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VEJLEDNING
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplanens bestemmelser

Hvornar udarbejdes en
lokalplan

Indflydelse

Byggeloven

Randers Kommune

VEJLEDNING

En lokalplan fastlaegger, hvordan et omrade ma bruges fremover. Reg-
lerne for lokalplaner er fastlagt i lov om planlaegning.

Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

e Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokal-
planens forhold til anden planlaegning og lovgivning. Denne del
er beskrivende og ikke juridisk bindende.

e Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bin-
dende del af lokalplanen. Denne del er bindende for byradet,
grundejere i og brugere af omradet.

Byradet og grundejere i omradet er ikke forpligtet til at realisere lo-
kalplanen.

PLIGT TIL AT LAVE EN LOKALPLAN

Der skal vedtages en lokalplan, nar stgrre bygge- og anleegsarbejder
skal gennemfgres, nar arealer skal overfgres til byzone, eller nar det er
ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse. Lokalplanen
skal veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.

HVAD ER FORMALET MED LOKALPLANER?
Formalet med lokalplanpligten er at opna stgrre sammenhaeng i plan-
legningen og inddrage borgerne heri.

BORGERNES INDFLYDELSE

Borgerinddragelse er en vigtig del af planleegningen pa alle niveauer.
Derfor udarbejdes lokalplanen i fgrste omgang som et forslag, der of-
fentligggres i mindst 8 uger med henblik pa, at borgere far adgang til
at se og kommentere forslaget. Herefter vurderer byradet eventuelle
indsigelser og a&ndringsforslag, inden planen kan vedtages endeligt.

FORHOLDET MELLEM BYGGELOV 0G LOKALPLANBESTEMMELSER

| byggeloven og serligt i bygningsreglementet er der en lang reekke
generelle krav og bestemmelser til og om byggeri. De skal vaere op-
fyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at opna byggetilladelse til byg-
geriet. En stor del af disse bestemmelser kan i en lokalplan skeerpes
eller lempes. Det vil sige, at de bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser, der udtrykkeligt er naevnt i lokalplanen, tilsidesaetter byggelovens
bestemmelser.

Hvis ikke der er sarlige bestemmelser i lokalplanen, der tilsidesaet-
ter byggelovens regler, er det byggelovens bestemmelser, der er gael-
dende inden for lokalplanens omrade.

Det er denne koordinering mellem byggelov og planlov, der i lokal-
planlagte omrader for eksempel ggr det muligt at bygge bade hgjere
og teettere, end det ellers er tilladt i byggeloven.
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Planloven

Hvem kan klage?

Gebyr

Miljgvurdering

Randers Kommune

KLAGEVEJLEDNING

Det er muligt at klage over vedtagelsen af denne lokalplan til Na-
tur- og Miljgklagenavnet. Du kan kun klage over retlige spgrgsmal i
henhold til planlovens § 58, stk. 1, nr. 4.

Enhver med retlig interesse i sagens udfald er klageberettiget. Der-
udover er foreninger og organisationer, der har som hovedformal har
beskyttelsen af natur og miljg eller varetagelsen af veesentlige bruger-
interesser indenfor arealanvendelsen.

Klagen skal indbringes via Klageportalen, som du finder pa www.bor-
ger.dk og www.virk.dk. Klagen sendes herefter gennem Klageportalen
til Randers Kommune.

Klagen skal veere indgivet inden fire uger efter denne lokalplan er
offentligt bekendtgjort. Klagen er indgivet, nar den er tilgeengelig for
Randers Kommune i Klageportalen.

For at fa klagen behandlet, skal du indbetale et gebyr pa 500 kr.
Gebyret betaler du med betalingskort pa Klageportalen.

Hvis du vil indbringe sagen for domstolene, skal dette ske inden 6
maneder fra offentligggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan.

Fritagelse for brug af Klageportalen:

Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du
sende en begrundet anmodning herom til Randers Kommune via e-
mail plan@randers.dk. Randers Kommune videresender anmodnin-
gen til Natur- og Miljgklagenaevnet, som beslutter, om du kan blive
fritaget.

MILIGVURDERING AF PLANEN

Afggrelser vedrgrende denne lokalplan, truffet i henhold til lov om
miljgvurdering af planer og programmer, kan paklages efter samme
regler som klager over afggrelser efter planloven. Da der er udarbejdet
en miljgrapport kan denne fgrst paklages nar den endeligt vedtagede
lokalplan er offentliggjort.
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Randers Kommune

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER
LOKALPLANENS ENDELIGE RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
ma ejendommene ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges
eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestem-
melser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at
udfgre de anlaeg, der er indeholdt i planen.

Byradet kan give dispensation fra lokalplanen, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen. Mere vaesentlige afvigel-
ser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved udarbejdelse af en ny
lokalplan.

Nar en eventuel dispensation bergrer ejere, brugerer og naboer i
det pagaldende omrade, foreninger og andre, der efter byradets
vurdering kan have interesse i sagen, skal disse orienteres om den
patenkte dispensation med mindst 14 dages frist til at fremkomme
med bemaerkninger. Fgrst efter udigbet af denne frist kan byradet
meddele dispensation, jf. planlovens § 19.

Ifglge planlovens § 47 kan byradet ekspropriere private ejendomme
eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen er af vaesent-
lig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er i strid
med planen, fortreenges automatisk efter § 18 i planloven.
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| OM LOKALPLANEN
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Lokalplanomradets afgraensning
(luftfoto 2014)

Planomradets placering i Randers.

Randers Kommune

OM LOKALPLANEN
Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af byradets gnske om at give
mulighed for at videreudvikle den centrale bydel Thors Bakke og sikre
udbygning af omradet. Thors Bakke var indtil 2003 ramme om bryg-
geriet Thor, og omradet er i dag delvist udbygget med bl.a. sundheds-
center, biografcenter og boliger. Naervaerende lokalplan skal sikre et
samlet og opdateret plangrundlag og erstatte den eksisterende lo-
kalplan 508 Thors Bakke, som ophaves ved vedtagelsen af denne
lokalplan. Ligeledes aflyses den del af lokalplan 309 Midtbyen, der
omfatter lokalplanens omrade.

