
 

 
 

 

 

Århus Kommune 
Teknik og Miljø 

 
 
 

 

 
Den 3. 11. 2009 
 

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

 
Århus Kommune har udarbejdet et forslag til den fremtidige anvendelse af det viste lokalplanområde,  
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 området. 
Samtidig har kommunen udarbejdet tillæg nr. 162 til Kommuneplan 2001.  
 

Forslaget betyder: 
Området må anvendes til åben-lav boligbebyggelse. 
 

Forslaget kan ses på:  
Borgerservice på Rådhuset, Åby, Risskov og Viby Bibliotek 
Hovedbiblioteket, Mølleparken, Århus, 
Solbjerg Bibliotek, Kærgårdsvej 4, Solbjerg 
Bygningsinspektoratet, Kalkværksvej 10, Århus 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 § 4 i Lov om miljøvurdering af planer og programmer er der truffet afgørelse om, at lo-
kalplanen ikke er omfattet af kravet om miljøvurdering, idet planen fastlægger anvendelsen af et 
mindre område på lokalt plan eller mindre ændringer i gældende planer og ikke vurderes af få væ-
sentlig indvirkning på miljøet jf. § 3, stk. 2. 
Klager over retlige spørgsmål i forbindelse med Århus Kommunes afgørelse kan påklages til Natur-
klagenævnet, Rentemestervej 8, 2400 København NV eller på e-mail til nkn@nkn.dk. Klage skal væ-
re indgivet inden 4 uger efter offentliggørelsen af denne afgørelse.  

Forslaget kan købes på: 
Borgerservice på Rådhuset, Åby, Risskov, Viby Bibliotek og 
Solbjerg Bibliotek for 60 kr. 

Deres mulighed: 
Hvis De mener, at forslaget bør ændres, eller De i øvrigt har kommentarer til forslaget, bedes De 
sende Deres bemærkninger til Planlægning og Byggeri, Kalkværksvej 10, 8100 Århus C, E-mail: 
planlaegningogbyggeri@aarhus.dk, senest den 30. december 2009. 
 
    VEND! 

mailto:nkn@nkn.dk


Lokalplanens indhold 
Delområde I er udlagt til åben-lav boligbebyggelse (fritliggende parcelhuse til helårsbeboelse). På 
hver grund må kun opføres eller indrettes én bolig. Det kan tillades, at beboerne fra deres bolig dri-
ver sådan virksomhed, som almindeligvis kan udøves i boligområder – f.eks. frisør-, læge-, tegne-
stue-, revisions- samt klubvirksomhed. Dog må det ikke give ulemper for de omkringboende. Der må 
ikke drives erhverv der ved nedsivning kan forurene grundvandet. 
Delområde II er udlagt til privat fællesvej og fælles opholdsarealer for samtlige beboere i lokalplan-
området. Der skal etableres et regnvandsbassin indenfor delområdet. 
Ingen grund må ved udstykning, eller på anden måde udstykkes med en størrelse mindre end 900 
m². Området vejbetjenes fra Tisetvej. Parkering inden for lokalplanområdet skal ske på egen grund 
og i overensstemmelse med retningslinier for anlæg af parkeringsarealer i Århus Kommune. Ved op-
førelse af ny bebyggelse på parcellen med eksisterende bebyggelse skal denne parcel have udkørsel 
til vejen A-B og overkørslen direkte til Tisetvej skal nedlægges. Bebyggelsesprocenten for den enkel-
te ejendom må ikke overstige 30. Der må maksimalt opføres 250 m² beboelse på den enkelte ejen-
dom. Bygninger må højst opføres i 1 etage med udnyttelig tagetage foruden eventuel kælder. Intet 
punkt af en bygnings ydervæg eller tagflade må være højere end 8,5m over terræn. Garager og car-
porte skal opføres i sammenhæng med eller som en integreret del af boligbebyggelsen. Garager, 
carporte og udhuse må ikke opføres nærmere skel mod stier og fælles friarealer end 0,50m. 
Bebyggelsen skal opføres med facader i tegl. Tage skal udføres i rød tegl og udformes som symme-
triske saddeltage med en hældning på mellem 25 og 45 grader. Blanke og reflekterende tagmateria-
ler må af hensyn til gener for omgivelserne kun anvendes i forbindelse med etablering af anlæg til 
indvinding af solenergi og til drivhuse og lignende. Skiltning og reklamering på en ejendom må kun 
foretages med tilladelse fra Århus Kommune. Antenner må højst rage 1m op over en bygnings høje-
ste punkt. Parabolantenner med en diameter større end 100 cm må alene opsættes efter særlig tilla-
delse fra Århus Kommune. Der skal langs vejen A-B plantes opstammet seljerøn, tjørn eller lignende 
løvfældende plantetyper. Langs skel mod vej, nabo og fælles opholdsareal må kun etableres levende 
hegn. De fælles opholdsarealer for lokalplanområdet skal have en åben karakter med enkeltstående 
løvfældende træer og eventuelt buske og indrettes med opholds- og legearealer. Der skal indsendes 
plan for beplantning af vejarealer til godkendelse hos Århus Kommune. Der skal stiftes en forening til 
at varetage de fælles grundejerinteresser i området. Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og 
kan selv fastsætte regler herfor. Lokalplanen giver mulighed for at der kan udstykkes 8 grunde på 
min 900 m² hver. 
For lokalplanområdet som helhed er der fastsat bestemmelser om bl.a. formål, område og opdeling, 
anvendelse, udstykning, trafikforhold, teknisk forsyning, bebyggelsens omfang og placering m.m., 
bebyggelsens udseende, opholdsarealer, hegn og beplantning, støjforhold, særlige forudsætninger 
for ibrugtagen af ny bebyggelse, grundejerforening og bonusvirkning. 

