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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan geelder for et omrade ved Bggeskov Havej og Hasselager Cen-
tervej i Viby.

Lokalplanomradet, der er ca. 10.600 m? stort, var ved planens udarbejdelse privat
ejet og beliggende i landzone.

Beskrivelse af omradet
Lokalplanomradet er ubebygget og har hidtil vaeret anvendt som jordbrugsareal.

Lokalplanomradet ligger i et let kuperet landskab, hvor terraenet skraner fra sydgst
mod nordvest med et terreenfald pa ca. 5 m.

Den nordlige del af lokalplanomradet greenser op mod jernbane, den jyske leeng-
debane (Aarhus-Skanderborg). Ud for lokalplanomradet ligger jernbanen heaevet
over terraen pa en deemning med varieret beplantning pa skraningen.

Den sydlige del af lokalplanomradet graenser op mod Hasselager Centervej, der
ligesom jernbanen ligger haevet over lokalplanomradet.

Lokalplanomradet set fra syd mod nord med jernbanen i baggrunden.
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Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet efter gnske fra en privat bygherre for at give mulighed
for, at omradet kan anvendes til erhvervsformal.

| forbindelse med udarbejdelse af naerveerende lokalplan er der udarbejdet struk-
turskitser, forslag A og B, med alternative anvendelser af den gvrige del af kom-
muneplanens rammeomrade 12.12.06 ER. Lokalplanomradet, der er vist pa struk-
turskitserne neden for, udger en mindre del af det pageeldende rammeomrade,
hvis samlede areal er ca. 4,7 ha. Den gstlige del af omradet, der i dag anvendes til
gartneri, er saledes ikke reguleret ved bestemmelserne i neerveerende lokalplan.
Strukturskitserne er alene eksempler pa, hvorledes rammeomradet kan teenkes
anvendt.

Begge strukturskitser tager udgangspunkt i, at det eksisterende vejareal af Bgge-
skov Hgvej delvist nedleegges. Bageskov Havej fungerer i dag — udover som ad-
gangsvej til et par ejendomme — som stiforbindelse mellem byomraderne hen-
holdsvis nord og syd for jernbanen. Som en konsekvens af en udbygning, der ned-
laegger dele af Bggeskov Havej, pataenkes der sikret en stiforbindelse til erstatning
af Bageskov Hgvej. Dette fastleegges i forbindelse med en fremtidig lokalplanleeg-
ning for den gstlige del af omradet.

Strukturskitse, forslag A, tager udgangspunkt i geeldende Kommuneplan 2009,
hvor det af rammebestemmelserne fremgar, at omradet bl.a. kan anvendes til bu-

100m

Strukturskitse, forslag A. Mal 1:3000.
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tikker med seerligt pladskreevende varegrupper. Forslaget viser en butiksbebyg-
gelse pé ca. 16.100 m? i den gstlige del af omrédet med en placering i et byggefelt
mod nord langs jernbanen og et stgrre samlet parkeringsareal mod Skanderborg-
ve] og Hasselager Centerve,j.

Strukturskitse, forslag B, viser en udnyttelse af den gstlige del af omradet til kon-
torbebyggelse. Bebyggelsen placeres i et byggefelt langs Skanderborgvej og Has-
selager Centervej, idet forslaget sigter pa en primeer facadevirkning og arkitekto-
nisk fremtraeden mod disse veje. Forslag B vil forudseette, at en lokalplan ledsages
af et tilleeg til kommuneplanen, der aendrer virksomhedsklassificeringen fra klasse
2-3 til klasse 1-2 og udleegger omradet til kontorformal, liberale erhverv mv.

Planens hovedtrak

Lokalplanomradet udleegges til erhvervsformal med virksomheder inden for virk-
somhedsklasse 2-3 og grundvandsklasse 1-2. | omradet kan udstykkes hgjst 2 er-
hvervsgrunde. Der kan opfgres bebyggelse til og udagves erhverv som dyrehospi-
tal, dyreklinik, veerksteds- og servicevirksomhed, lager- og engroshandelsvirksom-
hed og lignende. Hvilke virksomhedstyper, det kan dreje sig om, fremgar af virk-
somhedslisten bagest i lokalplanen.

