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1.1

1. Beskrivelsen

Beliggenhed samt ejer- og zoneforhold

Denne lokalplan gaelder for det gamle landsbyomrdde omkring Hjortshgj kirke,
langs Smedebakken og Virupvej i det nordlige Hjortshgj, som vist p& luftfoto
af lokalplanomradet, bilag 1.

Lokalplanomrddet omfatter ca. 6,3 ha, hvoraf ca. 2,3 ha ejes af Hjortshgj
menighedsrdd og kirkeministeriet, ca. 0,5 ha ejes af kommunen, og de reste-
rende ca. 3,5 ha er privatejede.

Ca. 2,4 ha af lokalplanomrédet, arealet med den gamle praestegirdsbebyggelse
vest for Smedebakken, ligger i landzone, medens den gvrige del af lokal-
planomradet ligger i byzone.

'Ejer- og zoneforhold i omrédet er vist p4 matrikelkortet, bilag 6.

Baggrunden for lokalplanen

I 1985 besluttede byrddet, at der skal udarbejdes lokalplaner for
landsbymiljger, der i kommuneplanen er karakteriseret som bevaringsvaerdige,
inden der kan gives tilladelse til nyt byggeri.

Lokalplanen er derfor udarbejdet som en bevarende lokalplan med det formal
at fastholde og viderefgre omridets landsbykarakter.

Men lokalplanen indeholder ingen detaljerede bevaringsbestemmelser. Der
henvises i stedet til "Landsbyernes bevaring - en vejledning”, udgivet af
Stadsarkitektens kontor, som har til formdl at styrke den lokale bevarings-
interesse, og som desuden vil indgé i grundlaget for den kommunale plan-
laegning og behandling af byggesager.

I forbindelse med kommuneplanrevisionen i 1988 vedtog byradet at inddrage
arealet med den gamle prastegirdsbebyggelse vest for Smedebakken til
byformal.

Lokalplanen har derfor ogsd til formdl at overfgre stgrstedelen af dette areal
fra landzone til byzone, og dermed muligggre opfgrelse af en mindre, ny
boligbebyggelse i landsbyomréadet.

Lokalplanen omfatter endvidere et omrdde omkring Hjortshgj kirke, som er
omfattet af en @ldre byplanvedtagt. Byplanvedtaegtens bestemmelser er med
mindre andringer indarbejdet i lokalplanen, sdledes at byplanvedtzegten
ophaves ved offentligggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan.

Udnyttelsen af lokalplanomradet i hovedtraek

Lokalplanomridet opdeles i 6 mindre omréder I-VI som vist p4 lokalplan-
kortet, bilag 7.



Foto: Jon Due Larsen

Kirken og kirkegdrdsanlaegget indtager en vigtig plads i byen med kirken som
det mest dominerende element i bybilledet. Kirkens fremtraedende karakter
afspejler dens historiske betydning for landsbyens udvikling som kirkelandsby.

Foto: Jon Due Larsen

Huset pd Smedebakken lige nord for kirken er et velbevaret ®ldre hus med stram
fagdeling og fin detaljering. De to store traeer foran huset danner sammen med
huset en meget fin helhed i sammenhaeng med kirken, kirkegérdsanlegget og den
ldre landsbybebyggelse omkring Smedebakken.
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Lokalplanen indeholder en rackke bestemmelser om omridernes anvendelse
til boligformdl, erhvervsformdl og offentlige formdl, samt bestemmelser om
bebyggelse, veje og beplantning m.v. i lokalplanomrédet.

Omréde I omfatter den egentlige og hovedsagelig @ldre landsbybebyggelse
langs Smedebakken og den nordlige del af Virupvej, samt en mindre
udstykning med nyere parcelhusbebyggelse nord for Sastrupve;.

Omrédet udlagges til boligformél, samt til erhvervsformdl og offentlige formal,
som kan indpasses i omradet uden gener for omgivelserne.

For erhverv og offentlige formal gaelder ved etablering, udvidelse eller @ndret
benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke ma forgges naevnevaerdigt.
Der forudsattes endvidere en tilpasning til omgivelserne med serlig hensyn
til bygningsstgrrelse, parkering og adgangsforhold, sidan at omrddets
landsbykarakter ikke andres.

Ejendomme maé ikke udstykkes med en mindre grundstgrrelse end 500 m?, og
udstykning mé kun ske pé grundlag af en af Magistratens 2. Afdeling godkendt
udstykningsplan.

For boligbebyggelse m& bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke
overstige 25, og for anden bebyggelse kan bebyggelsesprocenten tillades forgget
til hgjst 40.

For at muligggre bevaring af landsbybebyggelsen langs Smedebakken, Virup-
vej og Sastrupvej, hvoraf en del er placeret pd meget sma grunde, indeholder
lokalplanen en bestemmelse, der giver mulighed for at fravige de ovennaevnte
bebyggelsesprocenter i forbindelse med ombygning eller genopfgrelse af den
eksisterende bebyggelse.

I omrddet ma bebyggelse ikke opfgres med mere end 1 etage med udnyttet
tagetage, og bygningshgjden méd ikke overstige 8,5 m.

Omréde II er et nyt omrade, som omfatter stgrstedelen af arealet med den
gamle prastegirdsbebyggelse vest for Smedebakken.

Omrédet udleegges til boligformdl (aldreegnede boliger) i form af teet-lav
bebyggelse (rakkehuse eller lignende) og kan bebygges af enkelte bygherrrer,
af bofellesskaber, andelsboligforeninger eller sociale boligselskaber.

Det kan tillades, at beboerne fra deres bolig driver sddan narmere bestemt
erhvervs- og klubvirksomhed, som almindeligvis kan udgves i boligomrader
uden at medfgre gener for de omboende ved vasentlig gget trafik og parkering
eller pd anden maéde.

I omradet ma der opfgres hgjst 3000 m* etageareal inklusiv det eksisterende
stuehus og evt. ny bebyggelse i forbindelse med stuehuset. I forbindelse med
det eksisterende stuehus, som kan udstykkes, ma bebyggelsesprocenten ikke
overstige 25, og etagearealet ma ikke overstige 250 m?.

Bebyggelsen mé ikke opfgres i mere end 1 etage med udnyttet tagetage, og
bygningshgjden md ikke overstige 8,5 m.



Foto: Jon Due Larsen

De tre sammenbyggede huse p& Smedebakken overfor kirken er karakteristiske
eksempler pd de zldre smahuse, som fandt deres plads langs byens veje. Det er
beskedne og enkle huse med et vist feelles praeg og forhaver ud til vejen. Selv
om husene er moderniseret, er de med deres proportioner og beliggenhed vigtige
for forstdelsen og oplevelsen af landsbykarakteren.



1.3

I omrédets vestlige del lgber en bak i et dybt nedskéret leje. For at sikre
naturindholdet i omrddet er der fastlagt et byggefelt, som bebyggelsen skal
placeres inden for.

P4 grund af omradets beliggenhed i tilknytning til det bevaringsvaerdige miljg
omkring Hjortshgj kirke, skal bebyggelsen arkitektonisk tilpasses landskabs-
formen og byggetraditionen i landsbyomrédet. I lokalplanen er der derfor fast-
sat en raekke bestemmelser om bebyggelsens udformning og udseende.

Fgr bebyggelse skal der udarbejdes en bebyggelsesplan for storparcellen, som
skal godkendes af Magistratens 2. Afdeling og tinglyses pd storparcellen. I
lokalplanens § 8 er naermere beskrevet, hvad planen skal indeholde.