Lokalplanens omrade
Lokalplanens omrade, Thors Bakke, ligger centralt i Randers by og
omfatter et areal pa ca. 31.000 m2 i byzone. Lokalplanomradet af-

graenses af Markedsgade mod nord, @stervold/Nordregrave mod syd,
Thorsgade mod gst og Ngrregade/Mgllegade mod vest.
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Markedsgad®

Karrébebyggelse

Punkthus
boliger, liberale erhvery,
udvalgsvarebutikker

%
%

Situationsplan med markering af ny LOKALPLANENS INDHOLD

bebyggelse jf. aktuelt projekt.
Thors Bakke er en ny, central bydel i Randers by, der i dag er delvist
udbygget. Denne lokalplan muligggr videreudvikling af bydelen. Om-
radets disponering bygger videre pa principperne i den eksisterende
lokalplan 508. Thors Bakke skal fremsté med sin egen arkitektoniske
identitet og samtidig tilpasses nabokvarterernes bystruktur. Lokalpla-
nen skal bl.a. sikre karréstrukturen som gennemgaende motiv, med
karréer af tegl i varierende hgjder. Efter lokalplanen kan der desuden
opfgres to punkthuse, der skal udformes som slanke, markante profi-
ler med lyse facader.

Byggemuligheder I den nordgstlige del af Thors Bakke kan der opfgres et punkthus pa
op til 21 etager og en karrébebyggelse pa 5-8 etager, nord for det
gamle bryghus. | omradets sydgstlige del kan der opfgres bygninger
til boliger, uddannelsesinstitutioner, offentlige formal, kontorer og
butikker. | omradets sydvestlige del kan der opfgres et punkthus pa
op til 11 etager pa en base i 2 etager og en boligkarré pa 3-5 etager
mod Ngrrestraede. Ved at placere et punkthus netop her, for enden af
@stervolds lange, lige, boulevardlignende streekning, vil @stervold fa
en synlig afslutning, der markerer overgangen til et nyt omrade.

Thors Trappe og Thors Plads Lokalplanen sikrer, at der udleegges areal til et nyt byrum, landskabs-
trappen Thors Trappe, mellem det sydlige punkthus og den kom-
mende bebyggelse mod sydgst. Trappen skal fungere som offentlig
tilgeengelig bypark og friareal til boligerne samt bindeled fra @stervold
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| REDEG@RELSE
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Visualisering af aktuelt projekt.
Punkthus og Thors Trappe mod @stervold.

Randers Kommune

til Thors Bakke som adgangsvej for gdende. Trappen munder ud i
Thors Plads, bydelens centrale omdrejningspunkt og opholdsrum. Lo-
kalplanen sikrer, at der etableres tilstraeekkelig parkering til de enkelte
bebyggelser. Parkering skal primart anlaeegges som parkeringskaldre
i flere niveauer og sekundaert som overfladeparkering. Bebyggelsen i
lokalplanomradet vejbetjenes fra Mgllegade, Ngrrestreede og Thors-
gade via Markedsgade, ligesom adgangen til parkeringskaldre og
parkeringspladser pa terren ligeledes sker fra disse veje eller lokal-
planomradets interne veje.

Nar ny bebyggelse og nye funktioner etableres pa Thors Bakke, er det
vigtigt, at bydelen indpasses i den bygningsmassige sammenhang
med midtbyen, og at omradet abnes for gangforbindelser pa tvaers af
omradet. Thors Trappe skal netop anvise hovedforbindelsen for ga-
ende fra @stervold, der viderefgres fra Thors Plads og ud til Markeds-
gade i nord, Mgllegade i vest og Thorsgade i gst.

Visualiseringer af
aktuelt projekt.

Det sydlige punkthus
set fra Dstervold.

Det nordlige punkt-
hus, karrébebyggelse
og 'Thors Plads’ ved
bryghuset.
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Delomrader:

1 - Eksisterende karrébebyggelse:
Boliger, offentlige formal, sundheds-
center mm.

2 - Boliger og liberale erhverv -
punkthus/hgjhus og karré

3 - Uddannelsesinstitutioner, butikker,
serviceformal og boliger

4 - Punkthus og karrébebyggelse

5 - Bryghuset Thor:

Kulturelle formal, serviceerhverv

6 - Eksisterende biografcenter:
Biograf, offentlige funktioner,
serviceerhverv, butikker

7 - Vejareal, trappe/bypark og plads

Randers Kommune

DELOMRADER
Lokalplanen inddeles i 7 delomrader:

Delomrade 1 omfatter tre eksisterende karrébebyggelser i omradets
nordvestlige del og er fuldt udbygget med boliger og sundhedscenter.
Bestemmelserne viderefgres i hovedtraek fra lokalplan 508.

| delomrade 2 giver lokalplanen mulighed for boliger og serviceerhverv
sasom kontorer o.lign. Efter lokalplanen kan der opfgres et punkthus
pa op til 21 etager og en karrébebyggelse pa 5-8 etager.

For delomrade 3, omradets sydgstlige del, foreligger der ikke et kon-
kret projekt, hvorfor bestemmelserne fra lokalplan 508 i hovedtraek
viderefgres. Der sker dog mindre justeringer i anvendelse og udform-
ning. | omradet er der bl.a. mulighed for serviceformal, uddannelses-
institutioner, boliger og butikker.

| delomrade 4, omradets sydvestlige del, abner lokalplanen mulighed
for et punkthus pa op til 11 etager placeret pa en base i 2 etager samt
etablering af en karrébebyggelse pa 3-5 etager.

Delomrade 5 omfatter det bevaringsvaerdige bryghus og er udbygget.
Her kan etableres centerfunktioner som eksempelvis liberale erhverv,
restaurant og kulturelle formal.

Delomrade 6 omfatter det eksisterende biografcenter og er udbygget.
Bestemmelserne for omradet viderefgres fra lokalplan 508.

