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Dagsorden:   FU møde 30.01.2017 

 

Emne:   Forretningsudvalgsmøde 

 

Dato:   30.01.2017, kl. 19.00- 22.00 

 

Sted:   Fritidscentret, Solbjerg Hovedgade 

 

Forretningsudvalg: Brian Jonassen 

   Jens Sejr Jensen 

   Henning Bramsen 

   Helle Jensen 

   Lene Staub Jensen 

   Benno Nagbøl 

   Karsten Stær 

    

Beboerhuset:  - 

 

Aftenskolen:  - 

 

Afbud:   - 

 

Referent:     

 
 

Dagsorden forretningsudvalgsmøde 

 
1. Godkendelse af mødereferat af 28.11.2016 

2. Orientering Solbjerg Aftenskole 

- Opsigelse fra Aftenskoleleder 

- Holdaktivitet forår 2017 

3. Orientering Solbjerg Fritidscenter  

- Bevilling Aarhus Kommune 

4. Orientering Solbjerg NU og Hjemmesiden 

- Hardware og software status 

5. Gensidig orientering siden sidst   

- Temamøde Fællesråd Teknik og Miljø, 4. oktober 216 

Referat i henhold til, 

https://www.aarhus.dk/da/politik/Raad-og-naevn/Faellesraad-for-

borgere/Faellesraadsportalen/Kommunale-dialogfora.aspx  

- Temamøde Fællesråd, Kommuneplan, 29.11.2016 

Referat i henhold til, 

https://www.aarhus.dk/da/politik/Raad-og-naevn/Faellesraad-for-

borgere/Faellesraadsportalen/Kommunale-dialogfora.aspx 
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- Orienterende møde Solbjerg Byport  

Bach Invest, mandag d. 19.12.2016  (Bilag 1.0) 

- Børn og Unge workshop, Solbjergskolen  (Bilag 2.0) 

”En god start i lokalområdet” 

6. Infomøde for Solbjergs borgere d. 21.2.2017  

- Solbjergskolens Festsal i samarbejde med SIF og Solbjerg Byport 

7. Lokalsamfundsbeskrivelse 

- Deadline 1. marts 2017 

8. Byg og Bo messe påsken 2017 

- Omdelingshæfte, Solbjergs mangfoldighed af foreninger 

9. Arrangement, Hold Byen Ren 

- Lørdag d. 1. april 2017 kl. 9.00 – 13.00 (Lokalebooking) 

- www.affaldsindsamlingen.dk (Arrangement kan tilmeldes) 

10. Evt. 

 

Med venlig hilsen 

Brian Jonassen     

http://www.affaldsindsamlingen.dk/


 

INPUT TIL DEN KOMMENDE KOMMUNEPLANREVISION 
 
Hermed fremsendes på vegne af grundejer Erik Schulz, Solbjerg Byport ApS, helejet 
datterselskab af Th. Schulz Holding A/S samt bygherrerådgiver Jesper Bach, Bach In-
vest, input til den kommende kommuneplanrevision for et område i Solbjerg.  
 
Baggrund 
D. 2. december 2016 blev der afholdt møde med Aarhus Kommune omkring mulighe-
derne for udvikling og omdannelse af et område ved Solbjerg Hovedgade/Solbjerg He-
devej i den nordvestlige del af Solbjerg. På mødet deltog Karin Linneberg Bæk og Henrik 
Pedersen fra Aarhus Kommune, bygherrerådgiver Jesper Bach, Bach Invest samt Steen 
Gissel og Marianne Rønnow Markussen fra Årstiderne Arkitekter.  
 
Baggrunden for mødet var, at grundejer og bygherrerådgiver begge har et stærkt ønske 
om, at området skal udvikles og omdannes til et attraktivt center- og boligområde!  
 
