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Det danske plansystem

Det danske plansystem er fastsat i plan-
loven og er opbygget som et rammesy-
stem. Det betyder, at en lokalplan ikke ma
stride imod kommuneplanen, regionpla-
nen eller landsplandirektiver. Planlaegnin-
gen skal ligeledes sikre overensstem-
melse med bergrte sektorplaner, fx
indenfor veje, spildevand, vandforsyning
m.m.

En lokalplan er bindende for borgerne,
idet den tinglyses pa de omfattede ejen-
domme. En lokalplan kan ikke paleegge
handlepligt til at udfere de anleeg, der er
indeholdt i planen. Eksisterende lovlige
forhold ma fortseette som hidtil. En lokal-
plan er rammerne for den fremtidige an-
vendelse, og er bindende for nyetablerin-
ger og &ndringer, der foretages inden for
omradet.

Hvad er en lokalplan

| en lokalplan kan kommunalbestyrelsen
fastseette bindende bestemmelser for
grundejere, lejere og brugere af et af-
greenset omrade. Det kan fx. veere be-
stemmelser om omréadets anvendelse,
om bebyg-gelsens omfang og udseende,
vej- og stiforhold m.m.

Lokalplaner skal udarbejdes for at reali-
sere starre udstykninger eller stgrre byg-
ge- 0g anleegsarbejder.

Om et projekt er “stgrre” beror pa en vur-

Lokalplanomradet set fra vestlig landskabsslugt med Eskebakken til venstre og Senderskovbakken til hgjre
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dering af projektets omfang og karakter i
forhold til omgivelserne. Lokalplaner kan
o0gsa udarbejdes i andre tilfeelde.

Lokalplaner skal sikre, at et projekt pa for-
hand er afklaret med geeldende planleeg-
ning og lovgivning. Lokalplaner skal ogsa
sikre borgerne mulighed for at gve indfly-
delse pa den lokale planlaegning.

Borgernes indflydelse

Et forslag til lokalplan skal fremleegges of-
fentligt i mindst 8 uger, hvor alle har mu-
lighed for at fremfgre sine kommentarer
il planens indhold. Der er visse graenser
for hvor meget et lokalplanforslag kan
@ndres fgr der skal fremleegges et nyt
lokalplanforslag.

Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at
behandle indsigelser og andringsforslag
inden planen vedtages endeligt, men er
ikke forpligtet il at efterkomme disse.

Som konsekvens heraf kan der ikke kla-
ges over, at kommunalbestyrelsen efter
borgernes mening burde have truffet en
anden planmeessig afgerelse, dvs. om
planen og dens indhold og bestemmelser
er hensigtsmaessige. Kun retlige spargs-
mal kan paklages. Det vil sige man kan
klage over den endeligt vedtagne lokal-
plan, hvis man mener, at kommunalbe-
styrelsen ikke har haft hjemmel il at fast-
seette bestemmelser eller hvis man mener
planen strider imod lovgivningen.
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4 INDLEDNING

Lokalplanens baggrund

Tekstens opbygning

INDLEDNING

Der er ikke flere byggegrunde tilbage i udstykningsomraderne, Eske-
bakken og Sgnderskovbakken, i Nimtofte.

Omraderne blev planlagt og udstykket omkring 1980 og nu her ca. 25
ar senere er de sidste grunde ved at blive bebygget. Som noget af det
sidste har Randersegnens Boligforening opfert 8 almene boliger.

P& den baggrund har Midtdjurs Kommunalbestyrelse gnsket at
igangseette et planleegningsarbejde, s& der igen tilvejebringes byg-
gemuligheder i Nimtofte.

@nsket er yderligere blevet aktualiseret af den forestaende realise-
ring et stort golf- og ferieprojekt lige @st for Nimtofte, Libker Golf Re-
sort. Der er tale om et projekt i et 171 ha stort naturskent omrade med
ca. 350 fritidsboliger i tilknytning til en 27-hullers golfbane. Projektet
vil i de kommende &r uden for al tvivl forsteerke efterspargslen efter
helarsboseetning i Nimtofte, bade fra golfspillere og fra projektets 60
ansatte.

Det har veeret opgaven i ngervaerende plan at forene natur- og land-
skabshensyn med bosgetningsensker, og sikre, at beboerne i det nye
boligomrade kan komme ud i neeromradernes natur. Trenden gar for
mange familier i retning af, at deres moderne bolig skal ligge i land-
skabet og naturen.

Der blev i juni 2006 udarbejdet en bebyggelsesplan, som har dannet
baggrund for udarbejdelse af naervaerende lokalplan.

Lokalplanen er opbygget i 2 hovedafsnit:

1. Redegorelse, side 6 -15
| dette hovedafsnit omtales forhold af betydning for lokalplanens
tilblivelse og udformning.

Lokalplanomradetidag omtales, og det beskrives hvordan boligomradet
er tenkt at komme til at se ud og fungere efter lokalplanens
virkeliggerelse. Der bringes en illustration, som viser en af de mader
omradet kan udnyttes pa under iagttagelse af lokalplanens juridiske
bestemmelser.

