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HVAD ER  EN LOKALPLAN 

Efter  Planloven  er  lokalplaner  den  plantype  en  kommu- 
nalbestyrelse  skal  anvende  til at fastlægge  bindende 
bestemmelser  for  grundejere,  lejere  og  brugere  om an- 
vendelsen af  fast ejendom  og  om  bebyggelsens  regule- 
ring m.v. 

Komatuneplan 

Planloven  palægger ogsa kommunalbestyrelsm at udar- 
bejde  en  samlet  overordnet  plan  for  hele  kommunen. 
Kommuneplanen  udg0r  de  rammer,  inden  for  hvilke  lokal- 
planer  skal  udarbejdes. 

I Planloven  er  det  bestemt, at en lokalplan  skal til- 
vejebringes,  nar  det  er  nadvedigt  for at sikre  kommu- 
neplanens  virkeliggbrelse.  En  lokalplan  skal  endvidere 
tilvejebringes,  f0r  der  gennemfbres  stbrre  udstyknin- 
ger  eller  bygge-  og  anlægsarbejder.  En  lokalplan kan i 
bvrigt  udarbejdes,  nar  kommunalbestyrelsen  sk0nner  det 
nbdvendigt . 
Hvad kan en lokalplan  indeholde 

I en lokalplan  kan  der bl.a. optages  bestemmelser  om 
et omrades  anvendelse  og  om  en  bebyggelses  placering, 
omfang og udformning,  om  bevaring,  om  vej- og stifor- 
hold  samt om andre  forhold  det i individuelle  tilfæl- 
de vil  være  relevant at  medtage. 

Lokalplanen  skal  sikre, at  et omrade far en  udform- 
ning,  som  tager  mest  muligt  hensyn  til  de  bestaende 
omgivelser.  Endvidere  skal  den  sikre  sammenhæng  med 
den  avrige  planlægning i kommunen. 

Ved  offentliggbrelse af lokalplanforslaget  skal  det 
sikres, at borgerne  far  kendskab  til  forslaget og der- 
ved  mulighed  for at Øve  indflydelse p& lokalplanen, 
inden  kommunalbestyrelsen  vedtager  den  endeligt. 
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X N D L E D N L N G  

LOKALPLANOMRADETS  Lokalplanomradet,  der  ligger i Thors- 
BELIGGENHED agers nordØstlige  udkant,  omfatter et 

areal p& ca.  2,3  hektar. 

Omrhdet  afgrænses mod  vest  af NØrrega- 
de med eksisterende  erhvervsomrade om- 
kring  Industrivej,  mod  nord  af  Ryomvej 
og  mod  syd-Ø&  af Sandballevej  og det 
abne land.  Umiddelbart  ved  lokalomr8- 
dets sydllge  hjdrne  ligger  Thorsager 
fjernvarmeværk  samt en landbrugsejen- 
dom  og l en -beboelse. 

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED 
MAL 1 : 1 0.000 

TEKSTENS OPBYGNING  Denne  lokalplan  er  opbygget  af 3 ho- ' 

vedafsnit: 

1. Beskrivelse og  redegarelse. 
2. Retningslinier for Erhvervsomrade 

3. Lokalplanens  bestemmelser. 
Thorsager. 
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AFSNIT 1 

AFSNIT 2 

AFSNIT 3 

I fØrste  afsnit  beskrives  formAl  og 
indhold i lokalplanen  og  baggrunden for 
planlægningen  gennemgas. 

I afsnit 1 er tillige  redegjort for  for- 
holdet  til  anden  planlægning,  herunder 
kommuneplan  og  regionplan. 

I andet  afsnit  beskrives  den  karakter, 
byrddet  Ønsker at tilvejebringe  for det 
samlede  erhvervsomrade i Kommuneplan 89 
benævnt  omrdde 2.E1.  Med enkle  princip- 
skitser og en  kort  tekst  forklares  efter 
hvilke  retningslinier,  omrddets  videre 
udbygning bor ske. 

Disse  retningslinier  er  ikke  juridisk 
bindende for den  enkelte  grundejer.  De 
er ment  som  ledetrade for omradets  frem- 
tidige  Planlægning. 

Tredie  afsnit  er de juridisk  gældende 
bestemmelser for omrddets  bebyggelse  og 
arealdisponering. 

Bagerst  findes  de  juridisk  bindende  kort 
og principskitse over vejprofil. 
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1, BESKRIVELSE OG REDEGORELSE 

BAGGRUND OG FO-L Der  er  fØlgende  anledninger  til  lokal- 
MED LoKALPL2LNEN planens  fremkomst: 

- Der  findes  ikke  flere  byggemodnede  er- 
hvervsgrunde  ved  Thorsager.  Den  videre 
byggemodning til erhverv  ved  Thorsager 
by er  planlagt  at skulle  foreg&  som  en 
fortsættelse af erhvervsomradet  ved 
Industrivej. 

- Erhvervshandlingsprogramet i RØnde 
Komruneplan 89 fastslar, at  et  initia- 
tiv  til  fremme  af  industri  og hhdværk 
er  at sikre, at der til enhver  tid er 
et passende  udbud  af  byggemodnede 
grunde i bl.a. lokalcenter  Thorsager. 

- RØnde  kommune  Ønsker at sikre udvidel- 
sesmuligheder  for  Thorsager  fjernvar- 
meværk. 

En  tendens i tiden  er, at virksomheder i 
stigende  grad p8 image,  udseen- 
de og  beliggenhed. 

Saledes  er  omgivelsernes  kvalitet af 
stor  betydning  for  den  enkelte  virksom- 
hed. 

Lokalplanen  sØger  ved  bevaring og pleje 
af dele af skovbeplantningen, at sikre, 
at erhvervsomradet fra begynuelsen far 
identitet  og  sammenhæng  med  landskabet. 
Ligeledes  skal  planlægningen  sikre, at 
omrbdet som helhed  fremstar  harmonisk, 
velplanlagt  og  velplejet. 
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Det fremtidige  erhvervsomrtlde set fra Nsrregade. Mod hrajre ses Thorsager  fJernvarmwmrk 

Lokalplanomradet  hestar  af  ubebygget 
skovplantet  jord  mellem  Ryomvej,  Sand- 
ballevej og  NØrregade. 

