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FORORD

| Aarhus Kommune har det gode samarbejde og en effektiv sagsbehandling hgj pri-
oritet. Lokalplaner udarbejdes ofte i et taet samarbejde mellem en eller flere private
bygherrer og Teknik og Miljg i Aarhus Kommune. Et godt samarbejde, hvor vi er enige
om processerne og ansvarsfordelingen, er det bedste fundament for en effektiv og
smidig lokalplanproces. Det er et klart politisk gnske, at Aarhus er en erhvervsvenlig
kommune, som tiltreekker aktivitet og investeringer.

Denne vejledning er malrettet bygherrer og deres radgivere. Vejledningen skal give et
overblik over lokalplanprocessen i Aarhus Kommune, samtidig med, at den skal bi-
drage til gensidig forventningsafstemning om fordelingen af roller og ansvar gennem
processen.

Vejledningen praesenterer en raeekke veerktgjer, som danner basis for dialogen med
Aarhus Kommune. Varktgjerne er vores grundlag for en fokuseret tilrettelagt lokal-
planproces.

Udover det gode samarbejde med bygherrer og deres radgivere ligger det Aarhus
Kommune meget pa sinde at skabe gennemsigtige og inddragende processer, sa inte-
ressenter kan komme til orde. P4 den made fungerer lokalplanerne som afset for den
bedste udvikling af vores kommune med vores fallesskab for gje. Derfor indeholder
vejledningen ogsa verktgjer til interessentinddragelse, som bygherrer kan gare brug
af og dermed blive aktive i involveringen.

Vi haber, at du, som bygherre eller radgiver, vil fa gleede af denne vejledning som for-
beredelse til en positiv og aktiv lokalplanproces i samarbejde med Aarhus Kommune.

Med venlig hilsen
Biinyamin Simsek

Radmand for Teknik og Miljg,
Aarhus Kommune




BYGHERREVEJLEDNINGENS FORMAL

Denne vejledning har to formal: Vi haber, vejledningen vil give bygherrer:

m At hjelpe bygherrer bedst muligt overblik over lokalplanprocessen
pa vej med deres bidrag til lokal-
planprocessen. viden om ansvarsfordelingen mel-

lem de forskellige parter

m At fremme det gode og smidige
samarbejde mellem bygherrer og hjeelp til forventningsafstemning
Aarhus Kommune. mellem bygherre og Aarhus Kom-

mune

overblik over det materiale, bygher-

re forventes at levere

PLANLZAGNINGSHIERARKIET

Den fysiske udvikling af Aarhus Kommune sker i samarbejde mellem kommunen, byg-
herrer, virksomheder og borgere med afset i den geeldende lovgivning p4 omradet.

» Veerdigrundlag
KOMMUNEPLAN 2017; » Mal

HOVEDSTRUKTUR » Retningslinjer

» Temaplaner

» Helhedsplaner )
HELHEDSPLANLAGNING » Omdannelsesplaner » 360" VARKTO)
» Udviklingsplaner » INDLEDENDE DIALOG

» Strategiske planer ~ » MEDBORGERSKAB
' » ANDRE POLITIKKER

KOMMUNEPLAN 2017; B - for
RAMMER lokalplanlaegningen

LOKALPLANER

BYGGESAGSBEHANDLING ]
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Pa nationalt plan fastszettes de overord-
nede rammer for landsplanlegningen af
lovgivningen og den siddende regering.
Disse rammer danner grundlag for den
regionale udvikling og sektorplaner, som
eksempelvis vandomradeplaner, Natura
2000-planer, havplan m.fl. Derudover er
rastofplanen fra regionen bindende for
den kommunale planlaegning.

Med disse overordnede rammer som
fundament vedtager Aarhus Byrad hvert
fierde ar i slutningen af en byradsperio-
de en kommuneplan for Aarhus Kom-
mune. Kommuneplanen ma ikke vaere

i strid med de overordnede statslige
interesser og rastofplanen.

Kommuneplanen suppleres af en plan-
strategi i begyndelsen af den nye by-
radsperiode. Planstrategien udtrykker de
politiske mal og visioner, det siddende
byrad har for udviklingen af den nzeste
kommuneplan, herunder hvilke planer,
der forventes udarbejdet, og om der

gennemfgres en fuld revision af kommu-

neplanen.

Den til enhver tid geeldende kommune-

plan danner retningslinjer for al kommu-

nal planleegning, herunder helhedspla-
ner, lokalplaner og byggesager.

Helhedsplaner ivaerkseettes som oftest
af kommunen selv og skal ses som et
udtryk for de kommunale gnsker for
udviklingen i et specifikt omrade.

Initiativet til en lokalplan kan komme
fra flere kanter, herunder udviklere og
bygherrer, der gnsker at bygge i Aarhus
Kommune.

Helhedsplaner kan ses som en politisk
hensigtserklaering og er retningsvisende,
mens vedtagne lokalplaner er juridisk
bindende. Lokalplaner har ikke handle-
pligt og udlgber ikke - dog med undta-
gelse af ekspropriationsbestemmelser.

Er et byggeprojekt ikke lokalplanpligtigt,
kan det iveerksaettes som en byggesag.
En byggetilladelse geelder i en vis perio-
de, hvorefter den udlgber, hvis byggeriet
ikke er pabegyndt.

Udarbejdelse af nye helhedsplaner, lo-
kalplaner eller byggesager ma ikke veere
i strid med den til en hver tid geeldende
kommuneplan.

LOKALPLANERNES ROLLE
Udarbejdelsen af lokalplaner sikrer
sammenhang i den fysiske planlaegning
i Aarhus Kommune. Gennem en aben
proces for udarbejdelse og vedtagelse
af lokalplaner sikres kvalitet og medejer-
skab for udviklingen i Aarhus.

Lokalplaner angiver detaljerede bestem-
melser for et lokalt afgreenset omrade og
regulerer anvendelse af arealer og byg-
ninger samt placering og udformning

af bebyggelse. Derudover anviser en lo-
kalplan veje, stier og parkeringsforhold,
feelles opholdsarealer og forudsaetninger
som kloakering og tilslutninger.

Lokalplaner udarbejdes som udgangs-
punkt af Plan og Byggeri under Teknik
og Miljg med sterre eller mindre bidrag
fra bygherre. Omfanget aftales fra sag til
sag. Fellesrad og andre akterer inddra-
ges efter behov.

| Aarhus Kommune er det radmanden
for Teknik og Miljg, der indstiller lokal-
planforslag til offentliggarelse og endelig
vedtagelse i Aarhus Byrad.




Plan og Byggeri arbej-
der pa baggrund af et
politisk mandat. Har et
igangsat projekt ligget
stille i lang tid, afventet
leverancer eller endrer
bygherres gnske til
projektet karakter? Sa vil
det ofte veere ngdvendigt

for Plan og Byggeri at

genstarte projektet.

Konkret vil det betyde en
lukning af den pageel-
dende sag og en genstart
af projektet med en ny
plananmodning.

DET GODE

SAMARBE)DE

993

For at smidiggere lokalplanprocessen arbejder vi i Aarhus Kommune pa at afklare
roller og ansvarsomrader sa tidligt i lokalplanprocessen som muligt, ligesom vi har
fokus pa abenhed og gensidig respekt i arbejdet undervejs.

Det overordnede ansvar for lokalplanerne er altid kommunens og kan ikke uddelege-
res. Det er saledes ogsa Aarhus Kommune, der har det sidste ord omkring indholdet i
lokalplanerne. Men det er et feelles ansvar, at tidsplaner udarbejdes og overholdes, og
at de rigtige ressourcer og ekspertiser kaldes ind i rette tid.