Endvidere omfatter afsnittet en belysning af lokalplanen set i forhold til
overordnet planleegning, herunder regionplanen og kommuneplanen.
Ogsa forholdet til anden lovgivning beskrives.

Detgennemgas hvilke tilladelser fra andre myndigheder end kommunen,
der er ngdvendige for at realisere lokalplanen.

2. Lokalplanens bestemmelser, side 16 - 24
Dette afsnit indeholder bestemmelserne for omradets bebyggelse,
veje, stier og beplantning m.v.

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte



Lokalplanomradets starrelse og
beliggenhed
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Sével teksten til de enkelte paragraffer som de tilhgrende kortbilag
(matrikelkort og lokalplankort) er juridisk bindende.

Kommuneplantillzeg

Da lokalplanens indhold er endret i forhold til den geeldende
kommuneplans rammer, findes bagest i neerveerende heefte et
kommuneplantillleg med sendrede rammebestemmelser og tilhgrende
kort.

Det nye bebyggelsesomrade ligger umiddelbart neden for det nu ud-
byggede parcelhusomrdde Sgnderskovbakken, der séledes udger
greensen mod nord. Mod vest graenser omradet op il parcelhusomra-
det Eskebakken. Syd- og vestgreensen udgeres af et bredt beplant-
ningsbeelte, som er etableret i midten af 1970’erne. Det gstlige baelte
ligger pa en skraning, som ender nede ved landevejen, Sgnderskov-
vej.

Det samlede areal, incl. beplantningsbeeltet, er pa ca. 6,5 ha. Beeltet
alene beslagleegger et areal pa ca. 2,0 ha, d.v.s at selve bebyggel-
sesarealet er pa ca 4,5 ha.

Langt sterstedelen af lokalplanomradet udgeres af del af matr. nr. 5
a Nimtofte By, Nimtofte, som er privat ejet og indgar i en landbrugs-
ejendom. Dertil kommer en mindre del af matr. nr. 5 bu, Nimtofte By,
Nimtofte som indgar i adgangsvejen til omradet.

Omradet er landzone, men overfares med lokalplanens godkendelse
il byzone.

Omradets beliggenhed i Nimtofte

©) svadiurs,,



6 REDEG@RELSE

Nimtofte by

Lokalplanomradet

LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Bebyggelsen kommer til at udgere en del af Nimtofte, der er en by
med ca. 700 indbyggere. Bydannelsen er gammel. Det ses alene af
navnet med endelsen .."tofte”, som er et udtryk fra vikingetiden for
"hegnet agerjord”.

Tveers igennem byen lober Nimtofte A med den opdzemmede Mal-
ledam i byens hjerte.Vandet skaber et seerligt attraktivt miljg i byen.

Nimtofte er velforsynet med bade offentlig og privat service. Fol-
keskolen, Bauneskolen, rummer fra barnehaveklasse til og med 6.
klasse. Skolen har tilknyttet en skolefritidsordning og en klubordning
for de lidt starre barn. Desuden findes bgrnehave. Institutionerne og
idreetsanleegget ligger i ga-afstand i den samme ende af byen som
den kommende bebyggelse. Det samme ger golfanleegget.

| byen findes en dagligvarebutik og enkelte udvalgsvareforretninger.
Der er apotek, leege, bank og hotel. Der er som ofte pa landet mange
foreninger med en seerdeles aktiv Nimtofte Handveerker-, Handels-
og Borgerforening i spidsen, som blandt meget andet serger for op-
dateret information om byen.

Fra Nimtofte kan nas et meget stort arbejdskraft-opland inden for
overkommelig tid. Til Grena er der 15 km og til savel Arhus som Ran-
ders ca. 40 km. Arhus Lufthavn i Tirstrup kan nas pa ca. 20 minutter.

Der er tale om et sjeeldent attraktivt sted til boligudbygning.

Bebyggelsesarealet er et landskabsrum dannet af en bred bevoks-
ning. To markante landskabsslugter skyder sig ind i omradet fra syd.
Dette tilsammen med en lille forhgjning pa arealet giver et meget
karakterfuldt, sydvendt terreen med savel neerudsigt til slugterne
med bevoksningsbeeltet teet pa, som til de hgje, flotte lavskovbryn pa
skraenterne pa bade denne og den anden side af Nimtofte A-dal.

Bevoksningsbeeltet, der delvis omkrandser bebyggelsesarealet, er 30
- 50 meter bredt. Det er meget smukt med en blanding af lgvtreearter
som bag, eg, birk, syrener, hyld m.fl. og af naletreeer. Da treeerne,
som er op til maske 10 meter hgje, er placeret ned over en skreent,
syner de mindre set fra bebyggelsesomradet — af stgrrelsesordenen
5 meter. Beeltet betyder en skyggevirkning ind i bebyggelsesarealet
teet pa "treegreensen’, iseer mod syd, men giver samtidig Iz for bebyg-
gelserne.

Bebyggelsesarealet udnyttes for stgrstedelen i skrivende stund til
kornavl. Mod bevoksningsbeeltet mod syd holdes en breemme dyrk-
ningsfri.

Fra arealet synes der at veere mulighed for trampesti-adgang til de
smukke arealer ved Nimtofte A.