Omradet  trafikbetjenes  fra  Ryomvej  via 
NØrregade og  ligger  trafikalt  godt  ved 
Ryomvej med  god  forbindelse til de over- 
ordnede  veje  (Randersvej,  Arhusvej  og 
motortrafikvejen). 

Omradets  placering i granskov  langs  Ry- 
omvej  dbner  mulighed  for  placering af en 
række  attraktive  facadegrunde i skov- 
brynet. 

. LOKALPLANENS INDHOLD Der  udpeges 2 UdStykningSOmr&der,  be- 
Nye udstykningsomrdder  nævnt 1.1 og 1.2. 

Omraiderne  er beliggende  syd for Ryomvej 
p& et areal, der  er  en  del af parceller- 
ne 7ae,  7ar, 7n  og  8a  Thorsager,  Thors- 
ager by. (Se kortbilag  nr. 1). 

Byggeomrdder Indenfor  udstykningsomraderne  fastlægger 
lokalplanen ved hjælp af byggeomrader, 
hvilke  arealer,  der m& bebygges  og  hvil- 
ke,  der  skal  holdes fri for bebyggelse 
(se kortbilag nr. 2). 
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Vejbyggelinie 

Arealanvendelsen 

Uden for udstykningsområderne  sikres  re- 
servation til vejarealer  og  beplantnin- 
ger. 

Ryomvej  er  en  amtsvej.  Der  er  fra  amts- 
lig side tinglyst  en  veibvsselinie i 
1970. I fØlge  denne  tinglysning  skal  be- 
byggelse  placeres  minimum 20 m fra ve- 
jens  midte. 

Arealanvendelsen i omrddet  er i Kommune- 
planen  fastlagt til erhvervsformal. 

1 den  fØlgende  gennemgang  af  udstyk- 
ningsomrade  1.1  refereres  til  "Hdndbog 
om  MiljØ og Planlægning"  udsendt af 
Planstyrelsen  og  MiljØstyrelsen i decem- 
ber 1991. I denne handbogs  kap. 8 henfØ- 
res  danske  virksomhedstyper  og  -anlæg 
til 7 klasser  med  stigende  miljØbelast- 
ning  af  omgivelserne  (se s. 11 og frem). 
Klasseinddelingen  er  administrations- 
grundlag i nærværende  lokalplan. 

Delomrdde  1.1 (se kortbilag  nr. 2) ud- 
lægges til liberale  erhverv,  kontorer, 
smdværksteder  med  forretningsvirksomhed, 
mindre  produktionsvirksomheder,  lettere 
industri,  lager,  handværk  og  reparation. 

Virksomhederne  hØrer  til i ovennævnte 
hdndbogs  klasse 1, 2, 3 og 4 .  

I omrddet  kan  placeres  virksomheder, som 
skal  kap. 5 godkendes,  men som efter 
RØnde kommunens skØn  ikke  giver  nævne- 
værdig  miljØbelastning  af  omgivelserne 

Der er i omradet  mulighed for  udendØrs 
oplag. 

Det  forventes, at fremtidige  virksomhe- 
der i omrddet i hØj  grad  stiller  krav 
til bl.a.  udseende og forarealer, s& er- 
hvervsomradet  fremstdr  pænt og velholdt. 

I omradet er det  ikke  tilladt  at  opfØre 
boliger.  (Kun i meget  specielle  tilfælde 
kan  der  gives  mulighed  for  indretning  af 
en enkelt  bolig i tilknytning til en 
virksomhed,  sdfremt  det  kan  dokumente- 
res, at  tilstedeværelsen  af en person  er 
nØdvendig  af  hensyn  til  virksomhedens 
forsvarlige  (sikkerhedsmæssige)  drift). 
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Delomrade 1.2 (se kortbilag  nr. 2) ud- 
lægges til fjernvarmeværk.  Det  eksiste- 
rende  fjernvarmeværk  ved  N0rregade  sik- 
res  derved  mulighed  for en eventuel ud- 
videlse af værket  med  f.eks. en hal til 
halmopbevaring. 

Ved opfØrelse af  en  bygning p& over 600 
mz skal  der  iagttages  særlige  afstands- 
krav  mod  skel.  Hvis  en  sadan  bygning 
opfØres med  brandsikre  ydervægge  kan 
afstanden til skel  begrænses  til 5 m. 
UdfØres  bygningen  med  almindelige  vægge 
kræves  en  afstand p& 10 m fra skel. 

Bygningsreglementets  afstandskrav  er i 
Øvrfgt  gældende.  Sdledes  kan  reglerne om 
"skrh  hØjdegranseplan"  ved  en hØj byg- 
ning forage afstandskravet til skel. 

Udvidelsesmuligheder RØnde  kommune  tilbyder  udvidelsesmulig- 
heder for omradets  virksomheder,  ved at 
man fØr grundsalg i omradet  tilbyder  den 
givne  grund  til  ejere af nabogrunde. 
Hvor  der  er  flere  naboejere,  vil  den, 
der har været  etableret i omrddet 
laengst, blive tilbudt  grunden  fØrst. 

Beplantning I lokalplanen  er  der  fastlagt 3 typer af 
beplantning. 

Beplantninssbælte (Se kortbilag nr. 2) 
Langs  Ryomvej  skal  indtrykket af  at kØre 
gennem  granskov  bevares.  Dette  gØres  ved 
at bevare gran- og  fyrretræerne  som et 
bælte  fra  gr0ftekanten  til  vejbyggelini- 
en. I beplantningsbaltet  skal  karakteren 
af  skovbund  bevares. 

Mellem  gran-  og  fyrretræerne  bliver  der 
indblik  til  erhvervsbebyggelsen,  der s&- 
ledes p& smukkeste vis indrammes. 

Beplantningsbaltet er med  til  at  binde 
omrhdet  sanmen  med  frsdskoven nord for 
Ryomvej og danne  en  rolig  forgrund for 
de  forskellige  former  for  erhvervsbebyg- 
gelse, som byrbdet  forestiller  sig  pla- 
ceret i omradet. 

