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Omrade til etageboliger ved Hovedgaden i Rgnde.
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HVAD ER EN LOKALPLAN?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade og give borgerne,
erhvervslivet og byradet mulighed for at vurdere konkrete tiltag i sammenhaeng
med planlzegningen som helhed.

| en lokalplan fastleegger byradet bl.a. bestemmelser for,

- hvad omradet og bygninger skal bruges til,

- hvor og hvordan der kan bygges nyt,

- hvilke bygninger, beplantning og lignende der skal bevares,

- hvordan nye veje, stier, friarealer og beplantning skal etableres.

Lokalplanen bestar af:

Redegarelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der
fortzelles om lokalplanens indhold. Herudover redeggres der bl.a. ogsa for de mil-
jemeessige forhold, om hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning,
og om gennemfgrelse af lokalplanen kraever tilladelser eller dispensationer fra
andre myndigheder.

Bestemmelserne, der er konkrete regler for hvordan omradet ma anvendes frem-
over, og som er bindende for grundejeren, brugere af omradet og byradet.

Kortbilag, der viser afgreensningen af omradet i forhold til skel, og hvordan omradet
skal disponeres. Lokalplankortet haenger ngje sammen med lokalplanbestem-
melserne og er bindende. En illustrationsplan kan vise, hvordan bebyggelse og
anlaeg kan udfgres efter planen. Enillustrationsplan er vejledende og ikke bindende

@vrige bilag, der fx viser virksomhedskategorier, stejgreenser, parkeringsnormer,
som uddyber eller illustrerer lokalplanens bestemmelser.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Ifglge planloven skal der udarbejdes en lokalplan, far der gennemfgres stgrre
udstykninger eller stgrre bygge- og anlaegsarbejder, herunder nedrivning af byg-
geri. Endvidere skal der udarbejdes en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre
kommuneplanens virkeliggaerelse, eller nar der skal overfgres arealer fra landzone
til byzone eller til sommerhusomrade.

Byradet kan til enhver tid beslutte, at der skal udarbejdes et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har vedtaget et forslag til lokalplan skal forslaget i offentlig hgring. |
den periode har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser
eller eendringsforslag. Nar den offentlige hgring er slut, vurderer byradet, i hvilken
udstreekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser og aendringsforslag.
Herefter kan lokalplanen vedtages endeligt.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser, eller efter eget @nske, vil
foretage sa omfattende aendringer, at der reelt er tale om et nyt lokalplanforslag,
starter proceduren forfra med offentligggrelse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt og vedtagelsen er offentlig be-
kendtgjort i avisen, er lokalplanen bindende for de ejendomme, der ligger inden
for lokalplanens omrade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold i strid med
lokalplanens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret far lo-
kalplanforslaget blev offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det er i strid
med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte. Lokalplanen medfarer heller ikke pligt til
at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.



LOKALPLANENS PROCES

Forudgaende hgring

Der er i forbindelse med planlaegningen indkaldt idéer og forslag vedr. kom-
muneplanaendringen, jf. planlovens §23 c. Der indkom i den sammenhaeng 20
indsigelser, der primeert omhandlede fglgende: Det politiske mandat, aendring af
kommuneplanrammen, bygningshgjder og trafikafvikling.

Pa baggrund af hgringen er bebyggelsesplanen justeret, og der er foretaget ju-
steringer i etageantallet og dermed hgjden pa dele af byggeriet, der er reduceret
fra 3 etager til 2 etager.

Forslag til lokalplan

Byradet vedtog den 30. april 2025 lokalplan 444 samt medfglgende kommuneplan-
tilleeg som forslag. Planforslagene var i offentlig haring i perioden fra den 7.5. 2025
til den 2.7. 2025. | hgringsperioden kan borgere og foreninger m.fl. fremkomme
med bemeerkninger, andringsforslag og indsigelser. Lokalplanen har ligeledes
veeret i hgring blandt bergrte myndigheder i samme periode.

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort den 7.5 2025 pa kommunens hjem-
meside www.syddjurs.dk og i Adresseavisen Syddjurs.

Samtidig med offentliggarelsen blev planforslagene fremsendt til ejere, lejere og
brugere af eiendomme i og omkring lokalplanomradet.

Der blev afholdt et offentligt borgermade om lokalplanforslaget og det tilhgrende
forslag til kommuneplantilleeg d. 16. juni 2025. Madet blev afholdt i Rgnde Idraets-
center.

Administrationen modtog 9 indsigelser i hagringsperioden.
Endelige behandling

Herefter tager Byradet endeligt stilling til lokalplanen og vurderer, om der skal ske
&ndringer som fglge af de indkomne bemaerkninger, sendringsforslag og indsigel-
ser, eller om forslaget skal vedtages endeligt uden aendringer.

Indsigelser modtaget i haringsperioden gav ikke anledning til aendringer i plan-
forslagene

Nar lokalplanen er vedtaget endeligt i Byradet vil den endelige lokalplan vaere geel-
dende fra og med den dato, hvor den endelige vedtagelse offentliggares i avisen.
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REDEGORELSE

LOKALPLANENS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er placeret centralt i Rande langs med Hovedgaden og er ca.
6.900 m2 stort.
Lokalplanomradet udlaegges med et areal pa ca. 6.900 kvm eller 0,6 ha og omfat-

ter matriklerne 38bo, 38ad, 2fi, 2eg, 2fa, 2dq, 1i, 11, del af matrikel 70000 og del
af matrikel 7000a alle Rende By, Bregnet.
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e

Oversigtkort over omradet i malforhold 1:40.000

Feldballe

Lokalplanomradets placering i kommunen
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LOKALPLANENS BAGGRUND

Denne lokalplan udarbejdes pa baggrund af en henvendelse fra en privat bygherre,
der @nsker at opfare ny bebyggelse i omradet, og dermed give mulighed for at
nedrive eksisterende boligbebyggelse samt beplantning indenfor lokalplanomradet.

Rende by er én af i alt fem byer, der ifalge Kommuneplan 2020 for Syddjurs Kom-
mune, er placeret i Kystbandet. Omradet er i Kommuneplan 2020 udpeget med
et seerligt forteetningspotentiale. Kommuneplanen beskriver desuden specifikt
for Rgnde at, der i den kommende byudvikling skal sikres gode trafiklgsninger i
centrale dele af byen, tryg feerdsel over Hovedgaden, bedre forhold for de blgde
trafikanter og et bredt boligudbud.

Lokalplanen sikrer en omdannelse og forteetning centralt i Rgnde, og er dermed i
overensstemmelse med Kommuneplanens hovedprincipper for byen.

I november 2022 vedtog Syddjurs Byrad Vision og udviklingsstrategi 2022-2034
med titlen 'Sammen om det gode liv'. Visionen indeholder fem temaer med tilhg-
rende pejlemeerker. Denne lokalplanleegning bidrager med at realisere visionerne
indenfor tema 3 — baeredygtig bosaetning.

Temaet beskriver at Byradet i Syddjurs Kommune gnsker at arbejde med pej-
lemaerker, der sikrer et varieret boligudbud, baeredygtig mobilitet, baeredygtigt
byggeri og udvikling og dialog.

Det er et formal med lokalplanlzegningen der skal sikres mulighed for nye boliger
i form af etageejendomme, centralt placeret i Rende og med let adgang til byens
service, offentlige som private, rekreative tilbud i Rende og med let adgang til
lokalomrader udenfor bygraensen via eksisterende vejnet og offentlig transport.

LOKALPLANENS FORMAL

Formalet med lokalplanen er at skabe mulighed for:

» at opfare ny bebyggelse med varieret anvendelse i form af etageboliger, bu-
tiks- og erhvervslokaler,

» at trafikken til og fra omradet, afvikles sikkert og at adgang til omradet sker
via Solsortevej,

+ atder opferes varierede og sammenhaengende opholdsarealer,
« at beplantning som beskrevet i lokalplanen etableres, samt
» at der etableres nedsivningsarealer til regnvand

Det er ydermere hensigten med lokalplanen at fastlzegge rammer for at en ny
bebyggelse far gode rammer til at kunne indpasse sig det omkringliggende by- og
boligomrade langs med Hovedgaden, og at der fra lokalplanomradet sikres god
adgang til de omkringliggende byomrader.

LOKALPLANENS OMRADE
OMRADETS ZONESTATUS

Lokalplanomradet forbliver i byzone ved udarbejdelsen af denne lokalplan.

OMRADETS NUVZARENDE ANVENDELSE

Omradet anvendes ved lokalplanens udarbejdelse som blandet bolig- og erhvervs-

omrade.



Trafikale forhold

Lokalplanomradet er placeret i umiddelbar og direkte tilknytning til Hovedgaden og
Solsortevej, og omradet vejbetjenes i dag fra bade Hovedgaden og Solsortevej. Fra
omradet er der direkte cykel- og gangforbindelse til de gvrige byomrader i Rande.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE OG ANLAG

Indenfor lokalplanomradet er der ved lokalplanens udarbejdelse eksisterende
bebyggelse, fordelt pd matriklerne 38bo, 2fi, 2ew@, 2fa, 2dq og 1i. Lokalplanen
muligger nedrivning af bebyggelsen pa matriklerne 2fi, 2eg, 2fa, 2dq og 1i.

LANDSKAB OG NATUR

Lokalplanomradet er placeret centralt i Rende by og indgar dermed ikke i en
landskabsudpegning. Dog er landskabet karaktergivende for R@nde by, da byen
er placeret pa en randmorzene og dermed kuperet. Vest for de centrale dele af
Rende, straekker der sig en tunneldal. Tunneldalen gar hele vejen fra Folle Strand
i syd til randmoraenens top, nord for Rgnde bys afgraensning. Rgnde ligger pa de
gstlige stejle skraninger af tunneldalen, og har dermed udsyn mod syd, sydvest
og vest. Det betyder ogsa at byen er meget tydelig i landskabet og kan ses pa
lang afstand.

For selve lokalplanomradet er terreenet ligeledes karaktergivende. Centralt i om-
radet er det laveste punkt i kote 25, og skraner derfra op mod omradets afgreens-
ning mod sydgst i kote 32 og nordgst i kote 32. Der er dermed over en relativ kort
afstand, et markant terreenspring pa op til 7 meter.

| omradet er der op til flere sterre Iavfeeldende og stedsegranne treeer og mindre
buske, der fordeler sig jeevnt i omradet. Dele af omradet fremstar ogsa som pleene.

SZARLIGE MILIGFORHOLD

Der er i forbindelse med planlaegningen udarbejdet en stgjrapport. Rapporten
omhandler vejstgj fra Hovedgaden og Solsortevej, der afgraenser lokalplanomradet
mod henholdsvis syd og nord. Stgjberegningerne viser, at vejstgjen overstiger Mil-
jostyrelsens vejledende graenseveerdi for boligfacader og udenders opholdsarealer.

Lokalplanen sikrer dog tilstraekkelige udendars opholdsarealer, der ikke er pavirket
af stgj. Disse arealer er primaert beliggende centralt i omradet, og ny bebyggelse
mod Hovedgaden virker dermed som en stgjskeerm for de bagvedliggende arealer.
Arealerne mod Hovedgaden og mellem ny bebyggelse er dermed ikke en del af
de udendgrs opholdsarealer. Derudover sikrer lokalplanens bestemmelser, at de
stgjramte facader opferes saledes, at de indendgrs stagjgreenser kan overholdes.

Der er i planlaegningen arbejdet med lempede stgjkrav, da lokalplanen er placeret
i eksisterende byomrade.

OVRIGE FORHOLD
Kollektiv trafik

Lokalplanomradet er placeret omtrent 500 meter fra busterminalen i Rende,
hvorfra der er lokale og regionale busforbindelser til Aarhus, Ebeltoft, Hornslet og
Thorsager. Med af- og pastigningsstop pa Hovedgaden naer lokalplanomradet.

