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HVAD ER EN LOKALPLAN

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

Kommuneplan

Planloven pdlagger ogsa kommunalbestyrelsea at udar-
bejde en samlet overordnet plan for hele kommunen.
Kommuneplanen udg¢r de rammer, inden for hvilke lokal-
planer skal udarbejdes.

I Planloven er det bestemt, at en lokalplan skal til-
vejebringes, nar det er n¢dvedigt for at sikre kommu-
neplanens virkeliggerelse. En lokalplan skal endvidere
tilvejebringes, for der gennemfgres steorre udstyknin-
ger eller bygge- og anlagsarbejder. En lokalplan kan i
pvrigt udarbejdes, nadr kommunalbestyrelsen skgnner det
negdvendigt.

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 tilfal-
de vil vare relevant at medtage.

Lokalplanen skal sikre, at et omrade far en udform-
ning, som tager mest muligt hensyn til de bestdende
omgivelser. Endvidere skal den sikre sammenhzng med
den ¢vrige planlagning i kommunen,

Offentliggorelse

Ved offentliggerelse af lokalplanforslaget skal det
sikres, at borgerne fAr kendskab til forslaget og der-
ved mulighed for at ¢ve indflydelse pa lokalplanen,
inden kommunalbestyrelsen vedtager den endeligt.
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INDIL.EDNING

LOKALPLANOMRADETS Lokalplanomradet, der ligger i Thors-
BELIGGENHED agers nordestlige udkant, omfatter et
areal pa ca. 2,3 hektar.

Omradet afgraznses mod vest af Norrega-
de med eksisterende erhvervsomrade om-
kring Industrivej, mod nord af Ryomvej
og mod syd-¢st af Sandballevej og det
adbne land. Umiddelbart ved lokalomra-
dets sydlige hje¢rne ligger Thorsager
fjernvarmevark samt en landbrugsejen-
dom og-en beboelse.
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LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED
MAL 1:10.000
TEKSTENS OPBYGNING Denne lokalplan er opbygget af 3 ho-
_ ‘ vedafsnit:

1. Beskrivelse og redeggrelse.

2. Retningslinier for Erhvervsomrade
Thorsager.

3. Lokalplanens bestemmelser.



AFSNIT 1

AFSNIT 2

AFSNIT 3

1 forste afsnit beskrives formdl og
indhold i lokalplanen og baggrunden for
planlagningen gennemgas.

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

I andet afsnit beskrives den karakter,
byradet onsker at tilvejebringe for det
samlede erhvervsomrade i Kommuneplan 89
benavnt omrade 2.El. Med enkle princip-
skitser og en kort tekst forklares efter
hvilke retningslinier, omradets videre
udbygning ber ske.

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

Tredie afsnit er de juridisk galdende
bestemmelser for omradets bebyggelse og
arealdisponering.

Bagerst findes de juridisk bindende kort
og principskitse over vejprofil.



1. BESKRIVELSE OG REDEGORELSHE

BAGGRUND OG FORMAL
MED LOKALPLANEN

Der er f¢lgende anledninger til lokal-
planens fremkomst:

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

- Erhvervshandlingsprogrammet i Rgnde
Kommuneplan 89 fastslar, at et initia-
tiv til fremme af industri og handvark
er at sikre, at der til enhver tid er
et passende udbud af byggemodnede
grunde i bl.a. lokalcenter Thorsager.

-~ R¢nde kommune ¢nsker at sikre udvidel-
sesmuligheder for Thorsager fjernvar-
mevark.

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

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

Lokalplanen s¢ger ved bevaring og pleje
af dele af skovbeplantningen, at sikre,
at erhvervsomradet fra begyndelsen far

identitet og sammenhazng med landskabet.
Ligeledes skal planlagningen sikre, at

omraddet som helhed fremstar harmonisk,

velplanlagt og velplejet.



EKSISTERENDE FORHOLD

Det fremtidige erhvervsomréde set fra Nerregade. Mod hejre ses Thorsager f]emv'armavaérk

LOKALPLANENS INDHOLD
Nye udstykningsomrader

Byggeomrader

Lokalplanomradet bestdr af ubebygget
skovplantet jord mellem Ryomvej, Sand-
ballevej og Ngrregade.

Omradet trafikbetjenes fra Ryomvej via
Neorregade 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 abner mulighed for placering af en
rakke attraktive facadegrunde i skov-
brynet.

