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Lokalplan 1031 Forslag 

 

1. Konklusion 

 

På Teknisk Udvalgs møde 23. maj 2016 blev der stillet en række forslag og 

spørgsmål fra de foretrædende og fra udvalgets medlemmer. Forslag og 

spørgsmål er kommenteret/besvaret nedenfor. 

 

2. Indhold 

 

Renæssancebyen – lokalplanforslagets delområde 1 

 

Skyggeforhold i forhold til i dag 

Der bliver mere skygge end i dag på naboarealer nord for Bækkelundsvej. 

Det skyldes 2 bygninger: 1 på 3 etager og 1 på 4 etager. Bygningen på 3 

etager ligger ca. 45 m fra naboskel ved Bækkelundsvej. Bygningen på 4 

etager ligger ca. 35 m fra naboskel ved Bækkelundsvej. Der er ret faldende 

terræn på stedet mod nord. Den nærmeste eksisterende høje bygning ligger 

ca. 45 m fra naboskel. Denne har ca. sammen højde som den nye på 4 

etager. Skyggevirkningerne fra de 2 bygninger kan ses på side 55-57 i 

miljørapporten. Snit i bebyggelsen er vist på siderne 100 og 102 i 

miljørapporten. 

 

Argumentationen for at placere bygningen på 4 etager på dette sted er 

tilpasning til den eksisterende bevaringsværdige bebyggelse. 
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Allébyen – lokalplanforslagets delområde 2 

 

4-5 etager er for meget. 

- Udgangspunktet for den nye bebyggelse har været, at den ikke skal 

være højere end den eksisterende høje bebyggelse. Den nye 

bebyggelse på 4-5 etager vil derfor ikke dominere den eksistende 

fredede og bevaringsværdige bebyggelse. Det har også været et 

udgangspunkt for den nye bebyggelse, at der - på grund af 

terrænforholdene med hældning ned mod bækken - holdes afstand 

til den eksisterende bebyggelse nord for Bækkelundsvej. Der er sket 

med indplacering af parkeringspladser nærmest Bækkelundsvej. 

Desuden placeres den laveste del af bebyggelsen på 3 etager mod 

bebyggelsen nord for Bækkelundsvej. Snit i bebyggesen ses i 

miljørapporten side 101. 

 

Skygger skal holdes på egen grund. 

Det vil blive vanskeligt ikke mindst om vinteren, men også en sommeraften. 

Det kan parcelhuse heller ikke leve op til. 

 

Byg højst i 2 etager. Pga. indbliksgener ønskes gavle uden vinduer mod 

nord. 

Der vil blive ca. 20-35 m fra ejendommene nord for Bækkelundsvej til den 

nærmeste nye bebyggelse. At stille krav om, at der ikke må være vinduer 

mod nord virker derfor som et stort indgreb i kvaliteten på den nye 

bebyggelse. 

 

Skyggeforhold i forhold til i dag. 

Bebyggelsen nord for alléen er i dag på 1-2 etager. Fremover bliver 

bebyggelsen nærmest Bækkelundsvej på 3 etager og 4 etager langs alléen. 

Det vurderes på baggrund af bygningshøjder og –placeringer, at der vil blive 

mere skygge end i dag. Snit i bebyggesen ses i miljørapporten side 101. 

 

Bakkebebyggelsen – lokalplanforslagets delområde 3 

 

Byg maks. 2 etager i bakkebebyggelsen og maks. 5,5 m højt. Byg i stedet 

for i 3 etager i parkbebyggelsen. 

- Ifølge lokalplanforslaget må en ny bebyggelse på op til 3 etager 

have en højde på op til 10,5 m. Til sammenligning kan oplyses, at 
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”de engelske huse” ifølge lokalplan nr. 492 må have en højde på op 

til 12 m. 

- Ved udformningen af lokalplanforslaget har det været tanken, at 

placere rækkehuse i 2 etager ud mod parken, for på den måde at 

tilpasse den nye bebyggelse til parken og bevare flest mulige træer 

her. Hvis den 3-etages bebyggelse flyttes til parken, vil bebyggelsen 

her blive noget mere massiv.  

- Byggeri med en højde på 5,5 m vil kun muliggøre bebyggelse i 1 

etage. 