Denne  beplantning,  der  kan  etableres  ved 
at bevare  og  forny  skovbunden  og  rækker 
af  den  eksisterende  nbleskov  udfØres  af 
ejeren  ved kØ4 af en grund i omrhdet. 

"Imaaearealer" (Se kortbilag nr. 2) 
Denne form for  beplantning  placeres 
langs  NØrregade,  vej A-A og  dennes  for- 
længelse.  "Irnagearealerne"  bestar  af 
grasplener,  hvor  der  kan  placeres  soli- 
tære træer, buske og blomsterbede. 
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Veje og stier 

Denne  beplantning  udfØres og betales af 
firmaerne  selv. 

Levende  hean 
Denne  type af beplantning  formes af ek- 
sisterende  beplantninger,  der  er  med  til 
at underopdele  omrbdet  og  understrege 
erhvervsbebyggelsens  placering i skov- 
nært  omrade.  Samtidig  virker de som  en 
visuel  afskærmning  internt i omrbdet. 

Disse beplantninger,  der  kan  etableres 
ved  at bevare  og  forny  skovbunden  og 
rækker af den  eksisterende  naleskov  ud- 
fØres af ejeren  ved  kØb  af  en grund i 
omradet. 

Vejadgang til udstykningsomraderne  skal 
ske fra NØrregade via vej A-A og  dennes 
forlængelse. 

Forlængelse  af  vej A-A (se bilag 3): 
Vejarealet  udlægges i bredde p& 12  m, 
dog  med  en  maximal kdrebanebredde p& 8 m 
og i? m brede  fortove. 

Vendepladsarealet  udlægges i bredde p& 
25 m, dog med  maximal  kØrebredde p& 21 m 
og 2 m brede  fortove. 

Valg af erhvervsgrund  RØnde  kommune vil være behjælpelig  med 
vejledning  ved  valg af grund  og  place- 
ring af en  virksomhed, si3 erhvervsomrib 
det som helhed  og den enkelte  virksomhed 
i særdeleshed  fremstdr og fungerer  opti- 
mal t. 
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FORHOLD TIL ANDEN 
PLANLÆGNING 

Relation til kommune- 
plan 89 

3mrtldc 

2.E1 

I dette  afsnit  redegØres for  hvorledes 
lokalplanen  forholder  sig til kommune- . 
planen og for dens  relation til avrig 
planlægning f o r  omradet. 

Lokalplanomradet  er  en del af rammeomra- 
de 2.E1 i RØnde  Kommuneplan 89. 

ERHVERVSOMRADE 
Industrivej, Thorsager 

RBNDE KOMMUNEPLAN 89 

RAMMER FOR LOKALPIANLRQNINC 

Vedtaget: 8. nov. l986 

Lokalplanlægnlngen  for omradet skal  slkre 

at omradetsanvendelse  fastlægges til erhvervsform& s4som lettere lndu - 
stri,  lager - cg værkstedsvirksomheder,  herunder  service - og forretnings 
virksomhed cg enkelte bollger (bestyrer - , portnerbolig o. lign.) i tllknyt - 
ning til den pggældende virksomhed, samt  at  der kun kan opfrares virk - 
somheder  eller anlæg, som Ikke medfarer særlige  gener I form af forurenin 

at bebyggeisesprocenten p4 hver  enkelt  ejendom ikke overstiger 40. 

at bygningsh0Jden Ikke overstiger 8,5 m. 

at  strajhensyn  fralger regionplanens  retningslinier (MirJrastyrelsens vejled - 
nlnger). 

at den del af omradet, som ligger i landzone,  overfrares til byzone. 

at  der  for  den  del der ikke er l byzone,  fremskaffes  erstatningsareal  for fred s 

skov. 

at  der  for den del der ikke er i byzone,  etableres,  vedligeholdes og fornyes 
et 20 m  beplantnlngsbælte. 



10 

Kommuneplantillæg Under  henvisning til de  fremfØrte  plan- 
lægningsmæssige  begrundelser  Ønskes  kom- 
muneplanen pa to punkter  fraveget.  Der- 
for er  samtidig  med  lokalplanforslaget 
fremlagt  kommuneplantillæg  nr. 38 19928 
der  kan  læses  fra  side  15.  Efter  plan- 
lovgivningen  kan  lokalplanen  kun  gennem- 
fares,  safremt  dette  kommuneplantillæg 
godkendes  af  Arhus  amtsrad. 

Kravet om kommuneplantillæg  er  udlØst af 
et Ønske om korrektion  af  kommuneplanen 
p6 fØlgende  punkter: 

Erhvervsvirksomhed Rande  kommuneplan  89  fastlægger,  at  der 
med  tilhØrende  bolig i omradet  kan  opfØres  enkelte  boliger 

(bestyrer-,  portnerboliger o. lign.) i 
tilknytning til den  pdgældende  virksom- 
hed. 

Dette  ændres  med  nærværende  tillæg  til, 
at  der i den  del  af  omradet,  der  er  be- 
liggende  nord/Øst for NØrregade  udlæg- 
ges til industriareal  med  forbud mod bo- 
liger, som ikke  er  nØdvendige for den 
pagældende  virksomheds  forsvarlige 
drift. 

Tilladelse til - i et  konkret  tilfælde - 
at  indrette  en  bolig i forbindelse  med 
en  virksomhed,  bbr  kun  gives,  hvis  det 
kan  dokumenteres,  at  virksomhedens  for- 
svarlige  drift  kræver,  at  der  uden  for 
normal  arbejdstid  er  en  person (f. e k s .  
vagtmand  eller  portner) i virksomhedens 
umiddelbare  nærhed, som med  meget  kort 
varsel  kan  træde i funktion i tilfælde 
af  alarm  eller  af  andre  sikkerhedsmæssi- 
ge  arsager. 

Syd/vest for NØrregade  (det  eksisterende 
erhvervsomrade)  kan  der  opfØres  enkelte 
boliger  (bestyrer-,  portnerboliger o. 
lign.) i tilknytning  til  den  pdgaldende 
virksomhed. 