Delomrade 7 omfatter omradets gennemgaende veje, den centrale
Thors Plads og den kommende landskabstrappe Thors Trappe mod
@stervold, mellem delomrade 3 og 4.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

§1 LOKALPLANENS FORMAL
| henhold til lov om planlaegning

(lovbekendtgarelse nr. 587 af 27. maj 1.1 Lokalplanens formal er at sikre:

2013 med senere aendringer) fastsaet-

tes falgende bestemmelser for det i § 2 at omradet kan anvendes til bolig- og erhvervsformal, ser-
naevnte omrade. vice, samt offentlige formal, herunder institutioner, fritids-

og kulturformal samt butikker,

at der kan etableres et varieret udbud af funktioner i omra-
det, for at understgtte byliv og knytte bydelen sammen med
Randers bymidte, bade funktionelt og arkitektonisk,

at det nordlige punkthus gives en slank og markant profil,
sa det fremstar som nyt vartegn for bydelen,

at placering og udformning af det sydlige punkthus relaterer
sig til @stervolds akse, sa bebyggelsen fremstar som en
afslutning heraf savel som indgang til Thors Bakke,

at den tidligere bryggeribygning, Thors Bryghus, bevares og
sikres nye anvendelsesmuligheder,

at der etableres udendgrs opholdsarealer til boligerne,

at der etableres et trappeforlgb i forleengelse af @stervold,
der udformes med fri- og opholdsarealer,

at Thors Plads indrettes til ophold som bydelens centrale
omdrejningspunkt,

at der etableres et tilstraekkeligt antal parkeringspladser i
takt med omradets udbygning og i forhold til anvendelse.

§2 LOKALPLANENS OMRADE 0G ZONESTATUS

Matrikelnumre 2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matrikelnumrene 789b, 789i, 789k, 789I, 789m, 789n
samt dele af vejlitra 7000a, 7000af og 7000y alle Randers
Bygrunde, samt alle parceller, der efter den 26.1.2016
udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Delomrader 2.3 Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne 1, 2, 3, 4, 5,
6 og 7 som vist pa kortbilag 2.

Zonestatus 2.4 Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.
§3 LOKALPLANOMRADETS ANVENDELSE

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til centeromrade, her-
under boliger, liberale erhverv, offentlig og privat service,
restaurant samt offentlige- og kulturelle formal. Der kan
desuden etableres parkeringsfaciliteter i konstruktion.

Udadvendte fuktioner mod 3.2 Mod Thors Plads, @stervold og Nordregrave skal bygningers
Thors Plads og Dstervold stueetager anvendes og indrettes med publikumsoriente-
rede funktioner pa de placeringer, der er vist pa kortbilag 2.

3.3 | delomrade 1 kan der i stueetagen mod Thors Plads, ud
over de generelle anvendelser i §3.1, etableres butikker der
relaterer sig til den primaere funktion (sundhedscenter).

Det samlede bruttoetageareal til butikker ma ikke overstige
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1.000 m? og den enkelte butik ma ikke veere stgrre end
400 m2,

3.4 Delomrade 2 ma kun anvendes til boliger og liberale erhvev.
| byggefelt E kan der etableres op til 3.000 m? erhverv.
| byggefelt D kan der etableres restaurant, faelleslokaler
o.lign. mod Thors Plads.

3.5 | delomrade 3 kan der, ud over de generelle anvendelser
i §3.1, etableres uddannelsesinstitutioner, parkeringshus
og butikker. Det samlede bruttoetageareal til butikker ma
ikke overstige 5.000 m2. Der kan etableres max. 1000 m?
dagligvarebutik. Butikker til dagligvarer og udvalgsvarer ma
hgjst have et bruttoetageareal pa 1.000 m2. Dog kan én
udvalgsvarebutik have et bruttoetageareal pa max. 2.000
m2. Der kan hgjst etableres 5.000 m2 bolig i delomrade 3.
Der ma ikke etableres boliger og kontorerhverv i stueetager.

3.6 | delomrade 4 kan der, ud over de generelle anvendelser i

§3.1, etableres udvalgsvarebutikker med et samlet brutto-
Lokalplanens delomrader etageareal pa max. 1.000 m2. | byggefelt 11 og |12 ma de to
nederste etager kun anvendes til butikker, liberale erhverv,
restauration o.lign., og der ma kun etableres boliger i de
gvrige etager. Der ma hgjst etableres 4.000 m2 boliger i
byggefelt I1.

3.7 | delomrade 6 kan der, ud over de generelle anvendelser i
§3.1, etableres udvalgsvarebutikker med et samlet brutto-
etageareal pa max. 1000 m2,

3.8 Delomrade 7 méa kun anvendes til vej- og stiareal, herunder
terreenparkering pa dertil indrettede arealer. Delomradet
udlaegges desuden til den centrale Thors Plads, og land-
skabstrappen Thors Trappe. Der kan desuden etableres
parkering i konstruktion under trappen mellem byggefelt F1
og 12 samt etableres niveaufri adgang fra @stervold til Thors
Plads via elevator ved Thors Trappe.

§4 UDSTYKNING

Udstykning 4.1 Der kan ske udstykning i overensstemmelse med planens
overordnede disponering, som vist pa kortbilag 2.

§5 VEJE, STIER 0G PARKERINGSFORHOLD

Vejadgang 5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via Mgllegade,
Thorsgade og Ngrrestraede, jf. kortbilag 3.

Veje og stier 5.2 Der udlaegges areal til veje og stier internt i omradet med
en beliggenhed som vist pa kortbilag nr. 3.

5.3 Veje internt i omradet skal anlaegges med et befaestet
feerdselsareal pa mindst 8 m. Vejen A-B kan dog anlaegges i
en bredde pa 7 m. Disse interne veje skal anlaegges saledes

Randers Kommune side 11 Lokalplan 581




LOKALPLANENS BESTEMMELSER
Lokalplan nr. 581

at biler kgrer med nedsat hastighed og al feerdsel foregar pa
de lette trafikanters preemisser.

5.6 Stier skal etableres med en bredde pa mindst 3 m. Hoved-
stien a-b udlaegges og anlaegges med et befastet areal i
en bredde af min. 9 m, dog bredere pa den del, der udggr
Stier Thors Trappe.