Omrade III omfatter arealer omkring kirkebebyggelsen @gst for Smedebakken
samt parkeringspladsen vest for Smedebakken.

Omridet udlegges til offentlige formal sdsom kirke og kirkegdrd samt parke-
ringsplads og andre formél, som har tilknytning til kirkens og kirkegérdens
drift.

Udstykning og bebyggelse mé kun ske p& grundlag af en af Magistratens 2.
Afdeling godkendt udstykning- og bebyggelsesplan for omride III og omréde
V som helhed.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 40.
Bebyggelsen mé ikke opfgres i mere end 2 etager, og bygningshgjden ma ikke
overstige 8,5 m.

Omride IV omfatter et areal med den gamle praestebolig vest for Smede-
bakken.

Omréadet udlaegges til offentlige formal sdsom kirkelige formél samt forenings-
virksomhed og lignende formadl for lokalomradets beboere.

Udstykning og bebyggelse ma kun ske pd grundlag af en af Magistratens 2.
Afdeling godkendt udstykning- og bebyggelsesplan.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40. Bebyg-
gelse md ikke opfgres i mere end 1 etage med udnyttet tagetage, og bygnings-
hgjden m3 ikke overstige 8,5 m.

Omréide V omfatter et areal med den gamle skole gst for Smedebakken.

Omradet udlagges til offentlige formél sdsom kirkelige formél samt forenings-
virksomhed og lignende formal for lokalomrédets beboere.

Udstykning og bebyggelse m& kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling
godkendt udstyknings- og bebyggelsesplan for omrade III og omréde V som
helhed.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40. Bebyg-
gelse mé ikke opfgres i mere end 2 etager, og bygningshgjden ma ikke over-
stige 8,5 m.



Foto: Jon Due Larsen

P34 billedet ses Smedebakkens slyngede vejforlgb op ad bakken med den hgijt-
beliggende kirke i baggrunden. Vejens forlgb og enkle profil uden fortove er et
karakteristisk track for landsbymiljget.

Foto: Jon Due Larsen

Virupvej har ligeledes et slynget forlgb, som er med til at fastholde lands-

bykarakteren. Haekkene er vigtige rumskabende elementer, som understreger
forlgbet.
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Omréde VI omfatter et grgnt ubebygget omréde gst for Virupvej. Omridet
udlagges til offentlige formal sdsom grgnt omrdde, parkanlaeg, nyttehaver og
lignende.

Beplantning

I lokalplanomradet findes en del karakterdannende beplantning af treegrupper,
enkeltstdende traeer, leehegn og haekke, som har betydning for landsbymiljget.
I Lokalplanen er fastlagt bestemmelser om, at eksisterende, karakteristisk
beplantning skal bevares. Desuden er fastsat bestemmelser om etablering af
beplantningsbeelter i forbindelse med det nye boligomrdde, lokalplanens
omrade II

Veje

De eksisterende vejes forlgb og profil fastholdes. Det nye boligomréde,
lokalplanens omréde II, vejbetjenes ad den eksisterende, private fzllesvej fra
Smedebakken, som udvides langs fellesvejens sydskel.

Grundejerforening

Der skal stiftes en grundejerforening til varetagelse af grundejernes falles
interesser i det nye boligomrdde, lokalplanens omrdde II, og foreningens
rettigheder og forpligtelser vil blive fastlagt i en deklaration.

Deklaration

P4 det nye boligomréde, lokalplanens omrdde II, tinglyses en deklaration til
supplering af lokalplanen. Deklarationen indeholder bestemmelser om stiftelse
af en grundejerforening samt bestemmelser vedrgrende ledningsanlaeg,
parkeringsforhold, ubebyggede arealer og arealer til civilforsvarsmaessige for-
mal m.v.

Bilag 2 omfatter en historisk kortserie, som viser landsbyomrédets udvikling
gennem tiderne.

Illustrationsplanen, bilag 3, viser et eksempel pd, hvordan lokalplanomradet
kan komme til at se ud.
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Historisk byudvikling

Matrikelkortet fra 1836 viser den udskiftede
landsby med kun 4 girde tilbage pi eller neer
ved deres oprindelige plads i landsbyen. To
glrde er flyttet lige uden for byen.

Overfor kirken er udstykket et par smd par-
celler til jordlgse huse, og det samme er sket
pé det sted, som muligvis har vaeret byens for-
teplads. Nord for kirken ligger skolen og ved
vejkrydset smedjen.

Kortet fra 1875 viser, at endnu en gird er ud-
flyttet. Ved praestegdrden er opfert et nyt
stuehus nord for de gamie bygninger, og langs
bygaderne er der kommet bebyggelse med smé-
huse. Jernbanen fra Arhus er anlagt syd for
byen. Vest for praestegdrden og mellem denne
og kirkegdrden findes et par smésger.

Frem til 1901 ser der ikke ud til at veere sket
stgrre zendringer i kirkelandsbyen. Derimod er
der bygget station med pakhus ved jernbanen,
og ved jernbaneoverskzringen er der opfert
andelsmejeri og et par huse.

I 1951 viser kortet, at kirkelandsbyen er vokset
ud langs Gammel Kirkevej og Sastrupvej. I 1913
har byen féet faelles vandvaerk og i 1914 et for-
samlingshus. I samme periode er der opfgrt en
ny skole ved Skpdstrupvej.

Der er anlagt omfartsvej vest om byen, og der
er sket en tgrlaegning af de fugtige arealer om-
kring byen. Ved jernbanen er der vokset en sta-
tionsby op ved skzringen med Virupvej, og ved
Mejlbyvej er der opstéet en ny vejby med kom-
munekontor og alderdomshjem.

I 1985 er de tre bebyggelser vokset helt sam-
men ved udfyldning med store nye parcelhus-
omrader. Syd for jernbanen er opfert en ny
skole, og omrédets serviceforsyning er place-
ret 1 det sydlige byomrdde. Kirkelandsbyen
ligger tilbage i byomrédets nordvestlige hjgr-
ne med sin karakteristiske bebyggelse, men
under hirdt pres af modernisering og nyud-
stykning indenfor sit omride.

Bilag 2

STADSARKITEKTENS KONTOR | ARHUS AFDELING C - BYPLAN
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Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanen gzlder fra den dag, det er offentliggjort, at byradet har vedtaget
planen endeligt.

Bebyggelse, udstykning og anvendelse af ejendomme i lokalplanomrédet skal
efter dette tidspunkt vaere i overensstemmelse med planen.

Anvendelse, der har varet lovlig forinden, kan fortszette ugendret.

Lokalplanen indeberer heller ikke, at de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen,
skal etableres. Men hvis det er af vaesentlig betydning for at f& planen fgrt ud
i livet, kan kommunen ekspropriere privates ejendomme eller rettigheder over
ejendomme efter kommuneplanlovens § 34.

Omréde II1, IV, V og VI udlegges til offentlige formal. Det betyder, at ejerne
efter kommuneplanlovens § 32 under visse forudsaetninger kan kraeve de pa-
geldende ejendomme overtaget af kommunen mod erstatning.

Lokalplanen indeholder i § 7 bestemmelse om, at naermere angivne bygninger
ikke md nedrives uden tilladelse fra Magistratens 2. Afdeling. Hvis en sddan
tilladelse nagtes, kan ejeren efter kommuneplanlovens § 33 under visse for-
udsetninger forlange, at ejendommen overtages af kommunen mod erstatning.

Lokalplanen indeholder i § 2 bestemmelse om, at den pd matrikelkortet, bilag
6, markerede del overfgres fra landzone til byzone. Retsvirkningerne heraf
fremgér bl.a. af lov om friggrelsesafgift.