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte



Lokalplanens indhold
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Landskabskendetegn

Det er malet at tilskynde opferelse af en eksklusiv bebyggelse med
teet visuel og funktionel kontakt til natur og landskab.

Hovedgrebet bestar i at lade adgangsvejen til eenfamiliehusene felge
en hgjdekurve, saledes at den sa at sige kommer til at ligge pa en
terreenkant med abning ned mod landskabsslugterne. Adgangsve-
jens forlgb indebeerer en naturlig fartdeempning. Desuden medfgrer
placeringen langs hgjdekurverne en minimering af jordarbejdet i for-
bindelse med vejens anlaeggelse.

Bebyggelsen
Neden for vejen tillades opfart eksklusive villaer i 1 etage med lav

tagheeldning. Disse villaer kommer alle til at ligge seerdeles attraktivt
med adgang og udsyn til landskabsslugter og bevoksning. Der er ikke
byggefelter eller udformnings- og materialekrav til disse villaer. Ude-
lukkende en bestemmelse af hensyn til de bagvedboendes udsyn om
max. hgjde til tagryg pa 5,5 meter fra indlagt niveauplan. | omradet
kan saledes opfares meget forskelligartede, lave huse.

| "anden reekke” nord for adgangsvejen abnes mulighed for udsigts-
villaer i op til 2 etager. Her er der heller ingen krav til materialevalg.
Derimod sikrer byggefelter, at den bagvedliggende "punkthus-bebyg-
gelse” ogsa kan fa gavn af den smukke udsigt. Byggefelterne er sa
smalle, at husene kommer til at vende gavlen - i maske 2 etager
- mod syd/landskabsslugterne. Hgjden kan veere op til 8 meter.

Pa kortbilag 2 er vist byggefelterne pa 14 x 22 meter for de hgjest
beliggende grunde. Garager skal opfares inden for byggefeltet.

Det skal undgas, at der ved opfarelsen af parcelhusene pa skraningen

bygges et plateau af jord op i den lave ende. Derfor gives mulighed for
opferelse af huse med et dobbelthgjt rum i den sydvendte gavl - en

©) syadius,.
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Kig fra udbygningsomréadet ned gennem den store , vestlige landskabsslugt

hustype, som tilpasser sig det skranende terraen. Hustypen ger det
tiligemed oplagt at pabygge en terrasse i farste sals hgjde.

Den tredie bebyggelse er planlagt som en samlet bebyggelse pa en
storparcel i form af 6 punkthuse med hver 2 boliger. For at give et
markant udtryk skal disse huse opfares i 2 fulde etager.

Lokalplanen bestemmer, at bebyggelsen pa storparcellen skal opfgres
efter en samlet plan, sa delomradet fremtreeder harmonisk med en
feelles arkitektur. Tage og facader inden for storparcellen skal udferes i
ensartede materialer.

Der er endvidere fastlagt et byggefelt pa denne storparcel, som sikrer
at bebyggelsen opfares i princippet som vist pa illustrationsplanen side
10.

Organisatorisk kan de have form af ejerboliger eller andelsboliger.
Ved udbudet af storparcellen er det vigtigt at sikre sig muligheden for
at veelge det bedste arkitektoniske og funktionelle projekt.

Planen rummer saledes 12 boliger i punkthusbebyggelsen og 22
parcelhusgrunde pa mellem 800 m2 og ca. 1.400 m2. Mange har en
starrelse pa godt 1.000 m2.

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte
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Eksempel pa lav parklampe langs boligvej
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Ud for den store, vestlige slugt er der fri udsyn ned mod et stort, fladt
landbrugsareal. Et tilsvarende udsyn ber tilvejebringes ud for den
mindre @stlige slugt ved at en stor gruppe néletreeer ud for bebyggel-
sen faeldes. Her er bebyggelsen trukket lidt tilbage for at give plads
til attraktivt feellesareal med udsigtspunkt, balplads og baenke, og for
at undgéa skyggevirkning ind i de sydvendte haver. Af samme arsag
er adgangsvejen mod gst lagt ud i skovbryn, sa der bliver afstand til
grundene - med feerre skyggegener til fglge.

Bebyggelsesplanen er udformet sadan, at det nuveaerende trekantede
friareal ved Eskebakken kommer til haenge naturligt sammen med
den friholdte, gstlige landskabsslugt. Endvidere fgres fra dette land-
skabstraek en gren kile med en sti op igennem den nye bebyggelse.
Der er udlagt areal til en reekke andre stier, bade internt og med for-
bindelse til sti til skolen og byen.

Veje og stier

Tankegangen i bebyggelsesplanen er, at den harmoniske helhed i
omradet skabes af granne sammenbindende traek og af udstyr som
vejlamper m.v. Til gengeeld er der ikke mange bindinger pa husenes
udformning.

Der er saledes lagt vaegt pa at udforme en eksklusiv vej med et grant
preeg.

Vejprofilet bestar af en 5 meter bred kerebane med en 1,80 meter
bred zone nord for vejen. Zonen beplantes med ca. 80 cm hgjt bg-
gepur, der pa mindre straekninger aforydes af parkeringslommer og
indkarsler til villaerne.

