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FORORD

Byradet gnsker...
en smuk by, en god by for alle.

Aarhus er en stor by med mange forskellige kvarterer. Med overskriften, giver Byradet
udtryk for det, som de fleste borgere nok gnsker; at bo et sted, der vedkommer en,
hvor det er nemt og let at komme til de foretrukne opholdssteder, til de kendte bu-
tikker eller granne andehuller. Det skal helst veere trygt, det skal vaere rart og det skal
give den folelse, de fleste sgger: et sted, hvor man harer hjemme. Det betyder nok
mest i forhold til det sted, man umiddelbart bor, men ogsa i forhold til opfattelsen

af hvor man herer til i den lidt bredere forstand. Hvor er centrum, synes andre i mit
kvarter det samme, sgger man de samme butikker osv. Hvis vi far opfattelsen af, at
her har man noget tilfeelles, og at det betyder noget for de fleste - s& betyder det noget
for den enkeltes livskvalitet.

Det er grundlaget for denne planlaegning.
PLANENS OPBYGNING

Helhedsplanen vil blive en del af Kommuneplanens Hovedstruktur efter Byradets
vedtagelse. Herudover vil Kommuneplantilleegget erstatte Kommuneplanens eksiste-
rende rammer for de aktuelle omrader.

Denne helhedsplan bestar saledes af tre dele; en referenceramme, der beskriver kvar-
terets udvikling, egenart og vaerdier men ogsa udfordringer, og som for stgrstedelen
vil veere understgttende for indholdet i nye kommuneplanrammer for centeromradet,
der folger derefter. Nogle vardier, der skal fastholdes og nogle udfordringer, der skal
tages hgjde for, kan vi beskrive ret praecist i de enkelte rammer, andre vil vaere i form
af retningslinjer og guidelines, som indgar i hovedafsnittet Helhedsplan. Det sidste
ikke alene for centrum men ogsa for neerkvarteret - og som tilsammen vil vaere det,
Byradet sammen med borgerne ser som redskaber, der kan veaere med til at fastholde
eller lofte det gode liv omkring Abyhgj centrum.

Med venlig hilsen
Buinyamin Simsek

Radmand, Teknik og Milje
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Foto: Torvet i Abyhgj

VISION OG MAL

Det centrale Abyhgj skal vzre et sted,
som kvarterets borgere og erhvervsdri-
vende oplever som et godt og velfunge-
rende by- og boligomrade, med naerhed
til et varieret udbud af forskellige butiks-
funktioner, rammet inde af attraktive og
lettilgeengelige byrum og parkarealer.

Abyhgijs centrum er gennem arerne
blevet nedslidt og dele af det nye, der
trods alt er kommet til, understgotter ikke
omradet. Det er derfor gnsket at straek-
ningen, i en revitaliseret form, fortsat
kan danne rum for det gode byliv. Det
kraever et nyt plangrundlag, der tager
udgangspunkt i omradets identitet,
saerlige bystruktur og arkitektur. Det er
ambitionen, at vi med sadan et vaerktgj
kan skabe mulighed for at forny sam-
menhengskraften pa langs og pa tvaers
af Silkeborgve;.

Det er Byradets enske, at Abyhgj cen-
trum ses som et af kommunens vaekst-
punkter ind til bymidten. Det betyder
generelt et gnske om mere taethed i det
byggede, men tethed udfert pa et kvali-
ficeret grundlag; alle steder og omrader
langs streekkene skal ikke forteettes eller
forteettes pa samme vis; nogle er mere
robuste end andre i forhold til foran-
dring og faerstnaevnte kan endda fa nyt
liv - eller fa bragt mere liv, hvis man for
eksempel forager med en ekstra etage
eller hvis udtjente industribygninger
kan @ndres til boligformal. Det kraever
imidlertid forstaelse for, kortleegning af-
og indlevelse i de omrader, evt. planleg-
ning matte omfatte og bergre.

Det er ogsé en del af visionen for Abyhgj
at der teenkes i klima og beeredygtig-
hed. Den nye vision for mervaerdi og
klimatilpasning er koncentreret omkring
de gronne strog umiddelbart vest for
kommuneplanens centeromrade, men
forventes at fa afsmittende effekt pa ikke
alene opfattelsen af det centrale Abyhg;j
og det liv, der leves her, men givetvis

ogsa via direkte afledte tiltag i centrum
eller det naere boligkvarter.

Baeredygtighed daekker flere omrader, og
kan vaere gkonomisk, social eller mil-
jemaessig - herunder ogsa i forhold til
byggeri. Det kan vaere mere baeredygtigt
at bygge videre pa eksisterende, seette
eksisterende i stand i stedet for altid at
rive ned og bygge nyt - det farste giver
gode resultater pa CO2 regnskabet -
udover andre fordele som at vaerne om
egenart og det at kunne bygge videre pa
en sarlig identitet og historie.

Malet med helhedsplanlagningen er
ogsa et kommuneplantilleeg med mere
retvisende bestemmelser for centerom-
radet - og som er med til at lette den
generelle sagsgang for tiltag i omradet.
Det er malet, at de mere detaljerede
bestemmelser i tilleegget kan veere med-
virkende til at skabe starre klarhed over,
hvordan Abyhgj centrum gradvist kan
udvikles, i sammenhang med resten af
kvarteret.

AARHUS - en god by for alle

"Fortaellingen om Aarhus” (vedtaget af
Byradet den 12. sept. 2018) satter ord
pad mal og visioner for hvad der over-
ordnet kendetegner Aarhus, og hvor vi

skal bevaege os hen - et udpluk:

Aarhus vil vere en gron og bzredygtig
by, bevare de gode bymiljoer og styrke
den sociale sammenhangskraft. Vi
onsker stadig at vaere en god by for
alle, med plads til forskellighed og

rum til udfoldelse.

Vi kan have brug for omsorg og en
hjlpende hind, og vi har alle noget
at bidrage med.

Vi vil gerne vaere en by, hvor vi kan
trives og vaere trygge, og hvor vi i

feellesskab skaber det gode liv.

Vi vil skabe rammer for mobilitet i

bredeste forstand, med plads til alle.

Alt det kan vi kun gere sammen - alle,

der foler sig hjemme i Aarhus.

lllustration: Fra landsby til forstad. Abyhgj centeromrade med blat.
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VISION OG MAL - hovedgreb:

« At bygge videre pa eksisterende kva-
liteter og serlige karaktertraek i Aby-
hgj centrum - forslag til at fortzette
hvor og hvordan - og hvor ikke - for
at tiltreekke et mere varieret butiks-
liv og byliv i Abyhgj centrum.

- Sikre en god og umiddelbar oplevet
kontakt til boligkvarteret nord - og
syd for Abyhgj centrum.

« At danne grundlag og oge mulighe-
den for kvalitetsbyggeri, der un-
derstgtter et godt byliv og naturligt
indskriver sig i de neere boligomra-
der langs den ovrige straekning.

« At skabe bedre passagemuligheder
over Silkeborgvej langs hele straek-
ningen til Viby- / Aby Ringvej. Fokus
pa det tvaergdende grgnne strog
mellem Aby Bibliotek og Aby Park.

« Opretholde kig via villavejene langs

hele Silkeborgvej, som i udgangs-
punktet er markvejene fra stjerneud-
stykningen omkring 1700-tallet, fra
Aby landsby.

To niveauer i forhold til retningslin-
jer og bestemmelser:

Nye detaljerede rammebestemmel-
ser i Abyhgj centrum - fortaetning,
oget byliv og revitalisering.

Retningslinjer og guidelines for
neerkvarter og boligomrade omkring
Abyhgj centrum - nybyggeri og
istandseettelse.

Generel opmarksomhed pa koor-
dinering af tiltag for omradet og
gaengse politikker, der understgatter
det gode byliv i Abyhgj - klima hand-
tering, trafik, skiltning, belysning,
indretning af byrum, inventar mv.

Foto: Set fra Abyhgj Torv mod est langs Silkeborgvej

SILKEBORGY

SIGNATUR

opmarksomhed pa:

e Centrum i Abyhgj - variation
i forlabet, med fokus pa mindre
pladsdannelser og en revitalisering
af bygninger og byrum.

. [] Vasentlige lange kig samt
kontakt til omradet umiddelbart
omkring.

. Det granne tvargaende strog
- klimatilpasning og optimering af
det rekreative element.

. Fokus pa en forskennelse af
Silkeborgvej fra Abyhgj centrum til
Viby- / Aby Ringvej.
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Baggrund og egenart

Forstaden Abyhgj blev dannet omkring
Silkeborgvej, der er en af de store ind-
faldsveje til Aarhus centrum. Det centra-
le Abyhgj har en szrlig identitet, der skal
styrkes ved at traekke pa eksisterende
karakteristika, forankret i historiske ken-
detegn. Trods slidt, er streekningen et af
de eneste i Aarhus neromrade (forstad)
som etableret bygade sidst i 1800-tallet
stadig eksisterer. | Hasle (v. Viborgvej),
Hgojbjerg (v. Oddervej) og Risskov (v. Dr.
Margrethesvej - Grenavej) samt Viby (v.
Skanderborgvej) findes ikke tilsvarende
oprindelig hovedgade og decentralt cen-
trum sa intakt og levende.

Abyhgjs udvikling

Den gamle indfaldsvej fortseetter fra vest
helt ind til bykernen og til Allégaderin-
gen, der var den sidste graense for kab-
stadsbyen indtil midten af 18oo-tallet. |
1851 blev Aarhus kebstadsrettigheder op-
haevet og @ndringerne muliggjorde, at
byen udviklede sig kraftigt. Silkeborgve;j
rammer dog i dag stadig Vesterbro Tory,
som er en pladsdannelse fra middelal-
deren, lige uden for den aldste bykerne.
Vesterport, der |& naer ved, forte den-
gang umiddelbart ind til kebstadsbyen
via Vestergade. | dag er den fysiske port
der ikke mere - men overgangen til det
eldste Aarhus opleves stadig tydeligt.

| 1862 kom jernbanen til byen og i arerne
efter midten af 1800-tallet og i starten

af 1900-tallet steg Aarhus indbyggertal
kraftigt. Byen voksede og de arealer og
det opland, der for havde eksisteret mel-
lem by og de neere landsbyer, forsvandt
og forstadsbegrebet opstod.

Ofte bestar disse naere forsteder til
Aarhus i dag af to sammenhangende
bydele. Den oprindelige aldre landsby
med centrum omkring landsbykirken og
den nyere typisk omkring en opgraderet
indfaldsvej. De gamle landsbykerner
fremstar i dag mere eller mindre aflee-
selige — nogle er helt forsvundet. De
typiske landsbytraek er - som for eldre

landsbyer i oplandet - smalle, slyngede
vejforlgb, den lave og blandede bebyg-
gelse, med centrum omkring kirken og
gadekaeret.

Landsbyen Aby

Aby syd for Abyhgj og Silkeborgvej er et
fint eksempel pa en genkendelig lands-
bystruktur fra middelalderen, der i dag
er blevet en del af forstadsbebyggelsen.
Beboelse i omradet ved Aby er registre-
ret tilbage til 8oo-tallet og middelalder-
landsbyen er anlagt teet ved Aarhus a. |
forbindelse med landboreformen sidst

i 1700-tallet, blev udstykningen etable-
ret som en sakaldt stjerneudstykning
og markskellene fra dengang kan i dag
tydeligt ses i de senere anlagte villaveje
i Aby og Abyhgj nord- og syd for Silke-
borgve;j. Landsbyen Aby er udpeget som
et veesentligt kulturmilje i kommuneplan
2017 - se Kulturhistorisk Redeggrelse
2013 - 2017 i Kommuneplanen.

Valby — Abyhgij

Abyhg;j blev til - og voksede pa begge
sider af Silkeborgvej i anden halvdel af
1800-tallet. Abyhgj og Aby blev langsomt
til en sammenhangende bydel. Omra-
det omkring Aby Kirke er som naevnt
dog stadig praeget af typiske landsby-
treek med smalle og slyngede veje og
mange sma huse, hvor flere har bevaret
bindingsveerket.

Abyhgj hed tidligere Valby, men &ndrede
i starten af 1900-tallet navn til Abyhg;j.
Navnet kommer fra en af de storre garde
taet pa Silkeborg Landevej og som i dag
har adressen Bakke Allé 1. Den gamle
gard blev i 1911 erstattet af en forholds-
vis stor landlig villa, opfert af en af dati-
dens kendte arkitekter, Torkel Mgller, for
direkteren for Frichs Fabrikker. | arerne
op til, havde den forrige ejer af grunden
solgt en del af jorden fra og udviklingen
af bebyggelse omkring Silkeborgvej star-
ter i store traek herfra.

8 | Helhedsplan for Silkeborgvej

Hvordan et kulturmilje defineres i
Kommuneplanen - et udpluk:

Et kulturmilje defineres som et geo-

grafisk afgraenset omrade, som ved

sin fremtraeden afspejler veesentlige
traek af den samfundsmaessige

udvikling.

Der henvises til Kommuneplanens
retningslinjer for Kulturmiljgomra-
det, beskrevet i Hovestrukturen for

Kommuneplan 2017.

Der er bevaringsveerdige bygninger

i omradet, sarligt i de aldste dele.
Der henvises til FBB (Fredede og
Bevaringsvardige Bygninger) for in-
formation om de enkelte bygningers
bevaringsveerdi.