Lokalplanen galder forud for bestemmelser i private byggeservitutter og andre
sdkaldte tilstandsservitutter, der ikke er forenelige med planen.

Lokalplanen kan kun aendres ved en ny lokalplan.

Byrddet kan dog give dispensationer fra lokalplanen, hvis dispensationerne
ikke er i strid med principperne i planen.

Nér en eventuel dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse under-
rettes om den pdtaenkte dispensation og have mindst 14 dages frist til at
fremkomme med evt. bemarkninger herom, fgr dispensationen gives.
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2. Redeggrelsen

I dette afsnit redeggres for lokalplanens forhold til kommuneplanen og til den
gvrige planlagning for omradet.

Det skal bemarkes, at lokalplanen forudsatter vedtagelse af et kommune-
plantilleeg.

Kommuneplanen

Grundlaget for udarbejdelse af lokalplanen har varet den kommuneplan, som
byrddet har godkendt - kommuneplan 1988-1996.

Bilag 4 er et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle bydel, og
lokalplanomradet er, som vist, beliggende i rammernes omrdde 38.01.17 BL,
38.01.18 BL, 38.01.19 BL, 38.01.20 BO, 38.01.21 OF, som alle ligger i byzone,
samt omrdde 38.01.27 BL, som ligger i landzone.

Kommuneplanen fastlaegger bl.a. fglgende for lokalplanomradet:

Delomrade 38.01.17 BL, 38.01.18 BL, 38.01.19 BL og 38.01.27 BL.

Planintentioner

Det er hensigten, at ny bebyggelse og @ndring af bestdende bebyggelse i den
gamle Hjortshgj Landsby tilpasses landsbyens gvrige bebyggelse, ligesom
karakteristiske traek i landsbyen skal bevares.

Hvad angér delomrade 38.01.27 BL, skal det areal, der afgraenses af Mejlbyvej,
Skgdstrupvej og prasteboligens have, friholdes for bebyggelse.

Rammebestemmelser

1. Omradets anvendelse fastlaegges til boligformadl, erhvervsformél og of-
fentlige formdl. Erhverv omfatter butikker, servicevirksomheder, mindre
fremstillingsvirksomheder m.v., som kan indpasses i omradet uden gener
for omgivelserne.

Grunde md ikke udstykkes med en mindre stgrrelse end 500 m?.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for ejendomme, der udeluk-
kende anvendes til boligformdl. For gvrige ejendomme mi bebyggelses-
procenten ikke overstige 40.
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Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 1 etage med udnyttet tagetage.
Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.

Karakteren af landbybebyggelsen - herunder beplantning - skal bevares og
ved nyanlaeg viderefgres.

Eksisterende karakteristiske bebyggelser med tilhgrende omgivelser samt
bebyggelse af seerlig arkitektonisk og kulturhistorisk vardi skal bevares.

Karakteristiske veje, stier, traer, levende hegn m.v. skal bevares.

Nye bygningers arkitektoniske udformning og placering skal medvirke til
at opretholde og viderefgre karakteren af landsbymiljget og byggetradi-
tionen, f.eks. med hensyn til bygningers placering i forhold til vej, skel,
leengde, bredde, facadehgjde, totalhgjde, taghaeldning, udhaeng, bygnings-
materialer, dgre, vinduer, skorstene m.v.

Delomrade 38.01.20 BO m.fl.

Planintentioner

Det er hensigten at fastholde omrddernes anvendelse til lav boligbebyggelse.

Rammebestemmelser

1.

Omridets anvendelse fastlagges til boligformdl i form af lav boligbe-
byggelse.

Inden for den eksisterende parcelhusudstykning mé& der kun opfgres eller
indrettes een bolig pd hver grund.

Omrédet kan desuden anvendes til erhvervsformdl og offentlige formal,
som naturligt kan indpasses i boligomridet uden gener for omgivelserne.
Erhverv omfatter servicevirksomheder og mindre fremstillingsvirksom-
heder m.v.

For erhverv og offentlige formal gaelder ved etablering, udvidelse eller
@ndret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke mé forgges
navneverdigt. Der forudsettes endvidere en tilpasning til omgivelserne
med szrlig hensyn til bygningsstgrrelse, udformning, parkering og
adgangsforhold sddan, at omrédets praeg af boligomrdde ikke @ndres.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom mé ikke overstige 25.
Bebyggelsen mé ikke opfgres med mere end 2 etager.
Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.

Delomréade 38.01.21 OF m.fl.

Planintentioner

Det er hensigten at fastholde omrdderne til offentlige formal. I delomrade
38.01.09 OF er det hensigten at reservere arealer til opfgrelse af beskyttede
boliger i tilknytning til plejehjemmet.
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Rammebestemmelser

1. Omrddets anvendelse fastleegges til offentlige formadl.

2. Bebyggelsesprocenten for omridet under ét mé ikke overstige 40.
3. Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 2 etager.

4. Bygningshgjden mé ikke overstige 8,5 m.

Kommuneplantillaeg

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet lokal-
planens omradeopdeling er justeret i overensstemmelse med den faktiske
arealanvendelse.

P& denne baggrund er kommuneplanens omrédeopdeling og arealanvendelse
tilsvarende justeret i overensstemmelse med den faktiske arealanvendelse og
naturlige opdelinger. Arealanvendelsen for den del af delomrdde 38.01.27 BL
(blandet bolig- og erhvervsomrade), som er omfattet af lokalplanen, er sdledes
endret til 38.01.27 BO (boligomréde) og 38.01.28 OF (offentlige formal).
Endvidere overfgres den nordlige del af omrdde 38.01.27 BL, som i fglge de
hidtidige bestemmelser ikke ma bebygges, til det tilgreensende omréde 38.00.01
JO, eftersom omrddet karaktermaessigt hgrer til det &bne land.

Justeringen omfatter endvidere matr. nr. 8g. Bebyggelsen tilhgrer stilmaessigt
den @ldre landsbybebyggelse og er et bevaringsverdigt element i Smede-
bakkens gadebillede. Ejendommen overfgres derfor fra delomréde 38.01.20
BO til delomrade 38.01.19 BL.

P4 denne baggrund er der udarbejdet et tilleeg nr. 33 til kommuneplan 1988-
1996, hvori @ndringerne er indarbejdet.

Det betyder, at lokalplanen kun kan gennemfgres i den foreliggende form,
efter at byrédet har godkendt rammeandringerne.

Tilleegget til kommuneplanen omfatter ogsd arealer udenfor lokalplanens
omréde.

Forslag til tilleeg nr. 33 til kommuneplan 1988-1996 er gengivet pa side 2.8.

Boligbyggeprogram

Arhus Byrid har vedtaget et boligbyggeprogram for hele kommunen, herunder
Hjortshgj lokalsamfund. Boligbyggeprogrammet forudsatter en bestemt tids-
folge for ibrugtagen af nye arealer og antal nye boliger for hele Hjortshgj-
omrédet.

Lokalplanen muligggr opfgrelse af ca. 40 nye (aldreegnede) boliger pé et nyt
areal, lokalplanens omrédde II, og det forudsattes, at udbygningen i lokal-
planomradet sker indenfor boligbyggeprogrammets rammer.
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Anden fysisk planlaegning

Partiel byplanvedtaegt nr. 8 for Hjortshgj kirkegard

Kommuneplanens delomrdde 38.01.21 OF er omfattet af partiel byplanvedtaegt
nr. 8 for den tidligere Hjortshgj-Egd kommune, hvorefter hele omridet er
udlagt til offentlige formal i form af kirkelige formal.

