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lokalplanens hovedindhold og om de retsvirkninger,
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trafik og om dets forsyning med el, vand, varme og
kloak.

Til sidst kommer selve lokalplanen med tilhørende
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af lokalplanområdet.
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1.1 

1. Beskrivelsen 
Beliggenhed samt ejer- og zoneforhold 
Denne lokalplan gaelder for det gamle  landsbyomriide  omkring Hjortshoj kirke, 
langs Smedebakken og Virupvej i det nordlige Hjortshoj, som  vist  pii  luftfoto 
af lokalplanomriidet, bilag 1. 
Lokalplanomriidet omfatter ca.  6,3  ha,  hvoraf  ca.  2,3 ha ejes af Hjortshoj 
menighedsriid og kirkeministeriet, ca. 0,5 ha ejes af kommunen, og de reste- 
rende ca.  3,5 ha er privatejede. 
Ca. 2,4 ha af lokalplanomriidet, arealet med den gamle praestegiirdsbebyggelse 
vest for Smedebakken, ligger i landzone, medens den ovrige del af lokal- 
planomriidet ligger i byzone. 
Ejer- og zoneforhold i området er vist p& matrikelkortet, bilag 6. 

Baggrunden  for  lokalplanen 
I 1985 besluttede byriidet, at der skal udarbejdes lokalplaner for 
landsbymiljoer, der i kommuneplanen er karakteriseret som  bevaringsvaerdige, 
inden  der kan gives tilladelse til nyt  byggeri. 
Lokalplanen er derfor udarbejdet som en bevarende lokalplan med det formal 
at fastholde og viderefore omriidets landsbykarakter. 
Men lokalplanen indeholder ingen detaljerede bevaringsbestemelser.  Der 
henvises i stedet til  "Landsbyernes  bevaring - en vejledning",  udgivet af 
Stadsarkitektens kontor, som har til  formiil at styrke den lokale bevarings- 
interesse, og som desuden vil  indgii i grundlaget for den kommunale plan- 
laegning  og behandling af byggesager. 
I forbindelse med  kommuneplanrevisionen i 1988  vedtog  byriidet at inddrage 
arealet med den gamle  praestegArdsbebyggelse  vest for Smedebakken til 
byformiil. 
Lokalplanen har derfor ogsii  til  formiil at overfore storstedelen af dette  areal 
fra landzone til  byzone,  og dermed muliggore opforelse af en mindre, ny 
boligbebyggelse i landsbyomriidet. 
Lokalplanen omfatter endvidere et omriide  omkring Hjortshoj kirke, som er 
omfattet af en aeldre  byplanvedtaegt.  Byplanvedtaegtens bestemmelser er med 
mindre aendringer indarbejdet i lokalplanen, siiledes at byplanvedtaegten 
ophaeves  ved  offentliggmelsen af den endeligt vedtagne lokalplan. 

Udnyttelsen af 1okalplanomrPdet i hovedtræk 
Lokalplanomrddet opdeles i 6 mindre omriider I-VI som  vist p& lokalplan- 
kortet, bilag 7. 



Foto: Jon Due Larsen 

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

Foto: Jon Due Larsen 

Huset pii Smedebakken lige nord for kirken er  et velbevaret zeldre  hus  med stram 
fagdeling  og  fin  detaljering. De  to store trzeer foran huset danner s a m e n  med 
huset en meget fin helhed i  sammenhzeng  med  kirken, kirkeghdsanlzegget og den 
aeldre  landsbybebyggelse  omkring Smedebakken. 
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Lokalplanen indeholder en raekke bestemmelser om omriidernes anvendelse 
til boligformA1, erhvervsform81 og offentlige formål, samt bestemmelser om 
bebyggelse,  veje og beplantning m.v. i  1okalplanomrAdet. 

Omriide I omfatter den egentlige og hovedsagelig  aeldre  landsbybebyggelse 
langs Smedebakken og den nordlige del af Virupvej, samt en mindre 
udstykning  med  nyere  parcelhusbebyggelse nord for Sastrupvej. 
Omriidet udlaegges til  boligformiil, samt til  erhvervsformal  og  offentlige  formiil, 
som kan indpasses  i  omriidet uden gener for  omgivelserne. 
For erhverv og offentlige  formiil  gaelder  ved etablering, udvidelse eller aendret 
benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet  ikke  m% foroges naevnevaerdigt. 
Der forudsaettes endvidere en tilpasning  til  omgivelserne  med saerlig  hensyn 
til  bygningsstorrelse, parkering og adgangsforhold,  siidan at omriidets 
landsbykarakter ikke  aendres. 
Ejendomme m%  ikke  udstykkes  med en mindre grundstorrelse end 500 mz , og 
udstykning rnii kun ske p% grundlag af en af Magistratens 2. Afdeling godkendt 
udstykningsplan. 
For boligbebyggelse m% bebyggelsesprocenten for den  enkelte ejendom ikke 
overstige 25, og for anden bebyggelse kan bebyggelsesprocenten tillades foroget 
til  hojst 40. 
For at muliggore  bevaring af landsbybebyggelsen  langs Smedebakken, Virup- 
vej  og  Sastrupvej,  hvoraf en del er placeret pii meget smii grunde, indeholder 
lokalplanen en bestemmelse, der giver  mulighed for at fravige de ovennaevnte 
bebyggelsesprocenter  i forbindelse med  ombygning eller genopforelse af den 
eksisterende bebyggelse. 
I omr%det m%  bebyggelse  ikke opfores med mere end 1 etage med udnyttet 
tagetage, og  bygningshojden  m&  ikke  overstige 8,5 m. 

OmrQde II er  et nyt omr%de, som omfatter storstedelen af arealet med den 
gamle praestegArdsbebygge1se  vest for Smedebakken. 
Omriidet udlaegges  til  boligformiil  (aeldreegnede boliger) i form af taet-lav 
bebyggelse  (raekkehuse eller lignende) og kan bebygges af enkelte bygherrrer, 
af bofaellesskaber,  andelsboligforeninger eller sociale boligselskaber. 
Det kan tillades, at beboerne fra deres bolig driver sddan naermere bestemt 
erhvervs- og klubvirksomhed,  som  almindeligvis kan udoves  i  boligomrHder 
uden  at medfore gener for de omboende ved  vaesentlig oget trafik og parkering 
eller pii anden m%de. 
I omriidet m% der opfores hojst 3000 mz  etageareal inklusiv det eksisterende 
stuehus og  evt. ny bebyggelse  i forbindelse med stuehuset. I forbindelse med 
det eksisterende stuehus, som  kan  udstykkes,  rnii  bebyggelsesprocenten  ikke 
overstige 25, og etagearealet rnii ikke  overstige 250 mz . 
Bebyggelsen  m%  ikke opfores i mere end 1 etage med udnyttet tagetage, og 
bygningshojden  m%  ikke  overstige 8,s m. 



Foto: Jon Due Larsen 

De  tre sammenbyggede  huse p8 Smedebakken overfor kirken er karakteristiske 
eksempler p8  de aeldre  smAhuse,  som fandt  deres plads langs  byens  veje. Det er 
beskedne og enkle huse  med et vist  faelles  praeg  og forhaver ud til vejen.  Selv 
om husene er moderniseret, er  de med deres  proportioner og  beliggenhed  vigtige 
for forstiielsen og oplevelsen af landsbykarakteren. 
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I  omriidets  vestlige del lober en baek i et dybt  nedskiiret  leje. For  at sikre 
naturindholdet i  omriidet er der fastlagt et byggefelt,  som  bebyggelsen skal 
placeres inden for. 

P i  grund af omridets beliggenhed  i  tilknytning til det bevaringsvaerdige  miljo 
omkring Hjortshoj kirke,  skal  bebyggelsen arkitektonisk tilpasses  landskabs- 
formen og byggetraditionen  i landsbyomridet. I lokalplanen er der derfor fast- 
sat en raekke bestemmelser om  bebyggelsens  udformning  og udseende. 
For bebyggelse  skal der udarbejdes en bebyggelsesplan for storparcellen, som 
skal godkendes af Magistratens 2. Afdeling og  tinglyses p% storparcellen. I 
lokalplanens 0 8 er naermere  beskrevet,  hvad planen skal indeholde. 