Se ogsa kort side 34

Fotos pa modsatte side:

Fra Aby, med Aby Kirke i baggrunden - det
tidlige Silkeborgvej omkring &r 1900 hhv.
vest for og ost for det centrale Abyhgj,
her hersker der en udpreaeget landlig
stemning - ved Bakke Allé, set fra Silke-
borgvej og dernzst fra haven v. Bakke
Alle 1 i forbindelse med 75 ar jubileeum

for Frichs Fabrikker.
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10 Helhedsplan for Silkeborgvej Foto: 1904 - viser Aby landsby med markering af markskel i forbindelse med stjerneudstykning. Silkeborgvej laber tydeligt nord for 11
Aby, vest - gst indtil bymidten, til Vesterbro Torv, vist med sort prik. Med radt er omradet ved Bakke Allé markeret.
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"Centrum i Abyhgj er et af de eneste

i Aarhus nzeromréade (forstad) som
etableret bygade sidst i 1800-tallet
stadig eksisterer. | Hasle (v. Viborg-
vej), Hojbjerg (v. Oddervej) og Ris-
skov (v. Dr. Margrethesvej - Grena-
vej) samt Viby (v. Skanderborgvej)
findes ikke tilsvarende oprindelig
hovedgade og decentralt centrum s

intakt og levende.”

Bygninger fra fer 1905
Bygninger til og med 1910
Bygninger til og med 1915
Bygninger til og med 1920
Bygninger til og med 1925
Bygringer til og med 1930
Bygninger til og med 1939
Bygninger til og med 1549
Bygninger til og med 1959
Bygninger til og med 1969
Bygninger til og med 1979
Bygninger til og med 1989
Bygninger til og med 1989
Bygninger fra 2000 og op efter

Fotos pa modsatte side:

Ombkring ar 1900 Bakke Allé, set fra Silke-
borgvej - langt vestligere, kig mod Abyhg;j
Mglle, ved Carit Etlarsvej. Her er endnu
tyndt bebygget.

De ovrige fotos viser kig langs veje fra
Silkeborgvej mod syd, her fra Frodesve;j
og Enggardsvej ca. ar 19xx, og tilsvarende

kig fra de samme vejforlgb i dag.
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Nzrkvarteret nord og syd

Abyhgjs udvikling kan afleeses i de
boligtyper, der med arerne har preaeget
kvarteret. Udviklingen sker primeert og

i store treek fra @st mod vest og som
naevnt, med udspring i omradet omkring
Bakke Allé. Udtryk i arkitektur og bygge-
skik forteeller om tidspunktet for delom-
radernes tilblivelse.

| farste halvdel af 1900-tallet var det op-
fattelsen, at det var "finere” at bo nord
for Silkeborgvej. Omradet nord for -, og
sarligt i de eldste dele omkring Bakke
Allé, er primaert praeget af starre, land-
lige villaer. Et fenomen, der ogsa kan

ses i Risskov og Hgjbjerg; de velhavende
sogte bosted vaek fra bykernen - med
den hensigt at bygge stort, at fa lys og
luft, og nok ikke mindst, at benytte sig af
et fordelagtigt skattely, som var alminde-
ligt pa tidspunktet omkring 1900-tallet i
de omrader, der endnu ikke var en del af
storAarhus.

P& samme tid flyttede en del virksomhe-

der og sterre industrier ud af den centra-
le by - grundet udviklingen i industrien
og heraf nye og ikke stedsathengige
produktionsformer, med mulighed for
mere plads og teet pa forbedrede trans-
portlgsninger.

En af de store virksomheder i Aarhus,
Frichs fabrikker, flyttede fra midtbyen til
det sydlige Abyhgj i 1910. Blandt andre
virksomheder i Aarhus, behgvede man
arbejdskraft, der kunne bo forholdsvis
taet pa, og flere mindre boliger blev
bygget i neeromradet. Det var enten som
mindre byhuse til en enkelt eller to sma
arbejderfamilier, eller som dobbelthuse /
villaer for to starre eller flere familier.

Fordelingen mellem rig og fattig, der
herskede dengang, kan man i dag tyde-
ligt afleese i bebyggelsen omkring Bakke
Allé - og i de smalle vejforlab umiddel-
bart syd for Silkeborgvej, blandt andre
Frodesvej, Enggardsvej, Roarsvej mfl..
Her minder bebyggelsen, strukturen og
de teette forlob flere steder mere om en
gade i arbejderkvarteret @- gaderne, end
det ovrige Abyhgj.

Abyhgj er siden - og sarligt i 1950’erne /
60’erne - vokset til et stort forstadskvar-
ter fra gst mod vest, og hvor skellet
mellem "rig og fattig” i samme takt er
blevet udvisket mere og mere.

Men - at vare tilknyttet bydelen Abyhgj,
med opfattelse af et centrum omkring
Silkeborgvej, har veeret og er i dag til
stede for mange i store dele af kvarteret,
uanset social status.

Bebyggelsesstruktur

Den overvejende bebyggelsesstruktur i
neerkvarteret nord og syd for Silkeborg-
vej er den &bne, teet/lave struktur - altsa
villa pa egen parcel (se kort pa naeste
opslag). Nar man ser pa det udbyggede
omrade mellem det zldste Abyhgj og
den teettere by mod @st, og i den mod-
satte del af Abyhgj, mod Ringvejen, er
det lejligheder og karrebebyggelse, der
far den storste dominans. De omrader
er typisk bebygget omkring 1940’erne og
1950’erne. Men som nevnt, er der en af-
leeselighed i forhold til udvikling af selve
kvarteret og jo leengere vk fra Abyhgij
centrum, des nyere er det byggede.

Det zldste Abyhgj er altsa at finde
omkring Silkeborgvej, vest for Bakke
Allé, og umiddelbart nord og syd for det
der ogsa i dag udger centeromradet i
Abyhgij.

Nar et omrade som Abyhgj er sa tydeligt
defineret af tid og sted - er det vaesent-
lige parametre at bygge videre pa. Det
er disse traek og den forteelling, vi kan
afleese, der i hgj grad er med til at give
Abyhgj en helt szrlig karakter og som
vil veere vigtig at forsta - seerligt nar vi
gerne vil udvikle kvalificeret, maske gare
anderledes, med hensigt pa at gore
bedre.

De folgende delafsnit udfolder flere af
omradets karakteristiske og seregne
treek.
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Beliggenhed

Abyhgij ligger pa et skranende terraen
mod Adalen, hvor der fra de fleste villa-
veje, der kommer fra de gamle markskel
fra stjerneudstykningen ved Aby, er en
markant udsigt. Det seerlige kig mod syd
ses isar fra villavejene i den nordlige del
af kvarteret og det ses isaer fra vejene,
der fra syd gar diagonalt pa Silkeborgvej
- ikke blot langs centrum i Abyhgj, men
ogsa langs Silkeborgvej i straekningen
fra centrum til Viby- / Aby Ringve;j i vest.

Kig og sigtelinjer giver en klar fornem-
melse af sted og sammenheng, med
mulighed for at orientere sig i forhold til
resten af kvarteret - og Aarhus.

OBS

« Den fritliggende villa er den domi-
nerende bygningstype i kvarteret.

« | nzeromradet omkring Abyhaj
centrum, teet pa Silkeborgvej, ses
en variation i bygningstype - fritlig-
gende villaer, byhuse, rekkehuse,
mindre virksomheder. Villaen er

dog dominerende.

« Vardifulde kig over Adalen mod

syd.
« Mindre kig til kvarteret nord for
Silkeborgvej - veerdifulde for opfat-

telsen af sammenhaeng.
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I Blandede boliger

14 | Helhedsplan for Silkeborgvej 15




REFERENCERAMME

Nedslag
Fra vest mod gst:

« 1. parkbebyggelse mod Silkeborgvej
- indkgbscenter og ungdomsboliger.
Parkeringsareal mod Silkeborgvej. Et
abent rum uden defineret kant mod

vej.

« 2. Abyhgj Kirke - velproportioneret
(ankomst) rum. Abyhg;j Kirke vender
mod Silkeborgvej, flot udsigt over
Adalen, med stor betydning for de

forskellige kirkelige handlinger.

- 3. Aby Bibliotek, Kvickly, og Aby Park.
Overordnet et grgnt og rekreativt

strgg, nord til syd.

« 4. Abyhgij torv - i Abyhgj centrum. Et
mindre torv, midt i gadeforlabet, med
parkering men ogsa mulighed for

anden anvendelse mht. byliv.

« 5. Bakke Allé 1 - mgdet med Abyhgj
centrum langs Silkeborgvej. Det
storladne grgnne udtryk mod Silke-
borgvej - den markante villa bagved,

i et tilpasset fornemt parkrum. Med

Bakke All¢, mgder man Abyhgj cen-

trum, med de storre villaer pa begge

sider af vejen.

6. Storbyen fortseetter fra Ringga-
den, karrebebyggelse og karakter af
indfaldsvej er pafaldende - det vil sige
bredt vejprofil og erhvervsbyggeri i
kombination med blokbebyggelse,

der er skaermet mod vejen.

16 | Helhedsplan for Silkeborgvej

Silkeborgvej fra Ringgade til Ringvej

Silkeborgvej var ferhen en landevej med tilstadende marker og meget spredt bebyg-
gelse, alt mens Abyhgj centrum langsom blev dannet. Garde og ogsa Abyhgj Mglle
ved enden af Carit Etlarsvej 13 teet pa indfaldsvejen og tegnede et landligt billede indtil
de forste artier i 1900-tallet.

Bebyggelsen langs Silkeborgvej fra Ringgade til Ringvej fremstar med en bymeessig-
hed af varierende karakter. Vi har centrum og omraderne vest for og ost for denne.
Mod vest oplgses strukturen og udtrykket varierer fra villaer, der fra sidevejene nar
helt til Silkeborgvej og danner hjgrner til denne - andre steder er der tankstation,

en reekke af byhuse eller tilbagetrukket smaerhverv. Mod gst er det karrébyen, der
grundlaeggende presser sig pa. Langs straekningen er der omrader med potentiale for
udvikling og forskannelse, sarligt fra Abyhgj centrum og mod Viby- / Aby Ringve;j i
vest. Her er omrader, der fremstar oplost i struktur eller for tilbagetrukket, i forhold til
at skabe en mere meningsfuld bymaessig oplevelse.

SILKEBORGVE] - i)
- #*‘

L SRR

Vpe \ “

7 Parkbebyggelse mod Silkeborgvej, teet pa Ringvejen 2 Omkring Abyhgij Kirke, vest for Abyhgj Centrum

o 1%

3 Ved Aby Bibliotek og Kvickly

Vi vil ARBE)DE FOR AT

« ved fornyelse, at understotte en
homogen facadelinje, tattere pa
Silkeborgvej - parallelt med Silkeborg-
vej, evt. med rykind,

e understgtte hgjder og bygninger med
taghldning.

o fastholde en materialitet og farver,

der er gangs i omradet.
« understotte en gren, gennemgaende
kant.

" =4 ABYHQ):CENTRUM

PO T

-
1]
.

-
__.---l.‘
L)
“t
-
=it

‘ 4 Omkring Abyhgj Torv

5 Ved Bakke Allé 1

6 Indfaldsvej ast for Abyhgj Centrum

17
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Vi vil ARBE)DE FOR AT

« der for de blade trafikanter skabes
en mere attraktiv forbindelse mel-
lem de grgnne arealer nord og syd
for Silkeborgvej, for eksempel via

en stitunnel under Silkeborgve;j.

- der skabes et bedre samspil
mellem omraderne omkring Aby
Bibliotek, Kvickly og den gl. admi-

nistrationsbygning.
« der skabes mulighed for mere

by- og boligliv i harmoni med det

gvrige centrale Abyhgj.

18 | Helhedsplan for Silkeborgvej

Foto: Udsmykning tunnel ved Ahavevej - tryg underforing.

Gronne strgg- og Kvickly

Tt pa den centrale del i Abyhgj ligger
Aby Bibliotek og Aby park, som tilsam-
men danner et tvaergdende rekreativt
strog fra nord til syd. Omradet indgar

i visionen for merveerdi og klimatilpas-
ning og de konkrete tiltag i denne, direk-
te som afledte (se afsnittet Klima).

Omradet ved Biblioteket formidler i dag
allerede en rekreativ overgang fra det
nordligt liggende boligkvarter til Kvickly
- og herfra videre til Abyhgj centrum og
handelsgade. Med de nye tiltag forven-
tes en yderligere forskgnnelse af den
attraktive gangforbindelse. Sidstneaevnte
bor tenkes sammen med evt. &ndring
af omradet ved Kvickly, som vender ud
mod "den gronne kile”.

| omradet umiddelbart syd for Silkeborg-
vej ligger Aby Park. Parken ligger en del
under terreenkoten for Silkeborgvej og i
dag farer to, forholdsvis smalle trappe-
forlgb, ned til parken fra vejen.