Der udpeges 2 udstykningsomrader, be-
neavnt 1.1 og 1.2.

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

Indenfor udstykningsomraderne fastlagger
lokalplanen ved hjzlp af byggeomrader,
hvilke arealer, der ma bebygges og hvil-
ke, der skal holdes fri for bebyggelse
(se kortbilag nr. 2).



Vejbyggelinie

Arealanvendelsen

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

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

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

I den folgende gennemgang af udstyk-
ningsomrade 1.1 refereres til "Handbog
om Milj¢ og Planlagning" udsendt af
Planstyrelsen og Miljg¢styrelsen i decem-
ber 1991. I denne handbogs kap. 8 henfo-
res danske virksomhedstyper og -anlag
til 7 klasser med stigende miljobelast-
ning af omgivelserne (se s. 11 og frem).
Klasseinddelingen er administrations-
grundlag i narvaerende lokalplan.

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

Virksomhederne hgrer til i ovennavnte
handbogs klasse 1, 2, 3 og 4.

I omradet kan placeres virksomheder, som
skal kap. 5 godkendes, men som efter
Ronde kommunens sk¢n ikke giver navne~-
vardig mil jobelastning af omgivelserne

Der er i omradet mulighed for udende¢rs
oplag.

Det forventes, at fremtidige virksomhe-
der i omrddet i he¢j grad stiller krav

til bl.a. udseende og forarealer, sd er-
hvervsomrddet fremstdr pant og velholdt.

I omrddet er det ikke tilladt at opfgre
boliger. (Kun i meget specielle tilfazlde
kan der gives mulighed for indretning af
en enkelt bolig i tilknytning til en
virksomhed, sd&fremt det kan dokumente-
res, at tilstedevarelsen af en person er
ngdvendig af hensyn til virksomhedens
forsvarlige (sikkerhedsmassige) drift).



Udvidelsesmul igheder

Beplantning

Delomrade 1.2 (se kortbilag nr. 2) ud-
lagges til fjernvarmevark. Det eksiste-
rende fjernvarmevark ved Nerregade sik-
res derved mulighed for en eventuel ud-
videlse af varket med f.eks. en hal til
halmopbevaring.

Ved opfgrelse af en bygning pa over 600
m2 skal der iagttages sarlige afstands-
krav mod skel, Hvis en sadan bygning
opfores med brandsikre ydervagge kan
afstanden til skel begranses til 5 m.
Udfgres bygningen med almindelige vagge
kraves en afstand pad 10 m fra skel.

Bygningsreglementets afstandskrav er i
ovrigt galdende. Sdledes kan reglerne om
"skrd hgpjdegranseplan" ved en h¢j byg-
ning forgge afstandskravet til skel.

Rgnde kommune tilbyder udvidelsesmulig-
heder for omradets virksomheder, ved at
man for grundsalg i omraddet tilbyder den
givne grund til ejere af nabogrunde.
Hvor der er flere naboejere, vil den,
der har varet etableret i omradet
lengst, blive tilbudt grunden forst.

I lokalplanen er der fastlagt 3 typer af
beplantning.

Beplantninggshalte (Se kortbilag nr. 2)
Langs Ryomvej skal indtrykket af at kore

gennem granskov bevares. Dette ggres ved
at bevare gran~ og fyrretrzerne som et
balte fra greftekanten til vejbyggelini-
en. I beplantningsbaltet skal karakteren
af skovbund bevares.

Mellem gran—- og fyrretrzerne bliver der
indblik til erhvervsbebyggelsen, der sa-
ledes pa smukkeste vis indrammes.

Beplantningsbaltet er med til at binde
omradet sammen med fredskoven nord for
Ryomvej og danne en rolig forgrund for
de forskellige former for erhvervsbhebyg-
gelse, som byraddet forestiller sig pla-
ceret i omradet.

Denne beplantning, der kan etableres ved
at bevare og forny skovbunden og rakker

af den eksisterende naleskov udfe¢res at

ejeren ved k¢b af en grund i omradet.

"Imagearealer" (Se kortbilag nr. 2)
Denne form for beplantning placeres
langs N¢rregade, vej A-A og dennes for-
langelse. "Imagearealerne" bestar af
grasplener, hvor der kan placeres soli-
tere trazer, buske og blomsterbede.



Denne beplantning udferes og betales af
firmaerne selv.