Lokalplanen fastleegger en reekke bebyggelsesregulerende bestemmelser. Bebyg-
gelsesprocenten for den enkelte ejendom ma maksimalt vaere 45, den maksimale
bygningshgjde er 10 m, og bebyggelsen ma opfgres i maksimalt 2 etager.

100m

3 e

Strukturskitse, forslag B. Mal 1:3000.
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il A N X )
Planen viser et eksempel pa, hvordan omradet kan bebygges og indrettes med en erhvervs-
bebyggelse.

lllustrationsplan. Mal 1:1000.
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Bebyggelsens udseende

Ud mod Hasselager Centervej er der fastlagt en facadelinje. P& grunde med faca-
de til Hasselager Centervej skal bebyggelsen placeres med facaden helt eller del-
vist i facadelinjen og inden for det pa lokalplankortet viste byggefelt. Bestemmel-
sen om facadelinje skal sikre, at erhvervsbebyggelse mod Hasselager Centervej
opferes med facadevirkning og opnar synlighed fra vejen.

Beplantning
Der udlaegges arealer til grgnt forareal ud mod Hasselager Centervej. Det grgnne

forareal skal etableres som graesareal med beplantning i form af buske og/eller
treeer af lovfeeldende, egnstypiske arter.

Vejbetjening

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Bageskov Hgvej via Hasselager Centerve;.

Skitse til ny erhvervsbebyggelse i lokalplanomradet udarbejdet for Aarhus Dyrehospital, der pa-
taenkes etableret i omradet.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

§1.

§ 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:
at  omradet anvendes til forskellige typer af erhverv, og

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

at erhvervsbebyggelse mod Hasselager Centervej opfares med fa-
cadevirkning.

Omrade og opdeling

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa lokalplankortet, og omfatter
jf. matrikelkortet fglgende matrikelnumre: matr. nr. 9df og del af matr.
nr. 9dx Viby By, Viby samt alle parceller, der efter den 10.11.2011 ud-
stykkes i omradet. Se fodnote’.

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

Der er landbrugspligt pa matr. nre. 9df og 9dx Viby By, Viby. Ejendom-
mene skal drives landbrugsmaessigt efter landbrugslovens regler, indtil
de tages i brug til det, som planen bestemmer. Se fodnote Z.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige graense af Aarhus Kommune, Teknik og Miljg.
Opheevelse af landbrugspligten sker ved erkleering fra landsinspektgar i forbindelse med ejendommens

udstykning.
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Matrikelkort mal 1:2000 eeeceee Lokalplangraense

§ 3. Anvendelse

Stk. 1. Lokalplanomradet er udlagt til erhvervsformal.

Stk. 2. | omradet méa kun opfares eller indrettes bebyggelse til eller udaves er-
hverv som fglgende:

Dyrehospital, dyreklinik, veerksteds- og servicevirksomhed, lager- og
engroshandelsvirksomhed og lignende.

Virksomheder méa kun etablere sig i omradet, hvis der er medtaget pa
listen side 22 under virksomhedsklasse 2-3 og grundvandsklasse 1-2.
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

§ 5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

§ 6.

Stk. 1.

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

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

Der ma ikke opfares eller indrettes boliger i omradet.

Omradet kan desuden anvendes til offentlige formal, institutioner og lig-
nende, der med hensyn til miljgfalsomhed og belastning ikke adskiller
sig fra anden tilladt erhvervsvirksomhed i omradet, det vil sige virksom-
heder under virksomhedsklasse 2-3 og grundvandsklasse 1-2.

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

Udstykning
Lokalplanomradet ma udstykkes i hgjst 2 erhvervsgrunde.

Udstykning skal i princippet ske som vist pa lokalplankortet.

Trafikforhold

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske ved tilslutning til den offentlige
vej Baggeskov Hgvej, som vist pa lokalplankortet.