Det store parkrum benyttes i dag til flere
feelles arrangementer, udover at veere et
gront og forholdsvis stille rum i det dag-
lige. Parken indgar ligeledes i visionen
for merveaerdi og klimatilpasning og de
forskellige muligheder for en umiddelbar
stgrre sammenhang mellem det gronne
ved Aby Bibliotek / stiforbindelsen her -
og parken undersgges. Beboerne gnsker
sig en tryg og lettilgeengelig tunnelfgring
under Silkeborgve;j - til gavn for alle blg-
de trafikanter.

ABY BIBLIOTEK

GL. ADN

l. BYGNING

E

KVICKLY - evt. facadezndringer, der spiller sammen
med parkrummet v. biblioteket

Evt.

nye boliger i 1 1/2 etaget pa Kvickly

. STIFORBINDELSE og PARKRUM

@NSKE OM FORBEDRET

PASSAGE OVER / UNDER
SILKEBORGVE]

ABY PARK

MULIGHED FOR AT
STRAMME KANTER OP -
evt. via ny bebyggelse

MULIGHED FOR BEARBE)DET KANT - SIDDEAN
LEG MV. - evt. langs ny bebyggelse
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Centrum - gadeforlogb, sarlige
steder

Handelsgaden i Abyhgj - det centrale
Abyhgj, er mere end de butikker, der har
vaeret og som er. Oplevelsen af, hvor i
forlabet "Abyhgj centrum” man befinder
sig, varierer og er individuelt. Hvor er
det man kgber sit morgenbregd sendag,
hvor har man betalt regninger fgrhen
og hentet pakker, hvor har man kebt det
ked og de fisk, man vidste var det mest
friske og hvor keber man i dag de gode
sandwich og den bedste kebab i byen...

Andre opfatter Abyhgj centrum som blot
et sted at passere - indfaldsvej og god
mulighed for transport fra A til B. Det
samme omrade opfattes saledes ander-
ledes, nar man bor i Abyhgj. Men...

mange vil alligevel vaere feelles om at
mene, at man fra Aarhus Midtby nar til
Abyhgj centrum ved omradet omkring
Bakke Alle - maske lidt for - hastigheden
sankes, der er en mere intens gade-
struktur, det vil sige en smallere vejbred-
de og et forlgb gennem et teettere bebyg-
get omrade end tidligere pa straekningen
fra @st mod vest. Herefter &bner gade-
rummet sig op, vejen bliver bredere, lidt
for krydset ved Haslevej - og Kvickly.

Abyhgj centrum - eller handelsgade, er
fra de forste butikker og bygninger - af-
leeselig. Gaden er intakt og den samme
og velfungerende - men slidt over tid.

Et serligt sted i den centrale del er Aby-
hgj Torv, der er omkranset af bygning-
er, der har haft forskellige funktioner:
politistation, apotek, bank, menigheds-
hus - og med en umiddelbar kontakt /
overgang til boligomradet nord for.

Centrum har taet tilknytning med omra-
derne nord og syd for. Sidevejene og de
smalle slip og oplevelse af (bolig) bebyg-
gelse umiddelbart taet pa Silkeborgvej,
skaber sammenhaeng og neerveer.

Vi vil ARBE)DE FOR AT

o understotte bylivet i sammenhang
med butiksliv,

« understotte fleksibilitet og et varieret
brug af byrum,

o fastholde variation i facadelinje og
smalle slip.

Funktioner med mulighed for
udadvendt aktivitet

Vignetter - centrum i dag

- 1. Oplevelse af indgang og udgang
til og fra handelsgade (red prik).
Varierende facadelinje med indryk
er karakteristisk langs centrum.
Abyhgj Torv skiller sig szrligt ud,
men mindre "pladsdannelser”
markerer sig i forlgbet; indgangen
til aeldreboliger ved hjgrnet af det
gamle posthus, foran Rede Kors -
og uden for den gaengse opfattelse
af centrum i Abyhgj - parkerings-
pladsen ved Kvickly, mod Silke-
borgvej. Herudover tilbagetrukket
og under gadeniveau, tidl. industri

pa sydsiden (stiplet cirkel).

« 2. | dag kontakt mellem "inde og
ude”, i forhold til funktion og byli-
vet udenfor- f.eks. udeservering i
forbindelse med cafe, udstilling af
varer i forbindelse med fadevare-

butik osv.

- 3. Verdifulde kig over Adalen mod
syd. Smalle slip mellem bebyggel-
sen (red ring), som forekommer
sarligt pa den sydlige side, i
kombination med varierende faca-
delinje - herunder sma variationer
i forhold til indgangspartier, der
enkelte steder er rykket ind og
séledes har to indgangspartier til

sma butikker, en til hver side.
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Vi vil ARBE)DE FOR AT

« der kan skabes mulighed for et
fleksibelt og uformelt brug af
de offentlige byrum,

« indretning af de offentlige rum
sker ud fra en helhedsbetragt-

ning,
- at den naere sammenhang

med det bagvedliggende kvar-

ter bevares.

22 Helhedsplan for Silkeborgvej

S=rlige steder - Abyhgj Torv

Abyhgj Torv er bydelens torv - ikke stort

i areal, men intim i starrelse og en vigtig
medspiller i opfattelsen af, hvad Abyhg;
centrum er - maske i fremtiden i et sam-
spil med nye funktioner ved Kvickly.

| dag er torvet fortrinsvis benyttet til
parkering - men man kunne forestille sig
flere méader at bruge torvet pa - torve-
handel pa bestemte dage om ugen, rum
for seerlige begivenheder osv. Funktio-
ner, som torvet tidligere har veeret veert
for. Maske kan hele torvet en gang eller
to om ugen skabe rum for markeds-
plads - og hvor parkering er nedlagt. Pa
den vis skabes mulighed for at danne et
fleksibelt brug af byens rum, som igen
kan fordre mere byliv.

=
T =
T

e

o: Marked InerslevsBId. - fleksibelt brug af byrum.

Flere markante funktioner har omkran-
set torvet - politistation, apotek, bank
mv.

Torvet er markant i dag - den lille kiosk-
bygning mod Silkeborgvej er nok stadig
den vigtigste bygning pa stedet.

Hvis torvet i fremtiden skal have en
betydning i kvarteret, kan man evt. ogsa
udnytte de steder langs kanten, der

har bagsidepraeg; bag Emmerys, der i
dag er i det tidligere apotek pa hjgrnet
ved torvets sydvestlige hjgrne - og bag
bygningen mod Silkeborgvej, pa torvets
sydgstlige hjarne.

BAGSIDE MOD TORVET -
MULIGHED FOR UDADVENDT
FUNKTION, evt. via ny bebyggelse

BAGSIDE MOD TORVET -
MULIGHED FOR UDADVENDT
FUI’;E(TION, evt. via ny bebyggelse
4 infill

PARKERING - BESTEMTE TIDSPUNK-
TER'MED BYLIVSUNDERST@TTENDE
FUNKTIONER - flere tyger' anvendelse
og stofre ffleksibilitet i brug

MULIGHED FORUDESERVERING |
FORBINDELSE MED 'CAFE-ELLER LIGN.
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« varierende bygningshgjder

- varierende facadelinje

. varierende arkitektur med feelles
grundleggende traek.

« Nogle bygninger er dog mere
"vigtige” end andre i forlgbet, i
forhold til forteelleveerdi og seerlig

stedsidentitet.

Bygningsstruktur langs centrum
Som det kan ses pa en del fotos, taget
pa forskellige tidspunkter i labet af den
periode, der har vaeret et handelscenter
omkring Silkeborgvej i Abyhgj, altsa
godt 100 ar, er der som naevnt, en klar
genkendelighed til i dag. Det bade i
bygninger, struktur, hgjder, vejbredde,
facadelinje, og til dels butiksliv mv.

| det historiske indledende afsnit frem-
haves det, at Abyhgj handelsgade er
en af de f4, nok den eneste i de nzere
forstaeder til Aarhus, der er sa intakt og
fungerende, som den er opstéet. Der
er flere typer af bygninger langs gaden,
naturligt ogsa flere, som er kommet til
i lobet af de godt 100 ar, men alle fgjer
sig ind i det samme "strikketgj”, trods

opfert i den tids arkitektur. Smalle slip
- typisk forekommende pa den sydlige
side - samt naturlige slip ved villaveje
fra nord og syd, er med til at skabe en
velafbalanceret variation.

Denne "homogenitet med variation”
skyldes ogsa en tung facade i de en-
kelte bygninger, som aflaeses at "sta

pa jorden” - det vil sige at der er ingen
bygninger, eller meget fa, med gennem-
gaende glaspartier i stueetagen.

Facaden er generelt velproportioneret,
med en homogen fordeling mellem ab-
ninger / vinduer, dere mv. og murflade.
Materialeholdningen er redt tegl eller
lyse, pudsede facader.

Tagformer varierer - men trods variation,
er der ingen flade tage, kun lav taghaeld-
ning enkelte steder.

Pa de foregédende opslag og herunder
ses den variation, der sammen med de
nevnte elementer, skaber et helstabt
indtryk: Slip mellem bygningerne, ser-
ligt i den sydlige side, varierende facade-
linje, varierende bygningsskala indenfor
en afstemt hgjde, og en facadedispone-
ring, der overvejende er tung i udtrykket
og med en harmonisk fordeling mellem
abninger og murflade. Omkring Thors-
vej og Odinsvej ses dog nyt byggeri, der
ikke er tilpasset omradet - det gaelder
farvevalg i murvaerk, proportionering,
lang facade uden veesentlig opdeling,
ingen taghaeldning mv.

Vi vil ARBE)DE FOR AT

« understgtte omradets grundleggen-
de bygningshgjde med variation -

- det betyder, at nogle steder er der
mulighed for at bygge en ekstra etage
pa eksisterende,

« eller mulighed for erstatningsbyggeri.

Sarligt fortellende bygninger

- understgtte bygninger med betydning
for identitet og helhed -

« det betyder at vaerne om bygninger,
der i deres fraveer vil sveekke helheds-
indtrykket af Abyhgj centrum, som
et serligt sted, med en klar afleeselig

historisk udvikling.

Smalle slip mellem bebyggelsen p4 strekningen mellem Abyvej og xu. Varierende facadelinje. Erhvervsbygning Nyere utilpasset byggeri Nyere utilpasset byggeri
T = '
oHfonoono o dlotoooly., / 2 - P } S
O i@y # R . Jmie - ANEERD s
Nordsid EET [l P S i & =lz=l=] : s -

ordside 2 : 3 : ; e e |

Tidl. adm. bygning Kvickly - utilpasset byggeri f i 1 ; i i ;

Eﬁﬁ'ﬁiﬁdg?ﬁ,‘gﬁ’@%ﬁ%k‘ if\{gnerende skala og med Myere utilpasset byggeri Abyhaj Tory

Eksempel bygningstyper
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Sarlige bygninger

De viste bygninger har en serlig vigtig
rolle i det samlede udtryk og det, vi for-
binder med Abyhgj centrum og handels-
gade.

Det er bygninger, der har en bestemt
skala, og som harmonerer gaderummet
- det er bygninger, der i udtryk og stilart
indikerer en historisk dybde - og det er
bygninger, der har haft en helt saerlig
funktion. Og sa er det bygninger, der har
et saerligt godt og inviterende samspil
med gadelivet.

KIOSKBYGNING

GLPOLITISTATION MARKANTE

De viste bygninger er - udover at veere - DOBBELTHUSE
reprasentative for Abyhgj centrum, ogsa
repreesentanter for en made at bygge p3, MARKANTH]GRNEBYG
der skaber byliv. Den tilpassede byg- NING. Gl APOTEK

ningshgjde og leengde, den indbydende e

butiksfacade og skiltning, indgange til BYGNINGERm- INDE
butikker, der virker imgdekommende. LIGGENDEADGANG TIL
BUTIK

Tilsammen traek, der har bragt liv til Aby-
hgj handelsgade gennem arerne. Treek,
der er vigtige at bevare, og ikke mindst

styrke, for fortsat at have et godt byliv i
Abyhgij.

Sarligt fortellende bygninger —

« 1 byhuse

« 2 markant hjgrnebygning

« 3 kioskbygning pa torvet

« 4 gl. politistation

» 5 TABOR menighedshus e e

« 6 dobbetlthuse.

« 7 Bygninger med indeliggende adgang til

to sma butikker.

Serligt forteellende bygninger er marke-
ret med blat pa de enkelte rammekort i
de konkrete rammer, der vises senere i

planen.
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Handelsliv langs centrum

Handelslivet langs Silkeborgvej startede omkring 1900-tallet. Der blev opfert bebyg-
gelse til bade handel og bolig omkring den gstligste del af Silkeborgvej, fra Bakke Allé
og mod vest. Fotos fra dengang viser, at bebyggelsen stort set er usendret pa store
dele af streekningen langs centrum.

Et nedslag i tid: | 1970’erne var der biograf, en fiskehandel, slagter, tv og radio for-
handler, farvehandel, flere blomsterforretninger, flere frisarer, slikforretning, fire ban-
ker, en velrenommeret bager, posthus, stofforretning, lingeriforretning, cykelhandel,
apotek, politistation, dyreklinik, flere pubber, bibliotek osv.

Der har saledes altid vaeret handel i det centrale Abyhgj - og er der stadig. Et sterre og
mere forskelligartet udbud end i dag kan dog styrke bydelen, som farhen, og skabe et
mere attraktivt centrum for mange flere i bydelen.