Uden for zonen anlaegges der en 1,5 meter bred gangsti, belagt med
grus og der udenfor en 50 cm graesrabat med plads til lave parklam-
per. | modsat side udleegges en 1 meter graesrabat ogsa med par-
klamper, og med plads til forsyningsledninger. De forskellige feerd-
selsarealer adskilles af skratstillede brosten.

Udlzegget til adgangsvej bliver i alt pa ca. 10 meter.

Lokalplanen bestemmer endvidere, at der om grundene skal etable-
res ens heaekke af bag.

Grundejerforening
Der skal stiftes en grundejerforening til at varetage grundejernes falles

interesser i lokalplanomradet. Foreningens rettigheder og pligter
fremgar af lokalplanens § 12. Grundejerforeningen skal bl.a. sta for
vedligeholdelse af de feelles friarealer.

©) svadiurs,,
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lllustrationsplan 1:2.000 (01.09.2006)

° Iokalplan/errs/afgransning

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte



lllustrationsplan

Forhold til anden planlsegning og
lovgivning

REDEG@RELSE 1

llustrationsplanen (side 10) viser et eksempel pa, hvordan omradet
kan bebygges under iagtagelse af lokalplanens juridiske
bestemmelser.

Regionplan
Da der er tale om et rammeomrade i geeldende kommuneplan, er

udbygningen af omradet ogsa i overensstemmelse med geeldende
regionplan 2005 for Arhus Amt.

Kommuneplan
Lokalplanomradet er med ubetydelige justeringer sammenfaldende

med rammeomrade B201 i geeldende kommuneplan 1997-2009 for
Midtdjurs Kommune.

Anvendelsen af omradet er her fastlagt til dben-lav og teet-lav bolig-
bebyggelse.

Bebyggelsesprocenten ma for omradet under et ikke overstige 30 %.
Ved teet-lav bebyggelse ma procenten for den enkelte parcel ikke
overstige 35 %. Der ma ifglge kommuneplanen hgjst bygges i 1%
etage. Hojden af aben-lav bebyggelse ma ikke veere over 7,5 meter
og teet-lav bebyggelse ma ikke veere hgjere end 8 meter.

Realisering af lokalplanen fordrer derfor udarbejdelse af et ledsagen-
de kommuneplantileeg med aendring af max. etageantal il 2 etager og
@ndring af max. bygningshajder.

Dette kommuneplantillzeg findes bagest side 26 - 28.

// Planlagt overfert til byzone ifalge kommuneplan 1997-2009 for Midtdjurs
/

©) svadiurs,
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Lokalplan
For naboomraderne, Sgnderskovbakken og Eskebakken, geelder lo-

kalplan nr. 5, vedtaget den 20. december 1979. Graensen for denne
lokalplan er fastlagt ca. 5-7 meter inde pa matr. nr. 5 a Nimtofte By,
Nimtofte.

Neervaerende lokalplans graense ligger tilsvarende 5-7 meter inde pa
matr. nr. 5 a, Nimtofte By, Nimtofte i den nordlige graense.

Serlige drikkevandsinteresser
| henhold til geeldende regionplan er lokalplanomradet omfattet af ret-

ningslinie 3.5: Generel grundvandsbeskyttelse. Arealet er i sin helhed
betegnet som et omrade med seerlige drikkevandsinteresser.

| samme regionplan er omradet udlagt til byudvikling, og dermed er
taget principiel stilling til at drikkevandsinteresserne ikke er til hinder
for almindelig byudvikling pa dette sted.

Der tinglyses en deklaration pa alle ejendomme i lokalplanomradet
om at der ikke ma anvendes kemiske ukrudtsbekeempelsesmidler el-
ler andre sprajtegifte.

Naturbeskyttelse

Naturbeskyttelseslovens § 17: Skovbyggelinie

Den vestlige trediedel af udbygningsomradet er omfattet af naturbe-
skyttelseslovens § 17 (skovbyggelinien), i henhold til hvilken der ikke
méa placeres bebyggelse inden for 300 meter fra det skovbryn der
afkaster linien. | naerveerende tilfeelde afkastes skovbyggelinien af

% Skovbyggelinie

Muligt naturomrade - 2. prioritet

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte



Lokalplanomradets sydgraense med den gstlige landskabsslugt og
det omkrandsende beplantningsbeelte.
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skoven vest for Nimtofte A.

Det er praksis, at skovbyggelinien inden for et lokalplanomrade op-
heeves af Skov- og Naturstyrelsen i forbindelse med planlaegning af
omradet.

Ved fremlaeggelse af lokalplanforslaget seges herom.

Muligt naturomréde af 2. prioritet

De 2 landskabsslugter, der skyder sig op i omradet fra syd, er i Arhus
Amts Naturkvalitetsplan og dermed i Regionplan 2005 klassificeret
som mulige naturomrader, der er tillagt 2. prioritet. Det betyder, at
det er arealer, hvor der kan udvikles karakteristisk og veerdifuld natur,
som vil kunne danne forbindelse til andre naturarealer.

Ved placering af bebyggelsen er disse mulige naturarealer friholdt.

Bevoksningsdeklaration
Der skal geres opmaerksom pa, at der for bevoksningen, som om-
krandser bebyggelsesarealet, geelder en deklaration fra 12.12.1977.

