DY i
AARHUS rfé,
KOMMUNE Ll

LA A
Dl
e

Indstilling

Til Aarhus Byrad via Magistraten
Fra Teknik og Miljg
Dato 8. april 2016

Lokalplan 1031, Omdannelse Psykiatrisk
Hospital, Risskov - Forslag

Offentlig fremlaeggelse af forslag til Lokalplan nr. 1031,
Omdannelse af Psykiatrisk Hospital, Risskov, forslag til
Tilleeg nr. 74 til Kommuneplan 2013, forslag til
udbygningsaftale og forslag til miljgrapport

1. Resume

Lokalplanomradet omfatter i store treek arealet anvendt til
Psykiatrisk Hospital i Risskov i et omrade beliggende
mellem Baekkelundsvej, Lerbaekvej, Solbakken,
strandarealet, Stationsgade, Krathusvej, @stre Skovvej og
Asylvej.

Formalet med lokalplanen er at muligggre en aendring af
anvendelsen af omradet fra offentlige formal (hospital) til
boligformal. Det forudszettes, at der i alt bliver 1.050 -
1.200 nye boliger.

En omdannelse af hospitalsomradet til boligformal
forudseetter en andring af kommuneplanens rammer for
lokalplanlaegning. Der er derfor udarbejdet et forslag til
tillaeg til kommuneplanen.

Aarhus Kommune har fra ejeren af lokalplanomradet
modtaget en opfordring til at indga en frivillig

udbygningsaftale og har forhandlet herom.

Der er udarbejdet en miljgrapport til vurdering af
planforslagenes pavirkning.
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Der har i perioden fra den 16. september til den 7. oktober
2015 veeret en forudgaende offentlig hgring om
omdannelse af Psykiatrisk Hospital i Risskov til boliger
m.m. I hgringsperioden indgik et borgermgde.

2. Beslutningspunkter
At 1) forslag til Lokalplan 1031, Omdannelse af Psykiatrisk
Hospital, Risskov godkendes til offentlig fremlaeggelse,

At 2) forslag til Tillaeg nr. 74 til Kommuneplan 2013
godkendes til offentlig fremlaeggelse,

At 3) forslag til udbygningsaftale godkendes til offentlig
fremlaeggelse,

At 4) forslag til miljgrapport godkendes til offentlig
fremlaeggelse, og

At 5) synspunkter og idéer fremkommet under den
forudgdende offentlige debat besvares som angivet i
indstillingens afsnit 5.4.

3. Baggrund

KPC Herning A/S har anmodet om lokalplanlaagning for
omdannelse af Psykiatrisk Hospital i Risskov til
boligformal. Hospitalsfunktionerne flyttes ca. 2019 til
nybyggeri i forbindelse med DNU i Skejby. Ud over
hospitalsomradet er medtaget arealet, hvor
bgrneinstitutionen Tretommervej 2 er beliggende, og
omradet mellem Baekkelundsvej og Asylvej, hvor en
deklaration forhindrer nybyggeri.

4. Relationer til mal

Psykiatrisk Hospital i Risskov er ikke naevnt i
kommuneplanen som et omdannelsesomrade, men den
aktuelle udvikling medfgrer, at det giver god mening at
tilvejebringe plangrundlaget for en omdannelse af
hospitalsomradet til en ny anvendelse.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
mal om,
e At der skal ske en forteetning af byen for at spare pa
arealressourcerne,

Lokalplan 1031, Omdannelse Psykiatrisk Hospital, Risskov - Forslag side 2 af 8



e At en stor del af nybyggeriet i kommunen skal ske i
omdannelsesomrader,

e At der sikres en steerk sammenhang mellem
byudvikling og kollektiv trafikbetjening med fokus
pa letbaner og stationsnaer lokalisering af
byfunktioner, og

e At kulturmiljger i videst muligt omfang beskyttes,
og der skal vaernes om de historiske og
bygningskulturelle veerdifulde omrader og
bygninger.

5. Sagsfremstilling

5.1 Forslag til lokalplan
Lokalplanforslaget er vedlagt indstillingen som bilag 1.

Lokalplanomradet omfatter i store traek arealet anvendt til
Psykiatrisk Hospital i Risskov i et omrade beliggende
mellem Baekkelundsvej, Lerbaekvej, Solbakken,
strandarealet, Stationsgade, Krathusvej, @stre Skovvej og
Asylvej. Lokalplanomradet er pa ca. 32,3 ha, det er
beliggende i byzone, og stgrstedelen er ejet af Region
Midtjylland. Mindre dele af lokalplanomradet er privat ejet
eller ejet af Aarhus Kommune.