Bestemmelsen  har til formal  at  sikre  et 
alsidigt  udbud  af  erhvervsarealer,  ogsa 
arealer,  der  er  egnede til virksomheder, 
der  medfØrer  en  vis  stØj  og/eller  anden 
miljØmæssig  belastning  af  omgivelserne. 

20 m plantebælte RØnde  kommuneplan 89 fastlægger,  at  der 
fo r  den  del  af  omradet,  der  overfØres 
til byzone  skal  etableres,  vedligeholdes 
og  fornyes et 20 m bredt beplantnings- 
bælte.  Dette  ændres med nærværende  til- 
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læg til, at  der  for den  del af omradet, 
der  overfares  til  byzone  skal  etableres, 
vedligeholdes  og  fornyes et ca. 10  m 
bredt  beplantningsbælte  fra  grØft  til 
vejbyggelinie. 

MiljØmaessige forhold  Erhvervsvirksomheder,  der  ansker at lo- 
kalisere  sig i lokalplanomradet, v i l  
blive  miljØmæssigt  vurderet  efter  "Hbnd- 
bog om miljØ og Plansty- 
relsen og MiljØstyrelsen,  december 1991. 

Formalet  med  handbogen  er  at f& indar- 
bejdet  miljØhensyn i planlægningen, SS- 
ledes at miljØkonflikter stivel internt i 
omradet, som i forhold  til  naboer  fore- 
bygges. 

I hbdbogen opdeles  danske  virksomheds- 
typer og -anlæg i 7 klasser  med  stigende 
miljØbelastning af  omgivelserne. 

ERHVERV  BOLIGER 

klasse 1 - 2 0-20 m 

.c---) 

Klasse 1 omfatter de virksomheder  og  an- 
læg, som ikke  giver  anledning til nævne- 
værdig  phvirkning  af  omgivelserne. Ho- 
vedparten af virksomhederne i denne 
klasse er  forretninger,  liberale  er- 
hverv,  kontorer  og  smaværksteder  med bu- 
tik. , 

Klasse 2 omfatter  virksomheder,  der gi- 
ver  anledning  til  ganske  ubetydelig PS- 
virkning af  de  nærmeste  omgivelser.  Den- 
ne klasse  omfatter  typisk  mindre  virk- 
somheder  af  typen  bogbinderier,  elektro- 
nikværksteder  og f.eks.  laboratorier. 

Klasse 3 omfatter  virksomheder, som fra 
klasse 3 - 4 50-100m udendØrs  aktiviteter  (herunder  trans- 

port) og smaafkast  giver  anledning  til 
en  mindre  pavirkning  af  omgivelserne. 
Virksomhederne  bØr  placeres i industri- 
omrader  evt. i randzonen,  hvis  omradet 
er  zonet,  idet  virksomhedstypen  ofte vil 
være  forenelig  med  forureningsfØlsomme 
naboomrader.  Inden  for  denne  klasse  fal- 
der  mange  handværksprægede  virksomheder 
og  visse  servicevirksomheder. 

. . . . . . .  

Klasse 4 omfatter  de  mindre  belastende 
af de egentlige  produktionsvirksomheder. 
Som hovedregel  bØr  de  placeres i egent- 
lige  industriomrader.  Klassen  rummer bl. 
a. visse  levnedsmiddelfabrikker og min- 
dre,  overfladebehandlende  virksomheder, 
herunder  autolakkerier. 
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ERHVERV B O L ~ G E ~  Klasse 5 rummer  mere  belastende  produk- 
tionsvirksomheder/-fabrikker, sasom vis- 

farve- og  lakindustrivirksomheder. 

Klasse 6 indeholder  en  række  industri- 

serne i betydelig  grad. Placering bØr 
finde  sted i stØrre  industriomrader, s& 
den  Ønskede  afstand i forhold  til fØ1- 
somme naboer  kan  opnas.  Eventuelt vil 
placering ogsa kunne  finde  sted i indu- 
striomrader  forbeholdt  virksomheder  med 
særlige  beliggenhedskrav.  Til klassen 
harer  f.eks.  asfaltfabrikker, slagteri- 
er,  st0rre  maskin- og betonfabrikker. 

klasse 5 - f3 150-300m se maskinfabrikker,  betonfabrikker  og - 
..-. ._ .  .. . ._. --.. - virksomheder,  som  kan  belaste omgivel- 

mlndst 500 m Klasse 7 omfatter  virksomheder,  der  kan 
( - - - _ - - _ . . _ .  give  anledning til en omfattende  belast- 

ning af omgivelserne,  og  som  derfor  nor- 
malt  stiller  særlige  beliggenhedskrav. 

beholdt  virksomheder  med  særlige  belig- 
genhedskrav  eller evt. i midten af store 
industriomrdder,  hvor  den  forn0dne  af- 
stand i forhold til f0lsomme  naboer kan 
opnbs.  Desuden  kan  placering i særlige 
tilfælde ske i landzone p& baggrund af 
en  nærmere  planlægning.  Klassen  omfatter 
medicinal- og pesticidproduktion  og 
kraftværker . 

. - . . .. .. . . . __ - . - . -  .-.-. Placering  bØr finde sted p8 arealer  for- 

I lokalplanomradet  kan  erhvervsvirksom- 
heder,  der  hdrer til i hhdbogens klasse 
1 til oq med klasse 4.lokaliseres. Nogle 
virksomheder,  der behgver stØrre af- 
standskrav kan l-okallseres i erhvervsom- 
rade  FØlle,  ved  RØnde. 

Vlrksomhedsst0j Virksomheder, der etablerer s ig  i omra- 
det, skal  overholde de st0jgrænser,  der 
er fastlagt for det enkelte delomrade i 
lokalplanen,  saledes at omgivelserne ik- 
ke generes i nævneværdig  grad. 

Grænseværdierne for  virksomhedsstØj. er 
vist i nedenstaende  skema.  Værdierne an- 
giver det  maksimale  stØjniveau,  som den 
enkelte  virksomhed  skal  overholde,  bade 
i det  delomrade,  hvori  den  ligger og i 
forhold til naboomraderne i og uden for 
lokalplanomradet. 