Retsvirkningerne af forslaget til lokalplanen 
Fremlæggelsen af forslaget for offentligheden medfører et midlertidigt forbud mod enhver bebyggel-
se, udstykning, nedrivning og ændret anvendelse af ejendommene i lokalplanområdet, der vil kunne 
foregribe indholdet af den endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fort-
sætte uændret. 
Disse midlertidige retsvirkninger gælder, indtil der er vedtaget og offentliggjort en endelig lokalplan, 
dog højst i et år fra tidspunktet for offentliggørelse af forslaget. Efter udløbet af den tid, hvor forsla-
get er fremlagt for offentligheden, vil det være muligt for kommunen at fravige forbuddet og tillade, 
at en ejendom bebygges eller på anden måde udnyttes i overensstemmelse med lokalplanforslaget, 
hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om et større bygge- og 
anlægsarbejde. 

Retsvirkningerne af lokalplanen 
Lokalplanen gælder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget endeligt. Dette indebæ-
rer, at hvis en ejendom ønskes bebygget, udstykket eller anvendt på en anden måde end hidtil, skal 
det ske i overensstemmelse med planen. Lokalplanen medfører derimod ikke pligt til at opføre de 
bygninger, anlæg m.v., der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsætte 
uændret. 
Bestemmelserne i private byggeservitutter og andre såkaldte 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. Når en dispensation berører omboendes interesser, skal disse underrettes om den pågældende 
dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemærkninger herom, før dispensationen 
eventuelt gives. Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan. 
Med venlig hilsen 
  
Torben Simonsen 

 



Statistikområde/distrikt nr.: 07.30

Teknik og Miljø	         Planlægning og Byggeri	 August 2009

Århus Kommune	  Lokalplan nr.:

874

Lokalplan nr.: 874

Område til boliger ved Tisetvej i Tiset 
Indeholder tillæg nr. 162 til Kommuneplan 2001

Ga
m

m
el

 H
or

se
ns

ve
j

La
nd

ev
ej

en

Tisetvej

Ravnholtvej

Forslag

Registreringskortblad nr.: 74



Her ligger lokalplanområdet

•

Om dette hæftes indhold
Der indledes med et afsnit om lokalplanens indhold, 
hvor baggrunden for lokalplanen beskrives, ligesom 
målet med planen og planens hovedtræk også beskri- 
ves. Til afsnittet hører illustrationer, der viser en af de 
måder, planen gør det muligt at udnytte området på.

Derefter følger afsnittet med de bindende bestem-
melser for den fremtidige udnyttelse af lokalplanom-
rådet, bygningers udseende, veje og stiers forløb m.v.

Herefter følger et afsnit som beskriver hvordan 
lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og den 
anden planlægning som vedrører lokalplanen. Det 
drejer sig f.eks. om veje, stier, skoler, institutioner, 
støj, teknisk forsyning m.v.

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

Næst bagest i hæftet sidder lokalplankortet som 
visuelt supplerer bestemmelserne i det andet afsnit 
og til sidst kommer siden med underskrifter og dato 
for offentliggørelse af lokalplanen.

Yderligere oplysninger om
lokalplanen fås hos
Planlægning og Byggeri, Byplanafdelingen
Kalkværksvej, 10 værelse 1.112
8100  Århus C
http://www.aarhus.dk/kommune/lokalplaner
E-mail: planlaegningogbyggeri@aarhus.dk
Tlf. 8940 2640, 2641 og 2628

Lokalplanen kan ses og købes hos
Borgerservice på Rådhuset
samt Risskov, Viby og Åby Bibliotek

Tlf. 8940 2222

Kortgrundlag
© Århus Kommune, Teknik og Miljø

Lokalplanen er udarbejdet af 
Planlægning og Byggeri, Byplanafdelingen 
 
i samarbejde med: 
 
Bonefeld & Bystrup / Land & Plan 
Strandpromenaden 6 
8700 Horsens
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LOKALPLANENS INDHOLD 
Her beskrives baggrunden for lokalplanen, målet med planen samt 
planens hovedtræk. 
 
Eksisterende forhold 
 
Denne lokalplan gælder for et område beliggende i landsbyen Tiset, der ligger ca. 
3,5 km nord for Solbjerg. Tiset ligger i et kuperet landskab og består af enkelte 
gårde samt blandet boligbebyggelse. Bebyggelsen i Tiset består af meget blandet 
arkitektur med byggeri fra omkring 1900-tallet og op til i dag.  
 
Lokalplanområdet ligger midt i Tiset, afgrænset af eksisterende boligbebyggelse 
mod nord, Tisetvej mod øst, en eksisterende gård mod syd og åbne marker mod 
vest.  
 
Lokalplanområdet, der er ca. 13.000 m2 stort, var ved planens udarbejdelse privat 
ejet og beliggende i landzone.  
 

 
Lokalplanområdet indeholder i dag en landbrugsejendoms bygninger.

Lokalplanens indhold Lokalplan nr.  874  
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Beskrivelse af området 
 
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger der en eksisterende landbrugsejendom (Ti-
setvej 14) indenfor lokalplanområdet. Størstedelen af lokalplanområdet består i 
dag af eksisterende bygninger tilhørende landbrugsejendommen.  
 

 
 

 
De eksisterende landbrugsbygninger. 

Området er kuperet med en terrænforskel på op til 7 m. Terrænet er højest i lokal-
planområdets sydøstlige del, hvorfra terrænet falder let mod nordvest. Terrænfal-
det er mest markant i den nordvestlige del af området, hvor der ligger et mindre 
udyrket areal. Fra området er der mod vest udsigt til bl.a. Tiset Kirke. 
 
 

 
Udsigt fra lokalplanområdet mod vest med bl.a. Tiset Kirke. 
 