Levende hegn
Denne type af beplantning formes af ek-

sisterende beplantninger, der er med til
at underopdele omradet og understrege
erhvervsbebyggelsens placering i skov-
nart omrdde. Samtidig virker de som en
visuel afskzrmning internt i omradet.

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

Veje og stier Vejadgang til udstykningsomrdaderne skal
ske fra Nerregade via vej A-A og dennes
forlangelse.

Forlangelse af vej A-A (se bilag 3):
Vejarealet udlagges i bredde pa 12 m,
dog med en maximal k@rebanebredde pa 8 m
og 2 m brede fortove.

Vendepladsarealet udlagges i bredde pa
25 m, dog med maximal k¢rebredde pa 21 m
og 2 m brede fortove.

Valg af erhvervsgrund Ronde kommune vil vare behjzlpelig med
vejledning ved valg af grund og place-
ring af en virksomhed, sa erhvervsomra-
det som helhed og den enkelte virksomhed
i sardeleshed fremstdr og fungerer opti-
malt.



FORHOLD TIL ANDEN I dette afsnit redegeres for hvorledes
PLANLEGNING ' lokalplanen forholder sig til kommune-
planen og for dens relation til ¢vrig
planlagning for omradet.
Relation til kommune- Lokalplanomradet er en del af rammeomra-
plan 89 de 2.E1 i Rpnde Kommuneplan 89.
; RONDE KOMMUNEPLAN 89
Omrade  ERHVERVSOMRADE
L. RAMMER FOR LOKALPLANLAEGNING
2.E1 | Industrivej, Thorsager Vedlaget: 6. nov. 1685

Lokalptaniaagningen for omrédet skal sikre

atomradets anvendelse fastiaagges til erhvervsformal, sésom lettere Indu -
stri, lager — og veerkstedsvirksomheder, herunder service — og forretnings -
virksomhed og enkelte boliger (bestyrer — , portnerbolig o. lign.) | tliknyt -
ning til den pégeeldende virksomhed, samt at der kun kan opferes virk —

somheder eller anlaag, som Ikke medfarer saarlige gener | form af forurening.”

at bebyggelsesprocenten pé hver enkelt ejendom ikke overstiger 40.
at bygningshajden ikke overstiger 8,5 m.

atstgjhensyn felger regionplanens retningslinier (Mifjestyrelsens vejled -
ninger).

atden del af omrédet, som ligger i landzone, overferes til byzone.

atder for dendel der ikke er | byzone, fremskaffes erstatningsareal for fred -
skov.

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

For oY ar ornrdael gesiaer fokaphian 1. 23 (THORSAGER FUERNVVARME -
VERA), sorm er veadlsgel o 19, gor. 1988.

For aenne o/ geelaer &t Bygringsiigiaer mé blive go b 13 rm og skor—
S16126128 QO /25 177.




Kommuneplantillag

Erhvervsvirksomhed
med tilhe¢rende bolig

20 m plantebzlte

10

Under henvisning til de fremfe¢rte plan-
lagningsmessige begrundelser ¢nskes kom-
muneplanen pa to punkter fraveget. Der-
for er samtidig med lokalplanforslaget
fremlagt kommuneplantillag nr. 3, 1992,
der kan lazses fra side 15. Efter plan-
lovgivningen kan lokalplanen kun gennem-
fores, sdfremt dette kommuneplantillag
godkendes af Arhus amtsrad.

Kravet om kommuneplantillag er udlest af
et ¢onske om korrektion af kommuneplanen
pa folgende punkter:

Ronde kommuneplan 89 fastlagger, at der
i omradet kan opferes enkelte boliger
{bestyrer-, portnerboliger o. lign.) i
tilknytning til den pagaldende virksom-
hed.

Dette @2ndres med narverende tillag til,
at der i den del af omradet, der er be-
liggende nord/¢st for Ne¢rregade udlag-
ges til industriareal med forbud mod bo-
liger, som ikke er n¢dvendige for den
pageldende virksomheds forsvarlige
drift.

Tilladelse til -~ i et konkret tilfazlde -
at indrette en bolig i forbindelse med
en virksomhed, be¢r kun gives, hvis det
kan dokumenteres, at virksomhedens for-
svarlige drift kraver, at der uden for
normal arbejdstid er en person (f. eks.
vagtmand eller portner) i virksomhedens
umiddelbare narhed, som med meget kort
varsel kan trade i funktion i tilfalde
af alarm eller af andre sikkerhedsmessi-
ge Aarsager.

