Punkt 2 til Teknisk Udvalgs mgde
Mandag den 30. maj 2016

Til: Teknisk Udvalg

Lokalplan 1031 Forslag
1. Konklusion
Pa Teknisk Udvalgs made 23. maj 2016 blev der stillet en reekke forslag og

spegrgsmal fra de foretreedende og fra udvalgets medlemmer. Forslag og
spgrgsmal er kommenteret/besvaret nedenfor.

2. Indhold

Renaessancebyen — lokalplanforslagets delomréde 1

Skyggeforhold i forhold til i dag

Der bliver mere skygge end i dag pa naboarealer nord for Baekkelundsve;j.
Det skyldes 2 bygninger: 1 pa 3 etager og 1 pa 4 etager. Bygningen pa 3
etager ligger ca. 45 m fra naboskel ved Baekkelundsvej. Bygningen pa 4
etager ligger ca. 35 m fra naboskel ved Baekkelundsvej. Der er ret faldende
terraen pa stedet mod nord. Den naermeste eksisterende hgje bygning ligger
ca. 45 m fra naboskel. Denne har ca. sammen hgjde som den nye pa 4
etager. Skyggevirkningerne fra de 2 bygninger kan ses pa side 55-57 i
miljgrapporten. Snit i bebyggelsen er vist pa siderne 100 og 102 i
miljgrapporten.

Argumentationen for at placere bygningen pa 4 etager pa dette sted er
tilpasning til den eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse.
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Allébyen — lokalplanforslagets delomréde 2

4-5 etager er for meget.

- Udgangspunktet for den nye bebyggelse har veeret, at den ikke skal
veere hgjere end den eksisterende hgje bebyggelse. Den nye
bebyggelse pa 4-5 etager vil derfor ikke dominere den eksistende
fredede og bevaringsveerdige bebyggelse. Det har ogsa veeret et
udgangspunkt for den nye bebyggelse, at der - pa grund af
terreenforholdene med heeldning ned mod beekken - holdes afstand
til den eksisterende bebyggelse nord for Beekkelundsvej. Der er sket
med indplacering af parkeringspladser naermest Baekkelundsve.
Desuden placeres den laveste del af bebyggelsen pa 3 etager mod
bebyggelsen nord for Baekkelundsvej. Snit i bebyggesen ses i
miljgrapporten side 101.

Skygger skal holdes pa egen grund.
Det vil blive vanskeligt ikke mindst om vinteren, men ogsa en sommeraften.
Det kan parcelhuse heller ikke leve op til.

Byg hgijst i 2 etager. Pga. indbliksgener gnskes gavle uden vinduer mod
nord.

Der vil blive ca. 20-35 m fra ejendommene nord for Baekkelundsvej til den
neermeste nye bebyggelse. At stille krav om, at der ikke ma vaere vinduer
mod nord virker derfor som et stort indgreb i kvaliteten p& den nye
bebyggelse.

Skyggeforhold i forhold til i dag.

Bebyggelsen nord for alléen er i dag pa 1-2 etager. Fremover bliver
bebyggelsen naermest Baekkelundsvej pa 3 etager og 4 etager langs alléen.
Det vurderes pa baggrund af bygningshgjder og —placeringer, at der vil blive
mere skygge end i dag. Snit i bebyggesen ses i miljgrapporten side 101.

Bakkebebyggelsen — lokalplanforslagets delomréde 3

Byg maks. 2 etager i bakkebebyggelsen og maks. 5,5 m hgjt. Byg i stedet
for i 3 etager i parkbebyggelsen.
- Ifglge lokalplanforslaget ma en ny bebyggelse pa op til 3 etager
have en hgjde pa op til 10,5 m. Til sammenligning kan oplyses, at
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"de engelske huse” ifalge lokalplan nr. 492 ma have en hgjde pa op
til 12 m.

Ved udformningen af lokalplanforslaget har det veeret tanken, at
placere raekkehuse i 2 etager ud mod parken, for pa4 den made at
tilpasse den nye bebyggelse til parken og bevare flest mulige treeer
her. Hvis den 3-etages bebyggelse flyttes til parken, vil bebyggelsen
her blive noget mere massiv.

Byggeri med en hgjde pa 5,5 m vil kun muligggre bebyggelse i 1
etage.

Afstanden fra den foreslaede 3-etages bebyggelse i til naboskel mod
vest er 10-15 m. 2 etages bebyggelse placeres 5-7 m fra naboskel
mod vest.

