Den 3. 11. 2009

Forslag til lokalplan nr. 874
Omrade til boliger ved Tisetvej i Tiset

Ravnholtvej

Teknik og Miljg

7}:5‘9 ty ej

Arhus Kommune har udarbejdet et forslag til den fremtidige anvendelse af det viste lokalplanomrade,
der omfatter del af matr. nr. 3g, 3h og 5b alle Tiset by, Tiset samt alle parceller der efter den 03.08.
2009 udstykkes i omradet.

Samtidig har kommunen udarbejdet tillaeg nr. 162 til Kommuneplan 2001.

Forslaget betyder:

Omradet ma anvendes til &ben-lav boligbebyggelse.

Forslaget kan ses pa:

Borgerservice p& Radhuset, Aby, Risskov og Viby Bibliotek

Hovedbiblioteket, Mglleparken, Arhus,

Solbjerg Bibliotek, Kaergardsvej 4, Solbjerg

Bygningsinspektoratet, Kalkvaerksvej 10, Arhus og

www.aarhuskommune.dk/lokalplaner

fra onsdag den 4. november 2009 til onsdag den 30. december 2009. Derefter vil kommunen tage
endelig stilling til planen.

I henhold til 8 4 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer er der truffet afggrelse om, at lo-
kalplanen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, idet planen fastleegger anvendelsen af et
mindre omrade pa lokalt plan eller mindre endringer i geeldende planer og ikke vurderes af fa vee-
sentlig indvirkning pa miljget jf. & 3, stk. 2.

Klager over retlige spgrgsmal i forbindelse med Arhus Kommunes afggrelse kan paklages til Natur-
klagenaevnet, Rentemestervej 8, 2400 Kgbenhavn NV eller pd e-mail til nkn@nkn.dk. Klage skal vee-
re indgivet inden 4 uger efter offentligggrelsen af denne afggrelse.

Forslaget kan kegbes pa:

Borgerservice p& Radhuset, Aby, Risskov, Viby Bibliotek og

Solbjerg Bibliotek for 60 kr.

Deres mulighed:

Hvis De mener, at forslaget bgr aendres, eller De i gvrigt har kommentarer til forslaget, bedes De

sende Deres bemaerkninger til Planlaegning og Byggeri, Kalkveerksvej 10, 8100 Arhus C, E-mail:
planlaegningogbyggeri@aarhus.dk, senest den 30. december 2009.

VEND!

Arhus Kommune


mailto:nkn@nkn.dk

Lokalplanens indhold

Delomrade | er udlagt til dben-lav boligbebyggelse (fritiggende parcelhuse til helarsbeboelse). Pa
hver grund ma kun opfares eller indrettes én bolig. Det kan tillades, at beboerne fra deres bolig dri-
ver sadan virksomhed, som almindeligvis kan udgves i boligomrader — f.eks. frisgr-, laege-, tegne-
stue-, revisions- samt klubvirksomhed. Dog ma det ikke give ulemper for de omkringboende. Der ma
ikke drives erhverv der ved nedsivning kan forurene grundvandet.

Delomrade Il er udlagt til privat feellesvej og feelles opholdsarealer for samtlige beboere i lokalplan-
omradet. Der skal etableres et regnvandsbassin indenfor delomradet.

Ingen grund ma ved udstykning, eller p4 anden made udstykkes med en stgrrelse mindre end 900
m2. Omradet vejbetjenes fra Tisetvej. Parkering inden for lokalplanomradet skal ske pa egen grund
og i overensstemmelse med retningslinier for anleeg af parkeringsarealer i Arhus Kommune. Ved op-
forelse af ny bebyggelse pa parcellen med eksisterende bebyggelse skal denne parcel have udkgrsel
til vejen A-B og overkgrslen direkte til Tisetvej skal nedlaegges. Bebyggelsesprocenten for den enkel-
te ejendom ma ikke overstige 30. Der m& maksimalt opfgres 250 m2 beboelse pa den enkelte ejen-
dom. Bygninger ma hgjst opferes i 1 etage med udnyttelig tagetage foruden eventuel keelder. Intet
punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5m over terreen. Garager og car-
porte skal opfgres i sammenhaeng med eller som en integreret del af boligbebyggelsen. Garager,
carporte og udhuse ma ikke opfgres naermere skel mod stier og feelles friarealer end 0,50m.
Bebyggelsen skal opfgres med facader i tegl. Tage skal udfgres i rad tegl og udformes som symme-
triske saddeltage med en heeldning pa mellem 25 og 45 grader. Blanke og reflekterende tagmateria-
ler m& af hensyn til gener for omgivelserne kun anvendes i forbindelse med etablering af anlaeg til
indvinding af solenergi og til drivhuse og lignende. Skiltning og reklamering pa en ejendom ma& kun
foretages med tilladelse fra Arhus Kommune. Antenner mé& hgjst rage 1m op over en bygnings hgje-
ste punkt. Parabolantenner med en diameter stgrre end 100 cm ma alene opsaettes efter saerlig tilla-
delse fra Arhus Kommune. Der skal langs vejen A-B plantes opstammet seljergn, tjgrn eller lignende
lgvfeeldende plantetyper. Langs skel mod vej, nabo og feelles opholdsareal ma kun etableres levende
hegn. De feelles opholdsarealer for lokalplanomradet skal have en aben karakter med enkeltstdende
lgvfeeldende traeer og eventuelt buske og indrettes med opholds- og legearealer. Der skal indsendes
plan for beplantning af vejarealer til godkendelse hos Arhus Kommune. Der skal stiftes en forening til
at varetage de feelles grundejerinteresser i omradet. Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og
kan selv fastsaette regler herfor. Lokalplanen giver mulighed for at der kan udstykkes 8 grunde pa
min 900 m=2 hver.

