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Lokalplan nr. 432

Boligomrade ved Rughaven og Hvedevangen i Thorsager



©) syadiurs

Offentlig bekendtgorelse den 17. maj 2022 af endelig vedtagelse af
Lokalplan nr. 432 - Boligomrade ved Rughaven og Hvedevangen i

Thorsager

Byradet i Syddjurs Kommune besluttede den 27. april 2022 at vedtage nedennaevnte plan endeligt

Lokalplan nr. 432
Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 7,9 ha i den syd-
vestlige del af Thorsager.

Lokalplanens hovedformal er at muliggare nybyggeri af
abenlav og teet-lav boligbebyggelse. Det er ogsa lokalplanens
formal at sikre vejadgang fra Klgvervangen og etablering af

grundejerforening.

Offentlig hering

Planen har veeret fremlagt i 4 ugers offentlig haring i
perioden fra den 3. november 2021 til den 1. december
2021.

Der er i hgringsperioden indkommet i alt 15 hgringssvar.

Endelige retsvirkninger

Efter planlovens § 18 ma ejendomme inden for lokalplanens
omrade kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser. Den eksiste-
rende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil.

Klagevejledning

Den endelige vedtagelse af ovennaesvnte planer kan pakla-
ges til Planklagenzevnet. Efter planlovens § 58, stk. 1, kan
kun retlige spgrgsmal om tilblivelsen af planer paklages.
Dette betyder, at du f.eks. kan klage, hvis du mener, at
Byradet ikke har haft ret til at treeff e afgerelsen.

Du kan derimod ikke klage over, at Byradet efter din opfat-
telse burde have truff et en anden afgerelse.

En evt. klage skal veere skriftlig, og skal sendes til Plan-
klagenaevnet via Klageportalen, som du fi nder pa borger.
dk og virk. dk.

En evt. klage skal vaere modtaget af Planklagenaevnet in-
den 4 uger fra den off entlige bekendtgerelse, dvs. senest
den 14.06.2022.

Nar du klager, skal du betale et gebyr. Privatpersoner skal
betale et gebyr pa 900 kr. Virksomheder, organisationer og
offentlige myndigheder skal betale et gebyr pa 1.800 kr.
Gebyret tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvis
medhold i klagen.

Du kan finde klagevejledningen pa Planklagenaevnets
hjemmeside, p4 www.naevneneshus.dk

Hvis du vil indbringe spgrgsmalet om planernes lovlighed
for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra datoen
for planens off entlige bekendtggrelse, dvs. senest den
20.12.2022.

Her kan du se de endelige planer
Planerne kan ses pa fglgende hjemmesider:

www.syddjurs.dk og www.plandata.dk
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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

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

- hvad omradet og bygninger skal bruges til,

- hvor og hvordan der kan bygges nyt,

- hvilke bygninger, beplantning og lignende der skal bevares,

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

Lokalplanen bestar af:

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

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

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

@vrige bilag, der f.eks. viser virksomhedskategorier, stajgreenser, parkeringsnor-
mer, som uddyber eller illustrerer lokalplanens bestemmelser.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

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

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

Lokalplanforslaget

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

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

Den endelige lokalplan

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

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



Offentlig hering af lokalplanforslaget

Denne lokalplan er udarbejdet af Plan og Udvikling, Syddjurs Kommune i samar-
bejde med firmaet CFBO. Byradet har den 27. oktober 2021 godkendt lokalplanen
som forslag.

Forslaget har veeret fremlagt i 4 ugers offentlig hering i perioden fra den 3. no-
vember 2021 til den 1. december 2021.

| hgringsperioden kan borgere og foreninger m.fl. fremkomme med bemaerkninger,
ndringsforslag og indsigelser.

Lokalplanforslaget blev offentligt bekendtgjort den 3. november 2021 i Adressea-
visen Syddjurs, der omdeles hver onsdag til samtlige husstande i Syddjurs Kom-
mune. Samtidig med offentligggrelsen blev forslaget fremsendt til ejere og lejere
af ejendomme i og omkring lokalplanomradet, samt til en raekke myndigheder og
foreninger m.fl.

Der blev holdt offentligt borgermgde om lokalplanforslaget torsdag den 11. no-
vember 2021.

| lgbet af de fire ugers offentlige hgring modtog kommunen i alt 15 haringssvar
inkl. et hgringssvar med 19 afsendere.

Haringssvarene gav anledning til felgende aendringer af lokalplanen:

*  Vejadgangen til omradet sendres, sa vejtilslutningen udelukkende er fra Klg-
vervangen. Der vil dog forsat veere stier og cykelstier der forbinder omradet
til Hvedevangen og Rughaven.

* Den nye vejadgang har betydet, at der udtages 2 aben-lav byggegrunde for
at give plads til vej.

» Dertilfgjes til lokalplanens §1, §3, §4 og §6, at den nordvestlige del af lokalpla-
nomradet desuden kan anvendes til teet-lav bebyggelse, hvis enkelte grunde
mindst udgaer 250 m?, og hvis bebyggelsesprocent er pa 40.

» Endvidere skal der bemeerkes, at der i redegerelse er indskrevet et afsnit om
ekspropriation til virkeliggarelse af en lokalplan.

Endelige behandling af lokalplanen

Byradet vedtog lokalplanen endeligt med ovenstaende aendringer pa made den
27. april 2022. Den endelige vedtagelse er offentliggjort i Adresseavisen Syddjurs
samt pa Syddjurs kommunes hjemmeside tirsdag den 17. maj 2022, hvorfra planen
er retlig bindende.
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REDEGORELSE

LOKALPLANENS BELIGGENHED

Omradet ligger umiddelbart syd for Thorsagers eksisterende bymaessige bebyg-
gelse. Omradet udger matriklen nr. 12ao, Thorsager By, Thorsager og dele af
matriklerne nr. 12a, 9l, 7ba og 7ac, Thorsager By, Thorsager.

Omradet afgraenses mod nord af et eksisterende parcelhusomrade ved Hvedevan-
gen og Rughaven samt at et rekreativt areal i forbindelse med parcelhusomradet.
Mod @st og syd afgraenses omradet af landbrugsarealer, og langs omradets vestlige
kant Igber Klgvervangen med landbrugsarealer pa modsatte side af vejen videre
mod vest. Thorsagers bymaessige afgreensning mod sydgst i denne del af byen
er i gvrigt defineret af afstandszonen pa 50 m omkring den eksisterende 150 kV
luftledning som Igber gennem landbrugsomraderne her sydast for projektomradet.

LOKALPLANENS BAGGRUND

Syddjurs Kommune oplever en stor efterspergsel efter parcelhusgrunde — ikke
mindst i Thorsager. Det er med baggrund i denne interesse, og et snske om at
underbygge en fortsat udvikling i Thorsager, at Syddjurs Kommune gnsker at kunne
tilbyde en kommunal udstykning, da der ikke findes flere kommunale grunde til
salg i byen.

Malet er at kunne tilbyde attraktive byggegrunde i den sydlige del af Thorsager.

Udvalget for plan, udvikling og kultur besluttede pad m@de den 11. december 2019,
at igangseette en lokalplanproces.
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PANORAMA 1
Projektomradets fald mod vest og udsigten mod landomraderne.

PANORAMA 2
Projektomradets fald mod gst og udsigten til hajspaendingsledningerne.

PANORAMA 3
Den grenne kile idag fra Rughave-kvarteret mod projektomradet.

PANORAMA 4
Projektomradets laveste punkt ved Klgvervangen og den eksisterende bygreense.
Ejendommmen, som ses, er den eksisterende ejendom i projektomradet.
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LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens formal er at muliggere opferelse af et boligomrade med aben-lav
bebyggelse med omkringliggende fri- og feellesarealer.

Det er samtidig formalet, at udlaegge overordnede veje og stier samt sikre etab-
lering af en grundejerforening til varetagelse af faellesopgaver i lokalplanomradet.