ROLLEFORDELING

En klar rollefordeling understatter en smidig proces.

AKTORER FRA AARHUS KOMMUNE
Nar bygherre har fremsendt en anmod-
ning om udarbejdelse af en lokalplan,
starter den indledende dialog mellem
bygherre og Aarhus Kommune. Nar Aar-
hus Kommune har accepteret anmod-
ningen, kan lokalplanprocessen starte
op under ledelse af en projektleder fra
Plan og Byggeri under Teknik og Miljg i
Aarhus Kommune.

Projektlederen gennemferer en afkla-
ringsproces, hvor bygherres forslag
kvalificeres og tilrettes.

Projektlederen er bygherres indgang til
Aarhus Kommune. Det er ogsa projekt-
lederen, der koordinerer kontakten til
andre fagomrader, til radmanden samt
til feellesrad og andre borgergrupper i
processen.

Omkring projektlederen nedseettes en
intern projektgruppe. Her deltager
fagpersoner fra Mobilitet, Natur og Milje
og andre relevante afdelinger i Teknik og
Miljg. Projektgruppen indgar i teet dialog
med projektlederen om de faglige los-
ninger i planen og vil ofte ogsa deltage i

meder med bygherre og borgere. Det er
projektlederen, der vurderer behovet og
omfanget af projektgruppens deltagelse
i mader.

Nar der er opnaet enighed om et
plangrundlag, vurderer Ridmanden for
Teknik og Miljg, om arbejdet med ud-
arbejdelse af lokalplanforslag skal igang-
settes, eller om forslaget skal afvises.

Som udgangspunkt skriver projektlede-
ren lokalplanforslaget med bidrag fra
bygherres radgivere. Projektlederen vur-
derer, hvor meget materiale, bygherres
radgivere skal levere, men typisk vil det
dreje sig om redeggrelsesdelen, illustra-
tioner og kortbilag.

Nar lokalplanforslaget er skrevet feerdigt,
er det formelt radmanden, der indstiller
lokalplanforslaget til bade offentliggarel-
se og endelig vedtagelse i Byradet. Hele
den politiske proces tager cirka seks
maneder.

| visse tilfelde, hvor radmanden vedta-
ger en lokalplan pa vegne af byradet, kan
processen forkortes til fire-fem maneder.
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Igangsatter lokalplaner
ud fra godkendt planan-
modning, samt indstiller
lokalplaner til Byradet

= Skriver
lokalplanen

« Byplankonsulenten koordi-
nerer udarbejdelse af det
materiale, bygherre skal

levere i processen.

Byradet i Aarhus Kommune behandler
lokalplaner, offentligger dem og vedta-
ger dem endeligt. Byradet kan veelge at
sende lokalplanforslag til behandling

i Teknisk Udvalg, hvorefter de skal
behandles i byradet igen.

Efter den endelige vedtagelse af lokalpla-
nen kan bygherre sgge om byggetilladel-
se ved Byggesagsafdelingen under Plan

og Byggeri.

AKTORER FRA BYGHERRES TEAM
En bygherre, ogsi kaldet en byudvik-
ler eller en investor, er en initiativtager
til byudvikling. Bygherren ejer eller har
adgang til det pageeldende lokalplanom-
rade. Bygherre er ansvarlig for at levere
materiale til lokalplanforslaget. Som
regel hyrer bygherre en byplankonsulent,
som kan sta for udarbejdelsen af mate-
rialet.

-]
Byradet
Offentligger forslag til
lokalplaner og vedtager
dem endeligt

BPlan&..
yggeri

2 ? - « Faciliterer og koordinerer 3
. udveksling med interne fag-
personer, andre magistratsaf- A
e delinger, naboer, fallesrid m.m.
. « Leverer viden om
; kommuneplanen og

Teknisk
Udvalg

Belyser sager, som
byradet sender til
udvalgsbehandling

oversatter lokalviden til
rammer for udvikling

Bygherres
Team

« Anmoder om at udvikle
og udarbejder ansegning

%\. til kommunen.
2\
|~

En byplankonsulent, er typisk en
plankyndig person, der skal vaere den
primare kontaktperson for kommunen
til bygherren. Byplankonsulenten star for
den lgbende dialog med kommunens
projektleder og koordinerer behov for
udarbejdelse af det materiale, bygherre
skal levere som grundlag for processen.
Bygherre afholder udgifterne til byplan-
konsulenten, der indgar i samarbejdet
som bygherres repraesentant.

Udover byplankonsulenten vil bygherre
typisk have behov for tekniske radgive-
re i processen. Det kan vare arkitekter
og landskabsarkitekter med kompeten-
cer indenfor bebyggelses- og landskabs-
planer og udformning af bygninger og
byrum, samt ingenigrer, der kan bidrage
med lgsninger inden for eksempelvis
trafik, regnvandshéndtering, stgj og
klimapavirkninger. Radgivernes bidrag
koordineres af byplankonsulenten, som
leverer til kommunens projektleder.



mailto:byggesag%40mtm.aarhus.dk?subject=

ANDRE INTERESSER | LOKALPLANEN

Udarbejdelsen af en ny lokalplan involverer en lang raekke interessenter. Lokalplanom-
radet skal bade ses i sammenhang med tilstedende lokalplanomrader og i forhold til
stgrre sammenhaenge og malsaetninger for Aarhus Kommune.

Interne interesser i Aarhus
Kommune

Aarhus Kommunes arealinteresser inden
for lokalplanomradet afsgges farste
gang i forbindelse med den indledende
dialog (FASE 0). Det kan for eksempel
vaere Magistratsafdelingen for Bgrn og
Unge, som vurderer, at der vil blive be-
hov for en ny daginstitution, eller Magi-
stratsafdelingen for Kultur og Borgerser-
vice, som vurderer, at der skal indtaenkes
et nyt anleeg til sport og fritidsaktiviteter.
Arealinteresserne kortlaegges tidligt, sa
der kan tages hgjde for dem i planlaeg-
ningen.

| lgbet af afklaringsfasen (FASE 1) hares
ogsa andre interne parter i Teknik og
Miljg, sa det sikres, at hensyn til mobi-
litet, grundvand, klimasikring, milje- og
forureningsforhold, grenne interesser
med mere varetages bedst muligt i plan-
leegningen.

Det er projektlederens ansvar at infor-
mere bygherre om eventuelle arealin-
teresser og andre forhold, der kreever
afklaring.

Eksterne interesser — fellesrad

og borgerinddragelse

En raekke eksterne parter bliver ogsa
kontaktet i afklaringsfasen (FASE 1)
mhp. at afdaekke gvrige interesser inden
for lokalplanomradet. Det geelder for
eksempel Kulturmiljeradet, andre myn-
digheder, relevante museer og de lokale
fellesrad.

Feellesradene er borgernes direkte ind-
gang til dialog med Aarhus Kommune,
og det er via feellesradene, at Aarhus
Kommune forste gang far kontakt med
borgerne i et udviklingsomrade. Fael-
lesradene har udarbejdet en lokalsam-
fundsbeskrivelse og en raekke visioner
for udviklingen i de enkelte lokalsam-
fund. Beskrivelserne og visionerne
konsulteres, nar der sker udvikling i de
enkelte lokalomrader.