Skyggeforhold i forhold til i dag

| dag ligger der en bygning, der er 1 etage set fra vest. Den skygger noget
mindre end de foreslaede bygninger pa 2-3 etager. Skyggediagrammer for
den ny bebyggelse kan ses i miljgrapporten side 58-60.

Skovbyen — lokalplanforslagets delomrade 4

Der er gnske om, at der i Skovbyen kun bygges i 2 etager, og at ny
bebyggelse placeres 10 m leengere veek fra Tjgrnevej. Desuden gnskes det,
at den nye bebyggelse bliver mere spredt, sa der kan tages mere hensyn til
de bevaringsveerdige egetreeer. Der gnskes ikke en forhgjelse af terreenet
pa ca. 1,75 m hvor den gstlige del af Skovbyen er placeret i
lokalplanforslaget.

Baggrunden for at placere bygninger i 3 etager i Skovbyen har
veeret, at de eksisterende villaer i omradet er store og hgje. Selv om
de nye bygninger opfares i 3 etager (med flade tage), vil de ikke
blive s& haje som flere af de gamle villaer. Ifglge lokalplanforslaget
ma bygningerne pa 3 etager have en hgjde pa op til 10,5 m. En
reduktion til 2 etager, vil betyde en reduceret byggemulighed i
Skovbyen.

En gget afstand pa 10 fra Tjgrnevej til nye bebyggelse vil medfere
en reduceret byggemulighed i Skovbyen. En forgget afstand pa 2-3
m kan nok lade sig ggre med den samme struktur, men vil forgge
teetheden i Skovbyen, hvis samme byggemulighed og etageantal
opretholdes.
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- En mere spredt bebyggelse i Skovbyen vil betyde en reduceret
byggemulighed.

- Angaende nyt terraen i den gstlige del af Skovbyen har Arkitema har
sendt fglgende svar:
"Du har ret i at lokalplankort 7 viser en terreenregulering pa maks. en
meter. Og det skal selvfglgelig overholdes i det fremtidige
projekt. Det, de pageeldende borgere ma have set, er den
situationsplan, jeg har vedhaeftet. Det er en forelgbig tegning, hvor
der er skrevet forelgbige gulvkoter pa bygningerne. Nar jeg
neerleeser den, kan jeg finde et sted i det nordlige hjgrne af bygning
3 og bygning 1, hvor der terreenreguleres henholdsvis 1,35 m og
1,45 m over eksisterende terraen. Altsa maksimalt 45 cm over
lokalplanens anvisning. Disse gulvkoter skal ikke opfattes som
bindende, men noget der arbejdes med.”

Skyggeforhold i forhold til i dag

De store treeer i omradet skygger i dag. Det har veeret vurderingen, at den
foreslaede bebyggelse i 3 etager ikke vil medfare veesentlig mere skygge.
Skyggediagrammer pa side 61-64 i miljgrapporten viser skyggegivningen fra
den foreslaede ny bebyggelse.

Baekkelundsvej/Tretommervej — lokalplanforslagets delomrade 5

Der gnskes ny haekbeplantning omkring ny parkering langs Baekkelundsvej
med det formal at undgé blaending fra billygter.
Dette kan indarbejdes i lokalplanen.

Der gnskes nye treeer langs Baekkelundsvej for at reducere indblik pa tvaers
af Baekkelundsvej.

Treeer kan indtegnes pa illustrationsplanen til inspiration. Men da der er givet
byggetilladelse, kan der ikke kraeves plantning af nye treeer med
tilbagevirkende kraft. Sa det vil blive op til grundejeren, om de plantes.

Ny varmeveksler gnskes flyttet til kommunens ejendom syd for
Baekkelundsvej

Affaldvarme Aarhus, Bgrn og Unge, Miljg og Energi og KPC har drgftet
mulighederne for placering af en ny varmeveksler til forsyning af isaer
Psykiatrisk Hospitals omrade. Tre steder har veeret pa tale til placering:
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en varmeveksler i dag. En ny placering her vil ifglge Affaldvarme
Aarhus veere for dyr, idet det vil veere ngdvendigt for Affaldvarme
Aarhus at kgbe hele kedelbygningen.

- P& Aarhus Kommunes areal nord for den eksisterende
bgrneinstitution ved Tretommervej og syd for Baekkelundsvej. Denne
placering er som led i lokalplanleegningen aftalt benyttet som
legeplads for den udvidede bgrneinstitution. Bgrn og Unge gnsker
ikke at have varmeveksler pa arealet.

- Paregionens/KPC’s areal syd for Baekkelundsvej og vest for
Tretommervej. Denne placering har KPC og Affaldvarme Aarhus
accepteret, og den indgar i lokalplanforslaget. Selve varmeveksleren
er placeret under terraen, mens der er behov for 2 mindre bygninger
pa terraen til kran, indgang og ngdudgang.