Lokalplanområdet ligger i OSD (Område med Særlige Drikkevandsinteresser). 
Størstedelen af området er særlig sårbart over for forurening af grundvandet, da 
der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. I lokalplanområdet dannes 
grundvand, der indvindes af Århus Kommune, Vand og Spildevand, fra Ravnholt-
Tiset kildepladsen, som ligger øst for lokalplanområdet. Der må derfor ikke anven-
des pesticider eller forekomme anden form for forurening i området, som ved ned-
sivning kan forurene grundvandet. Der henvises i øvrigt til afsnittet om drikke-
vandsinteresser på side 18. 
 

Lokalplanens indhold Lokalplan nr.  874  



 4 

Planens baggrund og mål 
 
Lokalplanen er udarbejdet på baggrund af et ønske fra grundejeren om at kunne 
nedrive de eksisterende landbrugsbygninger og derefter udstykke området til bo-
ligbebyggelse.  
 
Formålet med lokalplanen er således at muliggøre etablering af et boligområde 
med parcelhuse og tilhørende vej- og fællesarealer. Boligerne skal tilpasses om-
rådets landskabelige kvaliteter og det eksisterende og til dels genskabte terræn og 
desuden respektere landsbyens særlige karakteristika, så som teglstensfacader i 
blank mur, saddeltage med rød tegl, levende hegn og løvfældende træer og bu-
ske. 
 
Planens hovedtræk 
 
Landbrugsejendommens bygninger påtænkes nedrevet på nær stuehuset. 
 
Lokalplanområdet er opdelt i delområderne I og II.  
 
Delområde I kan anvendes til åben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende en-
familiehuse. Der kan i lokalplanområdet opføres 7 boliger foruden det eksisterende 
stuehus. 
 
Delområde II kan anvendes til veje og fælles friarealer og her indenfor skal etable-
res et regnvandsbassin, der skal udformes som et rekreativt element. På illustrati-
onsplanen er vist, hvordan området kan disponeres, se side 6 samt bagerst.  
 
Lokalplanen indeholder regler for regulering af terrænet i forbindelse med bygge-
modning og bebyggelse for at gendanne og bevare det naturlige terræn i området. 
 
 
 

 
 

 
Det eksisterende stuehus. 
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Lavenergihuse 
 
I bestræbelserne på at nå Århus Kommunes klimamål stilles der krav om, at ny 
bebyggelse skal opføres som lavenergihuse, klasse 1, i henhold til bygningsreg-
lement 2008. 
 
Bebyggelsens udseende 
 
Bebyggelsens udformning skal medvirke til at opretholde og videreføre karakteren 
af landsbymiljøet. Lokalplanen giver derfor mulighed for variation af bebyggelsen 
men med respekt for beliggenheden i et landsbymiljø. Nedenfor vises eksempler 
på den eksisterende bebyggelse i Tiset. 
 
 

 

 
Bebyggelse i lokalplanområdet skal opføres i tegl, som skal fremstå som blank 
mur. Der må ikke opføres bebyggelse med udvendige sider af træ - dog kan min-
dre dele af facaden opføres med træbeklædning eller som pudset/malet.  
 
Tage skal udføres som symmetriske saddeltage med en hældning på mellem 25 
og 45º enten uden valm eller med mulighed for kvart eller halv valm.  
 

Husene nord for lokalplanområdet er  Typisk landsbybebyggelse i 1½ etage mod 
øst. næsten alle 1-plans huse. 

  

Ældre og nyere bebyggelse. Murermester-
villa og et nyere parcelhus. 

En af de ældre gårde i Tiset. 
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Bebyggelsen må maksimalt opføres i 1½ etage foruden evt. kælder med en byg-
ningshøjde, der ikke overstiger 8,5 m over naturligt terræn. Bebyggelse skal til-
passes det eksisterende terræn/naturlige terræn. 
 
Langs boligvejen pålægges en byggelinie nord for vejen og en facadebyggelinie 
syd for vejen, mens der er bestemmelser om placering af støjfølsom bebyggelse i 
forhold til Tisetvej for at overholde støjbestemmelserne. 
 
Beplantning 
 
Langs områdets vestlige afgrænsning, fælles med nabomatriklen, etableres et le-
vende hegn. Hegnet skal danne en afgrænsning af lokalplanområdet, så området 
fremstår som en del af landsbyen Tiset set fra det åbne land.  
 
Langs boligvejens sydlige side plantes en række træer bestående af opstammede 
seljerøn, tjørn eller lignende løvfældende træer. 
 
De fælles opholdsarealer i delområde II skal have en åben karakter med enkelt-
stående træer og indrettet med opholds- og legearealer. I lavningen skal der etab-
leres et regnvandsbassin, som skal indgå som et rekreativt element i det fælles 
opholdsareal. 
 
Veje og stier 
 
Lokalplanområdet vejbetjenes fra den offentlige vej, Tisetvej, ved etablering af en 
ny privat fælles boligvej, hvortil parcellerne har udkørsel. Der etableres vende-
plads for enden af boligvejen. Inden for de enkelte grunde sikres et areal til parke-
ring. 
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Illustrationsplan. Et eksempel på, hvordan området kan udbygges. 
 
 

Snit øst-vest gennem lokalplanområdet. 
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER 
Dette afsnit indeholder bindende bestemmelser om arealernes anven-
delse, bygningers og vejes udformninger m.v. 
 
 

§ 1. Formål 
 

Lokalplanen har til hovedformål at sikre: 
 
at området anvendes til åben-lav boligbebyggelse, 
 
at udstykningen og bebyggelsen tilpasses det eksisterende lands-

bymiljø, 
 
at beliggenheden af fælles opholdsarealer for områdets beboere 

fastlægges, og 
 
at der oprettes en grundejerforening til at varetage fællesopgaver i 

området. 
 

§ 2. Område og opdeling 
 
Stk. 1. Lokalplanområdet er afgrænset som vist på lokalplankortet og omfatter 

jf. matrikelkortet følgende 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 området. Se fodnote1. 

 
Stk. 2. Lokalplanområdet er opdelt i delområderne I og II som vist på lokal-

plankortet. Se fodnote1. 
 