Borgerne i Aarhus Kommune indgar
ogsa som interessenter i en mere bred
forstand. Aarhusianerne er eksperter i
det daglige levede liv i deres omrade,
og de har viden og betragtninger, som
er vigtige at fa frem tidligt i processen.
Borgerinddragelse er med til at sikre en
god og baeredygtig byudvikling.

8
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Byradet

Offentligger forslag til
lokalplaner og vedtager
dem endeligt

f

Yy

Radmand

Igangsaetter lokalplaner
ud fra godkendt planan-
modning, samt indstiller
lokalplaner til Byradet

« Faciliterer og koordinerer
udveksling med interne fag-
personer, andre magistrats-
afdelinger, naboer,
fellesrad
m.m.

« Skriver
lokalplanen

Borgerne

«» Fllesrad

pry

- Folgegrupper ".

00w
« Leverer
indsigt i
lokalomradets

Udvalg

Belyser sager, som
byradet sender til
udvalgsbehandling

lan&..

ggeri |

neplanen og oversztter
lokalviden til rammer
for udvikling

- Anmoder om at udvikle
og udarbejder ansagning
til kommunen

- Byplankonsulenten koordi-
nerer udarbejdelse af det
materiale, bygherre skal

levere i processen

sarkende og
levede liv




LOKALPLANPROCESSEN

IKRAFTTRADELSE

Lokalplanen er
endeligt vedtaget
og offentliggores.

Lokalplanen behandles politisk
bade som forslag og ved endeligt
vedtagelse. Desuden sendes lokal-
planen i offentlig hering.

UDARBE)DELSE

Udkast til lokalplanforslag udarbejdes og
klargeres til politisk behandling.

AFKLARING

Et plangrundlag udarbejdes gennem forundersogelse og
kvalificering og godkendes af Radmanden.

INDLEDENDE DIALOG

Indledende dialog med bygherre om idéopleg og vurdering af
plananmodning fra bygherre vedrarende lokalplanpligt og forholdet
til kommuneplanen.

10 Bygherrevejledning



INDLEDENDE DIALOG

FASE O — INDLEDENDE DIALOG

Formal

| FASE o - indledende dialog - anmoder
bygherre om opstart af en lokalplanpro-
ces. Bygherre henvender sig til Team
Indledende Dialog under Plan og Byggeri
i Aarhus Kommune, som hjzelper med
anmodningen.

Proces

Nar en bygherre gnsker at opfore et
storre byggeri eller 22ndre vaesentligt pa
anvendelsen af ejendomme, kontaktes
Team Indledende Dialog. | samarbej-
de med teamet aftales det materiale,
som skal indga for, at anmodningen er
fyldestgarende. Der skal som minimum
fremsendes:

m  Fuldmagt fra grundejer, der beviser,
at man har adkomst til lokalplan-

omrédet. (skabelon)

m  Idéopleg med beskrivelse af det
pataenkte lokalplanprojekt inkl. en
overordnet disponering af grunden
med bebyggelse, opholdsarealer og
parkeringspladser.

Team Indledende Dialog undersgger,
om projektet kan rummes inden for
kommuneplanens rammer. Det vurderes
endvidere, om projektet er lokalplanplig-
tigt, eller om det kan behandles som en
byggesag. Der er pligt til at udarbejde en
lokalplan ved:

m  storre byggerier/nedrivninger, an-
leegsarbejder eller udstykninger

m  2ndring af et omrades anvendelse
m  bevaring af et eksisterende omrade
(for eksempel bevaringsvaerdige

bygninger og kulturhistorisk miljg)

m  vaesentlige &ndringer i gvrigt, som
har betydning for borgerne

KONTAKT

Har du et gnske om at
igangsatte et storre byggeri

eller udvikling af et omra-
de, skal du kontakte Team
Indledende Dialog med en
anmodning.

Kontakt Team Indledende
Dialog pa:

plan-id @ mtm.aarhus.dk

eller
89404400

11
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Nar anmodningen er fyldestgarende,
undersgges henvendelsen i forskellige
interne medefora:

Pa et internt sparringsmade mel-
lem Plan og Byggeris ledelse og
Kommuneplan vurderes det, pa
baggrund af kommuneplanens ret-
ningslinjer, igangvaerende temap-
laner, helhedsplaner etc., om en
planproces kan anbefales.

Via dialog med kommunens gvrige
magistratsafdelinger vurderes det,
om projektet udlgser behov for

at reservere areal til kommunal
service. Eksempelvis kan der opsta
behov for en ny daginstitution, hvis
der med lokalplanen bliver mulig-

hed for at bygge mange nye boliger.

Henvendelsen dreftes med rad-
manden for Teknik og Miljg, som
i samarbejde med omradechefen
for Plan og Byggeri afgar, om en
planproces kan opstartes.

Nar plananmodningen er accepteret, vil
Teknik & Miljg, sa snart det er muligt,
starte en planproces op. Bygherre vil
blive inviteret til et opstartsmade med
en projektleder fra Plan og projektet har
da startet FASE 1 - afklaringsfasen.

INDLEDENDE DIALOG

Vurdering af lokal-

planpligt og forhold
il kommuneplanen

Opstartsmadets fokus er at afklare tids-
og procesplan. Inden opstartsmgdet
skal bygherre fremsende en servitutrede-
gorelse, som skal indeholde fglgende:

1. beskrivelse af indholdet i den en-
kelte servitut, herunder om den er
relevant for lokalplanomradet

2. angivelse af om servitutten er of-
fentlig eller privat retlig

3. om det er en radigheds- eller til-
standsservitut (Kun tilstandsservi-
tutter kan aflyses med lokalplanen.
Radighedsservitutter, der er i strid
med lokalplanen, skal sgges aflyst
af ejeren med accept fra de patale-
berettigede)

4. angivelse af hvem der er patalebe-
rettigede

5. vurdering af, om servitutterne er
til hinder for planleegning (ber den
aflyses eller bar den respekteres)

6. mappe med pdf-filer af samtlige
servitutter/deklarationer (gerne
med dato + lsbenummer som
"navn”).

12 Bygherrevejledning



BYGHERRES T)EKLISTE - FASEO

Kontakt Team Indledende Dialog

Anmod om opstart af planproces. Anmodning skal indeholde:

Fuldmagt(er) fra grundejer(e) (skabelon)

Idéoplaeg med beskrivelse af projektet:

1. Vision for udvikling af omradet, herunder overordnet arkitektonisk ide
2. Bebyggelses- og landskabsplan for omradet

3. Kort beskrivelse af forventninger til bebyggelsens omfang og indhold



https://www.aarhus.dk/virksomhed/byggeri-og-grunde/byggeri/kraever-dit-byggeri-en-lokalplan/#4

AFKLARING

FASE 1 — AFKLARING

Formal

Formalet med afklaringsfasen er at udar-
bejde et materiale, der kan danne grund-

lag for udarbejdelsen af en lokalplan —
det, vi kalder et afklaret plangrundlag.

Afklaringsfasen bestar overordnet af to
dele (1) forundersggelse og (2) kvalifice-
ring. Fasen starter med et opstartsmede
mellem bygherre (og byplankonsulenten)
og projektlederen i Plan og Byggeri.

Opstartsmade
Pa opstartsmedet aftales et udkast til
tidsplan, samt hvem, der skal leveres
hvad, hvornar.