OmrPde III omfatter arealer omkring  kirkebebyggelsen  ost for Smedebakken 
samt parkeringspladsen vest  for Smedebakken. 
Området udlaegges  til  offentlige formål sisom kirke og kirkegiird samt parke- 
ringsplads og andre formål, som har tilknytning  til kirkens og kirkegardens 
drift. 
Udstykning og bebyggelse mii kun ske p& grundlag af en af Magistratens 2. 
Afdeling  godkendt  udstykning- og bebyggelsesplan for omriide III og omriide 
V som helhed. 
Bebyggelsesprocenten  for den enkelte ejendom rnii ikke overstige 40. 
Bebyggelsen rnii ikke opfores i mere end 2 etager, og  bygningshgjden  m& ikke 
overstige 8,5 m. 

OmrPde  IV omfatter et  areal med den gamle  praestebolig  vest for Smede- 
bakken. 
Omriidet udlaegges  til  offentlige  formiil siisom kirkelige  formiil samt forenings- 
virksomhed og lignende  formiil for lokalomriidets beboere. 
Udstykning og  bebyggelse m i  kun ske p i  grundlag af en af Magistratens 2. 
Afdeling godkendt udstykning-  og  bebyggelsesplan. 

Bebyggelsesprocenten  for den enkelte ejendom m i  ikke  overstige 40. Bebyg- 
gelse rnii ikke opfores i mere end 1 etage med udnyttet tagetage, og  bygnings- 
hojden mii ikke  overstige 8,5 m. 

Omrhde  V omfatter et  areal med den gamle  skole  ost for Smedebakken. 
Området udlaegges  til  offentlige  formiil  siisom  kirkelige  formiil samt forenings- 
virksomhed og lignende formål for  lokalomriidets beboere. 
Udstykning og  bebyggelse  m%  kun  ske efter en af Magistratens 2. Afdeling 
godkendt udstyknings- og bebyggelsesplan for område III og omride V som 
helhed. 
Bebyggelsesprocenten  for den enkelte ejendom rnii ikke  overstige 40. Bebyg- 
gelse mii ikke opfores i mere end 2 etager, og  bygningshojden  m% ikke over- 
stige 8,5 m. 