Stk. 3. Lokalplanområdet er beliggende i landzone og forbliver i landzone. 
 
Stk. 4. Der er landbrugspligt på matr. nr. 3 g, 3 h og 5 b, Tiset By, Tiset. Områ-

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

                                            
1 I tvivlstilfælde defineres den nøjagtige grænse af Århus Kommune, Teknik og Miljø. 
2 Ophævelse af landbrugspligten sker ved erklæring fra landsinspektør i forbindelse med områdets ud-

stykning. 
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Matrikelkort mål 1:2000                                                 ●●●●●●● Lokalplangrænse 
 

§ 3. Anvendelse 
 
 Delområde I 
 
Stk. 1. Delområdet er udlagt til åben-lav boligbebyggelse (fritliggende parcel-

huse til helårsbeboelse). 
 
Stk. 2. På hver grund må kun opføres eller indrettes én bolig. 
 
Stk. 3. Århus Kommune, Planlægning og Byggeri kan tillade, at beboerne fra 

deres bolig driver sådan virksomhed, som almindeligvis kan udøves i 
boligområder - f.eks. frisør-, læge-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk-
somhed. En forudsætning er dog, at virksomheden ikke vil give ulemper 
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for de omboende ved væsentlig øget parkering, trafik eller på anden 
måde er til gene. 

 
Stk. 4. Der må ikke etableres erhverv eller udøves virksomhed, der håndterer 

eller opbevarer stoffer, der ved nedsivning kan forurene grundvandet. 
 
 Delområde II 
 
Stk. 5. Delområdet er udlagt til privat fællesvej og fælles opholdsarealer for 

samtlige beboere i lokalplanområdet. Der skal etableres et regnvands-
bassin indenfor delområdet.  

 
 Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
 
Stk. 6. Placering af mindre bygninger til kvarterets tekniske forsyning skal god-

kendes af Århus kommune, Planlægning og Byggeri, Byplanafdelingen. 
 

§ 4.  Udstykning 
 
Stk. 1. Udstykning skal i princippet ske som vist på lokalplankortet. 
 
Stk. 2. Ingen grund må ved udstykning, arealoverførsel eller på anden måde 

udstykkes med en størrelse mindre end 900 m2. 
 

§ 5. Trafikforhold 
 
Stk. 1. Lokalplanområdet vejbetjenes fra den offentlige vej Tisetvej. 
 
Stk. 2. På lokalplankortet er med raster vist de arealer, der er udlagt til: 
 

Vej A - B (privat fællesvej) .............................................  8 m bred. 
Vendeplads, mrk. V (privat fællesvej). 

 
Stk. 3. Der skal til godkendelse hos Århus Kommune, Trafik og Veje medsen-

des et projekt for de i stk. 2 nævnte veje. 
 
Stk. 4. Parkering inden for lokalplanområdet skal ske på egen grund og i over-

ensstemmelse med ”Retningslinier for anlæg af Parkeringsarealer i År-
hus Kommune”. 

 
Stk. 5. Der skal ved vendepladsen V etableres vendemulighed for lastbiler (re-

novationsvogne, flyttevogne mv.) jf. lokalplankortet. 
 
Stk. 6. Vej og vendeplads skal udføres med tæt belægning (f.eks. asfalt), der 

sikrer mod nedsivning. Regnvand fra disse arealer skal via afløbsan-
læg, godkendt af Teknik og Miljø, ledes til lokalplanområdets regn-
vandsbassin. 

 

Lokalplanens bestemmelser Lokalplan nr.  874  



 11

Stk. 7. Ved opførelse af ny boligbebyggelse på parcellen med eksisterende 
bebyggelse skal denne parcel have udkørsel til vejen A-B og overkørs-
len direkte til Tisetvej skal nedlægges. 

 
Stk. 8 Der må ikke etableres faste anlæg, hæk eller lignende med en højde 

over 0,8 meter (i forhold til Tisetvejs niveau) inden for det på lokalplan-
kortet viste oversigtsareal. 

 

§ 6. Teknisk forsyning 
 
Stk. 1. Nybyggeri skal individuelt opvarmes. 
 
Stk. 2. Nybyggeri i området skal opføres som lavenergihuse, klasse 1, i hen-

hold til bygningsreglement 2008. 
 

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering m.m. 
 
 Delområde I 
 
Stk. 1.  Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke overstige 30. 

Ejendommens andel i det fælles friareal – område II – kan ikke med-
regnes ved beregning af etagearealet. Se fodnote 3. Der må dog mak-
simalt opføres 250 m2 beboelse på den enkelte ejendom. 

 
Stk. 2. Bebyggelse må ikke placeres nærmere vej/vendeplads end de på lo-

kalplankortet viste byggelinier og facadelinier. Bebyggelse syd for bolig-
vejen A-B skal placeres med den ene boligfacade/-gavl i den på lokal-
plankortet viste facadebyggelinie. Det gælder også ved opførelse af evt. 
ny beboelsesbygning som erstatning for den eksisterende boligejendom 
i lokalplanområdets sydøstlige del. 

 
Stk. 3. De udstykkede grunde må ikke terrænreguleres for at tilpasse sig be-

byggelsen, men bebyggelsen med tilhørende terrasser mv. skal tilpas-
ses det naturlige terræn jf. terrænreguleringsplan bag i hæftet. 

 
Stk. 4. Bygninger må højst opføres i 1 etage med udnyttelig tagetage foruden 

eventuel kælder.  
 
 Intet punkt  af en bygnings ydervæg eller tagflade må være højere end 

8,5 m over terræn (målt i forhold til det naturlige terræn, reguleret jf. ter-
rænreguleringsplan bag i hæftet). 