Ifglge denne mé bevoksningens naletreeer farst skoves efter 30 ars
veekst, d.v.s. i 2007, og lgvtreeerne farst efter 50 ars vaekst, med min-
dre der indhentes dispensation fra Fredningsplanudvalget for Arhus
Amt, nu Arhus Amts Natur- og Miljgkontor.

Der neeres intet gnske om at bevoksningen fiernes, men bebyg-
gelsens og bevoksningens kvalitet vil hgjnes, safremt naletreeerne
skoves — iszer ud for den gstlige slugt — og safremt der tyndes ud i
lovtreeerne.

Denne hensigt betyder at deklarationen méa ophaeves i sin udformning
fra 1977, men der gares opmaerksom pa at det med en bestemmelse
i lokalplanen er sikret at den altovervejende del af bevoksningen skal
bevares.

Arkaologiske forhold
Lokalplanforslaget tilsendes Djurslands Museum, Grenaa med henblik

pa, at der foretages en arkivalsk kontrol og en besigtigelse af lokalpla-
nomradet for en vurdering af, om der er spor efter fortidsminder inden
for lokalplanomradet.

Stejforhold
Ifelge Miljgstyrelsens vejledning om stgj skal det tilstreebes, at arealud-
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leeg til boligomrader indrettes saledes, at stgjniveauet fra eksisterende
og planlagte veje ikke overstiger 55 dB(A).

Lokalplanomradet ligger ikke i neerheden af trafikerede veje, og det
vurderes saledes, at stgjbelastningen ligger under 55 db(A).

Der er ikke stgjende virksomheder i nerheden af lokalplanomradet.

Miljgscreening
Midtdjurs Kommune har foretaget en screening af planforslaget i hen-

hold til Lov om Miljgvurdering.

Lokalplanomradet ligger lige op til Nimtofte by med folkeskole, barnein-
stitution og anden offentlig og privat service. Der er saledes tale om en
minimering af resourceforbruget ved de kommende beboeres anven-
delse af disse funktioner.

Grundvandet er beskyttet mod forurening.

Det er konkluderet, at etablering af boligomradet ikke kraever udarbej-
delse af miljgvurdering.

Der henvises i gvrigt til miligvurderingslovens § 3 stk. 2, hvori det hed-
der: "Hvis planer .....fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa
lokalt plan.....skal der kun gennemfgres en miljgvurdering, hvis de ma
antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget’.

Neerveerende lokalplan far ikke vaesentlig indvirkning pa miljget.

Teknisk forsyning Spildevand
Midtdjurs Kommune har fremlagt et forslag til ny spildevandsplan til of-
fentlig hering i efteraret 2006. Efter denne plan ledes husspildevandet
fra omradet til offentlig kloak. Tagvand tillades nedsivet pa den enkelte
grund og vejvand ledes til naermeste vandlgb.

Vand
Drikkevandsforsyning sker fra Nimtofte Vandveerk, da lokalplanomra-
det ligger i vandvaerkets forsyningsomrade.

Varme
Der foregar i skrivende stund overvejelser over varmeforsyningen i

punkthuse

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte
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Nimtofte-omradet. Atheengig af udfaldet af disse overvejelser kan der
blive palagt tilslutningspligt til et kollektivt varmeforsyningsanleeg.

Tilladelser eller dispensationer fra andre Museumsloven

myndigheder Findes deriforbindelse med jordarbejder grave, gravpladser, bopladser,
ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet standses i det
omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet skal straks meddeles il
rigsantikvaren.

Jordforurening
Safremt der fastslas jordforurening i lokalplanomradet, ma arealet

ikke tages i anvendelse til boliger, rekreativt omrade m.v. forinden der
foreligger tilladelse fra Arhus Amt efter Lov om Jordforurening.

Tegningen viser hagjdeforholdene i et snit, som starter ved punkthusene og slutter ved
den store landskabsslugt. Snittet er lagt i retningen nordast-sydvest og synsretningen
er mod sydgst.

Til venstre ses punkthusene i 2 etager med udsigten fra 1.sal imellem de hgje villaer
foran. Fra disse terraentilpassede villaer i anden raekke kan der fra gverste etage kig-
ges hen over de lave villaer i farste reekke.

Imellem 2. og 1. reekke villaere ses den 10 meter brede adgangsvej og derefter 1.
reekke villaerne, som ligger lige ud til det dbne landskab.

B ATTA
" ,/J E’g&’ﬁz ;*v 2

villa i 2.reekke

villai 1.raekke
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken Il i Nimtofte

I henhold til Lov om planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 883 af 18.
august 2004) fastleegges folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte

omrade:

§ 1 Lokalplanens formal

1.1

Lokalplanen skal sikre

at et seerligt attraktivt omrade i Nimtofte kan anvendes til
bolighebyggelse,

at der bliver vid udsigt fra s& mange af boligerne som muligt,

at det smukke landskab iagttages ved boligomradets
udformning,

at der tilvejebringes et alsidigt udbud af boligtyper, aben-lav
savel som teet-lav bebyggelse,

at beboerne far umiddelbar adgang til opholds- og
legearealer,

at der fra bebyggelsen er gang- og cykelstier til byens
servicetilbud og ud i naturen.