Skilte og butiksfacader

Med til at pavirke kvaliteten i- og opfattelsen af et gaderum er butiksfacaders udseen-
de - og det udover den arkitektoniske facade opbygning og bygningens grundleggen-
de materialeholdning. Skiltning og méaske ogsa facadebeklaedning har stor indvirkning
pa ikke alene den enkelte bygning, men ogsa helhedsindtrykket i en gade - og har
indvirkning pa kvalitet, og tiltreekning af et varieret butiksliv.

Mange butiksfacader langs den centrale del af Abyhgj er i dag praeget af en stor vifte
af skiltning mv., og som helhed skaber et usammenhzangende indtryk.

Vi vil ARBE)DE FOR AT

« understgtte et varieret butiksliv,

o understotte en mere homogen og
tilpasset butiksfacade, herunder skilt-
ning, facade- og butiksbelysning.

o Understotte en indretning af byrum-
mene, der hgjner kvalitet og sam-

menhaeng.

Fra Skiltevejledningen:

Skilte skal tilpasses stedet ud fra en hel-
hedsbetragtning, hvad enten det er smalle
gader og historiske bygninger, butiksstrog,
boligomrader, brede indfaldsveje med
erhvervsbebyggelser eller det dbne land
med videre.

Det skal veere de enkelte huse, der tilsam-
mentegner gadebilledet, hvor virksomheder
underordner sig helheden.

Skilte og skiltebelysning skal tilpasses byg-
ningens arkitektur, fagopdeling, stgrrelse,
farve, gvrig skiltning samt nabobygninger.
Skilte skal udfares pa en made, sa det ikke
far karakter af facadebekleedning, eller daek-
ker over veesentlige bygningsdetaljer sasom
gesims og anden facadeudsmykning......
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Abyhgjs stemme

Der har vaeret afholdt forskellige works-
hops med det formal at finde et faelles
sprog for den udvikling, vi ser, skal ske
i Abyhgj. Abyhgj er i den sammenhang
den centrale bydel, de omkringliggende
kvarterer - og streekningen fra centrum
til Viby- / Aby Ringvej.

De bidrag, der vises i dette afsnit, er
baseret pa heringssvar fra den forudga-
ende offentlige hering omkring planen
lige for jul 2020, herudover fra input pa
et storre borgermgde i efteraret 2017
og senest, i forbindelse med mgde med
feellesradet september 2021.

"Hvad vil vi gerne bevare”

« Omradets identitet og helt saerlige karakter

« En selvstaendig bydel med et helt seerligt udtryk

« Sammenhangskraft - mange forskellige madesteder
- Bevare torvet - men ikke kun til parkering

o Lys, luft, sikkerhed

- Bygninger, der kendetegner Abyhgj centrum

- Et varierende og blomstrende forenings- og kulturliv.

"Hvad vil vi gerne have mere af”

« Mere grgnt - treeer, planter, parker

« Andehuller - uformelle mgdesteder

« Byrum med kvalitet - et levende centeromréade - sma specialbutikker
- Bedre cykelstier

« Sportshal

« Udvikling af Silkeborgvej mod vest

« En tunnel under Silkeborgvej - forbundethed med det sydlige kvarter.

- Et rigere byliv — med cafeer/restauranter.

"Hvad vil vi gerne have mindre af”

- Parkeringsproblemer

« Skrantende butikker og erhvervsbygninger ved Silkeborgvej
« Teet- og hgj bebyggelse

» Stgjgener

« Bygninger uden tilhgrsforhold - nye som zldre

« Forfaldne ejendomme.



HELHEDSPLAN

Der er emner, vi kan regulere i bestem-
melserne i de konkrete rammer — andre
vi ikke kan regulere, men beskrive i form
af retningslinjer og guidelines. Samlet
set skal det give et billede af Byradets og
borgernes gnske om hvilken retning, vi
skal arbejde for.

| foregaende afsnit har vi veeret teet pa
omradets karakter, historiske baggrund
og det, der er med til at give Abyhgj og
sarligt centrum, den karakter, det har i
dag - omend slidt. Det vi gerne vil vaerne
om og bygge videre pa.

| det folgende beskrives kort den plan-
leegning, der i gvrigt er i omradet og de
politikker, kommunen har for enkelte
emner, som vedrerer omradet og som
alle skal forholde sig til.

Dernzest de overordnede retningslinjer
for centrum og neerkvarteret - og her-
efter forslag til revideret indhold i de
aktuelle konkrete rammer. Her er der
fokus pa seerlige emner og en visning af
principper, for faelles forstaelse.

Vaesentlige veaerdier i centrum

Det baerende er en sterk struktur, det vil
sige reekken af bygninger langs cen-
trum der, trods individuelle forskelle,
tilsammen danner et hele, variationen i
facadelinjen, oplevelsen af naer kontakt
til det bagvedliggende kvarter via smalle
slip og sideveje, der ogsa giver mulighed
for lange kig over landskabet mod syd.

Teknik og Miljg vurderer, at en fornyet
SAVE-registrering af de enkelte bygning-
er langs centrum saledes ikke er det
bedste veerktgj til at fastholde de bee-
rende veerdier i omradet. Trods enkelte
bygninger er gode eksempler i forhold til
at forteelle om udviklingen og en saerlig
egenart i det byggede, er det altsa ikke
den enkelte bygning, men sammenhan-
gen, der er det vaesentlige.

Planens retsvirkning ses s. 65.
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Illustrationen i dette opslag viser de bygninger, der i dag indgér i kommuneplanen, som bevaringsvaerdige.
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TRAFIK

Silkeborgvej er den store trafikvej gen-
nem Abyhgj centrum. Vejen fungerer
dels som en af indfaldsvejene til Midtby-
en, dels som lokal handelsgade omkring
Abyhgij Torv. Haslevej og Thorsvej skal
fordele trafikken ud i de tilstedende
kvarterer.

Sammen med Abyhgj Fellesrad er der
en ambition om at fa abnet flere vejfor-
bindelser mellem Silkeborgvej og de nye
boligomrader ved Sgren Frichs Vej, som
kan aflaste Thorsvej og Abyvej, og som
kan sikre de nye omrader let adgang til
butikker og service i Abyhgj centrum.

Silkeborgvej gennem Abyhgj centrum
Silkeborgvej er indrettet som lokal
handelsgade gennem Abyhgj centrum.
Pa streekningen mellem Haslevej og
Helgesvej er der indsneaevrede karespor
og brede midterheller, ligesom der er
lommer af sideparkering. Der er smalle
cykelstier i begge retninger.

| forbindelse med en eventuel ombyg-
ning, fortetning og forskennelse af
Abyhgj centrum kan det ogsa komme
pa tale at se pa indretningen af vejarea-
lerne med henblik pa en modernisering.
Der er ved denne plans vedtagelse ikke
fundet finansiering til en eventuel om-

bygning.

Silkeborgvej ombygges mellem Haslevej
og Ringvejen

Silkeborgvej star over for en ombygning
pa strekningen mellem Haslevej og
Ringvejen. Formalet er dels at saenke
hastigheden, dels at gore det nemmere
og mere trygt at krydse vejen for blede
trafikanter. Vejen skal stadig fungere
som en indfaldsvej til Midtbyen, men
trafikken vil blive afviklet i et roligere
tempo til gleede for vejens naboer.

Konkret etableres en raekke store heller
midt i vejen. Dermed reduceres bredden
pa keresporene, hvilket skal medvirke til

at senke hastigheden. Samtidig bliver
det vanskeligt at foretage overhalinger.
Hellerne etableres med ventearealer,

s& man kan sti i sikkerhed, nar man er
i gang med at krydse vejen. Den skilte-
de hastighed sankes fra 60 km/t til 50
km/t. Hellerne plantes til med traeer og
grent, sd ombygningen af Silkeborgvej
vil ogsa betyde en vaesentlig forskennel-
se af strekningen. Ombygningen finder
sted i 2021-22.

10.000 traeer

Byradet har besluttet, at Aarhus Kom-
mune skal have 10.000 treeer frem mod
2025, fordi treeer gor vores by til et
smukkere og bedre sted at bo. Traeerne
skal desuden bidrage til at lgse vaesent-
lige udfordringer - bl.a. forebyggelse af
stigende temperaturer, absorbering af
stigende maengder regnvand og styrke-
de vilkar for dyre- og planteliv. Derud-
over kan traeer vaere med til at gge den
mentale sundhed og give bedre udeliv i
byerne.

Det gnskes som naevnt at ggre brug af
dette initiativ ved Silkeborgvej ved at
plante traeer pa vejstrakningen, sa cen-
teromradet og indfaldsvejen til Aarhus
centrum fremstar gren og indbydende.

Abyhgj klimatilpasses og hastigheds-
dempes

Aarhus Vand og Teknik og Miljg er
herudover i gang med at klimatilpasse
og hastighedsdeempe generelt i Abyhgj.
Regnvand skal adskilles fra Spildevand.
Det sker blandt andet ved, at der etab-
leres regnbede i boligvejene. Regnbe-
dene bliver suppleret med vejbump, og
den skiltede hastighed reduceres til 30
km/t. Regnbedene tilplantes med traeer
og blomster, sa kvarteret bliver pa én
gang klimatilpasset, hastighedsdeempet
og begrannet. Arbejdet vil fortsaette de
naeste mange ar.

lllustration: Set fra Carit Etlarsvej mod ost, langs Silkeborgvej. Forslag til beplantede midterheller.
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Ekstremregn

Aarhus skal tilpasses kommende kli-
maforandringer med mere og voldsom-
mere nedbagrsmangder. Det forstaerker
behovet for at skabe plads til regnvan-
det. | udviklingen af Aarhus til en mere
kompakt by er det derfor vigtigt, at vi
indtaenker handtering af overfladevand
som et vilkar i byudviklingen, sa der
sikres plads til regnvandet. Regnvandet
skal bruges klogt til at skabe mere vaerdi
i byrummene.

| dele af centeromradet ved Silkeborgvej
er der kortlagt risiko for oversvemmelse
ved skybrud, jf. Aarhus Kommuneplan.
Det betyder, at risikoen for oversvem-
melse og eventuelle afvaergeforanstalt-
ninger ved en fremtidig udvikling af
omradet skal vurderes naermere.

Spildevandsplan 2017-2020

Aarhus Kommunes Spildevandsplan
beskriver, hvordan Aarhus Vand skal
planlaegge for handtering af spildevand
og angiver en tidsplan for, hvornar
regnvand og spildevand skal adskilles i
de forskellige bydele. Aby og Abyhg;j skal
separatkloakeres Igbende frem til 2030.

Samlet regnvandsdispositionsplan for
Aby og Abyhgj

Som baggrund for kloaksepareringen og
klimatilpasning i omradet er der lavet en
regnvandsdispositionsplan (RVDP) for
det samlede vandopland, der har skabt
overblik over, hvorledes regnvandet og
klimatilpasning ved skybrud skal handte-
res. Overordnet set afdeekker RVDP’en,
hvor vandet strammer i dag igennem
bydelen, hvor det skaber problemer ved
skybrud, og hvor der skal veere fokus pa
indsatser til handtering af vandet.

Det er vigtigt, nar omradet udvikles, at
det sker i overensstemmelse med

principperne i RVDP’en, sa man sik-
rer en hensigtsmaessig handtering af
vandet, som spiller sammen med de

overordnede stramningsveje i omradet.

Vision for mervardi i klimatilpasningen
i Abyhgj

Aarhus Kommune gnsker at bruge
klimatilpasning og kloakseparering som
loftestang for at styrke omradets nuvee-
rende kvaliteter og tilfgre omradet mer-
vaerdi. Derfor er der forud for anlaegsar-
bejdet i samarbejde med borgerne lavet
en vision for merveerdi i klimatilpasnin-
gen i Abyhgij.

Vision seetter s at sige retningen for,
hvilke kvaliteter man gnsker styrket i
bydelen, nar Aarhus Vand alligevel er i
gang med at grave og handtere regnvan-
det.

Visionen satter fokus pa 6 kvaliteter,
som ogsa ber ga igen, nar man udvikler
indenfor centeromradet:

et bedre forbundet omrade

- en grennere bydel

nye medesteder - andehuller

fredeligere veje

forstaerk omradets karakter

borgerne involveret

Signatur

Y Udsigter som ber bevares

® Eksisterende vejtrazer
@nskede vejtraeer

O Eksisterende lysmast
Privat grent
Offentligt grant
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MERVARDI

Grundvandet i Aarhus Kommune
Byradet vil sikre rent og nok vand til alle
gennem en baeredygtig anvendelse af
vandets kredslgb, s kommunen fort-
sat kan veere selvforsynende med rent
drikkevand. Aktiviteter i byerne og pa
landet skal derfor tage hensyn til sikring
af grundvandskvaliteten og grundvands-
dannelsen. Beskyttelsen af grundvandet
skal desuden bidrage til mere natur og
rekreative gevinster for indbyggerne.

Sarbart grundvandomrade

Omradet ligger indenfor indvindings-
opland til Stautrupvaerket, som er et af
Aarhus Kommunes store vandveerker.
Det indvinder 3,7 mio. m3 vand om aret
og forsyner bade omradet og en stor del
af Aarhus med drikkevand.

