Aarhus Kommune
Teknik og Miljg, Ledelsessekretariatet
Kommuneplanafdelingen

Att.: Lars Hgeberg, Kommuneplanchef

Hgringssvar til Aarhus Kommunes Forslag til Temaplan om
detailhandel - tilleeg nr. 61 til kommuneplan 2017- Vedrgrende
gnske om ny udstykning ved Hjortshgj til boligformal samt
enkeltstaende dagligvarebutik

P& vegne af bygherre, Rema Ejendomsudvikling A/S, fremlaegges hermed kommentarer
til Temaplan for detailhandel vedrgrende et areal ved Mejlbyvej i Hjortshgj
(Smedebakken 3 - matr.nr. 5a Hjortshgj By, Hjortshgj).

Tilsvarende gnske blev indsendt i forbindelse med hgring af forslag til Kommuneplan
2017 tilbage i august-september 2017 og i forbindelse med indkaldelse af idéer og
forslag til temaplanlagning om detailhandel i januar-februar 2019.

Baggrund

Der er et stort lokalt gnske om en ny dagligvarebutik i Hjortshgj. Trafikalt set taler alt
imod at placere denne butik i det eksisterende centeromrade, da kundetrafik og
vareleveringer her vil vaere en voldsom belastning. | forhold til landsbymiljget er
indpasning af en stor dagligvarebutik ogsa problematisk her.

Bygherre gnsker at udvikle et omrade i den nordvestlige del af Hjortshgj til et
boligomrade samt en enkeltstdende dagligvarebutik. Omradet ligger i dag som det
eneste ubebyggede areal i Hjortshgj langs Mejlbyvej, der danner byens vestlige
afgraensning. Udvikling af Smedebakken 3 vil afrunde byen og understgtte den klare
afgraensning mellem by og det abne land.

Placeringen i byen er god fordi det ligger centralt for rigtig mange beboere i Hjortshgj
og fordi trafikken til butikken kan afvikles sikkert og ugeneret.

Bygherre gnsker derfor med dette hgringssvar at indlede en dialog med kommunen
omkring planlaegningen, som kan muligggre en udbygning af Smedebakken 3.

Projektomradet

Smedebakken 3, som Rema Ejendomsudvikling A/S gnsker at udvikle, fremstar i dag
som en landbrugsejendom med flere udhuse samt en mark mod vest. Nord for
ejendommen ligger en taet-lav boligbebyggelse og mod @st ligger den oprindelige del af
Hjortshgj med kirken og landsbyen, der er en blanding af bolig og erhverv. Syd for
projektomradet, syd for Sastrupvej, ligger et stort parcelhuskvarter.
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Terraenet er svagt skranende mod nord og omkranses af beplantning mod nord og gst.
Virupbaekken Igber igennem omradet fra nord, men er rgrlagt i stgrstedelen af
omradet. Bakken fortseetter i abent trace syd for Sastrupvej.

Omrddet i Hjortshgj, som @nskes udviklet, ligger som det eneste
ubebyggede omrdade inden for Mejlbyve;j.
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Illustrationen viser projektmrc‘idet og nogle af de faciliteter der findes i
Hjortshgj herunder eksisterende butikker. Illustrationen viser desuden
afstanden fra projektomrddet til eksisterende dagligvarebutikker.
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Planmaessige forhold
Ejendommen der gnskes udviklet, er ca. 1,7 ha og ligger i landzone. Ejendommen er
ikke omfattet af en kommuneplanramme. Der er ingen landbrugspligt pa ejendommen.

Omradet ligger inden for kirkebyggelinje fra Hjortshgj Kirke, og ved byudvikling er det
vigtigt, at ny bebyggelse opfgres med en udformning, der respekterer omgivelserne og
byggestilen i omradet, og ikke begraenser indkig til kirken.

Hjortshgj er adskilt fra Lystrup af en grgn kile, der er udpeget som bevaringsveerdigt
landskab, hvilket skyldes et gnske om, at byerne ikke skal vokse sammen. Mejlbyvej,
som er hovedindfaldsvejen nord for byen, fungerer som den fysiske afgraensning af
byen mod vest. En stor del af matrikel 5a ligger som et uudnyttet areal, men opleves
som en helt naturlig del af byen.