§ 2 Lokalplanens omrade, opdeling og zonestatus

21

22

23

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa matrikelkortet
(kortnr. 1), og udger en del af matr. nr. 5 a og en del af
matr. nr. 5 bu, begge Nimtofte By, Nimtofte samt

alle parceller, der efter den 1. september 2006 udstykkes fra
disse arealer.

Lokalplanomradet er opdelt i 4 delomrader som vist pa
lokalplankortet (kort nr. 2)

Lokalplanomradet er beliggende i landzone. Med Midtdjurs
kommunes offentlige bekendtggarelse af den vedtagne
lokalplan overfgres omradet til byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

3.2

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte

Delomrade |
Omrade | ma kun anvendes til helarsboliger i form af aben-
lav bebyggelse. Der ma kun opferes og indrettes 1 bolig pa
hver parcel.

Delomrade ||



3.3

34

3.5

3.6

BESTEMMELSER 17

Omrade Il ma kun anvendes til helarsboliger i form af aben-
lav bebyggelse. Der ma kun opferes og indrettes 1 bolig pa
hver parcel.

Delomrade Il
Omradet ma kun anvendes til helarsboliger i form af teet-lav
bebyggelse samt til eventuel feelleshus og feelles friareal.

Delomrade |V

Omradet ma kun anvendes til feelles arealer for
lokalplanomradets beboere. En raekke stiforlgb er indeholdt
i dette omrade.

Feellesbestemmelse

Det er tilladt fra boligerne i lokalplanomradet at drive
en type virksomhed, som almindeligvis kan drives i et
boligomrade, under forudseetning af:

- atvirksomheden drives af den, der bebor den pa-
geeldende ejendom,

- atvirksomheden efter kommunes skan drives pa en
sadan made, at ejendommens karakter af beboel-
sesejendom ikke forandres (herunder ved skiltning
eller lignende), og omradets karakter af boligomrade
ikke brydes,

- atvirksomheden ikke medfgrer ulemper for de om-
kringboende,

- atvirksomheden ikke medfgrer behov for parkering,
der ikke kan imgdekommes pa ejendommen, og

- atvirksomheden ikke omfatter detailhandel, herun-
der salg af dagligvarer og udvalgsvarer.

Feellesbestemmelse

Parkering af lastbiler pAhaengsvogne og sterre varevogne
(totalveegt over 3.500 kg), samt oplagring eller opbevaring
af starre fritidsbade og uindregistrerede keretgjer, herunder
uindregistrerede campingvogne, ma ikke finde sted inden
for lokalplanens omrade.

§ 4 Udstykninger

41

4.2

4.3

Udstykning inden for delomrade | og Il ma kun foretages
som angivet pa lokalplankortet (kort nr. 2)

Realiseringen af bebyggelsen i delomrade 1l sker pa en
storparcel. Safremt bebyggelsen i delomradet

opfares i etaper skal der opfgres mindst 6 boliger ad
gangen.

Ved eventuel udstykning af de teet-lave boliger skal
grundstgrrelsen vaere minimum 150 m?,

Der ma ikke finde udstykning sted inden for delomrade IV.

©) svadiurs,
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§ 5 Veje, stier og parkering

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra
vejen Sgnderskovbakken (jfr. kort nr. 2)

Der udleegges areal til falgende nye veje og stier med en
beliggenhed som vist pa lokalplankortet (kort nr. 2) og veje
og stier anlaegges som vist pa ovenstaende vejprofil:

Vej A (adgangsvej)ien bredde pa................ 10,0 m
Grusstier anleegges i en bredde pa................... 1,5m
(udleeg min. 3 m.)

Der ma kun etableres 1 overkersel til hver ejendom med en
max. bredde pa 6 meter.

Der skal udlzegges minimum 2 parkeringspladser pa hver
parcelhusgrund (Delomrade | og Il)

Der skal minimum udleegges 1,5 parkeringsplads for
hver teet-lav bolig.

Karebanen udferes i asfalt, parkeringsbandet

i greesarmering og stier udferes med
grusbelaegning. Skrastillede brostenskanter adskiller
karebanen fra gvrige trafikarealer.

§ 6 Ledningsanleeg, antenner og belysning

6.1

6.2

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte

Alle former for data- og elledninger, herunder il vej- og
stibelysning, skal fremfgres som jordkabler.

Individuelle antenner og paraboler skal anbringes pa
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jorden eller monteres pa hovedbygningen pa
ejendommen. Ingen del af antennen eller parabolen ma
veere hgjere end hovedbygningen.

| greesrabatten i yderkanten af boligvejen opstilles med ca.
8 meters afstand ca. 1 meter hgje parklamper.
Armaturtypen skal vaere den samme i

hele lokalplanomradet.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

741

7.2

7.3

74

7.5

7.6

1.7

7.8

7.9

710

Delomrade |

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25.

Beboelsesbygninger incl. terrasser, garager/carporte og
udhuse/braendeskure skal placeres inden for de

pa lokalplankortet (kort nr. 2) udlagte byggefelter pa

14 x 22 meter.