For lokalplanomradet som helhed er der fastsat bestemmelser om bl.a. formal, omrade og opdeling,
anvendelse, udstykning, trafikforhold, teknisk forsyning, bebyggelsens omfang og placering m.m.,
bebyggelsens udseende, opholdsarealer, hegn og beplantning, stgjforhold, seerlige forudsasetninger
for ibrugtagen af ny bebyggelse, grundejerforening og bonusvirkning.

Retsvirkningerne af forslaget til lokalplanen

Fremleeggelsen af forslaget for offentligheden medferer et midlertidigt forbud mod enhver bebyggel-
se, udstykning, nedrivning og aendret anvendelse af ejendommene i lokalplanomradet, der vil kunne
foregribe indholdet af den endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fort-
seette uaendret.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil der er vedtaget og offentliggjort en endelig lokalplan,
dog hgjst i et ar fra tidspunktet for offentligggrelse af forslaget. Efter udlgbet af den tid, hvor forsla-
get er fremlagt for offentligheden, vil det veere muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade,
at en ejendom bebygges eller p4 anden made udnyttes i overensstemmelse med lokalplanforslaget,
hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om et stgrre bygge- og
anleegsarbejde.

Retsvirkningerne af lokalplanen

Lokalplanen geelder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt. Dette indebae-
rer, 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
ueendret.

Bestemmelserne i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstandsservitutter bortfalder i det om-
fang, de ikke er forenelige med lokalplanen.

Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen. Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om den pageseldende
dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemaerkninger herom, fgr dispensationen
eventuelt gives. Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan.

Med venlig hilsen

Torben Simonsen
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Om dette haftes indhold

Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold,
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom
malet med planen og planens hovedtraek ogsa beskri-
ves. Til afsnittet hgrer illustrationer, der viser en af de
mader, planen gar det muligt at udnytte omradet pa.

Derefter folger afsnittet med de bindende bestem-
melser for den fremtidige udnyttelse af lokalplanom-
radet, bygningers udseende, veje og stiers forlgb m.v.

Herefter fglger et afsnit som beskriver hvordan
lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og den
anden planlaegning som vedrgrer lokalplanen. Det
drejer sig f.eks. om veje, stier, skoler, institutioner,
stgj, teknisk forsyning m.v.

Det sidste afsnit omhandler hvilke retsvirkninger
forslaget til lokalplanen har, og hvad der vil geelde nar
lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Naest bagest i heeftet sidder lokalplankortet som
visuelt supplerer bestemmelserne i det andet afsnit
og til sidst kommer siden med underskrifter og dato
for offentliggerelse af lokalplanen.

Yderligere oplysninger om
lokalplanen fas hos

Planlaegning og Byggeri, Byplanafdelingen
Kalkveerksvej, 10 veerelse 1.112

8100 Arhus C
http://www.aarhus.dk/kommune/lokalplaner
E-mail: planlaegningogbyggeri@aarhus.dk
TIf. 8940 2640, 2641 og 2628

Lokalplanen kan ses og kebes hos

Borgerservice pa Radhuset
samt Risskov, Viby og Aby Bibliotek

TIf. 8940 2222

Kortgrundlag
© Arhus Kommune, Teknik og Miljg

Lokalplanen er udarbejdet af
Planleegning og Byggeri, Byplanafdelingen

i samarbejde med:
Bonefeld & Bystrup / Land & Plan

Strandpromenaden 6
8700 Horsens

Her ligger lokalplanomradet
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LOKALPLANENS INDHOLD

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

Eksisterende forhold

Denne lokalplan gaelder for et omrade beliggende i landsbyen Tiset, der ligger ca.
3,5 km nord for Solbjerg. Tiset ligger i et kuperet landskab og bestar af enkelte
garde samt blandet bolighebyggelse. Bebyggelsen i Tiset bestar af meget blandet
arkitektur med byggeri fra omkring 1900-tallet og op til i dag.

Lokalplanomradet ligger midt i Tiset, afgraenset af eksisterende boligbebyggelse
mod nord, Tisetvej mod @st, en eksisterende gard mod syd og dbne marker mod
vest.

Lokalplanomr&det, der er ca. 13.000 m? stort, var ved planens udarbejdelse privat
ejet og beliggende i landzone.

Lokalplanomradet indeholder i dag en Iandbrugsejendon*)s bygninger.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 874



Beskrivelse af omradet

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger der en eksisterende landbrugsejendom (Ti-
setvej 14) indenfor lokalplanomradet. Stgrstedelen af lokalplanomradet bestar i
dag af eksisterende bygninger tilhgrende landbrugsejendommen.

