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INDLEDNING

Formalet med mulighedsstudiet for Grenévej 702 er at belyse frem-
tidige muligheder for anvendelse og udvikling af ejendommen.

Ejendommen har senest veeret brugt af Aarhus Kommune og
rummer i dag enkelte bygninger, som har huset en fritidsklub.

Baggrunden for mulighedsstudiet er, at Aarhus Kommune i forbin-
delse med at de hidtidige aktiviteter er flyttet, @nsker at saelge ejen-
dommen.

Mulighedsstudiet er en del af Aarhus Kommunes beslutningsgrund-
lag i forbindelse med grundsalget, som grundlag for veerdianseettel-
se og som en del af salgsmaterialet.

MODELLER

Studiet beskriver en principiel disponering af grunden, som viser,
hvordan omradet indholds- og volumenmaessigt kan udvikles og be-
bygges med boliger. Modellerne udelukker pa ingen made andre an-
vendelser eller udviklingsmuligheder men tjener til illustration af
grundens kapacitet og muligheder.

Mulighedsstudiets model 1 illustrerer en anvendelse og et volumen,
som vurderes at kunne realiseres inden for de geeldende ramme-
bestemmelser i kommuneplanen og dermed - givet projektets be-
greensede omfang - forventes at kunne realiseres uden en lokalplan.
Model 2 vil kreeve en &ndring af kommuneplanrammens maksima-
le bebyggelsesteethed.

GRUNDLAG

Mulighedsstudiet er udarbejdet pa grundlag af kendt og umiddelbart
tilgeengelig viden om omréadet herunder en gennemgang af planfor-
hold og en besigtigelse af omradet. Mulighedsstudiet skal dermes
leeses som en indledende screening af omradets muligheder og ka-
pacitet og ikke som en endelig afklaring af bindinger og forudsaet-
ninger.

Ved en videreudvikling af ejendommen bgr der foretages flere un-
dersegelser og analyser af omréder, her i blandt:

» Trafikstgjsanalyse



KONTEKST
SK@DSTRUP

Skedstrup (eller Logten-Skedstrup) er en stationsby i den nordlige
del af Aarhus Kommune. Byen er i dag vokset sammen med Lagten,
der ligger direkte nord for Skadstrup.

Skedstrup ligger ca. 16 km fra Aarhus centrum. Byen er en del af
den kommende letbane, forbindelsen Grend, Aarhus og Odder.

| Skadstrup er der en folkeskole, en kirke, et bibliotek, et plejehjem
flere dagligvarebutikker, flere daginstitutioner, et idreetscenter, samt
en handelsgade med flere mindre butikker,

Skedstrup ligger saerdeles naturskent og taet pa bade skov og strand
- 0og med en storsldet udsigt over Aarhus Bugt. Byens neere belig-
genhed til bade Djurslandsmotorvejen og jernbanen ger desuden
Skedstrup til en attraktiv boligby, hvor der aktuelt er gang i en stgrre
udbygning.
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Skedstrup by og placering af projektomrade 1:15000



FORUDSZATNINGER
EJENDOMMEN

Ejendommen er beliggende pa hjgrnet af Grenavej og Violskreenten.
Mod nord og @st greenser grunden op til en reekke eksisteren-

de boligejendomme (&ben lav). Mod syd stgder grunden op til
Violskreenten, som vejforsyner et mindre boligomrade.

Mod vest stgder grunden op til Grendvej, som er den primeere, gen-
nemgdende vej i Logten-Skedstrup. Grendvej giver umiddelbar
adgang til Djurslandsmotorvejen og Aarhus. Busstoppestedet umid-
delbart foran ejendommen betjenes af Midttrafik.

Ejendommen ligger ca. midt mellem Skadstrup Station og Lagten
Station, begge forventes betjent af Aarhus Letbane ultimo 2018.
Afstanden til begge stationer er ca. 500 m.

Vest for Grendvej ligger Lokalcenteret og Skadstrup Skole.

Bebyggelsen langs Grendvej og i zonen mellem Grenavej og jern-
banen udger et blandet byomrade med forskellige funktioner:
Primaert boliger men ogsa en del institutioner, butikker og mindre
erhverv. Bebyggelsesstrukturen er meget varieret og fglger ikke en
tydelig byggelinje.

Mod syd stgder ejendommen op til et sterre dbent areal, matrikel
4b, der i kommuneplanen og i en geeldende lokalplan (nr. 98, 1981)
er udlagt som et rekreativt omrade. Det fremstar i dag som en
braklagt mark. Der er ingen aktuelle planer for omdannelse af dette
omrade. Omradet er fredet og der ma ikke opfgres bebyggelse.