Bygherre kan forvente at skulle levere
nedenstaende. Listen varierer dog fra
sag til sag:

Hegjhuskonsekvensvurdering
Vindrapport

Stojredegorelse

Lugtrapport
Regnvandshandteringsplan
Bygningsregistrant

Traeregistrant

Trafikrapport
Brandredningsstrategi
[llustrationsplan/dispositionsplan

Landskabsplan

Arealregnskab

Arkitektonisk koncept

Tekniske rapporter efter aftale

Udfyldt 360°-dialogveerktgj

Servitutredegarelse

Og, hvis relevant, desuden:

m  Udkast til aftale om almene
boliger

m  Udkast til udbygningsaftale
Liste over ngdvendige dispen-
sationer

Forundersogelse

Formalet med forundersogelsen er at
identificere rammerne for planleegningen
i et givent omrade: Hvilke miljgmaessige
forhold skal handteres, hvilke krav er der
til etablering af almene boliger, offentlig
service og parkering, og er der andre in-
teresser som for eksempel kulturarv eller
gronne interesser, som skal indarbejdes
i planen. Som en del af forundersogel-
sen gar kommunen i dialog med borger-
ne via det lokale fellesrad.

For at projektlederen fra Plan og Byggeri
kan gennemfgre en forundersogelse,
skal bygherre levere et skitseprojekt (evt.
det materiale, som blev indsendt ved
anmodning om planproces), en disposi-
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tionsplan, et arkitektonisk koncept og en
kort projektbeskrivelse med en forelgbig
opgerelse over anvendelse, etageantal,
bebygget areal (etagemeter), parkering
og opholdsarealer. Endvidere skal en
regnvandshandteringsplan pabegyndes.

Nar forundersegelsen er gennemfort, og
forslaget er screenet for krav om miljg-
vurdering, praesenteres bygherren for re-
sultatet. Her gennemgas ogsa kommu-
nens 360°-dialogveerktej. Formalet med
360°-dialogen er at undersege, hvordan
forslaget understotter de overordnede
malsetninger for byens udvikling, som
byradet har fastlagt i kommuneplanen.

Aftale om tid og proces

| arbejdet med forundersggelsen er der
skabt et overblik over hvilke opgaver, der
skal lgses, herunder omfanget af borger-
inddragelse, eventuelt en forudgaende
offentlig hering og behovet for tekniske
analyser, miljgvurdering m.m. Pa den
baggrund udarbejder projektlederen i
samarbejde med byplankonsulenten en
tidsplan for den resterende afklarings-
fase. Tidsplanen tager udgangspunkt

i, hvornar bygherre forventer at kunne
levere det aftalte materiale.

Forundersogelse

Evt. forudgiende
offentlig hering

Forudgéaende offentlig hering

I nogle tilfelde afholdes en forudgaen-
de offentlig hering. Det er kommunen
forpligtet til, hvis forslaget ikke kan
rummes inden for den kommuneplan-
ramme, som geelder for det konkrete
planomrade.

Den forudgaende offentlige haring varer
som regel tre uger, hvor kommunen
beder offentligheden om ideer og forslag
til den @endring af kommuneplanen,

som er i hgring. Hgringen omhandler
ikke et konkret projekt eller et forslag til
en lokalplan, men alene @ndringen af
kommuneplanen.

Den forudgaende offentlige haring
afholdes inden, der foreligger et afklaret
plangrundlag, og resultatet af hgringen
indgér i udarbejdelsen af plangrundla-
get.

Kvalificering

Pa baggrund af forundersogelsen og den
efterfglgende projekttilpasning og i taet
dialog med projektlederen udarbejder
bygherre og byplankonsulent herefter
udkast til et plangrundlag.

Screening for
miljgvurdering

Igangs=tning af
lokalplanen ved
Riadmanden
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Plangrundlaget skal besvare spgrgsmé-
lene fra forundersggelsen og indeholde
et opdateret og detaljeret arealregn-
skab. Arealregnskabet skal redegore

for fordelingen af areal til forskellige
formal, herunder eventuelle almene
boliger og offentlig service, opholdsa-
realer og parkeringspladser. Desuden
skal der i plangrundlaget tages stilling til
anvendelse, omfang og udformning af
bebyggelse, veje og udendgrs arealer og
foreligge en regnvandshandteringsplan.

Detaljegraden afheenger bl.a. af belig-
genheden, bygningshgjden, saerlige
interesser sdsom kulturarv og bebyggel-
sestaetheden.

Der kan veere brug for, at bygherre leve-
rer en raekke tekniske analyser: Trafik- og
stgjrapporter, vindanalyser, vandanaly-
ser, skyggediagrammer og soltimeana-
lyser, beregninger af lugtpavirkninger,
visualiseringer mm. Disse skal bruges
til at sandsynliggere, at projektet kan
realiseres.

Et grundigt og godt belyst plangrund-
lag kan lette processen og mindske
udfordringerne frem mod den politiske
behandling af lokalplanforslaget.

Screening for miljgvurdering

| forleengelse af forundersggelsen
screener projektgruppen planen for
potentielle miljgpavirkninger. Hvis det
vurderes, at lokalplanen skal miljgvur-
deres, gennemfgrer Aarhus Kommune
miljevurderingen med bidrag fra bygher-
res konsulent.

Tidlig borgerinddragelse

| nogle sager er det relevant at lave tidlig
borgerinddragelse, hvor borgerne via
fellesradet inviteres til at drofte indhol-
det i lokalplanforslaget. Dette kan for
eksempel gares ved at afholde borger-
mader, workshops eller ved at nedsaette
en folgegruppe, der repraesenterer bor-
gerinteresserne. Projektlederen tilrette-
leegger borgerprocessen med bidrag fra
bygherre.

Udbygningsaftale

Bygherre har i henhold til planloven
mulighed for at tilbyde en udbyg-
ningsaftale, hvor bygherre bidrager til
etableringen og finansieringen af visse
infrastrukturelle eller rekreative anlaeg.
Med en udbygningsaftale kan bygherre
bidrage til, at etableringen af for eksem-
pel et infrastrukturelt anleeg, som er
en forudsaetning for at kunne udnytte
lokalplanens udbygningsmuligheder,
fremrykkes. Udbygningsaftalen indgar i
plangrundlaget.

Igangsatning af lokalplan

Nar projektlederen og projektgruppen
vurderer, at plangrundlaget er pa plads,
anmoder projektleder i samrad med
Plan og Byggeris ledelse radmanden
om igangsatning af udarbejdelsen af
et lokalplanforslag. Hvis anmodningen
imgdekommes, igangsaeettes udarbe;j-
delsen af lokalplanforslaget og projektet
overgar til FASE 2 — udarbejdelse.

16
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BYGHERRES T)EKLISTE - FASE 1

m Aftale indgéet med radgiverteam m  Eventuelt udkast til udbygningsaf-
(byplankonsulent, landskabsarki- tale
tekt, arkitekt mv.)
m  Relevante tekniske rapporter, for

m  Bebyggelses- og landskabsplan eksempel:
m  Trafikteellinger
m  Arkitektonisk koncept for bebyg- m Stgjrapporter (trafik og virk-
gelse somheder)
Regnvandshandtering
m Indretning af udearealer m  OML-beregninger af lugt- og
luftforurening
m  Servitutredegorelse m Vindanalyser
m  Fotomatchede visualiseringer
m  Projektbeskrivelse med arealregn- af projektet
skab over: m Skyggestudier og soltimeana-
m  anvendelse lyser
m etageantal
m etagemeter
m  parkering
m opholdsarealer




UDARBE)DELSE

FASE 2 — UDARBE)DELSE

Formal

Forméalet med udarbejdelsesfasen er at
udarbejde udkast til lokalplanforslaget
samt eventuelt kommuneplantillaeg og

miljevurdering. Detaljegraden i lokalpla-

ner kan variere efter omfang og belig-
genhed og fastleegges af projektlederen.