For omradet omkring den eksisterende gardbebyggelse, har lokalplanen ogsa til
formal, at sikre mod yderligere udstykning omkring de eeldre gardbebyggelser.

LOKALPLANENS OMRADE
OMRADETS ZONESTATUS

Omradet er forud for lokalplanens vedtagelse beliggende i landzone.

OMRADETS NUVZARENDE ANVENDELSE

Omradet ligger i umiddelbar forleengelse af Thorsager by. En del af omradet er i
dag udpeget som boligomrade, og resten af omradet er udpeget som perspekti-
vomrade beliggende i landzone.

En eksisterende landejendom i omradet bevares i bebyggelsesplanen, og en vind-
mglle pa ejendommen antages nedtaget i forbindelse med en realisering af planen.

Matrikel 7bg er i dag stort set fuldt beplantet med naletraeer, hvoraf nogle forud-
seettes bevaret i bebyggelsesplanen.

Omradet er efter vedtagelse af Kommuneplan 2020 udlagt til boligformal.

Projektomradets greenser op til et hgjspaendingsanleeg



TRAFIKALE FORHOLD
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Klgvervangen.

Langs Klgvervangen Igber en dobbeltsporet cykelsti med ca. 15 minutter til Rende
gennem de smukke landskaber. Internt i omradet kobles bebyggelsen op pa
Thorsagers gvrige stisystem og det eksisterende rekreative areal via ny anlagte
stier i de grenne omrader.

EKSISTERENDE BEBYGGELSE OG ANLAEG

| selve projektomradet ved den eksisterende landejendom pa Klgvervangen 17
star en aldre husstandsvindmglle, som nedtages ved en realisering af planen.

LANDSKAB

Omradet er i Syddjurs Kommunes landskabskarakterplan kortlagt i omrade nr.
87 "Rende Randmoraene”. Omradet beskrives i landskabskarakterplanen som et
hgjtliggende, steerkt kuperet terreen med mange bakker og dale. Ca. 800 meter
mod vest findes desuden landskaber udpeget som bevaringsveerdigt landskab.

Lokalplanens omrade er beliggende pa et skraende terreen, der falder med ca.
10 meter mod nord.

Omradet er en del af et kuperet landskab. | den sydligste del af omradet er koten
ca. 50. I den nordlige del (ned mod det eksisterende boligomrade) er koten ca. 40.

BEVARINGSVARDIER

En stor del af omradet er deekket af en naletraesplantage, som er omkredset af al-
létreeer. Traeerne er med til at give omradet karakter og begr sa vidt muligt bevares.

En eksisterende landejendom i omradet bevares i bebyggelsesplanen, og en
vindmglle pa ejendommen nedtages i forbindelse med realisering af planen.

Projektomrédet liggeri et kueet terreen

Lokalplan nr. 432
April 2022

Redegoarelse
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SZARLIGE MILIGFORHOLD

Hgjspaendingsledning

Omradet afgreenses mod sydgst af en afstandszone pa 50 meter mod en 150 kV
hgjspaendingsledning.

Kort af hgjspaendingsledningens placering

BNBO

Rundt om alle almene vandforsyningers indvindingsboringer udpeges, som led
i statens grundvandskortleegning, et areal, hvor der skal tages seerligt hensyn til
at beskytte grundvandet. Arealet kaldes et boringsnaert beskyttelsesomrade, for-
kortet BNBO. Formalet med at udpege BNBO’er er at begraense eller forhindre,
at grundvandet forurenes.

| den nordvestlige del af lokalplan omradet er der udpeget et boringsnaert beskyt-
telsesomrade som skal friholdes for anvendelse til bl.a. boligformal.

Den del af omradet, som ligger i det boringsnzere beskyttelsesomrade (BNBO),
er udlagt til henholdvis feelles friareal og bevaring af eksisterende bebyggelse.

Kort af det boringsnaere beskyttelsesomrades placering



Det er ikke muligt via lokalplanen at forhindre privat brug af pesticider og biocider,
men lokalplanen tillader ikke pudsede og vandskuerede facader. Formalet med
dette er at udga overflader som typisk har behov for algebehandling.

Derudover indeholder lokalplanen bestemmelser, der sikrer at overfladevand fra
veje og parkeringsarealer ikke nedsives men i stedet ledes til kontrolleret afledning

OVRIGE FORHOLD
Kollektiv trafik

Afstanden til neermeste busstoppested er ca. 700 meter, hvorfra der kgrer busser
til Rande og Aarhus.

Der er ca. 2,5 km til neermeste letbanestop, hvorfra der karer letbanetog til Aarhus
og Grenaa.

Privat og offentlig service
Skole og daginstitutioner

Der er ca. 500 meter fra lokalplanomradet til Thorsager Skole og Bagrnehus.

LOKALPLANENS INDHOLD
DISPONERING

lllustrationsplanerne pa side 12 danner baggrund for lokalplanens indhold.

| skitseringen af naervaerende lokalplan er der lagt vaegt pa at skabe samhgrighed
med det eksisterende boligomrade, hvorfor omradet gennemgaende er udlagt
med reguleere parcelhusgrunde med grundstgrrelser pa mellem 800 og 1399 m?
til aben-lav bebyggelse. Der er desuden udlagt et omrade der giver mulighed for
reekkehuse eller bofeellesskab, det er gjort for at imgdekomme et generelt gnske
om at lave bofzellesskaber i kommunen.

Der er mulighed for at udstykke 42 parcelhusgrunde og en storparcel pa ca. 3900
m2. Udnyttes muligheden for reekkehuse, sa vil det veere muligt at udstykke 16
reekkehuse med grundstarrelser pa min. 250 m2 og 35 parcelhusgrunde.

Ydermere er de grenne omrader prioriteret hgjt, hvor afledning af overfladevand
ved hjeelp af bassiner og aflebsrender indarbejdes i landskabet som et merveer-
diskabende element, og hvor der samtidig er mulighed for udfoldelse af aktiviteter
for lokalplanomradets kommende beboere.

Vejudleegget er udlagt med de samme principper, som er geeldende i det boligom-
rade, der ligger op mod den nye bydel. Lokalplanen faglger derfor princippet med
en stamvej, hvorpa der tilkobles stikveje med en vendeplads for enden af vejen.

ANVENDELSE

Lokalplanen giver mulighed for aben-lav bebyggelse (parcelhuse) og teet-lav be-
byggelse (raekkehuse/bofeellesskab).

BEBYGGELSE OG ANLAEG

For at opna samhgrighed mellem bebyggelsestyperne i omradet, sa udlaegges
delomrade | til aben-lav bebyggelse og delomrade Il udlzegges til bade aben-lav
og teet-lav bebyggelse. | delomrade Il bevares den eksisterende bebyggelse.

Delomrade IV er udlagt til veje og stier samt feelles fri- og opholdsarealer. Inden

Lokalplan nr. 432
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for arealerne kan der etableres legearealer med fast belaegning, samt tilhgrende
legeredskaber, beenke og lignende, der understgtter anvendelsen til leg og ophold.

Den nye bebyggelses maksimale hgjde er fastlagt til 8,5 meter og 2 etage, som
ogsa geelder for bebyggelserne i de omkringliggende omrader.

Indenfor lokalplanomradet kan der opferes anlaeg til omradets tekniske forsyning,
herunder energiforsyningsanlaeg, feellesantenneanlaeg, kloakpumpestation, regn-
vandsbassin mv. Der kan ikke opstilles husstandsvindmaller.

Som facademateriale pa bebyggelse kan der anvendes skifer, beton, teglsten
eller tree.

Bebyggelsen kan dog ikke opfgres som bjeelkehus eller som sakaldt "laftebyggeri”,
da disse bebyggelsestyper er vaesentligt afvigende fra bebyggelsens astestik i
naeromradet. De naevnte bebyggelsestyper er generelt fremmede for parcelhus-
bebyggelse i Danmark.