Formalet med lokalplanen er at muligggre en aendring af
anvendelsen af omradet fra offentlige formal (hospital) til
boligformal. Det forudszettes, at der i alt bliver 1.050 -
1.200 nye boliger. Der gives ogsd mulighed for butikker i
mindre omfang, caféer o.l., og der sikres mulighed for
etablering og udvidelse af bgrneinstitutioner samt
etablering af letbanestop. Formalet er desuden at
fastlaegge bygningsomfanget og bygningsudseendet i de
forskellige dele af lokalplanomradet. Herudover er det
formalet, at parken og de bevaringsveerdige bygninger og
traeer opretholdes, og at ny bebyggelse tilpasses
kulturmiljgerne i omradet, og det eksisterende terreen og
den bevaringsvaerdige beplantning.

Det samlede maksimale etageareal i omradet er fastlagt til

128.698 m2, hvoraf de 41.691 m2 omfatter eksisterende
bevarede bygninger.
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Lokalplanomradet opdeles i 14 delomrader med forskellige
bestemmelser om anvendelse, bygningsomfang,
bygningsudseende m.v. De 14 delomrader gennemgas i
bilag 9.

5.2 Forslag til kommuneplantillaeg

Forslag til Tillaeg nr. 74 til Kommuneplan 2013 indgar i
forslaget til lokalplan, som er vedlagt indstillingen som
bilag 1.

Lokalplanomradet er beliggende i kommuneplanens
rammeomrader 15.02.03 BO, 15.02.08 BO, 15.02.04 OF,
15.02.07 OF, 15.02.13 OF og 15.02.01 RE. En omdannelse
af hospitalsomradet til boligformal forudsaetter en sendring
af kommuneplanens rammer for lokalplanlaegning. Der er
derfor udarbejdet et forslag til tillzeg til kommuneplanen.
Heri indgdr en aendring af anvendelsesbestemmelser,
maksimalt bygningsomfang og afgraensning af
rammeomrader. Der oprettes 9 nye rammeomrader.
Rammeomrade 15.02.04 OF udgar.

Der er foretaget en opdatering af SAVE-registreringen af
bygningerne i planomradet. Bygninger efter 1940 er ogsa
gennemgaet. I kommuneplantilleegget indgar de
opdaterede bevaringsvaerdier for de 29 registrerede
bygninger. Det skal specielt bemaerkes, at selv om
bygningerne Skovmaerkevej 1, 3 og 5 har faet en hgj
bevaringsveerdi, indgdr der mulighed for nedrivning i
lokalplanen. Der indgar bevaringsbestemmelser i
lokalplanen for alle de gvrige bygninger med hgj
bevaringsveerdi.

5.3 Forslag til udbygningsaftale
Forslaget til udbygningsaftale er vedlagt indstillingen som
bilag 2.

Aarhus Kommune har fra ejeren af lokalplanomradet
modtaget en opfordring til at indga en frivillig
udbygningsaftale og har forhandlet herom. Ved aftalen
forpligter ejeren sig til at bidrage med 4,3 mio. kr. (fast
pris) ekskl. moms til etablering af fglgende
infrastrukturanlaeg:
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e FEtablering af standssted til letbanestop inkl.
krydsningshelle pa Rolighedsvej. Skal udfgres
senest 1. januar 2019.

e En udvidelse af kapaciteten med et ekstra spor i
Asylvejs tilslutning til Grenavej. Udbygningen
omfatter en udvidelse af Asylvej pa en ca. 70 m
lang straekning mellem Grendvej og Agerbaeksvej,
saledes at Asylvej bliver opdelt i et kombineret
venstre-/ligeud-spor og et hgjre-svingspor. Skal
udfgres inden 1. januar 2019.

e Etablering af venstresvingsspor med ny helle pa
Harald Selmers Vej. Skal udfgres inden 1. januar
20109.

De kommunalgkonomiske konsekvenser af indgdelse af
aftalen er neermere beskrevet i indstillingens afsnit 7, der
henviser til bilag 8.

5.4 Forslag til besvarelse af synspunkter og idéer

Der har i perioden fra den 16. september til den 7. oktober
2015 veeret en forudgdende offentlig hgring om
omdannelse af Psykiatrisk Hospital i Risskov til boliger
m.m. I hgringsperioden indgik et borgermgade.