Pa lokalplankortet er med raster vist de arealer, der er udlagt til feerd-
sels- og parkeringsarealer.

Ved veijtilslutning skal der sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf.
geeldende vejregler.

Pa hver grund skal sikres det forngdne areal til etablering af vendeplads
for lastbiler, renovationskagretgjer og lignende.

Pa hver grund skal reserveres areal til cykel- og bilparkeringsformal i

overensstemmelse med "Retningslinjer for anleeg af Parkeringsarealer i
Aarhus Kommune”.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning pa forsyningens til en-
hver tid geeldende betingelser.
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Stk. 2.

§7.

Stk. 1.

Stk. 2.

§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

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 .

Terraenregulering

Terraenregulering i byggemodningsfasen

Terraenreguleringer inden for lokalplanomradet ma kun foretages efter
tilladelse fra bygningsmyndigheden. Se fodnote®.

Regulering pa indtil 1 m i forhold til eksisterende terraen i forbindelse
med byggemodningen kan dog finde sted uden tilladelse fra bygnings-
myndigheden.

Desuden kan skraningsanleeg til udligning af terreen mellem vej og eksi-
sterende terraen langs veje og stier reguleres med mere end 1 m uden
tilladelse, safremt skraningsanlaeg gives en hzeldning pa 1:4.

Terraenregulering i forbindelse med byggeri

Terreenreguleringer ma kun foretages efter tilladelse fra bygningsmyn-
digheden.

Efter byggemodningen kan der herudover ske regulering pa indtil 0,5 m
I forhold til eksisterende terraen eller til et i forbindelse med byggemod-
ningen reguleret terreen og ikke neermere skel end 0,5 m uden tilladelse
i forbindelse med bebyggelse og anleeg, jf. ovenstaende bestemmelser.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 45.

Erhvervsbebyggelse ma kun placeres inden for det pa lokalplankortet
viste byggefelt.

Der kan inden for byggefeltet etableres feerdselsareal og parkering.

Garager, carporte, skure, udhuse og lignende mindre bygninger kan op-
fares uden for byggefeltet, dog ikke pa arealerne mellem skel til Hasse-
lager Centervej og facadelinjen som vist pa lokalplankortet, og ikke
naermere naboskel end 0,5 m.

Da byggeri skal 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 terreenet pa mere end 0,5 m skal indsendes samtidig med byggemodnings-

projekt til Bygningsinspektoratet. Omfanget af terraenreguleringen skal fremga af projektet.
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Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

§ 9.

Stk. 1.

Stk. 2.
Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.
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Mindre bygninger til cykelparkering, sdsom skure og overdaekninger,
kan dog opfegres pa arealerne, der er udlagt til feerdsels- og parkerings-
areal, som vist pa lokalplankortet.

Pa grunde med facade mod Hasselager Centervej skal bebyggelsen
placeres med facadelinje helt eller delvist i den pa lokalplankortet viste
facadebyggelinje.

Bygninger ma ikke opfares med mere end 2 etager.

Intet punkt af en bygning ma vaere hgjere end 10 m over terreen (malt i
forhold til eksisterende terraen, eller til et i henhold til byggelovgivningen
fastlagt niveauplan).

En stgrre hgjde kan tillades pa dele af virksomheden, safremt seerlige
hensyn til virksomhedens indretning eller drift nadvendigger det.

Omradet er belastet af vibrationer fra jernbanen mellem Aarhus og
Skanderborg.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal opfares under hensyntagen
til vibrationer fra jernbanen, jf. den pa lokalplankortet viste vibrationslin-
je med en placering 50 m til spormidte.

Bebyggelsens udseende

Bebyggelse skal med hensyn til proportioner, tag- og facadeudform-
ning, materiale- og farvevalg udformes pa en sadan made, at der opnas
en god arkitektonisk og miljgmaessig tilfredsstillende helhedsvirkning
inden for omradet.

Bebyggelse mod Hasselager Centervej skal opfgres med facadevirk-
ning, s& bebyggelsen ikke fremtraeder tillukket og med bagsidekarakter.