Privat og offentlig service

Lokalplanomréadet er i nzerhed til eksisterende handelsmuligheder og evrige
bymaessige funktioner. Mod syd greenser lokalplanomradet op til Byens Hus, der
blandt andet huser naerpoliti og plejecenter. Lokalplanomradet ligger ved planens
udarbejdelse i Rende skoledistrikt. Lokalplanens omrade betjenes af daginstitu-
tionerne Vigen og Moesbakken.
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LOKALPLANOMRADETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet er placeret centralt i Rende, langs Hovedgaden. Mod vest
afgreenses lokalplanomradet af dagligvarebutik Rema 1000 og mod gst af aben
lav bebyggelse i form af parcelhuse. Mod nord afgraenses lokalplanomradet af
Solsortevej, hvorfra der er adgang fra omradet, og nord for Solsortevej er et
boligomrade bestdende af aben lav boligbebyggelse. Mod syd afgraenses lokal-
planomradet af Hovedgaden, hvorfra der ligeledes er adgang til omradet i dag.
Syd for Hovedgaden er 'Byens Hus’, der bl.a. huser hjemmepleje, sygeplejeklinik,
rusmiddelcenter og Politi.
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Gadefoto.

Lokalplanomradets nordlige afgreensning ad
Solsortevej, set mod vest.

Lokalplanen muligger at dele af den eksiste-
rende gadeparkering kan bevares

Gadefoto.

| Lokalplanomradets nordlige afgraensning ad
Solsortevej, set mod gst.

Til hgjre i billedet ses den nuvaerende veja-
dganag til den eksisterende bolig. Denne

4 vejadgang er den primaer adgangsve; til lo-
kalplanomréadet.

Gadefoto.

Lokalplanomradets sydlige afgraensning ad
Hovedgaden, set mod gst.

Det eksisterende redmurede hus til venstre i
billedet kan rives ned for at give mulighed for
ny bebyggelse, forarealer til bebyggelsen og
gadeparkering

Til hgjre i billedet ses det nuvaerende Byens
Hus.

Gadefoto.

Lokalplanomradets sydlige afgraensning ad
Hovedgaden, set mod vest.

Det eksisterende radmurede hus til centralt i
billedet kan rives ned for at give mulighed for
ny bebyggelse, forarealer til bebyggelsen og
gadeparkering

Til hgjre i billedet ses den eksisterende tank-
station, der er nabo til lokalplanomradet.
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RE,MA 1000

/
Midlertidig, féelles
adgangsvej

7

“BYENS HUS”

lllustrationsplan.
Malforhold 1:750
lllustrationsplanens viser et eksempel pa, hvordan lokalplanen kan udnyttes efter lokalplanen
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LOKALPLANENS INDHOLD
DISPONERING

Der er i forbindelse med planlaegningen udarbejdet et skitseprojekt, der henholder
sig til ‘De baerende principper for fortaetning langs Hovedgaden’. Skitseprojektet
og lokalplanen muligger nyt byggeri i form af etageboliger, vejforbindelser internt
i omradet, stiforbindelse gennem omradet, der kobler sig pa eksisterende fortovs-
arealer og centralt placerede opholdsarealer.

Overordnet er det hensigten at skabe rammerne for et nyt boligomrade, hvor man
mgder sin nabo i uformelle rammer internt i omradet og langs med adgangsve-
jene, Solsortevej og Hovedgaden. Mod Hovedgaden gnskes det med projektet at
skabe en bymaessig facade med aktiv stueetage og genergse forarealer, der kan
tages i brug i sammenhaeng med stueetagens anvendelse. De bagvedliggende
nye bebyggelser reduceres i hgjde, for at sikre sammenhaeng med det omkringlig-
gende boligomrade.

Internt i omradet opstar der kig pa tveers, bade fra de nye boliger og pa gadeniveau,
der medvirker til at skabe overskuelighed og tryghed for beboere og besagende.

Bebyggelsen mod syd, langs Hovedgaden, kan opfares i op til 4 etager, hvoraf
den nederste etage opfares som parkeringskaelder, og er dermed det hgjeste
byggeri i lokalplanomradet. Mod @st og nord muligger lokalplanen bebyggelse op
til 2 og 3 etager, og tilpasser dermed bygningshgjder med det omkringliggende
boligomrade. Den ny bebyggelses orientering langs med Hovedgaden, oprethol-
der det retningsorienterede forlgb langs med gaden. Samtidig skabes der med
de gvrige byggefelters vinklede orientering, mulighed for at ny bebyggelse opnar
bedre lysforhold og bidrager til at skabe mulighed for sma nicher og kantzoner,
hvor naboer kan mades i uformelle rammer.

4

4
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Opstalt. Mélforhold 1:750
Opstalten viser hvordan ny bebyggelse langs med Hovedgaden kan tage sig ud.

Som et centralt greb anleegges der fra nord mod syd, en forbindelse til gaende. For-
bindelsen bidrager til at skabe struktur og retning i omradet, og udover at forbinde
den nordlige og sydlige afgraensning, skabes der herfra adgang til opholdsarealer
og ny bebyggelse. Dele af ny bebyggelse er orienteret i henhold til forbindelsen
og skaber gget udsyn og udearealer til nye boliger. Den sydligste bebyggelse er
placeret langs med Hovedgaden, tilbagetrukket pa grunden, og skal bidrage til at
give bymaessige facade mod Hovedgaden.

Internt i omradet anlaegges der rekreative opholdsarealer i form af plaenearealer,
siddemuligheder, grenne kantzoner, forskellige arter af treeer og arealer med
fast beleegning i form af fliser og asfalt. De to centralt placerede grenne omrader
fungerer desuden periodevist som regnvandsreservoir til forsinkelse og opbeva-
ring af regnvand ved skybrudhaendelser. Lokalplanen muligger to vejadgange fra
Solsortevej, der giver mulighed for at betjene omradet i bil.
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ANVENDELSE

Lokalplanen muligger at, der kan opfagres ny bebyggelse til bolig og erhverv, hertil
vejareal og rekreative grenne omrader. | bebyggelsen mod Hovedgaden mulig-
ger lokalplanen etablering af udadvendte funktioner, sdsom udvalgsvarebutikker,
feelleslokaler til omradets beboere eller kontorlokaler.

BEBYGGELSE OG ANLAG

Overordnet falger projektet, der har baggrund for denne lokalplanlaegning, 'De
baerende principper for fortaetning af Hovedgaden’. De baerende principper in-
deholder 5 overordnede malsaetninger med tilhgrende 4 kategorier, der udger
et samlet principkatalog. Principkataloget indeholder retningslinjer for fglgende:
Opholdsmuligheder og udeareal, god og tryg tilgaengelighed, en gren by teet pa
naturen og arkitektoniske veerdier.

Eksempelvis muligger lokalplanen en @get hgjde pa dele af den ny bebyggelse,
da bebyggelsen enkelte steder kan indlejres naturligt i det eksisterende terraen,
saledes det langs den sydvendte facade fremstar i 3 etager. Derudover sikres det
med lokalplanens bestemmelser, at der etableres udadvendte stueetager langs
Hovedgaden og at der ved al ny bebyggelse sikres semi-offentlige forarealer,
ogsa kaldet kantzoner.

Bebyggelse

Lokalplanen udlaegger fem byggefelter, indenfor hvilke al ny bebyggelse skal
opfagres. Bebyggelsen opferes som punkthuse, der bygges sammen med trappe-
opgange. Indenfor hvert byggefelt kan der opfgres to punkthuse med tilhgrende
trappeopgange.

Indenfor byggefelterne mod syd langs med Hovedgaden skal der opfgres boliger
i form af etageboliger og erhvervslokaler. | byggefelt 1, 2 og 3 muligger lokalpla-
nen etagebyggeri i op til 4 etager hvoraf den nederste etage udelukkende kan
benyttes som parkeringskaelder eller kaelder til teknik og opbevaring. Muligheden
for at etablere byggeri i op til 4 etager, folger principperne for forteetning langs
Hovedgaden, i det at ny bebyggelse hensigtsmeessigt kan indlejres i eksisterende
terraen. Dermed vil byggeriet fremsta i 4 etager pa den nordvendte facade og 3
etager mod de sydvendte facader.

Byggefelt 4 mod nordgst og byggefelt 5 mod @st muligger lokalplanen ny bebyg-
gelseiop til 3 og 2 etager, og tilpasser sig dermed skalamaessigt omkringliggende
bebyggelse udenfor lokalplanomradet.

Opstalt. Malforhold 1:750

Opstalten viser ny bebyggelse langs med Hovedgaden fra nordsiden. Her ser man hvor-
dan dele af ny bebyggelse kan fremsta i op til 4 etager, hvoraf den nederste etage kan
anvendes som kaelder til parkering. Bagved ses Byens Hus/ Lillerupparken. Centralt
mellem mellem de sydligste bygninger skal der etableres en trappeadgang til det nye
boligomréade, trappen skal etableres med mulighed for ophold.

= - a8 BIE..

‘.l'
= ! E = |
s w BT e e

I b

il

12



| lokalplanomradet bevares 1 eksisterende bygning, der er indrettet til boliger
med vandret lejlighedsskel, i op til 2 etager. Safremt den eksisterende bygning
nedrives, kan der opfgres nyt byggeri i tilsvarende omfang og anvendelse, pa
samme placering.

Det er et gnske med lokalplanen at muligggre et nyt og sammenhaengende bo-
ligomrade med en udpreeget bymeessig karakter. Ligesom det @vrige af Rgnde
by, vil bebyggelsen i lokalplanomradet fremsta med varierede rumlige forlgb og
fremhaeve de naturlige niveauspring, dels grundet terreenforhold og dels grundet
varierede hgjder i bebyggelsen. Arkitektur, beplantning, belaegning og stiforbin-
delser vil bidrage til at skabe bade fysiske forbindelser og et sammenhaengende
bymaessigt udtryk.

Bebyggelsens udseende

Det er et snske med planlaegningen at muliggere etablering af et nutidigt byggeri
og med referencer til klassisk byggeskik for byhuse. Bebyggelsen opferes som
punkthuse med saddeltage og trappeopgang mellem hvert punkthus, dermed vil
bebyggelsen opferes med et rektangulaert fodaftryk.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer at bebyggelsen opferes med en
todeling af bebyggelsens facade, saledes al ny bebyggelse i lokalplanen opfares
med en stueetage, der adskiller sig fra den gvrige bygningskrop for til sidst at
afslutte bygningen med et saddeltag.

Stueetagen pa ny bebyggelse skal adskille sig fra den @vrige bygningskrop. Dette
kan opnas ved at blive opfart med et materiale, der varierer i farvenuance eller
materiale, der adskiller sig fra det gvrige byggeri, eller ved at opfgre stueetagen
med delpartier der varierer fra det gvrige materialevalg. Langs Hovedgaden kan
stueetagen ogsa adskille sig ved at lade facaden i stueetagen vaere tilbagetrukket,
saledes at der opstar en udkragning fra 1. sal og op.

Ny bebyggelse opfares i tegl eller tree som primaert materiale, med delpartier af
tree, glas, metalplader, beton eller pudsede overflader.

Opstalt. Ikke malfast.

Opstalten viser ny bebyggelse langs med Hovedgaden fra sydsiden. Lokalplanen sikrer
at, der i dele af bebyggelsen mod Hovedgaden, opfares aktive og udadvendte stueeta-
ger, samt begrgnning i form af gadetraeer og granne pleenearealer mod Hovedgaden.

oNEEE

EETET
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VEJE, STIER OG PARKERING

Veje

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Solsortevej, med adgang som vist pa kortbilag
2. Lokalplanomradet har én primaer adgangsvej, der fordeler biltrafikken ind i

omradet. Vejen anlaegges med en vejbredde pa 5 meter og med fortov pa dele af
straekningen, i princippet som vist pa kortbilag 2.