Der er modtaget 82 bemaerkninger fra myndigheder,
foreninger, firmaer og privatpersoner. Bemaerkningerne er
nummereret 1 - 82. Der indgdr 3 underskriftindsamlinger.
Efter hgringen er der modtaget 8 supplerende
bemaerkninger. De supplerende bemaerkninger er
nummereret S.1 - S.8. Bemaerkningerne indeholder iseer
synspunkter inden for fglgende temaer: Letbanestop,
Kirkegdrd, Bygningsomfang, Bygningsudseende, Trafik,
Skolekapacitet, ££ndringer i forhold til det oprindelige
forslag fra oktober 2014, Procedure, Gallo-gartneriet,
Idraets- og fritidsaktiviteter, Overtaci-museet, Legeplads
ved Tjgrnevej, Boliger til handikappede og Erstatning.
Bemaerkningerne er refereret og kommenteret tematisk i
relation til de naevnte temaer.

Hgringsfolderen er vedlagt indstillingen som bilag 4.

Modtagne synspunkter og idéer i hgringsperioden er
vedlagt indstillingen som bilag 5.
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Modtagne supplerende synspunkter og idéer efter
hgringsperioden er vedlagt indstillingen som bilag 6.

I bilag 7 til indstillingen indgar forslag til besvarelse af de
modtagne synspunkter og idéer.

5.5 Aftale om almene boliger

Kommunen har mulighed for at lade det indga i
kommuneplantilleg og lokalplaner, at op til 25 % af
boligetagearealet i lokalplaner udleegges til almene boliger.
Det er en mulighed for arealer, der har vaeret planlagt til
erhverv eller offentlige formal. Alternativt kan der indgas
aftaler om det samme. Teknik og Miljg har gnsket, at der
indrettes almene boliger i lokalplanomradet. Forhandlinger
mellem Teknik og Miljg og de kommende ejere har fgrt til,
at 15% af det fremtidige etageareal pa regionens
nuvaerende ejendom kgbes af AAB. Det betyder, at der
kan indrettes ca. 190 almene boliger. Der er indgaet aftale
mellem AAB og de 2 pensionskasser PKA og Larernes
Pension om kgb af en del af Renaessancebyen. Aftalen
indeholder en raekke betingelser herunder, at der ikke sker
vaesentlige andringer i lokalplanens arkitektoniske udtryk
eller bygningsomfang.

Der er afsat kvote til opfgrelse af 190 almene boliger i
20109.

6. Strategi for borgerinddragelse
Der forventes at indga et borgermgde i perioden med
offentlig fremlaeggelse af planforslag m.m.

7. Konsekvenser for ressourcer

Konsekvenser for ressourcer fremgar af bilag 8 til
indstillingen. Heri indgar beskrivelse af Konsekvenser for
den kommunale gkonomi og Konsekvenser for miljget.

Konsekvenser for den kommunale gkonomi

Lokalplanen vil medfgre behov for aendringer af
infrastrukturen i omradet. Bygherren bidrager gkonomisk
til disse anlaeg med et fast belgb pa 4,3 mio. kr.
Kommunens udgifter vil belgbe sig til ca. 3,1 - 6,3 mio. kr.
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og daekker anlaeg af ca. 55 m cykelsti pa Asylvej samt
krydsningshelle pa Asylvej og Skovagervej (0,8 - 1 mio.
kr.) samt en del af udgiften til anleeg af letbanestoppested
(2,3 - 5,3 mio. kr.).

Usikkerheden omkring udgifterne til letbanestoppet
skyldes uvished om, hvorvidt der skal medregnes udgifter
til flytning af den eksisterende overkgrsel over banen, der
giver adgang til Strandhuset, eller ej. En flytning af
overkgrslen vil formentligt vaere ngdvendig, safremt det pa
sigt skal vaere muligt at anlaegge et krydsningsspor ved
det nye letbanestoppested, hvilket er gnsket af Aarhus
Letbane. Behovet for flytning af overkgrslen afklares inden
et konkret projekt forelaegges byradet.

Herudover har lokalplanen gkonomiske konsekvenser i
forhold til kapaciteten pa fgrskoleomradet og skolebgrns-
omradet.

Konsekvenser for miljget.
Forslag til miljgrapport er vedlagt indstillingen som bilag 3.

Kristian Wirtz

Erik Jespersen

Bilag

Bilag 1: Forslag til lokalplan nr. 1031, Omdannelse af
Psykiatrisk Hospital, Risskov, Ip 1031

Bilag 2: Forslag til udbygningsaftale, Ip 1031

Bilag 3: Forslag til Miljgrapport, Ip 1031

Bilag 4: Hgringsfolder, Ip 1031

Bilag 5: Synspunkter og idéer, Ip 1031

Bilag 6: Supplerende synspunkter, Ip 1031

Bilag 7: Forslag til besvarelse af synspunkter og idéer, Ip
1031

Bilag 8: Konsekvenser for ressourcer, Ip 1031

Bilag 9: Gennemgang af delomrader i Ip 1031
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