Terraenforskelle skal optages i bygningens leengderetning,
idet byggeriet om ngdvendigt skal opfgres med forskudte
planer eller med 2 etager i den laveste ende af byggefeltet.

Kommunen fastleegger niveauplan (= 0,1 meter under
feerdigt stuegulv) i forhold til eksisterende terraen. Der
udarbejdes kort med niveauplan-koter for de enkelte
byggefelter. De maximale bygningshgjder fastleegges i
forhold til dette niveauplan.

Intet punkt pa en beboelsesbygnings tagflade ma have
en hgjde, der overstiger 8,0 meter.

Facadehgjden pa garager, carporte og udhuse, der ikke er
integreret i beboelsesbygningen, ma ikke overstige 2,5
meter. Den samlede hgjde ma ikke overstige 4 meter.

Delomrade ||

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25.

Terraenforskelle skal optages i bygningens leengderetning,
idet byggeriet om ngdvendigt skal opfgres med forskudte
planer eller med 2 etager i den laveste ende af byggefeltet.

Kommunen fastlaegger niveauplan (= 0,1 meter under
feerdigt stuegulv) i forhold til eksisterende terraen. Der
udarbejdes kort med niveauplan-koter for de enkelte
byggefelter. De maximale bygningshgjder fastleegges i
forhold til dette niveauplan.

Intet punkt pa en beboelsesbygnings tagflade ma have
en hgjde, der overstiger 5,5 meter.

©) svadiurs,
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7.11

712

7413

714

715

7.16

717

Facadehgjden pa garager, carporte og udhuse, der ikke er
integreret i beboelsesbygningen, ma ikke overstige 2,5
meter. Den samlede hgjde ma ikke overstige 4 meter.

Delomrade |lI

Udstykningen, husenes placering, udformning og udseende
skal ske efter en samlet plan for storparcellen. Planen skal
godkendes af Midtdjurs Kommune.

Bebyggelsen skal placeres i princippet som vist
illustrationsplanen side 10, d.v.s omkring et centralt fri- og
parkeringsareal og forskudt af hensyn til udsigten

fra den enkelte bolig. Bebyggelserne skal placeres inden for
det pa lokalplankortet (kort nr. 2) angivne byggefelt.

Bebyggelsesprocenten for storparcellen ma ikke overstige
35. Hvis omradet udstykkes i mindre grunde jvfr. § 4.2 kan
andel af det feelles friareal inden for delomradets byggefelt
medregnes efter bestemmelserne i bygningsreglementet
ved beregning af bebyggelsesprocent.

Bebyggelsen skal opfares i 2 etage med en max. hgjde pa
8,5 meter. Et eventuelt feelleshus kan opfares i 1 etage.

Ved placering af bebyggelsen internt pa storparcellen kan
der ses bort fra bygningsreglementets og
smahusreglementets bestemmelser om hgjder og
afstande, bade hvad angar boligerne indbyrdes og i forhold
til veje og friarealer.

Regulering af naturligt terreen skal begraenses. Kommunen
skal have en terreenreguleringsplan til godkendelse.

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1

8.2

8.3

8.4

Terreentilpassede hustyper

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte

Delomrade | og Il

Safremt beboelsesbygninger opfares i tree, skal de
gives en bygningsudformning og et udseende, som er i
overensstemmelse med dansk byggetradition.

Der ma ikke anvendes reflekterende tagmaterialer.
Delomrade Il

Materialevalget, der skal vaere det samme for alle huse i
delomradet, skal fremga af en samlet plan, som skal

godkendes af Midtdjurs Kommune.

Feellesbestemmelse

Skiltning og reklamering inden for lokalplanens omrade ma
kun finde sted med Midtdjurs Kommunes tilladelse.
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§ 9 Ubebyggede arealer

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse
eller lignende gives et ordentligt udseende, og der

ma ikke henstilles genstande, henleegges affald

og lignende.

Kommunalbestyrelsen skal have en samlet plan for
indretning af feellesarealerne (delomrade 1V) ,
herunder placering af legeredskaber m.v. til godkendelse.

Langs boligvejen etableres en 80 cm hgj, bred
heek af bagepur.

Af hensyn til udsigten ma ingen beplantning i haverne i
delomraderne | og Il have en hgjde pa mere
end 3 meter over naturligt terreen.

Hegn mod veje og stier skal udfares som levende hegn af
beg og ma maximalt veere 1,8 meter hgje. Levende hegn
skal placeres minimum 50 cm inde pa egen grund.

Hegn i naboskel skal udfgres som levende hegn af bgg og
ma maximalt veere 1,8 meter hgijt.

Den eksisterende bevoksning i den sydlige og

gstlige afgraensning af lokalplanomradet skal bevares
som vist pa lokalplankortet (kort nr. 2).

Der ma foretages almindelig vedligeholdelse,
herunder udtynding af bevoksningen.

§ 10 Forudsatninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

10.1

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug fer tilhgrende veje,
parkeringspladser og stier er anlagt.

§ 11 Servitutter

1.1

Det kan oplyses, at der er tinglyst en deklaration af 12.12.
1977 med bestemmelser for beplantningen i den sydlige og
gstlige afgreensning af lokalplanomradet.