Naesten hele centeromradet er udpe-
get som sarbart grundvandsomrade jf.
kommuneplanen. Det betyder, at det

er et omrade, hvor der dannes grund-
vand, men ogsa hvor lerlagene i jorden
er tynde, hvorfor vandet hurtigere kan
sive ned og at vandet dermed ikke bliver
renset s& godt undervejs.

oo )
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| sarbare grundvandsomrader er der
derfor risiko for, at nitrat, pesticider og
andre miljgfremmede stoffer vil kunne
sive ned gennem jordlagene og give
anledning til forurening af drikkevandet.
Beboerne/ejerne skal saledes veere op-
marksomme pa nedsivningsrisiko ved
oplagring og handtering af forurenende
stoffer s& som f.eks. pesticider og oplgs-
ningsmidler, som er meget mobile i jord,
og som selv i relativt sma maengder
udger en veesentlig forureningsrisiko.

Udvikling i centeromradet bgr i steorst
muligt omfang tilgodese grundvands-
hensyn f.eks. i form at en stor del af
omradet som mulig etableres som rekre-
ative omrader/ubebyggede/ubefaestede
omrader for at sikre bade beskyttelsen
af grundvandet og dannelsen af nyt
grundvand.

| sarbare omrader skal kommunen
udarbejde en indsatsplan. Indsatspla-
nen er endnu ikke udarbejdet, men det
forventes, at der i planen bl.a. vil veere
restriktioner mod brug af pesticider fordi
pesticider er en stor trussel mod grund-
vandskvaliteten i Aarhus Kommune.

| KLIMATILPASNINGEN
- EN VISION FOR

BYHDJ

Den bla-grenne kile fra Klokkerparken til
Aarhus A

Aarhus Kommune gnsker, at klimatil-
pasning af en reekke offentlige grenne
arealer, kaldet den bla-grgnne kile i
Abyhgij, skal et nyt rekreativt strog fra
nord til syd. Vandets vej ned gennem
kilen skal synliggares samtidig med at
nye medesteder, beplantning og et bedre
forbundet omradet opnas.

Som del af kloaksepareringen og kli-
matilpasningen er Aarhus Kommune

i samarbejde med Aarhus Vand ved at
planlaegge for den bla-grenne kile, som
straekker sig fra den sydligste del af Klok-
kerparken via Harald Kiddes Vej, Aby
Bibliotek og Aby Park til Aby Renseanleg
og Aarhus A.

Kilen mgder centeromradet og den
nuvaerende Kvickly-grund ved Aby
Bibliotek. Arealet mellem Aby Bibliotek,
Kvickly-grunden, det gamle kommu-
nekontor og Aby Park er et centralt
knudepunkt, som i dag er lidt overset
og fremstar naermere som en bagside
fremfor et betydningsfuldt knudepunkt
og madested. | forbindelse med klimatil-

pasningen gnskes det at hgjne kvaliteten
af arealet ved at forbedre stiforbindelser-
ne, supplere beplantningen og placere
nye opholdsmgbler. Det er derfor vigtigt
ved en udvikling af dette omrade at sikre
forbindelse til omradet og understgotte
omradets kvaliteter.

Harald Kiddes Vej

Aby Bibliotek

Silkeborgvej

by Park

Bassin og boldbane syd for Klokkervej

Mjalnersvej og Valhalvej

Aby Renseanlag
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ANDRE BEHOV

Born og Unges behov i omradet langs
Silkeborgvej

| Aby-Gammelgaard anvisningsdistrikt
forventes et faldende bgrnetal over de
kommende 10 ar, samt en reel kapaci-
tetsbalance i Igbet af perioden. Det er
beregnet pa baggrund af, at der ikke
bygges flere boliger i omradet end det,
der fremgar af boligprognose 2021. Det
betyder, at i omradet tilknyttet Gam-
melgardsskolen, forventes en samlet
tilvaekst pa 224 familier pa 10 ars sigt. |
omradet tilknyttet Aby Skole forventes
en tilvaekst pa 376 familieboliger.

Gellerup ligger i samme garantidistrikt
som Aby. Da de fleste bern fra Gellerup,
pa baggrund af lov om udsatte boligom-
rader, i dag ikke ma passes lokalt, er det
relevant at inddrage kapacitetsbehovet i
Gellerup i vurderingen af behovet for nye
arealreservationer i Aby. Det er fortsat
usikkert, hvilken betydning sendringerne
i Gellerup har for barnetallet, og der er
derved usikkerhed omkring det fremti-
dige behov i omradet. Det kan pa sigt
blive relevant at lave arealreservationer
til dagtilbudsafdelinger i Abyhgj, for at
daekke eftersporgsel efter dagtilbuds-
pladser i Gellerup.

Behovet knytter sig imidlertid til et stort
omrade — der er derfor ikke pa nuvaeren-
de tidspunkt baggrund for, at der findes
areal i helhedsplanomradet. Vurdering af
behovet er imidlertid usikkert og vur-
deres lgbende i takt med udviklingen i
Gellerup.

Almene boliger i centeromradet langs
Silkeborgvej

Inden for det markerede omrade er der
259 almene boliger, heraf 243 familiebo-
liger og 16 ungdomsboliger.

Samlet set er der i Aby Skoledistrikt
(29%) samt i Gammelgardsskolen
skoledistrikt (28%), som omradet hgrer
til, en hgj andel almene boliger og det
gnskes at bibeholde andelen, men der er
ikke noget mere specifikt ift. fremtidige
gnsker mht. almene boliger i omradet.

Behov og muligheder vil blive konkreti-
seret i efterfglgende lokalplanlegning.
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RETNINGSLINJER OG GUIDELINES FOR ABYH@) CEN-
TRUM - FOR KVARTERET OMKRING

Centeromradet - overordnet

Der skal veere opmaerksomhed pa
indretningen af det offentlige rum - at
inventar harmonerer hinanden, det vil
sige belysningsmaster, pullerter, affalds-
beholdere, beenke mv, samt beleegning
pa fortov og torve - og at overgange
formidles pa en made, s der dannes et
harmonisk skifte. Det vil sammen med
tilpasset skiltning, respektfuld omgang
med det byggede (nyt som eksisterende)
skabe grobund og fornyet interesse for
et attraktivt handelsliv.

Langs Silkeborgvej - overordnet
« Mulighed for tilfgjelse af en etage
visse steder og fastholde bygnings-
hojden andre steder.

Tag med haldning.

Red teglfacade eller pudset mur-
vaerk.

« Ingen lange og sammenhaengende
facader uden opdeling eller rykind.

Facaden skal ligge parallelt med
Silkeborgvej - evt. med rykind eller

slip.

« Tungt facadeudtryk - velproportio-
neret facade og harmonisk fordeling
mellem abninger og murflade.

« Veldefineret kantzone - enten med
gront eller fast belaegning.

Gvrigt langs Silkeborgvej

« Bevare veesentlige kig og forbindel-
ser til kvarteret omkring — seerligt kig
mod syd, over Adale

+  @nske om optimerede grenne sam-
menhange og forbindelser mellem
nord og syd for Silkeborgve;.

Villakvarteret nord og syd for Centerom-
radet - overordnet
- Den fritliggende villa som gennem-
gaende bebyggelsesstruktur.

« Guidelines om vedligehold / istand-
sattelse. Der er flere publikationer
der beskriver, at det langt bedre kan
betale sig at renovere frem for at
bygge nyt — dette pa CO2 regnska-
bet, men ogsé i forhold de mange
andre kvaliteter og veerdier, der i
den sammenhang: at kunne bygge
pa en historie - et unikt DNA, en
serlig atmosfere mv.

Vedligehold og istandseettelse:
https://realdania.dk/publikationer/fagli-
ge-publikationer/komparativ-analyse-re-

novering-og-nybyg

https://realdania.dk/projekter/forsta-
dens-bygningskultur-1945-1989

https://realdania.dk/projekter/1940er-
ne-og-1950ernes-murede-boligbyggeri

https://slks.dk/omraader/kulturarv/
bygningsfredning/gode-raad-om-vedlige-
holdelse/

« Skiltemanual

« Belysningsplan

« Designmanual

Ovenstdende manualer findes pa Aarhus
Kommunes hjemmeside.

Retningslinjerne vil vaere grundlag for
evt. lokalplanlegning og er saledes kun
retningsgivende.
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Langs Silkeborgvej

Langs den del af straekningen, der ligger taettest pa Ringvejen,
er praeget af en del villabebyggelse pa den sydlige side mod
Silkeborgvej. Bygningerne knytter sig til det bagvedliggende
omréade og er med til at blede den trafikerede indfaldsvej op.
En styrkelse af den granne overgang mod vej - med haek, vil
fastholde eller yderligere neddrosle indtrykket af trafikeret ind-
faldsvej og tilfare mere bykvalitet. Den nordlige side fremstar
mere oplast og tilbagetrukket, og der kan med fordel strammes
kanter op med grant, evt. en treeraekke foran Nettos parkerings-
plads, der kan understotte en mere interessant og bymaessig

oplevelse.

Villakvarteret

Det bagvedliggende kvarter tzt pa Abyhgj centrum bestar ho-
vedsageligt af eeldre enkeltvillaer, seerligt i den ostlige del, men
ogsa omkring Aby Park lengere mod vest mv. Der er en del be-
varingsveerdige bygninger i neromradet - se kortet side 32 - og
for langt starstedelen vil en vaesentlig eendring eller tilbygning

ikke anbefales eller skal tilpasses med serlige krav.

Langs Silkeborgvej

Langs strekningen, der ligger umiddelbart vest for Abyhgj cen-
trum, er der overvejende villabebyggelse p& den nordlige side

- se naste vignet for styrkelse af den del - og blandet struktur
pa den sydlige. Der er flere steder, hvor straekningen her virker
lidt oplgst i det byggede - og der kan med fordel tilfares nyt,
der kan styrke en mere interessant og bymaessig oplevelse. Se

modstaende side for retningslinjer.

krydset v. RINGVEJEN

ABYH@) CENTRUM
Bakke Allé
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Emner og principper EMNER OG PRINCIPPER

- Fastholde sma butiksstarrelser
langs Silkeborgve;.

« Anvende stueetager til mindre bu-
tikker, liberale erhverv, spisesteder,
cafeer, gallerier og lignende formal
med offentlig adgang.

« De gode eksempler — vaerne om /
respektere bygninger, der har stor
betydning i forhold til egenart langs
Silkeborgvej centrum.

« Nyt sammen med eksisterende —
hvordan - taghaeldning, facadeud-
tryk, proportionering.

Ingen lange facader — atypisk for
typologien og egenarten langs
straekket - herunder:

Evt. nye bygninger skal fremsta med
"oprindelig” struktur / opdeling i
udtrykket som enkelt parcel (- det vil
sige ikke opleves som sammenbyg-
get henover to matrikler).

« Ingen flade tagformer.

- Etagehgjde — nogle steder mulighed
for en etage mere, andre steder
ikke. Det gaengse udtryk i centerde-
len langs Silkeborgvej skal fasthol-
des - det vil sige bebyggelse med en
variation, der grundleeggende ligger
mellem 2 - 3 etager, samt 4 etager
enkelte steder.

« Variation i facadelinjen, eksisteren-
de rykind og smalle slip oprethol-

des.

« Krav til skiltning.
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| de nye kommuneplanrammer findes forskellige begreber, som
skal bidrage til at regulere bebyggelsens omfang og placering.
En del af disse begreber gar igen i de forskellige rammer, og er
illustreret herunder i form af nogle principdiagrammer, der pa

en gang skal tjene til forstaelse og uddybning af indhold.

Tagformer

Selvom forskellige situationer kan grupperes, er der alt andet
lige individuelle forskelle. | forbindelse med sagsbehandlingen
skal det i hver enkelt tilfelde ngje vurderes hvilke muligheder

der er og hvilke hensyn, der skal tages det pagaeldende sted.

Definition af etageantal

Ved fastlaeggelse af etageantal legges der veegt pa bebyggel-
sens ydre fremtraeden. Det afggrende er, om bebyggelsen i
forhold til naboejendomme, forbipasserende og kvarterets
preeg fremstar med en ekstra etage. Et mansardtag (A) og en
udnyttet tagetage (B) medregnes som en fuld etage. Normalt
medregnes et uudnyttet tagareal ikke, medmindre trempelhgj-
den er over 1 m (C). Opholdsareal i en bygnings tagetage eller
pa en bygnings tag medregnes som udgangspunkt som en
etage, dog under hensyntagen til opholdsarealets placering og
storrelse samt omréadets karakter (D). Ved et mindre byhus vil

en tagterrasse pa 10-12 m? typisk medregnes som en etage.

Tagformer pa bygninger langs Silkeborgvej skal udferes som gaengs i omradet. Det vil som for den overvejende del af kvarteret, vaere tag med

rejsning. Mod gérdside kan der ske en abning i form af indeliggende altan eller lign i maksimum 50 % af tagfladen. | en stor tagflade vil det

typisk vaere som to abninger, hver maksimum 25% af tagfladen, i en mindre flade som én abning i maksimum 50% af tagfladen. Etablering skal

vaere i overensstemmelse med de til enhver tid geeldende retningslinjer om etablering af altaner pa eksisterende ejendomme. Retningslinjerne

afvejer bl.a. hensynet til lysforhold og indbliksgener i forhold til ensket om et lille udeareal i tilknytning til boligen.
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Definition af kaelderetage

Hvis loftshgjden af en kalderetage er mere end 1,25 meter malt
fra det omkringliggende terreen og loftet inde i bygningen, er
keelderen at medregne som en etage. Ligeledes skal den del af
keaelderen hvor loftshgjden er mere end 1,25 meter, medregnes

til bebyggelsens bruttoetageareal.