Syd/vest for Neorregade (det eksisterende
erhvervsomrade) kan der opferes enkelte
boliger (bestyrer-, portnerboliger o.
lign.) i tilknytning til den pagaldende
virksomhed. '

Bestemmelsen har til formal at sikre et
alsidigt udbud af erhvervsarealer, ogsa
arealer, der er egnede til virksomheder,
der medforer en vis stej og/eller anden
mil jomessig belastning af omgivelserne.

Ronde kommuneplan 89 fastlagger, at der
for den del af omradet, der overferes
til byzone skal etableres, vedligeholdes
og fornyes et 20 m bredt beplantnings-
balte. Dette andres med narvarende til-



Miljomessige forhold

ERHVERV BOLIGER
kh&m1—2 .0-20m
—
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lag til, at der for den del af omradet,
der overferes til byzone skal etableres,
vedligeholdes og fornyes et ca. 10 m
bredt beplantningsbazlte fra greft til
vejbyggelinie.

Erhvervsvirksomheder, der ¢nsker at lo-
kalisere sig i lokalplanomradet, vil
blive miljpmaessigt vurderet efter "Hand-
bog om milje og planlagning", Plansty-
relsen og Milje¢styrelsen, december 1991.

Formalet med handbogen er at f& indar-

bejdet miljphensyn i planlagningen, séa-
ledes at miljokonflikter savel internt i
omradet, som i forhold til naboer fore-

bygges.

I handbogen opdeles danske virksomheds-
typer og -anlag i 7 klasser med stigende
miljpbelastning af omgivelserne.

Klasse 1 omfatter de virksomheder og an-
l®g, som ikke giver anledning til navne-
vardig pavirkning af omgivelserne. Ho-
vedparten af virksomhederne i denne
klasse er forretninger, liberale er-
hverv, kontorer og smavarksteder med bu-
tik.

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

Klasse 3 omfatter virksomheder, som fra
udendegrs aktiviteter (herunder trans-
port) og smaafkast giver anledning til
en mindre pavirkning af omgivelserne.
Virksomhederne be¢r placeres i industri-
omrdder evt. i randzonen, hvis omradet
er zonet, idet virksomhedstypen ofte vil
vare forenelig med forureningsfelsomme
naboomrader. Inden for denne klasse fal-
der mange handvarkspragede virksomheder
0g visse servicevirksomheder.

Klasse 4 omfatter de mindre belastende
af de egentlige produktionsvirksomheder.
Som hovedregel bgr de placeres i egent-
lige industriomrader. Klassen rummer bl.
a. visse levnedsmiddelfabrikker og min-
dre, overfladebehandlende virksomheder,
herunder autolakkerier.



ERHVERV BOLIGER
Klasse 5 -6 1560-300 m
& %
klasse 7 mindst 500 m
1]
Al :
Virksomhedsstoj
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Klasse 5 rummer mere belastende produk-
tionsvirksomheder/-fabrikker, sasom vis-
se maskinfabrikker, betonfabrikker og
farve- og lakindustrivirksomheder.

Klasse 6 indeholder en rakke industri-
virksomheder, som kan belaste omgivel-
serne 1 betydelig grad. Placering ber
finde sted i st¢rre industriomrader, sa
den ¢nskede afstand i forhold til fel-
somme naboer kan opnas. Eventuelt vil
placering ogsa kunne finde sted 1 indu-
striomrader forbeholdt virksomheder med
sarlige beliggenhedskrav. Til klassen
hprer f.eks. asfaltfabrikker, slagteri-
er, storre maskin- og betonfabrikker.

Klasse 7 omfatter virksomheder, der kan
give anledning til en omfattende belast-
ning af omgivelserne, og som derfor nor-
malt stiller sarlige beliggenhedskrav.
Placering bor finde sted pa arealer for-
beholdt virksomheder med sarlige belig-
genhedskrav eller evt. i midten af store
industriomrader, hvor den fornedne af-
stand i forhold til fgplsomme naboer kan
opnds. Desuden kan placering i sarlige
tilfalde ske i landzone pa baggrund af
en narmere planlagning. Klassen omfatter
medicinal- og pesticidproduktion og
kraftvarker.

I lokalplanomrddet kan erhvervsvirksom-
heder, der he¢rer til i handbogens klasse
l til oqg med klasse 4 lokaliseres. Nogle
virksomheder, der beh¢ver storre af-
standskrav kan lokaliseres 1 erhvervsom-
radde Fplle, ved Re¢nde.