De eksitende landbrugbygniner. "

Omradet er kuperet med en terreenforskel pa op til 7 m. Terreenet er hgjest i lokal-
planomradets sydgstlige del, hvorfra terraenet falder let mod nordvest. Terreenfal-
det er mest markant i den nordvestlige del af omradet, hvor der ligger et mindre
udyrket areal. Fra omradet er der mod vest udsigt til bl.a. Tiset Kirke.

Udsigt fra lokalplanomradet mod vest med bl.a. Tiset Kirke.

Lokalplanomradet ligger i OSD (Omrade med Seaerlige Drikkevandsinteresser).
Starstedelen af omradet er seerlig sarbart over for forurening af grundvandet, da
der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. | lokalplanomradet dannes
grundvand, der indvindes af Arhus Kommune, Vand og Spildevand, fra Ravnholt-
Tiset kildepladsen, som ligger @st for lokalplanomradet. Der ma derfor ikke anven-
des pesticider eller forekomme anden form for forurening i omradet, som ved ned-
sivning kan forurene grundvandet. Der henvises i gvrigt til afsnittet om drikke-
vandsinteresser pa side 18.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 874



Planens baggrund og mal

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra grundejeren om at kunne
nedrive de eksisterende landbrugsbygninger og derefter udstykke omradet til bo-
lighebyggelse.

Formalet med lokalplanen er saledes at muligggre etablering af et boligomrade
med parcelhuse og tilhgrende vej- og feellesarealer. Boligerne skal tilpasses om-
radets landskabelige kvaliteter og det eksisterende og til dels genskabte terraen og
desuden respektere landsbyens saerlige karakteristika, sa som teglstensfacader i
blank mur, saddeltage med rad tegl, levende hegn og lgvfeeldende treeer og bu-
ske.

Planens hovedtreek

Landbrugsejendommens bygninger pataenkes nedrevet pa neer stuehuset.
Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne | og Il.

Delomrade | kan anvendes til aben-lav boligbebyggelse i form af fritiggende en-
familiehuse. Der kan i lokalplanomradet opfares 7 boliger foruden det eksisterende
stuehus.

Delomrade Il kan anvendes til veje og feelles friarealer og her indenfor skal etable-
res et regnvandsbassin, der skal udformes som et rekreativt element. Pa illustrati-

onsplanen er vist, hvordan omradet kan disponeres, se side 6 samt bagerst.

Lokalplanen indeholder regler for regulering af terreenet i forbindelse med bygge-
modning og bebyggelse for at gendanne og bevare det naturlige terraen i omradet.

Det eksisterende stuehus.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 874



Lavenergihuse

| bestreebelserne pa at nd Arhus Kommunes klimamal stilles der krav om, at ny
bebyggelse skal opfgres som lavenergihuse, klasse 1, i henhold til bygningsreg-
lement 2008.

Bebyggelsens udseende

Bebyggelsens udformning skal medvirke til at opretholde og viderefgre karakteren
af landsbymiljget. Lokalplanen giver derfor mulighed for variation af bebyggelsen
men med respekt for beliggenheden i et landsbymiljg. Nedenfor vises eksempler
pa den eksisterende bebyggelse i Tiset.

Husene nord for lokalplanomradet er Typisk landsbybebyggelse i 1% etage mod
neesten alle 1-plans huse. @st.

/AEldre og nyere bebyggelse. Murermester- En af d Idre gérde Tit
villa og et nyere parcelhus.

Bebyggelse i lokalplanomradet skal opfares i tegl, som skal fremstd som blank
mur. Der ma ikke opfgres bebyggelse med udvendige sider af trae - dog kan min-
dre dele af facaden opfgres med treebeklsedning eller som pudset/malet.

Tage skal udfares som symmetriske saddeltage med en heeldning pa mellem 25
0g 45° enten uden valm eller med mulighed for kvart eller halv valm.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 874



Bebyggelsen ma maksimalt opfares i 1% etage foruden evt. kaelder med en byg-
ningshgjde, der ikke overstiger 8,5 m over naturligt terreen. Bebyggelse skal til-
passes det eksisterende terraen/naturlige terraen.

Langs boligvejen palaegges en byggelinie nord for vejen og en facadebyggelinie
syd for vejen, mens der er bestemmelser om placering af stgjfalsom bebyggelse i
forhold til Tisetvej for at overholde stgjbestemmelserne.

Beplantning

Langs omradets vestlige afgreensning, feelles med nabomatriklen, etableres et le-
vende hegn. Hegnet skal danne en afgraensning af lokalplanomradet, s& omradet
fremstar som en del af landsbyen Tiset set fra det abne land.

Langs boligvejens sydlige side plantes en raekke treeer bestaende af opstammede
seljeragn, tjgrn eller lignende lgvfeeldende treeer.

De feelles opholdsarealer i delomrade Il skal have en aben karakter med enkelt-
staende treeer og indrettet med opholds- og legearealer. | lavningen skal der etab-
leres et regnvandsbassin, som skal indga som et rekreativt element i det feelles
opholdsareal.