- Afstanden fra den foreslåede 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 

I dag ligger der en bygning, der er 1 etage set fra vest. Den skygger noget 

mindre end de foreslåede bygninger på 2-3 etager. Skyggediagrammer for 

den ny bebyggelse kan ses i miljørapporten side 58-60. 

 

Skovbyen – lokalplanforslagets delområde 4 

 

Der er ønske om, at der i Skovbyen kun bygges i 2 etager, og at ny 

bebyggelse placeres 10 m længere væk fra Tjørnevej. Desuden ønskes det, 

at den nye bebyggelse bliver mere spredt, så der kan tages mere hensyn til 

de bevaringsværdige egetræer. Der ønskes ikke en forhøjelse af terrænet 

på ca. 1,75 m hvor den østlige del af Skovbyen er placeret i 

lokalplanforslaget. 

- Baggrunden for at placere bygninger i 3 etager i Skovbyen har 

været, at de eksisterende villaer i området er store og høje. Selv om 

de nye bygninger opføres i 3 etager (med flade tage), vil de ikke 

blive så høje som flere af de gamle villaer. Ifølge lokalplanforslaget 

må bygningerne på 3 etager have en højde på op til 10,5 m. En 

reduktion til 2 etager, vil betyde en reduceret byggemulighed i 

Skovbyen. 

- En øget afstand på 10 fra Tjørnevej til nye bebyggelse vil medføre 

en reduceret byggemulighed i Skovbyen. En forøget afstand på 2-3 

m kan nok lade sig gøre med den samme struktur, men vil forøge 

tætheden i Skovbyen, hvis samme byggemulighed og etageantal 

opretholdes. 
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- En mere spredt bebyggelse i Skovbyen vil betyde en reduceret 

byggemulighed. 

- Angående nyt terræn i den østlige del af Skovbyen har Arkitema har 

sendt følgende svar: 

”Du har ret i at lokalplankort 7 viser en terrænregulering på maks. en 

meter. Og det skal selvfølgelig overholdes i det fremtidige 

projekt. Det, de pågældende borgere må have set, er den 

situationsplan, jeg har vedhæftet. Det er en foreløbig tegning, hvor 

der er skrevet foreløbige gulvkoter på bygningerne. Når jeg 

nærlæser den, kan jeg finde et sted i det nordlige hjørne af bygning 

3 og bygning 1, hvor der terrænreguleres henholdsvis 1,35 m og 

1,45 m over eksisterende terræn. Altså 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 træer i området skygger i dag. Det har været vurderingen, at den 

foreslåede bebyggelse i 3 etager ikke vil medføre væsentlig mere skygge. 

Skyggediagrammer på side 61-64 i miljørapporten viser skyggegivningen fra 

den foreslåede ny bebyggelse. 

 

Bækkelundsvej/Tretommervej – lokalplanforslagets delområde 5 

 

Der ønskes ny hækbeplantning omkring ny parkering langs Bækkelundsvej 

med det formål at undgå blænding fra billygter. 

Dette kan indarbejdes i lokalplanen.  

 

Der ønskes nye træer langs Bækkelundsvej for at reducere indblik på tværs 

af Bækkelundsvej. 

Træer kan indtegnes på illustrationsplanen til inspiration. Men da der er givet 

byggetilladelse, kan der ikke kræves plantning af nye træer med 

tilbagevirkende kraft. Så det vil blive op til grundejeren, om de plantes. 

 

Ny varmeveksler ønskes flyttet til kommunens ejendom syd for 

Bækkelundsvej 

Affaldvarme Aarhus, Børn og Unge, Miljø og Energi og KPC har drøftet 

mulighederne for placering af en ny varmeveksler til forsyning af især 

Psykiatrisk Hospitals område. Tre steder har været på tale til placering: 
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- I kedelbygningen på Psykiatrisk Hospitals område. Her er placeret 

en varmeveksler i dag. En ny placering her vil ifølge Affaldvarme 

Aarhus være for dyr, idet det vil være nødvendigt for Affaldvarme 

Aarhus at købe hele kedelbygningen. 

- På Aarhus Kommunes areal nord for den eksisterende 

børneinstitution ved Tretommervej og syd for Bækkelundsvej. Denne 

placering er som led i lokalplanlægningen aftalt benyttet som 

legeplads for den udvidede børneinstitution. Børn og Unge ønsker 

ikke at have varmeveksler på arealet. 