I lokalplanen er anvendelsesmulighederne for det nordvestlige del af omradet,
lokalplanens omrdde V, udvidet til ogsé at omfatte ikke-kirkelige offentlige
formal i overensstemmelse med den faktiske anvendelse til institutionsformal.

Byplanvedtaegtens bestemmelser er i gvrigt viderefgrt i lokalplanen, og by-
planvedtaegten ophaeves derfor ved offentligggrelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan.

Kirkeomgivelsesfredninger

I henhold til naturfredningslovens § 47b mé der indenfor en afstand af 300 m
fra Hjortshgj kirke ikke uden fredningsnaevnets tilladelse placeres bygninger
med en hgjde, der overstiger 8,5 m.

Et areal nordvest for Hjortshgj kirke, afgraenset af en linie fra den gamle
praesteboligs sydgstlige hjgrne til det det nordvestlige hjgrne af ejendommen
Smedebakken 13 samt af Smedebakken og Skedstrupvej, er fredet ved ken-
delse, tinglyst den 5. november 1953. Det fredede omrédes placering fremgdr
af bilag 6.

Fredningen indeholder forbud mod bebyggelse, beplantning med hgje traeer,
anbringelse af transformatorstationer, telefon- og telegrafmaster og lignende,
skure, udsalgssteder, isboder, vogne til beboelse eller lignende skgnhedsfor-
styrrende genstande p& omridet.

For de arealer i det fredede omrdde, som administreres af de kirkelige
myndigheder, kan kirkeministeriet dog i samrdd med fredningsnavnet treeffe
afggrelse om placering af bygninger, som tjener kirkelige form4l.

Med baggrund i andrede ejer- og anvendelsesforhold for praestegirdsjorden
samt de store arealudkaeg til kirkelige formadl, er der i lokalplanen fastsat et
forbud mod bebyggelse i det fredede omréde.

Arkeeologiske forhold

Forhistorisk museum, Moesgard, har oplyst, at Hjortshgj har en historie, der
raekker tilbage til middelalderen, og maske til oldtiden, og ved byggerier og
andre anlaegsarbejder kan der sdledes patraeffes bebyggelseslevn m.v., der
kraever arkaologisk undersggelse i henhold til museumslovens § 26.

De arkaologiske interesser i Hjortshgj er i seerlig grad knyttet til arealerne
omkring kirken. Museet oplyser, at undersggelser omkring Lisbjerg kirke har
givet kendskab til omfattende gérdsanlaeg fra vikingetiden, hvor kirken er
blevet placeret midt inde i gdrdens kvadratiske indhegning. Tilsvarende kan
man ogsd forvente at finde i Hjortshg;.
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Stgjmeaessige forhold

De stgjmaessige forhold er vurderet med udgangspunkt i kommuneplanens
stgjbestemmelser.

Vejtrafikstgj

Lokalplanomridet er belastet af vejtrafikstgj fra Mejlbyvej, Skedstrupvej,
Smedebakken, Sastrupvej og Virupvej. Den fremtidige trafikbelastning er
vurderet til henholdsvis ca. 3300, 1300, 1100, 1100 og 1700 biler i dggnet.

P4 baggrund af den nordiske beregningsmodel for vejtrafikstgj er stgjniveauet
beregnet til fglgende:

Afstande fra Mejlby- Skgdstrup-  Smede- Sastrup- Virup-
vejmidte vej vej bakken vej vej

10 m 62 dB(A) 58 dB(A) 59 dB(A) S8 dB(A) 59 dB(A)
1S m 55 dB(A)

20 m 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A)
25 m 55 dB(A)

Ifplge kommuneplanen skal det sikres, at nye boliger og udendgrs opholds-
arealer ikke ma péfgres et stgjniveau fra vejtrafik, som overstiger 55 dB(A) pé
dggnbasis.

For at kommuneplanens stgjbestemmelser kan overholdes, skal boliger i 1
etage og opholdsarealer séledes placeres i en afstand af mindst 25 m fra
Mejlbyvej, 20 m fra midten af Skgdstrupvej, Smedebakken og Virupvej samt
15 m fra midten af Sastrupve;j.

For boliger i mere end 1 etage er afstandene 40, 35 og 30 m.

Afstandskravet kan, efter godkendelse af Magistratens 2. Afdeling, reduceres,
séfremt der tages sarlige hensyn ved udformning og orientering af bebyggelsen.

I lokalplanen er der endvidere en bestemmelse om, at der ved stgrre udskift-
ning af vinduer i eksisterende bebyggelse skal sikres et indendgrs stgjniveau
pa maksimalt 30 dB(A).

55-dB(A)-linier er angivet pa lokalplankortet, bilag 7.

Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at kommuneplanens stgjbe-
stemmelser overholdes.

Virksomhederne i omrdde I md ikke give anledning til et stgjniveau, der
overstiger fglgende verdier:
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Tidsrum I omréde
I tilstedende
boligomréder
Hverdag kl. 07-18 55 45
lprdag kl. 07-14 55 45
lgrdag kl. 14-18 45 40
sgn- og helligdage kl. 07-18 45 40
aften kl. 18-22 45 40
nat kl. 22-07 40 35
maksimal verdi nat kl. 22-07 55 50

Skemaet angiver gransevaerdier i dB(A) for virksomhedsstgj i de enkelte
omrader. Grensevardierne er gennemsnitsvaerdier over tidsrum inden for de
enkelte dggnperioder.

Overordnede vej- og stiforhold

Lokalplanomrédet er beliggende umiddelbart gst for Mejlbyvej. Langs Mejl-
byvej, som er en landevej, der administreres af Arhus Amtskommune, er der
tinglyst byggelinier i en afstand af 20 m fra vejmidten.

Lokalplanomradet har forbindelse til Mejlbyve;j via Sastrupvej og Skgdstrupve;.

Smedebakken, Sastrupvej og Virupvej samt Mejlbyvej og Skgdstrupvej indgar
i kommunens overordnede fzrdselsnet for let trafik.

Kollektiv trafik

Lokalplanomridet er ved lokalplanens udarbejdelse busbetjent med linie 58
pd Smedebakken.

Skoleforhold

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse beliggende i Virupskolens
skoledistrikt for elever fra bgrnehaveklasse til 7. klassetrin. Efter 7. klassetrin
overfgres eleverne til Skaring skole.

Institutionsforhold

I Hjortshgjomradet findes ved lokalplanens udarbejdelse fglgende institu-
tioner:

Bgrnehaven Kernehuset, Smedebakken 16, Hjortshgj,
Hjortshgj Skolelegestue, Virupvej 71, Hjortshgj,
Den integrerede institution Skovager, Skovager 1, Hjortshgj,
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Fritidshjemmet Skovager, Skovager 4, Hjortshgj,
Hjortshgj Plejehjem, Hjortshgj Stationsvej, Hjortshgj,
Aldreboliger, Sensommervej, Hjortshgj.

Der er i lokalplanen sikret planlaegningsmaessig mulighed for opretholdelse af
institutionen ved Smedebakken.

Teknisk forsyning

Elforsyning

Vandforsyning

Varmeforsyning

Kloakering

Spildevand
Regnvand

Vand til
brandslukning

skal ske fra Elselskabet ARKE, Grendvej 55, 8200 Arhus N,
og belysning skal ske efter geeldende cirkulaerer og normer
for vejbelysning, bortset fra omréder med bevaringsbe-
stemmelser, hvor belysning skal ske med armaturer og i et
omfang, der er tilpasset bevaringshensynene.