Pa tagflader skal eventuelle glasoverdaekninger, elevatortarne, ventila-
tionsanlaeg, anleeg til indvinding af solenergi, tagterrasser og lignende
udformes, sa de indgar som en del af taget i en arkitektonisk helhed.

Bebyggelse skal udfgres i en kombination af tunge materialer - som na-
tursten, tegl og beton - og lette materialer - som metal, glas og tree - og
med overvejende lyse materialer.

Skiltning p& bygninger ma alene ske pa den lodrette facade og ikke
over skaering mellem tag og facade. Skiltningen skal begreenses til fir-
maets navn og/eller logo, og dens udformning, starrelse, skrifttype og
farve skal tilpasses bygningens arkitektur.

Der ma opstilles 1 fritstdende skilt/pylon inden for lokalplanomradet
med en placering i en afstand af minimum 5 m fra vejskel og med re-
spekt for bestemmelser om oversigtsarealer. Skiltet/pylonen ma alene
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Stk. 7.
Stk. 8.

Stk. 9.

Stk. 10.

§ 10.

Stk. 1.
Stk. 2.

Stk. 3.

§ 11.

Stk. 1.

Stk. 2.

anvendes til reklamering med navn og logo for lokalplanomradets virk-
somheder.

Skiltet/pylonen ma etableres med en maksimal bredde pa 1,2 m og en
maksimal hgjde pa 2,5 m over terraen.

Yderligere skiltning méa kun finde sted i form af mindre henvisningsskilte
internt i lokalplanomradet.

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

Safremt der etableres anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende,
skal de dele af anleegget, der anbringes udvendigt pa bygninger, indga
som en del af tagfladen eller en del af bygningens @gvrige yderveegge.
Se fodnote °.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner — herunder parabolanten-
ner med en diameter pa indtil 1 m — ma, hvis de anbringes pa bygnin-
ger, hgjst rage 1 m op over disses hgjeste punkt.

Opholdsarealer, hegn og beplantning

Der skal pa hver erhvervsgrund etableres et udendgrs opholdsareal
med en starrelse pa mindst 2 % af etagearealet.

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

Der udleegges arealer til et grgnt forareal langs Hasselager Centervej
og Bggeskov Hgvej, som vist pa lokalplankortet.

Det grgnne forareal skal etableres som graesareal og med beplantning i
form af buske og/eller treeer af lavfeeldende, egnstypiske arter.

Stojforhold

Vejtrafikstoj

Det skal sikres, at det konstante, udendgrs stgjniveau, som vejstgj pa-
farer udendgrs opholdsarealer, ikke overstiger 58 dB Lgen.

Det skal sikres, at det konstante, indendgars stgjniveau, som vejstgj pa-
farer stgjfalsomme opholds- og arbejdsrum med lukkede vinduer, ikke
overstiger 38 dB Lgen.

5

Med denne bestemmelse er der ikke taget stilling til, om der i henhold til fiernvarmeveerkets

vedtaegter kan opnas tilladelse til anvendelse af anlzeg til indvinding af solenergi.
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Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

§ 12.

13

Jernbanestgj og vibrationer

Det skal sikres, at det konstante, udendgrs stgjniveau, som jernbane-
staj paferer udendars opholdsarealer, ikke overstiger 64 dB Lgen.

Det skal sikres, at det konstante, indendgrs stgjniveau, som jernbane-
stgj pafarer stgjfalsomme opholds- og arbejdsrum med lukkede vindu-
er, ikke overstiger 38 dB Lgen.

Bebyggelsen skal udfgres og indrettes saledes, at brugere i forngdent
omfang afskeermes mod vibrationsgener fra jernbane i henhold til Miljg-
styrelsens vejledende graenseveerdier for vibrationer i bygninger.
Virksomhedsstg;j

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

Sarlige forudsatninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for:

* Den i 8 6 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet
sted, jf. dog § 6, stk. 2 og fodnote 2.

* De i 8 5 neevnte feerdselsarealer og parkeringspladser, der hgrer til
den pageeldende byggeetape, er anlagt.