5.7 Inden for lokalplanomradet skal der etableres parkerings-

pladser svarende til fglgende norm:
Parkering
- Etageboliger: 1 P-plads pr. bolig
- Ungdoms- og aldreboliger: 1 P-plads pr. 4 boliger
- Liberale erhverv, kontorer o.lign.: 1 P-plads pr. 60 m?
- Kultur, teater, biograf mm.: 1 P-plads pr. 12 siddepladser
el. pr. 12 personer

- Restauranter o.lign.: 1 P-plads pr. 10 siddepladser
- Udvalgsvarebutikker: 1 P-plads pr. 50 m? bruttoetageareal
- Dagligvarebutikker: 1 P-plads pr. 30 m? bruttoetageareal

5.8 Der kan etableres parkeringspladser i terreen som laengde-
parkering langs interne og omkringliggende veje. Par-
Terreenparkering keringsarealer pa terreen i gvrigt ma kun etableres med
placering i princippet som vist pa kortbilag 3.

5.9 Indkgrsel til parkeringsdeek i byggefelt D fra vej A-B ma
ikke veere nzermere end 5 m fra Thorsgade.

5.10  Parkering i byggefelt F1 og F2 skal primeert etableres i
konstruktion under terraen. Dog kan parkeringspladser ud
over normkravet for lokalplanomradets bebyggelse opfgres
i konstruktion over terreen. Max. 10 % af parkeringsplad-
serne kan etableres pa terreen som fladeparkering jf. § 5.7.

5.11 Der skal etableres areal til cykelparkering som placeres
hensigtsmaessigt og udenfor vej- og stiareal.
Cykelparkering
5.12  Pa @stervold og Nordregrave skal der pa arealet syd for
Thors Trappe, jf. kortbilag 3, etableres trafiksikkerhedsfor-
anstaltninger, der tydeligt viser, at feerdsel sker pa fodgeen-
gernes praamisser.

5.13  Der skal sikres niveaufri adgang for fodgaeengere fra Thors
Trappe og @stervold til Thors Plads via elevator.

5.14  Det skal sikres, at alle butikker er tilgaengelige for varele-
verancer med lastbil uden foretagelse af bakkemangvrer pa
de eksterne veje.
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Antenneanlaeg

Ad. 6.3: Jf. Randers Kommunes
'Vejledning til opsaetning af solceller
og solfangere’ .

Overfladevand

Byggefelter

Ad. 7.1: Mod Thorsgade kan hgjden
reduceres til 2,8 m over fortov, hvis
der sikres min. 1,5 m afstand fra

udkragning til kgrebane, jf. vejloven.

Facadebyggelinje

Etageareal beregnes efter bygnings-
reglementets bestemmelser, |f.
BR15.

Ad. 7.5: Parkeringshuse er underlagt
beregningsreglerne i BR15 bilag 1.

Ad. 7.6: Topkote 53.000 DVR90
svarer til en bygningshgjde pé ca. 32
m fra eksisterende terrzen.

Randers Kommune

§ 6 TEKNISKE ANLAG

6.1 Ledninger skal fremfgres nedgravet som jordkabler.

6.2 Der kan opsattes antenner til mobiltelefoni med tilhgrende
teknikkabine pa omradets bebyggelse. Undtaget herfra er
det bevaringsvaerdige bryghus i delomrade 5. Antenner skal
placeres direkte pa bebyggelsen eller pa baerergr og indryk-
kes mindst 2 m fra facaden. Der ma ikke opstilles master.

6.3 Der kan etableres solfangere, solceller o. lign. anleeg til
udnyttelse af solenergi. Undtaget herfra er det bevarings-
vaerdige bryghus i delomrade 5.

6.4 Overfladevand fra tagflader og gvrige befaestede arealer skal

handteres inden for egen grund, herunder tilslutning til
regnvandskloak. Intet overfladevand méa afledes ud pa veje
og stier udenfor lokalplanomradet.

§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG 0G PLACERING

7.1

7.2

7.3

Bygninger skal placeres inden for de viste byggefelter, jf.
kortbilag 2. Mindre bygningsdele som fx karnapper o. lign.
ma overskride byggefelterne op til 2 m, dog kun fra 4,5

m over terraenniveau. Mod Thorsgade dog fra 2,8 m over
terreen. | byggefelt D1 og F1 ma facader direkte ud mod
stiforlgb a-b ikke overskride byggefeltet, .

Bebyggelse i delomrade 3 og 4 skal opfgres med facader
placeret i de pa kortbilag 2 angivne facadebyggelinjer.

Enkelte bygningsdele kan overstige den maksimale byg-
ningshgjde, nar det er ngdvendigt for bygningens funktion,
fx skorstene, ovenlys, ventilationsanleeg, indgangsportaler,
elevatortarne, solfangere o.lign. tekniske anlaeg.

Delomrade 1

7.4

Inden for delomrade 1 ma bygninger opfgres i 4-7 etager
med en hgjde pa max. 22 m fra eksisterende terraen.

Inden for delomrade 1, byggefelt A, B og C, ma der opfgres
bygninger med et etageareal pa max. 15.500 m2. Herud-
over kan der etableres parkering i konstruktion over terraen.

Delomrade 2

7.6

side 13

| byggefelt D1 skal bebyggelsen fremsta med varierende
hgjder og nedtrappes, sa den er hgjest mod nord og lavest
mod syd. | byggefelt D1 ma bebyggelse opfgres i 5-8 etager
med en topkote ikke hgjere end 53,000 DVR90. Mod
Thorsgade dog hgjest b-7 etager, og 4 etager samt hgjt par-
keringsdaek mod bevaringsveerdig bebyggelse i delomrade
5. | byggefelt D2 méa der opfgres bebyggelse i max. 2 etager
og herudover etableres tagterrasse.
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Ad. 7.7: Topkote 105.000 DVR90
svarer til en bygningshgjde péa ca. 76
m malt fra Markedsgades niveau.

Overdaekkede terrasser/altaner

Ad. 7.8 og 7.9: 20 m? altan pr.
lejlighed mesdregnes ikke i etage-
arealet jf. BR15.

Ad. 7.9, 7.11 og 7.12: Parkerings-
huse er underlagt beregningsreglerne
i BR15 bilag 1.

Ad. 7.12: Punkthus syd - etageantal
fremstar pga. terraenforskel som 13
etager set fra @stervold og 11 etager
fra nord.

En topkote pa 61.000 DVR9O svarer
til en bygningshgjde pa ca. 44 m fra
eksisterende terreen.

En topkote pa 38.000 DVR9O svarer
til en bygningshgjde pa ca. 17 m
malt fra Biografgades niveau.