Omrédet forsynes fra Gl. Hjortshgj vandveark efter det til
enhver tid geldende regulativ og vilkar i gvrigt.

Ny bebyggelse skal tilsluttes Arhus kommunale verkers
varmeforsyning pa forsyningens til enhver tid gzldende be-
tingelser.

skal ske i henhold til den til enhver tid galdende beta-
lingsvedtaegt for Arhus kommune, ved Stadsingenigrens
kontor, Miljgafdelingen, Thorsvej 2, 8230 Abyhaj.

skal afledes via eksisterende ledning i Smedebakken til
Lystrup renseanlaeg, hvor der er kapacitet til stede.

skal afledes til eksisterende ledning i Smedebakken til
bakken gennem Virup Skov.

Der skal etableres brandhaner langs alle veje efter neermere
aftale med Arhus brandvaesen.
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Tilleeg nr. 33 til Kommuneplan 1988-1996 for Arhus
kommune

Tillegget omfatter en aendret omrddeafgreensning mellem delomrade 38.01.20
BO og delomride 38.01.19 BL, idet ejendommen matr. nr. 8g overfgres fra det
farstnaevnte til det sidstnzevnte omréde.

Endvidere omfatter tillegget en opdeling og anvendelsesaendring af delomride
38.01.27 BL, idet stgrstedelen af omrédet udskilles til et nyt delomréde 38.01.27
BO, medens en mindre del udskilles som et nyt delomrdde 38.01.28 OF. Den
nordligste del af omrdde 38.01.27 BL tilbagefgres til det eksisterende
delomréde 38.00.01 JO.

Den @ndrede omrddeafgraensning fremgdr af bilag S.

For det omréde, der tilbagefgres til delomréde 38.00.01 JO, gzlder de hidtidige
planintentioner og rammebestemmelser for dette omrédde.

For de nye delomrdder fastsaettes fglgende planintentioner og rammebe-
stemmelser:

Delomrade 38.01.27 BO

Planintentioner

Det er hensigten at anvende omrédet til lav boligbebyggelse. Bebyggelsen skal
tilpasses terrenet og den omgivende kirkelandsbybebyggelse. Det skal sikres,
at bakken og dens naturlige omgivelser i omrédets vestlige del bevares.
Rammebestemmelser

1. Omrédets anvendelse fastlzgges til boligformél i form af lav boligbe-
byggelse.

2. Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom mé ikke overstige 25.

3. Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 1 etage med udnyttet tag-
etage.

4. Bygningshgjden m4 ikke overstige 8,5 m.

5. Mindst 10 % af omradet skal udlaegges og indrettes til stgrre samlede feelles
friarealer af forskellig karakter faelles for omradet.

Delomréide 38.01.28 OF

Planintentioner

Det er hensigten at fastholde omrddet til offentlige formaél.
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Rammebestemmelser

1.
2. Bebyggelsesprocenten for omrddet under ét mé ikke overstige 40.
3.

4. Bygningshgjden m3 ikke overstige 8,5 m.

Omrédets anvendelse fastlaegges til offentlige formal.

Bebyggelsen md ikke opfgres med mere end 1 etage med udnyttet tagetage.
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3.1

3. Lokalplanen

Lokalplan nr. 438. For Hjortshgj landsby.

§ 1.

§ 2.

Stk. 1.

Stk. 2.

Formal

Lokalplanen har til hovedformal:

at fastleegge landsbyomrddets anvendelse til boligformdl, samt til
erhvervsformdl og offentlige form4l, som kan indpasses i omrédet
uden gener for omgivelserne,

at sikre bevaring af omradets landsbymilje med hensyn til eksiste-
rende, karakteristiske bygninger, veje og treeer m.v. samt videre-
farelse af landsbykarakteren ved ny bebyggelse, anleg og be-
plantning m.v.,

at overfpre en del af lokalplanomrédet fra landzone til byzone, og
dermed muligggre opfgrelse af en mindre, ny boligbebyggelse i
omrédet,

at fastholde en del af lokalplanomrédet til kirkelige og andre of-
fentlige formal, og dermed ophave en @ldre byplanvedtaegt for
Hjortshgj kirkegard.

Omrade og opdeling

Lokalplanomrddet er afgreenset som vist pd lokalplankortet, bilag 7,
og omfatter, jf. matrikelkortet, bilag 6, fglgende matrikelnumre: 1a,
1b, 2a, 2b, 2d, 2e, 2f, 4au, 4d, 4eo, 4f, 4fa, 4fb, 4g, 4i, 8bq, 8, 8f, 8g,
8i, 14a, 16a, 16¢, 19a, 19b, 20, 21, 24, 25, del af 1] samt et umatri-
kuleret gadejordsareal, del af Smedebakken litra "n", alle af Hjortshgj
By, Hjortshgj, samt alle parceller, der efter den 21. maj 1990 ud-
stykkes i omradet.

(Se fodnote 1).

Lokalplanomradet er opdelt i omréderne I, II, III, IV, V og IV som
vist pd lokalplankortet, bilag 7.
(Se fodnote 1).

' T tvivistilfelde defineres den ngjagtige graense af Stadsingenigrens
forvaltningsafdeling.



Stk. 3.

Stk. 4.

§ 3.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

32

Med den offentlige bekendtggrelse af byrddets endelige vedtagelse
af planen er det pd matrikelkortet, bilag 6, viste omrdde overfgrt fra
landzone til byzone.

Der er landbrugspligt pd matr. or. 13, og 11. Ejendommene skal drives
landbrugsmaessigt efter landbrugslovens regler, indtil de tages i brug
til det, planen bestemmer.

(Se fodnote 1).

Anvendelse
(Se fodnote 2).

Omréade 1

Omradet mé kun anvendes til boligformdl, samt til erhvervsformal
og offentlige formdl, som kan indpasses i omridet uden gener for
omgivelserne.

Erhverv omfatter mindre butikker, service- og fremstillingsvirk-
somheder og lignende, og offentlige formdl omfatter mindre insti-
tutioner, foreningsvirksomhed og lignende formél for de lokale be-
boere.

For erhverv og offentlige formdl gelder ved etablering, udvidelse
eller ndret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke md
forgges naevneveerdigt. Der forudsattes endvidere en tilpasning til
omgivelserne med szrlig hensyn til bygningsstgrrelse, udformning,
parkering og adgangsforhold sddan, at omrédets landsbykarakter ikke
andres.

Omréade 11

Omridet mé kun anvendes som storparcel til boligforma3l i form af
tet-lav bebyggelse (rekkehuse og lignende) med tilhgrende faelles-
faciliteter.

(Se fodnote 3 ).

' Ophaevelse af landbrugspligten sker i forbindelse med Jordbrugskommis-
sionen for Arhus Amts godkendelse af udstykning, hvor en sidan er ngdvendig.
Der kan i forbindelse med ophavelsen stilles betingelser i medfgr af land-
brugslovens § 4, stk. 3 og/eller stk. 4.

? En del af omrdde II, IIT og IV, afgranset som vist pd bilag 6, er omfattet
af en kirkeomgivelsesfredning. Fredningen indeholder forbud mod bebyggelse,
beplantning med hgje traeer, anbringelse af transformatorstationer, telefon- og
telegrafmaster og lignende, skure, udsalgssteder, isboder, vogne til beboelse
eller lignende skgnhedsforstyrrende genstande i omridet.

* Det eksisterende stuehus mé fortsat anvendes som enbolighus og udstyk-
kes fra den gvrige del af omradet.