Det er hensigten med lokalplanen at skabe rammer for et boligomrade med udprae-
get bymeaessig karakter. Derfor er det et gnske at skabe et byrum internt i bebyg-
gelsen, hvor fodgaengere, cyklister og biltrafik feerdes sikkert i neerhed af hinanden,
og at rekreative arealer omkring bebyggelsens stueetage ikke er afskaermet fra
biltrafikken til og fra parkeringspladser eller parkeringskaeldre. Vejarealet indgar
derfor som en del af en stgrre belagt flade mellem boligerne, der ogsa rummer
rekreative arealer, fortove og faerdsel for cyklister. For at disse forskellige funktioner
hensigtsmaessigt skal kunne indga i en samlet helhed, skal der markeres tydeligt,
hvor biltrafikken afvikles, dette kan vaere i form af skift i belaegning, markering i
belzegningen eller ved et mindre terraenspring.

| det nordastlige hjgrne af lokalplanomradet anlaegges der en cykel- og gangsti i
en bredde pa 3 meter, der ligeledes skal fungere som brandvej til ny bebyggelse.
For at sikre et grent udtryk anlaegges feerdselsarealet i permeabel, men kgrefast,
belzegning og udlaegges som vist pa kortbilag 2.

Bil- og cykelparkering
Cykelparkering placeres ved indgangene i konstruktion for hver enkel bygning.

Bilparkering afvikles dels som ny og eksisterende gadeparkering og dels i kon-
struktion, i det der planleegges for parkeringskaeldre i store dele af den ny bebyg-
gelse. Langs Solsortevej bevares dele af den eksisterende parkering, og langs
Hovedgaden anlaegges der i alt 4 parkeringspladser, der har til hensigt at sikre
parkeringsmuligheder i direkte tilknytning til de mulige erhverv der er i stueeta-
gen langs med Hovedgaden. Parkeringsarealer placeres som vist i princippet pa
kortbilag 2.

Stier

Det er vaesentligt at lokalplanomradet knyttes sammen med de omkringliggende
by- og boligomrader, og at der skabes adgang pa tveers af omradet, fra nord mod
syd. Derfor udleegges der stier med placering som vist pa kortbilag 2. Stierne sup-
plerer de fortove der anlaegges langs dele af de interne veje.

Det nye boligomrade bindes sammen fra nord mod syd af en gennemgaende
akse, der forbinder Solsortevej med Hovedgaden for gaende. Aksen skaber, ud-
over en fysisk forbindelse, ogsa et hovedgreb i planen hvorom alt ny bebyggelse,
opholdsarealer og byrum er centreret omkring og binder dermed omradet sammen
som helhed. Terraenet i omradet betyder, at faerdsel ad aksen vil opleves som et
kuperet forlgb. For at lade aksen adskille sig fra avrige faerdselsarealer, anlaegges
den med en belaegning der i udtryk varierer fra den @vrige belaegning i omradet.
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GR@NNE OMRADER, LANDSKAB OG BEPLANT-
NING

Opholdsarealer

Der etableres et samlet omrade centralt i lokalplanomradet, der indrettes som
rekreative opholdsarealer primaert for omradets beboere. Omradet indrettes med
traeer, en mindre tribune og legeomrader, som vist pa illustrationsplanen pa side
10. Dele af feellesomrader indrettes ogsa som forsinkelsesbassin, der etableres
for at forsinke og opbevare regnvandet ved skybrudsregn. Dele af de feaelles
opholdsarealer vil dermed veere periodevist oversvemmet, inden vandet afledes
forsinket til regnvandssystemet. Dette vil bidrage til at opholdsarealerne vil skifte
udtryk og anvendelse i arets lgb, og det visuelle miljg vil afspejle arstiden og vejret.

Centralt mellem de sydligste bygninger etableres en trappe, der ligeledes anlaegges
med opholdsmuligheder. Trappen udger en del af opholdsarealerne og vil tjene
bade til at sikre adgang, ophold og et centralt m@dested for omradets beboere
og besggende.

Snit. Malforhold 1:750

Tveersnit gennem det nye boligomrade, lzengst til venstre ses Byens Hus/ Lillerupparken.
Lokalplanomradet er kurperet og faerdsels- og opholdsrum mellem ny bebyggelse pla-
cerer sig dermed i varierede niveauer. Centralt i boligomradet er det granne omréade til
omrédets beboere.

Beplantning

Beplantningen skal bidrage til at skabe et bymaessigt miljg i grenne rammer, og
skabe adgang for beboerne til omrader, hvor man mgdes med sin nabo i ufor-
melle rammer. Det er hensigten med planlaegningen at muligggre et bymeessigt
boligomrade centralt i byen, med varierede rekreative udearealer. Variationen i
udearealerne bestar fortrinsvis i de varierede beplantninger, belaegninger, forskel-
lige rumlige oplevelser og varierede opholdsmuligheder.

Den fulde realisering af lokalplanens indhold bevirker at store dele af den eksiste-
rende beplantning feeldes, hvor det er muligt, skal eksisterende beplantning bibe-
holdes og sikres under anlaegsfasen. Ny beplantning, heriblandt treeer, graesser,
buske og begrgnning af stattemure etableres som vist i princippet pa kortbilag 3.
Lokalplanen indeholder i bestemmelser om, hvilke arter og typer der kan etableres
i lokalplanomradet.

Store dele af lokalplanomradet anlaegges med en befeestet overflade, dog er der
centralt i omradet udlagt et grgnt areal, der anlaegges med graesser og treeer og
dele af arealet fungerer samtidigt som forsinkelsesbassin for overfladevand.

Traeer, buske og graesser er gode til at skabe rumlige oplevelser, iagttagelse af
arets gang, opsamle regnvand og at bidrage til at skabe et mikroklima, seerligt
nar der planleegges for fortaetning i eksisterende by. Derfor indeholder lokalplanen
bestemmelser der sikrer etablering af beplantning, og det forudsaettes at beplant-
ningen er etableret ved ibrugtagning af lokalplanens indhold.
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Traeer, buske og grasser.

Det er et snske med planlaegningen at der etableres varieret beplantning inden-
for lokalplanomradet, bade af arter, typer og af rumlig varierede karakter. Derfor
sikre lokalplanen i bestemmelserne at, der bade etableres store karaktergivende
treeer, der over tid kan vokse sig store og mindre traeer, der i supplement til de
store traeer, bidrager til en varieret beplantning og menneskelig skala. De store
karaktergivende traeer placeres, som vist i princippet pa kortbilag 3, hvor det er
muligt for traeerne at vokse sig store, op mod 20-25 meter, og deres krone har
plads. Det er hensigten med beplantningen at der plantes traeer, hvis karakter va-
rierer i arets lgb. Lagvfaeldende traeer kan eksempelvis give skygge om sommeren,
kig til himmelrum om vinteren, minimerer overophedning om sommeren og giver
anledning til ophold og aktiviteter. Hvorimod naletraeer ofte fremstar skulpturelle
og er ofte mere skyggegivende.

Langs Hovedgaden anlaegges forarealerne mellem fortov og bebyggelse med
greesser og gadetraeer, for at skabe et velkommende og grant byrum mod gaden
i sammenhaeng med de gvrige byrum langs med Hovedgaden. Gadetraeer og
begrenning langs med Hovedgaden er et gennemgéende tema i projektet om
’Modernisering af Hovedgaden i Rgnde’, som denne planlaegning gnsker at bidrage
til realiseringen af. Mod Solsortevej etableres der ligeledes treeer inde pa grunden,
som vist i princippet pa kortbilag 3, for at skabe en overgang fra vejen og ny bebyg-
gelse, séledes overgangen for forbipasserende opleves mere behagelig og tryg.

Derudover plantes der treeer centralt i det store opholdsareal, som i princippet
som vist pa kortbilag 3. Disse traeer har bedre forudseetning for at kunne vokse
sig store over tid, og skabe bade lee og skygge, og beboere vil dermed kunne tage
et hvil i skyggen af treetoppe.

|1 Fotoreferencer pa brede
| kantzoner (2- 4 meter,).

Kantzoner bidrager til at ska-
be smé milj@ser omkring be-
byggelsens stueetage, hvor
man made sin nabo i ufor-

{ melle rammer eller benytte til
"0 at udvide butiksarealet i sin

&l butik eller erhvervslokale.

' Kantzonerne kan altsé veere
. kommercielle eller semi-
private.
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Kantzoner og altaner

Der etableres grgnne forarealer, ogsa kaldet kantzoner, langs den ny bebyggelse,
som i princippet pa kortbilag 2. Forarealerne er primeert til beboere i stueetagen,
og kan indrettes som grgnne plaener, mindre terrasser eller forhaver.

Langs Hovedgaden og mellem byggefelt 1 og 2, anleegges der forarealer til de
erhvervslokaler, der skal etableres ud mod Hovedgaden. Her er der mulighed
for at indrette arealerne til ophold, udeservering eller som grgnne forarealer der
knytter sig til stueetagens anvendelse. Disse arealer skal medvirke at der skabes
en imgdekommende og aktiv forside af bebyggelsen ud mod Hovedgaden, og
dermed gge sandsynligheden for et trygt og behageligt miljg omkring bebyggelsen.

Forarealerne tiener det formal at skabe grenne rammer omkring bebyggelsen,
skabe en respektafstand for beboere i stueetagen og faerdslen omkring bebyggel-
sen samt understgtte anvendelsen af stueetagen som for eksempel ved etablering
af erhverv eller butik mod Hovedgaden. Forarealerne skal ligeledes anleegges,
saledes der sikres overskuelige og trygge visuelle forbindelser. Derfor indeholder
lokalplanen blandt andet bestemmelser, der sikrer at der ikke ma hegnes hgjere
end 1 meter omkring forarealerne.

Forarealerne er et supplement til det stgrre sammenhaengende faelles opholdsareal
centralti bebyggelsen, der yderligere suppleres af mulighed for at etablere altaner
pa bebyggelsen. Altaner kan etableres pa @st, syd og vestsiden af ny bebyggelse
og udkrage 1,5 meter fra bebyggelsens facade. Altaner kan ligeledes bidrage til
at reducere sta@j pa bebyggelsens facade og i bebyggelsens boliger.

Fotoreferencer pa smalle kantzoner
(0,5- 2 meter).

Kantzoner kan desuden bidrage til at y
skabe ejerskab og typisk lofte sma ® &
omréder til at have stor veerdi.
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Stottemure, espalier og skraningsanlag.

Lokalplanen muligger etablering af stattemure i dele af omradet, hvor det er ned-
vendigt for at etablere enten passage, udligning af terraenforskelle, parkering og
nyt byggeri. Derfor vil der veere op til flere lodrette veegge internt i omradet, nogle
pa op til 2,5 meter hgje. Udover at tjene et konstruktivt formal, kan stgttemurerne
ogsa tiene det formal at skabe afskeermede opholdsarealer og sma nicher, hvor
man kan tage et hvil i skygge. Lokalplanen indeholder bestemmelser der sikrer at
alle stattemure ikke fremstar som ren betonvaeg og enten beplantes med klatre-
planter, udsmykkes med kunst, anlaagges med mistbaenk, drivhus eller som oplag
for inventar til omradets beboere, saledes stgttemurerne fremstar anvendelige og
frodige og granne.

Centralt i omradet anlaegges et regnvandsbassin, der har til formal at opsamle
regnvand fra omradet, inden regnvandet nedsives til kloak. Regnvandsbassinet
skal fremsta som et skraningsanlaeg og er placeret i omradets naturlige lavpunkt.