Foto: Jon Due Larsen 
~~~ 

P& billedet ses Smedebakkens slyngede  vejforlob op ad bakken med den hojt- 
beliggende kirke i baggrunden.  Vejens forlab og enkle profil uden fortove er  et 
karakteristisk traek for landsbymiljoet. 

Foto: Jon Due Larsen 

Virupvej har ligeledes et slynget forlob, som er med  til at fastholde lands- 
bykarakteren. Hzekkene er vigtige rumskabende elementer, som understreger 
forlobet. 
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Omrade VI omfatter et gront ubebygget  omriide  ost for Virupvej. Omriidet 
udlaegges  til  offentlige  formiil siisom grant omriide, parkanlag, nyttehaver og 
lignende. 

Beplantning 
I lokalplanomriidet findes en del karakterdannende beplantning af traegrupper, 
enkeltstiiende traeer,  laehegn  og  haekke,  som har betydning for landsbymiljoet. 
I Lokalplanen  er fastlagt bestemmelser om, at eksisterende, karakteristisk 
beplantning skal  bevares. Desuden er fastsat bestemmelser om etablering af 
beplantningsbaelter  i forbindelse med det nye boligomriide, lokalplanens 
omride II. 

Vej e 
De  eksisterende vejes forlob og profil fastholdes. Det nye boligomriide, 
lokalplanens omriide II, vejbetjenes ad den eksisterende, private faellesvej fra 
Smedebakken, som  udvides  langs  faellesvejens  sydskel. 

Grundejerforening 
Der skal stiftes en grundejerforening til varetagelse af grundejernes faelles 
interesser i det nye boligomriide, lokalplanens omriide II, og foreningens 
rettigheder og forpligtelser vil  blive fastlagt i en deklaration. 

Deklaration 
P% det nye boligomriide, lokalplanens omriide II, tinglyses en  deklaration til 
supplering af lokalplanen. Deklarationen  indeholder bestemmelser om stiftelse 
af en grundejerforening samt bestemmelser vedrgrende ledningsanlaeg, 
parkeringsforhold, ubebyggede arealer og arealer til  civilforsvarsmaessige for- 
miil  m.v. 

Bilag 2 omfatter en historisk kortserie, som  viser  landsbyomriidets  udvikling 
gennem tiderne. 
Illustrationsplanen, bilag 3, viser et eksempel pii, hvordan lokalplanomriidet 
kan komme  til at se ud. 
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Lokalplanens  retsvirkninger 
Lokalplanen gaelder fra  den dag, det  er offentliggjort, at  byridet  har vedtaget 
planen endeligt. 
Bebyggelse,  udstykning  og  anvendelse af ejendomme i lokalplanomriidet  skal 
efter  dette tidspunkt vaere i overensstemmelse  med planen. 
Anvendelse, der  har vzret lovlig forinden, kan fortsztte uaendret. 
Lokalplanen indebzrer heller  ikke, at  de  anlzg m.v., der  er indeholdt i planen, 
skal etableres. Men hvis det  er af vaesentlig  betydning for at fii planen  fort ud 
i  livet, kan kommunen ekspropriere privates  ejendomme eller rettigheder over 
ejendomme efter kommuneplanlovens 9 34. 

Omride III, IV,  V  og  VI  udlægges  til  offentlige formil.  Det betyder, at ejerne 
efter kommuneplanlovens 9 32 under visse  forudsaetninger kan kraeve de  på- 
gaeldende  ejendomme  overtaget af kommunen  mod erstatning. 
Lokalplanen indeholder i 0 7 bestemmelse om, at  nzrmere angivne  bygninger 
ikke mii nedrives uden tilladelse fra Magistratens 2. Afdeling.  Hvis en siidan 
tilladelse  naegtes, kan  ejeren efter kommuneplanlovens 0 33 under visse for- 
udsaetninger  forlange, at ejendommen  overtages af kommunen  mod  erstatning. 

Lokalplanen indeholder i 0 2 bestemmelse om, at  den p i  matrikelkortet, bilag 
6, markerede del overfores fra landzone til  byzone. Retsvirkningerne heraf 
fremgiir  bl.a. af lov om frigorelsesafgift. 
Lokalplanen gaelder  forud  for bestemmelser i private byggeservitutter  og andre 
sikaldte tilstandsservitutter, der ikke er forenelige med planen. 
Lokalplanen kan kun zndres ved en ny lokalplan. 
Byrådet kan dog  give dispensationer fra lokalplanen, hvis dispensationerne 
ikke er i  strid  med principperne i planen. 
Nir  en eventuel dispensation berorer omboendes interesser, skal  disse under- 
rettes om den pitaenkte dispensation  og  have  mindst 14 dages  frist  til at 
fremkomme  med  evt.  bemaerkninger herom, for dispensationen gives. 
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2. Redegorelsen 
I dette afsnit  redegØres  for lokalplanens forhold til kommuneplanen og  til den 
Øvrige planlagning for  omriidet. 
Det skal bemarkes,  at lokalplanen forudsatter vedtagelse af et kommune- 
plantillag. 

Kommuneplanen 
Grundlaget for udarbejdelse af lokalplanen har vaeret den kommuneplan, som 
byriidet har godkendt - kommuneplan 1988-1996. 
Bilag 4 er  et udsnit af kommuneplanens rammekort for den aktuelle bydel, og 
lokalplanomriidet er, som  vist,  beliggende i rammernes omriide 38.01.17  BL, 
38.01.18  BL,  38.01.19  BL,  38.01.20 BO, 38.01.21 OF, som alle ligger i byzone, 
samt omriide 38.01.27  BL,  som  ligger i landzone. 

Kommuneplanen fastlaegger  bl.a.  folgende for lokalplanomriidet: 

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

Planintentioner 

Det  er hensigten, at ny bebyggelse og aendring af bestAende  bebyggelse i den 
gamle HjortshØj  Landsby  tilpasses  landsbyens Øvrige bebyggelse,  ligesom 
karakteristiske traek i landsbyen skal bevares. 
Hvad  angiir  delomriide  38.01.27 BL, skal det areal,  der  afgranses af Mejlbyvej, 
Sksdstrupvej og  praesteboligens  have, friholdes for bebyggelse. 

Rammebestemmelser 

1. Omriidets anvendelse fastlaegges  til  boligformiil,  erhvervsformiil  og  of- 
fentlige formiil.  Erhverv omfatter butikker, servicevirksomheder, mindre 
fremstillingsvirksomheder m.v., som kan indpasses i omriidet uden gener 
for  omgivelserne. 

2. Grunde mii ikke  udstykkes  med en mindre storrelse end 500  m* . 
3. Bebyggelsesprocenten mii ikke  overstige 25 for ejendomme, der udeluk- 

kende anvendes til boligformA1. For Øvrige ejendomme mA bebyggelses- 
procenten ikke  overstige 40. 
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4. 
5. 
6. 

7. 

8. 
9. 

Bebyggelsen  mii  ikke opfores med mere end 1 etage med udnyttet tagetage. 
Bygningshojden  rnii  ikke  overstige 8,5 m. 
Karakteren af landbybebyggelsen - herunder beplantning - skal bevares og 
ved  nyanlzeg viderefores. 
Eksisterende karakteristiske bebyggelser  med tilhorende omgivelser samt 
bebyggelse af saerlig arkitektonisk og kulturhistorisk vardi skal bevares. 
Karakteristiske veje, stier, traeer, levende hegn m.v. skal bevares. 
Nye  bygningers arkitektoniske udformning og placering skal medvirke  til 
at opretholde og viderefore karakteren af landsbymiljoet  og  byggetradi- 
tionen, f.eks.  med  hensyn  til  bygningers placering i forhold til vej,  skel, 
laengde, bredde, facadehajde, totalhojde, taghaeldning,  udhaeng,  bygnings- 
materialer, dore, vinduer, skorstene m.v. 

Delomriide 38.01.20 BO m.fl. 
Planintentioner 
Det  er hensigten at fastholde omriidernes anvendelse til  lav  boligbebyggelse. 

Rammebestemmelser 
1. Omriidets anvendelse fastlaegges  til  boligformiil  i form af lav  boligbe- 

byggelse. 
Inden for den eksisterende parcelhusudstykning rnii der kun opfores eller 
indrettes  een bolig  pii  hver  grund. 
Omriidet kan desuden anvendes til  erhvervsformiil og offentlige  formiil, 
som naturligt kan  indpasses  i  boligomrHdet uden gener for omgivelserne. 
Erhverv omfatter servicevirksomheder og mindre fremstillingsvirksom- 
heder m.v. 
For erhverv og offentlige  formiil  gaelder  ved etablering, udvidelse eller 
aendret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke mH foroges 