Veje og stier
Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej, Tisetvej, ved etablering af en
ny privat feelles boligvej, hvortil parcellerne har udkgrsel. Der etableres vende-

plads for enden af boligvejen. Inden for de enkelte grunde sikres et areal til parke-
ring.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr. 874
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Snit gst-vest gennem lokalplanomréadet.
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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.

Stk. 4.

Formal

Lokalplanen har til hovedformal at sikre:
at  omradet anvendes til aben-lav boligbebyggelse,

at  udstykningen og bebyggelsen tilpasses det eksisterende lands-
bymilja,

at  beliggenheden af feelles opholdsarealer for omradets beboere
fastlaegges, og

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

Omrade og opdeling

Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa lokalplankortet og omfatter
jf. matrikelkortet fglgende matrikelnumre: del af matr. nr. 3 g, del af
matr. nr. 3 h og del af matr. nr. 5 b, alle Tiset By, Tiset, samt alle parcel-
ler der efter den 03.08.2009 udstykkes i omrédet. Se fodnote®.

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

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og forbliver i landzone.
Der er landbrugspligt p& matr. nr. 3 g, 3 h og 5 b, Tiset By, Tiset. Omra-

det skal drives landbrugsmaessigt efter landbrugslovens regler, indtil det
tages i brug til det, planen bestemmer. Se fodnote 2.

| tvivistilfeelde defineres den ngjagtige greense af Arhus Kommune, Teknik og Miljg.
Opheevelse af landbrugspligten sker ved erkleering fra landsinspektar i forbindelse med omradets ud-

stykning.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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8 3. Anvendelse

Delomrade |
Delomradet er udlagt til &ben-lav boligbebyggelse (fritiggende parcel-

Stk. 1.
huse til helarsbeboelse).

Pa hver grund ma kun opfares eller indrettes én bolig.

Stk. 2.
Arhus Kommune, Planlaegning og Byggeri kan tillade, at beboerne fra

Stk. 3.
deres bolig driver sddan virksomhed, som almindeligvis kan udgves i
boligomrader - f.eks. frisgr-, laege-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk-

somhed. En forudsaetning er dog, at virksomheden ikke vil give ulemper
Lokalplan nr. 874
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Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

§ 5.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

for de omboende ved vaesentlig @get parkering, trafik eller pA anden
made er til gene.

Der ma ikke etableres erhverv eller udgves virksomhed, der handterer
eller opbevarer stoffer, der ved nedsivning kan forurene grundvandet.

Delomrade I

Delomradet er udlagt til privat feellesvej og feelles opholdsarealer for
samtlige beboere i lokalplanomradet. Der skal etableres et regnvands-
bassin indenfor delomradet.

Feellesbestemmelser for lokalplanomréadet

Placering af mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal god-
kendes af Arhus kommune, Planleegning og Byggeri, Byplanafdelingen.

Udstykning
Udstykning skal i princippet ske som vist pa lokalplankortet.

Ingen grund ma ved udstykning, arealoverfarsel eller pd anden made
udstykkes med en stgrrelse mindre end 900 m?.

Trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej Tisetvej.
Pa lokalplankortet er med raster vist de arealer, der er udlagt til:

Vej A - B (privat faellesve]) ..o 8 m bred.
Vendeplads, mrk. V (privat feellesvej).

Der skal til godkendelse hos Arhus Kommune, Trafik og Veje medsen-
des et projekt for de i stk. 2 naevnte veje.

Parkering inden for lokalplanomradet skal ske pa egen grund og i over-
ensstemmelse med "Retningslinier for anlaeg af Parkeringsarealer i Ar-
hus Kommune”.

Der skal ved vendepladsen V etableres vendemulighed for lastbiler (re-
novationsvogne, flyttevogne mv.) jf. lokalplankortet.

Vej og vendeplads skal udfgres med teet belsegning (f.eks. asfalt), der
sikrer mod nedsivning. Regnvand fra disse arealer skal via aflgbsan-
laeg, godkendt af Teknik og Miljg, ledes til lokalplanomradets regn-
vandsbassin.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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Ved opferelse af ny boligbebyggelse pa parcellen med eksisterende
bebyggelse skal denne parcel have udkgrsel til vejen A-B og overkgrs-
len direkte til Tisetvej skal nedleegges.

Der ma ikke etableres faste anleeg, haek eller lignende med en hgjde
over 0,8 meter (i forhold til Tisetvejs niveau) inden for det pa lokalplan-
kortet viste oversigtsareal.

Teknisk forsyning

Nybyggeri skal individuelt opvarmes.

Nybyggeri i omradet skal opfgres som lavenergihuse, klasse 1, i hen-
hold til bygningsreglement 2008.

Bebyggelsens omfang og placering m.m.

Delomrade |

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30.
Ejendommens andel i det feelles friareal — omrade 1l — kan ikke med-
regnes ved beregning af etagearealet. Se fodnote *. Der m& dog mak-
simalt opfares 250 m* beboelse p& den enkelte ejendom.