- På regionens/KPC´s areal syd for Bækkelundsvej og vest for 

Tretommervej. Denne placering har KPC og Affaldvarme Aarhus 

accepteret, og den indgår i lokalplanforslaget. Selve varmeveksleren 

er placeret under terræn, mens der er behov for 2 mindre bygninger 

på terræn til kran, indgang og nødudgang. 

 

Forslag om lavere bebyggelse langs Tretommervej + Skyggeforhold i forhold 

til i dag 

Den nuværende bebyggelse langs Tretommervej er på 2 etager med 

rejsning. Den foreslåede bebyggelse i 3 etager med fladt tag er kun lidt 

højere (ca. ½ etage) end den nuværende. Desuden placeres den nye 

bebyggelse længere væk fra Bækkelundsvej (ca. 25 m) end den nuværende 

(ca. 7 m). 

Da den nye bygning er lidt højere end den eksisterende, vil den også skygge 

lidt mere, men det er især på arealer øst for Tretommervej. 

Skyggediagrammer fremgår af miljørapporten side 65-67. 

 

Ønske om fastholdelse af deklaration for areal ved Bækkelundsvej/Tretom-

mervej 

Der kan ikke ske nybyggeri, udstykning eller flytning af parkeringspladser, 

hvis deklarationen opretholdes. 

 

Krathusvej – lokalplanens delområde 8 

 

Der ønskes 1000 m2 grunde, afstand på mindst 5 m fra skel til ny 

bebyggelse, og at det skrå højdegrænseplan i bygningsreglementet skal 

opretholdes. 

Hvis grunde skal være 1000 m2, vil der blive en grund mindre. De er i 

lokalplanforslaget 800-900 m2, undtagen grunden med Krathusvej 7, der er 

væsentlig større. I forhold til den gældende lokalplan fastholdes en 
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bebyggelsesprocent på 25. Der kan godt blive en større afstand til de 

tilstødende naboer. Det er imidlertid kun 2 steder, at der er mindre end 5 m 

til tilstødende naboer. På grund af det skrånende terræn vurderes det, at det 

kan blive vanskeligt overalt at overholde det skrå højdegrænseplan, som 

indgår 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 foreslåede nye parcelhuse vil skygge mere end i dag, hvor der ikke er 

bebyggelse på arealet. Bebyggelsesstrukturen er ikke tættere end i den 

tilstødende eksisterende villabebyggelse. Der er ikke udarbejdet 

skyggediagrammer for dette område, da der ikke foreligger konkrete 

byggeprojekter for de nye grunde. 

 

Trafikspørgsmål 

 
Flere foretrædende havde den holdning, at miljørapportens afsnit om trafik 
og selve trafikberegningen er for dårlig, og mener at der er behov for en ny. 

COWI har lavet en trafikberegning, der danner udgangspunkt for 

vurderingen i miljørapporten. COWI har i beregningen valgt at benytte 

Miljøstyrelsens turrate for parcelhuse og lejligheder i sammenhængende 

byområder, som er lidt mindre end turraten for tilsvarende bebyggelse i 

forstadsområder.  

 

Aarhus Kommune har vurderet, at turraten formentlig vil være større, end 

COWIs beregning viste. Området er – på trods af kort (cykel)afstand til såvel 

midtby som væsentlige arbejdspladsinstitutioner som universitet osv. samt 

gode kollektive transportmuligheder – beliggende i et udpræget 

parcelhusområde. Aarhus Kommunes vurdering er på den baggrund, at der i 

værste fald kan komme op til 1000 biler/døgn mere end i dag. Dette indgår i 

kommunens vurdering af kødannelser i krydset Asylvej/Grenåvej. Det er 

forudsat – jf en tidligere krydstælling -, 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 

trafikstrømmene fremover vil være anderledes end den nuværende 

anvendelse, hvor trafikken om morgenen er størst ind i området og om 

eftermiddagen ud af området. I fremtidens situation vil dette være omvendt.  

 

Samlet har Teknik og Miljø således vurderet, at omdannelsen vil forøge 

trafikbelastningen på Asylvejs tilfart i krydset Asylvej/Grenåvej så meget, at 

en forbedring af denne tilfart er påkrævet, og at kødannelsen på Grenåvejs 
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nordlige ben ind til Asylvej kun i meget lille omfang er påvirket af kørsel til/fra 

lokalplanområdet. 