Fotoreferencer pa stottemure.

Der er behov for at etablere staottemure indenfor omradet, i forbindelse med ny bebyggel-
se, parkering og ved stiforbindelser. Stgttemurer skal begrennes og etableres med mu-
lighed for ophold eller aktiviteter, der giver mulighed for beboerene at samles omkring.



ZONEFORHOLD

Lokalplanomradet er placeret i byzone og forbliver i byzone med den endelige
vedtagelse af lokalplanen.

KLIMATILPASNING OG HANDTERING AF OVER-
FLADEVAND

Handtering af overfladevand

Syddjurs Kommunes Spildevandsplan 2022-2025 foreskriver, at der udarbejdes
en vandshandteringsplan for hverdagsregn og ekstremregn (skybrud)der falder
indenfor lokalplanomradet

| forbindelse med planleegningen for omradet, er der udarbejdet en vandshandte-
ringsplan af bygherres radgiver, som er kvalitetssikret af Syddjurs Kommune og
AquaDjurs A/S. Vandshandteringsplanen redeger for omfang, beregning af maeng-
der og kapacitet til afledning af regnvand fra omradet. Der er ligeledes beskrevet
retningslinjer for handteringen af regnvand i lokalplanomradet og tilslutningspunkter
til naerliggende kloakledninger langs Hovedgaden.

Hverdagsregn

Hverdagsregn som falder pa befaestede arealer indenfor lokalplanomradet (f.eks.
fra tagflader og parkeringsplads) skal tilsluttes kommende regnvandskloak. Inden
tilslutning skal regnvand forsinkes indenfor lokalplanomradet, saledes regnvands-
systemet aflastet, og kreever dermed et forsinkelsesvolumen pa ca. 245 m3.

Lokalplanen muligger at, der kan etableres en lavning, som kan forsinke overfla-
devand fra befeestede arealer.

Ekstremregn

| situationer med skybrud kommer der mere regn end regnvandskloakken kan
handtere, og det skal derfor indteenkes, hvordan skybrudsvand handteres. Her
skal der tages hgjde for, at skybrudsvolumener indarbejdes indenfor omradet og
skybrudsregn ledes vaek fra omrader af veerdi (f.eks. bebyggelse) og i stedet ledes
til omrader, hvor det gar mindst skade (f.eks. omradets feellesareal).

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der muligger at der bliver etableret et
forsinkelsesvolumen, hvortil overfladevand fra parkeringsarealer og regnvand fra
tage ledes til og forsinkes. Regnvandet ledes videre til offentlig regnvandskloak,
hvor det renses og forsinkes i et kommende regnvandsbassin syd for Arhusvej
inden udledning til Knubbro Baek.

| forbindelse med planlaegningen er der udarbejdet en vandhandteringsplan, der
redeger for og beskriver handtering af overfladevand i lokalplanomradet.

Terraenforhold

Indenfor lokalplanens omrade falder terreenet cirka 7 meter fra nord, syd og @st mod
vest, fra omkring kote 32 til kote 25. De indbyggede parkeringskeeldre bevirker, at
det eksisterende terraen udnyttes, dog med mulighed for at der stedvist foretages
terreenregulering og anlaegges stgttemure for at skabe rum til de aktiviteter og
behov som anvendelsen pakraever.

Terraenregulering

Generelt ma der ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 1 m. i forhold til
eksisterende terreen, efter omradets byggemodning, uden Syddjurs Kommunes
tilladelse.
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Da omradet er overvejende skranende, og har sit laveste punkt centralt i omra-
det, er der behov for at lokalplanen muligger etablering af stgttemure og lave
bestemmelser for ny bebyggelse, der giver mulighed for at ny bebyggelse kan
optage terreenspring svarende til én etage. Hvilket er i overensstemmelse med
'‘De beaerende principper for fortaetning langs Hovedgaden’, der udstikker over-
ordnede principper for, hvordan Administrationen og Syddjurs Kommunes Byrad
gnsker at muliggare fortaetning langs med Hovedgaden i Rende. Principperne er
politisk vedtaget i 2021, og har dermed fungeret som et administrationsgrundlag
for denne lokalplanlaegning.

Der skal foreligge en plan for anvendelsen af overskudsjorden inden gravearbejdet
gar i gang, hvis det ikke skal udlgse krav om miljggodkendelse til etableringen
af terreenaendringerne. Der skal inden terraenreguleringen i igangsaettes rettes
henvendelse til Syddjurs Kommune for afklaring om eventuelle tilladelser.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLZAGNING OG LOVGIVNING

LANDSPLANDIREKTIVER

Lokalplanomradet er ikke omfattet af et landsplandirektiv.

SYDDJURS KOMMUNEPLAN 2020

Lokalplanen fglger kommuneplanens principper for hvad angar vaekst og ud-
viklingsretning i og omkring Rgnde By. Dog er planleegningen for hvad angar
etageantal og bebyggelsesprocent ikke i overensstemmelse med gaeldende kom-
muneplanramme. For at kunne realisere indholdet i lokalplanen kraever det derfor,
at der udarbejdes et kommuneplantilleeg, der har til formal at bringe lokalplanen i
overensstemmelse med den gaeldende Kommuneplan 2020.

Der udarbejdes et tilleeg nr. 18 med et nyt rammeomrade, der falger lokalplanens
afgraensning.

Rammen skal muliggere fglgende:

Et maksimalt etageantal pa 4. Hvoraf den nederste etage udelukkende kan an-
vendes som parkeringskeelder.

En maksimal bebyggelsesprocent pa 80%

Der er i forbindelse med lokalplanleegningen indkaldt idéer og forslag vedr. kom-
muneplanaendringen, jf. planlovens §23 c. Der indkom i den sammenhaeng 20
indsigelser, der primeert omhandlede fglgende: Det politiske mandat, aendring af
kommuneplanrammen, bygningshgjder, trafikafvikling.

HOVEDSTRUKTUR

Med vedtagelsen af Kommuneplan 2020 gnsker Byradet i Syddjurs Kommune
at muliggere byudvikling centralt i Rande by. Kommuneplanen indeholder en by-
skitse af byen Rgnde, der angiver vaekstretninger og -omrader, infrastrukturelle
sammenhaenge og grenne arealer. | den nuvaerende 12-ars planperiode fra 2020
til 2032 forventer Byradet en fortsat befolkningstilvaekst, i det at Rende rummer
bade erhverv, uddannelse og god infrastruktur der forbinder byen med det den
gstjyske region og resten af Syddjurs Kommune.

Rende er en del af Kystbandet, der udgares af en reekke mindre og starre byer
langs Kalg Bugt-omradet, de fem byer er - fra gst mod vest Rodskov, Ugelbglle,
Rende, Vrinners og Knebel. Kalg Bugt-omradet udger et seerligt gstjysk bosaet-
ningsomrade med sin kombination af en enestaende herlighedsvaerdi og en hgj
tilgeengelighed til arbejdspladserne og kulturoplevelser i Jstjylland.

Byskitse Rgnde, der viser udvik-
lingsretninger, grenne rekreative
sammenheenge og trafikale korri-
dorer. Lokalplanen er placeret i den
centralt placeret vaekstretning mod

[ nord. Vedtaget i sammenhaeng med
== Rande  Kommuneplan 2020.
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RETNINGSLINJER

Kommuneplan 2020-2032 for Syddjurs Kommune opstiller retningslinjer for kom-
munens fysiske planlaegning og udvikling.

Lokalplanen vurderes at veere i overensstemmelse med kommuneplanen, samt
retningslinjer for detailhandelsstruktur, lavbundsarealer samt landskaber.

| det fglgende redeggres der for planleegningens forhold til udvalgte tematikker
fra kommuneplanens retningslinjer.

Lokalplanomradet bergrer fglgende relevante retningslinjer fra kommuneplanen:

Detailhandelsstruktur

Hele lokalplanomradet er beliggende indenfor et omrade der er udpeget med
detailhandelsstruktur i Kommuneplanen, og lokalplanen muligger ligeledes de-
tailhandel i dele af bebyggelsen.

Det er hensigten med detailhandelsstrukturen at skabe balance i mulighederne for
kommunens byer, og sikrer et sundt og varieret handels- og bymiljg i kommunens
stgrre handelsbyer. Rande har generelt klaret sig godt i sammenligning med gv-
rige handelsbyer i kommunen og har overvejende formaet at fastholde handlen.

Lokalplanen muligggr at der kan etableres mindre udvalgsvarebutikker eller erhverv
i stuetagen mod Hovedgaden, og lokalplanens bestemmelser sikrer ligeledes et
maksimalt bruttoetageareal. Det sikres med sin placering langs Hovedgaden at der
er god tilgaengelighed med direkte adgang fra Hovedgaden til mulige kommende
butikker eller erhverv. Lokalplanen er placeret i neerhed til gvrige bymaessige
aktiviteter sasom sundhedshus, politistation, plejecenter og handel. Samlet set
vurderes det ikke at overskride restrummeligheden.

Overordnet vurderes det dermed at den aktuelle planleegning understoatter det
eksisterende by- og handelsmiljg centralt i Rende, og indordner sig de geeldende
retningslinjer i Kommuneplanen.

Lavbundsarealer

Et omrade i den centrale og sydlige del af planomradet er i Kommuneplan 2020
udpeget som lavbundsareal.

I henhold til Kommuneplanens retningslinjer skal lavbundsarealer, der har mulig-
hed for at udvikle sig til omrader med veerdi for naturen friholdes for nye anlaeg
og byggeri. Derudover skal nye anlaeg og planlaegning for nye anlaeg ske under
hensyntagen til risikoen for forhgjet vandstand.

Lokalplanen muliggar nyt vejareal, nye etageejendomme, opholdsarealer og regn-
vandsbassin i omradet og i neerhed til omradet udpeget som lavbundsareal. Da
der er tale om planlaegning for huludfyldning i den eksisterende by, er det dermed
ikke hensigten med planlaegningen at genskabe deciderede naturomrader. Dog
sikrer lokalplanens bestemmelser etablering af regnvandsbassiner, delvist indenfor
udpegningen. Regnvandsbassinerne har til formal at forsinke overfladevand inden
det ledes ud i kloak, og vil udformes saledes der ved kraftige regnskyl (skybrud)
opstar et vadt omrade, der bidrager til den gkologiske mangfoldighed i omradet,
samt bidrager til et rekreativt miljg.

Projektet vurderes dermed ikke at pavirke udpegningen.
Landskabskarakter

Lokalplanomradet placerer sig centralt i Rgnde, og de landskabelige veerdier i og
omkring lokalplanomradet er de overordnede landskabstreek, der ogsa karakteri-
serer Rende som helhed.



| Syddjurs Kommunes landskabskarakter er byomradet omkring Rgnde vurderet
som karakteristisk, da Rande by i seerlig grad er praeget af de syd og sydvest
vendte skraninger, med et langt kig mod Kalg Vig, kysten ved Fglle Strand og
Aarhus Bugten. Byudviklingen af Rgnde siden midten af 1900-tallet har med tiden
slgret den landsbystruktur byen er udsprunget af og landskaberne omkring byen
er i hgj grad preeget af infrastruktur og byomrader.

Rende er placeret hgijt i landskabet og er synligt fra lang afstand og er dermed
visuelt dominerende i landskabet. Landskaberne i og omkring Rende er derfor
vurderet at have en middel tilstand. Urbaniseringen omkring Rgnde har derfor
medfart at landskabet i og omkring R@nde, i landskabskarakteranalysen, vurderes
at vaere af middel tilstand, og at den vedligeholdsmaessige tilstand af de beaerende
elementer og strukturer i landskabet er sveekket.