 Det pa lokalplankortet viste grgnne forareal, der harer til den pageel-
dende byggeetape, er anlagt. Se fodnote °.

Safremt anleegget ikke hensigtsmaessigt kan feerdigggres forinden ibrugtagen af bebyggelse, vil der ef-

ter en konkret vurdering veere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod sik-
kerhedsstillelse for anleeg af arealerne inden for en rimelig tid.
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget.

Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle
bydel, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammeomrade 12.12.06 ER.
Lokalplanomradet er beliggende i landzone.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

121209RE

.
[ ]
:
(]

121206ER

121104ER

OF

121105ER

Kommuneplanens rammer essesscee | okalplanomradet
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Overordnede vej- og stiforhold

Omradet skal vejbetjenes fra ny tilslutning til Bageskov Hgvej, som via Hasselager
Centervej er forbundet med Skanderborgvej og det overordnede vejnet i Aarhus
Kommune.

Bageskov Havej fungerer i dag — udover som adgangsvej til et par ejendomme —
som stiforbindelse mellem byomraderne henholdsvis nord og syd for jernbanen.
Stien indgar ligeledes i Cykelhandlingsplanen som en primeaer stiforbindelse. Pa
sigt skal der i forbindelse med lokalplanlaegning af arealerne gst for nserveerende
lokalplans omrade tages stilling til det fremtidige forlgb af stien.

| forbindelse med at vejmyndigheden, Aarhus Kommune, Trafik og Veje giver tilla-
delse til ny vejadgang til Bageskov Havej i henhold til Vejlovens § 70, vil det blive
vurderet, om der skal etableres eventuelle ngdvendige reguleringer af den offentli-
ge vej Bageskov Hgvej, saledes at den stadig kan anvendes som hovedstiforbin-
delse.

Servitut om faerdselsret

Pa lokalplanomradet, matr. nr. 9df og 9dx Viby By, Viby, er der tinglyst servitut af
31.01.1923 bl.a. om feerdselsret ad vej langs jernbanen. Servitutarealet er vist pa
lokalplankortet. Feerdselsretten er oprindeligt tillagt matr. nr. 30b og 31b, nu matr.
nr. 300, 30p, 30b, 29a og formentlig ogsa matr. nr. 9de alle Viby By, Viby. De
feerdselsberettigede er pataleberettigede.

Under lokalplanens udarbejdelse er arealet besigtiget, og det er konstateret, at ve-
jen ikke har veeret benyttet i mange ar.

Servitutten er en radighedsservitut, hvorfor servitutbestemmelserne ikke kan eend-
res ved bestemmelser i lokalplanen. En eventuel ophaevelse af servitutbestem-
melserne kan kun ske ved aftale mellem de pataleberettigede.

Naturbeskyttelsesinteresser

Lokalplanomradet er omfattet af en skovbyggelinje fra skovplantningen beliggende
umiddelbart syd for Hasselager Centervej i henhold til Naturbeskyttelseslovens §
17. Lokalplanen forudseetter, at Skov- og Naturstyrelsen ophaever skovbyggelin-
jen, safremt byradet vedtager lokalplanen endeligt.

Hvis skovbyggelinjen ikke ophaeves, vil bebyggelse i lokalplanomradet i stedet for-

udseette dispensation fra skovbyggelinjen. Aarhus Kommune har dispensations-
kompetencen i henhold til Naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 5.

Arkaologiske forhold

Moesgard Museum har foretaget arkivalsk kontrol af lokalplanomradet og har
meddelt, at der ikke er registreret fortidsminder. Men pa arealer i neerhed af omra-
det er der fundet og udgravet boseettelsesspor fra forhistorisk tid.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 927
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Moesgard Museum anbefaler, at der forud for jordarbejder i omradet foretages en
arkeeologisk forundersggelse pa arealerne.

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

Landbrugsloven

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. Ophaevelsen af landbrugspligten
sker ved erkleaering fra landinspektar i forbindelse med ejendommens udstykning.