Stk. 4.

Stk. 5.

Stk. 6.

Stk. 7.

Stk. 8.

§ 4.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

Stk. 4.

3.3

Magistratens 2. Afdeling kan tillade, at beboerne fra deres bolig
driver sddan virksomhed, som almindeligvis kan udgves i boligom-
rdder (f.eks. frisgr-, leege-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk-
somhed). En forudsatning er dog, at virksomheden ikke vil medfgre
gener for de omboende ved vaesentlig gget trafik og parkering eller
pa anden méde.

Omride 111

Omréddet ma kun anvendes til offentlige formal sdsom kirke og
kirkegdrd samt parkeringsplads og andre formél, som har tilknyt-
ning til kirkens og kirkegdrdens drift.

(Se fodnote 1).

Omrade IV og V

Omréddet md kun anvendes til offentlige formdl sésom kirkelige
formdl (se § 3 stk. 5) samt institutioner, foreningsvirksomhed og
lignende formal for de lokale beboere.

(Se fodnote 1).

Omréde VI

Omrédet md kun anvendes til offentlige rekreative formdl sdsom
gront omrade, nyttehaver og lignende formal for de lokale beboere.
Fallesbestemmelser for lokalplanomrédet

Placering af mindre bygninger til omrddets tekniske forsyning skal
godkendes af Magistratens 2. Afdeling. (Se dog fodnote 2 til § 3
angdende fredningsbestemmelser).

Udstykning
Omréde I

Ejendomme mé ikke udstykkes med en mindre grundstgrrelse end
500 m* (eksklusiv eventuelle andele i vej- og stiarealer).

Udstykning ma kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt
udstykningsplan.
Omrade II

Ejendomme mé ikke udstykkes med en mindre grundstgrrelse end
500 m? (eksklusive eventuelle andele i vej- og stiarealer).

Udstykning m4 kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt
udstyknings- og bebyggelsesplan, se § 8 stk. 5.

! For arealer til kirkelige formil samt bebyggelse pa disse glder desuden
den sarlige kirkelige lovgivning.
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Omride IIL, IV og V

Stk. 4. Udstykning m4 kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt
udstyknings- og bebyggelsesplan for omrdde III og V som helhed og
for omrdde IV som helhed, se § 8 stk. 18.
(Se fodnote 1).

§ 5. Trafikforhold
(Se fodnote 2).

Stk. 1.  Eksisterende vej- og stiarealers profil og forlgb skal i princippet
fastholdes, og karakteren viderefgres ved eventuelle &ndringer og ved
nyanlaeg.

(Se fodnote 3).

Omréde 11

Stk. 2.  Omradet md kun vejbetjenes fra Smedebakken via den private
fellesvej A-B over matr. nr. 1b, i princippet som vist pd lokal-
plankortet, bilag 7, og illustrationsplanen, bilag 3.

Vejen udvides til en bredde p& 8 m, og vejudvidelsen skal placeres
langs den eksisterende vejs sydskel som vist pd lokalplankortet, bi-
lag 7.

Stk. 3. Ved vej A-B’s tilslutning til Smedebakken skal der sikres oversigts-
areal pd 2,5 x 95 m i sydlig retning. I nordlig retning skal der sikres
at oversigtsareal som vist pa lokalplankortet, bilag 7.
(Se fodnote 4 ).

Stk. 4. Interne veje skal som hovedregel have et tverprofil pd mindst 8 m.

Stk. 5. Der skal til godkendelse hos Stadsingenigrens kontor indsendes et
projekt for det interne feerdselsnet pd storparcellen.

Projektet skal principielt indeholde samme materiale, som kraves ved
godkendelse af private fallesveje.

' For arealer til kirkelige formél samt bebyggelse pa disse galder desuden
den serlig kirkelige lovgivning.

? Indenfor lokalplanomradet skal der ved nyopfegrelse, tilbygning eller
&ndret anvendelse af eksisterende bebyggelse reserveres areal til parkerings-
formadl i overensstemmelse med "Retningslinier for anlaeg af parkeringsarealer
i Arhus kommune".

* Eventuelle trafikalt begrundede @ndringer af eksisterende vej- og
stiforhold kan foretages i henhold til vejlovgivningen.

* Inden tilslutningen udfgres, skal oversigtsarealets ejer vaere forpligtet til
at sgrge for, at der aldrig er noget pé arealet, bortset fra sne, der er hgjere end
0,8 m over en flade gennem de tilgransende vejes kgrebanemidter.



$ 6.

§ 7.

Stk. 1.

Stk. 2.

§ 8.

Stk. 1.

Stk. 2.

Stk. 3.

3.5
Teknisk forsyning

Ny bebyggelse skal tilsluttes Arhus kommunale varkers varmefor-
syning pa vearkernes til enhver tid gaeldende betingelser.

Bevaring af landsbymiljg
(Se fodnote 1).

Eksisterende bebyggelse, veje, stier, &bne pladser, terraen, traer,
levende hegn, haxkke og andre traek, der er karakteristiske for
landsbymiljget, skal i princippet bevares, og landsbykarakteren
viderefgres ved ny bebyggelse, anleeg og beplantning.

Eksisterende bevaringsvaerdige bygninger og bygninger med betyd-
ning for helhedskarakteren som vist pd lokalplankortet, bilag 7, mé
ikke nedrives, ombygges eller p4 anden made andres (ydre frem-
treeden), og ny bebyggelse md ikke opfgres, uden godkendelse fra
Magistratens 2. Afdeling.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny bebyggelse samt om- og tilbygninger skal med hensyn til ar-
kitektonisk udformning og placering tilpasses den omliggende aldre
bebyggelse og medvirke til at opretholde og viderefgre landsbymil-
joet og byggetraditionen, jf. § 7 med fodnote.

Omride 1

Bebyggelsesprocenten for ejendomme, der udelukkende anvendes til
boligformdl, m3 ikke overstige 25.
(Se fodnote 2).

For ejendomme, der anvendes til andre formdl (jf. § 3 stk. 1),
herunder blandet bolig- og erhvervsformdl, kan Magistratens 2.
Afdeling tillade en forggelse af bebyggelsesprocenten til 40.

(Se fodnote 2).

Bebyggelse ma ikke opfgres i mere end 1 etage med udnyttet tag-
etage foruden eventuel kalder.

' Der henvises til "Landsbyernes bevaring - en vejledning", udgivet af Stads-
arkitektens kontor, som vil indgé i grundlaget for administrationen af § 7.
P4 illustrationsplanen, bilag 3, er vejstraekninger med seerlig bevaringsinteresse
fremhaevet.

> Ved eventuel genopfgrelse eller ombygning af eksisterende boligbebyg-
gelse pé ejendomme langs Smedebakken, Virupvej og Sastrupvej, kan Magistra-
tens 2. Afdeling, nér bevaringshensynet taler derfor, tillade en hgjere bebyg-
gelsesprocent.



3.6

Intet punkt af en bygning md vere hgjere end 8,5 m over terren
(mélt i forhold til eksisterende terraen, til et i forbindelse med
byggemodningen reguleret terran eller til et i henhold til byg-
ningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Stk. 4.  Eventuel ny bebyggelse pd matr. nr. 193, 19b og 20 ved Smedebakken
skal opfgres med facaden i den eksisterende bebyggelses facadelinje.

Omrade I1

Stk. 5. Bebyggelse pd storparcellen mid kun ske p& grundlag af en af
Magistratens 2. Afdeling godkendt bebyggelsesplan.
(Se fodnote 1).