 
Stk. 5. Garager og carporte skal opføres i sammenhæng med - eller som en in-

tegreret del af - boligbebyggelsen. Garager, carporte og udhuse må ik-
ke opføres nærmere skel mod stier og fælles 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 nævnte mulighed for at sikre, at andel i fælles friareal ikke medregnes i grundens areal 
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Stk. 6. Af støjmæssige hensyn, (jf. krav i § 10) skal opholdsarealer og støjføl-
som bebyggelse placeres i en afstand på mindst 14 m fra midten af Ti-
setvej. 

 
 Fællesbestemmelser for lokalplanområdet 
 
Stk. 7. Terrænreguleringer må kun foretages efter tilladelse fra bygningsmyn-

digheden. 
 
 I forbindelse med byggemodning af lokalplanområdet skal terrænet re-

guleres til naturligt terræn jf. terrænreguleringsplan bag i hæftet.  
  
 I forbindelse med bebyggelse og anlæg kan der herudover ske regule-

ring på indtil 0,50 m i forhold til det naturlige terræn og ikke nærmere 
skel end 0,50 m uden tilladelse fra bygningsmyndigheden. 

 
 I en afstand mellem 0,5 og 2,5 m fra skel skal terrænet ved regulering 

gives en jævn hældning. 
 

§ 8. Bebyggelsens udseende 
 
Stk. 1. Bebyggelsen skal opføres med facader i tegl, som skal fremstå som 

blank mur. Der må ikke opføres bebyggelse med udvendige sider af træ 
- dog kan mindre dele af facaden opføres med træbeklædning eller som 
pudset/malet. 

 
Stk. 2. Tage på boligbebyggelse skal udføres i rød tegl og udformes som 

symmetriske saddeltage med en hældning på mellem 25 og 45 grader. 
Tage må ikke udføres med hel valm, men kan udføres med halv valm, 
kvart valm eller uden valm. 

 
Stk. 3. Blanke og reflekterende tagmaterialer må af hensyn til gener for omgi-

velserne kun anvendes i forbindelse med etablering af anlæg til indvin-
ding af solenergi. Dog er det tilladt at benytte glasmaterialer på drivhuse 
og lignende. 

 
Stk. 4.  Skiltning og reklamering på en ejendom må kun foretages med tilladel-

se fra Århus Kommune, Planlægning og Byggeri i hvert enkelt tilfælde. 
 
Stk. 5. Såfremt der etableres et anlæg til indvinding af solenergi eller lignende 

skal de dele af anlægget, der anbringes udvendigt på bygninger, indgå 
som en del af tagfladen eller en del af bygningens øvrige ydervægge.  

 
Stk. 6. Almindelige udendørs radio- og tv-antenner - herunder parabolantenner 

med en diameter på indtil 100 cm - må hvis de anbringes på bygninger 
højst rage 1,00 m op over disses højeste punkt. 

 
 Parabolantenner med en diameter større end 100 cm må alene opsæt-

tes efter særlig tilladelse fra Århus Kommune, Planlægning og Byggeri. 
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 Århus Kommune, Planlægning og Byggeri kan i enkelte tilfælde og efter 
en konkret vurdering af en antennes udformning - f.eks. antenner for 
radioamatører - tillade antenner med en større højde end angivet oven-
for. 

 

§ 9.  Opholdsarealer, hegn og beplantning 
 
Stk. 1. Der skal langs vejen A-B plantes opstammet seljerøn, tjørn eller lignen-

de løvfældende plantetyper inden for vejudlægget. Vejtræer plantes 
langs vejens sydside og etableres som en trærække, principielt som vist 
på lokalplankortet. 

 
Stk. 2. Langs skel mod vej, nabo og fælles opholdsareal må kun etableres le-

vende hegn. 
  
 Levende hegn mod færdselsarealer og fælles opholdsarealer skal plan-

tes 0,30 m inde på egen grund. 
 
 I hegn mod fælles opholdsareal må der på hver grund være én, højst 1 

m bred åbning. 
 
Stk. 3. De fælles opholdsarealer for lokalplanområdet skal have en åben ka-

rakter med enkeltstående løvfældende træer og eventuelt buske og ind-
rettes med opholds- og legearealer. 

 
Stk. 4. Langs områdes vestlige afgrænsning udlægges et areal på 1,5 m til be-

plantningsbælte, der sammen med et tilsvarende 1,5 m bredt plante-
bælte på nabomatriklen (sikret ved en supplerende deklaration om fæl-
les hegn) udgør plantebæltet. Det samlede plantebælte skal etableres 
med min. to rækker planter bestående af løvfældende træer og buske. 
Træbeplantningen kan etableres som en trærække med indbyr-
des planteafstand på ca. 7 m eller som grupper af træer og skal bestå 
af trætyper, der egner sig til opstamning som f.eks. seljerøn (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), Surbær (Aronia prunifolia), Karoline rose 
(Rosa carolina), Glansbladet rose (Rosa virginiana) og Rød snebær 
(Symphoricarpos chenaultii).   

 
Stk. 5. Plan for beplantning af vejarealer skal indsendes til godkendelse ved 

Århus Kommune, Teknik og Miljø. Se fodnote 4. 
 
Stk. 6. Der skal etableres et regnvandsbassin i lokalplanens delområde II. 

Bassinet skal udformes som et rekreativt element, i henhold til Århus 

                                            
4  Specielt henledes opmærksomheden på, at der ved udarbejdelsen af beplantningsplanen, skal tages 

hensyn til placering af forsyningsledninger samt eventuel belysning. I øvrigt henvises til "Vejledning for 
Træplantninger" – der kan fås ved henvendelse til Århus Kommune, Trafik og Veje. 
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Kommunes retningslinier, så det kan indgå som en integreret del af det 
samlede friareal. Se fodnote5. 

 

§ 10. Støjforhold 
 
Stk. 1. Ved opførelse af nyt byggeri skal det sikres, at det konstante udendørs 

støjniveau på bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger 55 dB(A) 
på døgnbasis fra trafikstøj. 