Proces for udarbejdelsen

Plan og Byggeris projektleder skriver
udkastet til lokalplanen i samarbejde
med projektgruppen. Bygherre leverer

redegorelsestekst og forskelligt illustrati-

onsmateriale.

Det er ogsa projektlederen, der udarbej-
der et eventuelt tilleeg til kommunepla-
nen og miljgvurdering.

Udkast til
lokalplanen skrives

og tilrettelser

2-3 kommenteringsrunder

Miljevurderingen foretages pa bag-
grund af eksisterende viden, herunder
de analyser, som bygherre har leveret i
afklaringsfasen.

Udkast til lokalplanen sendes til byplan-
konsulenten til kommentering. Der kan
vaere behov for 2-3 kommenteringsrun-
der, for lokalplanforslaget er pa plads.

Lokalplanudkastet skal indeholde alle
relevante aftaler i underskrevet form.
Det kan for eksempel veere (a) en aftale
med et almennyttigt boligselskab om
etablering af almene boliger, (b) en afta-
le om salg af arealer til offentlig service,
(c) fraskrivelseserkleringer eller (d) en
udbygningsaftale.

Nar lokalplanforslaget er skrevet feerdigt,
overgar det til FASE 3, hvor det sendes

i intern revision i Aarhus Kommune og
herefter til politisk behandling.

Fardigt lokalplanforslag er
klar til politisk behandling

>
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BYGHERRES T)EKLISTE - FASE 2

Redegorelsestekst
Illustrationsmateriale (fx kort, diagrammer, snit, facadetegninger og visualiseringer)
Geokodet lokalplankort

Alle relevante aftaler i underskrevet form

Servitutredeggrelse

Regnvandshandteringsplan

Kommentering af udkast til lokalplanforslag (samt eventuelt kommuneplantilleg
og miljgvurdering)

3D-model af projektet til indplacering i Aarhus Kommunes 3D-bymodel
Eventuelt forslag til udbygningsaftale

Eventuel udstykningsplan



POLITISK
BEHANDLING

FASE 3 — POLITISK BEHANDLING
OG OFFENTLIG HORING

Formal Politisk proces: A-, B- eller C-proces

Formalet med denne fase er at gennem- Nar lokalplanforslaget er faerdigt skal det

fere den politiske behandling af forsla- i politisk behandling. Denne behandling

get og den lovpligtige offentlige hgring. kan forlgbe efter tre forskellige procedu-
rer alt efter, om der er tale om A-, B- eller
C-lokalplan.

Ved en A-proces indstiller R&dmanden
for Teknik og Milje lokalplanforslaget

til politisk behandling i Magistraten og
derefter i Byradet. Hvis Magistraten og
Byradet godkender forslaget, sendes det
i offentlig hering.

Horingsperiode med  § Horingssvar 2. politish
‘evt. borgerinddragelse J behandles ‘behan

4
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1. politiske

behandling ved
BYRADET

Byradet kan ogsa sende forslaget til be-
handling i Teknisk Udvalg. Udvalget kan
undersgge forhold i lokalplanen naerme-
re og beslutte af tage imod foretraede fra
borgere. Derefter behandles forslaget
igen i Byradet.

Afhaengigt af planens omfang og kom-
pleksitet kan vedtagelsen af planen i
nogle tilfeelde helt eller delvist uddelege-
res til administrativ vedtagelse — det, vi
kalder en B- eller C-proces.

Den politiske proces deles saledes op i
disse tre kategorier:

A-proces: Beslutningskompetence ud-
delegeres ikke fra Aarhus Byrad. Byradet
vedtager lokalplanen bade som forslag
og som endelig plan.

B-proces: Byradet vedtager planen som
forslag. Den endelige vedtagelse udde-
legeres til Teknik og Miljg med Radman-
den som repraesentant herfor.

C-proces: Byradet uddelegerer beslut-
ningskompetencen til Teknik og Milje

med Radmanden som repraesentant her-

for, for vedtagelsen af lokalplanen bade
som forslag og som endelig plan.

Forlgber planen efter en B- eller C-pro-
cess kan dette forkorte vedtagelsespro-
cessen fra cirka seks maneder til fire
eller fem maneder.

2. politiske
behandling ved
BYRADET

2. politiske
behandling ved
RADMANDEN

1. politiske
behandling ved
BYRADET

2. politiske
behandling ved
RADMANDEN

1. politiske
behandling ved
RADMANDEN

Offentlig fremlaggelse - hering

Den offentlige fremlaeggelse af lokal-
planforslaget giver offentligheden (bor-
gere, virksomheder og institutioner m.v.)
mulighed for at komme med kommen-
tarer, eendringsforslag og bemarkninger,
ogsa kaldet hgringssvar eller indsigelser.

Haringen er lovpligtig og varer som
regel mellem fire og otte uger.

I nogle tilfaelde afholdes et informati-
onsmgde i offentlighedsfasen. Informa-
tionsmedet har til formal at informere
borgerne om planen og klaede dem pa til
at indgive et eventuelt hgringssvar.
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Behandling af heringssvar

Efter hgringsfristens udlgb gennemgar
projektlederen de indkomne hgringssvar
og vurderer i samarbejde med bygherre
og evt. i samrad med Plan og Byggeris
ledelse og Radmanden, om det giver an-
ledning til eendringer i lokalplanen. Der
kan eksempelvis vaere behov for, at dele
af lokalplanens bestemmelser justeres
og at bygherre derfor reviderer dele af
lokalplanens illustrationer.

Hegringen kan medfgre s& vasentlige
@ndringer, at der kan blive behov for en
supplerende hgringsrunde.

De indkomne hgringssvar og projektle-
derens forslag til besvarelser vedlaegges
lokalplanforslaget, nar det sendes til
politisk behandling i Magistrat og Byrad
med henblik pa endelig vedtagelse.

Hvis der ikke er modtaget vaesentlige
heringssvar, og planen er tilrettelagt
efter en B- eller C-proces, kan lokal-
planforslaget vedtages administrativt af
radmanden.

\ BYGHERRES T)EKLISTE - FASE 3

/

m Eventuel deltagelse i informationsmade

Eventuel revidering af illustrationsmaterialet

A e —







IKRAFTTRADELSE

FASE 4 — IKRAFTTRZADELSE

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget, Efter offentliggorelsen er der en klage-
bliver den offentliggjort pa Aarhus frist pa fire uger, hvor der kan klages
Kommunes hjemmeside, og lokalplanaf- over retslige fejl til Planklagenaevnet.
grensning, delomrader og byggefelter Nar klagefristen udlgber, overdrages
indberettes til Plandata. Offentliggarel- sagen til byggesagsafdelingen, hvor der
sen sker hurtigst muligt og senest otte kan anseges om byggetilladelse.

uger efter vedtagelsen.

Klagevejledning findes pa aarhus.dk/
lokalplaner.

Lokalplanen er endeligt Den endeligt vedtagne
vedtaget i Byradet lokalplan offentliggares

\ BYGHERRENS TJEKLISTE - FASE 4

/ m  Alle eventuelle rettelser er indarbejdet

m Dialog kan indledes med Byggesagsafdelingen under Teknik og Milje
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IKRAFTTRZADELSE

Lokalplanen er
endeligt vedtaget
og offentliggeres.