 

Der er i dag trafikale problemer i krydset Grenåvej/Asylvej grundet store 

trafikmængder. Med udbygningsaftalen om at etablere et ekstra tilfartsspor 

på Asylvej vurderes det, at trafikafviklingen i krydset vil blive forbedret i 

forhold til i dag, selvom det ikke ventes helt at fjerne problemerne. 
 
Hvor mange udkørsler over cykelsti på Asylvej vil der blive, hvis cykelsti 
føres frem til Grenåvej? 
Der vil være 10 udkørsler. 
 
Hvad vil cykelstier på Asylvej og Harald Selmers Vej koste? Og kan udgiften 
blive en del af udbygningsaftalen? 

Cykelstier på Asylvej vurderes at koste ca. 2,0 mio. kr.  

Cykelstier på Harald Selmers Vej (hele vejen fra Rundkørslen til 

Rolighedsvej) vurderes at koste ca. 3,0 mio. kr. 

 

Udbygningsaftalen er som udgangspunkt færdigforhandlet, men ikke 

vedtaget af Byrådet. Teknik og Miljø anser ikke omdannelsen af Psykiatrisk 

Hospital til boligområde som så trafikskabende (bilister og cyklister), at den i 

sig selv udløser behov for udbygning af infrastrukturen med cykelstier på 

Asylvej eller Harald Selmers Vej. Disse vurderes derfor ikke at være anlæg, 

der med rimelighed kan indarbejdes i en udbygningsaftale. Ønsket om 

cykelstierne ses som et generelt ønske, der bør indgå i kommunens 

generelle prioritering af ønskede anlægsprojekter.  

 

Hvis der etableres cykelstier på Asylvej, kan det medføre, at hastigheden på 

vejen forøges som følge af bedre fremkommelighed for bilisterne. Samtidig 

er der er 10 overkørsler 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 på strækningen, men dog 

forhold, som bør iagttages. 
 
Hvordan vil udviklingen i cykeltrafikken blive mod vest (Skejby Sygehus + 
området ved Bryggervej m.m.)? 

Skejby Sygehus vil blive en stor arbejdsplads, der vil trække trafik fra alle 

dele af Aarhus. Teknik og Miljø planlægger i den sammenhæng en 

forbedring af cykelruten fra Bryggervej-området via Vejby Ringvej og cykelsti 

langs kolonihaver og Skejby Busvej under Randersvej til Olof Palmes Alle. 

Fra den sydligste del af Risskovområdet vil denne rute bl.a. blive tilgået via 

Asylvej. 
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Der er formentlig allerede i dag en vis butikssøgende trafik fra Risskov mod 

Vericentret, og den vil nok i begrænset omfang blive forøget af den nye 

dagligvareforretning ved Bryggervej. Fra lokalplanområdet vil cykeltrafik med 

indkøb i Vericentret som mål formodentlig vælge at benytte Asylvej. 

 

Det er meget lidt sandsynligt, at cyklister fra Bryggervej-området vil vælge 

Asylvej som rute til midtbyen – og det er derfor ikke vurderet som faktor til 

overvejelse i forbindelse med spørgsmålet om cykelstier på Asylvej.  

 

Spørgsmål 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 foretræderne kommet noget nyt frem? 

Det vurderes, at der er fremkommet nye synspunkter om 

- Ny varmeveksler ved Bækkelundsvej. Varmeveksleren har ikke 

været omtalt tidligere.  

- Terrænhævning vest for Krathusvej. Der har ikke været klarhed over 

terrænforholdene tidligere i planprocessen. 

 

Der ønskes mere variation i bebyggelsen og flere skrå tage 

Teknik og Miljø har under lokalplanlægningen prøvet at få KPC og 

pensionskasserne til at variere tagudformningen mere bl.a. ved at sætte 

tage med høj rejsning på en del af bygningerne. Det er lykkedes at få høj 

rejsning på den nye høje del af bebyggelse i renæssancebyen. Men ikke 

andre steder. KPC´s begrundelse for modstanden mod tage med rejsning 

har været pensionskassernes modstand mod skrå 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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