Virksomheder, der etablerer sig i omra-

det, skal overholde de stojgranser, der

er fastlagt for det enkelte delomrade i

lokalplanen, sdledes at omgivelserne ik-
ke generes i navnevardig grad.

Gransevardierne for virksomhedsstej er
vist i nedenstiende skema. Vardierne an-
giver det maksimale stgjniveau, som den
enkelte virksomhed skal overholde, bade
i det delomrdde, hvori den ligger og i
forhold til naboomraderne i og uden for
lokalplanomradet.

Gransevardierne, der er angivet i d4B(A),
forudsattes malt i et vilkarligt punkt
uden for virksomhedens egen grund i de
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respektive omrdder. Gransevardierne er
gennemsnitsvardier over visse tidsrum
inden for de angivne de¢gnperioder.

De narmere definitioner, bl.a. af navnte
tidsrum, er angivet i Miljgpstyrelsens
vejledning nr. 5/1984 om ekstern stoj
fra virksomheder.

Dag Aften Nat Maksimal-
k1. 07-18 kl. 18-22 kl. 22-07 vardi
S¢n- og Nat
helligdage kl. 22-07
kl. 07-18
Lordage
kl. 14-18
I boligomrade )
2.B2 45 40 35 50
I omrdde 1.1 og
1.2 60 60 60 60
Spildevand Omradet er omfattet af godkendt spilde-
devandsplan.

Det kan nzvnes, at der i henhold til
denne plan paregnes etableret regnvands-
bassin sydest for Sandballevej, altséa
uden for lokalplanomradet.

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

Vejtrafikstej Det sko¢nnes ikke, at stg¢jniveauet hidre-
rende fra Nerregade, Ryomvej og Sandbal-
levej vil belaste omradet.

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

Fredskov Sterstedelen 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.

Skovbyggelinie Der s¢ges om ophavelse af skovbyggelinien
inden for lokalplanens omrdde samtidig
med lokalplanforslagets fremlazggelse.
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TILLZEG NR. 3 (1992) TIL
RONDE KOMMUNEPLAN 89

- vedrorende andringer i bestemmelser
for bebyggelse og beplantning i er-
hvervsomrade 2.E.1, Thorsager.

AN —
A./!z":.“,
e iy
; S5
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TILLAG TIL R&NDE KOMMUNEPLAN 89 - NR. 3
MAL 1:10.000
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Rammer for lokalplan- Lokalplanlagningen for omradet skal sikre:
lagningen
- at omradets anvendelse fastlazgges til
erhvervsformdl sasom lettere industri,
lager- og varkstedsvirksomheder herun-
der service- og forretningsvirksomhed.

- at der i den del af omradet beliggende
syd/vest for Nerregade, kan opfores
enkelte boliger (bestyrer-, portnerbo-
lig o.lign.) i tilknytning til den pa-
galdende virksomhed, samt at der kun
kan opfgores virksomheder eller anlag,
som ikke medfgrer sazrlige gener i form
af forurening.

- at den del af omradet, beliggende
nord/est for Ne¢rregade, udlagges til
industriareal med forbud mod boliger,
som ikke er ng¢dvendige for den pagal-
dende virksomheds forsvarlige drift,
samt at der kan opfores virksomheder
eller anlag, som medfgrer en mindre
pavirkning af omgivelserne.

- at bebyggelsesprocenten pa hver enkelt
ejendom ikke overstiger 40.

- at bygningshgpjden ikke overstiger 8,5
m. I den del af omradet, der er omfat-
tet af lokalplan nr. 23 (Thorsager
Fjernvarmevark) ma bygningshg¢jden bli-
ve op til 13 m og skorstene op til 25
m.

-~ at ste¢jhensyn fglger regionplanens
retningslinier (Milje¢styrelsens vej-
ledninger).

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

~ at der for den del, der ikke er i by-
zone, fremskaffes erstatningsareal for
fredskov.