Lokalplanen behandles politisk
bade som forslag og ved endeligt
vedtagelse. Desuden sendes lokal-
planen i offentlig haring.

UDARBE)DELSE

Udkast til lokalplanforslag udarbejdes og
klargeres til politisk behandling.

Et plangrundlag udarbejdes gennem forundersggelse og
kvalificering og godkendes af Radmanden.

INDLEDENDE DIALOG

Indledende dialog med bygherre om idéoplaeg og vurdering af
plananmodning fra bygherre vedrarende lokalplanpligt og forholdet

til kommuneplanen.
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VZARKTOJER

| Aarhus Kommune gor vi brug af en reekke vaerktojer for at sikre kvalitet i byudvik-
lingen, skabe grundlaget for en god dialog og at leve op til de digitale krav, der er fra
bade myndigheder, samarbejdspartnere og borgere.

DIGITAL DELTAGELSESPLATFORM
Undervejs i udarbejdelsen af en lokal-
plan inddrages eksterne interessenter
blandt andet via offentlige hgringer, bor-
germgder, workshops og lignende. Alt
dette formidles igennem Aarhus Kom-
munes Deltagelsesportal: www.deltag.
aarhus.dk.

Deltagelsesportalen giver et overblik
over alle mulighederne for at deltage
som borger, virksomhed eller organisa-
tion vedrerende den aktuelle udvikling i
Aarhus Kommune. Den rummer dels en
haringsportal, hvor alle aktuelle offentli-
ge haringer overskueligt fremgar og dels
en begivenhedsportal, med en oversigt
over relevante begivenheder, herunder
informations-, dialog- og borgermgder
samt workshops om forslag til lokalpla-
ner.

Se mere pa deltag.aarhus.dk

DKPLAN - DIGITAL LOKALPLAN

DKplan er et webbaseret IT-system som
Teknik & Miljo benytter til udarbejdelse
og offentliggarelse af lokalplaner.

DKplan taler direkte sammen med
lokalplanportalen. Via denne kan alle se

status og tidsplaner pa lokalplanerne i
Aarhus Kommune.

PLANDATA - ERHVERVSSTYRELSENS
INDBERETNINGSSYSTEM

Plandata er Erhvervsstyrelsens samlede
digitale indberetningssystem for al fysisk
planlaegning i Danmark.

Aarhus Kommune indberetter foruden
lokalplanafgraensningen ogsa alle del-
omrader og samtlige byggefelter til Plan-
data. Disse indberetninger er afgerende
for projektets videre forlgb i Byggeri

og tager udgangspunkt i de geokodede
kort, som leveres af bygherres team.
Derfor er det afgarende, at kortene er
praecise. Aarhus Kommune vejleder og
leverer kortgrundlag.
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@Datalevering

VISIONS-

PROJEKT

(*Byradsgodkendte volume-
ner efter vundet udbud.)

3D-BYMODEL

Aarhus Kommunes 3D-bymodel er et
vaerktgj til at preesentere, analysere og
formidle ny fysisk planlagning i Aarhus
Kommune.

Aarhus Kommune gnsker at inddrage
3D-bymodellen s tidligt som muligt i
processen, sa platformen kan bruges
som dialogveerktgj og skabe fremdrift i
og enighed om projektet.

3D BYMODEL

@®Datalevering ®Datalevering

LOKALPLAN
VEDTAGET
SOM FORSLAG

&

Med 3D-bymodellen kan man se nyt
byggeri i sammenhaeng med eksiste-
rende og fa en fornemmelse af skala

og sammenhang med resten af byen
eller det omgivende terren. Vaerktgjet
giver ogsa gode forudsaetninger for at
lave vindanalyser, skyggediagrammer og
soltimestudier.

3D-bymodellen ajourferes lobende af IT
og GIS afdelingen bl.a. via materialer fra
bygherrer. Afhaengigt af lokalplantypen
kan bygherre derfor blive madt med for-
ventning om at levere 3D data, der kan
saettes direkte ind i modellen.

Lees mere om 3D-bymodellen pa
aarhus.dk/om-kommunen/kort-og-luft-
fotos/3d-bymodellen/

For krav til 3D-materiale i forbindelse
med hgjhuseprojekter: se afsnittet om
Hgjhuse under kapitlet Visualiseringer.

@®Datalevering

. |

Realiseret
projekt

=i
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360°-DIALOGV/ERKTQ)

For at fremme helhedstenkning og sik- Vaerktgjet udfyldes i lebet af lokalplan-
re, at byradets ambition om klog vaekst processen i samarbejde mellem byg-
viderefgres og fastholdes i de konkrete herre og projektleder. 360°-vaerktgjet
planer og byggeprojekter har Aarhus vil folge lokalplanen som en del af det
Kommune udviklet 360°-dialogveerktgjet. politiske beslutningsgrundlag, og malet
er at tydeliggore de kompromiser og
360°-dialogveerktgjet bestar af 14 spargs-  valg, der er truffet undervejs.

mal, der har til formal at komme rundt

om det enkelte projekt og undersgge,

om projektet kan skeerpes, sa det i

endnu hgjere grad kan understotte de
overordnede malseetninger for byens
udvikling, som byradet har fastlagt i
kommuneplanen. \ '

/]

... at begrunde valg
og afgerelser, der er
truffet.

VI BRUGER 3600
DIALOGV/ERKT@JET
FOR... ... at afklare

interesser og
opna en falles
forstielse.

... at give bygherre
et kendskab til,
hvilke kriterier
byradet legger

vaegt pa.

... at sikre byradet et
bedre beslutnings-
»  grundlag.




TEKNISKE
SPECIFIKATIONER

SKYGGEDIAGRAMMER

Det anbefales, at der standardmaessigt m  Skyggerne angives pa folgende tids-
indhentes skyggeoplysninger for alle fire punkter kl. 09, 12, 15, 18 og 21
arstider pa bestemte datoer og tidspunk-

ter. Bygherre skal vaere opmaerksom pa m  Det skal tages hgjde for terraenet

folgende, nar skyggediagrammer leveres:
m  Der skal vises skyggepavirkninger

m  Der skal leveres skyggediagrammer pa facader
for alle fire arstider
m  Forérsjeevndegn 21/3 m | den taettere by, hvor det er svaert
m  Sommersolhverv 21/6 at afleese forskellen, skal der laves
m  Efterarsjeevndogn 21/9 skyggediagrammer af situationen
m  Vintersolhverv 21/12 bade for og efter projektet.

m  Skyggediagrammerne skal vaere
zoomet sa langt ud, at man kan se
den fulde skyggepavirkning.

o "L




Eksempel pa skyggediagrammer
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SOLTIMEANALYSER
Bygherre skal vaere opmaerksom pa fal-
gende, nar soltimestudier leveres:

m  Der skal leveres soltimestudier for
folgende arstider
m  Sommersolhverv 21/6
m  Forarsjevndegn 21/3 eller
efterarsjeevndegn 21/9

m  Soltimerne skal beregnes for alle
degnets 24 timer den pageldende
dag fra kl. 0o.oo til kl. 23.59.

m Der skal leveres soltimestudier
for situationen bade for og efter
projektet.

it

Sol pa opholdsarealer

Aarhus Kommune stiller krav til op-
holdsarealernes anvendelsesmuligheder
og til maengden af soltimer og skygge-
kast.