Facader skal enten fremsta i materialets naturlige farve eller i farverne hvid, sort,
gra, ra umbra, breendt umbra, dodenkopf, lys dodenkopf, oxydrgd, gl. oxydrad,
svenskrad, engelskrad, red okker, ra siena, okker, vogngren og disse farvers
blanding med sort og hvid. Mindre facadedele kan udfgres med anden beklaedning,
f.eks. glas, aluminium, cortenstél eller anden facadeplade.

For at modvirke gener fra sollysets refleksioner ma der ikke benyttes tagdaek-
ningsmaterialer, der overstiger glansvaerdi 10. Tagene skal saledes fremsta med
en helmat eller mat karaktér.

VEJE, STIER OG PARKERING

Internt i omradet afvikles trafikken via stamveje med sekundaere stikveje hvortil
der er vejadgang fra udstykningerne. | omradet mod vest treekkes stikvejene ud
mod omradets ydre kant og afsluttes ikke med beplantning mod omgivelserne,
saledes at landomraderne omkring fornemmes fra stikveje. Vejudlaegget geres
ekstra bredt med en gren rabat, som understreger omradets naturnaere karakter.
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Kig genm néetaesbeplaniningen-der vil give skovbebeyggelsen en seerlig stemning. o
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GRONNE OMRADER, LANDSKAB OG BEPLANT-
NING

For at sikre et attraktivt boligomrade, der tilbyder grenne arealer til omradets be-
boere, udleegger lokalplanen grenne fri- og feelles opholdsarealer.

De grenne fri- og feellesarealer, der er vist pa kortbilag nr. 3, ma ikke bebygges.
De udleegges til feelles rekreative formal som lege- og opholdsarealer. | disse
omrader kan etableres legeredskaber som sandkasse, gyngestativ og lignende,
samt borde og baenke og faelles grill plads.

Eksisterende traeer

De eksisterende allétreeer, som er markeret pa kortbilag 3, skal sa vidt muligt
bevares eller genetableres ved sygdom eller lignende.

Beplantning i skel

Hegn i skel skal fremsta som levende hegn i bag (Fagus sylvatica) eller (Fagus
sylvatica "Atropurpurea), avnbag (Carpinus betulus), paradisaeble (Malus sargentii),
Navr (Acer Campestre), kirsebaerkornel eller liguster.

Grognne hensyn

Biodiversiteten er generelt under pres i den danske natur, fordi den menneske-
skabte pavirkning og brug af landskabet reducerer levesteder for planter og dyr, og
sammenhaengende korridorer for spredning af plante- og dyreliv forsvinder. Byradet
vil derfor arbejde med at skabe sammenheaengende natur, sa dyr og planter kan
sprede sig naturligt, og levesteder sikres til gavn for biodiversiteten.

Der er i planen indbygget en raekke gragnne hensyn, hvorom der kan optages
bestemmelser i en lokalplan. Overfladevand fra omradets veje og tagflader ledes
til bassinanlaeg, der etableres med abent vandspejl.

Der er udlagt grenne feellesarealer, der kan medvirke som spredningskorridorer
for dyr og planter. Der er desuden fastsat bestemmelser om at hegn i skel og en
stor del af beplantningen i de greanne feellesarealer skal vaere overvejende egns-
typiske, danske arter. De hjemmehgrende treeer og buske har en stor betydning
for de mange sjaeldne hjemmehgrende fugle og insekter.
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Pa kanten med omradets skovbeplantning og de abne arealer findes et karaktergivende leehegn,
som skal bevares langs stamvejen.




Omrade med skovbebyggelse

Omradet med skovbebyggelse, som er markeret pa kortbilag 3, skal bevare en
skovkarakter. Der skal derfor etableres brede plantebeelter i skel og mod veje og
stier. Omradets eksiterende traeer skal derfor sa vidt muligt bevares, hvis det ikke
er muligt, sa skal der plantes nye treeer, hvor fglgende traetyper ma benyttes:

Fyr (Pinus nigra), Hvidtjgrn (Cartagus laevigata), hassel (Corylus avellana), syrén
(Syrenga vulgaris), slaen (Prunus spinosa), kvalkved (Viburnum opulus), para-
disaeble busk (Malus agenti), roser (Rosa multiflora og rubiginosa), ribs (Ribes
rubrum), solbaer (Ribes nigrum) og aronia (Aronia melanocarpa).

Eksempel pa et omrade med hjemmehgrende beplntning til gavn for naturen.

ZONEFORHOLD

Lokalplanomradet er far vedtagelsen af planen beliggende i landzone og overfares
med lokalplanen til byzone.

HANDTERING AF TAG- OG OVERFLADEVAND

Syddjurs Kommunes spildevandsplan foreskriver, at der udarbejdes en strategiplan
for handtering af tag- og overfladevand, der falder inden for lokalplanomradet ved
henholdsvis almindelig hverdagsregn, designregn og ekstremregnshaendelser (sky-
brud). Vandstrategiplanen kan rekvireres ved henvendelse til Syddjurs Kommune.

Indenfor planomradet falder terraenet mod nord/nordest fra omkring kote 49 til kote
34. De laveste omrader er saledes placeret i det nordvestlige og nordlige hjarne.
Det er saledes tale om et omrade med relative store terraenforskelle.

Regnvandshandtering

Planomradet etableres med nedsivning af tagvand pa egen grund, mens vejvand
renses og forsinkes i et regnvandsbassin. Da der ikke er en recipient i neerheden
skal regnvandsbassinet udlede til det eksisterende kloaksystem mod nord. Det
eksisterende omrade mod nord er under nuveerende forhold faelleskloakeret, men
er planlagt separeret indenfor de neeste ar.
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Regnvandsbassin

Bassinet placeres i det nordvestlige hjgrne af planomradet, da dette er den laveste
del af planomradet. Bunden placeres i den laveste kote for lavningen, og bassinet
etableres med 1 m permanent vandspejl

Der skal arbejdet med terraentilpasningen, og der skal i de efterfglgende projekt-
faser arbejdes yderligere med bassinudformning og terraenindpasning, ligesom
den endelige placering skal tilpasses sa lazenge det ngdvendige volumen etableres.

Det skal sikres, at overlgbet fra bassinet sker kontrolleret og ikke medferer over-
svgmmelsesrisiko for nedstreams beliggende matrikler.

Bassinet skal placeres udenfor BNBO-omrader samt projekterede veje og det skal
etableres med teet bund, da der ikke ma nedsives vejvand indenfor BNBO-omrader.

Skybrudshandtering

| situationer med skybrud, hvor der kommer mere regn end kloaksystemet kan
handtere, skal der indtaenkes, hvordan det afstrammende overfladevand handteres.
Herunder skal der tages hgjde for, at vand fra skybrud ledes veek fra ejendomme
og i stedet ledes til omrader, hvor det ggr mindst skade. Det skal desuden sikres,
at etablering af bebyggelsen inden for planomradet ikke medfagrer gget risiko for
oversvgmmelse af omkringliggende omréader.

Generelt geelder der for omradet, at matrikler og bygninger skal anlaegges, sa
der ggres minimal skade i omrader, hvor der ikke tidligere har veeret risiko for
oversvgmmelser.

De udlagde veje og stier i omradet kan anvendes til at fgre vand fra skybrud. For at
sikre at vandet bliver pa vejene, skal de udfgres med en tilstraekkelig hgj kantsten.
Der skal desuden etableres bump ved sidevejene til at styre vandet i den rigtige
retning. Alternativt kan der laves render eller grefter langs vejene og stierne til at
lede skybrudsvandet.