Forslag om lavere bebyggelse langs Tretommervej + Skyggeforhold i forhold
til i dag

Den nuveerende bebyggelse langs Tretommervej er pa 2 etager med
rejsning. Den foreslaede bebyggelse i 3 etager med fladt tag er kun lidt
hgjere (ca. ¥z etage) end den nuveerende. Desuden placeres den nye
bebyggelse laengere vaek fra Baekkelundsvej (ca. 25 m) end den nuveerende
(ca. 7 m).

Da den nye bygning er lidt hgjere end den eksisterende, vil den ogsa skygge
lidt mere, men det er iseer pa arealer gst for Tretommervej.
Skyggediagrammer fremgar af miljgrapporten side 65-67.

@nske om fastholdelse af deklaration for areal ved Beekkelundsvej/Tretom-
mervej

Der kan ikke ske nybyggeri, udstykning eller flytning af parkeringspladser,
hvis deklarationen opretholdes.

Krathusvej — lokalplanens delomréde 8

Der gnskes 1000 m2 grunde, afstand pa mindst 5 m fra skel til ny
bebyggelse, og at det skra hgjdegraenseplan i bygningsreglementet skal
opretholdes.

Hvis grunde skal veere 1000 m2, vil der blive en grund mindre. De er i
lokalplanforslaget 800-900 m2, undtagen grunden med Krathusvej 7, der er
vaesentlig starre. | forhold til den geeldende lokalplan fastholdes en



Punkt 2 til Teknisk Udvalgs mgde
Mandag den 30. maj 2016

bebyggelsesprocent pa 25. Der kan godt blive en starre afstand til de
tilstsdende naboer. Det er imidlertid kun 2 steder, at der er mindre end 5 m
til tilstedende naboer. Pa grund af det skranende terreen vurderes det, at det
kan blive vanskeligt overalt at overholde det skr& hgjdegraenseplan, som
indgar i bygningsreglementet. Det er grunden til, at det er indskrevet i
lokalplanforslaget, at det ikke skal overholdes.

Skyggeforhold i forhold til i dag

De 4 foreslaede nye parcelhuse vil skygge mere end i dag, hvor der ikke er
bebyggelse pa arealet. Bebyggelsesstrukturen er ikke teettere end i den
tilstedende eksisterende villabebyggelse. Der er ikke udarbejdet
skyggediagrammer for dette omrade, da der ikke foreligger konkrete
byggeprojekter for de nye grunde.

Trafikspgrgsmal

Flere foretreedende havde den holdning, at miljgrapportens afsnit om trafik
og selve trafikberegningen er for darlig, og mener at der er behov for en ny.

COWI har lavet en trafikberegning, der danner udgangspunkt for
vurderingen i miligrapporten. COWI har i beregningen valgt at benytte
Miljgstyrelsens turrate for parcelhuse og lejligheder i sammenhaengende
byomrader, som er lidt mindre end turraten for tilsvarende bebyggelse i
forstadsomrader.

Aarhus Kommune har vurderet, at turraten formentlig vil veere starre, end
COWIs beregning viste. Omradet er — p& trods af kort (cykel)afstand til sével
midtby som vaesentlige arbejdspladsinstitutioner som universitet osv. samt
gode kollektive transportmuligheder — beliggende i et udpreeget
parcelhusomrade. Aarhus Kommunes vurdering er pa den baggrund, at der i
veerste fald kan komme op til 1000 biler/dggn mere end i dag. Dette indgar i
kommunens vurdering af kadannelser i krydset Asylvej/Grenavej. Det er
forudsat — jf en tidligere krydsteelling -, at langt den overvejende del af
trafikken fra Asylvej drejer til venstre mod syd.

Tilsvarende er beregningen af det fremtidige trafikbillede vurderet ud fra, at
trafikstrammene fremover vil vaere anderledes end den nuveaerende
anvendelse, hvor trafikken om morgenen er starst ind i omradet og om
eftermiddagen ud af omradet. | fremtidens situation vil dette vaere omvendt.

Samlet har Teknik og Miljg saledes vurderet, at omdannelsen vil forage
trafikbelastningen pa Asylvejs tilfart i krydset Asylvej/Grenavej sa meget, at
en forbedring af denne tilfart er pakraevet, og at kedannelsen pa Grenavejs
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nordlige ben ind til Asylvej kun i meget lille omfang er pavirket af karsel til/fra
lokalplanomradet.