10h
7h
5h

2h

m  Omrader med sol og omrader med
skygge. Det skal tilstraebes, at max
50% af de falles opholdsarealer
har under tre timers sol pr. dggn
ved jeevndegn, og der skal gives
konkrete bud pa indretningen,
der skal vise, at arealet er egnet til

ophold. For private opholdsarealer
pa altaner tilstreebes min. to timers
sol pr. degn ved jeevndegn.

g \\

Soltimestudie af eksisterende boligkarré og omkringliggende gader (efterdrsjaevndogn).
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VINDKLIMAANALYSE

Til alle hgjhusprojekter og andre projek- Overskridelsessandsynligheden er derfor
ter, hvor det vurderes negdvendigt, skal ikke situationen i én vindretning, men
der udarbejdes en vindklimaanalyse. det samlede billede hen over aret. Resul-
Vindklimaanalysen skal vise, hvorvidt taterne af vindklimaanalysen kan danne

komforten og sikkerheden i et omrade er ~ baggrund for endringer i byggeriets
overskredet i et storre tidsrum, end det udformning eller pavise, hvor leegivende
kan accepteres. foranstaltninger er ngdvendige.

Overskridelsessandsynligheden angi-
ves som en procentdel og skal som
udgangspunkt betragtes fra 12 vindret-
ninger, hvor den samlede arlige overskri-
delsessandsynlighed fas ved at samle
resultaterne for alle vindretningerne.

- U




REGNVANDSHANDTERING

| Aarhus Kommune skelnes der mellem regnvandsdispositionsplaner (RVDP), der
udarbejdes for det samlede hydrologiske opland, og regnvandshandteringsplaner
(RVHP), der udarbejdes for et lokalplanomrade.

| forbindelse med udarbejdelse af en
‘ lokalplan kan der stilles krav til bygherre

om udarbejdelse af en regnvandshand-
teringsplan for det konkrete omrade.
Der skelnes mellem hverdagsregn og

ekstremregn. Regnvandshandteringspla-
nen skal omfatte begge dele.

. Planen skal som minimum omfatte:
L
¢
S@R m  En topografisk analyse, der viser
. terraen, stramningsveje (inkl.

stremningsretning) og oversvem-
melsesarealer i for- og eftersituati-
onen.

—-_.'_6____‘_‘_H

e e ®

m  En beskrivelse af dimensionerings-
kriterierne (hvilke regnhaendelser,
der er beregnet for).

m  En beskrivelse af byggefelter og
befaestelsesgrader.

m  En beskrivelse af fremtidige regn-
vandsanlaeg som trug, render, regn-
vandssger, oversvgmmelsesarealer
til ekstremregn mv.

m  Punkter for tilslutning til kloak,
udledning til vandlgb, sg eller bugt

Eksempel p& diagram over regnvandshéndteringsplan. samt nedsivnin g af regnvan d.

m  Ved flere ejere skal det angives,
hvilke forpligtelser, der pahviler
hver enkelt bygherre/grundejer ved
byggemodningen (herunder ansvar
for etablering af feelles anleeg).
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MIL)GVURDERING

Alle lokalplanforslag skal screenes for
vaesentlige miljgpavirkninger. Miljevur-
deringsprocessen igangsaettes sa tidligt,
at den kan bidrage til at afklare miljg-
pavirkninger og til at afklare, om de kan
fiernes eller begraenses ved at tilpasse
forslaget.

Miljgvurderingsprocessen indledes med
den interne forundersogelse, screening
og senere hgring af bergrte myndighe-
der. P4 baggrund af dette beslutter pro-
jektlederen, om lokalplanen skal miljg-
vurderes. Beslutning om miljgvurdering

annonceres sammen med planforslaget.

Hvis planen skal miljgvurderes, udarbe;j-
der projektlederen en miljgrapport, som
er en vurdering af planens forventede
pavirkninger af miljeet. Miljgrapporten
fremlaegges i offentlig hering sammen
med lokalplanforslaget. P4 baggrund af
heringen udarbejdes en sammenfatten-
de redeggrelse for, hvordan miljghensyn
og heringsbidrag er taget i betragtning

i planen. Den sammenfattende redege-
relse offentliggeres sammen med den
endelige lokalplan.
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To eksempler pa diagrammer fra trafikanalyser

TRAFIKANALYSER

| forbindelse med lokalplanprocessen
skal de interne og de eksterne trafik-
forhold analyseres og vurderes for alle
trafikantgrupper - fodgaengere, cyklister
og bilister. Internt drejer det sig om
adgangsforhold og parkeringsforhold
for cyklister og bilister. Det vil sige en
vurdering af, hvordan omradet mest
hensigtsmeessigt kan kobles sammen
med det omkringliggende vej- og stinet,
samt hvordan omradet kan understgotte
en hensigtsmaessig stisammenbinding,
herunder en sikker skolevej, og hvordan
der inden for lokalplanomradet kan
sikres areal med en hensigtsmeessig
placering til opfyldelse af kommunens
parkeringskrav for cykler og biler.

Endvidere skal de trafikale konsekvenser
pa det eksisterende vejnet som kon-
sekvens af realisering af lokalplanen
vurderes, herunder ogsa adgangen til
den kollektive trafik. Hvor meget og
hvilken type trafik genererer omradet, og
hvordan kan denne afvikles p4 det neer-
liggende vej- og stinet. Samt hvorvidt
udviklingen af omradet giver anledning
til endringer pa det offentlige vejnet i
form af eks. etablering af kryds, belys-
ning, trafiksanering mv.

Vurderingerne kan medfare, at der stilles
krav efter vejloven, eller at ejer tilbyder
at indgé en frivillig udbygningsaftale om
at etablere de fysiske infrastrukturanleeg,
der sikrer, at den ngdvendige infrastruk-
tur er til stede.

Endelig skal der laves en vejstgjanaly-
se, der dels redegor for stgjforholdene
og dels redeggr for, hvordan projektet
opfylder bestemmelser i lovgivningen
omkring stejbelastning pa nye boliger,
erhvery, opholdsarealer eller andre
stgjfalsomme anvendelser.
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UDBYGNINGSAFTALER

Aarhus Kommune kan indga udbyg-
ningsaftaler i tilknytning til vedtagelse af
lokalplaner. Udbygningsaftaler har hjem-
mel i planlovens § 21 b og c. En udbyg-
ningsaftale skal indgas pa grundejerens
initiativ og veere frivillig for grundejeren.
Det handler ofte om etablering af kon-
krete infrastrukturanleeg, som eksempel-
vis et vejkryds, signalanlaeg eller andre
forhold, der er en forudsaetning for at
den pageldende lokalplan med tilhgren-
de kommuneplantilleeg kan realiseres.

Udbygningsaftalen udarbejdes i feelles-
skab mellem kommunen, bygherre og
byplankonsulenter. Det er kommunen,
der sikrer aftalen juridisk og procesmees-
sigt. Kommunen fastsaetter eksempelvis
pa baggrund af en trafikanalyse, hvilke
krav, der skal opfyldes i det konkrete pro-
jekt. Bygherre og byplankonsulenter skal
udarbejde et skitseprojekt for de anleeg,
der er en forudsaetning for lokalplanens
realisering samt levere en raekke andre
informationer eksempelvis anleeggenes
pris.

Bygherre stiller bankgaranti for udgifter-
ne til etableringen af anlaegget.

GRUNDEJERFORENING

Safremt, der skal etableres en grundejer-
forening i forbindelse med lokalplanen,
er det bygherre, der udarbejder den sup-
plerende deklaration og tinglyser den.