En stor del af projektområdet har tidligere huset virksomheden Th. Schulz Catering, som 
fraflyttede bygningerne i 2007. Efterfølgende henlå denne del af området ubenyttet i en 
længere årrække. Dette var baggrunden for, at der i 2013 blev udarbejdet lokalplan nr. 
931 – ’Nyt centerområde i Solbjerg – Solbjerg Byport’. Formålet med lokalplan nr. 931 
var at:  
 
”… etablere et bycenter i Solbjerg, der med sine funktioner, udseende osv. er med til at 
skabe en arkitektonisk og velfungerende ankomst til Solbjerg”.  
 

(uddrag fra lokalplan nr. 931 s. 2).  
 
Mere konkret var lokalplanens formål at muliggøre en omdannelse af området til center-
formål med mulighed for etablering af detailhandel, herunder en ny dagligvarebutik, 
kontorer, liberale erhverv, restaurationsformål, forlystelsesformål, lagervirksomhed, fit-
nessfaciliteter, servicevirksomheder o. lign. 
 
På baggrund af lokalplanen blev der opført en ny dagligvarebutik, Rema 1000, på hjør-
net af Solbjerg Hedevej/Solbjerg Hovedgade, med tilhørende parkeringsareal.  
 
Faktum er dog desværre, at området, trods flere forsøg på at udvikle det – med undta-
gelse af Rema 1000-dagligvarebutikken, og den tilhørende parkeringsplads – fortsat 
henstår ubenyttet og i stærkt forfald. Det er således ikke lykkedes at facilitere det gæl-
dende plangrundlag, således at området blev udviklet og omdannet, som ønsket. 
 
Områdets uudnyttede potentiale 
Vi mener dog, at området har et stort udviklingspotentiale!  
 
Det være sig dels på grund af Solbjergs geografiske placering med blot 15 km. til Aarhus 
centrum, og dels på grund af udviklingen i Aarhus Kommune, hvor der generelt er stor 
mangel på boliger. Befolkningstallet i Solbjerg Skoledistrikt pr. 1. juli 2016 var 5.317 
indbyggere, og i lokalsamfundet Solbjerg var der i alt 5.359 indbyggere (kilde Aarhus 
Kommunes Borgerdatavarehus (BDW)). Siden statistikken d. 1. juli 2016 er der 150 

Aarhus Kommune 
Kalkværksvej 10 
8000 Aarhus 
 
Att.: Henrik Pedersen, Kommuneplanafdelingen, Ledelsessekretariatet 
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parcelhusgrunde ved Møddebro Parkvej, der er til salg, heraf ca. 50 grunde i udbud nu 
og 96 nye udstykkes nu og frem til oktober 2017. Samtidig er der byggeri i gang ved 
Pilevangen med boliger i 2 plan. Desuden er der solgt 2 storparceller på Hyldevangen i 
Solbjerg, som forventes bebygget i 2017 eller 2018. Endelig er der udarbejdet en ny 
lokalplan for et område nord for Østergårdsvej, Solbjerg Have, som muliggør opførelse 
af ca. 48 etageboliger. Alt dette vidner også om, at Solbjerg er et attraktivt bosætnings-
sted med snart 6.000 indbyggere.  
 
Endvidere rummer områdets placering i selve Solbjerg også et stort potentiale. For de 
fleste, som kører til Solbjerg, er dette område, det første, man kommer til, når man an-
kommer til byen. Området har stor synlighed og tilgængelighed, som bl.a. dagligvarebu-
tikker efterspørger. Med etableringen af Rema 1000-dagligvarebutikken er takten slået 
an til et attraktivt og særdeles velbeliggende centerområde, men desværre er dette po-
tentiale i dag langt fra udnyttet til fulde.  
 
Vi er fortsat enige i formålet med lokalplan nr. 931, om at etablere et bycenter, som er en 
arkitektonisk og velfungerende ankomst til Solbjerg. Dog har tiden nu efterhånden vist, at 
det ikke har været muligt at skabe denne ankomst ved at omdanne de eksisterende 
bygninger til bl.a. forlystelsesformål m.v. Der skal andet og mere til! 
 