I [
| L]
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2 etager

Bevaring af generel matrikelstruktur

Den generelle matrikelstruktur i omradet, som er historisk
betinget, skal bevares som synlige opdelinger af forhusbe-
byggelsens facader, s gadens rytme fastholdes, og husene
fortsat fremstér som individuelle huse - bade ved ombygning
og nybyggeri. Der kan i princippet ske udstykning af baghuse,
hvis matrikelstrukturen fortsat kan afleeses fra gadesiden, og
de almindelige betingelser herfor kan opfyldes, bl.a. vejad-
gang, tilstreekkelige opholdsarealer m.v. Der kan ske mindre
skelreguleringer og sammenlaegning af arealer til adgangsveje,

opholdsarealer, brandforhold og lign.

Sarligt fortellende bygninger

De seerligt forteellende bygninger er med til at understotte
hvad der er szregent for Abyhgj centrum. Udover udvalgte
bygninger, er der flere grundleeggende aspekter, der gar igen:
Det er traek, der favner langt tilbage. Det er bygninger, der
besidder en god proportionering i facaden, det vil sige en god
fordeling mellem murveerk og &bninger, gode materialer og
godt handvark. Flere af bygningerne har dog lidt under mangel
pa vedligehold, faet utilpassede vinduer og dare eller butiksfa-
cader med en skiltning, der fylder for meget - ikke alene fysisk

men ogsé i udtryk.

Smalle slip og variation i facadelinje

- er ogsa grundleggende og saregne traek, der ikke alene
reekker tilbage i tid, men som bidrager veasentligt til oplevelsen
af en bygade, der kan rumme byliv i sammenhzang med det

bagvedliggende boligkvarter.

GZALDENDE RAMMER

Generelle rammer for anvendelse-
stypen

Centeromrade

Omradets anvendelse er fastlagt til cen-
terformal. | omradet kan der etableres
butikker, liberale erhverv, restauranter og
lignende, som naturligt kan indpasses

i et bydelscenter. Safremt intet andet er
naevnt serskilt i rammerne kan der - in-
den for den angivne samlede ramme for
tilvaekst af butiksarealet i bydelscentret

- opferes eller indrettes dagligvarebutik-
ker pa indtil 3.500 m? bruttoetageareal
og udvalgsvarebutikker pa indtil 2.000
m? bruttoetageareal i omradet.

Omradet kan desuden anvendes til
offentlige formal og til boliger. Ved
planlaegning for placering af butikker,
der forhandler seerligt pladskraevende va-
regrupper, er der mulighed for at der kan
planleegges for butikker med et stgrre
maksimalt bruttoetageareal.

Ved nybyggeri eller ombygning inden

for omradet skal bymiljget styrkes og

bebyggelsen skal udformes med faca-
de og vinduespartier mod tilstedende
vejarealer. Parkeringspladser skal som
udgangspunkt indrettes bag den byg-

ning, de servicerer.

Omrade til offentlige formal
Omradets anvendelse er fastlagt til offent-
lige formal.

Blandet bolig og erhverv

Omradets anvendelse fastleegges til
bolig- og erhvervsformal. Omradet kan
desuden anvendes til offentlige formal,
herunder institutioner og faciliteter til
fritids- og kulturformal. Hvor det vurde-
res hensigtsmaessigt til lokal forsyning,
kan der desuden etableres enkelte dag-
ligvarebutikker pa op til 400 m2 og en-
kelte udvalgsvarebutikker pa op til 200
m2. Som hovedregel skal erhverv og in-
stitutioner placeres i stueetagen.

Retningslinjer i KP 17
Kommuneplanens retningslinjer vedre-
rende klimatilpasning:

En del af rammeomraderne 160111CE,
160207CE, 160401CE, 160402BO

0g 160203BO er i kommuneplanens
retningslinjer udpeget som oversvem-
melsestruet. Oversvgmmelsestruede
omrader fremgar af kommuneplanens
kort nr. 3.14 Klimatilpasning. Grundla-
get for udpegningen er haendelser i en
starrelsesorden, der kan forventes at
forekomme én gang i lobet af de neeste
100 ar.

Lokalplanlegning i oversvsmmelsestru-
ede omrader skal overholde kommune-
planens retningslinjer nr. 130-137.
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1601010F ABYH®)

SIGNATUR:
@ s=zrligt fortzllende bygninger
slip

@ bebyggelse med SAVE 1-4

OMRADETS SZARLIGE KARAKTER
De rekreative stiforbindelser skal
fastholdes og styrkes i forbindelse

med klimatilpasning og realisering af
den bla-grenne kile, sa omradet forbli-
ver sammenbundet med Aby Park og
boligomradet mod nord. Der skal ses
pa muligheden for at etablere en sti-
tunnel under Silkeborgvej for at skabe
forbindelse til Aby Park. Dette indebzerer
blandt andet, at der skal skaffes finan-
siering.

Derudover skal en stiforbindelse til
rammeomrade 160111CE sikres, sa der
opnas adgang til neromradet og at
disse bindes bedre sammen. Adgang vil
skulle sikres i forbindelse med udvikling
af rammeomrade 160111CE.

KONKRETE BESTEMMELSER FOR
RAMMEOMRADET
Maks. etageantal: 2

Maks bygningshgjde: 8,5 m
Maks bruttoetageareal: 5.000 m2

Maks bebyggelsespct. for omradet under
ét.: 45 pct.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

Kvalitet i byggeriet

Bebyggelse i omradet skal understgotte
omradets helhedspraeg som byomrade.
Der henvises til det gvrige plandoku-
ment som baggrund for indholdet.

For bebyggelsen gaelder

1. Ombygning af bebyggelse, herunder
endret facadeudformning og udskift-
ning af tag, vinduer, dere mv. ber ske
som en tilbagefgrsel til det oprindelige
udseende, eller skal tilpasses bygningen
og helhedskarakteren. Der ma ikke veere
pladebekleedning pa facaden. 2 Baghus-
bebyggelse ma ikke veere hgjere end
hovedhuset, og ber ikke have et storre

areal end hovedhuset.

OMRADETS ANVENDELSE
Eksisterende anvendelse til offentlige
formal fastholdes.

Byliv
Befeestede arealer skal opretholdes og
ses i forhold til den gvrige indretning af

det granne parkrum omkring biblioteket.

Tekniske anlag

Tekniske installationer, herunder ven-
tilationsanleeg, transformator, eleva-
tortarn, solfanger- og solcelleanleg og
lign., skal indga som en integreret del af
bygningens arkitektoniske fremtraeden
og den samlede helhedsvirkning. Der
mé ikke etableres synlige solceller mod
vej eller pa bevaringsvaerdige bygninger
(med rodt).

NOTE

Klimatilpasning

1. Der er kortlagt risiko for oversvem-
melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
Ved fremtidig planlagning og udvikling
af omradet skal risikoen for oversvem-
melse vurderes nermere, eksempelvis
via undersggelse af lokal hydrologi og
jordbundsforhold. | byggesager og ved
lokalplanleegning skal afvergeforanstalt-
ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
eller i lokalplanbestemmelserne. Af-
vaergeforanstaltningerne skal desuden
koordineres med regnvandsdispositi-
onsplanen for Abyhg;j.

Som led i kloaksepareringen af omradet
(del af regnvandsdispositionsplanen)
indgar rammeomradet som en rekre-
ativ bla-gren kile, der straekker sig fra
Klokkerparken i nord via Aby Park til
Aby Renseanlzg og Aarhus A i syd. Ved
udvikling af omradet skal udearealer-
ne indrettes i overensstemmelse med
principperne for klimatilpasning i den
bla-granne kile, regnvandsdispositionen
samt evt. yderligere afvaergeforanstalt-
ninger.

Begrenning

Alle treeer og beplantninger pa kom-
munal jord skal som udgangspunkt
bevares. Hvis det vurderes at evt. anlaeg
som f.eks. bassiner i forbindelse med
klimatilpasning placeres bedst, hvor det
er i konflikt med eksisterende beplant-
ning, skal Grgnne Omrader, Aarhus
Kommune, inddrages for at vurdere

den konkrete beplantning, om der kan
gives tilladelse til feldning og hvorledes
beplantningen skal erstattes.

Ny beplantning skal foretages i overens-

stemmelse med eksisterende beplant-
ning og anvendelse samt medvirke til
at understrege omradets parkkarakter.
Herudover skal ny beplantning placeres
i overensstemmelse med principper-
ne i regnvandsdispositionsplanen for
Abyhgi.

Skiltning skal veere i overensstemmelse
med geaeldende retningslinjer for skilte i
Aarhus Kommune.
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160113BL ABYHO)

SIGNATUR:

@ serligt fortzllende bygninger
slip

@ bebyggelse med SAVE 1-4

B so - vadomrade

OMRADETS SZARLIGE KARAKTER
De rekreative stiforbindelser skal fast-
holdes og styrkes i forbindelse med
klimatilpasning og realisering af den
bla-grenne kile, s& omradet forbliver
sammenbundet med Aby Bibliotek, Aby
Park og rammeomrade 160111CE.

Der skal sikres en stiforbindelse til ram-
meomrade 160111CE, sa der opnés ad-
gang til neeromradet og at disse bindes
bedre sammen. Adgang vil skulle sikres i
forbindelse med udvikling af rammeom-
rade 160111CE.

KONKRETE BESTEMMELSER FOR
RAMMEOMRADET
Maks etageantal: 3

Maks bygningshgjde: 10 m
Maks bruttoetageareal: 4.600 m2

Maks bebyggelsespct. for omradet un-
der “et: 50 pct

OBS Vejarealet indgar ikke i beregnings-
grundlaget for bebyggelsesprocenten.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

Kvalitet i byggeriet

Ny bebyggelse i omradet skal understot-
te omradets helhedspraeg som byomra-
de. Der henvises til det gvrige plandoku-
ment som baggrund for indholdet.

For al bebyggelse galder

1. Tage ma ikke udferes som flade tage
men som gaengs i kvarteret, det vil sige
med haeldning. 2. Ombygning af bebyg-
gelse, herunder andret facadeudform-
ning og udskiftning af tag, kviste, vindu-
er, dgre mv. bar ske som en tilbageforsel
til det oprindelige udseende, eller skal

tilpasses bygningen og helhedskarakte-
ren. Der ma ikke veere pladebeklaedning
pa facaden 3.Baghusbebyggelse ma ikke
vaere hgjere end hovedhuset, og bgr ikke
have et stgrre areal end hovedhuset. 4.
Der ma ikke bebygges pa arealet syd for
den bevaringsvardige bygning i omra-
det.

OMRADETS ANVENDELSE
Erhverv

Eksisterende erhvervslokaler skal
fastholdes til liberale erhverv, mindre
butikker og restauranterhverv. Eksiste-
rende anvendelse til offentlige formal
fastholdes.

Byliv

Eksisterende opholdsarealer skal bibe-
holdes. Ved ny bebyggelse, skal der ud-
leegges udenders opholdsreal svarende
til mindst 30% af ejendommens samle-
de boligareal (bruttoetageareal). Mindst
20% af opholdsarealet skal etableres pa
terreen. Ved anvendelse til erhverv skal
der udleegges udenders opholdsareal
svarende til mindst 5% af etagearealet.

| gdrdrummene bgr opholdsarealer ge-
nerelt prioriteres frem for parkering ved

nybyggeri.

Belaegninger pa friarealer skal udferes i
god kvalitet og tilpasses stedet.

Tekniske anlaeg

Tekniske installationer, herunder ven-
tilationsanleaeg, transformator, eleva-
tortarn, solfanger- og solcelleanleg og
lign., skal indga som en integreret del af
bygningens arkitektoniske fremtraeden
og den samlede helhedsvirkning. Der
ma ikke etableres synlige solceller mod
vej eller pa bevaringsvaerdige bygninger
(med radt).

NOTE

Klimatilpasning

1. Der er kortlagt risiko for oversvgm-
melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
Ved fremtidig planlagning og udvikling

af omradet skal risikoen for oversvem-
melse vurderes naermere, eksempelvis
via undersggelse af lokal hydrologi og
jordbundsforhold. | byggesager og ved
lokalplanlaegning skal afvergeforanstalt-
ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
eller i lokalplanbestemmelserne. Af-
vaergeforanstaltningerne skal desuden
koordineres med regnvandsdispositi-
onsplanen for Abyhg;.

Som led i kloaksepareringen af omradet
(del af regnvandsdispositionsplanen)
indgar rammeomradet som en rekre-
ativ bla-gren kile, der straekker sig fra
Klokkerparken i nord via Aby Park til
Aby Renseanlaeg og Aarhus A i syd. Ved
udvikling af omradet skal udearealer-
ne indrettes i overensstemmelse med
principperne for klimatilpasning i den
bla-grenne kile, regnvandsdispositionen
samt evt. yderligere afveergeforanstalt-
ninger.