- at der for den del af omrddet, belig-
gende nord/¢st for N¢grregade, skal
etableres, vedligeholdes og fornyes et
beplantningsbalte - gdende fra groft
til vejbyggelinie - ved overfgrsel til
byzone.
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Vedtagelsespategninger Forslaget er i henhold til lov om Plan-
lagning § 24

siledes vedtaget af Rende byréad

Vilfred F. Hanseﬁ
Borgmester
Hallberg
aldirektor

Kommuneplantillagget er i henhold til
lov om Planlagning § 27

saledes endeligt vedtaget af Re¢nde byrad

Rende dens —Z é oLt ‘/9 73

Pa byréadets vegne

Vilfred F.
Borgmes

I

Matrikelnr: 7 4E m.fl.
Thorsager

Retten 1 Arhus
Indfert den 5/8-1993
Lyst under nr. 44930

Pc‘é uvccdb’v’, wy, 1cu,l ?a/(‘ 1\/‘ 09 Ka.
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2. RETNINGSIL.ITNIER FOR
ERHVERVSOMRADE THORSAGER

Indledning

Omradets topografi
oq landskab

I dette afsnit beskrives, hvilke kvali-
teter og muligheder, der er i Erhvervs-
omrade Thorsager, og som be¢r fremmes ved
den fremtidige planlagning.

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

Retningslinierne giver konkrete anvis-
ninger pa omradets fysiske udformning.
Retningslinierne er ikke retsligt bin-
dende for grundejerne, men skal forstas
som idéer, eksempler og ingpiration for
den fremtidige lokalplanlagning og ud-
bygning af omradet.

Omradet er let kuperet med et terran-
spring pa 1,5 m fra den syd/e¢stlige del
ved Sandballevej til den nord/vestlige
del ved Ryomveij.

Jordbunden bestar af sandjord, og omradet
er tilplantet med gran- og fyrretraer.

I omréadets ¢stlige del mod Sandballevej
bestar beplantningen hovedsagligt af
egetrazer.



Omradets silhuet

Omradets fysiske
struktur

Vejnettet
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Bebyggelsens silhuet be¢r underordnes

skovbeplantningen, sdledes at omradets
karakter af at vare et erhvervsomrade i
et skovbryn fremstdr klart og tydeligt.
Derfor ber der ikke bygges he¢jt i omra-

“det.

s
A

Omradets placering ved Ryomve] giver er-
hvervsvirksomhederne gode tilkerselsfor-
hold til det overordnede vejnet.

Den fremtidige vejstruktur udbygges med
udgangspunkt i den nord/vestgdende Ngr-
regade, der munder ud i en hovedtrafik-
are (den nord/¢stgaende Ryomvej).

Omradets vejstruktur kan pa langere sigt
udbygges som vist pa ovenstdende skitse,
hvor erhvervstrafikken fordeles fra Ner-
regade via vej A~-A og dennes forlangel-
se. Vejen lpber parallelt med Ryomvej og
Sandballevej og skal fungere, som ad-
gangsvej til alle virksomheder i omra-
det.



Bebyggelse

Beplantning
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Lokalplanforslaget fastlagger kun vej-
forleb i en mindre del af omradet, og
vejforingerne uden for lokalplanomradet
kan udbygges pa andre mader end den
skitserede.

s“'
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Bebyggelsen kommer til at besta af en-
keltstdende bygninger. '

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

Den eksisterende skovbeplantning er. en
af omradets store kvaliteter. Skovbe-
plantningen kan i he¢j grad vare med til
at give erhvervsomradet struktur og
identitet.
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Dette karakterfulde "gre¢nne prazg" ber
indarbejdes i planlagningen af omradet,
saledes at dele af skovbeplantningen be-
vares som beplantningsbazlter og levende
hegn.

Rumdannelser
Ryomve j

\‘\\\\\'«t\‘\

e

Ryomvej fremstdr i dag som en vej gennem
skoven. Dette karaktertrak be¢r bevares,
selv om omrddet syd/e¢st for vejen omdan-
nes til erhvervsomrade. Dette kan gores
ved at bevare skovbeplantningen som et
gran~ og fyrretrasbalte pd byggelinie-
arealet ud mod Ryomve].

Fornemmelsen af at ke¢re gennem en skov
bevares samtidig med at den kommende er-
hvervsbebyggelse indrammes smukt, og ty-
deligt ses mellem trazerne.



Sandballevej
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Bebyggelgens placering

Langs Sandballevej mpdes 1 dag skoven og
det &bne land mod syd/¢st. Ind mod det
kommende erhvervsomrade bestédr skov-
plantningen af store egetrzer. Disse ber
bevares som et beplantningsbalte ud mod
vejen. Herved afsluttes og afgranses er-
hvervsomradet pa smukkeste vis.

Der bor ikke palagges faste facadebygge-
linier i omrddet. Erhvervsbebyggelsen
kan i hovedreglen placeres frit pa grun-
den.