Denne deklaration ophaeves med den endelige godkendelse
af lokalplanen. (jvfr. side 13)

Der er igvrigt ikke tinglyst tilstandsservitutter pa arealet
inden for lokalplanomradet, som er i konflikt med planens
bestemmelser.

§ 12 Grundejerforening

1241

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt

©) svadiurs,
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12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

for samtlige ejere af ejendomme inden for lokalplanens
omrade. Foreningen skal varetage

medlemmernes feelles interesser i forbindelse med

de ejendomme, der hgrer under foreningens omrade.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar mindst halvdelen af
grundene er bebygget eller nar kommunalbestyrelsen
kreever det.

Feelles arealer for lokalplanomradets beboere skal
vederlagsfrit tilskades grundejerforeningen, som er
pligtig at tage skede pa arealerne.

Grundejerforeningen skal saledes foresta drift og
vedligeholdelse af de i § 9 naevnte beplantninger.
Grundejerforeningen skal administrere reglerne i § 9.4 om
beplantningens hgjde i delomrade | og Il. Derudover
udfgres de opgaver, som i medfar af lovgivningen kan
henlaegges til foreningen.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos
medlemmerne og/eller ved optagelse af lan at fremskaffe
de gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfarelsen
og administrationen af foreningens opgaver, samt

at kreeve forngden sikkerhed herfor.

Grundejerforeningens vedtaegter og eendringer heri skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.

§ 13 Lokalplanens retsvirkninger

131

Lokalplan nr. 100 for boligomradet Senderskovbakken I i Nimtofte

Lokalplanens varige retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget af Syddjurs
Kommunalbestyrelse og offentliggjort, m& ejendomme, der
er omfattet af planen - i henhold til planlovens §

18 — kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer ikke pligt til
at udfare anleeg, der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation

fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfares ved en ny lokalplan.

Safremt forholdet ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige bygningsregulerende bestemmelser i
byggeloven og planloven.
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§ 14 Vedtagelsespategninger

Saledes vedtaget fremlagt af Midtdjurs Kommunalbestyrelse den
10.10.2006.

Kim Dalgaard Poulsen
borgmester

Poul Mgller
kommunaldirektar

Vedtaget som lokalplan

Ebeltoft, den 15.06.2007

W i

ilfred Friborg Hansen Nich Bendtsen
Borgmester Kommunaldirektar

§ 15 Offentlig bekendtgarelse og
tinglysningsbegaering

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort den 26.06.
2007

Lokalplan nr. 100 Syddjurs Kommune begaeres tinglyst
servitutstiftende pa felgende areal:

del af matr. nr. 5 a, Nimtofte By, Nimtofte
del af matr. nr. 5 bu, Nimtofte By, Nimtofte

©) svadiurs,



24 KORTBILAG

Kort nr. 1 - Afgraensning og matrikelkort 1:2.000 (01.09.06)
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Kort nr. 2 - Lokalplankort 1:2.000 (01.09.06)

® @ @ o |okalplanens afgreensning D vejudleeg N

-------- delomrade afgreensning @ eksisterende beplantning @ A

- byggefelter / principielt udlaeg til trampestier

‘ eksisterende beplantning som ber fiernes
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. B201

P& grund af eendrede hgjdebestemmelser og etageantal i bebyggel-
sen, er der udarbejdet et kommuneplantillaeg. Dette tilleeg nr. B201 til
kommuneplan 1997-2009 for Midtdjurs Kommune falger nedenfor:

Rammer for lokalplanlagning af Boligomrade B201,
Omradet syd for Senderskovbakken og st for Eskebakken i

Nimtofte

Anvendelse:

Bebyggelses-

procent:

Friareal:

Bygningshgjde:

At omradets anvendelse fastleegges til boligformal
med de tilhgrende faciliteter og boligorienterede
erhvervstyper samt offentlige formal, som
kommunalbestyrelsen méatte finde passende under
den egentlige lokalplanprocedure.

At bebyggelsesprocenten for omradet under et
ikke overstiger 30.

Ved teet-lav bebyggelse ma bebyggelsesprocenten
ikke overstige 35 for den enkelte parcel.

At der ved aben-lav bebyggelse skal sikres mindst
20 % samlet friareal foruden parkeringspladser.

De nzevnte friarealer skal i princippet anleegges,
for der kan udstedes ibrugtagningstilladelse.

Bebyggelse ma ikke opfgres i mere end 2
etager med en maksimal hgjde pé 8,5 meter.

Kommuneplantillaeg nr. B201 for boligomradet Senderskovbakken Il i Nimtofte
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Kort nr. 3 - Kommuneplantilleeg 1:2.000 (01.09.06)
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Vedtagelsespategninger

Saledes vedtaget fremlagt af Midtdjurs Kommunalbestyrelse den
10.10.2006.

Kim Dalgaard Poulsen
borgmester

Poul Mgller
kommunaldirektar

Vedtaget som kommuneplantillzeg

Ebeltoft, den 15.06.2007

Nich Bendtsen
Kommunaldirektar

Kommuneplantilleg nr. B201 for boligomradet Senderskovbakken Il i Nimtofte
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