Forbindelser til naeromradet

Det gronne areal mod rammeomrade
160111CE kan styrkes og skal i forbindel-
se med udvikling af omradet indrettes,
sé& det spiller sammen med funktionerne
i rammeomrade 160111CE, herunder
suppleres med yderligere forbindelse til
naboomradet eller adgang til bygninger.

Skiltning skal veere i overensstemmelse
med geeldende retningslinjer for skilte i
Aarhus Kommune.
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160111CE ABYH®)

SIGNATUR:
@ s=rligt fortzellende bygninger
slip

@ bebyggelse med SAVE 1-4

OMRADETS SZARLIGE KARAKTER
Kvickly torvet er i sin nuvaerende ud-
formning og brug, en parkeringsplads.
Rummet har tendens til at "flyde ud” og
kanterne langs Haslevej og Silkeborgvej
kan med fordel for helhedsindtrykket,
bearbejdes.

De rekreative stiforbindelser i omradet
skal fastholdes og styrkes i forbindelse
med klimatilpasning og realisering af
den bla-grgnne kile. Herved forbliver
omradet sammenbundet med Aby Bibli-
otek og den gamle adm.bygning (ram-

meomrader 1601010F og 160113BL). Ad-

gang vil skulle sikres i forbindelse med
udvikling af aktuelle rammeomrade.

KONKRETE BESTEMMELSER FOR
RAMMEOMRADET
Maks etageantal: 4

Maks bygningshgjde: 12 m
Maks bruttoetageareal: 30.000 m2

Maks bebyggelsespct.for omradet under
ét: 175 pct.

OBS Vejarealet indgar ikke i beregnings-
grundlaget for bebyggelsesprocenten.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

Kvalitet i byggeriet

Ny bebyggelse i omradet skal understot-
te omradets helhedspraeg som byomra-
de. Der henvises til det gvrige plandoku-
ment som baggrund for indholdet.

For al bebyggelse galder

1.Tage mod Haslevej og Silkeborgve;
ma pa ny bebyggelse ikke udfgres som
flade tage men som gaengs i kvarteret,
det vil sige med haldning. 2. Hgjde pa
eksisterende bebyggelse kan forages,
etageantallet kan foreges, hvis det pa
en overbevisende made er illustreret og

dokumenteret, at bebyggelsen er godt
tilpasset omradets karakter, og ikke
forringer helhedsindtrykket. Der ma ikke
veere pladebekleedning p4 facaden. 3.
Baghusbebyggelse ma ikke veaere hgjere
end hovedhuset, og bor ikke have et
starre areal end hovedhuset.

OMRADETS ANVENDELSE
Erhverv

Omradet skal fastholdes til liberale er-
hverv, butikker og restauranterhverv og
kan suppleres med boliger

Byliv

Eksisterende opholdsarealer kan bi-
beholdes, ved evt. omdannelse, skal
arealet tilpasses anvendelsen. Ved ny
bebyggelse og ved @ndret anvendelse til
boligformal, skal der udleegges uden-
dars opholdsreal svarende til mindst
30% af ejendommens samlede boliga-
real (bruttoetageareal). Mindst 20% af
opholdsarealet skal etableres pa terraen.
Ved anvendelse til erhverv skal der ud-
leegges udenders opholdsareal svarende
til mindst 5% af etagearealet. | gardrum-
mene bgr opholdsarealer generelt priori-
teres frem for parkering ved nybyggeri.

Ved hjgrnet mod Haslevej / Silkeborgvej
skal sikres areal til pladsdannelse - samt
en bearbejdning af kanter og overgange.

Belagninger pa friarealer skal udferes i
god kvalitet og tilpasses stedet.

Tekniske anlaeg

Tekniske installationer, herunder ven-
tilationsanleaeg, transformator, eleva-
tortarn, solfanger- og solcelleanleeg og
lign., skal indga som en integreret del af
bygningens arkitektoniske fremtraeden
og den samlede helhedsvirkning. Der
ma ikke etableres synlige solceller mod
vej eller pa bevaringsvaerdige bygninger
(med radt).

NOTE
Klimatilpasning
1..Der er kortlagt risiko for oversvem-

melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
Ved fremtidig planlagning og udvikling
af omradet skal risikoen for oversvem-
melse vurderes naermere, eksempelvis
via undersggelse af lokal hydrologi og
jordbundsforhold. | byggesager og ved
lokalplanlaegning skal afvergeforanstalt-
ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
eller i lokalplanbestemmelserne.

Offentlige treeer langs Haslevej skal
bevares og raekken med fordel suppleres
og det grenne styrkes

Skiltning skal veere i overensstemmelse
med geldende retningslinjer for skilte i
Aarhus Kommune.
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160206CE ABYH®)

SIGNATUR:
@ serligt fortaellende bygninger

slip

@ bebyggelse med SAVE 1-4

OMRADETS SZARLIGE KARAKTER
Streekningen fra Ydunsvej / Helgesvej til
Haslevej / Thorsvej, er som udgangs-
punkt betegnet som Abyhgjs bymidte,
med dagligvarebutikker, banker, ejen-
domsmaeglere, mindre butikker, caféer,
kulturhuse og muligheder for ophold og
bylivsoplevelser.

KONKRETE BESTEMMELSER FOR
RAMMEOMRADET

Maks etageantal: 4 (forstiet som 3 eta-
ger med en udnyttet tagetage).

Maks bygningshgjde: 12 m
Maks bruttoetageareal: 13.500 m2

Maks bebyggelsespct. for omradet under
ét: 110 pct

OBS Vejarealet indgar ikke i beregnings-
grundlaget for bebyggelsesprocenten.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

Kvalitet i byggeriet

Ny bebyggelse i omradet skal understgt-
te omradets helhedspraeg som byomra-
de, bestdende af individuelle bygninger
p& mindre matrikler, med overordnede
fellestraek i form og materialer, samt va-
rierende facadelinje mod Silkeborgvej og
ensartet karrébebyggelse mod Hasleve;j.
Eksisterende traek skal bevares. Faca-
deudtrykket skal vaere med varierende
bygningshajde mellem 2 - 4 etager. Der
henvises til det gvrige plandokument
som baggrund for indholdet.

Forhusbebyggelse langs Silkeborgvej

1. Bebyggelsen kan som udgangspunkt
maksimalt opfgres med samme volu-
men og pa samme areal som eksiste-
rende bebyggelse, herunder samme
placering i facadelinje, geeldende for
den enkelte bygning. Der ma ikke vaere
pladebekleedning pa facaden.

2. Bebyggelsen langs Silkeborgvej skal
have en facadeopdeling svarende til den
generelle matrikelbredde, idet facader pa
de forskellige oprindelige matrikler skal
fremsta med individuelt arkitektonisk
udtryk. Karrebebyggelse mod Haslevej
skal fremstd med nuvarende karakter,
som karrebebyggelse. 3. Bygninger med
saerlig miljgmaessig vaerdi og betydning
for omradets identitet og som sadan
vist p& rammekortet (med blat), ber ikke
forages. 4. Den pa kortet markerede
bebyggelse (med blat) ber i forhold til
oprindelig facadedisponering og arkitek-
tonisk opbygning, herunder vinduestakt
og tagform, opretholdes.

For al bebyggelse galder

1. Tage mod gadeside ma ikke udfe-

res som flade tage men som gaengs i
omradet, det vil sige med haldning. 2.
Ombygning af bebyggelse, herunder en-
dret facadeudformning og udskiftning

af tag, kviste, vinduer, dgre mv. bgr ske
som en tilbageforsel til det oprindelige
udseende, eller skal tilpasses bygningen
og helhedskarakteren i gadeforlgbet eller
gardrum. Der ma ikke vaere pladebe-
kleedning pa facaden. 4.Baghusbebyg-
gelse ma ikke vaere hgjere end hovedhu-
set, og bar ikke have et stgrre areal end
hovedhuset.

OMRADETS ANVENDELSE

Erhverv

Eksisterende erhvervsarealer beliggende
i stueetagen langs Silkeborgvej og Ha-
slevej skal fastholdes til anvendelser ret-
tet mod offentligheden, sdsom mindre
butikker, liberale erhverv, caféer, restau-
ranter og gallerier. Nye butikker ma ikke
have et areal pa mere end 150 m2.

Byliv

Eksisterende opholdsarealer skal bibe-
holdes og udbygges. Ved ny bebyggelse
og ved andret anvendelse til bolig-
formal, skal der udleegges udendeors
opholdsreal svarende til mindst 30% af
ejendommens samlede boligareal (brut-
toetageareal). Mindst 20% af opholds-
arealet skal etableres pa terraen. Ved
anvendelse til erhverv skal der udlaegges
udendegrs opholdsareal svarende til
mindst 5% af etagearealet. | gardrum-
mene ber opholdsarealer generelt priori-
teres frem for parkering ved nybyggeri.

Belaegninger pa friarealer skal udferes
i god kvalitet og tilpasses stedet. Faste
beleegninger pa ejendommens friarealer

skal begraenses, og i haver og ved terras-

ser skal belaegningen tilpasses bebyggel-
sen og omradets karakter.

Tekniske anlag

Tekniske installationer, herunder ven-
tilationsanleaeg, transformator, eleva-
tortarn, solfanger- og solcelleanlaeg og
lign., skal indga som en integreret del af
bygningens arkitektoniske fremtraeden
og den samlede helhedsvirkning. Der
ma ikke etableres synlige solceller mod
vej eller pa bevaringsvaerdige bygninger
(med radt).

NOTE

Klimatilpasning

1. Der er kortlagt risiko for oversvem-
melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
Ved fremtidig planlagning og udvikling
af omradet skal risikoen for oversvem-
melse vurderes naermere, eksempelvis
via undersggelse af lokal hydrologi og
jordbundsforhold. | byggesager og ved
lokalplanlaegning skal afvergeforanstalt-
ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
eller i lokalplanbestemmelserne.

Skiltning skal veere i overensstemmelse
med geeldende retningslinjer for skilte i
Aarhus Kommune.
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160207CE ABYHO) o L , » ,
omradets identitet og som sadan vist beleegninger pa ejendommens friare-
pa rammekortet (med blat), ber ikke aler skal begraenses, og i haver og ved
foroges. 4. Den pa kortet markerede terrasser skal belaegningen tilpasses
bebyggelse (med blat) bgr i forhold til bebyggelsen og omradets karakter. P&
oprindelig facadedisponering og arkitek- centrale torvedannelser kan ske midlerti-
tonisk opbygning, herunder vinduestakt dig anden anvendelse, som er reversibel.
og tagform, opretholdes.

Tekniske anlag
For al bebyggelse gaelder Tekniske installationer, herunder ven-
1. Tage mod gadeside ma ikke udfg- tilationsanleaeg, transformator, eleva-
res som flade tage men som geaengs i tortarn, solfanger- og solcelleanlaeg og
omradet, det vil sige med heldning. 2. lign., skal indga som en integreret del af
Ombygning af bebyggelse, herunder en- bygningens arkitektoniske fremtraeden
dret facadeudformning og udskiftning og den samlede helhedsvirkning. Der
af tag, kviste, vinduer, dgre mv. bgr ske ma ikke etableres synlige solceller mod
SIGNATUR: som en tilbagefarsel til det oprindelige vej eller pa bevaringsverdige bygninger
@ szrligt fortllende bygninger udseende, eller skal tilpasses bygningen (med radt).
slip og helhedskarakteren i gadeforlgbet eller
@ bebyggelse med SAVE 1.4 gardrum. Der ma ikke vaere pladebe- NOTE
kleedning pa facaden. 4.Baghusbebyg- Klimatilpasning
gelse ma ikke vaere hgjere end hovedhu- 1. Der er kortlagt risiko for oversvem-
OMRADETS SZARLIGE KARAKTER BEBYGGELSENS OMFANG OG set, og bor ikke have et stgrre areal end melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Abyhgj Torv har potentiale til at un- UDFORMNING hovedhuset. Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
derstotte byradets ambition om mere Kvalitet i byggeriet Ved fremtidig planlagning og udvikling
bylivs kvalitet. Torvet, der ligger med en Ny bebyggelse i omradet skal understgt- OMRADETS ANVENDELSE af omradet skal risikoen for oversvem-
afgreensende bebyggelse omkring, og te omradets helhedspraeg som byomra- Erhverv melse vurderes nermere, eksempelvis
med god mulighed for sol det meste af de, bestdende af individuelle bygninger Eksisterende erhvervsarealer beliggen- via undersggelse af lokal hydrologi og
dagen, er udlagt til parkering for cirka 30 p& mindre matrikler, med overordnede de i stueetagen langs Silkeborgvej skal jordbundsforhold. | byggesager og ved
parkeringspladser. fellestraek i form og materialer, samt fastholdes til anvendelser rettet mod lokalplanlaegning skal afvergeforanstalt-
varieret facadelinje mod Silkeborgve;. offentligheden, sasom mindre butikker, ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
KONKRETE BESTEMMELSER FOR Eksisterende traek skal bevares. Faca- liberale erhverv, caféer, restauranter og eller i lokalplanbestemmelserne.
RAMMOMRADET deudtrykket skal veere med varierende gallerier. Nye butikker ma ikke have et
Maks etageantal: 4 (forstaet som 3 eta- bygningshejde mellem 2 - 4 etager. Der areal pa mere end 150 m2. Skiltning skal veere i overensstemmelse
ger med en udnyttet tagetage). henvises til det gvrige plandokument med geeldende retningslinjer for skilte i
som baggrund for indholdet. Byliv Aarhus Kommune.
Maks bygningshgjde: 12 m Eksisterende opholds- og torvearealer
Forhusbebyggelse langs Silkeborgvej skal bibeholdes og udbygges. Ved ny
Maks bruttoetageareal: 9.800 m2 1. Bebyggelsen kan som udgangspunkt bebyggelse og ved @ndret anvendelse til
maksimalt opferes med samme volu- boligformal, skal der udleegges uden-
Maks bebyggelsespct. for omradet under ~ men og pa samme areal som eksiste- ders opholdsreal svarende til mindst
ét: 110 pct. rende bebyggelse, herunder samme 30% af ejendommens samlede boliga-
placering i facadelinje, geeldende for real (bruttoetageareal). Mindst 20% af
OBS Vejarealet indgar ikke i beregnings- den enkelte bygning. Der ma ikke veere opholdsarealet skal etableres pa terreen.
grundlaget for bebyggelsesprocenten. pladebekleedning pa facaden. 2. Be- Ved anvendelse til erhverv skal der ud-
byggelsen langs Silkeborgvej skal have leegges udenders opholdsareal svarende
en facadeopdeling svarende til den til mindst 5% af etagearealet. | gardrum-
generelle matrikelbredde, idet facader mene bgr opholdsarealer generelt priori-
pa de forskellige oprindelige matrikler teres frem for parkering ved nybyggeri.
skal fremsta med individuelt arkitekto-
nisk udtryk. 3. Bygninger med saerlig Belaegninger pa friarealer skal udferes
miljemaessig vaerdi og betydning for i god kvalitet og tilpasses stedet. Faste
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SIGNATUR:

@ bebyggelse med SAVE 1-4

@ s=rligt fortzellende bygninger

slip i hele bygningens leengde

OMRADETS SZARLIGE KARAKTER
Streekningen fra Ydunsvej / Helgesvej til
Haslevej / Thorsvej, er som udgangs-
punkt karakteriseret som Abyhgjs bymid-
te, med dagligvarebutikker, banker, ejen-
domsmaeglere, mindre butikker, cafeer,
kulturhuse og muligheder for ophold og
bylivsoplevelser. Et omrade, der altid har
haft og som stadig har, et stort potentia-
le, men som i dag har flere udfordringer
med selvforsterkende effekt, i forhold til
kundetilstremning, udlejningsproblemer
af eksisterende erhvervslejemal, og deraf
manglende vedligehold af eksisterende
ejendomme. Dette saetter igen tydelige
spor pa bygningsmassens tilstand og
dermed tiltreekning af et stgrre udbud af
erhvervsdrivende..

KONKRETE BESTEMMELSER FOR
RAMMEOMRADET

Maks etageantal: 3 (forstiet som 2 eta-
ger med en udnyttet tagetage).

Maks bygningshgjde: 10 m
Maks bruttoetageareal: 18.500 m2

Maks bebyggelsespct. for omradet
under ét: 100 pct.

OBS Vejarealet indgar ikke i bereg-
ningsgrundlaget for bebyggelsespro-
centen.

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

Kvalitet i byggeriet

Ny bebyggelse i omradet skal understgot-
te omradets helhedspraeg som byomra-
de, bestdende af individuelle bygninger
p& mindre matrikler, med overordnede
fellestraek i form og materialer, varieret
facadelinje og flere steder smalle slip
mellem de enkelte bygninger mod Silke-
borgvej. Eksisterende traek skal bevares.
Facadeudtrykket skal vaere med varieren-
de bygningshgjde mellem 2 - 3 etager.
Der henvises til det gvrige plandoku-
ment som baggrund for indholdet.

Forhusbebyggelse langs Silkeborgvej

1. Bebyggelsen kan som udgangspunkt
maksimalt opferes med samme volu-
men og pa samme areal som eksiste-
rende bebyggelse, herunder samme
placering i facadelinje, geeldende for
den enkelte bygning. Der ma ikke veere
pladebekleedning pa facaden.

2. Bebyggelsen skal have en facadeop-
deling svarende til den generelle ma-
trikelbredde, idet facader pa forskellige
oprindelige matrikler skal fremsta med
individuelt arkitektonisk udtryk. 3. Byg-
ninger med saerlig miljgmassig veerdi
og betydning for omradets identitet og
som sadan vist pa rammekortet (med
blat), ber ikke foreges. 4.Den pa kortet
markerede bebyggelse (med blat) bar i
forhold til oprindelig facadedisponering
og arkitektonisk opbygning, herunder
vinduestakt og tagform, opretholdes. 5.
De pa kortet markerede slip (med gult)
ber opretholdes.

For al bebyggelse galder

1. Tage mod gadeside ma ikke udfgres
som flade tage men som gaengs i omra-
det, det vil sige med haeldning. 2. Hgjde
og dybde pa bebyggelse kan forages,
etageantallet kan forgges med en ekstra
etage, hvis det pa en overbevisende
made er illustreret og dokumenteret,

at bebyggelsen er godt tilpasset omra-
dets sarlige karakter, og ikke forringer
helhedsindtrykket af gadeforlgb eller
gardrum. 3. Ombygning af bebyggelse,
herunder @endret facadeudformning og
udskiftning af tag, kviste, vinduer, dere
mv. ber ske som en tilbagefarsel til det
oprindelige udseende, eller skal tilpas-
ses bygningen og helhedskarakteren i
gadeforlgbet eller gardrum. Der ma ikke
veere pladebekleedning pa facaden. 4.
Baghusbebyggelse ma ikke veere hgjere
end hovedhuset, og ber ikke have et
starre areal end hovedhuset.

OMRADETS ANVENDELSE
Erhverv

Eksisterende erhvervsarealer beliggen-
de i stueetagen langs Silkeborgvej skal
fastholdes til anvendelser rettet mod
offentligheden, sdsom mindre butikker,
liberale erhvery, cafeer, restauranter og
gallerier. Nye butikker ma ikke have et
areal pa4 mere end 150 m2. For starre
erhvervsbygninger i omradet er der
mulighed for omdannelse til anden by-
livsunderstgttende anvendelse.

Byliv

Eksisterende opholdsarealer skal bibe-
holdes og udbygges. Ved ny bebyggelse
og ved andret anvendelse til bolig-
formal, skal der udleegges udendeors
opholdsreal svarende til mindst 30% af
ejendommens samlede boligareal (brut-
toetageareal). Mindst 20% af opholds-
arealet skal etableres pa terraen. Ved
anvendelse til erhverv skal der udlaegges
udendegrs opholdsareal svarende til
mindst 5% af etagearealet. | gardrum-
mene ber opholdsarealer generelt priori-
teres frem for parkering ved nybyggeri.

Belaegninger pa friarealer skal udferes
i god kvalitet og tilpasses stedet. Faste
beleegninger pa ejendommens friarealer

skal begraenses, og i haver og ved terras-

ser skal belaegningen tilpasses bebyggel-
sen og omradets karakter.

Tekniske anlag

Tekniske installationer, herunder ven-
tilationsanleaeg, transformator, eleva-
tortarn, solfanger- og solcelleanlaeg og
lign., skal indga som en integreret del af
bygningens arkitektoniske fremtraeden
og den samlede helhedsvirkning. Der
ma ikke etableres synlige solceller mod
vej eller pa bevaringsvaerdige bygninger
(med radt).

NOTE

Klimatilpasning

1.Der er kortlagt risiko for oversvem-
melse i dele af omradet, jf. kort nr. 3.14
Klimatilpasning i Kommuneplanen. 2.
Ved fremtidig planlagning og udvikling
af omradet skal risikoen for oversvem-
melse vurderes naermere, eksempelvis
via undersggelse af lokal hydrologi og
jordbundsforhold. | byggesager og ved
lokalplanlaegning skal afvergeforanstalt-
ninger hhv. indarbejdes byggeprojektet
eller i lokalplanbestemmelserne.

Skiltning skal veere i overensstemmelse
med geeldende retningslinjer for skilte i
Aarhus Kommune.

62

| Helhedsplan for Silkeborgvej

63



MIL)SVURDERING

| henhold til § 4 i Lov om miljevurdering
af planer og programmer og af konkrete
projekter (VWM) er der truffet afgarelse
om, at kommuneplantilleegget ikke er
omfattet af kravet om miljgvurdering.
Planen fastholder anvendelsen af et
omrade i overensstemmelse med den
hidtidige anvendelse og fastleegger
blandt andet nogle bygningsregulerende
bestemmelser, herunder bevarende be-
stemmelser, med henblik pa at fastholde
omradets egenart, herunder eventuelle
nye bygningers proportion og strukturel-
le placering i gadeforlgb. Planen er en
mindre a&endring af en plan, som allerede
er miljgvurderet (Kommuneplan 2017).

Planen antages ikke at kunne fa vaesent-
lig indvirkning pa miljget. For lokalpla-
ner og kommuneplantillaeg, der er om-
fattet af Lov om miljevurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter
(VVM) foretages en screening.

Ved lokalplanlaegning i Aarhus Kom-
mune anvendes et screeningsveerkstoj i
form af en tjekliste til vurdering af lokal-
planens indvirkning pa miljget. Lokalpla-
nen vurderes i forhold til pavirkning af
internationale naturbeskyttelsesomrader,
lovens bilag 3 og 4 samt Aarhus Kom-
munes hgjhuspolitik. Her afgores ogsa,
hvorvidt planen vil kunne fa en veesent-
lig indvirkning pa miljget ud fra et bredt
miljebegreb. | afgerelsen indgar hensy-
net til kriterierne i lovens bilag 2 (bl.a.
forhold vedrgrende planens karakteristi-
ka samt kendetegn ved indvirkningen og
det omrade, som kan blive bergrt).

Natura 2000 og bilag IV arter

Efter Bekendtggrelse om administration
af planloven i forbindelse med interna-
tionale naturbeskyttelsesomrader samt
beskyttelse af visse arter (BEK nr 1383
af 26/11/2016) har Aarhus Kommu-

ne vurderet, at planen ikke kan skade
internationale beskyttelsesomrader
(Natura 2000, Habitat- og Fuglebeskyt-
telsesomrader). Grundet afstanden til

det neermeste Natura 2000-omréade, der
er Brabrand Sg med omgivelser, som
ligger ca. 2 km fra planomradet. Ud-
peghingsgrundlaget for omradet er fem
naturtyper: Neeringsrig sger og vandhul-
ler med flydeplanter eller store vandaks,
rigkaer, bageskov pa muldbund, elle- og
askeskov med vandlgb, sger og vaeld,
samt egeskov og blandskove pa mere
eller mindre rig bundjord og tre arter:
stor vandsalamander, damflager-mus og
odder.

Det er desuden vurderet, pd samme
ovennaevnte grundlag, at projektet ikke
vil medfore skade pa yngel- eller raste-
omrader i det naturlige udbredelses-
omrade for de dyrearter, der er optaget

i habitatdirektivets bila IV, litra a, (eller
odeleegge de plantearter, som er optaget
i habitatdirektivets bilag IV, litra b) i alle
livsstadier.

RETSVIRKNING

Forhold til sagsbehandling og lokalplan-
legning

Kommuneplanens rammedel indeholder
bestemmelser for, hvad der kan fastlaeg-
ges i lokalplaner for de enkelte dele af
kommunen, og er siledes en uddybning
af hovedstrukturens malsatninger og
retningslinjer.

| lokalplanleegningen og ved behandling
af enkeltsager skal kommunen virke for,
at mal og retningslinjer i kommunepla-
nen efterleves. Kommuneplanens ram-
mer er vejledende for behandlingen af
de enkelte byggesager og fastleegger de
overordnede retningslinjer for fremtidige
lokalplaners indhold.

En egentlig detailregulering sker forst,
nar der udarbejdes en lokalplan. In-

den for rammerne fastlaegger Byradet
det konkrete indhold i lokalplanerne.
Byradet kan ogsa veelge at justere pa
rammerne ved at udarbejde kommune-
plantilleeg, oftest i forbindelse med en
lokalplan. Ved veesentlige eendringer af
kommuneplanen skal tilleegget dog gen-
nemga en forudgdende offentlig hering,
for lokalplanen udarbejdes. Lokalplan
skal altid udarbejdes for stagrre bygge- og
anleegsarbejder kan igangseettes, og nar
landzonearealer inddrages i byudviklin-
gen.

Byradet kan i forbindelse med den
lobende sagsbehandling i visse tilfaelde
modseette sig opfarelse eller eendret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyg-
gede arealer, nar bebyggelsen er i strid
med bestemmelser i kommuneplanens
rammedel.

Bevaringsvardig bebyggelse

En bygning, der er optaget som beva-
ringsvaerdig i kommuneplanen, ma ikke
nedrives, fgr nedrivningsanmeldelsen
har vaeret offentlig bekendtgjort og
kommunen har meddelt ejeren, om
den efter planlovens § 14 vil nedleegge
forbud mod nedrivningen. Nedlagges

forbud mod nedrivningen skal der inden
1 ar fremlaegges forslag til lokalplan om
bevaring af bygningen.

Under visse betingelser vil ombygning
mv. af en bevaringsvaerdig bygning efter
en konkret vurdering kunne forhindres.
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