Nogle vil ¢nske at placere bygninger ba-
gerst pa grunden ud mod Ryomvej og Sand-
ballevej, s& virksomheden "viser sit an-
sigt". Andre vil ¢nske at lokalisere sig
forrest pad grunden med direkte kontakt
til vej A-A og dennes forlangelse af ra-
tionelle Arsager.
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IL.OKALPI.ANENS BESTEMMEILSER

I henhold til lov om Planlagning's § 15
(Lov nr. 388 af 6. juni 1991) bestemmes
foplgende for det i § 2 navnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens formdl er:

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

- at minimere de miljomassige gener
overfor naboomraderne.

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

OMRADE OG_ZONESTATUS

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

Lokalplanomrddet opdeles i udstyknings-
omraderne 1.1 og 1.2. (Se kortbilag nr.

Med Rognde kommunes offentlige bekendtge-
relse af den vedtagne lokalplan overfe-
res det pd kortbilag nr. 1 viste omrade
fra landzone til byzone.

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

3-
§ 1.0
§ 2.0
2.1
2.2
2).
2.3
2.4
§ 3.0

OMRADETS ANVENDELSE

Inden for hvert af udstykningsomraderne
ma der kun opferes eller indrettes be-
byggelse til eller udgves erhverv som
folger:



3.3

3.5

3.6
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Udstykningsomrade 1.1 :
Liberale erhverv, kontorer, mindre pro-

duktionsvirksomheder, smavarksteder med
tilhgrende forretningsvirksomhed, lette-
re industri, lager, handvark, varksteds-
virksomheder og reparation.

Virksomhederne hogrer til i klasse 1-4 1
"Handbog om Miljp og Planlagning" fra
Planstyrelsen og Miljgstyrelsen, decem-
ber 1991.

Inden for omrade 1.1 md der udgves virk-
somhed, der udelukkende kraver mil jogod-
kendelse af R¢gnde kommune, og som kommu-—
nen skgnner ikke belaster omgivelserne
navnevardigt.

Inden for omrdde 1.1 md der ikke ude¢ves
virksomhed, hvortil der af hensyn til
forebyggelse af forurening ma stilles
betydelige afstandskrav eller andre sar-
lige beliggenhedskrav i henhold til mil-
jobeskyttelseslovens kapitel 5.

Udstykningsomrade 1.2
Omradet md kun anvendes til udvidelse af

fjernvarmecentral,

Udstykningsomrédde 1.1 og 1.2
Der md ikke opfores eller indrettes bo-

liger i lokalplanomradet.

Stepijbelastningen fra erhvervsvirksomhe-
der inden for omrdderne ma med undtagel-
se af virksomhedens egen grund, ikke be-
laste omradet med mere end 60 4dB(A) om
dagen, 60 dB(A) om aftenen og 60 dB(A)
om natten, ligesom gransevardierne i na-
boomraderne skal overholdes.

Der md ikke drives handel med daglig-
varer inden for lokalplanomradet.

UDSTYKNINGER

Inden for omradet m& der ikke udstykkes
grunde, der er mindre end 2000 m2.

VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

Der udlagges areal til folgende nye ve-
je:
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Forlangelse af vej A-A i en bredde af 12
m.

Etablering af vendeplads i en bredde af
25 m.

Tvarprofilet indrettes som vist pa bilag
3.

Vejadgang til omradet etableres i prin-
cippet som vist pad kortbilag nr.2.

5.2 Fra Ryomvej og Norregade ma der ikke ve-
re direkte adgang til de tilgransende
ejendomme .

5.3 Der etableres oversigtsarealer ved vej-

tilslutninger efter Rpnde kommunes nar-
mere anvisning.

5.4 Der skal pd den enkelte grund reserveres
arealer til parkering beregnet efter
fplgende normer:

1 P-plads pr. 50 m? forretningsareal og
kontorareal.

1 P-plads pr 100 m? varksted, produktion
og lagerareal.

Dog skal der altid etableres min. 1
P-plads pr. ansat og min. 5 pladser pr.

grund.
8§ 6.0 TEKNISKE ANLEG
6.1 Omradets tekniske forsyninger sker pa de

til enhver tid gazldende leveringsbetin-
gelser fra de pagaldende selskaber.

6.2 Ny bebyggelse skal varmeforsynes fra
Thorsager Fjernvarmevark.

§ 7.0 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1 Bebyggelsen ma kun placeres inden for de

p& kortbilag nr. 2 viste byggeomrader.