Grænseværdierne, der  er  angivet i dB(A), 
forudsættes malt i et vilkarligt  punkt 
uden  for  virksomhedens egen grund i de 
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respektive  omrader.  Grænseværdierne  er 
gennemsnitsværdier  over  visse  tidsrum 
inden f o r  de  angivne  dØgnperioder. 

De nærmere  definitioner,  bl.a.  af  nævnte 
tidsrum,  er  angivet i MiljØstyrelsens 
vejledning  nr.  5/1984  om  ekstern  stØj 
fra  virksomheder. 

Dag  Af  ten  Nat  Maksimal- 
kl.  07-18  kl.  18-22  kl.  22-07  værdi 

SØn-  og  Nat 
helligdage  kl.  22-07 

LØrdage 
kl. 07-18 

kl. 14-18 

I boligomrade 
2.B2  45  40  35  50 

I omrade 1.1  og 
1.2 60 60 60 60 

Spildevand 

Varmeforsyning 

VejtrafikstØj 

Landbrugspligt 

Fredskov 

Skovbyggelinie 

OmrAdet  er  omfattet  af  godkendt  spilde- 
devandsplan. 

Det  kan  nævnes,  at  der i henhold til 
denne  plan  paregnes  etableret  regnvands- 
bassin  sydØst  for  Sandballevej,  alts8 
uden  for  lokalplanomradet. 

For lokalplanomradet  foreligger  der  in- 
gen  kommunal  varmeforsyningsplan.  Lokal- 
planen  palægger  fjernvarmeforsyning  af 
ny  bebyggelse i omradet. 

Det  skØnnes  ikke,  at  stØjniveauet  hidrb- 
rende  fra  NØrregade,  Ryomvej  og  Sandbal- 
levej vil belaste  omradet. 

Ophævelse  af  landbrugspligten  sker i 
forbindelse  med  Kort  og  Matrikelstyrel- 
sens  godkendelse  af  udstykning. 

StØrstedelen  af  lokalplanomradet  er  be- 
plantet  med  skov,  og  dette  skovomrade 
har  fredskovspligt  (dog  ikke  matr.  7n  og 
7ar).  Der  fremskaffes  vederlagsareal i 
henhold til skovlovens § 14. 

Der  sØges  om  ophævelse  af  skovbyggelinien 
inden for  lokalplanens  omrade  samtidig 
med lokalplanforslagets  fremlæggelse. 
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TILLÆG NR, 3 (1992) T I L  
RCDNDE KOlMMUNEPLAN 89 

- vedrarende  ændringer i bestemmelser 
for bebyggelse  og  beplantning i er- 
hvervsomrade 2.E.1, Thorsager. 

TILVEG TIL R0NDE KOMMUNEPLAN 89 - NR. 3 
MAL 1 : 10.000 
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Rammer for lokalplan- Lokalplanlægningen  for  omrbdet  skal  sikre: 
lægningen 

- at omradets  anvendelse  fastlægges til 
erhvervsformal sasom lettere  industri, 
lager-  og  værkstedsvirksomheder  herun- 
der  service-  og  forretningsvirksomhed. 

- at  der i den  del  af  omrbdet  beliggende 
syd/vest  for  NØrregade,  kan opfØres 
enkelte  boliger  (bestyrer-,  portnerbo- 
lig o.lign.) i tilknytning til den pb- 
gældende  virksomhed,  samt at der  kun 
kan  opfØres  virksomheder  eller  anlæg, 
som  ikke  medfØrer  særlige  gener i form 
af  forurening. 

- at den del  af omrbdet,  beliggende 
nord/Øst  for  NØrregade,  udlaegges  til 
industriareal  med  forbud  mod  boliger, 
som  ikke  er  nØdvendige  for  den  pbgal- 
dende  virksomheds  forsvarlige  drift, 
samt  at  der kan  opfores  virksomheder 
eller  anlæg,  som  medfØrer  en  mindre 
pbvirkning af omgivelserne. 

- at bebyggelsesprocenten pb hver  enkelt 
ejendom  ikke  overstiger 40. 

- at bygningshØjden  ikke  overstiger 8,5 
m. I den  del  af omrbdet,  der er omfat- 
tet  af lokalplan nr. 23 (Thorsager 
Fjernvarmeværk) mb bygningshØjden bli- 
ve  op  til 13 m og  skorstene  op  til 25 
m. 

- at stØjhensyn  fØlger  regionplanens 
retningslinier  (MiljØstyrelsens  vej- 
ledninger). 

- at den del  af omradet,  som  ligger i 
landzone,  overfØres  til  byzone. 

- at  der  for  den  del,  der  ikke  er i by- 
zone,  fremskaffes  erstatningsareal for  
f redskov. 

- at  der for den  del  af omrbdet,  belig- 
gende  nord/Øst  for  NØrregade,  skal 
etableres,  vedligeholdes  og  fornyes et 
beplantningsbælte - gbende  fra  grØft 
til  vejbyggelinie - ved  overfØrsel  til 
byzone. 
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Vedtagelsespategninger Forslaget  er i henhold til lov om Plan- 
lægning § 24 

saledes  vedtaget af RØnde byrad 

RØnde d........... ,426- /J, 9d 

Borgmester 

Komuneplantillægget er i henhold  til 
lov om Planlægning S 27 

saledes endeligt  vedtaget af RØnde  byrbd 

RØnde d e n g & p % .  - J993 . . . . 
P& byrbdets  vegne 
/7 

en 
Borgmes 

A 
M a t r i k e l n r :  7 .iE m.fl. 
T h o r s a g e t -  
R e t t e n  i a r h u s  
1ndf .w- t  den 5/E-!493 
L y s t   u n d e r   n r .  449313 

Ko 
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2, RETNXNGSLINXER FOR 
ERECVERVSOMRSLDE THORSAGER 

Indledning I dette  afsnit  beskrives,  hvilke  kvali- 
teter og  muligheder,  der  er i Erhvervs- 
omrade  Thorsager,  og  som  bØr  fremmes  ved 
den  fremtidige  planlægning. 