Bebyggelse ma ikke placeres naermere vejivendeplads end de pa lo-
kalplankortet viste byggelinier og facadelinier. Bebyggelse syd for bolig-
vejen A-B skal placeres med den ene boligfacade/-gavl i den pé lokal-
plankortet viste facadebyggelinie. Det geelder ogsa ved opfarelse af evt.
ny beboelsesbygning som erstatning for den eksisterende boligejendom
i lokalplanomradets sydgstlige del.

De udstykkede grunde ma ikke terreenreguleres for at tilpasse sig be-
byggelsen, men bebyggelsen med tilhgrende terrasser mv. skal tilpas-
ses det naturlige terreen |jf. terreenreguleringsplan bag i heeftet.

Bygninger ma hgijst opfagres i 1 etage med udnyttelig tagetage foruden
eventuel kaelder.

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end
8,5 m over terreen (malt i forhold til det naturlige terreen, reguleret jf. ter-
reenreguleringsplan bag i haeftet).

Garager og carporte skal opfgres i sammenhaeng med - eller som en in-
tegreret del af - bolighebyggelsen. Garager, carporte og udhuse ma ik-
ke opfares neermere skel mod stier og feelles friarealer end 0,50 m.

3

Med denne bestemmelse er der gjort brug af den i Bygningsreglementet 2008, bilag 1, afsnit B.1.1.2,

stk. 2 naevnte mulighed for at sikre, at andel i feelles friareal ikke medregnes i grundens areal
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Stk. 6.

Stk. 7.

§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Af stgjmeessige hensyn, (jf. krav i 8 10) skal opholdsarealer og stgjfal-
som bebyggelse placeres i en afstand pa mindst 14 m fra midten af Ti-
setvej.

Feellesbestemmelser for lokalplanomréadet

Terraenreguleringer ma kun foretages efter tilladelse fra bygningsmyn-
digheden.

| forbindelse med byggemodning af lokalplanomradet skal terreenet re-
guleres til naturligt terraen jf. terreenreguleringsplan bag i haeftet.

| forbindelse med bebyggelse og anleeg kan der herudover ske regule-
ring pa indtil 0,50 m i forhold til det naturlige terreen og ikke neermere
skel end 0,50 m uden tilladelse fra bygningsmyndigheden.

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

Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen skal opfares med facader i tegl, som skal fremsta som
blank mur. Der ma ikke opfares bebyggelse med udvendige sider af trae
- dog kan mindre dele af facaden opfares med traebeklaedning eller som
pudset/malet.

Tage pa boligbebyggelse skal udfgres i rad tegl og udformes som
symmetriske saddeltage med en heeldning pa mellem 25 og 45 grader.
Tage ma ikke udfares med hel valm, men kan udfgres med halv valm,
kvart valm eller uden valm.

Blanke og reflekterende tagmaterialer ma af hensyn til gener for omgi-
velserne kun anvendes i forbindelse med etablering af anlaeg til indvin-
ding af solenergi. Dog er det tilladt at benytte glasmaterialer pa drivhuse
og lignende.

Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun foretages med tilladel-
se fra Arhus Kommune, Planlaagning og Byggeri i hvert enkelt tilfaelde.

Safremt der etableres et 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 ydervaegge.

Almindelige udendgrs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner
med en diameter pa indtil 100 cm - ma hvis de anbringes pa bygninger
hgjst rage 1,00 m op over disses hgjeste punkt.

Parabolantenner med en diameter stgrre end 100 cm ma alene opsaet-
tes efter seerlig tilladelse fra Arhus Kommune, Planlsegning og Byggeri.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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Arhus Kommune, Planleegning og Byggeri kan i enkelte tilfeelde og efter
en konkret vurdering af en antennes udformning - f.eks. antenner for
radioamatarer - tillade antenner med en stgrre hgjde end angivet oven-
for.

Opholdsarealer, hegn og beplantning

Der skal langs vejen A-B plantes opstammet seljergn, tjgrn eller lignen-
de lgvfeeldende plantetyper inden for vejudleegget. Vejtreeer plantes
langs vejens sydside og etableres som en treeraekke, principielt som vist
pa lokalplankortet.

Langs skel mod vej, nabo og feelles opholdsareal ma kun etableres le-
vende hegn.

Levende hegn mod feerdselsarealer og feelles opholdsarealer skal plan-
tes 0,30 m inde pa egen grund.

| hegn mod feelles opholdsareal ma der pa hver grund veere én, hgijst 1
m bred abning.

De feelles opholdsarealer for lokalplanomradet skal have en aben ka-
rakter med enkeltstdende lgvfeeldende traeer og eventuelt buske og ind-
rettes med opholds- og legearealer.

Langs omrades vestlige afgraensning udlaegges et areal pa 1,5 m til be-
plantningsbeelte, der sammen med et tilsvarende 1,5 m bredt plante-
beelte pa nabomatriklen (sikret ved en supplerende deklaration om fael-
les hegn) udger plantebaeltet. Det samlede plantebaelte skal etableres
med min. to reekker planter bestdende af lgvfeeldende traeer og buske.
Treebeplantningen kan etableres somen treereekke med indbyr-
des planteafstand pa ca. 7 m eller som grupper af traeeer og skal besta
af treetyper, der egner sig til opstamning som f.eks. seljeran (Sorbuslati-
folia Atro), vintereg (Quercus petraea) eller storbladet lind (Tilia pla-
typhyllos) med en samlet underbeplantning af forskellige buske som
f.eks. fjelribs (ribes alpinum), Surbeer (Aronia prunifolia), Karoline rose
(Rosa carolina), Glansbladet rose (Rosa virginiana) og Rgd snebaer
(Symphoricarpos chenaultii).