Skybrudsrender pa private grunde

| vandstartegiplanen er den feelles private strategi for skybrudshandtering vist.
Handtering af skybrud indenfor lokalplansomradet er beskrevet med lysebla pile
der angiver placering af skybrudsveje og lilla pile der viser, hvordan de enkelte
matrikler afleder skybrudsvand.

Kortbilag 6 viser, at flere streamningsveje krydser planlagte matrikler, og der skal
derfor terraenreguleres langs de markerede omrader for at styre skybrudsvandet.
Dette skal ggres for at undga oversvgmmelse af naboens matrikel.

Vandforvaltningsstrategien kan rekvireres ved skriftlig hendevendelse til Syddjurs
Kommune.

GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en grundejerforening for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal bl.a. varetage driften og vedligeholdelsen af feelles
arealer i lokalplanomradet og har pligt til at tage skade pa disse arealer.

Grundejerforening skal sta for drift og vedligeholdelse af vejanlaeg og dertilhgrende
rendestenbrgnde.



LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLZAGNING OG LOVGIVNING

SYDDJURS KOMMUNEPLAN 2020

Lokalplanen er i overensstemmelse med Syddjurs Kommuneplan 2020 og lokal-
planomradet er omfattet af kommuneplanens rammer for lokalplanleegning nr.
10.1.B7 og 10.1.B6, der udleegger arealet til boligomrade.

HOVEDSTRUKTUR

Thorsager er som stationsby en attraktiv by for pendling til Aarhus, og med etab-
leringen af den nye letbane er antallet af afgange fra Thorsager station forgget.
Denne udvikling vil styrke Thorsager som bosaetningsomrade.

RETNINGSLINJER
Lokalplanomradet beerer fglgende relevante retningslinjer fra kommuneplanen:

Landskabskarakter

Inden for de enkelte landskabsomrader skal planlsegning og naturforvaltning ske
under hensyntagen til landskabernes karakteristika.

Hvert enkelt karakteromrade er beskrevet i landskabskortlzegningen for Syddjurs
Kommune.

| Syddjurs Kommunes Landskabskarakterplan ligger lokalplanomradet inden for
landskabskarakteromrade nr. 87/107. Omradet beskrives i landskabskarakter-
planen som smalandbrug og husmandsbebyggelser. Omradet er et seerdeles
kuperet og uroligt landskab med vekslende forekomster af moraenesand, grus,
smeltevandssand, sma lommer af ferskvandsaflejringer og pletter af plastisk ler
teet pa jordoverfladen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KULTURARV

KULTURMILJG OG BEVARINGSVARDIGE BYGNINGER

Den eksisterende ejendom pa Klgvervangen 17 er opfart i 1924. Der findes ikke
bygninger i omradet, der er udpeget som bevaringsveerdige.

ARK/ZAEOLOGISKE INTERESSER

Museum @stjylland oplyser at der udenfor lokalplansomradet er flere registreringer
fra oldtiden. P4 samme matrikel, men udenfor lokplanplansomradet (Matrikel 12a)
er der en raekke overplgjede gravhgje (lok.nr. 39,40,41 og 42). P& vestsiden af
Klgvervangen findes ogsa en registreret gravhgj (lok.nr. 38), ligesom der er detek-
torfund nord herfor (lok.nr. 210). Inde i selve Thorsager findes ogsa to registrerede
gravhgije (lok.nr. 47 og 48).Ved tidligere udstykning i 2005 (lok.nr. 192) er der blevet
undersagt en kogestensgrube, enkelte anlaegsspor og dyrkningslag fra bronze- eller
jernalder. Her blev ogsa fundet en seglflaekke, dateret til bondestenalder. Laengere
mod nord inde mod selve Thorsager er der flere jernalderregistreringer, i form af
en boplads fra romersk jernalder (lok.nr. 163) samt flere enkeltfund og votivfund i
form af nedsatte lerkar, flere hesteknogler samt et menneskekranium i relation til
Metkjeer og Thorsager mose (lok.nr. 134, 150 og 151).

Jst for Ulvedalsvej findes en slgjfet dysse (lok.nr. 49) samt en stenalderboplads
(lok.nr. 145). Sydegst for lokalplansomradet findes to fredede gravhgje (lok.nr. 50
og 51).
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Der kan derfor veere risiko for at der findes ukendte fortidsminder indenfor lokal-
plansomradet. Skulle der fremkomme fortidsminder i forbindelse med jordarbejde,
skal der iflg,. Museumslovens §27 ske standsning af arbejdet i det omfang det
vedrerer fortidsminder og der skal herefter tages kontakt til Museum Ostjylland.
Derfor er anbefalingen fra museet, at fa foretaget en arkaeologisk forundersggelse
i god tid inden realiseringen af lokalplanen, saledes at der ikke opstar ungdig
standsning af byggeprocessen.
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Arkeelogiske fund i neeromradet

NATURBESKYTTELSE

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

Det drejer sig om beskyttede naturomrader, strandbeskyttelseslinje, sg- og abe-
skyttelseslinje, skovbyggelinje, fortidsmindebeskyttelse, kirkebyggelinje samt
fredninger.

INTERNATIONAL NATURBESKYTTELSE
Natura 2000-omrader

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

Naermeste Natura 2000-omrade er Kalgskovene og Kalggvig, som ligger ca. 4
km syd for lokalplanomradet.

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



Seerligt beskyttede arter

| habitatsbekendtggrelsen er opfert dyre- og plantearter, hvor Danmark har szerligt
ansvar for at kraeve streng beskyttelse - de sakaldte bilag IV-arter. Der skal traeffe
foranstaltninger, der sikrer de naevnte arters naturlige udbredelsesomrade.

Syddjurs Kommune har ikke registreret bilag IV-arter i omradet. Pa grund af area-
lets hidtidige anvendelse som landbrugs- og skovareal er det Syddjurs Kommunes
vurdering, at omradet ikke er levested for bilag IV- arter.

FREDSKOV
Lokalplanomradet er ikke omfattet af fredskov i henhold til Skovloven.

Lokalplanomradet omfatter et skovomrade pa ca. 2,4 ha, som pa tidspunktet for
lokalplanens udarbejdelse ikke er fredsskov.

LOKAL AGENDA 21 OG KLIMA

I henhold til Syddjurs Kommunes klimastrategi skal de lokale Agenda 21-malsaet-
ninger indtaenkes i al fremtidig planleegning.

Nedenstaende retningslinjer er indarbejdet i Syddjurs Kommuneplan 2020.

* Al ny boligbebyggelse skal leve op til energiklasse 2015 eller hgjere. Offentlige
institutioner og fritidsfaciliteter placeres saledes at transportbehovet minimeres
sa man kan na frem uden bil.

* Placering af bebyggelsen og beplantningen skal ske under hensyntagen til solen
og udnyttelse af passiv solvarme. Tage bar derfor orienteres, saledes der kan
anvendes solcelleanlzeg.

 Befeestede arealer reguleres sa andelen af nedsivning af overfladevand og
regnvand til grundvandet er stgrst muligt, og der tages konkret stilling til behovet
for regnvandsbassiner.

» Der ma ikke opfares ny bebyggelse pa arealer, der ligger under kote 2,0 m. og
sokkelhgjden ma ikke ligge under kote 2,5 m.

Der er i nzerveerende lokalplan stillet krav om, at der redeggares for, hvordan regn-
vand handteres ved normale regnhaendelser og ved ekstreme regnhaendelser.

FORSYNINGSFORHOLD

VARMEPLAN

Omradet er omfattet af varmeplanen for Thorsager. Der er udarbejdet et varme-
forsyningsprojekt

Der er udarbejdet et varmeforsyningsprojekt for omradet, som afventer den en-
delige godkendelse.

VANDFORSYNING

Omradet ligger indenfor Thorsager vandvaerks forsyningsomrade og forsynes
med drikkevand herfra.

