladelse fra andre myndigheder
Lokalplanens gennemfgrelse kreever godkendt Spildevandsplan.

Herudover kraever lokalplanens gennemfgrelse ikke tilladelse fra andre myndighe-
der.

Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: ..............ooiils NRGi
Dusager 22
8200 Aarhus N

E-mail: nrgi@nrgi.dk
Vandforsyning sker fra: ...l Aarhus Vand A/S

Bautavej 1

8210 Aarhus V

E-mail: aarhusvand@aarhusvans.dk
Varmeforsyning kan ske fra: Lystrup Fjernvarme

Hovmarken 2
8520 Lystrup

Aarhus Byrad har besluttet, at nybyggeri i kommunen skal opfgres som lavenergi-
bebyggelse efter bestemmelserne i bygningsreglementet.
Kloakforsyning sker ved:  .................. Aarhus Vand A/S

Bautavej

8210 Aarhus V

E-mail: aarhusvand@aarhusvans.dk
Omradet er ikke omfattet af Aarhus Kommunes Spildevandsplan 2010-12, og der
skal derfor udarbejdes et tilleeg til Spildevandsplanen, fgr lokalplanen kan realise-
res. Der er udarbejdet et spildevandstilleeg i forbindelse med udarbejdelsen af lo-

kalplanen, som sendes i hgring sammen med lokalplanen.

Lokalplanomradet skal separatkloakeres.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936



26

Bygherre skal indhente udledningstilladelse for overfladevand ved Aarhus Kom-
mune, Natur og Miljg, Valdemarsgade 18, 8000 Aarhus c fagr anlaegsarbejde pa-
begyndes.

Der skal etableres et regnvandsbassin for overfladevand. Dette placeres i lokal-
planomradets sydgstlige hjgrne. Bassinet skal etableres, sa det ligner en naturlig
s@ i henhold til Aarhus Kommunes folder om Regnvandsbassiner og vandigb.

Spildevand skal kobles péa eksisterende bragnd i lokalplanomradets syd-vestligste
hjgrne, hvorfra det ledes til Egd Renseanlaeg.

Der ma ikke foretages eendringer af eksisterende, lovlige forhold, fgr der er opnaet
udledningstilladelse fra Aarhus Kommune, Natur og Miljg.

Byggeri

Ansggning om byggeri i omradet skal indsendes til Aarhus Kommune, Planlaeg-
ning og Byggeri, Byggesagsafdelingen, Kalkvaerksvej 10, 8100 Aarhus C. Naerme-
re oplysninger herom kan fas ved henvendelse til Planlaegning og Byggeri, tIf. 89
40 25 00, mail: byggesag@mtm.aarhus.dk

Veje

Ansggning om godkendelse af et teknisk projekt for nye vejanlaeg i lokalplanomra-
det (lokalplanens 8§ 5, stk. 2) skal jf. privatvejsloven fremsendes til Aarhus Kom-
mune, Trafik og Veje, Grgndalsvej 1, 8260 Viby J. Neermere oplysning herom kan
fas ved henvendelse til Trafik og veje, tif. 89 40 44 00, mail: trafikogve-
je@aarhus.dk

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 936
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af lokalplanen

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

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

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

Lokalplanen indeholder i § 2 bestemmelse om, at lokalplanomradet overfgres til
byzone. Retsvirkningerne heraf fremgar af bl.a. af Lov om Planlaegning § 47 A.

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

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

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den
pateenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemeaerknin-
ger herom, f@r dispensation eventuelt gives.

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

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 936






TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tilleeg nr. 14 til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune

Kommuneplantilleegget omhandler Lokalplan nr. 936 og er beliggende i rammeom-
rade 27.01.06 RE.

En realisering af en ny boligbebyggelse pa en del af omradet ngdvendigger, at he-
le delomradet i stedet udleegges som boligomrade i form af teet-lav bebyggelse. P&
kortet pa naeste side er vist forslag til en eendring af kommuneplanens rammeom-
rade 27.01.06 RE til et nyt rammeomrade 27.01.06 BO. Afgreensningen er
uzendret i forhold til det hidtidige omrade. For omradet foreslas fglgende nye ram-
mebestemmelser.

Rammeomrade 27.01.06 BO

Anvendelsen er fastlagt til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse
(kategori 3. Teet-lav bolig*).

Bebyggelse med tilhgrende anlaeg, herunder vej- og parkeringsarealer (undtaget
adgangsvej med tilslutning til Lille Elstedvej) skal opfares samlet i rammeomradets
astlige del, saledes at der friholdes et baelte pa ca. 50 m gennem omradet mellem
Lille Elstedvej og banetracéet.

Bebyggelse ma& opfgres med et samlet etageareal pa hgjst 4000 m?.

Maksimal bygningshgjde 6,0 m.

Bebyggelse ma opfares med et maksimalt etageantal pa 2 etager med fladt tag.

For omradet geelder tillige bestemmelser i retningslinjen "Letbane i Aarhus etape
1”7 og tilhgrende VVM-redeggrelse.

* Kategorierne i parentes henviser til kommuneplanens generelle rammebestem-
melser fordelt efter anvendelseskategori, som ogsa gaelder for omradet.

Kommuneplantillaeg Lokalplan nr. 936



Rammekort til Tillaeg nr.14 til Kommuneplan 2013 for Aarhus Kommune.
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