Plan for beplantning af vejarealer skal indsendes til godkendelse ved
Arhus Kommune, Teknik og Miljg. Se fodnote *.

Der skal etableres et regnvandsbassin i lokalplanens delomrade II.
Bassinet skal udformes som et rekreativt element, i henhold til Arhus

Specielt henledes opmaerksomheden p3, at der ved udarbejdelsen af beplantningsplanen, skal tages

hensyn til placering af forsyningsledninger samt eventuel belysning. | gvrigt henvises til "Vejledning for
Treeplantninger” — der kan fas ved henvendelse til Arhus Kommune, Trafik og Veje.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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§ 10.

Stk. 1.

§ 11.

§12.

Stk. 1.
Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

Stk. 5.

Kommunes retningslinier, sa det kan indga som en integreret del af det
samlede friareal. Se fodnote®.

Stgjforhold

Ved opfarelse af nyt byggeri skal det sikres, at det konstante udendgrs
stgjniveau pa bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger 55 dB(A)
pa dagnbasis fra trafikstg.

Seerlige forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Generelt geelder, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug fer:

« Der er anlagt en efter Arhus Kommune, Teknik og Miljgs sken pas-
sende del af den i § 5 naevnte vej.

« Der er anlagt en efter Arhus Kommune, Teknik og Miljgs sken pas-
sende del af delomrade Il. Se fodnote °.

 Deni 8§89, stk. 1 naevnte beplantning inden for og langs vejudleeg A-B

er anlagt.

» Deni 89, stk. 4 naevnte beplantning er udfart pa streekningen langs
lokalplanomradets vestlige afgraensning.

Grundejerforening

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

De til enhver tid veerende ejere af arealer inden for lokalplanomradet
skal veere medlem af grundejerforeningen.

Andre grundejere har ret - men ikke pligt - til at veere medlem.

Grundejerforeningen skal stiftes nar mindst halvdelen af de medlems-
pligtige grundejere eller Arhus Kommune, Planleegning og Byggeri gn-
sker det, dog senest nar halvdelen af de i lokalplanen forudsatte nye
parcelhusgrunde er solgt.

Grundejerforeningen skal modtage skade pa lokalplanomradets vejan-
laeg og feellesarealer i delomrade II.

Der henvises til publikationen "Regnvandsbassiner og Vandlgb” udgivet af Arhus Kommune, Teknik og
Miljg.
Safremt anleeg af friarealer, plantebeelter, veje, stier m.v. ikke hensigtsmaessigt kan feerdiggares forin-

den ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter en konkret vurdering veere mulighed for at give dispensation
fra bestemmelserne, dog kun mod sikkerhedsstillelse for anleeg af arealerne inden for en rimelig tid.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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Stk. 6. Overdragelsen skal ske vederlagsfrit i takt med byggemodningens faer-
diggarelse.

Stk. 7. Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og kan selv fastseette reg-
ler herfor.

Stk. 8. Indtil arealerne overdrages grundejerforeningen, pahviler vedligeholdel-
sen ejeren. Dette geelder dog ikke vintervedligeholdelse af veje og stier.

Stk. 9. Foreningen skal stedse holde Arhus Kommune, Planlsegning og Bygge-
ri underrettet om sin adresse.

§ 13. Bonusvirkning
Der gives gennem lokalplanen mulighed for:

- at der kan udstykkes 8 grunde p& min. 900 m?, som vist pa lokalplankortet,
0g

- at der kan opfgres 8 nye enfamiliehuse med en placering og udformning
som neevnt i 8 3 stk. 2, 8 7 og § 8 uden at der efterfglgende skal gives en
landzonetilladelse, jf. Planlovens § 35.

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr. 874
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER

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

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har veeret den kommuneplan, som by-
radet har vedtaget - Kommuneplan 2001 for Arhus Kommune.

Nedenstaende kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for det aktuelle
landsbyomrade, og lokalplanomradet er, som vist, beliggende inden for rammeom-
rade 33.00.12 LB, og i landzone.

For rammeomrade 33.00.12 LB geelder, at det er udlagt til landsby med bebyggel-
se i maksimalt 1% etager, maksimal bygningshgjde pa 8,5 m og maksimal bebyg-
gelsesprocent pa 25 for eiendomme, der alene anvendes til boligformal. For agvrige
ejendomme maksimalt 40.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet lokalplanen - i
overensstemmelse med Bygningsreglement 2008 - fastleegger en maksimal be-
byggelsesprocent pa 30 for aben lav boligbebyggelse.