SPILDEVAND

Omradet er omfattet at spildevandsplan for Thorsager Syd ved Syddjurs Spilde-
vand A/S. Vandstrategiplanen beskriver, hvordan regnvandet i projektomradet
kan handteres ved standard separatkloakering med rar, der efterlever Syddjurs
Spildevands standarder.
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Der skal etableres et regnvandsbassin med rense- og stuvningsvolumen, der
kobles pa Syddjurs Spildevands eksisterende system i omradet. Vandstrategipla-
nen indeholder desuden principper for handtering af skybrudsvand, og det vises,
hvordan vandet strammer for haendelser med en gentagelsesperiode starre end
5 &r. Skybrudsvand handteres ved terreenlgsninger.

Vejvand i lokalplanomradet opsamles i ledningssystem og forsinkes og renses i
et regnvandsbassin.

Vejvandet ma ikke nedsive indenfor 300 m til almen vandveerksboring, som er be-
liggende Klgvervangen 8, hvorfor regnvandsbassinet i delomrade Il skal udfares
med teet bund jf. geeldende standarder.

Tag- og overfladevand fra parcelhusgrundene skal nedsive pa egen grund, sa vidt
det er muligt. Da tag- og overfladevand ikke vurderes at veere til fare for grund-
vandssikkerheden udenfor 25 m fra boringen.

ELEKTRICITET
Konstant Net A/S har leveringspligt inden for lokalplanens omrade.

Elektriciteten kgbes pa det fri el-marked.

RENOVATION

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

LOKALPLANENS FORHOLD TIL MILJGET

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

Ifglge "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter”
skal der gennemfagres en miljgvurdering, hvis en lokalplan antages at fa en vee-
sentlig indvirkning pa miljget.

Miljevurdering af planer og programmer

I henhold til "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete pro-
jekter (VVM)” afsnit 1l

Syddjurs Kommune har pa baggrund af en screening vurderet, at planen ikke
kraever udarbejdelse af en miljgvurdering. Beslutningen om at planen ikke kraever
miljgvurdering er truffet, da planen udelukkende fastleegger anvendelsen af min-
dre omrader pa lokalt plan, som vurderes ikke at have en vaesentlig indvirkning
pa miljget jf. § 8, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM).

ST@J

Omradet ligger ud til Kigvervangen. Der er dog ikke vaesentligt hgje trafikmaengder
pa streekningen, der kan give anledning til overskridelse af vejledende stgjgraen-
seveerdier i boligomradet.

Stajforhold reguleres af Miljgbeskyttelsesloven. Miljgstyrelsen har fastlagt vejle-
dende graenseveerdier for stgj og vibrationer fra veje. Greenseveerdierne bruges
til planlaegning for udlaeg af byarealer, men lsegges ogsa til grund for miljgmyn-
dighedernes vurdering af stajgener. Stgjgraenserne kan ses pa Miljgstyrelsens
hjemmeside.

For veje er der fastlagt vejledende greenseveerdier i Vejledning 4/2007 "Stgj fra
veje”.



JORDFORURENING
Forhold om jordforurening reguleres af "Lov om forurenet jord”.
Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.

I henhold til loven skal arbejdet standses, hvis der i forbindelse med bygge- eller
jordarbejde i gvrigt konstateres en ukendt forurening. Forureningen skal anmeldes
til Syddjurs Kommune, og arbejdet ma farst genoptages fire uger efter, at regionen
har modtaget underretning om den konstaterede forurening.

Omradeklassificering

Da lokalplanomradet er tidligere landbrugsjord, udtages arealet af omradeklas-
sificeringen.

Overskudsjord

Bortskaffelse af overskudsjord skal ske i overensstemmelse med Syddjurs Kom-
munes Regulativ for Jordstyring. Hvor lokalplanen giver mulighed for det, bar ren
overskudsjord sa vidt muligt genanvendes inden for lokalplanomradet.

VANDMILJ@
Vandomradeplan

Lokalplanens muligheder er i overensstemmelse med den statslige vandomra-
deplan.

GRUNDVAND

Den nordlige del af omradet ligger inden for omrade med normale drikkevandsin-
teresser, mens den sydlige del ligger indenfor omrade med seaerlige drikkevands-
interesser. Da omradet er udlagt med gaeldende kommuneplan, er omradet og
den udlagte anvendelse miljgvurderet i forbindelse hermed. Da lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanrammen, vurderes der ikke at veere kon-
flikter i forhold til grundvandet.

SERVITUTTER

Der er gennemfart en screening af servitutter pa matriklerne som omradet omfat-
ter. De relevante servitutter beskrives her:

* Enretningsplan fra 1969, som har styret udviklingen af parcelhusomraderne
umiddelbart nord for projektomradet. Retningsplanen omfatter ogsa en prin-
cipskitse for arealer som omfatter projektomradet.

* En servitut vedrgrende husstandsvindmgllen ved den eksisterende ejendom
ved Klgvervangen 17.

»  Dokumenter som tillader master, jordkabler og luftledning ifm. 150 kV-forbin-
delsen sydast for omradet.

Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens indhold, fortraenges
af lokalplanen i henhold til planlovens § 18.

Private tilstandsservitutter, som er uforenelige med lokalplanens formal, kan af-
lyses med lokalplanen.

Andre private servitutter kan eksproprieres efter planlovens § 47, nar det vil veere
af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af planen.
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TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIV-
NING

MUSEUMSLOVEN

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

Hvis der under byggeri eller anlaegsarbejde treeffes pa fortidsminder, skal arbejdet
stoppes og Museum Jstjylland underrettes, jf. museumsloven.

FARDSELSLOVEN

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

LANDBRUGSLOVEN

Der er landbrugspligt pa felgende ejendomme/matrikler: 91, 7b@ og 7ac Thorsager
By, Thorsager.

Uanset lokalplanenes bestemmelser kreeves det, at landbrugspligten opheeves
pa de arealer, der ikke anvendes til landbrug, ved en saerskilt ansggning til Er-
hvervstyrelsen, jf. landbrugsloven.

EKSPROPRIATION TIL VIRKELIGGYRELSE AF LOKALPLAN

Dette afsnit er indsat som felge af et generelt lovkrav indfart i planloven den 1.
januar 2019.

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

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

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

+ Lokalplanen skal indeholde preecise og detaljerede bestemmelser om det
projekt, der @gnskes gennemfart.

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

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

»  Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel
for en privat akter er heller ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener
almene samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet n@gdvendigheds-
krav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

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



Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af
ekspropriationsformalet, ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer
af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til de
almene samfundsinteresser, som forfalges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn
til indgrebets karakter og betydning for de involverede.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfer af en
lokalplan.

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbestyrelsen fglge de
processuelle regler for ekspropriation i vejlovens §§ 99-102. Det indebeerer bl.a.:

At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation
inklusive arealfortegnelse og ekspropriationsplan,

At kommunen skal offentliggere et tidspunkt mv. for en sakaldt &stedsforretning
og indvarsle ejere m.fl. hertil med mindst fire ugers varsel,

At kommunen skal afholde astedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og
hvor grundlaget for ekspropriationen gennemgas,

At kommunen under astedsforretningen kan fremseette erstatningsforslag over
for ejere m.fl., og at ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold
for ekspropriationens fremme,

At ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter astedsforretningen kan komme
med bemeerkninger til den planlagte ekspropriation,

At kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udlgbet af fristen pa fire
uger efter astedsforretningen kan treeffe beslutning om ekspropriation, og
at kommunalbestyrelsen i forbindelse med ekspropriationsbeslutningen kan
fremsaette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

At ejere m.fl. kan klage til Planklagengevnet over lovligheden af ekspropriati-
onsbeslutningen, og

At kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastsaettes ved taksa-
tion, hvis der ikke kan opnas aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til
taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at ekspropriationsbeslutningen
er meddelt og — i tilfaelde af klage over ekspropriationsbeslutningen — senest
fire uger efter endelig afgerelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen
herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter
planloven og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven, 2015.
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Ad §1 og §3

Der kan i henhold til
planloven ikke dispen-
serer fra lokalplanens
principper. Lokalplanen
formal og anvendelse
betragtes som planens
principper, og der kan
ikke dispenseres fra
disse bestemmelser.