I udbygningsstrategien  for  Erhvervsomra- 
de  Thorsager  beskrives,  hvilke  landska- 
belige  træk,  der  er  vigtige for omradet 
og hvilke  fysiske  strukturer,  der  kan 
gØre  omradet  til et velfungerende  er- 
hvervsomrade 

Retningslinierne  giver  konkrete  anvis- 
ninger p& omrddets  fysiske  udformning. 
Retningslinierne  er  ikke  retsligt  bin- 
dende  for  grundejerne,  men  skal  forstas 
som  ideer,  eksempler  og  inspiration  for 
den  fremtidige  lokalplanlægning  og  ud- 
bygning  af  omradet. 

Omradets toDoqrafi 
ou landskab 

Omradet  er let-kuperet med et terran- 
spring p& 1,5 m fra den sy.d/g)stlige  del 
ved  Sandballevej  til  den  nord/vestlige 
del  ved  Ryomvej. 

Jordbunden  best&r af sandjord,  og  omradet 
er  tilplantet  med gran-  og  fyrretræer. 

I omradets  Østlige del  mod Sandballevej 
bestar  beplantningen  hovedsagligt af 
egetræer. 
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Omradets  silhuet 

Bebyggelsens  silhuet  bØr  underordnes 
skovbeplantningen,  sdledes at omrddets 
karakter af  at være  et erhvervsomrade i 
et skovbryn  fremstar  klart  og  tydeligt. 
Derfor bØr der  ikke  bygges h@jt i om&- 
det. 

Omrddets  fysiske 
struktur 
Vejnettet 

Omrddets  placering  ved  Ryomvej  giver  er- 
hvervsvirksomhederne  gode  tilkØrselsfor- 
hold til det  overordnede  vejnet. 

Den  fremtidige  vejstruktur  udbygges  med 
udgangspunkt i den  nord/vestgdende NØr- 
regade,  der  munder ud i en  hovedtrafik- 
&re  (den  nord/Østgdende  Ryomvej). 

Omrddets  vejstruktur  kan p& længere  sigt 
udbygges  som  vist p& ovenstaende  skitse, 
hvor  erhvervstrafikken  fordeles  fra NØr- 
regade  via  vej A-A og dennes  forlængel- 
se.  Vejen  lØber  parallelt  med  Ryomvej  og 
Sandballevej og  skal  fungere, som ad- 
gangsvej til alle  virksomheder i omrd- 
det. 
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Lokalplanforslaget  fastlægger  kun  vej- 
forlab i en  mindre  del  af omradet,  og 
vejfbringerne  ud9n'fo.r  lokalplanomradet 
kan udbygges p& andre  mader  end den 
skitserede. 

Bebyggelse 

Bebyggelsen  kommer  til at bestd  af  en- 
keltstaende bygninger. 

Mange  erhvervsomrader  virker  udflydende 
og  usammenhængende,  fordi  den  enkelte 
ejendom  bygges  uden  tanke for den  helhed 
den indgar i. For at styrke  omradets  ka- 
rakter  og  identitet  bØr  grundejerne op- 
muntres til  at orientere  bygningerne  mod 
Ryomvej s& erhvervsomradet  fremstar  med 
en attraktiv  facade. 

- . .  

Beplantning 

Den  eksisterende  skovbeplantnfng  er  en 
af omradets  store  kvaliteter.  Skovbe- 
plantningen  kan i haj grad  være  med  til 
at give  erhvervsomradet  struktur  og 
identitet. 
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Dette  karakterfulde "grØnne præg" bØr 
indarbejdes i planlægningen af  omradet, 
saledes at dele af skovbeplantningen be- 
vares som beplantningsbalter  og  leveGde 
hegn. 

Rumdannelser 
Ryomve j 

Ryomvej  fremstar i dag som en vej  gennem 
skoven.  Dette  karaktertræk  bØr  bevares, 
selv om omradet  syU/Øst  for  vejen  omdan- 
nes  til  erhvervsomrade.  Dette  kan  gØres 
ved  at bevare  skovbeplantningen som et 
gran-  og  fyrretræsbælte p& byggelinie- 
arealet  ud  mod  Ryomvej. 

Fornemmelsen af  at kØre  gennem en skov 
bevares  samtidig  med at  den kommende  er- 
hvervsbebyggelse  indrammes  smukt,  og  ty- 
deligt  ses  mellem  træerne. 
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Sandballevej 

Langs  Sandballevej  mades i dag  skoven og 
det abne land  mod  syd/Øst.  Ind mod det 
kommende  erhvervsomrade  bestdr  skov- 
plantningen af store egetræer. Disse bØr 
bevares  som et  bsplantningsbaelte ud mod 
vejen.  Herved  afsluttes  og  afgrænses  er- 
hvervsomradet p& smukkeste vis.  

Bebuuelsena Dlaceriqg 

.. . 

. .  . . . .. .. . . .  . . . . . . (. . . . * .  ::.. 
s .  

Der bØr ikke  palægges  faste  facadebygge- 
linier i omr&det.  Erhvervsbebyggelsen 
kan i hovedreglen  placeres  frit p& grun- 
den. 

Nogle vil Ønske at placere  bygninger  ba- 
gerst p& grunden ud mod  Ryomvej og Sand- 
ballevej, s& virksomheden  "viser sit an- 
sigt". Andre vil Ønske at lokalisere s ig  
forrest p& grunden  med  direkte  kontakt 
til  vej A-A og  dennes  forlængelse  af ra- 
tionelle  arsager. 



23 

3, LOKALPLANENS BESTEMEIELSER 

I henhold til lov  om  Planlægning's 5 15 
(Lov nr. 388 af 6. juni 1991) bestemmes 
folgende  for  det i 5 2 nævnte  omrhde. 

5 1.0 LOKALPLANENS FOFMAL 

Lokalplanens  formal  er: 

- at  sikre  der  kan  anvises  grunde  til 
erhvervsbyggeri i lokalcenter  Thors- 
ager. 

- at minimere  de  miljØmæssige  gener 
overfor  naboomraderne. 

- at  sikre  at  dele  af  skoven  bevares som 
beplantningsbælter  og  levende  hegn, 
der  giver  omradet  karakter  og  sammen- 
hæng  med  det  omgivende  landskab. 