7.2 Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom md ikke overstige 40 %. Bebyg-
gelse md opferes i indtil 2 etager,

7.3 Produktions-, lager- og varkstedsbygnin-
ger ma opferes i et omfang svarende til 3
m*® pr. m? grundareal. Undtaget fra be-
stemmelsen er bebyggelse i delomrade 1.2.
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7.6

8.0
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Bygningshe¢jden ma ikke overstige 8,5 m,
bortset fra skorstene og lignende byg-
ningsdele, der er ngdvendige for en byg-
nings eller et anlags drift.

Mod Ryomvej md ingen bygninger placeres
narmere vejmidte end 20 m.

Mod vej A-A og dennes forlangelse ma in-
gen bygninger placeres narmere vejmidte
end 11 m.

Mod vendepladsen ma ingen bygninger
placeres narmere dennes midte end 17,5
m.

Terranreguleringer ma kun foretages ef-
ter en af Rognde kommune godkendt terran-
plan. Regulering pa indtil */- 0,5 m i
forhold til eksisterende terrazn eller
til et i forbindelse med byggemodningen
reguleret terran og ikke narmere skel
end 0,5 m kan dog finde sted uden tilla-
delse.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1

Til udvendige bygningssider samt tag-
flader ma ikke anvendes materialer, som
efter byradets sk¢n virker skammende.

UBEBYGGEDE AREALER

Der udlagges areal til beplantningsbalte
mod Ryomvej som vist pad lokalplankortet,
kortbilag nr. 2. Baltet he¢rer til den
enkelte ejendom.

Ejerne er pligtige til at etablere og

- vedligeholde beplantningsbazltet. Det er

placeret uden for vejarealet fra greoft
til vejbyggelinie.

Beplantningsbaltet mad ikke anvendes til
oplagring eller parkering.

Beplantningsbaltet skal besta af 75%
gran- og fyrretrzer og af 25% egetrzer.

Mod vej A-A og dennes forlangelse udlag-
ges et 5 m bredt imageareal uden for
vejareal.
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Mod Nerregade udlazgges et 5 m bredt
imageareal uden for vejarealet.

Imagearealet skal tilsds med grzs. Der
kan plantes grupper af buske samt soli-
tere trezer og anlagges bede.

Imageareal ma ikke anvendes til oplag-
ring eller parkering.

Ejere er ved k¢b af grund pligtige til
at afgrense denne med et 2,5 m bredt le-
vende hegn langs grundens nord/¢stlige
skel samt at std for vedligeholdelsen.

De levende hegn kan bestd af rakker af
75% gran- og fyrretreaer samt af 25% ege-
traer fra den eksisterende skovbeplant-
ning.

Nyplantede levende hegn skal besta af
75% gran- og fyrretrazer samt af 25% ege-
treer.

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

10.1

§ 11.0

TILLADELSE FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens virkeliggerelse afhanger af
felgende tilladelser:

Arhus amtsrads godkendelse af tillag nr.
3 til Ronde kommuneplan 89.

Skov og Naturstyrelsens tilladelse til
ophavelse af fredskovspligten jf. skov-
lovens § 10.

Skov- og Naturstyrelsens ophavelse af

skovbyggelinien jf. Lov om
Naturbeskyttelse § 65.

SERVITUTTER

11.1

Med lokalplanens offentlige bekendtge-
relse ophaves tilstandsservitutter som
er uforenelige med lokalplanens bestem-
melser.



28

VEDTAGEILSESPATEGNING

Forslaget er vedtaget fremlagt af

Foay o
VisAfred F. Hansgn /
G

Borgmester
t HallbgTg
Kegmfmunaldirektor

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

P& byradets vegne

;;;;:
Vil$red F. Hanseg;

Borgmester
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

1) Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort ma

2)

3)

4)

ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge planlovens § 18
kun udstykkes, bebygges eller i e¢vrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
satte som hidtil. Lokalplanen medfprer heller ikke i sig
selv pligt til at udfe¢re de anlag, der er indeholdt i planen.

Rgnde byrdd kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med prin-
cipperne i planen. Videregdende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfpres ved en ny lokalplan

Nar en eventuel dispensation bergrer omboendes interesser,
skal disse underrettes om den patankte dispensation og have
mindst 14 dages frist til at komme med eventuelle bemark-
ninger til den. Fprst derefter kan kommunen give dispensa-
tion.

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

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gazlder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven
og planloven.