AEndringer af disse for-
hold vil derfor kreeve
udarbejdelse af en ny
lokalplan.

Se ogsa § 18.4.
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LOKALPLANBESTEMMELSER

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020)
fastseettes folgende lokalplanbestemmelser for det omrade, som er beskrevet i
lokalplanens § 2.

§ 1 FORMAL
Lokalplanens formal er;

1.1 at overfgre lokalplanomradet fra landzone til byzone,

1.2 at sikre etablering af skybrudrender,

1.3 at sikre etablering af grundejerforening,

1.4 at muliggare etablering af et boligomrade til aben-lav og taet-lav bolig-
bebyggelse,

1.5 at sikre vejadgang via Klgvervangen.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanomréadet er afgraenset som vist pa matrikelkortet, kortbilag 1
og omfatter fglgende matrikler:

matr. nr. 12ao samt del af 9l, 7bg, 7ac og 12a Thorsager By, Thorsager.
samt alle parceller, der efter lokalplanens endelige vedtagelse udstykkes

i omradet.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overfgres ved denne
lokalplans endelige vedtagelse og offentliggerelse til byzone som vist
pa kortbilag 1.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

Delomrade |

3.1 Der ma inden for delomrade | kun etableres boliger til &ben-lav boligbe-
byggelse i form af fritiggende enfamiliehuse til helarsbeboelse.
Delomrade Il

3.2 Omradet ma anvendes til taet/lav helarsboliger med tilhgrende boligveje
og nzere faelles friarealer.

3.3 Omradet kan alternativt anvendes til aben-lave boliger. | sa fald gaelder
i stedet § 3.1
Delomrade Il

3.4 Omradet kan anvendes til faellesareal med faelleshus for delomrade |l.

3.5 Omrédet kan alternativt anvendes til aben-lave boliger. | sa fald geelder
i stedet § 3.1



3.3
3.4

3.5

3.6
3.7

41
4.2
4.3
4.4

4.5

4.6

4.7

4.7
4.8
4.9

Delomrade IV
Delomrade IV anvendes som faelles udendgrs opholdsareal.

Der kan inden for delomradet opfares anlaeg til omradets tekniske
forsyning. Herunder energiforsyningsanleeg, feellesantenneanlaeg, én
mobilmast med tilhgrende teknikbygning, kloakpumpestation, regnvands-
bassin m.v.

Der skal udlaegges areal til brug for lokal afvikling af regnvand i form af
et regnvandsbassin som vist pa kortbilag 6.

Faellesbestemmelser
Der ma ikke opstilles husstandsvindmaller.

Indenfor BNBO-omradet, der er udpeget som boringsnzere beskyttel-
sesomrader, er det ikke muligt at opfare ny bebyggelse.

§ 4 UDSTYKNING

Delomrade |

Grunde ma ikke udstykkes mindre end 800 m2.

Grunde ma ikke udstykkes starre end 1399 m?

Der ma kun etableres én bolig pr. ejendom.

Udstykning af boligparceller skal ske i princippet som vist pa kortbilag 5.
Delomrade I

Hvis bebyggelsen inden for delomrade Il opdeles i selvstaendige boli-
genheder, skal hver parcel have en stgrrelse pa4 minimum 250 m?, og
opdelingen skal ske, sa hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan
udstykkes til en selvstaendig ejendom med lovlig vejadgang.

Hvis delomrade Il anvendes til aben-lav bebyggelse geelder § 4.1 og §
4.2.

Delomrade lll og IV

Der ma ikke foretages udstykning.

Faellesbestemmelser

Der ma ikke ske matrikuleer udstykning indenfor BNBO-omradet.
Der kan ske udstykning af vejudlaeg og teknisk forsyning.

Areal til teknisk forsyning og lignende kan udstykkes mindre.
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Note §5.7:

Seerlige feerdselsarea-
ler, hvor man deles
om arealet. Her flytter
fodgeengere, legende
bgrn mv. sig for lang-
somtkgrende og hen-
synsfulde bilister og
cyklister.

Kaldes ogsa “shared
space”.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

§ 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Klavervangen i princippet som
vist pa kortbilag 3.

Der skal udleegges areal til veje, stier og vendepladser som vist pa kort-
bilag 3.

Vejene A-B som vist pa kortbilag 3, udlaegges i en bredde af 13 m med
en kagrebanebredde pa min. 7 m.

Se vejprofil for stamvejen pa bilag 9.

Vejene C-D, som vist pa kortbilag 2, skal udleegges i en bredde af 16 m
med en kgrebanebredde pa min. 7 m.

Se vejprofil for stamvejen pa bilag 8.

Boligvejene, som vist pa kortbilag 3, skal udlaegges i en bredde af 13
meter med en kgrebanebredde pa min. 5,5 meter.

Der ma fra boligvejene etableres maksimum 1 overkgrsel til hver grund.
Se vejprofil for boligvejen pa bilag 7.

Blinde veje skal udfares med vendeplads, som muliggar vending med
lastbil (renovationsbil)/distributionsbil.

Boligveje skal etableres som opholds- og legeomrader efter faerdselslo-
vens bestemmelser.

Stier

Stierne, som markeret pa kortbilag 3, udlaegges i en bredde pa minimum
5 meter. Heraf skal det belagte areal have en bredde pa minimum 2,50
meter.

Cykelstier, som markeret pa kortbilag 3, udlaegges i en bredde i en
bredde pa minimum 5 meter. Heraf skal det belagte areal have en fast
beleegning pa minimum 2.5 meter.

Parkering
Der skal mindst etableres falgende parkering:
2 parkeringspladser pr. bolig pa egen grundi aben/lav bebyggelse

1 parkeringsplads pr. bolig i teet/lav bebyggelse pad egen grund
og 0,5 parkeringsplads pr. boligi teet/lav bebyggelse som feelles
parkering.

Feelles parkering, som ligger i tilknytning til faelles udenders opholds-
arealer, skal udfgres med "armeret grees” som hulsten og lignende, s&
det fremtraeder som graesdaekket areal.

Starre samlede parkeringsarealer med mere end 6 pladser skal beplan-
tes med min. ét tree pr. 4 p-pladser. Traeerne kan opstilles mellem
parkeringsbase.



5.10

5.11

5.12

6.1

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

6.8

6.9

Belysning

Belysning af veje og feelles parkeringspladser skal ske med ensartede
belysningsarmaturer med lyspunktshgjde pa maks. 3,5 m.

Der ma kun anvendes armaturer til belysning af veje og stier, som retter
lyset nedad mod faerdselsarealerne.

Belysning af stiareal skal ske med ensartede belysningsarmaturer med
lyspunktshejde pa maks. 1,2 m, der er afskaermet, s kun stiarealet
belyses.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Delomrade | (aben-lav boliger)

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30.
Delomrade Il (tat-lav boliger)

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
Hvis delomrade Il anvendes til aben-lav bebyggelse geelder § 6.1
Delomrade lli

Der ma inden for lokalplanens delomrade Il etableres et samlet etageareal
pa maks. 500 m2.

Feellesbestemmelser

Beboelsesbygninger, herunder integreret garage/udhus, ma maksimalt
opfgres i 2 etager.

Boligbebyggelse ma have en hgjde pa maks. 8,5 m.

Skorstene, antenner, ventilationsafkast og lignende kan dog have en
stgrre hgjde. Dog maks. 1,2 m over tag.

Boligbebyggelsen ma have en facadehgjde (tagfladens skaering med
leengdefacadens ydervaeg) pa maks. 4,5 m. Ved flade tage medregnes
eventuel murkrone eller brystningsmur til facadehgjden.