2.0 OHRADE OG ZONESTATUS 

2.1 

2.2 

2.3 

2.4 

Lokalplanomradet  afgrænses  som  vist p& 
kortbilag  nr. 1 og  omfatter  del  a9  ma- 
trikel  nr.  7ae,  7ar,  7n og 8a Thorsager, 
Thorsager  by  samt  alle  parceller,  der 
udstykkes fra ovennævnte  dele  af  ejen- 
dommene. 

Lokalplanomradet  opdeles i udstyknings- 
omraderne 1.1 og  1.2.  (Se  kortbilag  nr. 
2) * 

Med  RØnde  kommunes  offentlige  bekendtge- 
relse  af  den  vedtagne  lokalplan  overfØ- 
res  det p& kortbilag  nr. 1 viste  omrade 
fra  landzone til byzone. 

En  del  af  lokalplanens  omrade  (del  af 
matr.  nr.  7n)  er  undergivet  landbrugs- 
pligt.  Landbrugspligten  er  dog  ikke til 
hinder  for at RØnde  kommune  kan  tillade, 
at  arealet  tages i brug  til  det i lokal- 
planen  angivne  formal. 

5 3.0 OMRBDETS  ANVENDELSE 

Inden  for  hvert  af  udstykningsomraderne 
mB der  kun  opfØres  eller  indrettes  be- 
byggelse til eller  udØves  erhverv  som 
f Ølger : 
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3.1 

3.2 

3 . 3  

3.4 

3.5 

3.6 

3.7 

Udstvkninssomrade  1.1 
Liberale  erhverv,  kontorer,  mindre pro- 
duktionsvirksomheder,  smdvarksteder  med 
tilhØrende  forretRingsvirksomhed,  lette- 
re industri,  lager,  hiindværk,  værksteds- 
virksomheder  og  reparation. 

Virksomhederne  harer  til i klasse 1-4 i 
"HBndbog  om Milj0 og  Planlægning"  fra 
Planstyrelsen og MiljØstyrelsen,  decem- 
ber  1991. 

Inden  for  omrade  1.1  m&  der  udØves virk- 
somhed,  der  udelukkende  kræver  miljØgod- 
kendelse  af  RØnde kommune, og som komu- 
nen  skØnner  ikke  belaster  omgivelserne 
nævneværdigt. 

Inden  for  omrdde 1.1 mb der  ikke  udØves 
virksomhed,  hvortil  der af hensyn  til 
forebyggelse  af  forurening mb stilles 
betydelige  afstandskrav  eller andre sær- 
lige  beliggenhedskrav i henhold  til mil- 
jdbeskyttelseslovens  kapitel 5 .  

Udstvkninssomrdde  1.2 
Omradet mb kun  anvendes til udvidelse af 
fjernvarmecentral, 

Udstvkninqsomriide 1.1 oq  1.2 
Der m& ikke opfares  eller  indrettes  bo- 
liger i lokalplanomradet. 

St0jbelastningen  fra  erhvervsvirksomhe- 
der  inden  for  omraderne mB med  undtagel- 
se af  virksomhedens  egen  grund,  ikke  be- 
laste  omradet  med mere end 60 aS(A)  om 
dagen, 60 dB(A) om aftenen  og 60 dB(A) 
om  natten,  ligesom  grænseværdierne i na- 
boomraderne skal Overholdes. 

Der m& ikke  drives  handel  med  daglig- 
varer  inden  for  lokalplanornrddet. 

4.0 UDSTYKNINGER 

4 .1  Inden fo r  omrddet m& der ikke udstykkes 
grunde,  der er mindre  end 2000 mz. 

s 5.0 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD 

5.1 Der  udlægges  areal til fØlgende  nye  ve- 
je: 



25 

5.2 

5.3 

5.4 

Forlængelse af vej A-A i en bredde af 12 
m. 

Etablering af vendeplads i en  bredde af 
25 m. 

Tvarprofilet  indrettes  som  vist p8 bilag 
3. 

Vejadgang til omrAdet  etableres i prin- 
cippet  som  vist ph kortbilag nr.2. 

Fra  Ryomvej  og  NØrregade mh der ikke væ- 
re direkte  adgang til de tilgrænsende 
e j endomme. 

Der etableres  oversigtsarealer ved  vej- 
tilslutninger  efter  RØnde kommunes nsr- 
mere  anvisning. 

Der  skal p& den  enkelte  grund  reserveres 
arealer til parkering  beregnet  efter 
fglgende normer: 

1 P-plads pr. 50 m2 forretningsareal og 
kontorareal. 
1 P-plads pr 100 m2 værksted,  produktion 
og lagerareal. 

Dog  skal  der  altid etableres min. l 
P-plads pr. ansat og min. 5 pladser pr. 
grund. 

5 6 .0  TEKNISKe ANLÆG 

6-1 

6 .2  

Omradets  tekniske  forsyninger  sker p8 de 
til enhver  tid  gældende  leveringsbetin- 
gelser  fra  de  pagældende  selskaber. 

Ny bebyggelse  skal  varmeforsynes fra 
Thorsager  Fjernvarmeværk. 

5 7 . 0  BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING 

7 . 2  

7.3 

Bebyggelsen m8 kun  placeres  inden for  de 
ph kortbilag nr. 2 viste  byggeomrader. 

Bebyggelsesprocenten for  den  enkelte 
ejendom m&  ikke overstige 40 %. Bebyg- 
gelse m& opfØres i indtil 2 etager. 

Produktions-,  lager-  og  vsrkstedsbygnin- 
gel m8 opfØres i et omfang  svarende til 3 
m3 pr. m2 grundareal.  Undtaget  fra  be- 
stemmelsen  er  bebyggelse i delomriI.de  1.2. 

http://delomriI.de
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7.4 

7 . 5  

7 . 6  

BygningshØjden m& ikke  overstige 8,5 m, 
bortset  fra  skorstene  og  lignende  byg- 
ningsdele,  der  er  nadvendige  for en byg- 
nings  eller et anlægs drift. 