£, —
EJENDOMMEN

I
MATR. NR. 4q

Ejendoommen, Grendvej 702 1:500



GRENAVEJ 702

Ejendommen er beliggende pa et kraftigt skrdnende terreen:
Hejdeforskellen mellem Grendvej og stikvejen gst for ejendommen
er ca. 4 meter. Det store fald i terreennet giver et storsldet udsigt fra
det meste af grunden over Aarhus Bugt.

Tilkgrsel sker i dag fra Violskraenten, mens de eksisterende bygning-
er er koncentreret i den nordlige del af grunden og ud mod Grenévej.

De eksisterende bygninger pa grunden er aldre institutionsbygning-
er, som ikke vurderes at have et genanvendelsespotentiale.

Der er enkelte storre tracer pa grunden. Disse er ikke vurderet
naermere, men det antages ikke, at de er bevaringsveerdige.

Ejendommens vestlige afgraensning set fra hjgrnet af Violskraenten og Grendvej




TS M
i Vorsk=nien

Violskraenten - Ejendommens gstlige afgraensning set fra Violskraenten. Omradet mod syd
Overst: Kig mod syd langs Grendvej

Nederst: Kig mod gst ad Violskreenten.
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AREAL, EJER- OG PLANFORHOLD

MATRIKEL NR. 4q, Skedstrup By, Skedstrup

AREAL: 1.592 m?

Projektomradet er omfattet af kommmuneplanramme 390102B0
Ramme 390102B0 er udlagt som blandet boligomréde.

Konkrete bestemmelser for rammeomradet:

* Max. etageantal: 2

+ Max. bygningshgjde: 8,5m

+  Max. bebyggelsesprocent: 30 (40% for reekkehuse o. lign.)

Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal i form af lav bolighe-
byggelse med varierede bebyggelsesformer. Bebyggelsesformerne
vil kunne omfatte villaer, forskellige former for taet-lav boligbebyg-
gelse, herunder dobbelthuse og, nér der er naevnt bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser herfor, 0ogsa lave etageboliger.

Omréadet kan desuden anvendes til erhvervsformal og offentlige
formal, som naturligt kan indpasses i boligomradet uden naevne- , 390102B0

veerdige gener for omgivelserne. Erhverv omfatter servicevirksom-

heder og mindre fremstillingsvirksomheder m.v. o

Omréadets praeg af boligomrade skal bibeholdes, og erhverv og of- >/, S ’

fentlige formal skal tilpasses omgivelserne med seerlig hensyn til ! ]

bygningernes sterrelse, deres udformning, samt parkering og ad-

gangsforhold. ) ,

Der kan desuden etableres enkelte dagligvarebutikker pé op til 400 | |

m?2 og enkelte udvalgsvarebutikker pd op til 200 m2, ndr det vurderes , i | / \

hensigtsmeessigt til lokal forsyning.

Omréadet stader mod syd op til kommuneplanramme 390221RE

Ramme 390221RE er udlagt som blandet rekreativt omrade, anven-
delsen er fastlagt til rekreative formal i form af bypark eller grent
omrade. Omréadet skal friholdes for anden bebyggelse end den, der
er ngdvendig for at drive omradet som offentligt rekreativt omrade.

39022380

SIGNATUR
Omréde til offentlig service

. Boligomrade
. Rekreativt omrade

— Ejendommen

Planforhold
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SERVITUTTER

Ejendommen er palagt 8 servitutter og deklarationer, 2 af disse har
afggrende betydning for mulighederne for at udvikle ejendommen:

OVERFREDNINGSKENDELSE
Fredningskendelsen, der deekker hele matr.nr. 4g m.fl. bestemmer

folgende:

» Syd for en linje beliggende 20 meter fra ejendommens nord-
lige afgraensning mé der ikke opferes bygninger af nogen art
eller anbringes master, skure eller andre indretninger, der kan
virke skaeemmende. Beplantning mé& kun ske med lave buske og

enkelte treeer.

» Nord for en linje beliggende 20 meter fra ejendommens nordlige
afgraensning ma der bebygges og fredningen begreenses til, at
eventuelle huse skal opfgres i ét plan og med en tagryg pa hgjst
5 m over terreen.

R

Det er undersggt, om fredningskendelsen kan ophaeves eller
dispenseres fra. Det vurderes ikke at vaere en mulighed.

OVERSIGTSAREAL
En oversigtsservitut deekker et areal langs vejskellet mod Grendvej

jf. deklarationskortet.

Oversigtsarealet har pga. overfredningskendelsen ikke betydning for
bebyggelsesmulighederne pa ejendommen.