Der er dog en stor oplevelsesveerdi i at feerdes i Ronde, seerligt i den sydlige del
af byen og pa hgjdedrag i byen, da der opstar varierede kig mod syd og kystland-
skabet omkring Falle strand, Kalg vig og Aarhus Bugten.

KOMMUNEPLANENS RAEKKEFOLGEBESTEMMELSER

Ifelge planlovens § 11e, stk. 1 nr. 1, skal der redeggres for den forudsatte raekke-
falge for planens gennemfarelse. Syddjurs kommune arbejder ikke med reekkefal-
geplanlaegning, men har klart prioriterede udviklingsomrader. Udviklingsomraderne
er beliggende i Letbanebandet, Kystbandet og Ebeltoft.

EKSISTERENDE LOKALPLAN ELLER BYPLANVED-
TAEGT

Der er ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedtaegt i lokalplanomradet.

DETAILHANDEL

Lokalplanen giver mulighed for at etablere detailhandel med et samlet bruttoeta-
geareal pa op til 500 m? med udvalgsvarebutikker. Den enkelte udvalgsvarebutik
ma have et bruttoetageareal til butiksformal pa hgjst 250 m2.

Butiksbebyggelsens pavirkning af bymiljget

| redeggrelsen til lokalplanforslag, der muligger etablering af butikker, skal der i
henhold til Planlovens § 16, stk. 6 redeggres for bebyggelsens pavirkning af bymil-
joet, herunder den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer (opholdsarealer)
og trafikale forhold.

Lokalplanlaegningen omfatter et omrade, der i Kommuneplan 2020 er udlagt til
blandet bolig og erhverv, og er placeret i byzone. Lokalplanen omfatter mulighed
for etablering af butikker i form af erhverv, dagligvare- og udvalgsvarebutikker og
dermed centerformal. Det primaere formal med planleegningen er at muliggere
udbygning af etageejendomme centralt i Rende by, med mulighed for at etablere
mindre butikker i naturlig forleengelse af det eksisterende bymiljg langs Hovedga-
den. Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer butikkernes placering og
omfang, saledes det sikres at, der udelukkende kan etableres butikker i stueeta-
gen langs med Hovedgaden. Der er dermed tale om en mindre udvidelse af det
samlede butiksmiljg i Rgnde.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer at der skabes en sammenhaeng
med det omkringliggende by- og boligmiljg, for hvad angar bygningshgaijder, place-
ring af ny bebyggelse og materialer. Derudover indeholder lokalplanen bestemmel-
ser, der sikrer at butikker bliver opfgrt som en del af den gvrige etagebebyggelse
og fremtraeder dermed som en helhed, og det er vurderet at det samlede projekt
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vil bidrage positivt til bymiljget omkring Hovedgaden. Ydermere vurderes det at
ny bebyggelse ikke afviger vaesentligt fra omkringliggende bebyggelse og ikke
medfgrer veesentlige gener i form af skygge, indkigsgener og udsyn for naboer.

Vejadgang til butikkerne etableres via et nyt vejudleeg lokalplanen muliggar, via
Solsortevej. Derudover planlaegges der for parkering langs Hovedgaden. Samlet
set vurderes det ikke at lokalplanens indhold aendrer trafikforholdene vaesentligt.
Der er i forbindelse med lokalplanlzegningen udarbejdet en trafikafviklingsplan,
der redeger for de afledte konsekvenser af lokalplanens indhold.

Der er ikke i dag udlagt opholdsarealer i den del af omradet, hvor lokalplanen
muligger butikker. Lokalplanens bestemmelser sikrer at der ved etablering af nye
etageejendomme og butikker, udlaegges opholdsarealer til omradets kommende
beboere og erhvervsdrivende. Opholdsarealerne fremstar bade som feelles op-
holdsarealer og semi-private arealer i direkte tilknytning til bebyggelsens stueetage,
sékaldte kantzoner. Det vurderes ikke at nye opholdsarealer vil medfare gener for
omkringboende, da opholdsarealerne er centralt placeret i lokalplanomradet og
afskeermet fra omkringboende. Derudover vurderes det at facaden og arealerne
mod Hovedgaden vil give omradet et bymaessigt Iaft og @ge kvaliteten og den
bymaessige oplevelse, der knyttes til faerdslen ad Hovedgaden.

Det vurderes derfor at, den samlede etagebebyggelse indeholdende butiksformal,
ikke giver anledning til vaesentlig pavirkning af det omkringliggende bymiljg.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KULTURARV

ARKZAEOLOGISKE INTERESSER

Museum Dstjylland anbefaler, at der foretages en arkaeologisk forundersagelse af
det bergrte areal inden anleegsarbejdet pabegyndes. Dermed kan det konstate-
res, om der er fortidsminder, og omfanget kan blive afdaekket med henblik pa en
egentlig undersggelse. Dette for at anlaegsarbejdet ikke skal forsinkes ungdigt af
en arkeeologisk undersggelse.

Hvis der under jordarbejdet findes spor af fortidsminder i form af arkaeologiske
genstande eller anlaeg, skal der i henhold til Museumsloven § 27, stk. 2 ske stands-
ning af anlaegsarbejdet, i det omfang det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal
straks anmeldes til Museum Jstjylland (tlif. 8712 2600).

FORTIDSMINDER

Der er ingen beskyttede sten- og jorddiger indenfor lokalplanomradet.

NATURBESKYTTELSE

INTERNATIONAL NATURBESKYTTELSE
Habitatsbekendtggrelsen BEK nr 926 af 27/06/2016

Natura 2000-omrader

Habitatbekendtgarelsen, som er implementering af EU’s habitatdirektiv, har til
formal at fremme biodiversiteten ved, at definere en faelles ramme for beskyttelsen
af arter og naturtyper, der har international betydning. Dette sker hovedsageligt
gennem udpegning af seerlige bevaringsomrader - habitatomraderne - ogsa kaldet
Natura 2000-omrader. | Natura 2000-omraderne skal der sikres eller genoprettes en
gunstig bevaringsstatus for de arter eller naturtyper, som omradet er udpeget for.

Neermeste Natura 2000-omrade er Kalg Vig og skovene omkring, og er i direkte
linje 600-700 meter fra lokalplanomradet.

Syddjurs Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i sammenhaeng med andre
planer ikke vil pavirke Natura 2000-omrader.



Seerligt beskyttede arter

Pa habitatdirektivet er opfart en reekke dyre- og plantearter, der er strengt beskyt-
tede — de sakaldte bilag IV arter. Der kan ikke vedtages lokalplaner, der efter en
konkret vurdering vurderes at ville medfgre skade pa bilag IV-arters yngle- eller
rasteomrader.

Syddjurs Kommune har ikke registreret bilag IV arter inden for lokalplanomradet og
vurderer, at omradet, der ligger midt i Rende by, generelt er uegnet som levested
for de bilag IV-arter, der lever i kommunen.

NATIONAL NATURBESKYTTELSE

Der er indenfor lokalplanens omrade ikke registreret beskyttelseslinjer eller be-
skyttede naturomrader, der skal tages hensyn til jf. Naturbeskyttelseslovens § 3,
§15, §16, §17, §18 og §19.

Disse hensyn omfatter beskyttede naturomrader, strandbeskyttelseslinje, sg- og
a-beskyttelseslinje, skovbyggelinje, fortidsmindebeskyttelse, kirkebyggelinje, ad-
gang til naturen samt fredninger.

RASTOFPLAN

Lokalplanomradet ligger ikke i et udpeget rastofomrade og lokalplanen er derfor
i overensstemmelse med den regionale rastofplan.

KYSTNARHEDSZONE

Ifglge planloven skal kommunen varetage seerlige hensyn i kystnaerhedszo-
nen, som er en 3 km bred zone langs landets kyster. Der skal gives en seerlig
planlaegningsmaessig begrundelse for at muliggere byggeri og anlaeg inden for
kystnaerhedszonen.

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen ca. 2 km fra kysten. Mel-
lem lokalplanomradet og kysten er der eksisterende bebyggelse og skovarealer.
Omradet kan dermed ikke ses fra kysten. Det vurderes derfor, at bebyggelsen ikke
far en naevneveaerdig visuel indvirkning pa oplevelsen af kystlandskabet.

Nyt byggeri i lokalplanen opfgres med en maksimal hgjde pa 14 meter, og er der-
med omtrent samme hgjde som dele af den omkringliggende bebyggelse udenfor
lokalplanomradet. Ny bebyggelse placeres i naerhed til den gvrige by, derfor vurde-
res det at kystlandskabet fortsat kan aflaeses og at der samtidig skabes mulighed
for udvikling af lokalomradet. Der vil endvidere skabes ny adgang til de rekreative
arealer i lokalplanomradet og nye forbindelser fra lokalplanomradet skabes til de
omkringliggende bymaessige aktiviteter for offentligheden.

KYSTNARE DELE AF BYZONEN

Lokalplanomradet er ved lokalplanens udarbejdelse placeret i byzone, og vil med
den endelige vedtagelse forblive i byzone. Nyt byggeri i lokalplanen opfgres med
en maksimal hgjde pa 14 meter og/eller i op til 4 etager, hvoraf den nederste
etage udelukkende kan opferes som parkeringskaelder, og er dermed delvist i
samme hgjde som omkringliggende bebyggelse udenfor lokalplanomradet. Den
nye bebyggelse vil i hgjde og formsprog indgd som en sammenhaengende del af
det omkringliggende byomrade. Derfor vurderes det at kystlandskabet fortsat kan
afleeses og at der samtidig skabes mulighed for udvikling af lokalomradet.

Det vurderes pa den baggrund, at lokalplanen ikke giver mulighed for byggeri, der
pavirker kystlandskabet i vaesentlig grad.
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KLIMATILPASNING

Fra Syddjurs Lokal Agenda 21 strategi, der er beskrevet i Vision og udviklings-
strategi 2018-2030: Planlaegningen skal i videst muligt omfang tage hensyn til
baeredygtighed forstaet bredt set som gkonomisk, social og miljigmaessig baeredyg-
tighed. Derfor fastholdes ogsa den nuvaerende byudviklingsstruktur, hvor byerne
med fortaetningspotentiale og med lettilgaengelighed til god infrastruktur far den
sterste andel af mulighederne for udvikling.

Der er desuden udarbejdet strategi for handtering af overfladevand, som beskrevet
under lokalplanens afsnit om ’Klimatilpasning og handtering af overfladevand'.

FORSYNINGSFORHOLD

VARMEPLAN

Regnde Fjernvarme a.m.b.a
Skrejrupvej 9C

8410 Rende

VANDFORSYNING

Omradet ligger indenfor Rende vandveerks forsyningsomrade og forsynes med
drikkevand herfra.

SPILDEVAND

Birkeparken er beliggende i det feelleskloakerede opland R11.3, hvor spildevand
og regnvand lgber i samme kloakledning. Opland R11.3 er i geeldende spilde-
vandsplan planlagt til kloakseparering i perioden 2022-2026, hvor regnvand og
spildevand skal adskilles. Omradet skal derfor planleegges som separatkloak,
hvor spildevand afledes til Rende Renseanlzeg og hvor regnvand afledes til det
kommende regnvandsbassin ved Knubbro bzk. | fremtiden ved vil spildevand
ved realisering af projektet ‘Centralisering af spildevandsrensningen pa Djursland’
ledes til Fornees Renseanlaeg.

Forsyningsselskab:
AquaDijurs A/S
Tyrrisvej 14, Folle
8410 Rande

ELEKTRICITET
Konstant har leveringspligt inden for lokalplanens omrade.

Elektriciteten kgbes pa det fri el-marked.

RENOVATION

Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til Syddjurs Kom-
munes gaeldende affaldsregulativer.