Der er i dag trafikale problemer i krydset Grenavej/Asylvej grundet store
trafikmaengder. Med udbygningsaftalen om at etablere et ekstra tilfartsspor
pa Asylvej vurderes det, at trafikafviklingen i krydset vil blive forbedret i
forhold til i dag, selvom det ikke ventes helt at fierne problemerne.

Hvor mange udkarsler over cykelsti pa Asylve;j vil der blive, hvis cykelsti
fares frem til Grenavej?
Der vil veere 10 udkgrsler.

Hvad vil cykelstier pa Asylvej og Harald Selmers Vej koste? Og kan udgiften
blive en del af udbygningsaftalen?

Cykelstier pa Asylvej vurderes at koste ca. 2,0 mio. kr.
Cykelstier pa Harald Selmers Vej (hele vejen fra Rundkarslen til
Rolighedsvej) vurderes at koste ca. 3,0 mio. kr.

Udbygningsaftalen er som udgangspunkt feerdigforhandlet, men ikke
vedtaget af Byradet. Teknik og Miljg anser ikke omdannelsen af Psykiatrisk
Hospital til boligomrade som sa trafikskabende (bilister og cyklister), at den i
sig selv udlgser behov for udbygning af infrastrukturen med cykelstier pa
Asylvej eller Harald Selmers Vej. Disse vurderes derfor ikke at veere anleeg,
der med rimelighed kan indarbejdes i en udbygningsaftale. @nsket om
cykelstierne ses som et generelt gnske, der bgr indga i kommunens
generelle prioritering af gnskede anlaegsprojekter.

Hvis der etableres cykelstier pa Asylvej, kan det medfgre, at hastigheden pa
vejen forgges som fglge af bedre fremkommelighed for bilisterne. Samtidig
er der er 10 overkarsler langs vejen, som vil krydse cykelstien. Endelig kan
der henvises til cykelrute gennem Riis Skov, som vil blive opgraderet. Dette
er ikke en forhindring for etablering af cykelsti p& streekningen, men dog
forhold, som bgr iagttages.

Hvordan vil udviklingen i cykeltrafikken blive mod vest (Skejby Sygehus +
omradet ved Bryggervej m.m.)?

Skejby Sygehus vil blive en stor arbejdsplads, der vil treekke trafik fra alle
dele af Aarhus. Teknik og Miljg planleegger i den sammenheeng en
forbedring af cykelruten fra Bryggervej-omradet via Vejby Ringvej og cykelsti
langs kolonihaver og Skejby Busvej under Randersvej til Olof Palmes Alle.
Fra den sydligste del af Risskovomradet vil denne rute bl.a. blive tilgaet via
Asylvej.
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Der er formentlig allerede i dag en vis butikssggende trafik fra Risskov mod
Vericentret, og den vil nok i begraenset omfang blive foragget af den nye
dagligvareforretning ved Bryggervej. Fra lokalplanomradet vil cykeltrafik med
indkgb i Vericentret som mal formodentlig veelge at benytte Asylvej.

Det er meget lidt sandsynligt, at cyklister fra Bryggervej-omradet vil veelge
Asylvej som rute til midtbyen — og det er derfor ikke vurderet som faktor til
overvejelse i forbindelse med spgrgsmalet om cykelstier pa Asylvej.

Spgrgsmal om aftale med regionen
KPC har sendt svar om aftale med regionen. Regionen har godkendt svaret.
KPC’s svar er vedlagt som bilag til notatet.

Er der i foretraederne kommet noget nyt frem?
Det vurderes, at der er fremkommet nye synspunkter om
- Ny varmeveksler ved Baekkelundsvej. Varmeveksleren har ikke
veeret omtalt tidligere.
- Terraenhaevning vest for Krathusvej. Der har ikke veeret klarhed over
terreenforholdene tidligere i planprocessen.

Der gnskes mere variation i bebyggelsen og flere skra tage

Teknik og Miljg har under lokalplanlaegningen pravet at fa KPC og
pensionskasserne til at variere tagudformningen mere bl.a. ved at saette
tage med hgj rejsning pa en del af bygningerne. Det er lykkedes at f& hgj
rejsning pa den nye hgje del af bebyggelse i renaessancebyen. Men ikke
andre steder. KPC’s begrundelse for modstanden mod tage med rejsning
har veeret pensionskassernes modstand mod skra tage, idet disse angiveligt
er dyrere.

Luise Pape Rydahl
Centerchef for Byudvikling og Mobilitet

Bilag: Svar fra KPC af 25. maj 2016 om aftale med regionen
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