Overdaekkede terrasser/altaner

Ad. 7.16: 20 m? altan pr. lejlighed
mesdregnes ikke | etagearealet jf.
BR15.

Randers Kommune

7.7

7.8

7.9

Inden for byggefelt E ma der opfgres et punkthus pa op til
21 etager fra Markedsgade med en topkote ikke hgjere end
105,000 DVR90.

Byggefelt D1 og D2 ma hgjst bebygges med et etageareal
pa 5.500 m2, heraf kan de 500 m2 alene anvendes til over-
daekkede- og/eller lukkede altaner, terrasser o.lign .

Byggefelt E ma hgjst bebygges med et etageareal pa
11.000 m?, heraf max. 3000 m? erhverv, og heraf kan de
2.000 m? alene anvendes til overdeekkede- og/eller lukkede
altaner, terrasser o.lign. Herudover kan der etableres parke-
ring i konstruktion over og under terraen.

Delomrade 3

7.10

| byggefelt F1 ma der opfgres bebyggelse i min. 2 og max.
4 etager med en hgjde pad max. 16 m malt fra terraen. |
byggefelt F2 ma der opfgres bebyggelse i max. 3 etager og
herudover etableres tagterrasse. Bebyggelse skal opfgres
som sluttet bebyggelse med facader mod Thorsgade og
Nordregrave placeret langs den pa kortbilag 2 viste facade-
byggelinje.

Inden for delomrade 3 ma bebyggelse have et samlet eta-
geareal pa max. 14.000 m2. Herudover kan der etableres
parkering i konstruktion over og under terren, jf. § 5.7.

Parkering til bebyggelsen i delomrade 3 skal etableres som
parkeringskaelder under terren. Dog kan en mindre del af
parkeringspladserne etableres pa terreen jf. § 5.7. Parke-
ringspladser ud over normkravet for delomradets bebyggelse
jf. § 5.6 kan opfgres i konstruktion over terraen.

Delomrade 4

7.13

7.14

7.16

side 14

Bebyggelse i byggefelterne |1, 12 og J ma ikke opfgres neer-
mere end 6 m fra eksisterende vejmidte mod Ngrrestraede.

| byggefelt 11 ma opfgres bebyggelse pa op til 11 etager
mod nord og 13 etager mod syd, jf. det skranende terreen,
med en topkote ikke hgjere end 61,000 DVR9O0. | byggefelt
12 méa der opfgres bebyggelse i max. 2 etager fra terren
mod @stervold og herudover etableres tagterrasse.

Inden for delomrade 4, byggefelt J ma der opfgres bebyg-
gelse i 3-5 etager med en topkote ikke hgjere end 38,000
DVR90. Bebyggelsen skal fremsta med varierede hgjder og
nedtrappes, sa den er hgjest mod nord og lavest mod syd.

Byggefelterne 11, 12 og J ma bebygges med et samlet
etageareal pa hgjst 9.100 m?, heraf kan de 1000 m2 for
byggefelt 11 og 600 m2 for byggefelt J alene avendes til
overdaekkede- og/eller lukkede altaner, terrasser o.lign.
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Facader og materialer

Karréstruktur

Punkthuse

Abne facader i stueplan

Ad. 8.4: Glanstal 30 jf. Teknolo-
gisk Instituts provningsmetode I1SO
2813,1994. Der ma anvendes mate-
rialer, der hurtigt patinerer til under
denne glans.

Bevaringsveerdigt bryghus

Landskabstrappe og bypark

Randers Kommune

Delomrade 5
7.18  Byggefelt H er fuldt udbygget med den eksisterende beva-
ringsveerdige bryghusbygning, der udggr ca. 1.500 m2.

Delomrade 6

7.19  Byggefelt G ma bebygges med et etageareal pa hgjst 4.000
m2.

Delomrade 7

7.20  Under Thors Trappe kan der etableres parkering i konstruk-
tion med adgang fra Thorsgade via byggefelt F1.

§ 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1 Bebyggelse inden for byggefelt A, B, C, D, F og J skal frem-
std med karréstruktur og ydersider i rgde tegl som blank
mur. Dele af bygningerne kan fremsta i andre materialer,
safremt disse underordner sig de murede partier. Pa inder-
siderne af karréerne kan der anvendes andre materialer af
lettere karakter.

8.2 Bebyggelse inden for byggefelt E og I1 skal fremsta som
punkthuse med hgje, slanke bygningsvolumener. Begge
punkthuse skal udformes med to sammenhangende men
forskudte volumener og lyse facader. Punkthusene skal i
arkitektonisk fremtoning og materialevalg adskille sig fra de
omgivende karréer. | byggefelt 12 kan bebyggelsen fremsta
med et andet facadeudtryk og en anden farve.

8.3 | byggefelt C, D1, F1, G og 12 skal facader i bygningernes
stueetager, i princippet som vist pa kortbilag 2, abne sig op
til de omgivende gaderum med store glaspartier pa mindst
halvdelen af facaderne, jf. § 3.2.

8.4 Til facader og tage ma der ikke anvendes blanke eller
reflekterende materialer med et glanstal over 30, herunder
blanke tegl. Bestemmelsen geelder ikke tagvinduer og ener-
gibesparende anlag som solceller o.lign.

8.5 Bevaringsveerdig bebyggelse i delomréde 5 skal bevares, jf.
§ 11. Renovering, ombygning, facadeandringer og a&ndret
anvendelse skal ske med respekt for bygningens arkitektur
og kun med byradets szerlige tilladelse.

8.6 Landskabstrappen og byparken Thors Trappe i delomrade 4
skal integreres med bebyggelsen i byggefelt 11 og 12, sa det
fremstar som en arkitektonisk helhed.

side 15 Lokalplan 581




LOKALPLANENS BESTEMMELSER
Lokalplan nr. 581

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

Opholdsarealer 9.1 Der skal udlaegges opholdsarealer til bebyggelsen i princip-
pet som vist pa kortbilag 3. Opholdsarealer i terreen ma
ikke hegnes ind. Der kan desuden etableres opholsdarealer
som tagterrasser eller altaner.