Boligbebyggelse skal have en afstand af min. 2,5 m til skel mod nabo.

Sekundzer bebyggelse, sdsom garager, carporte, udhuse, drivhuse mv.
skal have en afstand af min. 1,0 m til skel.

Mod udvalgte veje og nabogrunde, hvor der skal tages hensyn til skybrud,
fastlaegges en byggelinje pa henholdvis 2,5 meter og 5 meter fra skel.
Omraderne er markeret pa kortbilag 6.

Der ma ikke placeres nogen form for bebyggelse mellem skel og byg-
gelinie.

Intet punkt pa sekundeer bebyggelse, herunder garager, udehuse og
lignende, ma overstige en hgjde pa 2,5 meter.
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Note §7.4:

Af hensyn til det bo-
ringsneere beskyttel-
sesomrade (BNBO)
ma der ikke anvendes
afsmittende tagmate-
rialer.

Note §7.5:

"Grgnne tage” er be-
naevnelsen for tagbe-
leegninger, der har et
veekstlag af planter
eller grees som be-
klaedning.

Grgnne tage optager
en stor del af den ned-
bar, som falder pa ta-
get. Dermed aflaster
grenne tage kloaksy-
stemet.

Note § 7.7:

Glanstal males i hen-
hold til ISO 2813-me-
toden fra 1994.

Glaserede og engobe-
rede teglsten kan nor-
malt ikke opfylde disse
krav til glanstal og kan
derfor ikke anvendes i
lokalplanomradet.

Vinduer eller anlaeg for
udnyttelse af solenergi
betragtes ikke som tag-
materialer.

30

71

7.2

7.3
7.4
7.5

7.6

7.7

8.3

8.5

9.1

§ 7 BEBYGGELSENS UDFORMNING OG
FREMTRADEN

Bebyggelsens facader skal fremsta i en af farverne hvid, sort, gra, ra
umbra, braendt umbra, dodenkopf, lys dodenkopf, oxydrgd, gl. oxydrad,
svenskrad, engelsk rad, rad okker, ra siena, okker, vogngrgn og i disse
farvers blanding med sort og hvid jf. bilag 11.

Tree, tegl og metal kan ogsa fremsta i deres naturlige farver.

Op til 25 % af facadearealet kan udfares med anden beklaedning, fx glas,
aluminium, cortenstal eller anden facadeplade.

Treebygninger ma ikke udferes med krydsende, udvendige hjgrnesam-
linger - sakaldt "laftebygget”.

Treehuse ma ikke opfgres som bjaelkehuse.
Der ma ikke anvendes afsmittende tagmaterialer som f.eks. kobber.

Tage kan desuden udferes som tag daekket med vegetation - sdkaldte
"grgnne tage” hvor man f.eks. laegger sedum pa taget.

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer med et
glanstal pa over 10.

Der ma ikke ske nogen form for kommerciel skiltning eller reklamering i
omradet.

§ 8 BEVARING

Den pa kortbilag 3 viste bevaringsveerdige treeraekke skal bevares.

Der ma under anlaeg og byggearbejde ikke foretages handlinger, som
kan beskadige eller gdelaegge disse treeer eller vaesentligt forringe deres
levevilkar.

Traeerne kan vedligeholdes ved beskaering og udtynding, nar beplant-
ningens karakter ikke aendres.

Syddjurs Kommune kan tillade, at treeer fijernes i tilfaelde af sygdom,
beskadigelse ved storm og lignende, nar der erstattes med nyplantning.

Syddjurs Kommune tilladelse gives som en dispensation fra planen.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER
Belaegning

| delomrade | og Il ma det samlede befaestede og bebyggede areal ikke
overstige 40 % af den enkelte grunds areal. Det gvrige areal skal fremsta
med grees eller beplantning.

Ved brug af permeable belaegninger (gennemtraengelige for vand) kan
beleegningsgraden gges i forhold til belaegningens evne til at lade vandet
treenge igennem.



9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

Oplag

Der ma i lokalplanomradet ikke foretages udendars oplagring uden for
indhegnede og afskeermede arealer samt henstilling af sterre lystbade
(kglbade og bade laengere end 5 m), uindregistrerede kgretgjer, cam-
pingvogne, trailere og lignende.

Der ma pa ubebyggede arealer i lokalplanens omrade ikke parkeres
lastbiler over 3.500 kg.

Beplantning

Der mé inden for Lokalplanens omrade ikke plantes felgende planter,
som er opfart pa Miljg- og fedevareministeriets liste over invasive arter:

Almindelig vandpest (Elodea canadensis), Bjergfyr (Pinus mugo), Bynke-
ambrosie (Ambrosia artemisiifolia), Canadisk bakkestjerne (Conyza
canadensis), Contortafyr/Klitfyr (Pinus contorta), Engelsk vadegraes
(Spartina anglica), Glansbladet haeg (Prunus serotina), Gul keempekalla
(Lysichiton americanus), Gyldenris (Canadisk gyldenris - (Solidago cana-
densis) og Sildig gyldenris (Solidago gigantea ), Japansk pileurt (Fallopia
japonica), Keempe-balsamin (Impatiens glandulifera), Keempe-bjgrneklo
(Heracleum mantegazzianum), Keempe-pileurt (Fallopia sachalinensis),
Mangebladet lupin (Lupinus polyphyllus), Pastinak (Pastinaca sativa),
Rad hestehov (Petasites hybridus), Rynket rose (Rosa rugosa).

Hegn og beplantning

Hegn mod veje, stier og feelles friarealer skal ske som levende hegn
af arterne bag (Fagus sylvatica) eller (Fagus sylvatica Atropurpurea),
avnbgg (Carpinus betulus), paradisaeble (Malus sargentii), Navr (Acer
Campestre), kirsebaerkornel eller liguster.

Levende hegn skal placeres pa egen grund, mindst 30 cm fra skel mod
veje, stier og fellesarealer.

Der kan som supplement til levende hegn opsaettes tradhegn pa inder-
siden af hegnet med maksimum samme hgjde, som det levende hegn,
nar det er udvokset.

Omrade med skovbeplantning

Omraderne, som er markeret til traeebeplantning pa kortbilag 3, skal give
boligomradet et skovpraeg.

Indenfor omradet med skovplantning skal der plantes min. 3 raekker
traeer i skel. Hvor den den midterste traeraekke faglger skelgraensen.

Den der byggemodner grundene skal etablere omraderne udlagt til
beplantning som vist pa kortbilag 3.

Omrader udlagt til skovbeplantning kan udferes med arterne:

Fyr (Pinus nigra), Hvidtjgrn (Cartagus laevigata), hassel (Corylus avel-
lana), syrén (Syrenga vulgaris), slaen (Prunus spinosa), kvalkved (Vi-
burnum opulus), paradisaeble busk (Malus agenti), roser (Rosa multiflora
0g rubiginosa), ribs (Ribes rubrum), solbzer (Ribes nigrum) og aronia
(Aronia melanocarpa).

Alternativt kan nogle af de eksisterende treeer blive staende.
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9.11

10.1

10.2

10.3
10.4

10.4

121

12.2

12.3

12.4
12.5

Delomrade IV - graes eller blomstergras

De feelles fri- og opholdsarealer, som er vist pa kortbilag 3, skal tilsas
med grees eller blomstergraes (evt. vilde urter og enggraes).

Der ma plantes solitaerer traeer eller i traeer i mindre grupper.

§10 TERRAN

Terraenregulering pa mere end +/- 0,5 m. i forhold til eksisterende terraen
efter omradets byggemodning ma ikke finde sted.

Safremt terreenreguleringen ikke kan overholdes, sa skal husene bygges
i forskudte planer.