 

§ 11. Særlige forudsætninger for ibrugtagen af ny 
bebyggelse 

 
 Generelt gælder, at ny bebyggelse ikke må tages i brug før: 

 
• Der er anlagt en efter Århus Kommune, Teknik og Miljøs skøn pas-

sende del af den i § 5 nævnte vej. 
 
• Der er anlagt en efter Århus Kommune, Teknik og Miljøs skøn pas-

sende del af delområde II. Se fodnote 6. 
 

• Den i § 9, stk. 1 nævnte beplantning inden for og langs vejudlæg A-B 
er anlagt. 

 
• Den i § 9, stk. 4 nævnte beplantning er udført på strækningen langs 

lokalplanområdets vestlige afgrænsning. 
 

§ 12. Grundejerforening 
 
Stk. 1. Der skal stiftes en forening til at varetage de fælles grundejerinteresser i 

lokalplanområdet. 
 
Stk. 2. De til enhver tid værende ejere af arealer inden for lokalplanområdet 

skal være medlem af grundejerforeningen. 
 
Stk. 3. Andre grundejere har ret - men ikke pligt - til at være medlem. 
 
Stk. 4. Grundejerforeningen skal stiftes når mindst halvdelen af de medlems-

pligtige grundejere eller Århus Kommune, Planlægning og Byggeri øn-
sker det, dog senest når halvdelen af de i lokalplanen forudsatte nye 
parcelhusgrunde er solgt. 

 
Stk. 5. Grundejerforeningen skal modtage skøde på lokalplanområdets vejan-

læg og fællesarealer i delområde II. 
 
                                            
5  Der henvises til publikationen ”Regnvandsbassiner og Vandløb” udgivet af Århus Kommune, Teknik og 

Miljø. 
6  Såfremt anlæg af friarealer, plantebælter, veje, stier m.v. ikke hensigtsmæssigt kan færdiggøres forin-

den ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter en konkret vurdering være mulighed for at give dispensation 
fra bestemmelserne, dog kun mod sikkerhedsstillelse for anlæg af arealerne inden for en rimelig tid. 
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Stk. 6. Overdragelsen skal ske vederlagsfrit i takt med byggemodningens fær-
diggørelse. 

 
Stk. 7. Foreningen skal selv vedligeholde arealerne og kan selv fastsætte reg-

ler herfor. 
 
Stk. 8. Indtil arealerne overdrages grundejerforeningen, påhviler vedligeholdel-

sen ejeren. Dette gælder dog ikke vintervedligeholdelse af veje og stier. 
 
Stk. 9. Foreningen skal stedse holde Århus Kommune, Planlægning og Bygge-

ri underrettet om sin adresse. 
 

§ 13. Bonusvirkning 
 
Der gives gennem lokalplanen mulighed for: 

 
- at der kan udstykkes 8 grunde på min. 900 m2, som vist på lokalplankortet, 

og 
- at der kan opføres 8 nye enfamiliehuse med en placering og udformning 

som nævnt i § 3 stk. 2, § 7 og § 8 uden at der efterfølgende skal gives en 
landzonetilladelse, jf. Planlovens § 35. 
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LOKALPLANEN OG ANDRE PLANER 
Her beskrives lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden plan-
lægning, som vedrører lokalplanen. 
 
Kommuneplanen 
 
Grundlaget for udarbejdelsen af lokalplanen har været den kommuneplan, som by-
rådet har vedtaget - Kommuneplan 2001 for Århus Kommune. 
 
Nedenstående kort er et udsnit af kommuneplanens rammekort for det aktuelle 
landsbyområde, og lokalplanområdet er, som vist, beliggende inden for rammeom-
råde 33.00.12 LB, og i landzone. 
 
For rammeområde 33.00.12 LB gælder, at det er udlagt til landsby med bebyggel-
se i maksimalt 1½ etager, maksimal bygningshøjde på 8,5 m og maksimal bebyg-
gelsesprocent på 25 for ejendomme, der alene anvendes til boligformål. For øvrige 
ejendomme maksimalt 40.  
 
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet lokalplanen - i 
overensstemmelse med Bygningsreglement 2008 - fastlægger en maksimal be-
byggelsesprocent på 30 for åben lav boligbebyggelse.   
 
Lokalplanen kan derfor kun gennemføres i den foreliggende udformning efter by-
rådets godkendelse af et tillæg til kommuneplanen. 
 
Den nødvendige ændring af kommuneplanen søges gennemført ved Tillæg nr. 
162 til Kommuneplan 2001 for Århus Kommune. Tillægget er gengivet på side 24. 
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Anden fysisk planlægning 
 
Regionplan 2005 for Århus Amt angiver i sine retningslinier for byggeri i landzone 
følgende: Byggeri i landzone skal placeres og udformes under hensyntagen til 
omgivelserne. Byggeri skal normalt ske som huludfyldning inden for landsbyaf-
grænsningen. En landzonelokalplan for en landsby må normalt ikke omfatte et 
større areal end svarende til en byggetakt på 10 boliger over 4 år og den planlagte 
landsbyafgrænsning. Der skal ved planlægning og administration af bebyggelse i 
landsbyer tages hensyn til det landbrug, som drives fra gårde i landsbyen. 
 
Lokalplanområdet er beliggende indenfor landsbyafgrænsningen i Tiset, og der 
planlægges for 7-8 nye boliger, der afgrænses tydeligt fra det åbne land.  
Den ønskede bebyggelse placeres midt i landsbyen Tiset, og vil ikke have indfly-
delse på omkringliggende landbrugs muligheder for udvidelse, da disse mulighe-
der allerede er begrænset af landsbyen. 
 
Drikkevandsinteresser 
 
Lokalplanområdet ligger i OSD (Område med Særlige Drikkevandsinteresser). 
Størstedelen af området er særlig sårbart over for forurening af grundvandet, da 
der kun er tynde lerlag til at beskytte grundvandet. I lokalplanområdet dannes 
grundvand, der indvindes af Århus Kommune, Vand og Spildevand, fra Ravnholt-
Tiset kildepladsen, som ligger øst for lokalplanområdet. 
 