9.2 Til ny bebyggelse skal der udlaegges et samlet opholdsareal
svarende til mindst 10 % af etagearealet. Opholdsarealerne
skal anlaegges i naerheden af bebyggelsen og primeert pa
terraen, mens tagterrasser, altaner o.lign. kan indga i bereg-

ningen.

9.3 Der ma i omradet ikke foretages udendgrs oplagring uden
for indhegnede og afskaermede arealer/varegarde, i keeldre
og lignende.

Delomrade 2

9.4 | byggefelt D og E kan hele det samlede opholdsareal tilve-
jebringes i form af tagterasser, altaner o.lign.

Delomrade 4

9.5 Indenfor delomrade 4, byggefelt | og J, skal der udlaegges
opholdsareal pa mindst 20 % af boligetagearealet. Heraf
skal en stgrst mulig del anleegges pa terren i nerheden af
bebyggelsen, mens den resterende del kan anlaegges i form
af tagterrasser, altaner i. lign. Thors Trappe indgar som
opholdsareal til boligerne inden for byggefelt 11 og 12.

Delomrade 7

Thors Trappe 9.6 Arealet mellem byggefelt | og F, jf. kortbilag 2 og 3, udleeg-
ges som landskabstrappe og grgnt byrum, der forbinder
@stervold og Thors Plads. Trappen skal udformes og bear-
bejdes sa der dannes en naturlig overgang og sammenhang
til @stervold. Landskabstrappen skal fremsta som et abent,
grgnt og indbydende byrum, hvor en kombination af trapper
og brede tilplantede plateauer giver mulighed for pas-
sage og ophold og med en sammenhangende belagning.

Thors Plads Trappen skal gives en serlig bearbejdning med fokus pa
arkitektonisk kvalitet

Belaegninger 9.7 Thors Plads skal disponeres og indrettes med faciliteter, der
indbyder til ophold.

9.8 Thors Plads samt interne vejarealer og gangstier i delom-
rade 7 skal fremstad med ensartet belegning.

9.9 Terranforskydninger og niveauforskelle i omradet skal ggres
tilgeengelige ved hjeelp af ramper eller trappeanlaeg. Der
skal desuden sikres niveaufri adgang fra @stervold til Thors
Plads via elevator ved Thors Trappe i delomrade 4 eller 7.
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Beplantning

Beplantning 9.10  Der kan plantes traeer i tilknytning til de interne veje. Mod
de omkringliggende veje kan der plantes traer, hvor der
er plads til fri kroneudvikling. Alternativt kan der plantes
stamhakke, hvor treeerne plantes med kort indbyrdes
afstand, og kronerne klippes som haek. Treeer ud mod de
omkringliggende veje ma ikke plantes teettere end 2,0 m
fra asfaltkant. Frugttraeer ma ikke plantes langs fortove og
ud til belagte arealer.

§ 10 SKILTNING

Jf. Randers Kommunes skiltepolitik 10.1  Der ma opsattes ét facadeskilt pr. butik eller virksomhed
i stueetager. Der kan opsattes mindre henvisningsskilte i
Facadeskilte forbindelse med erhverv fra etager over stueplan. Skilte skal

opseettes ved dgr eller port eller samles ved en hovedad-
gang i en skilteport. Ved flere virksomheder i stueetage pa
samme facade skal skiltningen samordnes i stgrrelse, farve
og placering, sa der opnas en god helhedsvirkning.

Skiltning skal tilpasses den 10.2  Skiltning pa bygninger skal udfgres som formede enkelt-
enkelte bygning bogstaver direkte pa facaden, herunder pamalede bogstaver
eller i tilsvarende fremtoning pa klar baggrund som fx glas.

10.3  Der ma ikke opseettes skilte pa ubebyggede arealer, bortset
fra mindre henvisningsskilte med faerdselsmassige formal
ved indkgrsler til omradet. Skiltene ma vaere max. 0,4x1 m
og placeres max. 1 m over jorden.

Fritstaende skilte 10.4  Inden for lokalplanomradet ma der ikke opstilles fritstaende
faste skilte og flagsteenger pa terraen eller pa bygninger.

LED-skilt 10.5 | byggefelt 12 kan der opsattes ét LED lysskilt pa facaden,
safremt det underordner sig bebyggelsens udtryk og ikke
placeres hgjere end facaden.

§ 11 BEVARINGSVARDIG BEBYGGELSE

Bevaringsveerdig bygning 11.1  Det bevaringsvaerdige bryghus i delomrade 5 skal bevares.
Bygningen ma ikke nedrives, ombygges eller pa anden
made andres uden byradets seerlige tilladelse, jf. planlo-
vens § 15 stk. 14. Andret anvendelse, ombygning mv. skal
ske med respekt for bygningens arkitektur.
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§ 12 FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE
12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:

- De i § 5 naevnte veje og stier er etableret inden for det
enkelte delomrade,

- De i § 5 neaevnte parkeringspladser, der er ngdvendige
for at opfylde parkeringskravet, er etableret for det enkelte
byggefelt eller den pagaeldende bygning,

- De i § 9 naevnte opholdsarealer i tilknytning til det enkelte
byggefelt er etableret,

- Der er sket tilslutning til kollektiv varmeforsyning.

12.2  Bebyggelse i byggefelt | ma ikke tages i brug fgr landskabs-
trappen Thors Trappe er anlagt.

§ 13 AFLYSNING AF LOKALPLAN

Aflysning af lokalplan 13.1  Med byradets endelige vedtagelse og offentlige bekendtgg-
relse af naervaerende lokalplan ophaves og aflyses lokalplan
508 Thors Bakke samt lokalplan 309 Midtbyen for den del,
der er omfattet af naerveerende lokalplan.

Randers Kommune side 18 Lokalplan 581




LOKALPLANENS BESTEMMELSER
Lokalplan nr. 581

§ 14 VEDTAGELSESPATEGNING

Vedtagelse af forslag Lokalplan nr. 581 er endeligt vedtaget den 16. januar 2017.
Claus Omann Jensen Erik Mouritsen
Borgmester Konst. kommunaldirektgr

OFFENTLIG BEKENDTG@RELSE

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 18. januar 2017 fra hvil-
ken dato planens retsvirkninger indtraeder.
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Natura 2000-omrader
Jf. Habitatbekendtgarelsen

Bilag IV arter jf. Habitatbekendtggrelsen

Kommuneplan 2013

Rammekort med markering af
lokalplanomréadet.