naevnevaerdigt. Der forudsaettes endvidere en tilpasning  til  omgivelserne 
med szerlig  hensyn til  bygningsstorrelse,  udformning, parkering og 
adgangsforhold  siidan, at omriidets praeg  af boligomriide ikke andres. 

2. Bebyggelsesprocenten  for den enkelte ejendom m8 ikke overstige 25. 
3. Bebyggelsen m i  ikke opfores med mere end 2 etager. 
4. Bygningshojden  rnii  ikke  overstige 8,5 m. 

Delomriide 38.01.21 OF m.fl. 

Planintentioner 
Det  er hensigten at fastholde omriiderne til  offentlige  formiil. I delomriide 
38.01.09 OF  er det hensigten at reservere arealer til opforelse af beskyttede 
boliger  i  tilknytning  til  plejehjemmet. 
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Rammebestemmelser 
1. Omriidets anvendelse fastlaegges  til  offentlige  formiil. 

2. Bebyggelsesprocenten  for  omriidet under Ct mii ikke overstige 40. 
3.  Bebyggelsen  m%  ikke opfores med mere  end 2 etager. 
4. Bygningshojden mii ikke  overstige  8,5  m. 

Kommuneplantillæg 
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, idet lokal- 
planens omriideopdeling er justeret i overensstemmelse med den faktiske 
arealanvendelse. 
Pii denne baggrund er kommuneplanens omriideopdeling og arealanvendelse 
tilsvarende justeret i overensstemmelse med den faktiske arealanvendelse og 
naturlige opdelinger. Arealanvendelsen for den del af delomriide 38.01.27  BL 
(blandet bolig-  og  erhvervsomriide),  som er omfattet af lokalplanen, er siiledes 
andret til 38.01.27  BO (boligomriide) og  38.01.28 OF (offentlige formiil). 
Endvidere overfores den nordlige del af omriide 38.01.27  BL, som i folge de 
hidtidige bestemmelser ikke mii  bebygges, til det tilgraensende omriide 38.00.01 
JO,  eftersom omriidet  karaktermaessigt horer til det iibne  land. 
Justeringen  omfatter endvidere matr. nr. 8g.  Bebyggelsen tilhorer stilmaessigt 
den zeldre  landsbybebyggelse  og er  et bevaringsvaerdigt element i Smede- 
bakkens gadebillede. Ejendommen overfores derfor  fra delomriide 38.01.20 
BO  til delomriide 38.01.19  BL. 
P& denne baggrund er  der  udarbejdet  et tillaeg nr. 33  til kommuneplan 1988- 
1996,  hvori  aendringerne er  indarbejdet. 

Det betyder, at lokalplanen kun kan gennemfores i den foreliggende form, 
efter at byriidet har godkendt rammeaendringerne. 
Tillaegget  til kommuneplanen omfatter ogsii arealer  udenfor lokalplanens 
omriide. 
Forslag til  tillaeg  nr.  33  til  kommuneplan  1988-1996 er gengivet pA side 2.8. 

Boligbyggeprogram 
&hus  Byriid har vedtaget et boligbyggeprogram for hele kommunen, herunder 
Hjortshoj lokalsamfund.  Boligbyggeprogrammet  forudsaetter en bestemt tids- 
folge  for ibrugtagen af  nye arealer og antal nye boliger for hele Hjortshoj- 
omriidet. 
Lokalplanen muliggor opforelse af ca. 40 nye (aeldreegnede) boliger p& et nyt 
areal, lokalplanens omriide II, og det forudsaettes, at udbygningen i lokal- 
planomriidet sker indenfor boligbyggeprogrammets rammer. 
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Anden  fysisk  planlægning 

Partiel byplanvedtægt nr. 8 for HjortshØj kirkeglrd 
Kommuneplanens delomriide 38.01.21 OF er omfattet af partiel byplanvedtaegt 
nr. 8 for den tidligere Hjortshoj-Eg& kommune, hvorefter hele omriidet er 
udlagt til  offentlige  formiil  i form af kirkelige  formiil. 
I lokalplanen er anvendelsesmulighederne for det nordvestlige del af omriidet, 
lokalplanens omriide V, udvidet til ogsii at omfatte ikke-kirkelige offentlige 
formiil  i overensstemmelse med den faktiske anvendelse til  institutionsformiil. 
Byplanvedtaegtens bestemmelser er i  ovrigt viderefort i lokalplanen, og  by- 
planvedtaegten ophaeves derfor ved offentligggrelsen af den endeligt vedtagne 
lokalplan. 

Kirkeomgivelsesfredninger 
I henhold til  naturfredningslovens 0 47b  mii der indenfor en afstand af 300 m 
fra Hjortshoj kirke ikke uden fredningsnaevnets tilladelse placeres bygninger 
med en hojde, der overstiger 8,5 m. 
Et areal nordvest  for Hjortshoj kirke,  afgraenset af en linie fra  den gamle 
prasteboligs sydostlige hjorne til det  det nordvestlige hjorne af ejendommen 
Smedebakken 13 samt af Smedebakken og Skodstrupvej, er fredet ved ken- 
delse, tinglyst den 5. november 1953. Det  fredede ornriides placering fremgiir 
af bilag 6. 
Fredningen indeholder forbud mod  bebyggelse, beplantning med hoje traeer, 
anbringelse af transformatorstationer, telefon- og telegrafmaster og lignende, 
skure, udsalgssteder, isboder, vogne  til beboelse eller lignende skonhedsfor- 
styrrende genstande pii  omriidet. 
For de arealer i det fredede omriide,  som administreres af de kirkelige 
myndigheder,  kan kirkeministeriet dog  i  samriid  med  fredningsnaevnet  traeffe 
afgorelse om placering af bygninger,  som tjener kirkelige  formiil. 
Med  baggrund i aendrede ejer- og anvendelsesforhold for praestegiirdsjorden 
samt de  store arealudkaeg  til  kirkelige  formiil, er der i lokalplanen fastsat et 
forbud mod  bebyggelse i det fredede omriide. 

Arkæologiske forhold 
Forhistorisk museum,  Moesgiird, har oplyst, at Hjortshoj har en historie, der 
raekker tilbage til middelalderen, og  miiske  til oldtiden, og  ved  byggerier og 
andre anlaegsarbejder kan der siiledes  piitraeffes  bebyggelseslevn m.v., der 
kraever  arkaeologisk  undersogelse  i henhold til  museumslovens 0 26. 
De arkaeologiske interesser i Hjortshoj er i saerlig grad knyttet til arealerne 
omkring  kirken.  Museet  oplyser, at undersagelser omkring  Lisbjerg kirke har 
givet kendskab til omfattende giirdsanlaeg fra vikingetiden,  hvor kirken er 
blevet placeret midt inde i giirdens  kvadratiske  indhegning. Tilsvarende kan 
man ogsii forvente at finde i Hjortshoj. 
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Stajmaessige forhold 
De stojmassige forhold er vurderet med  udgangspunkt  i kommuneplanens 
stojbestemmelser. 

Vejtrafikstplj 
Lokalplanomriidet er belastet af vejtrafikstoj fra Mejlbyvej,  Skodstrupvej, 
Smedebakken, Sastrupvej og  Virupvej. Den fremtidige trafikbelastning er 
vurderet til  henholdsvis  ca.  3300,  1300, 1100, 1100  og  1700 biler i dognet. 
Pii baggrund af den nordiske beregningsmodel for vejtrafikstoj er stojniveauet 
beregnet til  folgende: 

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

10 m 62 dB(A) 58 dB(A) 59 dB(A) 58 dB(A) 59 dB(A) 
15 m 55 dB(A) 
20 m 55 dB(A) 55 dB(A) 55 dB(A) 
25 m 55 dB(A) 

Ifolge kommuneplanen skal det sikres, at nye boliger og udendors opholds- 
arealer ikke mii piifgres et stgjjniveau fra vejtrafik,  som  overstiger 55 dB(A) pii 
dognbasis. 
For at kommuneplanens stojbestemmelser kan overholdes, skal boliger i 1 
etage og opholdsarealer siiledes placeres i en afstand af mindst 25 m fra 
Mejlbyvej, 20 m fra midten af Skodstrupvej, Smedebakken og Virupvej samt 
15 m fra midten af Sastrupvej. 
For boliger  i mere end 1 etage er afstandene 40, 35  og 30 m. 
Afstandskravet kan, efter godkendelse af Magistratens 2. Afdeling, reduceres, 
siifremt der tages sal ige hensyn  ved  udformning  og orientering af bebyggelsen. 
I lokalplanen er der endvidere en bestemmelse om, at der ved storre udskift- 
ning af vinduer i eksisterende bebyggelse skal sikres et indendors stojniveau 
pii  maksimalt  30  dB(A). 
55-dB(A)-linier er angivet  pii lokalplankortet, bilag 7. 

Virksomhedsstplj 
Ved etablering af virksomheder  skal det sikres, at kommuneplanens stojbe- 