Der må ikke anvendes pesticider eller forekomme anden form for forurening i om-
rådet, som ved nedsivning kan forurene grundvandet. Forbud mod brug af pestici-
der fremgår af den deklaration, der er udarbejdet for lokalplanområdet. Da områ-
det er sårbart, er der lavet en skærpet deklaration, som indeholder en bod for 
overtrædelse af forbudet. 
 
Beboerne bør desuden være opmærksomme på nedsivningsrisiko ved oplagring 
og håndtering af forurenende stoffer så som opløsningsmidler, olie- og benzinpro-
dukter, som er meget mobile i jord, og som selv i relativt små mængder udgør en 
væsentlig forureningsrisiko. 
 
Overordnede vej- og stiforhold 
 
Lokalplanområdet skal vejbetjenes fra Tisetvej. Herfra er der via det øvrige vejnet i 
Tiset adgang til det overordnede vejnet i Århus Kommune. 
 
Der kører i dag ca. 1600 biler pr. døgn på det pågældende sted på Tisetvej. Lo-
kalplanområdet forventes at generere en trafikmængde på under 50 biler pr. døgn. 
Denne trafikmængde kan afvikles uden større gener på det eksisterende vejnet. 
 
Tiset hører under Solbjerg Skoledistrikt og elevers skolevej må 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. 
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Arkæologiske forhold 
 
Moesgård Museum har arkivalsk kontrolleret det ca. 1,2 ha store areal for den 
kommende byggemodning.  

 
Tæt op til området har museet udgravet et grubehus fra vikingetiden. Ligeledes er 
der i nærheden fund fra førromersk jernalder (ca. 500 - 0 f. Kr.).  
 
Da den kommende byggemodning er beliggende i det gamle Tiset by - og i umid-
delbar nærhed af den middelalderlige kirke - er det meget sandsynligt, at der på 
området er levn fra enten vikingetids bebyggelse eller bebyggelse fra middelalde-
ren. Disse spor vil være omfattet af Museumslovens § 27.  
 
For at sikre at bygherre ved et jordarbejde ikke standses af arkæologiske fund, der 
er beskyttet af Museumslovens § 27, vil Moesgård Museum anbefale, at man for-
ud for jordarbejdet foretager en arkæologisk prøveudgravning. Udgiften hertil vil 
beløbe sig til ca. 25.000 kr. pr. ha, og undersøgelsen vil vare 3 arbejdsdage. Da 
arealet er mere end 5.000 m2 stort, skal bygherre bekoste en sådan undersøgel-
se.  
 
Hvis man ønsker en prøveudgravning, skal museet kontaktes i god tid forud. Her-
efter opretter museet en sag og får projekt og budget godkendt i Kulturarvstyrel-
sen, før det sendes til bygherre. 
 
Hvis det ved prøveudgravningen viser sig, at der er bevaret væsentlige arkæologi-
ske levn, skal der herefter foretages en egentlig arkæologisk undersøgelse af dis-
se. 
 
Yderligere oplysninger om de arkæologiske forhold samt anmeldelse af fund skal 
ske til Moesgård Museum, Moesgård, 8270 Højbjerg (tlf. 8942 1100). 
 
Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkæologisk levn 
som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber, skal jordarbejdet standses i det omfang de 
arkæologiske levn berøres, og museet skal underrettes (Museumslovens § 27). 
Museet vil da så hurtigt som muligt tage stilling til, om jordarbejdet kan fortsætte, 
eller om der skal foretages en arkæologisk undersøgelse. 
 
Landbrugsloven 
 
Lokalplanens område er pålagt landbrugspligt. Landbrugspligten kan ved udstyk-
ning efter lokalplanens vedtagelse ophæves ved erklæring fra landinspektøren, jf. 
landbrugslovens § 6, lovbekendtgørelse nr. 1202 af 09.10.2007.  
 
Forureningsforhold - Jord 
 
Natur og Miljø, Virksomheder og Jord har pr. 20. november 2008 ikke registreret 
potentielt forurenende aktivitet eller konstateret forurening inden for lokalplanom-
rådet. 
 
Lokalplanområdet er ikke områdeklassificeret. 
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Overskudsjord/byggeaffald 
 
Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i henhold til Århus Kommunes 
Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal ske i henhold til Århus 
Kommunes Regulativ for erhvervsaffald. 
 
Overskudsjord bør så vidt muligt forblive inden for lokalplanområdets grænser. 
 
Støjmæssige forhold 
 
De støjmæssige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens støj-
bestemmelser. Lokalplanområdet er belastet af vejtrafikstøj fra Tisetvej 
 
Af kommuneplanens støjbestemmelser fremgår det, at grænseværdien for bolig-
bebyggelse og de tilhørende opholdsarealer ikke må overstige 55 dB(A) på døgn-
basis.  
 
I en afstand af 14 m fra vejmidten er støjniveauet på døgnbasis beregnet til ca. 55 
dB(A).  
 
For at kommuneplanens støjbestemmelser kan overholdes, er der i lokalplanen 
optaget bestemmelser om, at støjfølsomt byggeri og opholdsarealer skal holdes 
min. 14 m fra Tisetvejs vejmidte. 
 
Miljøvurdering 
 
I henhold til § 4 i Lov om Miljøvurdering af Planer og Programmer er der truffet af-
gørelse om, at lokalplanen og kommuneplantillægget ikke er omfattet af kravet om 
miljøvurdering, idet planen fastlægger anvendelsen af et mindre område på lokalt 
plan eller mindre ændringer i gældende planer og ikke vurderes at få væsentlig 
indvirkning på miljøet jf. § 3, stk. 2. 
 
Kollektiv trafik 
 
Ved lokalplanens udarbejdelse betjenes området af busrute 52 på Gammel Hor-
sensvej (ved Tiset Kirke). 
  