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

Den ngdvendige eendring af kommuneplanen sgges gennemfart ved Tilleeg nr.
162 til Kommuneplan 2001 for Arhus Kommune. Tilleegget er gengivet pa side 24.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 874
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Kommuneplanens rammer ssscessee | okalplanomradet
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Anden fysisk planlaegning

Regionplan 2005 for Arhus Amt angiver i sine retningslinier for byggeri i landzone
folgende: Byggeri i landzone skal placeres og udformes under hensyntagen til
omgivelserne. Byggeri skal normalt ske som huludfyldning inden for landsbyaf-
graensningen. En landzonelokalplan for en landsby ma normalt ikke omfatte et
stgrre areal end svarende til en byggetakt pa 10 boliger over 4 ar og den planlagte
landsbyafgraensning. Der skal ved planlaegning og administration af bebyggelse i
landsbyer tages hensyn til det landbrug, som drives fra garde i landsbyen.

Lokalplanomradet er beliggende indenfor landsbyafgraensningen i Tiset, og der
planleegges for 7-8 nye boliger, der afgraeenses tydeligt fra det abne land.

Den gnskede bebyggelse placeres midt i landsbyen Tiset, og vil ikke have indfly-
delse pa omkringliggende landbrugs muligheder for udvidelse, da disse mulighe-
der allerede er begreenset af landsbyen.

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i OSD (Omrade med Seerlige Drikkevandsinteresser).
Stgrstedelen af omradet er saerlig sarbart over for forurening af grundvandet, da
der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. | lokalplanomradet dannes
grundvand, der indvindes af Arhus Kommune, Vand og Spildevand, fra Ravnholt-
Tiset kildepladsen, som ligger @st for lokalplanomradet.

Der ma ikke anvendes pesticider eller forekomme anden form for forurening i om-
radet, som ved nedsivning kan forurene grundvandet. Forbud mod brug af pestici-
der fremgar af den deklaration, der er udarbejdet for lokalplanomradet. Da omra-
det er sarbart, er der lavet en skaerpet deklaration, som indeholder en bod for
overtraedelse af forbudet.

Beboerne bgr desuden veere opmaerksomme pa nedsivningsrisiko ved oplagring
og handtering af forurenende stoffer sa som oplgsningsmidler, olie- og benzinpro-
dukter, som er meget mobile i jord, og som selv i relativt sma maengder udger en
vaesentlig forureningsrisiko.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Tisetvej. Herfra er der via det gvrige vejnet i
Tiset adgang til det overordnede vejnet i Arhus Kommune.

Der kgrer i dag ca. 1600 biler pr. dggn pa det pagaeldende sted pa Tisetvej. Lo-
kalplanomradet forventes at generere en trafikmaengde pa under 50 biler pr. dggn.
Denne trafikmaengde kan afvikles uden stgrre gener pa det eksisterende vejnet.

Tiset harer under Solbjerg Skoledistrikt og elevers skolevej ma ske via eksisteren-

de veje i lokalsamfundet. Disse veje er ikke forsynet med fortov og cykelsti og det
vil der heller ikke kunne forventes at komme.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 874
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Arkaeologiske forhold

Moesgard Museum har arkivalsk kontrolleret det ca. 1,2 ha store areal for den
kommende byggemodning.

Teet op til omradet har museet udgravet et grubehus fra vikingetiden. Ligeledes er
der i neerheden fund fra farromersk jernalder (ca. 500 - O f. Kr.).

Da den kommende byggemodning er beliggende i det gamle Tiset by - og i umid-
delbar neerhed af den middelalderlige kirke - er det meget sandsynligt, at der pa
omradet er levn fra enten vikingetids bebyggelse eller bebyggelse fra middelalde-
ren. Disse spor vil veere omfattet af Museumslovens § 27.

For at sikre at bygherre ved et jordarbejde ikke standses af arkaeologiske fund, der
er beskyttet af Museumslovens § 27, vil Moesgard Museum anbefale, at man for-
ud for jordarbejdet foretager en arkaeologisk prgveudgravning. Udgiften hertil vil
belgbe sig til ca. 25.000 kr. pr. ha, og undersggelsen vil vare 3 arbejdsdage. Da
arealet er mere end 5.000 m2 stort, skal bygherre bekoste en sddan undersggel-
se.

Hvis man gnsker en prgveudgravning, skal museet kontaktes i god tid forud. Her-
efter opretter museet en sag og far projekt og budget godkendt i Kulturarvstyrel-
sen, fgr det sendes til bygherre.

Hvis det ved prgveudgravningen viser sig, at der er bevaret vaesentlige arkaeologi-
ske levn, skal der herefter foretages en egentlig arkeeologisk undersggelse af dis-
se.

Yderligere oplysninger om de arkaeologiske forhold samt anmeldelse af fund skal
ske til Moesgard Museum, Moesgard, 8270 Hgjbjerg (tIf. 8942 1100).

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

Landbrugsloven
Lokalplanens omrade er palagt landbrugspligt. Landbrugspligten kan ved udstyk-

ning efter lokalplanens vedtagelse ophaeves ved erkleering fra landinspektaren, jf.
landbrugslovens § 6, lovbekendtggrelse nr. 1202 af 09.10.2007.

Forureningsforhold - Jord

Natur og Miljg, Virksomheder og Jord har pr. 20. november 2008 ikke registreret
potentielt forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokalplanom-
radet.

Lokalplanomradet er ikke omradeklassificeret.