stemmelser overholdes. 
Virksomhederne i  omriide I mii ikke  give anledning til et stgjniveau, der 
overstiger folgende vzrdier: 
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Tidsrum I omriide 

I tilstodende 
boligomriider 

Hverdag kl. 07-18 
lordag kl. 07-14 
1Ørdag kl. 14-18 
son- og helligdage kl. 07-18 
aften kl.  18-22 
nat kl. 22-07 
maksimal vaerdi nat kl. 22-07 

55 45 
55 45 
45  40 
45 40 
45 40 
40 35 
55 50 

Skemaet angiver  graensevaerdier  i  dB(A) for virksomhedsstoj  i de enkelte 
omriider.  Graensevaerdierne er gennemsnitsvaerdier  over tidsrum inden for de 
enkelte dognperioder. 

Overordnede  vej- og stiforhold 
Lokalplanomriidet er beliggende umiddelbart ost for Mejlbyvej.  Langs  Mejl- 
byvej, som er  en landevej, der administreres af &hus  Amtskommune, er der 
tinglyst  byggelinier  i en afstand af 20 m fra vejmidten. 
Lokalplanomriidet har forbindelse til  Mejlbyvej  via Sastrupvej og Skodstrupvej. 
Smedebakken, Sastrupvej og Virupvej samt Mejlbyvej  og Skodstrupvej indgiir 
i kommunens overordnede faerdselsnet  for let trafik. 

Kollektiv  trafik 
LokalplanomrHdet er ved lokalplanens udarbejdelse busbetjent med linie 58 
p3 Smedebakken. 

Skoleforhold 
Lokalplanomriidet er ved lokalplanens udarbejdelse beliggende i  Virupskolens 
skoledistrikt for elever fra bornehaveklasse til 7. klassetrin. Efter 7. klassetrin 
overfores eleverne til Skaering skole. 

Institutionsforhold 
I Hjortshojomriidet findes  ved lokalplanens udarbejdelse folgende institu- 
tioner: 
Bornehaven Kernehuset, Smedebakken 16, Hjortshoj, 
Hjortshoj Skolelegestue, Virupvej  71, Hjortshoj, 
Den integrerede institution Skovager,  Skovager 1, Hjortshoj, 
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Fritidshjemmet Skovager,  Skovager 4, Hjortshoj, 
Hjortshoj Plejehjem, Hjortshoj Stationsvej, Hjortshoj, 
Ældreboliger, Sensommervej, Hjortshoj. 
Der  er i lokalplanen sikret planlaegningsmaessig  mulighed for opretholdelse af 
institutionen ved Smedebakken. 

Teknisk forsyning 
Elforsyning 

Vandforsyning 

Varmeforsyning 

Kloakering 

Spildevand 

Regnvand 

Vand til 
brandslukning 

skal ske fra Elselskabet A R K E ,  Greniivej 55,8200 &hus N, 
og  belysning  skal  ske efter gaeldende cirkularer og normer 
for vejbelysning, bortset  fra omriider med  bevaringsbe- 
stemmelser, hvor  belysning skal ske  med armaturer og i et 
omfang, der er tilpasset bevaringshensynene. 
Omriidet forsynes fra Gl. Hjortshoj vandvark  efter  det til 
enhver tid  gaeldende  regulativ  og  vilkar  i  ovrigt. 
Ny bebyggelse  skal tilsluttes &hus kommunale vaerkers 
varmeforsyning p& forsyningens til enhver tid  gaeldende be- 
tingelser. 
skal  ske i henhold  til den til enhver tid gaeldende beta- 
lingsvedtaegt  for  &hus  kommune,  ved Stadsingenigrens 
kontor, Miljoafdelingen, Thorsvej 2, 8230 Abyhoj. 
skal afledes via eksisterende ledning i Smedebakken til 
Lystrup  renseanlaeg,  hvor der er kapacitet til stede. 
skal afledes til eksisterende ledning i Smedebakken til 
baekken gennem Virup  Skov. 
Der skal etableres  brandhaner langs alle veje efter naermere 
aftale med  &hus  brandvaesen. 
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Tillæg nr. 33 til Kommuneplan  1988-1996  for  Arhus 
kommune 
Tillaegget omfatter  en aendret  omriideafgraensning  mellem delomriide 38.01.20 
BO og delomriide 38.01.19 BL, idet ejendommen matr. nr. 8g overfores fra  det 
forstnaevnte  til det sidstnaevnte  omriide. 
Endvidere  omfatter tillaegget en opdeling og anvendelsesaendring af delomriide 
38.01.27  BL, idet  storstedelen af omriidet  udskilles  til et nyt delomriide 38.01.27 
BO, medens en mindre del udskilles  som et nyt delomriide 38.01.28 OF. Den 
nordligste del af omriide 38.01.27  BL tilbagefores til det  eksisterende 
delomriide 38.00.01 JO. 
Den aendrede  omriideafgraensning  fremgiir af bilag 5. 
For  det omriide, der tilbagefores til delomriide 38.00.01 JO, gaelder de hidtidige 
planintentioner og rammebestemmelser for dette omriide. 
For  de nye delomriider fastsaettes folgende planintentioner og rammebe- 
stemmelser: 

Delomride 38.01.27 BO 

Planintentioner 
Det  er hensigten at anvende omriidet  til  lav  boligbebyggelse.  Bebyggelsen  skal 
tilpasses  terraenet og den omgivende  kirkelandsbybebyggelse. Det skal sikres, 
at baekken  og dens naturlige omgivelser  i omriidets vestlige del bevares. 

Rammebestemmelser 

1. Omriidets anvendelse fastlaegges  til  boligformiil i form af lav  boligbe- 

2. Bebyggelsesprocenten for den  enkelte ejendom rnii ikke overstige 25. 
3. Bebyggelsen  mii  ikke opfores med mere end l etage med udnyttet tag- 

4. Bygningshojden  mii  ikke  overstige 8,5 m. 
5. Mindst  10 % af omriidet  skal udlaegges  og indrettes til storre  samlede  fElles 

byggelse. 

etage. 

friarealer af forskellig karakter faelles for omriidet. 

Delomride 38.01.28 OF 

Planintentioner 
Det  er hensigten at fastholde omriidet  til  offentlige  formiil. 
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Rammebestemmelser 
1. OmrHdets anvendelse fastlaegges  til  offentlige formH1. 
2. Bebyggelsesprocenten  for  omriidet under 6t mH ikke  overstige 40. 
3. Bebyggelsen mH ikke opfgres med mere  end 1 etage med udnyttet tagetage. 
4. Bygningshgjden m% ikke  overstige 8,5 m. 
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3. Lokalplanen 
Lokalplan  nr. 438. For  HjortshØj landsby. 

Lokalplanen har til  hovedformiil: 

at fastlaegge  landsbyomriidets anvendelse til  boligformiil, samt til 
erhvervsformiil og offentlige  formiil, som kan indpasses i  omriidet 
uden gener for omgivelserne, 

at sikre bevaring af omriidets  landsbymiljo med hensyn til eksiste- 
rende, karakteristiske bygninger,  veje  og  traeer m.v. samt videre- 
forelse af landsbykarakteren ved ny bebyggelse,  anlaeg  og be- 
plantning m.v., 

at overfore en del af lokalplanomriidet fra landzone til  byzone,  og 
dermed muliggore opforelse af en mindre, ny boligbebyggelse i 
omriidet, 

at fastholde en del af lokalplanomriidet til  kirkelige og andre of- 
fentlige  formiil,  og dermed ophaeve en aeldre  byplanvedtaegt  for 
Hjortshoj kirkegiird. 

8 2, Område  og  opdeling 
Stk. 1. Lokalplanomriidet er afgraenset  som  vist  pii lokalplankortet, bilag 7, 

og omfatter, jf. matrikelkortet, bilag 6, folgende matrikelnumre: la, 
Ib, 23,  2b, 2d, 2e, 2f, 4au, 4d, 4&, 41, 4fa,  4fb,  4g, 4i, &4, k ,  81, 8g, 
Si, 143, 163, 1 6 ~ ,  193, 19b, 20, 21,  24, 25, del af 11 samt et umatri- 
kuleret gadejordsareal, del af Smedebakken litra "n", alle af HjortshØj 
By, Hjortshoj, samt alle parceller, der efter  den 21. maj 1990 ud- 
stykkes  i  omriidet. 
(Se fodnote 1 ). 

vist p% lokalplankortet, bilag 7. 
(Se fodnote 1). 

Stk. 2. Lokalplanomriidet er opdelt i omriiderne I,  II,  III,  IV,  V og IV som 

I tvivlstilfaelde defineres den nojagtige  graense af Stadsingeniorens 
forvaltningsafdeling. 
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Stk. 3. 

Stk. 4. 

8 3. 

Stk. 1. 

Stk. 2. 

Stk. 3. 

Med den offentlige bekendtgorelse af byriidets endelige vedtagelse 
af planen er  det p i  matrikelkortet, bilag 6, viste omriide overfort fra 
landzone til  byzone. 

Der er landbrugspligt p8 matr. nr. la, og 11. Ejendommene skal  drives 
landbrugsmaessigt efter landbrugslovens regler, indtil de tages i brug 
til det, planen bestemmer. 
(Se fodnote 1 ). 

Anvendelse 