Syd for Hjortshgj kobler Mejlbyvej sig pa motorvejen og giver nem adgang til Aarhus.
Mejlbyvej er meget trafikeret, og det er ikke usandsynligt, at der skal stgjafskaermes i
forbindelse med boligbebyggelse. Dette vil dog ogsa vaere en fordel for de eksisterende
beboere vest herfor.

Detailhandel i Hjortshgj

Det eksisterende bycenter “Hjortshgj Bymidte” ligger ved stationen i den sydlige del af
Hjortshgj. Det er netop her, ved byens station og ved mejeriet, at landsbyen er
udsprunget. Inden for omradet ligger Dagli’ Brugsen og en bager. Der har tidligere ligget
en Spar Kgbmand. Ellers bestar omradet overvejende af mindre huse i et hyggeligt og
autentisk landsbymiljg pa rolige veje.

Etablering af en stor dagligvarebutik i bycenteret vil kraeve, at nogle huse nedrives —
dette vil have en negativ konsekvens pa landsbykarakteren. Omradet vil trafikalt ogsa
blive belastet yderligt, hvilket bestemt ikke er et lokalt gnske. Adgangsvejene gar pa
tvaers af byen til gene for beboerne omkring

Bycentrene skal jf. Kommuneplan 2017 placeres, sa der opnas den bedst mulige naerhed
og tilgaengelighed for byens beboere. Dog har den nordlig del af Hjortshgj langt til
bymidten.

For at sikre, at der ogsa fremover vil vaere et varieret butiksudbud for de ca. 3.500
indbyggere i Hjortshgj, er der gnske om at udvikle en enkeltstaende dagligvarebutik til
den lokale forsyning i den nordlige del af byen pa Smedebakken 3. Her er der god
tilgeengelighed for bade biler, cyklister og gaende.

Lokalt er der stor opbakning til etablering af en enkeltstaende dagligvarebutik.

Vedlagt dette hgringssvar er Hjortshgj Landsbyforums anbefaling og positive
tilkendegivelse pa placeringen af dagligvarebutikken pa Smedebakken 3.

Den nye bebyggelse

Bygherre gnsker at udstykke ejendommen til taet-lav boliger og til en enkeltstaende
dagligvarebutik til den lokale forsyning, jf. vedlagte disponeringsplan. Udbygningen er
mulig at faseopdele, sa den eksisterende landejendom fortsat kan ligge som en
beboelsesejendom med vejadgang fra Smedebakken.
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Dagligvarsbutik
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Dispositionsforslaget

Omradet disponeres saledes at butikken og tilhgrende parkeringsarealer placeres
laengst mod syd. Bagved butikken, laengst oppe pa bakken, ligger raekkehusene og
tilpasser sig landskabet. Raekkehusbebyggelsen spiller i struktur og omfang godt
sammen med taet-lav-bebyggelsen lige nord for omradet.

Den nye bebyggelse far vejadgang fra Sastrupvej via et faelles vejstykke med
dagligvarebutikken. Ankomsten er flankeret af en traeraekke og mindre grupper af
traeer. Vareleveringen til dagligvarebutikken foregar adskilt fra kundetrafikken og er
afskaermet fa det nye boligomrade.

Visualisering af den nye dagligvarebutik set fra Mejlbyvej i nordlig retning.
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Forslag til eendring af plangrundlag

Bebyggelsesplanen viser et udkast til hvordan en omdannelse af Smedebakken 3 kan
disponeres. Det foreslas, at der oprettes en kommuneplanramme, som giver mulighed
for opfgrelse af boliger med en bebyggelsesprocent pa maks. 40 % for omradet som
helhed og at bebyggelse ma opfgres i op til 2 etager og hgjst 8,5 meter.

Det gnskes, at kommuneplanrammen yderligere giver mulighed for en enkeltstaende
butik til omradets daglige forsyning pd 1.200 m2. Herudover er der gnske om, at der
igangsaettes en lokalplanproces, der overfgrer arealet til byzone og danner grundlag for
den fremtidige udvikling.

Udviklingen af Smedebakken 3 bgr betragtes som fortaetning af byen, der vil afrunde
byen mod vest og dermed styrke Hjortshgj i et bymaessigt helhedspraeg.

Udbygningen vil ogsa veere med til at styrke Hjortshgj ud fra et baeredygtighedsmaessigt
perspektiv, da placeringen af en enkeltstaende dagligvarebutik vil veere med til at sikre
et varieret butiksudbud.