LOKALPLANENS FORHOLD TIL MILJGET

LOV OM MILJGVURDERING AF PLANER OG PROGRAMMER OG AF
KONKRETE PROJEKTER (VVM)

Ifelge "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter”
skal der gennemfares en miljgvurdering, hvis en lokalplan antages at fa en vee-
sentlig indvirkning pa miljget. Syddjurs Kommune har pa baggrund af en screening
vurderet, at planen ikke kreever udarbejdelse af en miljgvurdering. Beslutningen
om at planen ikke kreever miljgvurdering er truffet, da planen udelukkende fast-
lzeegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan, som vurderes ikke at have
en vaesentlig indvirkning pa miljeet jf. § 3, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer
0g programmer.

STQJ

Der er i forbindelse med planleegningen udarbejdet en stgjrapport. Rapporten
omhandler vejstgj fra Hovedgaden og Solsortevej, der afgraenser lokalplanomradet
mod henholdsvis syd og nord. Miljgstyrelsen har fastlagt vejledende greenseveer-
dier for stgj. Greenseveerdierne bruges til planleegning for udleeg af byarealer, men
lzegges ogsa til grund for miljgmyndighedernes vurdering af stgjgener.

Der er udarbejdet stgjberegninger pa baggrund af fremskrevne trafikmaengder.
Stajberegningerne viser, at vejstajen er op til Lden 72 dB pa facader mod Hoved-
gaden. Veerdierne overstiger Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi pa Lden
58 dB for boligfacader og udendgrs opholdsarealer.

Lokalplanen sikrer dog tilstraekkelige udendars opholdsarealer der ikke er pavirket
af stgj. Disse arealer er primeert beliggende centralt i omradet, og ny bebyggelse
mod Hovedgaden virker dermed som en stgjskeerm for de bagvedliggende op-
holdsarealer. Arealerne mod Hovedgaden og mellem ny bebyggelse er dermed
ikke en del af de udendgrs opholdsarealer. Ligeledes mulligger lokalplanen at
der kan opfgres byggetekniske foranstaltninger sasom altaner, der begraenser
stgjpavirkningen i de enkelte boliger.

Trafilstajniveau
Lden
dB{A]
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LEMPEDE STYJGRANSER

Miljgstyrelsens vejledning fra 2007 om vejtrafikstgij tillader, at der i szerlige tilfaelde
kan etableres bebyggelse til stgjfalsom anvendelse i eksisterende stgjbelastede
byomrader, hvis der tages saerlige forholdsregler.

Vejledningens muligheder for brug af de lempede stgjbestemmelser er benyttet
i denne lokalplan. Det sker pa baggrund af en vurdering af, at der er tale om et
eksisterende boligomrade, som er placeret i et eksisterende byomrade med tilhg-
rende byfunktioner. Vurderingen bygger pa falgende:

* Planlaegningen vedrgrer et omrade centralt i Rende. Syddjurs Kommune har
i den geeldende kommuneplan, et gnske om at forny og forteette bymidten, og
gennem byudvikling sikre et fortsat attraktivt bymiljg.

+ Der har siden 1960’erne veeret bebyggelse i lokalplanomradet og siden
1970’erne har omradet omkring veeret relativt teet by, bestaende af havehus-
bebyggelse med naerliggende bymiljg og -funktioner.

+ Omradet er i dag omgivet af boliger, offentlig service, bymaessige funktioner
sasom handel og erhverv pa begge sider af Hovedgaden, der graenser op til
lokalplanomradet.

PLANLAGNING FOR BOLIGER OG ERHVERV
Der er i planlaegningen arbejdet for at sikre falgende:
» At stgjniveauet pa udendars opholdsarealer ikke overstiger Lden 58 dB.

+ Udformningen af boligernes facader skal ske, sa der er et stgjniveau pa hgjst
Lden 46 dB i sove- og opholdsrum med abne vinduer.

» Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er sove- og opholdsrum mod boli-
gens stille facade og birum mod gaden.

JORDFORURENING

Det udlagte areal st@der op til to forureningskortlagte arealer (herunder benzin-
station og veerksted) hvor der kan veere risiko for at forureningen kan have spredt
sig til det udlagte omrade.

Hele omradet omkring Rande — Fglle har en naturligt forhgjet forekomst af nikkel i
jorden pga. jordbundsforholdene. Det er Administrationens erfaring fra jordanalyser
foretaget i forbindelse med andre projekter i Rgnde — Fglle omradet, at jordkva-
litetskriteriets greenseveerdi for nikkel i mange tilfaelde er overskredet. Dog er der
ikke, forud for lokalplanleegningen, fundet forurenet jord indenfor lokalplanomradet.

Omradeklassificering

Lokalplanomradet ligger i byzone. Arealer indenfor byzone er som udgangspunkt
omfattet af omradeklassificeringen, som er arealer, hvor jorden per definition er
lettere forurenet. Z££Endringer og omklassificeringer er fastlagt i Syddjurs Kommunes
Requlativ for jordstyring.

Der er derfor krav om analyser med 1 prgve pr. 120 tons ved bortskaffelse og
genanvendelse af jorden.

Overskudsjord

Bortskaffelse af overskudsjord skal ske i overensstemmelse med Syddjurs Kom-
munes Regulativ for Jordstyring. Hvor lokalplanen giver mulighed for det, bar ren
overskudsjord sa vidt muligt genanvendes inden for lokalplanomradet. Regulativet
kan ses pa kommunens hjemmeside. Hvis overskudsjorden skal anvendes i pro-
jektet, skal det forinden afklares om hvorvidt der skal sages en miljggodkendelse
efter § 33 i Miljgbeskyttelsesloven. Der kan tages kontakt til Syddjurs Kommunes
afdeling for Natur og Miljg ved spargsmal.



VANDMILJD

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der muligger at der bliver etableret et
forsinkelsesvolumen, hvortil overfladevand fra parkeringsarealer og regnvand fra
tage ledes til og forsinkes. Regnvandet ledes videre til offentlig regnvandskloak,
hvor det renses og forsinkes i et kommende regnvandsbassin syd for Arhusvej
inden udledning til Knubbro Baek.

+ Regnvand fra tage og befaestede arealer ma afledes til regnvandsbassinet,
hvis det kan ske uden risiko for grundvandet.

» Ved forsinkelse af regnvand indenfor indvindingsoplande, skal bassinerne
udfgres med teet membran, s& der ikke kan sive uhensigtsmaessige stoffer
ned til grundvandet.

» Det skal sikres at parkeringspladser pa terraen og i konstruktion har afvanding
til kloak, saledes der ikke sker nedsivning af miljgfremmede stoffer og kemi-
kalier indenfor lokalplanomradet.

| forbindelse med planlaegningen er der udarbejdet en vandhandteringsplan, der
redeggr for og beskriver handtering af overfladevand i lokalplanomradet.

Vandomradeplan
Lokalplanen er ikke til hinder for geeldende statslig vandomradeplan.
GRUNDVAND

Lokalplanomradet ligger indenfor indvindingsopland til det almene vandveerk,
Rende Vandveerk. Indvindingsoplande til almene vandveerker sidestilles med OSD
(omrader med seerlige drikkevandsinteresser) og derfor betragtes arealet ogsa
som OSD. For at beskytte grundvandet mod forurening, skal regnvandsbassiner
etableres med taet fast bund.

Omradet er feelleskloakeret og planlaegges til separatkloakering. Da al vandet
handteres i kloak, vurderer myndigheden, at der er lille risiko for nedsivning af pro-
blematiske stoffer til grundvandet og der stilles ikke krav til materialevalg i byggeriet.
Det skal sikres at overfladevand afledes til aflab og ikke nedsives i lokalomradet.

SERVITUTTER

Der ophaeves ingen servitutter med vedtagelsen af denne lokalplan
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EKSPROPRIATION

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast
ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar eks-
propriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller
byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en reekke betingelser.
Heraf kan fglgende seerligt fremhaeves:

Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller by-
planvedteegt) pa det tidspunkt, hvor der traeffes beslutning om ekspropriation.

Lokalplanen skal indeholde preecise og detaljerede bestemmelser om det pro-
jekt, der gnskes gennemfart. Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom
og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever det
og mod fuldsteendig erstatning.

Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

Nadvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsfor-
malet skal veere meddelt pa ekspropriationstidspunktet.

Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel
for en privat aktar er heller ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tiener
almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skaerpet ngdvendigheds-
krav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler,
for eksempel ved en frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen
ma ikke omfatte et sterre areal end ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen,
ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan foresta virkeligggrelsen, kan der
heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et
aktuelt behov for virkeligggrelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver
de planmaessige rammer for.

Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmeessig aktuel for realisering af
ekspropriationsformalet, ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer
af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til de
almene samfundsinteresser, som forfalges med ekspropriationen.

Kravet om rimelighed og forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med
hensyn til indgrebets karakter og betydning for de involverede.”



TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIV-
NING

VEJLOVEN

Vejmyndigheden skal meddele tilladelse til et vejprojekt og give en adgangstilla-
delse forud for etablering. Overkarsler ma ikke placeres i eller i umiddelbar neerhed
af vejkryds. Lokalplanens udlaeg af veje erstatter ikke et vejprojekt iht. vejloven.

Hovedgaden er palagt en vejbyggelinje pa straekningen ud for lokalplanz omradet.
Vejbyggelinjen er 17,5 meter fra vejmidte. Det er en forudsaetning at der dispen-
seres for vejbyggelinjen da de udlagte byggefelter overskrider vejbyggelinjen.
Vejmyndigheden forholder sig positivt i forhold til at dispensere fra vejbyggelinjen,
set i lyset af, at det ikke er tidssvarende at forvente at Hovedgaden udvides med
flere karespor.

MUSEUMSLOVEN

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke ske andringer i tilstanden for
fx gravhgje, sten- og jorddiger eller andre fortidsminder jf. museumsloven, for der
er givet tilladelse hertil fra Museum Qstjylland.

Museum Jstjylland skal i henhold til museumsloven, sikres mulighed for at foretage
arkeeologiske undersggelser ved nedrivning, bebyggelse og anleeg.

Hvis der under jordarbejdet findes spor af fortidsminder i form af arkaeologiske
genstande eller anlaeg, f.eks. potteskar, samlinger af sten, pletter af traekul eller
redskaber af flint skal der i henhold til Museumsloven § 27, stk. 2 ske standsning af
anlaegsarbejdet, i det omfang det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks
anmeldes til Museum Ostjylland

JORDFORURENINGSLOVEN

Der kan - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres miljgfglsom anven-
delse inden for areal, som er registreret med jordforurening, far Syddjurs Kommune
har frigivet arealet til formalet.

Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlaegsarbejde stades pa en forurening,
skal arbejdet straks standses og forureningen skal anmeldes til Syddjurs Kom-
mune. Arbejdet ma farst genoptages fire uger efter, at regionen har modtaget
underretning om den konstaterede forurening.

FARDSELSLOVEN

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfagrelse af vejanlaeg
m.m., der kan have vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, jf.
feerdselsloven.
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Lokalplanbestemmelser

I henhold til Lov om planlzegning (lovbekendtgerelsen 287 af 16/04/2018) fast-
saettes foglgende lokalplanbestemmelser for det omrade, som er beskrevet i
lokalplanens § 2.