For at udnytte potentialet i området ved Solbjerg Hovedgade/Solbjerg Hedevej, herunder 
at sikre, at det bliver et stærkt centerområde, ønskes der mulighed for at styrke detail-
handlen i området. Vi ønsker derfor, at der sikres mulighed for etablering af yderligere op 
til 3.000 m² detailhandel inden for området. Mere specifikt ønskes der mulighed for at 
etablere en større dagligvarebutik på 2.000-2.500 m² bruttoetageareal på området syd 
for Solbjerg Hedevej. Desuden ønskes der mulighed for etablering af eksempelvis en 
bager/café, som også vil skulle medregnes i detailhandelsarealet. Den samlede ramme 
for området, som ønskes omdannet til bydelscenter, foreslås således hævet til i alt 5.000 
m². Medregnet i dette samlede areal er de eksisterende dagligvarebutikker, Rema 1000 
og Fakta. Dette er ligeledes nærmere beskrevet i de følgende afsnit. 
 
Gældende kommuneplanrammer – detailhandel i Solbjerg 
Projektområdet er i dag omfattet af følgende kommuneplanrammer: 
 

- 330114CE, 
- 330115CE, 
- Del af 330110BL 
- Del af 330109ER.  
 

Ifølge centerstrukturen i Solbjerg er der i dag udlagt ét bydelscenter (i Aarhus Kommune 
benævnt ”Bycenter”) ved Solbjerg Hovedgade og ét lokalcenter (i Aarhus Kommune 
benævnt ” lokalt butikscenter”) ved Solbjerg Byport, dvs. projektområdet. Disse center-
områders placeringer og udstrækninger er vist på oversigtskortet på næste side. 
 
Begge de eksisterende centerområder i Solbjerg består konkret af flere rammeområder, 
men den samlede ramme til butiksformål inden for det enkelte centerområde er i Kom-
muneplan 2013 fastsat til maks. 3.000 m² - både for bydelscentret ved Solbjerg Hoved-
gade, og i lokalcentret ved Solbjerg Byport.  
Ifølge detailhandelsbestemmelserne i den nugældende planlov må den maksimale ram-
me til butiksformål inden for et bydelscenter være maks. 5.000 m², hvorimod den maksi-
male ramme til butiksformål inden for et lokalcenter er maks. 3.000 m². Endvidere er den 
store forskel på de to typer af centerområder, at den enkelte butik inden for bydelscentret 
må være maks. 3.500 m², mens den enkelte butik inden for lokalcentret kun må være 
maks. 1.000 m². Til den enkelte butik må der, jf. gældende planlov, etableres areal til 
personalefaciliteter, dvs. personalekantine, personaletoiletter, personalefitnessfaciliteter 
og personalepause-rum, på maks. 200 m² pr. butik.  
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Kortudsnit, som viser de gældende kommuneplanrammer i Solbjerg, jf. Kommuneplan 2013 for 
Aarhus Kommune. De 2 centerområder i Solbjerg er vist med lilla markeringer. Det nuværende 
lokalcenter (i Aarhus Kommune benævnt ”lokale butikscenter”), Solbjerg Byport, ligger i den nord-
vestlige del af Solbjerg, og det nuværende bydelscenter (i Aarhus Kommune benævnt ” bycenter”), 
Solbjerg Hovedgade, ligger i den sydvestlige del af Solbjerg. N.B. Kortet er ikke målfast. 
 
Der er pt. et forslag om ændring af planloven i høring, og i dette forslag fremgår det, at: 
 
”Stk. 2. For dagligvarebutikker i lokalcentre og for enkeltstående dagligvarebutikker til 
lokalområdets forsyning må der ikke fastsættes butiksstørrelser, der overstiger 1.200 m² 
bruttoetageareal... Det omfatter salgsareal, lager, kontor og personale-faciliteter m.v.” 
 