(Se fodnote 2). 

Omrfide I 
Omriidet  må  kun  anvendes  til 
og offentlige formil, som  kan 
omgivelserne. 

boligformiil, samt til 
indpasses i omriidet 

erhvervsformiil 
uden gener for 

Erhverv omfatter mindre butikker, service-  og  fremstillingsvirk- 
somheder og lignende, og offentlige  formiil omfatter mindre insti- 
tutioner, foreningsvirksomhed og lignende formiil for de lokale be- 
boere. 
For erhverv og offentlige  formiil galder ved etablering, udvidelse 
eller andret benyttelse, at belastningen af det lokale vejnet ikke mii 
forgges naevnevaerdigt. Der forudsaettes endvidere en tilpasning  til 
omgivelserne  med saerlig  hensyn til bygningsstorrelse,  udformning, 
parkering og adgangsforhold  siidan, at omriidets landsbykarakter ikke 
aeendres. 

Omrfide II 
Omriidet mii kun anvendes som storparcel til  boligformiil i form af 
taet-lav  bebyggelse  (raekkehuse og lignende) med tilhgrende fzlles- 
faciliteter. 
(Se fodnote 3 ). 

Ophaevelse  af landbrugspligten sker i forbindelse med. Jordbrugskommis- 
sionen for &hus  Amts godkendelse af udstykning,  hvor en siidan er nodvendig. 
Der kan i forbindelse med  ophaevelsen  stilles betingelser i medfgr af land- 
brugslovens $ 4, stk. 3 og/eller stk. 4. 

* En del af omriide II, III og IV, afgraenset  som  vist  pii  bilag 6, er omfattet 
af en kirkeomgivelsesfredning. Fredningen indeholder forbud mod  bebyggelse, 
beplantning med hØje traeer, anbringelse af transformatorstationer, telefon- og 
telegrafmaster og lignende, skure, udsalgssteder, isboder, vogne til beboelse 
eller lignende skonhedsforstyrrende genstande i omriidet. 

Det eksisterende stuehus m% fortsat anvendes som enbolighus og udstyk- 
kes fra  den Øvrige del af omriidet. 
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Stk. 4. 

Stk. 5. 

Stk. 6. 

Stk. 7. 

Stk. 8. 

8 4. 

Stk. 1. 

Stk. 2. 

Stk. 3. 

Stk. 4. 

Magistratens 2. Afdeling kan tillade, at beboerne  fra  deres bolig 
driver  siidan  virksomhed,  som  almindeligvis kan udaves i boligom- 
riider  (f.eks. frisar-, lzege-, tegnestue-, revisions- samt klubvirk- 
somhed). En forudsaetning er dog, at virksomheden  ikke  vil medfore 
gener for de omboende ved  vzesentlig aget trafik og parkering eller 
pii anden miide. 

OmrPde III 
Omriidet rnii kun anvendes til offentlige  formiil  siisom kirke og 
kirkegiird samt parkeringsplads og andre formiil,  som har tilknyt- 
ning  til  kirkens og kirkegiirdens  drift. 
(Se fodnote 1 ). 

OmrPde IV og V 

Omriidet rnii  kun anvendes  til  offentlige  formiil  siisom  kirkelige 
formiil (se 0 3 stk. 5) samt institutioner, foreningsvirksomhed og 
lignende formiil for de lokale beboere. 
(Se fodnote 1 ). 

Omrlde VI 

Omriidet rnii kun  anvendes  til  offentlige rekreative formiil sikom 
grant omriide,  nyttehaver og lignende formiil for de lokale beboere. 

Fællesbestemmelser  for  IokalplanomrPdet 
Placering af mindre bygninger  til  omriidets tekniske forsyning  skal 
godkendes af Magistratens 2. Afdeling.  (Se  dog fodnote 2 til 9 3 
angiiende fredningsbestemmelser). 

Udstykning 
Omrlde I 
Ejendomme m&  ikke  udstykkes  med en mindre grundstorrelse end 
500 m2 (eksklusiv eventuelle andele i vej-  og stiarealer). 
Udstykning rnii kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt 
udstykningsplan. 

OmrPde II 

Ejendomme m%  ikke  udstykkes  med en mindre grundstmrelse end 
500 m2 (eksklusive eventuelle andele i  vej-  og stiarealer). 
Udstykning  m&  kun  ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt 
udstyknings- og bebyggelsesplan, se 9 8 stk. 5. 

For arealer til  kirkelige form51 samt bebyggelse p5 disse  gaelder desuden 
den szerlige  kirkelige  lovgivning. 
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Omrade III, IV og V 

Udstykning mA kun ske efter en af Magistratens 2. Afdeling godkendt 
udstyknings-  og  bebyggelsesplan for omriide III og V som helhed og 
for omriide IV som helhed, se 0 8 stk. 18. 
(Se fodnote 1 ). 

Stk. 4. 

8 5. 

Stk. 1. 

Stk. 2. 

Stk. 3. 

Stk. 4. 

Stk. 5. 

Trafikforhold 
(Se fodnote 2). 

Eksisterende vej-  og stiarealers profil og forlab skal i princippet 
fastholdes, og karakteren  viderefares ved eventuelle aendringer  og  ved 
nyanlaeg. 
(Se fodnote 3 ). 

OmrHde II 

Omriidet m& kun vejbetjenes fra Smedebakken via den private 
faellesvej A-B over matr. nr. lb, i princippet som  vist p% lokal- 
plankortet, bilag 7, og illustrationsplanen, bilag 3. 
Vejen  udvides  til en  bredde  p8 8 m,  og vejudvidelsen skal placeres 
langs den eksisterende vejs  sydskel  som  vist p%  lokalplankortet, bi- 
lag 7. 
Ved  vej A-B's tilslutning  til Smedebakken skal der sikres oversigts- 
areal  p% 2,5 x 95 m i sydlig retning. I nordlig retning skal der sikres 
at oversigtsareal som  vist p% lokalplankortet, bilag 7. 
(Se fodnote 4 ). 
Interne veje  skal  som hovedregel have et tvaerprofil p% mindst 8 m. 
Der skal  til godkendelse hos Stadsingeniarens kontor indsendes et 
projekt for det  interne faerdselsnet p&  storparcellen. 
Projektet skal principielt indeholde samme materiale, som kraeves  ved 
godkendelse af private faellesveje. 

For  arealer til  kirkelige  formiil samt bebyggelse  pii  disse  gaelder desuden 
den saerlig kirkelige  lovgivning. 

Indenfor lokalplanomradet skal der ved nyopfarelse, tilbygning eller 
aendret anvendelse af eksisterende bebyggelse reserveres areal til parkerings- 
formal i overensstemmelse med "Retningslinier for anlaeg  af parkeringsarealer 
i &hus kommune". 

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

Inden tilslutningen udfares, skal oversigtsarealets ejer vaere forpligtet til 
at sorge for, at der aldrig er noget p8  arealet,  bortset  fra sne, der er hajere end 
0,8 m over en flade gennem de tilgraensende  vejes karebanemidter. 
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8 6. 

8 7. 

Stk. 1. 

Stk. 2. 

8 8. 
Stk. 1. 

Stk. 2. 

Stk. 3. 

Teknisk  forsyning 
Ny bebyggelse skal tilsluttes &hus kommunale vzerkers varmefor- 
syning p% varkernes til enhver tid galdende betingelser. 

Bevaring  af  landsbymiljd 
(Se fodnote 1 ). 

Eksisterende bebyggelse,  veje, stier,  %bne pladser, terraen,  traeer, 
levende hegn,  haekke  og andre traek, der er karakteristiske for 
landsbymiljaet,  skal  i princippet bevares, og landsbykarakteren 
viderefares ved ny bebyggelse, anlag og beplantning. 
Eksisterende bevaringsvaerdige  bygninger  og  bygninger  med  betyd- 
ning for helhedskarakteren som  vist p i  lokalplankortet, bilag 7, m% 
ikke nedrives,  ombygges eller p% anden m%de  aendres (ydre frem- 
traeden), og  ny bebyggelse  m%  ikke opfores, uden godkendelse fra 
Magistratens 2. Afdeling. 

Bebyggelsens  omfang og placering 

Ny bebyggelse  samt om- og  tilbygninger skal med  hensyn  til ar- 
kitektonisk udformning og placering tilpasses den omliggende aldre 
bebyggelse  og  medvirke  til at  opretholde og viderefore landsbymil- 
jaet og byggetraditionen,  jf. 0 7 med fodnote. 

OmrAde I 
Bebyggelsesprocenten for ejendomme, der  udelukkende anvendes til 
boligformil, m%  ikke  overstige 25. 
(Se fodnote 2).  
For ejendomme, der anvendes til andre formiil (jf. 0 3 stk. l), 
herunder blandet bolig-  og  erhvervsformiil, kan Magistratens 2. 
Afdeling tillade en foragelse af bebyggelsesprocenten  til 40. 
(Se fodnote 2 ). 
Bebyggelse m& ikke opfares i mere end 1 etage med udnyttet tag- 
etage  foruden eventuel kaelder. 