Mod  Ryomvej m& ingen  bygninger  placeres 
nærmere  vejmidte  end 20 m. 

Mod  vej A-A og dennes  forlængelse m&  in- 
gen  bygninger  placeres  nærmere  vejmidte 
end 11 m. 

Mod  vendepladsen m& ingen  bygninger 
placeres  nærmere  dennes  midte  end  17,5 
m. 

Terrænreguleringer m& kun  foretages  ef- 
ter en af  R0nde  kommune  godkendt  terræn- 
plan.  Regulering p& indtil +/- 0,s m i 
forhold  til  eksisterende  terræn  eller 
til et i forbindelse  med  byggemodningen 
reguleret  terræn  og  ikke nærmere skel 
end 0,5 m  kan  dog  finde  sted  uden  tilla- 
delse. 

5 8.0 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRlgDEN 

8.1 Til  udvendige  bygningssider samt tag- 
flader m& ikke  anvende6  materialer, som 
efter byr&dets skØn virker  skaemmende. 

9 9.0 UBEBYGGEDE AREALER 

9.1 

9.2 

9.3 

Der udlægges  areal til beplantningsbalte 
mod Ryomvej  som  vist p8 lokalplankortet, 
kortbilag nr. 2. Bæltet  h0rer  til den 
enkelte ejendom. 

Ejerne  er  pligtige til at etablere og 
vedligeholde  beplantningsbæltet.  Det er 
placeret  uden for vejarealet fra gr0ft 
til  vejbyggelinie. 

Beplantningsbaltet m& ikke  anvendes  til 
oplagring  eller  parkering. 

Beplantningsbæltet  skal  bestd  af 75% 
gran-  og  fyrretræer  og af 25% egetræer. 

Mod  vej A-A og dennes  forlængelse  udlæg- 
ges et 5 m  bredt  imageareal  uden for 
ve j areal . 
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9.4 

9.5 

9.6 

9.7 

Mod  NØrregade  udlægges  et 5 m bredt 
imageareal  uden  for  vejarealet. 

Imagearealet  skal  tilsiis med græs.  Der 
kan plantes  grupper  af  buske samt soli- 
tære træer  og  anlægges  bede. 

Imageareal mb ikke  anvendes til oplag- 
ring  eller  parkering. 

Ejere  er  ved  kOb  af  grund  pligtige til 
at  afgrænse  denne med et 2,5 m bredt le- 
vende  hegn  langs  grundens  nord/Østlige 
skel  samt  at st8 for vedligeholdelsen. 

De levende  hegn  kan  besta  af  rækker  af 
75% gran-  og  fyrretræer  samt af 25% ege- 
træer  fra  den  eksisterende  skovbeplant- 
ning . 
Nyplantede  levende  hegn  skal  besta  af 
75% gran- og fyrretræer  samt af 25% ege- 
t ræer * 

Ubebyggede  arealer  skal  ved  beplantning, 
befæstelse  eller  lignende  gives  et or- 
dentligt  udseende,  ligesom en passende 
orden  ved  oplagring  af  materialer  og 
lignede skal overholdes. 

$5 10.0 TILLADELSE FRA ANDRE MYNDIGHEDER 

10.1 Lokalplanens  virkeliggØrelse  afhænger  af 
fØlgende  tilladelser: 

Arhus iimtsr&ds  godkendelse  af  tillæg nr. 
3 til  R0nde  kommuneplan 89. 

Skov og Naturstyrelsens  tilladelse til 
ophaevalse  af  fredskovspligten j f .  skov- 
lovens § 10. 

Skov- og Naturstyrelsens  ophævelse af 
skovbyggelinien j f .  Lov  om 
Naturbeskyttelse S 65. 

5 11.0 SERVITUTTER 

11.1 Med  lokalplanens  offentlige  bekendtgØ- 
relse  ophæves  tilstandsservitutter som 
er uforenelige  med  lokalplanens  bestem- 
melser, 
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VEDTAGELSESP2kTEGNZ:NG 

Forslaget  er  vedtaget  fremlagt  af 

RØnde byrad den.. /d. ....... k. h?.?. 

Borgmester 
K 44 unaldire  tØr 

Lokalplan  er i henhold  til § 27 i lov  om 
kommuneplanlægning  endeligt  vedtaget af 

RØnde byrild  den..... ......... 
P& byrAdets  vegne 

Borgmester 
Hallber 
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KORTBILAG NR.. 3 
- .  LOKALPLAN NR. 311 

ERHVERVSOMRADE THORSAGEF 
VEJPROFIL 



LOKALPLANENS RETSVXRKNINGER 

1) Nar lokalplanen  er  endeligt  vedtaget  og  offentliggjort m& 
ejendomme,  der er omfattet af planen,  ifØlge  planlovens S 18 
kun udstykkes,  bebygges  eller i Øvrigt anvendes i overens- 
stemmelse med  planens  bestemmelser. 

Den eksisterende  lovlige  anvendelse  af  en  ejendom  kan  fort- 
sætte som hidtil. Lokalplanen  medfØrer  heller  ikke i sig 
selv  pligt  til at udfØre  de  anlæg,  der  er  indeholdt i planen. 

2) RØnde byrad kan meddele  dispensation fra lokalplanens  be- 
stemmelser,  hvis  dispensationen ikke er i strid  med  prin- 
cipperne i planen. Videreghende  afvigelser  fra  lokalplanen 
kan kun gennemfØres  ved  en  ny  lokalplan 

Nar en  eventuel  dispensation  berØrer  omboendes  interesser, 
skal  disse  underrettes om den  pdtænkte  dispensation og have 
mindst  14 dages  frist til at komme  med  eventuelle  bemærk- 
ninger  til den. FØrst  derefter kan kommunen  give  digpensa- 
tion. 

3) Private  byggeservitutter  og  andre  tilstandsservitutter,  der 
er uforenelige  med  lokalplanen,  fortrænges  af  planen, jf. 
planlovens § 15, 

4 )  Sdfremt  forhold  ikke  er  reguleret i lokalplanen,  gælder  de 
almindelige  bebyggelsesregulerende  bestemmelser i byggeloven 
og planloven. 