Såfremt den nye planlov bliver endeligt vedtaget forinden de ønskede ændringer af 
plangrundlaget for projektområdet bliver vedtaget, ønsker vi naturligvis, at de ændrede 
regler for butiksarealer, jf. den nye planlov, vil gælde. 
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Overordnet projektidé  
Den overordnede idé med dette notat er at beskrive visionen om, hvorledes et centralt 
beliggende område i Solbjerg, som i dag - for størstedelen af områdets vedkommende - 
henligger ubenyttet og i stærkt forfald, kan revitaliseres og gentænkes, så det bliver et 
attraktivt centerområde med en række forskellige centerfunktioner, som igen vil udgøre 
et positivt ankerpunkt for og i byen!  
 
På det vedhæftede bilag er vist et forslag til, hvorledes området forestilles udbygget.  
 
Grundet områdets meget centrale beliggenhed har området naturligt en karakter som 
værende en indgangsport til Solbjerg, og derfor desto mere vigtigt er det, at området 
fremstår præsentabelt og helstøbt.   
 
Vi forestiller os, at der inden for området skal være forskellige dagligvarebutikker, for-
skellige boligtypologier bestående af både rækkehuse og etageboliger, som etableres 
både nord og syd for Solbjerg Hedevej, kombineret bolig- og erhvervsbebyggelse, dag-
institution med tilhørende legeplads, hvor legepladsen også bør være offentlig tilgænge-
lig for andre, når institutionen er lukket. I sammenhæng hermed skal der naturligvis etab-
leres tilstrækkelige parkeringsarealer til områdets handlende såvel som til beboere og 
gæster.  
 
Endvidere ønskes funktionen som centerområdet forstærket, bl.a. ved at fastholde et 
øst-vestgående strøg igennem området, som også var fastlagt i lokalplan nr. 931. Vi 
foreslår endvidere, at der også etableres et busstop langs Solbjerg Hedevej i tilknytning 
til den øst-vestgående forbindelse. 
 
Udover det øst-vestgående strøg, ønskes også der etableret en nord-sydgående forbin-
delse, som forbinder Solbjerg med Solbjerg Skov, som udgør meget store rekreative 
skovarealer nord for byen. Vi foreslår, at det nord-sydgående strøg etableres med allé-
træer til at forbinde området nord og syd for Solbjerg Hedevej. Samtidig foreslås etable-
ret hastighedsdæmpende foranstaltninger henover Solbjerg Hedevej, så stiforbindelse 
bliver ”løftet” op over vejen og dermed medvirker til at nedsætte hastigheden for bilerne, 
som kører på Solbjerg Hedevej, der åbnes op ud til Østergaardsvej. 
 
Ved at prioritere forbindelserne for de bløde trafikanter igennem området med både øst-
vest- og nord-sydgående strøg vil områdets omdannelse medvirke til at sikre, at byen 
forbindes med skoven og søen. Dette vil igen medvirke til at nedbryde korridorerne til 
skoven og søen, idet adgangen forbedres - og brugen forventeligt vil blive øget.  
 
I området nord for Solbjerg Hedevej og umiddelbart ved siden af den nordsyd-gående 
forbindelse, foreslås etableret outdoor street sport/fitness-anlæg. Der er i forvejen fit-
nessfaciliteter i Solbjerg Skov, som Aarhus Kommune har finansieret for 300.000 kr., og 
vi tror, at etablering af yderligere outdoor sportsfaciliteter vil medvirke til at øge brugen 
yderligere. Endvidere er der et ”hul” i forhold til gruppen af unge, der slipper ungdoms-
klubben, som vi tror, vil anvende et sådant outdoor område. 
 
Ændring af det gældende plangrundlag for at udvikle og omdanne området 
For at kunne udnytte projektområdets potentialer, som er beskrevet nærmere ovenfor, til 
fulde, er det en forudsætning, at det gældende plangrundlag skal fornys.  
 