Der henvises  til  "Landsbyernes  bevaring - en vejledning",  udgivet af Stads- 
arkitektens kontor, som vil indgi i grundlaget for administrationen af 0 7. 
På illustrationsplanen, bilag 3, er vejstraekninger  med sarlig bevaringsinteresse 
fremhaevet. 

Ved eventuel genopfarelse eller ombygning  af eksisterende boligbebyg- 
gelse på ejendomme langs Smedebakken, Virupvej  og  Sastrupvej, kan Magistra- 
tens 2. Afdeling, nir bevaringshensynet taler  derfor,  tillade en hajere bebyg- 
gelsesprocent. 
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Intet punkt af en bygning  m&  vaere hojere end 8,5 m over  terraen 
(miilt i forhold til eksisterende terraen, til et i forbindelse med 
byggemodningen reguleret terran eller til et i henhold til byg- 
ningslovgivningen fastlagt niveauplan). 

Stk. 4. Eventuel ny bebyggelse  pii matr. nr. 19a, 19h og 20 ved Smedebakken 
skal opfores med facaden i den  eksisterende bebyggelses facadelinje. 

OmrPde II 

Magistratens 2. Afdeling godkendt bebyggelsesplan. 
(Se fodnote 1 ). 

Stk. 5. Bebyggelse p%  storparcellen mil kun ske p% grundlag af  en  af 

Planen  skal redegre for: 

Placering af beboelse med udendors  opholdsareal. 
Placering af eventuelt faelleshus. 
Placering af udhuse, garager/carporte  (eller evt.  faellesparke- 
ring). 
Placering af de smiibygninger, der er naevnt i smiihusreglementets 
afsnit 13. 
Bygningsprofiler, facader og materialer. 
Eventuel tilbygningsmulighed  til  fuld udnyttelse af den maksimale 
bebyggelsesprocent. 
Terraenreguleringer. 
Ny beplantning og bevaring af eksisterende beplantning samt 
indretning af storparcellens faelles opholdsarealer,  herunder 
indretning af legepladser. 
(Se fodnote 2). 

I n d m h g  af bevaringsvzerdige traxr. Med  bebyggelsesplanen skal 
der folge en redeggrelse for, hvilke forholdsregler, der tages for 
at beskytte de bevaringsvaerdige  traeer i byggeperioden. 

Ved udarbejdelse af bebyggelsesplanen kan der ses bort  fra byg- 
ningsreglementets kap. 3 og smiihusreglementets bestemmelser om 
hojde og afstande, dog  kun  i et sAdant omfang, at planen i rimelig 
grad  tilgodeser  hensigten  med hojde- og afstandsbestemmelserne. 
Bebyggelsesplanen  skal baseres p& en id6  om en koncentreret be- 
byggelse, der  er tilpasset landskabsformen og  bevaringshensynet  i 
omriidet, f.eks.  som  vist  pii illustrationsplanen, bilag 3. 

Bebyggelsesplanen vil  blive  kraevet sikret ved  tinglyst deklaration. 

Specielt henledes opmaerksomheden p$ at  der ved udarbejdelse af be- 
plantningsplanen skal tages hensyn  til placeringen af forsyningsledninger samt 
eventuel belysning. I Øvrigt henvises  til  "Vejledning for trzebeplantning",  udgivet 
af Stadsingeniorens kontor. 
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Stk. 6. 

Stk. 7. 

Stk. 8. 

Stk. 9. 

Stk. 10. 

Stk. 11. 

Stk. 12. 

Stk. 13. 

I omrdde II md opfores bebyggelse  med et etageareal  p& maksimalt 
3000 etagemeter inklusiv det  eksisterende  stuehus og eventuel ny 
bebyggelse i forbindelse med det  eksisterende stuehus, se 0 8 stk. 7 
nedenfor. (Se fodnote 1 ). 
Der kan herudover til  hver  bolig opfores en af de smiibygninger, der 
er  navnt i smbhusreglementets afsnit 13, sbfremt placeringen er 
godkendt i  henhold  til den i 0 8 stk. 5. navnte bebyggelsesplan. 
Der  kan pb storparcellen opfores et  falleshus for beboerne, siifremt 
det maksimalt tilladte  etageareal ikke overskrides. 
Ved  udstykning af det  eksisterende stuehus (se fodnote til 0 3 stk. 3) 
m% bebyggelsesprocenten for grunden ikke  overstige 25, og det mak- 
simale etageareal mii ikke  overstige 250 etagemeter. 
Bebyggelsen, herunder smiibygninger  og fælleshus, skal opfores inden 
for det pb lokalplankortet, bilag 7, viste  byggefelt. 
Bebyggelsen  m%  ikke opfores i mere end 1 etage med udnyttet tag- 
etage  foruden eventuel kalder. 
Intet punkt af en bygning  m&  vaere hojere end 8,5 m over  terraen 
(m%lt i forhold til eksisterende  terræn, til et i forbindelse med 
byggemodningen reguleret  terræn  eller til et i henhold til byg- 
ningslovgivningen fastlagt niveauplan). 
I tilknytning  til  hver  bolig skal der kunne indrettes et passende 
udendors opholdsareal, som  skal vare placeret, sii det  er rimeligt 
solorienteret. 
Af stojmassige hensyn  skal opholdsarealer og  bebyggelse  i 1 etage 
placeres i en afstand af mindst 25 m fra  midten af  Mejlbyvej. 
Tilsvarende skal  bebyggelse i mere  end 1 etage  placeres i en afstand 
af mindst 40 m fra midten af  Mejlbyvej. 
Stojbyggelinier er angivet  pb lokalplankortet, bilag 7. Afstandskravet 
for bebyggelse  i mere end 1 etage kan efter godkendelse fra 
Magistratens 2. Afdeling reduceres, siifremt der tages saerlige  hensyn 
ved udformning og orientering af bebyggelsen.  Se 5 11, stojforhold. 

Omrlde III og V 
(Se fodnote 2 ). 
Bebyggelsesprocenten for den  enkelte ejendom mb ikke overstige 40. 

Bebyggelsen  m&  ikke opfores i mere  end 2 etager. 

Det angivne etageareal svarer tilnaermelsesvis  til en bebyggelsesprocent 
p& 25. 

* For  arealer til  kirkelige form51 samt bebyggelse p% disse galder desuden 
den saerlige  kirkelige  lovgivning. 



3.8 

Intet punkt af en bygning m i  være hojere end 8,5 m over  terraen 
(m&lt i forhold til eksisterende terran, til et i forbindelse med 
byggemodningen reguleret terraen eller til et i henhold til byg- 
ningslovgivningen fastlagt niveauplan). 
Denne bestemmelse gzlder ikke for kirkebygningen,  som m& opfores 
i storre hojde. 

Stk. 14. Inden for det  fredede  omr&de m i  der ikke opfmes bebyggelse, jf. 
bilag 6 og fodnote 2 p& side 3.2. 

Omriide IV 
(Se fodnote p i  foregiende side). 

Stk.  15.  Bebyggelsesprocenten  for den  enkelte ejendom m& ikke overstige 40. 
Stk. 16. Bebyggelsen m& ikke opfores i mere  end 1 etage med udnyttet tag- 

etage  foruden eventuel kaelder. 
Intet punkt af en bygning  m&  vaere hojere  end 8,5 m over  terraen 
(miilt  i forhold til eksisterende terraen,  til et i forbindelse med 
byggemodningen reguleret terraen eller til et i henhold til byg- 
ningslovgivningen fastlagt niveauplan). 

Stk. 17. Inden for det  fredede  omr&de m& der ikke opfores bebyggelse, jf. 
bilag 6 og fodnote 2 p& side 3.2. 

Fællesbestemmelser  for  omrade III, IV og V 
Stk. 18. Ny bebyggelse m& kun opfores efter en af Magistratens 1. Afdeling 

og Magistratens 2. Afdeling godkendt plan for omriide III og V som 
helhed og for omride IV som helhed. 

Faellesbestemmelser  for  lokalplanomradet 
Stk. 19. Terranreguleringer m& kun foretages  efter tilladelse fra byg- 

ningsmyndigheden. Regulering p& indtil 0,s m i forhold til eksi- 
sterende terran eller til et i forbindelse med  byggemodningen 
reguleret terraen  og  ikke  naermere naboskel end 0,5 m kan dog finde 
sted uden tilladelse. 

8 9. Bebyggelsens  udseende 
Stk. 1. Ny bebyggelse  skal  med  hensyn  til  hovedform, materialer og farver 

tilpasses den omliggende aldre bebyggelse  og  medvirke til at opret- 
holde og viderefore landsbymiljoet og byggetraditionen, jf. § 7 med 
fodnote. 

Omriide II 
Stk. 2. Ved ny bebyggelse  skal  ydervaegge udfores som murvaerk  af teglsten, 

eventuelt pudset eller vandskuret og malet  eller kalket i jordfarverne 
eller hvidt. 
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Mindre partier af facader eller gavle kan tillades udfart i andre 
materialer og  med andre farver, hvis der opniis en god helheds- 