Randers Kommune

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING
LANDSPLANLAGNING

Natura 2000-omrader og hilag IV-arter

Der geelder seerlige regler for internationale beskyttelsesomrader, Na-
tura 2000-omrader, som bestar af EU-habitat- og fuglebeskyttelses-
omrader samt Ramsaromrader. | Natura 2000-omrader ma der bl.a.
ikke planlaegges for nye arealer til byzone og nye stgrre vejanleeg m.v.

Natura 2000-omrader

Der er ingen Natura 2000-omrader eller Ramasar-omrader inden for-
eller i nzerheden af lokalplanomradet. Planforslaget vurderes ikke at
have nogen indvirkning pa det naermeste Natura 2000-omrade, Bjer-
re Skov og Haslund Skov, der ligger ca. 6 km fra lokalplanomradet.

Bilag IV-arter

Lokalplanomradet ligger op af Skovbakken, der efter Randers Kom-
munes kendskab kan veare yngle- eller rasteomrade for flagermus.
Flagermus yngler og raster isar i bygninger og hule traer og er isar
fglsomme overfor feeldning af hule traeer og restaurering af bygninger,
sa de bliver utilgengelige. Safremt der skal faldes gamle hule traeer
skal det ggres i august eller september, hvor flagermusene har mulig-
hed for at flytte til andre traeer, da det er uden for ynglesasonen og de
fleste arters vinterhi. Faeldes traeerne uden for denne periode skal det
undersgges, hvorvidt gamle hule traeer er yngle- eller rastested for fla-
germus. Samlet set vurderer kommunen, at flagermusenes yngle- og
rasteomrader ikke vil blive gdelagt, og at flagermusene ikke vil blive
pavirket negativt ved gennemfgrelse af lokalplanen. Planen vurderes
saledes ikke at pavirke bilag IV-arter i vaesentlig negativt omfang eller
gdelaegge yngle- eller rasteomrader for bilag IV-arter.

KOMMUNEPLANEN

Lokalplanen er omfattet af rammeomrade 1.01.BE.7 i Kommuneplan
2013 for Randers Kommune. Omradet er udlagt til bolig- og erhvervs-
formal, herunder institutioner og faciliteter til fritids- og kulturformal.

1.01.B.
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Kommuneplantilleeg 21

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retnings-
linjer. Omradet er en del af kommuneplanens detailhandelsstruktur,
bymidteafgraensning, der fastsatter maksimal butiksstgrrelse og en
samlet ramme for det maksimale etageareal til butiksformal. Lokal-
planen giver mulighed for at etablere butikker inden for disse rammer.
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelserne
i Kommuneplan 2013, da de specifikke rammer for 1.01.BE.7 giver
mulighed for at opfgre bebyggelse i op til 7 etager og 21 m samt et
bolighgjhus pa op til 90 m. Der er derfor udarbejdet tilleeg 21 til
Kommuneplan 2013. Med kommuneplantillzegget &endres rammerne
for 1.01.BE.7, séaledes at bygningshgjden fastseattes til max. 8 etager
og 30 m, foruden to punkthuse pa hhv. max. 80 m og 44 m.
Kommuneplantillzegget offentligggres samtidig med denne lokalplan
og er indsat som bilag til denne.

Planomradet er i retningslinje for detailhandel udpeget som en del
af centeromradet Randers bymidte. Her er der en samlet arealramme
til butiksformal pa 79.600 m? bruttoetageareal og med en restrum-
melighed pa ca. 25.000 m? ultimo 2016. Inden for rammeomrade
1.01.BE.7 ma butikker til dagligvarer have en stgrrelse pa maksimalt
3.500 m? bruttoetageareal og butikker til udvalgsvarer maksimalt
2.000 m2.

Punkthusene set fra Pieren med det nordlige havnebassin og lystbadehavnen i forgrunden og Kongens Ege til hgjre.

Punkthusene set fra sydsiden af Randers Fjord.

Randers Kommune
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Vue set fra indsejlingen ved Dronningborg Bredning. Til venstre ses kraftvarmeveerkets skorsten og havnens siloer.
| midten ses punkthusene pa Thors Bakke og det bagvedliggende landskabsplateau. Laengst til hajre ses sygehuset.

Kystnarhedszonen

Kystnaerhedszonen Lokalplanen giver mulighed for at opfgre hgj bebyggelse i form af
to punkthuse pa hhv. max. 79 m og 44 m. Da lokalplanomradet er
beliggende inden for den kystneaere del af byzonen, der vil pavirke
kysten visuelt, skal der ifglge planlovens § 16. stk. 4 redeggres for
pavirkningen.

Serligt det hgjeste punkthus vil fremsta vaesentligt hgjere end den
gvrige bebyggelse i Randers bymidte og vil kunne ses fra store dele af
det omkringliggende landskab. Punkthusene skal have facader i lyse
materialer og fremsta i et slankt og nutidigt formsprog, der under-
streger punkthusets forholdsvis lille fodaftryk. Pa afstand vil punkt-
husene markere sig som et vartegn for Randers’ byprofil. Det nordlige
punkthus er en viderefgrelse af muligheden for hgj bebyggelse i den
tidligere lokalplan 508 for omradet.

Teet bebyggelse centralt i byen udnytter arealressourcerne og infra-
strukturen bedre, og det er derfor et erklaeret mal, at Randers midtby
skal forteettes ved at opfgre flere boliger. For at kunne realisere boli-
ger pa disse centralt beliggende omrader har byradet derfor valgt at
give mulighed for hgj bebyggelse. Ved at give mulighed for hgj bebyg-
gelse frigives der rum til at etablere torve, pladser og opholdsarealer
i terreen, der kan bidrage til bykvaliteten for de der bor og faerdes i
bymidten.

Detailhandel

Detailhandel Hvis lokalplanen muligggr butikker, skal der ifglge planlovens § 16
stk. 6 ggres rede for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder
den eksisterende bebyggelse i omradet, opholdsarealer og trafikale
forhold.