1.1

1.2

1.3

1.4
1.5
1.6

2.1

3.1
3.2

3.3

3.4

3.5

3.5

§ 1 FORMAL

Lokalplanens formal er,

at bebyggelsen indpasses og formgives under stgrst mulig hensynta-
gen til omradets umiddelbare omgivelser og med den hensigt at hgjne
kvarterets byarkitektoniske fremtreeden,

at omradet anvendes il boligformal i form af etageboligbebyggelse samt
erhvervs- og butiksformal, der ikke giver anledning til miljgpavirkninger
over miljgklasse 2,

at understgtte bymiljget ved at fastlaegge anvendelsen af dele af bebyg-
gelsens stueetage,

at udleegge areal til ny vej
at udlaegge areal til nye opholdsarealer

at muligggre nedrivning af eksisterende bebyggelse i omradet

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa matrikelkortet, kortbilag nr.
1 og omfatter falgende matrikler:

Matrikel 38bo, 2fi, 2eg, 2fa, 2dq, 1i, 11, 38g, 38c, 38ad samt del af matrikel
70000 og del af matrikel 7000a alle Rgnde By, Bregnet.

samt alle parceller, der efter den 5.11.2025 udstykkes i omradet.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet er udlagt til blandet bolig og erhvery,

Der kan etableres ny bebyggelse i form etageboliger og anleeg til detail-
handel, liberale erhverv, med tilhgrende feellesfaciliteter sdsom parke-
ringskeelder og opholdsarealer og kantzone.

Dele af stueetagen i byggefelt 1 eller 2 mod Hovedgaden skal anvendes
til butiksformal og/eller publikumsorienterede serviceerhverv jf. ramme-
bestemmelserne i den til enhver tid gaeldende kommuneplan. Der ma
ikke etableres erhverv i etager over stueetagen.

Der skal etableres minimum 120 m2 og maksimalt 500 m2 til udadvendte
funktioner, udvalgsvare- eller dagligvarebutik i stueetagen pa nyt byggeri
i byggefelt 1 eller 2.

Der udlaegges areal til brug for lokal afvikling af regnvand (LAR) i form af
f.eks. regnvandsbassin, regnbede, forsinkelsesbassin i princippet som
vist pa som vist pa kortbilag 3.

Der kan inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til omradets tekniske
forsyning. Herunder energiforsyningsanlaeg og affaldshandteringsanleeg,



4.1

5.1

5.2
5.3

54

5.5

5.6
5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

§ 4 UDSTYKNING

Der ma foretages matrikulaere sammenlaegninger og udstykninger in-
denfor lokalplanomradet.

§ 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

Veje og stier

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Solsortevej som vist pa kort-
bilag 2.

Der udleegges areal til veje og stier i princippet, som vist pa kortbilag 2.

Vejene a - b, som er markeret pa kortbilag 2, skal udlaegges i en bredde
af min. 6,5 m med en kerebanebredde pa min. 5 m.

Vejen c - d, som er markeret pa kortbilag 2, skal anlaegges med enten
grus eller greesarmering, saledes den fremstar som en del af de om-
kringliggende opholdsarealer og etableres som opholds- og legeomrader
efter faerdselslovens bestemmelser.

Stier og fortove, som er markeret pa kortbilag 2, skal udlaegges i en
bredde af min. 1,5 m og anlaegges med fast belaegning, som tilgodeser
kgrestolsbrugere og gangbesveaerede.

Trapper langs stiforlgb skal etableres med integreret rampe til cykler.

Der skal anlaegges en central akse/stiforbindelse som vist pa kortbilag
2 med en bredde pa min. 4 m.

Der skal anlaegges en ankomsttrappe langs Hovedgaden, med principiel
placering som vist pa kortbilag 2.

Trappen skal indrettes med mulighed for ophold for omradets beboere
og geester.

Parkering

Der skal etableres parkering i henhold til retningslinjerne i den til enhver
tid geeldende kommuneplan

Bilparkering skal etableres i konstruktion i byggefelt 1, 2 og 3 med adgang
fra nord samt parkering pa terreen internti omradet, som vist pa kortbilag
2

Der udleegges areal til gadeparkering i princippet, som vist pa kortbilag
2.

Cykelparkering i tilknytning til byggefelt 1, 2, 3, 4 og 5 placeres i kon-
struktion.

Safremt parkeringskravene ikke kan opfyldes pa egen grund, kan der
indbetales for de manglende parkeringspladser til Syddjurs Kommunes
Parkeringsfond i henhold til reglerne herom i regulativ for Syddjurs Kom-
munes Parkeringsfond.

Belysning

Belysning af vej- og feelles parkeringspladser skal ske med ensartede
belysningsarmaturer med lyspunktshgjde pa max. 3,5 m. Lyset skal veere
afskeermet og nedadrettet.
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6.1

6.2

6.3
6.4

6.5

6.6

6.7

§ 6 TEKNISK ANLAG

Der kan inden for det areal, som er markeret pa kortbilag 2, etableres
regnvandsbassin/ regnbede/ anlaeg til forsinkelse af regnvand.

Faerdselsareal, feelles parkeringsarealer og granne feellesomrader kan
udformes, sa de indgar som afledning af og opstuvningsarealer for vand
fra ekstreme nedbgrheendelser.

Alle omradets forsyningsledninger skal udfares som jordledninger.

Beholdere, containere eller lignende til affald skal afskaermes med hegn,
mur, haek eller lignende i en hgjde svarende til 20 cm. over beholderen.

Molokker er fritaget for hegning og afskeermning.

Anlaeg til opbevaring, handtering og afhentning af affald i forbindelse
med erhvervs- og butiksformal skal veere integreret i bebyggelsen.

Beholdere skal placeres sa de overholder Syddjurs Kommunes regulativ
for husholdningsaffald og adgangsveje og tilkgrselsvejen skal ligeledes
overholde regulativet

Installationsbokse og lignende, mindre anlaeg til omradets tekniske
forsyning, skal placeres samlet langs vej- eller naboskel og skal have
samme diskrete udformning og farve.

Energianlaeg

Solenergianlaeg pa bebyggelsens tage ma kun opseettes efter felgende
retningslinjer:

De skal veere anti-refleksbehandlede

Kanten af solpaneler skal have samme farve som panelet, sa solpanelfladen
fremstar som en samlet helhed

De skal laegges pa tagfladen og veere parallelle med denne. De ma veere
haevet max 15 cm fra tagfladen

De skal placeres, sa de udggr ét eller flere samlede rektangler

De skal placeres i harmoni med ovenlysvinduer, udluftningshaetter og lignende,
som ikke ma bryde solcelle-/solpanel-fladen

De skal etableres pa bygningens primaere tag. Der kan séaledes ikke placeres
anlaeg pa kviste, frontispice eller lignende



§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
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71 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma udgere max 80%.
7.2 Der ma i byggefelt 1, 2, 3, 4 og 5 maksimalt opfgres 4.850 etagemeter.
Fordelt som vist i nedenstaende tabel.
Byggefelt | Gulvkote* Maksimalt Maksimal byg- Maksimal eta- Maksimalt kael- Maksimalt
(DVR 90) etageantal ningshgjde gemeter (inklu- derstgrrelse erhvervsareal
sive kaelder- og
erhvervsareal)
1 30,4 4** 14 meter 1.100 m? 275 m? 250 m?
2 31,5 4** 14 meter 1.100 m? 275 m? 250 m?
3 28,8 4** 14 meter 1.100 m? 275 m? 0 m?
4 27,5 3 11 meter 900 m? 150 m? 0 m?
5 30,5 2 9 meter 650 m? 60 m? 0 m?

* Gulvkote kan etableres +/- 0,5 meter fra ovenstaende gulvkote
** Byggefelt 1, 2 og 3 kan ny bebyggelse opfares i 4 etager, hvor nederste etage udelukkende kan etableres som
parkeringskeelder

7.3

7.4

7.5

7.6

7.8

7.9

For bebyggelse i byggefelt 1, 2 og 3 skal der etableres

indgange til stueetagen langs den sydvendte facade eller
i gavlene.

Ved bebyggelse pa grunde med staerkt skranende terreen,

skal bebyggelsen tilpasses terraenet fx ved at den bygges

ind i terreenet, s& bygningen optager terreenspringet, som
vist pa sidestaende figur. Saledes at en keelder frilaegges
langs den ene facade.

Bebyggelse skal opfgres som en sammenhaengende, sluttet bebyggelse
inden for de byggefelter, som er markeret pa kortbilag 2.

Etageboliger skal opfares med interne trappeopgange og elevator.

Trappeopgange og elevatorrum, skal forskydes med minimum 1 meter
fra den gvrige facade, saledes der opstar et indhak/ankomstsituation i
facaden.

| byggefelt 1 eller 2 skal der opfares byggeri med udadvendt funktioner
i stueetagen mod syd, som angivet pa kortbilag 2.

Udadvendte funktioner kan veere i form af detailhandel, mindre liberale
erhverv, sdsom friser, kontorhotel, kontorvirksomhed, ejendomsmaegler
og udvalgsvarebutik og lignende. Det kan ogsa veere faelleshus/ faelles-
lokale for omradets beboere.

Der skal udlaegges minimum 120 m2 areal i stueetagen i enten byggefelt
1 eller 2 til udadvendte/publikumsorieteret funktioner, som beskrevet i §
7.8, og med facade mod ankomsttrappen eller Hovedgaden.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

§ 8 BEBYGGELSENS UDFORMNING OG
FREMTRADEN

Bebyggelse inden for lokalplanens omrade skal have facader, der
fremtreeder i blank mur som tegl, som pudset overflader eller i tree i sit
primeaere materiale.

Tegl skal fremsta som muret byggeri med blank mur, skaermtegl eller som
teglspan. Teglfacader skal opferes i gule, rade eller brunlige nuancer.

Pudsede facader skal fremstd som vandskuret, saekkeskuret eller lig-
nende berapning,

Mindre bygningsdele, max 30 % af den enkelte facade, kan desuden
udferes i glas, zink, stél, beton, kobber og aluminium.

Tree skal fremsta som beklaedning i form af traeprofilbraedder eller lister,
orienteret vertikalt eller horisontalt. Treefacader skal fremsta i sit naturlige
materiale eller kan males i gule, rade eller brunlige nuancer.

Bebyggelsen indenfor lokalplanens omrade skal fremstd som en samlet
helhed i farver, form og materialer.

Ny bebyggelse skal opfgres, sa der opstar en todeling i facadens udtryk.
Saledes at stueetagen, facaden og tagetagen adskiller sig fra hinanden,
i princippet som vist pa opstalten pa side 13.

Variationen kan besta i skift af primeert facademateriale, frem- eller
tilbagerykning eller skift af nuancen af samme facademateriale.

Tekniske bygningsdele som fx elevatorer, ventilation, solfangere, kli-
maanleeg, med videre skal indeholdes i bygninger eller pa anden made
indga som en integreret del af bygningens arkitektur.

Stueetagen i byggefelt 1 og 2 kan rykkes tilbage fra den gvrige bygnings-
facade, saledes der opstar en arkade langs den sydlige facade.

Altaner

Der kan etableres altaner til hver enkelt etagebolig pa 1. 2. og 3. sal.
Altaner ma udkrage op til 0,5 m ud over byggefeltets afgraensning.

Safremt altaner er stgjpavirket i et omfang der overstiger Miljgstyrelsens
greenseveerdier jf. § 11.2 skal altanerne udfgres med stgjafskeermning i
form af forhgjede veern.

Altaner kan etableres med absorberende konstruktion i daekket, safremt
det bidrager til at reducere stgjniveauet ved facaden.

Keeldre

Ydervaegge pa keeldre, som fritleegges jf. § 7.4, skal betragtes som facade
og skal fremsta som en del heraf.

Ydervaegge pa keeldre, som fritlaegges jf. § 7.4, kan etableres i beton,
hvilket ma afviger fra den gvrige facadebebyggelse. | sa fald skal yder-
veegge pa keeldre anleegges med et grent udtryk, som for eksempel
klatreplanter pa espalier.



8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

8.17

8.18

8.19
8.20

8.21

8.22

8.23

Tage

Tage skal udfgres som saddeltag med en heeldning pa mellem 15 og
45 grader, og orienteres med gavl mod syd. Saledes hver bebyggelse
opfgres med gavimotiv mod Hovedgaden. Som vist pa opstalten pa side
13.