Kommuneplanrammerne ønskes ændret for at muliggøre den ønskede omdannelse og 
udvikling. Konkret ønskes områdets centerområdebetegnelse med det nye plangrundlag 
”opgraderet” fra lokalcenter/lokalt butikscenter til bydelscenter/bycenter, hvor inden for 
der skal sikres mulighed for etablering af i alt 5.000 m² detailhandel, som planloven mu-
liggør. Endvidere ønskes der mulighed for, at der kan etableres én dagligvarebutik med 
et areal på ca. 2.000-2.500 m², ekskl. personalefaciliteter. Endelig ønskes der også 
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mulighed for, at der kan etableres eksempelvis en bager/café, idet vi mener, at denne 
funktion vil forstærke områdets attraktivitet og områdets samlede synergieffekt yderlige-
re. Med en samlet ramme til detailhandel på i alt 5.000 m² sikres denne rummelighed. 
Inkluderet i denne ramme, og dermed i den foreslåede bydelscenter/bycenter, er også 
de eksisterende dagligvarebutikker Rema 1000 og Fakta.  
 
Endvidere ønskes lokalplan nr. 931 aflyst og erstattet med en ny, byggeretsgivende 
lokalplan. 
 
Realisering af områdets omdannelse – tilbud om økonomisk bidrag fra grundejer 
Det er et stort ønske for grundejer Erik Schulz, at områdets revitalisering denne gang 
skal lykkes - til alles gavn og glæde.  
 
Derfor ønsker han også at medvirke økonomisk til områdets udvikling og omdannelse. 
Konkret tilbyder han at bidrage med en pulje på maks. 2 mio. kr. i forholdet 1:1 – dvs. at 
der frigives tilsvarende beløb fra puljen, som lokale foreninger, borgere, fonde og/eller 
Aarhus Kommune vil bidrage med. Beløbet skal anvendes inden for området til den nye 
lokalplan, og konkrete eksempler på forbedringer kan være, som oplistet nedenfor. Dog 
skal det tilføjes, at vi mener, at de konkrete tiltag med stor fordel bør afstemmes med 
byens borgere: 
 

• Etablering af et udendørs outdoor sport/fitness-anlæg mod Solbjerg Skov og 
den nord-sydgående sti inden for matr. nr. 8as.  

• Etablering af fortov, parkeringsplads og allétræer om ny ”dyrehaveport” mod 
Solbjerg Skov. 

• Etablering af trafikdæmpende foranstaltninger over Solbjerg Hedevej, for at sik-
re en bedre og mere sikker forbindelse for de bløde trafikanter på den nord-
sydgående stiforbindelse - fra byen til skoven. 

• Etablering af et centralt ”mødested” i form af en mindre bypark/bytorv inden for 
matr. nr. 2be. 

• Etablering af et nyt busstop med buslommetilkørsel til matr. nr. 2be.  
• Etablering cykelparkeringsområde med overdækning m.v. inden for matr. nr. 

8as og 8fs.  
• Evt. mageskifte eller fordelagtigt jordkøb til etablering af evt. daginstitution in-

den for matr. nr. 8as.  
 
 
Vi håber, at I ser velvilligt på vores ønske om at ændre kommuneplanrammerne for 
området, som beskrevet ovenfor. 
 
Såfremt der er spørgsmål, må I endelig kontakte Jesper Bach, Steen Gissel eller under-
tegnede. 
 
Med venlig hilsen 
 
Marianne Rønnow Markussen 
Kreativ leder Byplan / Arkitekt Cand. Polyt. 
 
Direkte tlf.: +45 7024 1083 
Mail: mm@aarstiderne.dk 
 
 
 
 
Bilag: 
Forslag til disponeringsplan - Solbjerg Byport, Solbjerg. 

mailto:mm@aarstiderne.dk