Vandindvindingsinteresser

Lokalplanomradet er beliggende i omrade med saerlige drikkevandsinteresser,
OSD - Indsatsomrade Stavtrup, hvor der er vedtaget en indsatsplan til beskyttelse
af grundvandet. Indsatsomradet er derfor vigtigt i forhold til nuvaerende og fremti-
dige drikkevandsinteresser, hvorfor grundvandet i seerlig grad skal beskyttes over-
for nuveerende og mulige forureningskilder.

| Indsatsplan Stavtrup er lokalplanomradet ikke udpeget som sarbart. En konkret
vurdering pa det nuvaerende datagrundlag bekrzefter, at grundvandet indenfor lo-
kalplanomradet er mindre sarbart overfor forurening, hvilket betyder, at risikoen for
forurening af grundvandet ved den planlagte anvendelse er lille.

Der bgr ikke anvendes pesticider eller forekomme anden form for forurening i om-
radet, som ved nedsivning kan forurene grundvandet. Beboerne og brugerne af
omradet bar desuden veere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved oplagring og
handtering af forurenende stoffer, sdsom f.eks. oplgsningsmidler, som er meget
mobile i jord, og som selv i relativt sma maengder udggr en vaesentlig forurenings-
risiko.

Miljeforhold

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

Aarhus Kommune, Virksomheder og Jord kan bistd med naermere vejledning om
disse spgrgsmal.

Regulering af miljgforhold — i lokalplanomradet og i forhold til omgivelserne — er

farst og fremmest udtrykt i 8 3, hvor det fastleegges, hvad de forskellige dele af er-
hvervsomradet ma anvendes til.
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Virksomhedsklassificering

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

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

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

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

Jf. 8 3, stk. 2, kan Aarhus Kommune, Teknik og Miljg saledes, efter en konkret
vurdering af en virksomheds produktions- og miljgtekniske forhold, godkende en
klassificering af virksomheden, der afviger fra den generelle virksomhedsklassifi-
cering.

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

Virksomhedsstg;j

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

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

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

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 927
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Omrade Hverdage: Hverdage: Alle dage: Maksimalveerdier
KI. 07-18. KI. 18-22. Kl. 22-07. om natten:
Lordage: S@n- og KI. 22-07.
KI. 07-14. helligdage:
KI. 07-22.
Lardage:
Kl. 14-22.
Lokalplanomradet 60 60 60
De tllgraenosende er- 55 45 40 55
hvervsomrader

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

Der kan i seerlige tilfeelde fastseettes hgjere greenseveerdier for virksomhedsstgj
end de vejledende greenseveerdier, ligesom der kan tillades afvigelser fra den
tidsmeessige definition af dag-, aften- og natperioden.

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

Trafikstoj

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

Lokalplanomradet er primeert belastet af vejtrafikstgj fra Hasselager Centervej
samt af stgj og vibrationer fra jernbanen, den jyske leengdebane (Aarhus-
Skanderborg).

Lokalplanens 8 11 om stgjforhold indeholder bestemmelser om de stgjgreenser,
der gaelder for omradet.

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal udfares og indrettes saledes, at bru-
gere i forngdent omfang afskeermes mod vibrationsgener fra jernbanen i henhold
til Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for vibrationer i bygninger.

Forureningsforhold — Jord
Natur og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 22. september 2011 ikke registreret
potentielt forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokalplanom-

radet.

Hele lokalplanomradet ligger inden for et omradeklassificeret omrade. Det betyder,
at omradet som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger omgivet af byzonen,
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som gennem leengere tid er blevet pavirket med skorstensrgg fra industri, kakkel-
ovne samt bilos. Omradeklassificering er et begreb, som er indfgrt pa landsplan i
alle byzoner pr. 1. januar 2008.

Overskudsjord/byggeaffald

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

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Da hele omradet er omradeklassificeret, skal eventuel jordflytning herfra forudga-
ende anmeldes til Natur og Miljg.