Lokalplanen og andre planer Lokalplan nr. 874
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Overskudsjord/byggeaffald

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

Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets graenser.

Stgjmaessige forhold

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens stgj-
bestemmelser. Lokalplanomradet er belastet af vejtrafikstgj fra Tisetvej

Af kommuneplanens stgjbestemmelser fremgar det, at graensevaerdien for bolig-
bebyggelse og de tilhgrende opholdsarealer ikke ma overstige 55 dB(A) pa dagn-
basis.

| en afstand af 14 m fra vejmidten er stgjniveauet pa dggnbasis beregnet til ca. 55
dB(A).

For at kommuneplanens stgjbestemmelser kan overholdes, er der i lokalplanen
optaget bestemmelser om, at stgjfglsomt byggeri og opholdsarealer skal holdes
min. 14 m fra Tisetvejs vejmidte.

Miljgvurdering

| henhold til 8 4 i Lov om Miljgvurdering af Planer og Programmer er der truffet af-
gogrelse om, at lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke er omfattet af kravet om
miljgvurdering, idet planen fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt
plan eller mindre aendringer i gaeldende planer og ikke vurderes at fa veesentlig
indvirkning pa miljget jf. § 3, stk. 2.

Kollektiv trafik

Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes omradet af busrute 52 pd4 Gammel Hor-
sensvej (ved Tiset Kirke).

Skoleforhold
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger omradet i Solbjerg skoles distrikt.

Der gares opmaerksom pa at skoleveesenets planlagning for bydelen kan medfare
agendringer i de enkelte skolers oplande.
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Institutionsforhold

| neerheden af lokalplanomradet findes ved planens udarbejdelse fglgende institu-
tioner:
e Dagtilbud 705:
o Bgrnehuset, Bagevangen 99
o Keergarden, Keergardsvej 14
0 Mariehgnen, Bggevangen 101
o Spiren, Keergardsvej 39

o Solbjergskolen, Keergardsvej 4
o Keaergardsvej, Keergardsvej 16

e Fritidsklub:
o Solbjerg, Solbjerg Hovedgade 90 C
e Skole:

o Solbjergskolen, Keergardsvej 4
Tilladelse fra andre myndigheder
Lokalplanens gennemfgrelse kraever ikke tilladelse fra andre myndigheder.
Teknisk forsyning

Elforsyning sker fra: @stjysk Energi, Knudsminde 10,
Postboks 183, 8300 Odder

Vandforsyning sker ved: Arhus Kommune, Vand og Spildevand,
Bautavej 1, 8210 Arhus V.

Varmeforsyning skal ske ved individuel opvarmning.

Kloakforsyning sker ved: Arhus Kommune, Vand og Spildevand,
Bautavej 1, 8210 Arhus V.

Kloakering skal ske i henhold til geeldende betalingsvedtaegter for Arhus Kommu-
ne.

Spildevand:
Omradet er omfattet af Arhus Kommunes spildevandsplan 2006-2009 for Arhus

A’s opland, delopland B104, der er udlagt som et separatkloakeret omréde med
nedsivning af overfladevand.

Omradet skal separatkloakeres. Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til
Solbjerg Renseanlaeg. Der skal etableres en ny pumpestation for omradet, der le-
der til et eksisterende tryksat system.

Regnvand fra omradet skal afledes til omradets vandlgb efter forsinkelse og rens-
ning i henhold til Arhus Kommunes generelle retningslinjer. Der ma ikke udledes til
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recipient (vandlgb) uden forudgaende tilladelse fra Arhus Kommune, Natur og Mil-
19.

Bebyggelse af omradet
Ansggning om byggeri i omrade | skal indsendes til Arhus Kommune, Planlaegning
og Byggeri, Kalkveerksvej 10, 8100 Arhus C, i overensstemmelse med kommu-

nens Bygherrevejledning. Naermere oplysninger herom kan fas ved henvendelse
til Planlaegning og Byggeri, tlf. 89 40 25 00.
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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.

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.

Lokalplanens retsvirkninger Lokalplan nr. 874
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TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN

Tilleeg nr. 162 til Kommuneplan 2001

Som der fremgar af redegarelsen om lokalplanens forhold til kommuneplanen for-
udseetter lokalplanen en sendring af kommuneplanens rammebestemmelser, idet
bebyggelsesprocenten - i overensstemmelse med Bygningsreglement 2008 - a&en-
dres fra 25 til 30 for dben lav bebyggelse.

Ny bestemmelse for rammeomrade 33.00.12 LB:
e Maksimal bebyggelsesprocent for aben lav bebyggelse: 30.

For omradet geelder tillige kommuneplanens gvrige hidtil geeldende rammebe-
stemmelser.

Tilleeg til kommuneplanen Lokalplan nr. 874
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Foranstaende er godkendt som forslag til lokalplan nr. 874 i madet
den 21. oktober 2009.

Arhus Byréad, den

P.b.v.

Lokalplanen er offentligt fremlagt i perioden fra den 4. november 2009
til den 30. december 2009.

Foranstaende er vedtaget som lokalplan nr. 874 i mgdet den
Arhus Byréad, den

P.b.v.

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den

Vedtagelsespategning Lokalplan nr. 874