virkning. 

Stk. 3. Bebyggelsens tage skal udfares som  symmetriske saddeltage med 
haeldning  mellem 40" og 45" i forhold til vandret plan. 
Tagmaterialer skal vaere tagsten af tegl eller cement, tagpapliste- 
daekning eller skifer/bØlgeplader, alle i jordfarverne. 

Stk. 4. Bebyggelsen  skal opfores i ens materialer og  med ens taghaeldning. 
Tilbygninger - herunder  overdakkede  terrasser og udestuer - skal 
udfores med samme materialer og farver og  med samme taghaeldning 
som den bebyggelse, de tilbygges. 
Udhuse, garager, carporte og lignende mindre bygninger m i  udfares 
i andre  materialer og  med en anden taghaeldning,  hvis der kan opnfls 
en god  helhedsvirkning. 

Fællesbestemmelser  for  lokalplanomriidet 
Stk. 5. Skiltning og reklamering p%  en ejendom m i  kun foretages  efter 

tilladelse fra Magistratens 2. Afdeling i hvert enkelt tilfælde. 
Stk. 6. Safremt der  etableres et anlaeg til  indvinding af solenergi eller 

lignende, skal de  dele af  anlaegget, der anbringes udvendigt p% 
bygninger,  indgd  som en del af tagfladen eller en del af bygningens 
ydervaegge. 

Stk. 7. Udendars  antenner skal anbringes p i  bygninger  og m i  hajst rage 0,5 
m op over  disses hajeste punkt. Parabolantenner m i  ikke opsaettes 
synlige fra  en ejendoms  omgivelser. 

8 10. Beplantning og ubebyggede arealer 
Stk. 1. Eksisterende fritstiende traeer  og  sammenhaengende  bevoksninger af 

traeer  og buske samt haekke som  vist pA lokalplankortet, bilag 7, skal 
i princippet bevares,  jf. 9 7 med fodnote, og mA kun fjernes efter 
tilladelse fra Magistratens 1. Afdeling. 
Traeer  og  bevoksninger  m&  vedligeholdes  ved  udtynding  og genplant- 
ning af eksisterende  arter af lgvfaeldende  traeer  og buske, eller af 
arter som naevnt i  bilag 8. 

Stk. 2. Ny beplantning p% offentlige arealer,  friarealer og langs  veje  og stier 
skal  medvirke  til at  opretholde og viderefare landsbymiljaet, jf. 9 7 
med fodnote, og plantevalget skal i princippet vaere i overensstem- 
melse  med de i bilag 8 naevnte arter. 

Stk. 3. P& ubebyggede arealer skal holdes en passende orden  efter lands- 
byens  skik. 
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Omrftde II 
Stk. 4. Der udlaegges beplantningsbaelter  som  vist p% lokalplankortet, bilag 

7, med  traeer og buske  som naevnt i bilag 8. 

Stk. 5. Ved  taet-lav  bebyggelse opfort i henhold til en godkendt bebyggel- 
sesplan, jf. 8 stk. 5, skal planer for bevaring af eksisterende 
beplantning, nyplantning, indretning af legepladser m.v. via byg- 
ningsinspektorat NORD indsendes til godkendelse hos  Magistra- 
tens l. Afdeling,  for  vej- og stiarealer vedkommende tillige  hos 
Magistratens 2. Afdeling, Stadsingeniarens kontor. 
(Se fodnote 1 ). 

8 11. Stgjforhold 
TrafikstBj 

Stk. 1. Ved opforelse af  ny boligbebyggelse  skal det sikres, at  det konstante 
indendgrs stgjniveau hidrgrende  fra trafikstgj p& mindst Cn facade 
samt p% bebyggelsens opholdsarealer ikke overstiger 55 dB(A) p& 
dognbasis. 
For boligbebyggelse i omrade II skal det dog  sikres, at stojniveauet 
p%  alle  facader og opholdsarealer ikke overstiger 55 dB(A) p5 dggn- 
basis. 

Stk. 2. Det skal endvidere sikres, at  det  konstante  indendors stgjniveau,  som 
trafikstgj pilforer stØjfØlsomme opholds- og soverum ikke overstiger 
30 dB(A) p% dggnbasis. 

Stk. 3. Ved opfgrelse af  ny bebyggelse skal det sikres, at opholds- og 
soverum  ikke  ensidigt orienteres mod stgjramte  facader med et 
udendars stgjniveau hidrorende  fra vejtrafikstoj over 55 dB(A) p% 
dognbasis. 

Stk. 4. Ved opfgrelse af erstatningsbebyggelse og  ved storre samlede udskift- 
ninger af vinduer i eksisterende bebyggelse skal det sikres, at det 
indendors stojniveau,  som trafikstoj p%fØrer stojfglsomme  opholds- 
og soverum,  ikke  overstiger 30 dB(A) p% dognbasis. 
(Se fodnote 2 ). 

Opmaerksomheden henledes p%, at der ved udarbejdelsen af beplant- 
ningsplaner skal tages  hensyn  til  placering af forsyningsledninger samt eventuel 
belysning. I ovrigt  henvises  til  "Vejledning for traeplantning",  udgivet af 
Stadsingeniarens kontor. 

Bestemmelsen muliggor blandt andet, at der kan udfores forbedringsar- 
bejder eller opfores erstatningsbebyggelse i overensstemmelse med  bevarings- 
hensigten i 9 7 for bebyggelsen  langs Smedebakken, Virupvej og Sastrupvej. 
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5 12. 

8 13. 

5 14. 

3.11 

Virksomhedsstoj 
Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne 
ikke piiforer  omgivelserne et stojniveau, som overstiger de graense- 
vaerdier,  som er gaeldende i henhold til kommuneplanens stojbestem- 
melser. 

Særlige  forudsætninger  for  ibrugtagen  af ny 
bebyggelse 
Generelt  gælder, at ny  bebyggelse ikke mii tages i  brug fØr: 
(Se fodnote 1 ). 
- veje, stier, parkeringspladser, som er fastlagt i den godkendte 

bebyggelsesplan  for  omriidet, jf. 0 8, er anlagt. 
- de faelles opholdsarealer, som er fastlagt i den godkendte 

bebyggelsesplan for storparcellen, jf. 0 8, er anlagt. 
- de i 9 10 stk. 4 naevnte beplantninger er etableret. 
- den i 8 6 naevnte tilslutning  til k h u s  kommunale varkers 

varmeforsyning har fundet sted. 

Grundejerforening 
Omriide II 
Der skal stiftes en grundejerforening til at varetage  de faelles 
grundejerinteresser i  omriidet. 
(Se fodnote 2 ). 

Tilladelser eller dispensationer  fra  andre myn- 
digheder 
Uanset foranstiiende bestemmelser m% der ikke foretages aendringer 
af eksisterende lovlige forhold, for der er opniiet tilladelse hertil fra: 
1. h h u s  Amtsriid,  Udvalget for teknik og  miljo,  m.h.t. udled- 

ningstilladelse, jf. rniljobeskyttelsesloven. 

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

Supplerende bestemmelser om grundejerforening findes i en deklaration, 
der er udarbejdet for omridet. 
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2. Kirkeministeren for sii vidt  angiir ankggelse af  ny kirkegiird. 
3. Kirkeministeren og stiftsovrigheden for s% vidt  angiir opforelse 

af bygninger  til  brug for kirken eller kirkegiirden. 

8 15. Ophævelse af ældre  byplanvedtaegt 
Den under den 7. september 1970 af boligministeriet godkendte 
partielle byplanvedtzgt nr. 8 for Hjortshoj-Eg% kommune ophzves. 







Bilag 8 

Lokalplan  nr. 438 - Hjortshoj landsby. 

Landsby-beplantningstraditioner, planteliste. 

Anbefalet  plantevalg: 

1. Fritstiende traeer: 
Store: 

Mellemstore: 

2. Traeer  langs  veje 
og stier: 

3. Traeer  i  skel og 
traeer  i samlede 
bevoksninger: 

4. Levende hegn 
i  skel: 

5. Klippede haekke: 

6. Traeer  i  haver: 

Ahorn, ask,  lind, hestekastanje, bog,  eg  og  fuglekirse- 
baer. (Elm skal indtil videre undgik p.g.a.  elmesygen). 
Ahorn, ask,  lind, seljeron og  valnod. 

Ahorn, ask,  lind, seljeron. 

Ahorn, ask,  eg, naur, sejleron, alm. ran, fuglekirsebaer, 
hvidtjorn. 

Hvidtjorn, mirabelle, pil, ron, hassel,  hyld,  syren 
vild  aeble,  aeblerose, hunderose. 

Hvidtjorn, naur, bog,  avnbog. 

Lind,  eg,  ask,  diverse  frugttraeer. 
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&hus byriid, den 
P. b. v. f f SEP. 1991 

Lokalplanforslaget er offentligt  fremlagt  i  perioden 
fra den 26. cayuzd 1991 til den 23. o m  /49/ 

Foranstiiende er vedtaget som lokalplan nr. 438 i  mgdet 
den 26. F 1692 

&hus byriid, den l 2 MRS. 1992 
P. b. v. 

d 
Vedtagelsen af  lokalplanen  er  offentliggjo 