Med udvikling af en dagligvarebutik vil det veere muligt at imgdekomme
lokalbefolkningens gnske om en ny dagligvarebutik i Hjortshgj, der trafikalt kan Igses pa
en sikker made.

Vi haber, at kommunen vil se positivt pa den gnskede udvikling. Matte der vaere behov
for uddybning af ovenstaende, er | velkomne til at tage kontakt til undertegnede.

Med venlig hilsen

Mette Geertsen
Projektleder / Arkitekt Cand. Arch. / Byplan

Direkte tlf.: +45 7024 1025
Mail: mge@aarstiderne.dk

Bilag

- Disponeringsplan, dateret 20. september 2019

- Visualisering

- Brev fra Hjortshgj Landsbyforum, dateret 29. august 2017
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Dagligvarebutik
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Delomréde | - Butiksomrade

Opmalt omradeareal:

Dagligvarebutik:

Bebyggelsesprocent inden for delomradet, ca.:

Parkering
Indtegnet (2,7 m)

Delomréade Il - Boligomréde

Opmalt omradeareal:

27 raekkehuse (boliger af 120 m? i 2 etager)
Samlet etageareal:

Bebyggelsesprocent inden for delomradet, ca.

Grundstgrrelser ca.

Parkering
Krav: (1,5 p-plads pr. bolig):
Indtegnet:

5.915 m?
1.200 m?

20,3 %

78 p-pladser

11.835 m?

3.240 m?
27,3 %
120 - 320 m?

41 p-pladser
49 p-pladser

Delomrade | og Il har en samlet bebyggelsesprocent pa 25 %

Smedebakken - Hjortshgj
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Rema Etablering A/S

Direkter Stephan Serensen

Hjortshgj 29. august 2017

Vedr.: Etablering af Rema 1000 butik, Smedebakken 3, Hjortshej

Fellesradet Hjortshaj Landsbyforum stetter fuldt ud opforsel af dagligvarebutik Smedebakken 3, Hjortshej. Vores stette
er givet ud fra felgende forudsztninger:

at trafikken kan afvikles tilfredsstillende, i s@rdeleshed hvad angér krydset Mejlbyvej/Sastrupvej
e at der stojafskzzrmes mod de nrmeste naboer, sdledes at stejniveau reelt s@nkes for disse beboere i forhold til
den nuvzrende situation

e at fellesridet bliver inddraget i den videre proces angdende facader

Det fremlagte kommuneplanforslag fastleegger dagligvarehandlen i det eksisterende centeromréde i Hjortshoj omkring
stationen. Der ligger i dette omréde i dag en Dagli’Brugs, som betjener géende i det absolutte neeromréde. Vi ensker
endnu en dagligvarebutik i Hjortshej pa 1.000 kvadratmeter, som det stdr beskrevet i den fremsatte kommuneplan for
Aarhus Kommune 2017. T Hjortshej Landsbyforums lokalsamfundsbeskrivelse nzvner vi endvidere som et konkret

anske, at der etableres et lavprissupermarked med gode tilkerselsforhold. Remas forslag falder helt i trdd med dette
enske fra byens borgere.

Vi ensker ikke denne butik placeret ved stationen eller i det nuvarende centeromride i Hjorthej. Dette skyldes, at vi i
faellesridet arbejder mélrettet pa at mindske den trafikale belastning i Hjortshgj. Etablering af en stor dagligvarebutik i
det udpegede centeromrade vil uvaegerligt fore mere trafik med sig p4 de i forvejen belastede hovedferdselsarer i
Hjortshej. Omradet Smedebakken 3 ligger derimod placeret siledes

at vi fir den enskede butik til Hjortshaj
vi undgér den trafikale belastning af Hjortshaj
beboerne i denne del af byen far vasentlig kortere til indkebsmulighed

sifremt Aarhus Kommune valger at implementere mulighederne i den nye planlov, kan butikken udvides til
1.200 kvadratmeter

Vi ser frem til at arbejde sammen med Rema Etablering omkring ovenstdende, i teet samarbejde med Aarhus Kommune.

Med venlig hilsen
Hjortshej Landsbyforum

Yy, Beem——
Ved formanid Bjarne S. Bendtsen
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