Skoleforhold 
 
Ved lokalplanens udarbejdelse ligger området i Solbjerg skoles distrikt. 
 
Der gøres opmærksom på at skolevæsenets planlægning for bydelen kan medføre 
ændringer i de enkelte skolers oplande. 
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Institutionsforhold 
 
I nærheden af lokalplanområdet findes ved planens udarbejdelse følgende institu-
tioner:  

 Dagtilbud 705:  
o Børnehuset, Bøgevangen 99 
o Kærgården, Kærgårdsvej 14 
o Mariehønen, Bøgevangen 101 
o Spiren, Kærgårdsvej 39 

 SFO: 
o Solbjergskolen, Kærgårdsvej 4 
o Kærgårdsvej, Kærgårdsvej 16 

 Fritidsklub: 
o Solbjerg, Solbjerg Hovedgade 90 C 

 Skole: 
o Solbjergskolen, Kærgårdsvej 4 

 
Tilladelse fra andre myndigheder 
 
Lokalplanens gennemførelse kræver ikke tilladelse fra andre myndigheder. 
 
Teknisk forsyning 
 
Elforsyning sker fra: Østjysk Energi, Knudsminde 10,  
 Postboks 183, 8300 Odder 
  
Vandforsyning sker ved: Århus Kommune, Vand og Spildevand, 

Bautavej 1, 8210 Århus V. 
 
Varmeforsyning skal ske ved individuel opvarmning. 
 
Kloakforsyning sker ved:  Århus Kommune, Vand og Spildevand, 
 Bautavej 1, 8210 Århus V.  
 
Kloakering skal ske i henhold til gældende betalingsvedtægter for Århus Kommu-
ne. 
 
Spildevand:  
Området er omfattet af Århus Kommunes spildevandsplan 2006-2009 for Århus 
Å’s opland, delopland B104, der er udlagt som et separatkloakeret område med 
nedsivning af overfladevand.  
 
Området skal separatkloakeres. Husspildevand/erhvervsspildevand skal afledes til 
Solbjerg Renseanlæg. Der skal etableres en ny pumpestation for området, der le-
der til et eksisterende tryksat system. 
 
Regnvand fra området skal afledes til områdets vandløb efter forsinkelse og rens-
ning i henhold til Århus Kommunes generelle retningslinjer. Der må ikke udledes til 
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recipient (vandløb) uden forudgående tilladelse fra Århus Kommune, Natur og Mil-
jø. 
   
 
Bebyggelse af området 
 
Ansøgning om byggeri i område I skal indsendes til Århus Kommune, Planlægning 
og Byggeri, Kalkværksvej 10, 8100 Århus C, i overensstemmelse med kommu-
nens Bygherrevejledning. Nærmere oplysninger herom kan fås ved henvendelse 
til Planlægning og Byggeri, tlf. 89 40 25 00. 
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER 
Retsvirkninger af forslaget til lokalplanen 
 
Fremlæggelsen af forslaget for offentligheden medfører et midlertidigt forbud mod 
enhver bebyggelse, udstykning, nedrivning og ændret anvendelse af ejendomme-
ne i lokalplanområdet, der vil kunne foregribe indholdet af den endelige plan. En 
eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsætte uændret. 
 
Disse midlertidige retsvirkninger gælder, indtil der er vedtaget og offentliggjort en 
endelig lokalplan, dog højst i et år fra tidspunktet for offentliggørelsen af forslaget. 
 
Efter udløbet af den tid, hvor forslaget er fremlagt for offentligheden, vil det være 
muligt for kommunen at fravige forbudet og tillade, at en ejendom bebygges eller 
på anden måde udnyttes i overensstemmelse med lokalplanforslaget, hvis dette er 
i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om et større bygge- 
eller anlægsarbejde. 
 
Retsvirkninger af lokalplanen 
 
Lokalplanen gælder fra den dag, det er offentliggjort, at planen er vedtaget ende-
ligt. 
 
Dette indebærer, at hvis en ejendom ønskes bebygget, udstykket eller anvendt på 
en anden måde end hidtil, skal det ske i overensstemmelse med planen. 
 
Lokalplanen medfører derimod ikke pligt til at opføre de bygninger, anlæg m.v., 
der er indeholdt i planen, og en eksisterende lovlig anvendelse kan fortsætte 
uændret. 
 
Bestemmelser i private byggeservitutter og andre såkaldte 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. 
 
Når en dispensation berører omboendes interesser, skal disse underrettes om den 
påtænkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med bemærknin-
ger herom, før dispensation eventuelt gives. 
 
Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun foretages ved en ny lokalplan. 
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TILLÆG TIL KOMMUNEPLANEN 
Tillæg nr. 162 til Kommuneplan 2001 
 
Som der fremgår af redegørelsen om lokalplanens forhold til kommuneplanen for-
udsætter lokalplanen en ændring af kommuneplanens rammebestemmelser, idet 
bebyggelsesprocenten - i overensstemmelse med Bygningsreglement 2008 - æn-
dres fra 25 til 30 for åben lav bebyggelse. 
 
Ny bestemmelse for rammeområde 33.00.12 LB: 

 Maksimal bebyggelsesprocent for åben lav bebyggelse: 30. 

 
For området gælder tillige kommuneplanens øvrige hidtil gældende rammebe-
stemmelser.
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Foranstående er godkendt som forslag til lokalplan nr. 874  i mødet 
den 21. oktober 2009. 
 
 
 

Århus Byråd, den 
 

P.b.v. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Lokalplanen er offentligt fremlagt i perioden fra den 4. november 2009 
til den 30. december 2009. 
 
 
 
 
 
 
 
Foranstående er vedtaget som lokalplan nr.  874  i mødet den 
 

Århus Byråd, den 
 

P.b.v. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den 

Vedtagelsespåtegning Lokalplan nr.  874  