SERVITUTREDEGQRELSE
Servitutredeggarelsen skal opliste samtli-
ge servitutter og oplyse, hvilke servitut-
ter, der er uforenelige med lokalplanen
og dermed kan overskrives af planen.
Servitutredeggrelsen skal endvidere
redeggre for, hvilke servitutter, som

kan aflyses i forbindelse med planen jf.
Planloven.

Aflyses de relevante servitutter ikke i for-
bindelse med lokalplanens vedtagelse,
kan de ske at forhindre, at lokalplanen
kan realiseres.

Det er bygherres ansvar at aflyse servi-
tutterne. Dokumentation for aflysningen
skal foreleegges Aarhus Kommune.

Se detaljer for, hvad servitutredegorelsen
konkret skal indeholde under kapitlet
FASE o - Indledende Dialog.




Lo (RN - S

wsil
E D el

(3 =
= s |
|- |

Tre eksempler pa diagrammer fra stojanalyser

ST@), STOV, LUGT OG
LUFTFORURENING

Ved planlagning for boliger og anden
falsom anvendelse, skal bygherre, via
kvalificerede konsulenter, levere viden
om stgj, stav, lugt og luftforurening
(Planlovens §15a og 15b).

Omfanget af vurderinger afhaenger

af afstanden til storre veje, jernbaner,
virksomheder og bebyggelseshgjden.
Hvis det drejer sig om byggeri i niveau
med omgivelserne og i paen afstand fra
storre veje, kan en faglig vurdering vaere
nok. Hvis det er byggeri i neerheden af
en storre vej eller en overordnet vej, kan
der blive brug for egentlige stojberegnin-
ger. Niveauet aftales, nar planlagningen
igangsattes.

Ved byggeri, der ligger i naerheden af
virksomheder, og hvor dette overstiger
den generelle bygningshgjde i omradet,
er der behov for OML-beregninger for
at sandsynliggere, om Miljgstyrelsens
vejledende graenser kan overholdes.

Ved planlaegning taettere end 500 meter
fra en risikovirksomhed eller 800 meter
fra containerterminalen (se listen hos
Dstjyllands Politi), skal der desuden fore-
tages en vurdering efter risikoreglerne.

Bemaerk at efterfelgende grund-
vandssankninger skal screenes efter
VVM reglerne, og at det kan vaere en for-
del at fa emnet behandlet i forbindelse
med planprocessen, sa man tidligt ved,
om det er muligt at bygge kalder m.m.
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ILLUSTRATIONER OG VISUALISERINGER

ILLUSTRATIONER

| lokalplanen skal projektforslagene illustreres, s det er letforstaeligt, hvad der gives
mulighed for at bygge, og hvordan veje, parkering, landskab, beplantning, byliv mm.
er indtaenkt i projekterne. Der skal derfor udarbejdes kort, kortudsnit, illustrationspla-
ner, terreensnit, opstalter, diagrammer, rumlige skitser og visualiseringer i et ngdven-
digt omfang til at illustrere projektforslaget.

[llustrationsbehovet vil variere fra
lokalplan til lokalplan og alt efter hvor
omfattende planen er.

VISUALISERINGER

Visualiseringer skal ligne den feerdige
bebyggelse. Og der er et serligt fokus pa
facadeudformning samt indretning og
beplantning i arealerne mellem husene.
Visualiseringerne skal vise, hvordan S
Aarhus Kommunes forventninger om T ;|1"
udseende og kvalitet bliver opfyldt.

| saerlige tilfelde skal visualiseringer-

i i
. BT I
Hajhuse T e Eksempel pd illustration
i

ne dokumenteres. Det galder altid for
hgjhusbyggeri. Aarhus Kommune har
defineret hgjhusbyggeri siledes: b

H

1 | 3 ',_| .

. , 10118 .._H..,ﬁm [ HINEREEL i

"I Aarhus defineres en bygning som hgj, I =} | INERINE B THE g
sdfremt den har mere end 6 etager, er Cmlimie A T T VESS T e
hojere end 20-25 m (athaenger af anven- Eksempel pa facadeopstalt
delsen, idet erhvervsetager er hojere end

boligetager) eller vil overstige det i ram-

mebestemmelserne for det pagaeldende 7

~_ EdB

omrade foreskrevne etageantal med 2 _ o _

eller flere etager.” [:_/\l:’ HEE.
N o=

Formalet med visualiseringen er at =1 = 0o

tydeliggore, overfor byrad og borgere, ‘ _

hvordan projektet fremstar i forhold til 1 oo mmmssssse

sine omgivelser. . . o Ekse.mpel.pé prin.c.ip.s.k.itse .

De konkrete tekniske krav findes i doku-
mentet ”3D kravsspecifikation til verifice-
ring af visualiseringer”.

Der kan veere andre situationer end

hejhuse, hvor Aarhus Kommune vil bede
bygherre om dokumenterede visualise-
ringer.

Eksempel pa snit
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KORTBILAG

Det er vigtigt, at lokalplanens kort er retvisende, preacise og overskuelige. Kortene
knytter sig til lokalplanens bestemmelser. Aarhus Kommune har en raekke anvisninger
og retningslinjer, som kortbilagene skal leve op til.

KORT, DER UDARBE)DES AF
AARHUS KOMMUNE

Kortbilag 1: Matrikelkort
Matrikelkortet udarbejdes af Aarhus
Kommune, og viser omradets ejerfor-
hold og zonestatus.

Grundkort og signaturer

Aarhus Kommune udarbejder et geoko-
det grundkort, som byplankonsulenten
tager udgangspunkt i til udarbejdelse af
sit kortmateriale.

Grundkortet er udarbejdet i Adobe Illu-
strator, og nar det sendes til byplankon-
sulenten, medsendes signaturer samt
symbol-, pensel- og farvebiblioteker.

Rammekort

Aarhus Kommune udarbejder ramme-
kort. Rammekortet viser Kommunepla-
nens rammer for omradet.

Suppleres lokalplanen af et tilleeg til

den geldende Kommuneplan, udarbej-
des desuden et ekstra rammekort, der
illustrerer tilleggets indflydelse pa den

kommende Kommuneplan.

KORT, DER UDARBE)DES AF
BYGHERRES TEAM

Kortbilag 2: Arealanvendelse

Pa baggrund af grundkortet fra Aarhus
Kommune udarbejder byplankonsulen-
ten Kortbilag 2: Arealanvendelse. Dette
kort viser lokalplanomradets anvendel-
se af det samlede areal med samtlige
delomréader og byggefelter. Dette kort
danner grundlag for indberetningen til
plandata i forbindelse med den endelige
vedtagelse af lokalplanen. Det er derfor
vigtigt, at hvert delomrade og byggefelt
ligger som lukkede polygoner i hvert sit
lag, og at geokodningen bibeholdes.

Kortbilag 3, 4, 5... osv.

Afhaengigt af lokalplanen vil der typisk
vaere behov for yderligere kortbilag, der
illustrerer eksempelvis bevaringsveerdige
bygninger, terreen og beplantning, koter,
udstykning, facader m.m. Disse yderli-
gere kortbilag vil oftest slutte med en
illustrationsplan.




FLERE VEJLEDNINGER

Som supplement til denne vejledning,
findes en raekke flere dybdegaende vej-
ledninger for flere af de emner, som kun
bergres overfladisk i denne vejledning.

Find alle tilgeengelige vejledninger pa
Aarhus Kommunes hjemmeside, bl.a
her: faglige vejledninger
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