SIGNATUR
Overfredningslinje

i 1 Oversigtsareal

Servitutter og deklarationer



POTENTIALER
FREMTIDIGE MULIGHEDER

Grundet overfredningskendelsen er det kun muligt at bygge pa ca.
50% af ejendommen, et areal pa ca. 780m?,

Ejendommens beliggenhed i byen laegger - sammen med de plan-
meessige forudsaetninger - op til forskellige anvendelser:

» Boliger, fortrinsvis i form af teet-lave boliger eller etageboliger i
to plan.

» Erhvery, fxiform af en butik, orienteret mod Grenavej, kombine-
ret med boliger.

Anvendelse af grunden til boliger vurderes at vaere den markeds-
maessigt mest realistiske, og det danner derfor grundlag for mulig-
hedsstudiet.

Beliggenheden taet pa bade lokalcenter og skole laegger op til, at
boliger kan mélrettes forskellige malgrupper.

Terreennet rummer oplagte muligheder for udnyttelse af den stor-
sldede udsigt over bugten og en attraktiv solorientering.

Det friholdte areal, grundet overfredningslinjen, er oplagt til brug
som parkering og mindre faelles park/have areal.

P& en del af omrédet er der fundet forurening, hvor en tidligere fy-
ringsolietank har vaeret placeret. Det betyder bl.a., at der skal s@ges
om tilladelse (§8-tilladelse) ved kommmunen, hvis arealanvendelsen
gnskes aendret til bolig.

KVALITETSKRITERIER

En kvalitativ vurdering af forslag til bebyggelse pa grunden ber fore-
tages ud fra en helhedsvurdering af projektforslagets kvalitet med
hensyn til (i uprioriteret raekkefalge):

» Den arkitektoniske kvalitet af bebyggelsen.

»  Den funktionelle og arkitektoniske sammenhaeng med omgi-
velserne, herunder bl.a. vedrgrende bygningsvolumener, hgjder,
materialer, facader og indsigtsforhold.

» Disponeringen af grunden, herunder bearbejdningen af private og
feelles friarealer, parkeringspladser og beplantning.

SIGNATUR
Friholdes - mulighed for mindre beplantning og parkering

. Mulighed for bebyggelse

Servitutter og deklarationer



MODEL 1
BOLIGER

Modellen omfatter en sammenhaengende bebyggelse med mindre
reekkeuse, orienteret nord-syd, med kig og lysindtag mod @st.

Terreennet udnyttes til at skabe spring i den sammenhaengende be-

e T e == “.—' f ) 3 : -
b ‘ - - - - d
yggelse, samt til at give hver bygning muligheder for solindtag fra S ~
ost. ‘ V =
Bebyggelsesprincippet muligger private haver mod syd til hvert raek- S ‘ \ ﬁ

kehus samt et starre feellesareal leengst mod syd. Parkering foregar
via en feelles parkeringsplads.

Adgang til parkering sker via Violskreenten. /

Bestemmelsen om, at tagryggen maksimalt ma vaere 5 meter over
terrezen muligger med dette bebyggelsesprincip ikke bebyggelse i
flere plan.

MODEL 1
ANTAL BOLIGER: ¢
AREAL PR. BOLIG: 90m? (bolig har mulighed for hems)
ANTAL ETAGER: 1
ANTAL P-PLADSER: 10

SAMLET ETAGEAREAL: 540m?

BEBYGGELSESPROCENT: 34 %

Principsnit
1:250






MODEL 2
BOLIGER

Modellen omfatter 3 dobbelthuse med i alt 6 boliger. Boligerne er
orienteret med private haver beliggende mellem/gst for husene.

Terreennet udnyttes til at skabe spring i den sammenhaengende be-
byggelse samt til at give hver bygning mulighed for solindtag fra gst.
Terreennet giver samtidigt mulighed for at lave udnyttet kaelder som
parterreplan, hvilket giver ekstra kvadratmeter til hver enkelt bolig
og dermed en hgjere teethed end model 1 - dog med halvdelen af
etagearealet beliggende i parterren. Indgangen til boligerne sker via
en trappe.

Bebyggelsesprincippet muligger sma private haver mellem husene
samt et starre feellesareal mod syd. Parkering sker via en feelles
parkeringsplads.

Bestemmelsen om, at tagryggen maksimalt ma veaere 5 meter over
terrezen muligger med dette bebyggelsesprincip ikke bebyggelse i
flere plan.

Adgang til parkering sker via Violskraenten.

MODEL 2

ANTAL BOLIGER: 6

AREAL PR. BOLIG: 120m? inkl. udnyttet keelder (60 m?i parterre)
ANTAL ETAGER: 1 + keelder

ANTAL P-PLADSER: 10

SAMLET ETAGEAREAL: 720m? (heraf 360 m? i parterre)

BEBYGGELSESPROCENT: 45 %

Principsnit
1.250