Miljgvurdering

I henhold til § 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet af-
gorelse om, at lokalplanen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet pla-
nen ikke vurderes at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget, jf. lovens § 3, stk.
1, nr. 3.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betijenes omradet af busruterne 1A og 200 pa
Skanderborgvej samt af nserbanetog pa Odderbanen med standsningssted ved
@llegardsve;.

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

Elforsyning skerfra: .....................oooeeeveeeneo.. Viby EL-veerk
Skanderborgvej 180
8260 Viby J

E-mail:
ve@vibyelvaerk.dk

Vandforsyning sker fra: ... Aarhus Vand A/S
Bautavej 1
8210 Aarhus V
E-mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk
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Varmeforsyning kan ske fra: ......................l AffaldvVarme Aarhus
Teknik og Miljg
Bautavej 1
8210 Aarhus V

E-mail:
affaldvarme@aarhus.dk

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

Kloakforsyning sker ved: ................................ Aarhus Vand A/S
Bautavej 1
8210 Aarhus V

E-mail:
aarhusvand@aarhusvand.dk

Kloakering skal ske i henhold til geeldende betalingsvedtaegter for Aarhus Kom-
mune, ved Aarhus Vand, Bautavej 1, 8210 Aarhus V.

Regnvand fra omradet skal via en eksisterende regnvandsledning i Hasselager
Centervej afledes til et eksisterende regnvandsbassin placeret umiddelbart vest for
lokalplanomradet og herfra videre til Barupgraften via et eksisterende udlgb DU28.
Tilslutningstilladelse meddeles af Aarhus Kommune, Natur og Miljg, Valdemars-
gade 18, 8000 Aarhus C.

Erhvervsspildevand skal afledes til Viby Renseanlaeg via en eksisterende spilde-
vandsledning i omradet. Omradet skal separatkloakeres. Tilslutningstilladelse
meddeles af Aarhus Kommune, Natur og Miljg, Valdemarsgade 18, 8000 Aarhus
C. Omradet er omfattet af udledningstilladelsen pa Viby Renseanlaeg.
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer et midlertidigt foroud mod
enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og sendret anvendelse af ejendomme-
ne i lokalplanomradet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En
eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsaette usendret.

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

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

Retsvirkninger af lokalplanen

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

Dette indebzerer, 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 opfere de bygninger, anlseg m.v.,
der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette
uaendret.

Hvis det er af vaesentlig betydning for at fa planen fert ud i livet, kan kommunen
ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme efter Lov om
Planleegning, § 47.

Lokalplanen indeholder i § 2 bestemmelse om, at den pa matrikelkortet markerede
del overfares til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgar af bl.a. af Lov om Plan-
laegning § 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
pataenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerknin-
ger herom, fgr dispensation eventuelt gives.

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

VIRKSOMHEDSART

KVT-GRANSE

GRUNDVANDS-
KLASSE

KLASSE 2

Bogbinderier

Detailhandel i form af kioskvirksomhed

<100 m?

Elektrotekniske virksomheder

Fotografisk industri

< 1.000 m* film

Fotografisk industri

< 4.000 m* billede

Guld-og sglvsmedier.

Lager- og engroshandelsvirksomheder

Trykte kredslgb, fremstilling af

Vaskerier eller renserier, sma

Anden veerksteds-og servicevirksomhed svarende til klasse 2

NINININININININIFEIN

KLASSE 3

Brgdfabrikker eller engrosbagerier

< 5.000 tons/ar

Bygningssnedkerier

<200 m*

Detailhandel i form af kioskvirksomhed

<100 m*

Dyreklinikker og dyrehospitaler

Fotografisk industri

> 4.000 m* billede

Fotografisk industri, store

> 1.000 m* film

Lager- og engroshandelsvirksomheder

Anden vaerksteds- og servicevirksomhed svarende til klasse 3

NININININIFININ

Virksomhedsliste
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SIGNATURFORKLARING
Lokalplangreense
Principiel udstykning
Facadebyggelinje
Vibrationslinje fra jernbane
Vejadgang

Byggefelt

Feerdsels- og parkeringsareal
Greesareal med buske
og/eller treebeplantning

Tinglyst feerdselsret

Lokalplan nr.
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