Tage skal udfgres med rgde eller gule teglsten, betontagsten eller med
sort eller gra tagpap med listedeekning.

Tage kan desuden udfgres som tag daekket med vegetation - sakaldte
"grgnne tage”.

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer, bortset
fra vinduer eller anlaeg for udnyttelse af solenergi.

Tage kan forsynes med kviste i harmoni med bygningens fagdeling. Kvi-
stenes samlede bredde ma ikke overstige halvdelen af tagets laengde.

Skiltning og markiser

Der ma ikke opsaettes flagsteenger/beachflag eller anden flytbar skiltning
i omréadet.

Der kan opsaettes markiser udfart i leerred eller lignende materiale, som
kan slas ind ved forretningens lukning.

Markiser skal udformes og placeres i overensstemmelse med bygningens
fagdeling — som hovedregel over vinduer.

Markisens underkant skal veere mindst 2,3 m over terreen og méa hgjst
na 1,8 m ud fra facaden. Dog aldrig ud over kgrebanen.

Skilte og LED-skilte skal placeres i harmoni med bygningens fagdeling.

Belysning af skilte ma ikke virke bleendende og skal afpasses i styrke
efter det generelle belysningsniveau i gaden.

Hajst 25 % af vinduer i stueetagen i byggefelt 1 og 2 ma tildeekkes med
inventar eller overklaebes med film eller lignende, sa indtrykket af vindue
ikke forsvinder. De skal give indsyn til stueetagen eller fungere som
udstillingsvinduer.

Tekniske installationer

Tekniske bygningsdele som fx ventilation, klimaanlaeg med videre skal
indeholdes i bygninger eller pd anden méade indga som en integreret del
af bygningens arkitektur.

Pa bygninger med en eller flere stgjramte facader, mere end 58dB Lden,
skal ventilationsabninger placeres pa facader, der ikke er stgjramte.

Der ma ikke opsaettes nogen form for individuelle udendgrs antenner
til TV- og radiomodtagelse, radioamatgrvirksomhed eller lignende, der
kan ses fra offentlige veje, stier eller parkeringsarealer.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER
Opholdsarealer

Der skal udleegges feelles fri- og opholdsareal som vist i princippet pa
kortbilag 2.

Der skal etableres udendgrs opholdsareal svarende til min.: 15 % af
etagearealet til etageboliger.

Ubebyggede arealer, der ikke benyttes til veje, stier, parkering, legeom-
rade og lignende skal fremsta som haveareal/park. Dele af byggefelter,
der ikke bebygges, skal indrettes til opholdsarealer eller til parkering for
cykler.

Ubebyggede arealer skal indrettes, sa regnvand i skybrudssituationer
ledes bort fra kritiske steder som fx bygninger parkeringskeaeldre.

Der ma i lokalplanomradet ikke foretages udendars oplagring uden for
indhegnede og afskaermede arealer/varegarde eller parkeringskaeldre.

Opholdsarealer pa terraen skal fremsta beplantede med treeer, buske og
grees

Kantzoner

Der skal etableres forarealer/ kantzonearealer til de enkelte bygninger
pa terraen som vist i princippet pa kortbilag 2. Forhaverne skal placeres
i direkte tilknytning til de enkelte boliger eller opgange i princippet som
vist pa illustrationsplanen.

Kantzoner/forarealer skal etableres med en dybde pa mellem to og fem
meter malt fra facaden. Den enkelte terrasse eller have ma omkranses
af faste eller levende hegn eller haekke i en maksimal hgjde pa 1 meter.

Dele af byggefelter, der ikke bebygges, skal indrettes til opholdsarealer
eller til parkering for cykler.

Beplantning - Traeer, buske og graesser.

Fri- og opholdsarealer skal beplantes med traeer af varieret starrelse og
arter og etableres som soliteere eller grupper og tilséds med grees eller
blomstergraes. Som vist i princippet pa kortbilag 3.

Der skal i omradet plantes minimum 10 karaktergivende treeer, der over
tid kan vokse sig store. Store treeer skal vaere af arter: Eg, ask, bag, lind,
leerk, ceder, fyreller kastanje og af lignende arter.

Karaktergivende treeer skal ved udplantningstidspunktet have en stamme-
omkreds pa minimum 15-20 cm. i 1 meters hgjde. Traeerne skal plantes
i et veekstlag der tilgodeser de enkelte traeeers vaekst, for opnéelse af
naturlig sterrelse og langvarig levetid.

Der skal i omradet plantes minimum 30 mindre traeer. Mindre treeer skal
veere: Avnbgg, kirsebeertrae, hassel, birk, frugttraeer eller robinie og af
lignende arter.

Mindre traeer skal vaere af en art der vil opna en maksimal hgjde pa 5 -8
meter og ved udplantningstidspunktet vaere minimum 2 meter.Traeerne
skal plantes i et vaekstlag der tilgodeser de enkelte treeers vaekst, for



9.10

9.11

9.12

9.13

10.1

10.2

10.3

10.4

opnaelse af naturlig starrelse og langvarig levetid.

Der skal plantes vejtreeer langs Hovedgaden, som vist i princippet pa
kortbilag 3.

Vejtreeerne skal vaere opstammede, hjemmehgrende og lgvfaeldende
arter og skal for eksempel veere af arterne: Avnbag, eg, lind, spidsian,
ask eller lignende arter.

Traeer skal plantes i abne bede med en min. starrelse pa 10 m2 til det
enkelte tree. Plantebedenes bredde skal veere min. 2 m. og med god
veekstjord i min. 1 m dybde.

For treeer, der plantes i muldbede eller i rodvenligt beerelag, skal plan-
tehullet skal vaere min. 1 m dybt.

Ved plantning af treeer over terraen/pa parkeringsdaek skal bedet vaere
min. 1 m dybt, og overkant af bedet m& hgijst placeres 0,6 m over de
befeestede arealer.

Stottemure, espalier og skraningsanlaeg.

Stattemure med placering som i princippet angivet pa kortbilag 3 skal
fremsta grenne eller etableres som udsmykket med kunst, anlsegges
med mistbaenk eller indrettes med mulighed for opmagasinering af
uderumsinventar til omradets beboere.

Begronningen skal udferes med slyng- eller klatreplanter som wire-
espalier eller lignende. Klatreplanterne skal sikres gode vaekstvilkar med
et regulaert bed neden for den begrennede mur.

Klatreplanter kan eksempelvis veere: efeu, kaprifolie, vedbend, skovranke
eller klatrehortensia

Der skal inden for det areal, som i princippet er angivet pa kortbilag 2,
etableres regnvandsbassin. Regnvandsbassin skal udformes som et
skraningsanlaeg og indga som rekreative elementer i omradets land-

skabsbearbejdning.

§10 TERRAN

Terreenregulering pa mere end +/- 1 m. i forhold til eksisterende terraen,
efter omradets byggemodning, ma ikke finde sted uden Syddjurs Kom-
munes tilladelse.

Der ma etableres stattemure i omradet med placering som vist i princip-
pet pa kortbilag 3.

Der ma i forbindelse med byggemodning afgraves terraen pa op til 2,5
meter, dog kun ved brug af stattemure som angivet i §10.2.

Terraenregulering pa op til 2,5 meter skal udferes i forbindelse med de i
§10.2 naevnte stgttemure.

Terreenreguleringer omkring regnvandsbassiner skal enten ske som
skraningsanlaeg, hvor terraenet gives en blgd og jeevn haeldning. Regu-
leringen skal i s& hgj grad som muligt falge det eksisterende landskab.

Der kan etableres mindre terrasserede niveauer i skraningsanlaegget,
som indrettes med siddemulighed.
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15.1
15.2

15.3
15.4
15.5
15.6
15.7

15.8

11.2

§ 11 FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE OG AANDRET ANVENDELSE

Ny bebyggelse og anleeg ma ikke tages i brug far:
De i § 5.2 naevnte veje og stier, der forsyner bebyggelsen, er etableret;

De i § 5.10 naevnte parkeringsarealer. der forsyner bebyggelsen, er
etableret

De i § 5.7 naevnte ankomsttrappe, der forsyner bebyggelsen, er etableret.
De i § 9.2 og 9.6 naevnte opholdsarealer, er etableret

De i § 9.9 0og 9.10 naevnte traeer, er etableret

De i § 9.13 naevnte regnvandsbassiner, er etableret

Den er tilsluttet offentlig/kollektiv vandforsyning, elforsyning og kloakfor-
syning i det omfang, at bebyggelsen skal forsynes;

Ny bebyggelse er tilsluttet kollektiv varmeforsyning i det omfang at den
skal opvarmes.

For lavenergibebyggelse, der pa opfarelsestidspunktet opfylder de til
enhver tid geeldende klassifikationskrav i Bygningsreglementet, er der
ikke tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanleeg.

§ 12 GRUNDEJERFORENING
Ikke aktuel

§ 13 BEVARING
Ikke aktuel

§ 14 MILJOFORHOLD

Bebyggelse og opholdsarealer, skal placeres, udferes og indrettes sa-
ledes, at beboere og brugere i lokalplanomradet i ngdvendigt omfang
skeaermes mod stgj fra vejtrafik.

Stajniveauet ma ikke overskride de nedenfor angivne vaerdier beregnet
som Lden:

Udendgars opholdsarealer: 58 dB
Indendars opholdsrum med abne vinduer (0,35 m?): 46 dB
Indendars opholdsrum med lukkede vinduer: 33 dB

For facader inden for byggefelt 1 og 2 med en stgjbelastning fra trafik
pa over Lden 58 dB geelder, at facader skal designes, sa ovennaevnte
stgjgraenser kan overholdes.

§ 15 BONUSVIRKNING

Der er ingen bestemmelser vedr. bonusvirkninger.

§16 SERVITUTTER
Ikke aktuel
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§ 17 OPHAVELSE AF LOKALPLAN OG
BYPLANVEDTAGT

lkke aktuel

§ 18 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanen er geeldende fra den dag, det er offentliggjort at planen er
vedtaget endeligt.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme,
der er omfattet af lokalplanen kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortssette som
hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv en pligt til at udfgre de
anlaeg m.v. der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregaende
afvigelser fra lokalplanen, kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan. Se herom i planlovens § 19.

Nar en dispensation bergrer personer, foreninger mv. med interesse i
sagen, skal disse orienteres om den pataenkte dispensation og have 14
dages frist til at fremkomme med bemaerkninger herom, fgrend dispen-
sationen kan gives. Se herom i planlovens § 19.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige
bestemmelser i byggeloven, udstykningsloven og planloven m.fl.

Bestemmelser i private byggeservitutter og andre sakaldte tilstands-
servitutter bortfalder i det omfang de er uforenelige med lokalplanen.

Hvis der er af vaesentlig betydning for planens gennemfgrelse, kan
kommunen ekspropriere private eiendomme eller rettigheder over ejen-
domme.

Hvis en lokalplan udleegger areal til offentligt formal, kan ejeren forlange
en ejendom eller en del af en ejendom overtaget af kommunen mod
erstatning, hvis arealet ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made
i forhold til de omkringliggende ejendomme.

Der henvises i gvrigt til planloven.

Lokalplan 444
Oktober 2025

Bestemmelser
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Lokalplan 444
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Bestemmelser

VEDTAGELSESPATEGNINGER

Saledes vedtaget som lokalplan af Byradet i Syddjurs Kommune den 29. okotober
2025. Lokalplanen er geeldende fra d. 5.11.2025, hvor lokalplanen bekendtggres

offentligt.
Pa Byradets vegne
Ebeltoft, den 29.10.2025
Michael Stegger Jensen Rasmus Mgller

Borgmester Kommunaldirektar
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