Planen skal redeggre for:
Placering af beboelse med udendgrs opholdsareal.
Placering af eventuelt felleshus.

Placering af udhuse, garager/carporte (eller evt. fellesparke-
ring).

Placering af de smdbygninger, der er nevnt i sm&husreglementets
afsnit 13.

Bygningsprofiler, facader og materialer.

Eventuel tilbygningsmulighed til fuld udnyttelse af den maksimale
bebyggelsesprocent.

Terraenreguleringer.

Ny beplantning og bevaring af eksisterende beplantning samt
indretning af storparcellens fzlles opholdsarealer, herunder
indretning af legepladser.

(Se fodnote 2).

Indmaling af bevaringsvaerdige treeer. Med bebyggelsesplanen skal
der fglge en redeggrelse for, hvilke forholdsregler, der tages for
at beskytte de bevaringsveerdige traeer i byggeperioden.

Ved udarbejdelse af bebyggelsesplanen kan der ses bort fra byg-
ningsreglementets kap. 3 og smihusreglementets bestemmelser om
hgjde og afstande, dog kun i et sddant omfang, at planen i rimelig
grad tilgodeser hensigten med hgjde- og afstandsbestemmelserne.

Bebyggelsesplanen skal baseres p& en idé om en koncentreret be-
byggelse, der er tilpasset landskabsformen og bevaringshensynet i
omrédet, f.eks. som vist pd illustrationsplanen, bilag 3.

' Bebyggelsesplanen vil blive kraevet sikret ved tinglyst deklaration.

? Specielt henledes opmarksomheden p3, at der ved udarbejdelse af be-
plantningsplanen skal tages hensyn til placeringen af forsyningsledninger samt
eventuel belysning. I gvrigt henvises til "Vejledning for traebeplantning”, udgivet
af Stadsingenigrens kontor.
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I omrade II m4 opfares bebyggelse med et etageareal pd maksimalt
3000 etagemeter inklusiv det eksisterende stuehus og eventuel ny
bebyggelse i forbindelse med det eksisterende stuehus, se § 8 stk. 7
nedenfor. (Se fodnote 1).

Der kan herudover til hver bolig opferes en af de smabygninger, der
er nevnt i smahusreglementets afsnit 13, séfremt placeringen er
godkendt i henhold til den i § 8 stk. 5. naevnte bebyggelsesplan.

Der kan p4 storparcellen opfares et feelleshus for beboerne, sifremt
det maksimalt tilladte etageareal ikke overskrides.

Ved udstykning af det eksisterende stuehus (se fodnote til § 3 stk. 3)
ma bebyggelsesprocenten for grunden ikke overstige 25, og det mak-
simale etageareal m3 ikke overstige 250 etagemeter.

Bebyggelsen, herunder smébygninger og flleshus, skal opfgres inden
for det pd lokalplankortet, bilag 7, viste byggefelt.

Bebyggelsen md ikke opfgres i mere end 1 etage med udnyttet tag-
etage foruden eventuel kzlder.

Intet punkt af en bygning ma veere hgjere end 8,5 m over terraen
(mdlt i forhold til eksisterende terraen, til et i forbindelse med
byggemodningen reguleret terraen eller til et i henhold til byg-
ningslovgivningen fastlagt niveauplan).

I tilknytning til hver bolig skal der kunne indrettes et passende
udendgrs opholdsareal, som skal vaere placeret, s det er rimeligt
solorienteret.

Af stgjmaessige hensyn skal opholdsarealer og bebyggelse i 1 etage
placeres i en afstand af mindst 25 m fra midten af Mejlbyve;.

Tilsvarende skal bebyggelse i mere end 1 etage placeres i en afstand
af mindst 40 m fra midten af Mejlbyve;.

Stgjbyggelinier er angivet pa lokalplankortet, bilag 7. Afstandskravet
for bebyggelse i mere end 1 etage kan efter godkendelse fra
Magistratens 2. Afdeling reduceres, séfremt der tages serlige hensyn
ved udformning og orientering af bebyggelsen. Se § 11, stgjforhold.

Omride III og V

(Se fodnote 2).

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 40.
Bebyggelsen md ikke opfgres i mere end 2 etager.

' Det angivne etageareal svarer tilnasrmelsesvis til en bebyggelsesprocent

pa 25.

* For arealer til kirkelige formal samt bebyggelse pé disse gaelder desuden
den serlige kirkelige lovgivning.
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Intet punkt af en bygning md vere hgjere end 8,5 m over terren
(malt i forhold til eksisterende terreen, til et i forbindelse med
byggemodningen reguleret terren eller til et i henhold til byg-
ningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Denne bestemmelse gaelder ikke for kirkebygningen, som mé opfgres
i stgrre hgjde.

Inden for det fredede omrdde ma der ikke opfdgres bebyggelse, jf.
bilag 6 og fodnote 2 pa side 3.2.

Omréde IV
(Se fodnote pé foregéende side).
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma4 ikke overstige 40.

Bebyggelsen mé ikke opfgres i mere end 1 etage med udnyttet tag-
etage foruden eventuel kelder.

Intet punkt af en bygning md vare hgjere end 8,5 m over terraen
(malt i forhold til eksisterende terrzen, til et i forbindelse med
byggemodningen reguleret terran eller til et i henhold til byg-
ningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Inden for det fredede omrdde ma der ikke opfgres bebyggelse, jf.
bilag 6 og fodnote 2 pé side 3.2.

Feallesbestemmelser for omride III, IV og V

Ny bebyggelse ma kun opfgres efter en af Magistratens 1. Afdeling
og Magistratens 2. Afdeling godkendt plan for omréde III og V som
helhed og for omréde IV som helhed.

Fallesbestemmelser for lokalplanomridet

Terrenreguleringer md kun foretages efter tilladelse fra byg-
ningsmyndigheden. Regulering pa indtil 0,5 m i forhold til eksi-
sterende terraen eller til et i forbindelse med byggemodningen
reguleret terren og ikke nermere naboskel end 0,5 m kan dog finde
sted uden tilladelse.

Bebyggelsens udseende

Ny bebyggelse skal med hensyn til hovedform, materialer og farver
tilpasses den omliggende aldre bebyggelse og medvirke til at opret-
holde og viderefgre landsbymiljget og byggetraditionen, jf. § 7 med
fodnote.

Omrade 11

Ved ny bebyggelse skal ydervaegge udfgres som murvaerk af teglsten,
eventuelt pudset eller vandskuret og malet eller kalket i jordfarverne
eller hvidt.
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Mindre partier af facader eller gavle kan tillades udfgrt i andre
materialer og med andre farver, hvis der opnds en god helheds-
virkning.

Bebyggelsens tage skal udfgres som symmetriske saddeltage med
hzldning mellem 40° og 45° i forhold til vandret plan.

Tagmaterialer skal vaere tagsten af tegl eller cement, tagpapliste-
dakning eller skifer/bglgeplader, alle i jordfarverne.

Bebyggelsen skal opfgres i ens materialer og med ens taghaldning.

Tilbygninger - herunder overdakkede terrasser og udestuer - skal
udfgres med samme materialer og farver og med samme taghzldning
som den bebyggelse, de tilbygges.

Udhuse, garager, carporte og lignende mindre bygninger m4 udfgres
i andre materialer og med en anden taghaeldning, hvis der kan opnéds
en god helhedsvirkning,

Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

Skiltning og reklamering pd en ejendom md kun foretages efter
tilladelse fra Magistratens 2. Afdeling i hvert enkelt tilfaelde.