Der ma ikke foretages terraenregulering neermere end 1 m fra skel.

| forbindelse med anleeg af veje, stier og render/grafter til overfladisk
afledning af regnvand ma terreenet dog reguleres naermere end 1 meter
fra skel med mere end 0,5 meter for at sikre, at krav i lovgivningen kan
overholdes, og en hensigtsmeessig vandafledning kan finde sted.

Handtering af overfladevand

Mod udvalgte veje og nabogrunde, hvor der skal tages hensyn til sky-
brud, fastleegges en byggelinje pa enten 2,5meter eller 5 meter. Indenfor,
omraderne markeret pa kortbilag 6, geelder falgende:

» Der ikke ma opfares nogen form for bebyggelse.

*  Der ma ikke terraenreguleres.

§ 11 BONUSVIRKNING

Ingen bestemmelser da hele lokalplanomrédet overfares til byzone.

§ 12 TEKNISKE ANLAEG

Alment
Alle omradets forsyningsledninger skal udferes som jordledninger.

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

Installationsbokse og lignende skal afskaermes med beplantning mod
veje og faellesarealer.

Affaldsbeholdere, genbrugscontainere og lignende skal afskaermes.

Lyskilder pa ubebyggede arealer, der ikke er veje eller feerdselsareal,
skal vaere afskaermet og nedadvendt, og lyskilden ma veere maks. 2,5
m over terraen.



12.6

12.7

12.8

12.9

12.10

12.11

12.12

12.13

12.14

Energianlaeg

Der ma i lokalplanens omrade ikke opsaettes husstands- og/eller mikro-
vindmgller.

Solenergianlzaeg pa bebyggelsens tage ma kun opseettes efter felgende
retningslinjer:

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

De skal placeres, sa de udger ét eller flere samlede rektangler.

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

De skal etableres pa bygningens primzere tag. Der kan saledes ikke
placeres anleeg pa kviste, frontispice eller lignende.

Ved fladt tag kan solenergianleeg opseettes pa stativer med haeldning op
til 12 grader, nar de er placeret min. 1 m fra tagets kant.

Ved fladt tag kan solenergianleeg opseettes pa stativer med heeldning,
nar anlaeggets hgjeste punkt ikke er hgjere end 1,2 m over tagfladen.

Safremt anleeg til indvinding af solenergi pa bygninger med taghaeldninger
under 10 grader skeermes bag en brystning, ma anlaegget fares ud til
brystningen.

Handtering af vand

Vejvand opsamles i ledningssystem og forsinkes og renses i et regn-
vandsbassin.

Der skal etableres et regnvandsbassin i den laveste del af lokalplanom-
radet, bassinet skal placeret i lokalplanomradets nordvestlige hjgrne. En
mulig placering er vist pa kortbilag 6.

Regnvandsbassin skal udformes som naturlig sg og indga i omradets
landskabsbearbejdning.

Bassinet skal etableres med taet bund, da der ikke ma nedsives vejvand
indenfor BNBO-omrader.

Det skal sikres, at overlgbet fra bassinet sker kontrolleret og ikke medfgrer
oversvgmmelsesrisiko for matrikler beliggende nord for lokalplanomradet.

Tag- og overfladevand fra bebyggelse skal nedsive pa egen grund. Da
tag- og overfladevand ikke vurderes at veere til fare for grundvandssik-
kerheden udenfor 25 m fra boringen.

Skybrudsrender

Omrader som pa kortbilag 6 er markeret til skybrudsrende skal udfares
efter fglgende retningslinjer:

Render til skybrud skal placeres i skel med en bredde pa mellem 1-5
meter og en dybde pa min. 30 cm.

Steder hvor det er ngdvendigt skal der etableres en vold i forbindelse
med renden til skybrud.
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14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

15.1

15.2
15.3

15.4

15.5

» Der skal plantes heek i midten af renden, og resten af arealet skal
beplantes med graes som Igbende skal klippes.

»  Grundejer er forpligtet til at vedligeholde den del af skydbrudsrenden
som er pa egen matrikel.

Se profil af skybrudsrende pa bilag 10.

§ 13 MILUOFORHOLD

Veje og pladser for kgrsel med eller parkering af motorkeretajer skal
udfgres med en fast belaegning, som muligggr opsamling af afstrem-
mende vand.

§ 14 GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
grundejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade, med undta-
gelse af arealet neer Rughaven 35A.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar Syddjurs Kommune forlanger
det.

Grundejerforening skal foresta drift og vedligeholdelse af faelles vej, sti,
friarealer, skovbeplantning, skybrudsrender og faellesanleeg .

Grundejerne har pligt til at tage sk@de pa feellesarealer samt faellesveje
og —stier.

Grundejerforeningens vedteegter og aendringer heri skal godkendes af
Syddjurs Kommune.

Kommunen kan kraeve, at grundejerforeningen optager medlemmer fra
naboomrader, sammenslutter sig med grundejerforeninger for tilgreen-
sende omrader, eller at grundejerforeningen lader sig opdele i flere
selvstaendige foreninger.

§ 15 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING OG
ZANDRET ANVENDELSE

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

De i § 5 naevnte veje, der forsyner bebyggelsen, er etableret samt udfert
jf. §13.

De i § 5 neevnte vendepladser er etableret samt udfert jf. § 13.

De i § 12 naevnte ngdvendige tekniske anleeg til handtering af overfla-
devand m.v. er etableret.

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

Det i § 9.8 naevnte beplantningsomrader skal senest vaere etableret ved
ferstkommende plantesaeson efter ibrugtagning af boligbebyggelse.
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18.1

18.2

18.3

18.4

18.5

18.6

18.7

§ 16 OPHAVELSE AF LOKALPLAN OG
BYPLANVEDTAGT

Der opheeves ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedtaegt.

§ 17 SERVITUTTER

Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges
af planens bestemmelser.

§ 18 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

Der henvises i gvrigt til planloven.
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VEDTAGELSESPATEGNINGER

Saledes vedtaget som endelig lokalplan af Byradet i Syddjurs Kommune.

Lokalplanen er geeldende fra 17. maj 2022, hvor den endelige vedtagelse blev
offentliggjort.

Pa Byradets vegne
Ebeltoft, den 27. april 2022.

Michael Stegger Jensen Rasmus Mgller

Borgmester Kommunaldirektar
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Signaturforklaring
Lokalplanafgraensning: oo

KORTBILAG 1, matrikelkort med
lokalplanafgraensning

Malforhold: 1:2.000
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Lokalplanen kan ses i sammenhaeng med anden gzeldende planlaegning pa Miljgministeriets portal for planlaegning, pa www.plansystem.dk.
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Signaturforklaring
Lokalplanafgraensning:
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KORTBILAG 4, Principiel udstykningsplan
for teet-lav og aben-lav

Malforhold: 1:2.000
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Signaturforklaring
Lokalplanafgraensning:
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KORTBILAG 5, Principiel udstykningsplan
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* Bassin/ lavning

Signaturforklaring
Lokalplanafgraensning:

Skybrudsrende:
Hgjdekoter:

Bassin:

KORTBILAG 6, Skybrudskort med
eksisterende terreen

Malforhold: 1:1000
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Kortbilag

Klassisk farvebetegnelse NCS farvekode *), Vejledende eksempel,
tilnaarmet tilneermet
Braendt umbra S7510 - YB8OR _
R& umbra S6020 - Y30R _
Mgrk dodenkopf S8505 - R20B _
Lys dodenkopf S8005 - R20B _
Oxydrad S4550 - Y80R _
Gammel oxydrad S4050 - Y8OR _
Engelsk rad S2070 - Y70R _
Rad okker S2570 - Y40R _
Ra Siena S4040 - Y40R _
Guld okker S1050 - Y20R _
Okker S2540 - Y20R _
Grgnjord S7010 - G50Y _
Vogngren S8010 - B70G _
Ultramarin **) S4055 - R70B _

BILAG 11, Farveskala
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