Séfremt der etableres et anlaeg til indvinding af solenergi eller
lignende, skal de dele af anlagget, der anbringes udvendigt pa
bygninger, indgd som en del af tagfladen eller en del af bygningens
ydervaegge.

Udendgrs antenner skal anbringes pa bygninger og mé hgjst rage 0,5
m op over disses hgjeste punkt. Parabolantenner mi ikke opsaettes
synlige fra en ejendoms omgivelser.

Beplantning og ubebyggede arealer

Eksisterende fritstdende traer og sammenhangende bevoksninger af
tracer og buske samt haekke som vist pd lokalplankortet, bilag 7, skal
i princippet bevares, jf. § 7 med fodnote, og m& kun fjernes efter
tilladelse fra Magistratens 1. Afdeling.

Traeer og bevoksninger md vedligeholdes ved udtynding og genplant-
ning af eksisterende arter af lgvfaeldende traer og buske, eller af
arter som navnt i bilag 8.

Ny beplantning p offentlige arealer, friarealer og langs veje og stier
skal medvirke til at opretholde og viderefgre landsbymiljget, jf. § 7
med fodnote, og plantevalget skal i princippet vaere i overensstem-
melse med de i bilag 8 navnte arter.

P2 ubebyggede arealer skal holdes en passende orden efter lands-
byens skik.
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Omréade 11

Der udlagges beplantningsbalter som vist pé lokalplankortet, bilag
7, med traeer og buske som naevnt i bilag 8.

Ved tat-lav bebyggelse opfgrt i henhold til en godkendt bebyggel-
sesplan, jf. § 8 stk. 5, skal planer for bevaring af eksisterende
beplantning, nyplantning, indretning af legepladser m.v. via byg-
ningsinspektorat NORD indsendes til godkendelse hos Magistra-
tens 1. Afdeling, for vej- og stiarealer vedkommende tillige hos
Magistratens 2. Afdeling, Stadsingenigrens kontor.

(Se fodnote 1).

Stgjforhold

Trafikstgj

Ved opfoarelse af ny boligbebyggelse skal det sikres, at det konstante
indendgrs stgjniveau hidrgrende fra trafikstgj pd mindst én facade
samt pa bebyggelsens opholdsarealer ikke overstiger 55 dB(A) pd
dggnbasis.

For boligbebyggelse i omréde II skal det dog sikres, at stgjniveauet
pa alle facader og opholdsarealer ikke overstiger 55 dB(A) p& dagn-
basis.

Det skal endvidere sikres, at det konstante indendgrs stgjniveau, som
trafikstgj paferer stgjfgplsomme opholds- og soverum ikke overstiger
30 dB(A) pé degnbasis.

Ved opfgrelse af ny bebyggelse skal det sikres, at opholds- og
soverum ikke ensidigt orienteres mod stgjramte facader med et
udendgrs stgjniveau hidrgrende fra vejtrafikstgj over 55 dB(A) pa
degnbasis.

Ved opfarelse af erstatningsbebyggelse og ved stgrre samlede udskift-
ninger af vinduer i eksisterende bebyggelse skal det sikres, at det
indendgrs stgjniveau, som trafikstgj pafgrer stgjfplsomme opholds-
og soverum, ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

(Se fodnote 2).

' Opmarksomheden henledes pd, at der ved udarbejdelsen af beplant-
ningsplaner skal tages hensyn til placering af forsyningsledninger samt eventuel
belysning. 1 gvrigt henvises til "Vejledning for traplantning", udgivet af
Stadsingenigrens kontor.

2 Bestemmelsen muligggr blandt andet, at der kan udfgres forbedringsar-
bejder eller opfgres erstatningsbebyggelse i overensstemmelse med bevarings-
hensigten i § 7 for bebyggelisen langs Smedebakken, Virupvej og Sastrupve;.
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Virksomhedsstgj

Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne
ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger de graense-
veerdier, som er geldende i henhold til kommuneplanens stgjbestem-
melser.

Sarlige forudsatninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

Generelt gelder, at ny bebyggelse ikke mé tages i brug fer:
(Se fodnote 1).

- veje, stier, parkeringspladser, som er fastlagt i den godkendte
bebyggelsesplan for omrédet, jf. § 8, er anlagt.

- de felles opholdsarealer, som er fastlagt i den godkendte
bebyggelsesplan for storparcellen, jf. § 8, er anlagt.

- dei § 10 stk. 4 nevnte beplantninger er etableret.

- den i § 6 navnte tilslutning til Arhus kommunale veerkers
varmeforsyning har fundet sted.

Grundejerforening

Omréade I1

Der skal stiftes en grundejerforening til at varetage de falles
grundejerinteresser i omradet.
(Se fodnote 2).

Tilladelser eller dispensationer fra andre myn-
digheder

Uanset foranstdende bestemmelser m4 der ikke foretages @ndringer
af eksisterende lovlige forhold, fgr der er opndet tilladelse hertil fra:

1. Arhus Amtsrdd, Udvalget for teknik og miljg, m.h.t. udled-
ningstilladelse, jf. miljgbeskyttelsesloven.

' Séfremt anleg af friarealer, veje, stier m.v. ikke hensigtsmaessigt kan
faerdigggres, forinden ibrugtagen af bebyggelsen, vil der efter en konkret vur-
dering veere mulighed for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun
mod sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en rimelig tid.

? Supplerende bestemmelser om grundejerforening findes i en deklaration,
der er udarbejdet for omradet.
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2. Kirkeministeren for sd vidt angdr anleggelse af ny kirkegdrd.

3. Kirkeministeren og stiftsgvrigheden for s vidt angdr opfgrelse
af bygninger til brug for kirken eller kirkegdrden.

§ 15. Ophaevelse af ®ldre byplanvedtagt

Den under den 7. september 1970 af boligministeriet godkendte
partielle byplanvedtaegt nr. 8 for Hjortshgj-Egd kommune ophaves.
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Bilag 8

Lokalplan nr. 438 - Hjortshgj landsby.

Landsby-beplantningstraditioner, planteliste.

Anbefalet plantevalg:

1. Fritstdende traer:
Store: Ahorn, ask, lind, hestekastanje, bgg, eg og fuglekirse-
beer. (Elm skal indtil videre undgas p.g.a. elmesygen).

Mellemstore: Ahorn, ask, lind, seljergn og valngd.

2. Trazeer langs veje
og stier: Ahorn, ask, lind, seljergn.

3. Treeer i skel og

traeer i samlede Ahorn, ask, eg, naur, sejlergn, alm. rgn, fuglekirsebeer,
bevoksninger: hvidtjgrn.

4. Levende hegn Hvidtjgrn, mirabelle, pil, rgn, hassel, hyld, syren
i skel: vild able, ablerose, hunderose.

5. Klippede haxkke: Hvidtjgrn, naur, bgg, avnbgg.

6. Trxer i haver: Lind, eg, ask, diverse frugttraeer.
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Foranstdende er vedtzget som forslag til lokalplan nr. 438 i mgdet
den /¥ @wuguer /159,

_ Arhus byrdd, den

P.b. v. 1 1 SEP. 1991

orkitd Simonsen

&, .

laf P. Christensén’

Helmer Jacobsen

Lokalplanforslaget er offentligt fremlagt i perioden
fra den 28. aa(ju&-—/ /99/  til den 23. o&tcber /997

-

Foranstdende er vedtaget som lokalplan nr. 438 i mgdet

den 26, W /992

Arhus byrad, den 1 2 MRS. 1392
P.b.v.

ster rd

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den £23. mart8 / 752