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan etableres i alt 8.000 m2
butikker til bade dagligvare- og udvalgsvarehandel inkl. eksisterende
butikker. Der er ved lokalplanens udarbejdelse registreret 400 m?
detailhandel, hvormed lokalplanen giver mulighed for, at der kan
etableres 7.600 m2 ny detailhandel. Lokalplanen angiver forskellige
muligheder for butikker og butiksstgrrelse i de enkelte delomrader,
men generelt ma butikkerne ikke vaere stgrre end 1000 m?2, med
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Vejadgang og parkeringsforhold
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undtagelse af én udvalgsvarebutik, der kan veere op til 2000 m?.
Mulighederne for at etablere butikker i omradet er i hovedtraek en
viderefgrelse af bestemmelserne i den tidligere lokalplan 508, der
gav mulighed for i alt 7.300 m? bruttoetageareal.

Lokalplanen omfatter hele Thors Bakke og vil nar det er fuldt udbyg-
get udggre en selvsteendig bydel med mange forskellige funktioner,
herunder boliger. Det ma forventes, at bydelen vil generere en del
trafik, hvorfor det omkringliggende vejnet evt. vil skulle udbygges.
Lokalplanen stiller krav om at der etableres parkering, der svarer til
de enkelte funktioner, men det méa forventes at parkeringspladserne
i omradet pga. naerheden til bymidten ogsa vil blive anvendt af besg-
gende til bymidtens andre funktioner.

Da omradet vil indeholde en reekke publikumssggende funktioner stil-
ler lokalplanen krav om, at der etableres opholdsarealer med offentlig
adgang, bade som en central plads midt i omradet og som en land-
skabstrappe, der forbinder bydelen med @stervold.

Lokalplaner

Lokalplanens omrade er omfattet af lokalplan 508 Thors Bakke og
lokalplan 309 Midtbyen. Denne lokalplan erstatter bestemmelserne i
lokalplan 508 og lokalplan 309 for det omrade, lokalplanen omfatter.
Lokalplan 309 bortfalder saledes for dette areal, og lokalplan 508
bortfalder i sin helhed med byradets endelige vedtagelse og offentlig
bekendtggrelse af naerveerende lokalplan.

Lokalplanens omrade er beliggende i byzone og skal forblive i byzone
ANDRE PLANER 0G LOVE

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitut-
ter, der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere
opmerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutunder-
sggelse af de matrikler, som lokalplanen omfatter og der er ikke fun-
det forhold, som strider mod lokalplanens bestemmelser.

Vejbetjening

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Thorsgade, Ngrrestreede, Mglle-
gade og Nordregrave. Inden for lokalplanomradet skal der etableres
parkeringspladser i henhold til lokalplanens bestemmelser. Lokal-
planens normer for parkering afviger fra kommuneplanens generelle
bestemmelser/parkeringsnorm, da lokalplanomradet er beliggende i
midtbyen, hvor der er en stgrre andel af besggende til omradet, der
feerdes til fod. Der er desuden mange offentligt tilgaengelige parke-
ringspladser i bymidten, hvorfor der kan ske en dobbeltudnyttelse af
disse, lige som der er mulighed for dobbeltudnyttelse med funktioner
uden for omradet. Normen er sat ud fra en konkret vurdering af om-
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Stgj

Spildevand og overfladevand

Kloakering
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radets anvendelsesmuligheder, der ligeledes giver mulighed for lokal
dobbeltudnyttelse.

Trafikstgj

Stgjpavirkningen af boligbebyggelse skal veere under den vejledende
greenseveerdi for trafikstgj pa 58 dB, jf. Miljgstyrelsens vejledning nr.
4/2007 "Stgj fra veje” med fglgende vejledende granseveerdier for
vejstgj:

e Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar til-
knytning til boligerne har et stgjniveau lavere end Lden 58 dB.

e Udformningen af boligernes facader sker, sa der er et stgjniveau
pa hgjest Lden 46 dB indendgrs i sove- og opholdsrum med abne
vinduer (fx med seerlig afskaermning udenfor vinduet eller seerligt iso-
lerende konstruktioner).

Spildevandsplan

Lokalplanens omrade er omfattet af den godkendte spildevandsplan
med omradebetegnelse E45.1, E45.3, E45.4 og en del af C7.1. Ek-
sisterende gadearealer i lokalplanens randomrader ligger uden for
neevnte spildevandsplanomrader. Tilladelig aflgbskoefficient for regn-
vand er i omraderne E45.1, E45.4 og C7.1 pa 0,8. For omrade E45.3
gaelder en aflgbskoefficient pa 0,3.

| spildevandsplanen er omraderne E45.1 og E45.4 udlagt som sepa-
ratkloakeret omrade. Omraderne E45.3 og C7.1 er udlagt som falles-
kloakeret. Dog er det i hele lokalplanens omrade gaeldende, at interne
kloaksystemer pa grundene skal separeres, saledes at regnvand og
spildevand holdes adskilt i hvert sit ledningssystem frem til tilslut-
ning til den offentlige stikledning ved skel.

Kloakering

Spildvandsforsyningsselskabets ledningssystemer i vejareal indenfor
lokalplanens omrade skal respekteres og sikres ved tinglysning, sa-
fremt vejarealet nedleegges. Spildevand fra hele lokalplanens omrade
skal tilsluttes eksisterende stikledninger fremfgrt til arealet.

Regnvand fra omrade E45.1 og E45.4 (Thorgrunden) skal tilsluttes
til et nyt regnvandssystem fremfgrt til hhv. sydenden af Ngrrestraede
og Nordregrave. Der ma maksimalt tilsluttes 3,0 ha til regnvandssy-
stemet svarende til, at der maksimalt afledes i alt 320 I/sek. fordelt
ligeligt pa de to tilslutningsmuligheder. Ved eventuel udstykning af
Thorgrunden skal tinglyses afledningsret for savel spildevand som
regnvand i falles private ledningssystemer frem til afsatte offentlige
stikledninger ved Thorgrundens skel. Der skal i givet fald oprettes et
privat "kloaklaug” til drift og vedligehold af det felles private klo-
akanlaeg. Dette indebaerer, at hele det private kloakanlaeg skal god-
kendes og udfgres i ngdvednig omfang inden "fgrste byggeri” kan
igangsaettes.

Regnvand fra E45.3 og C7.1 skal paregnes tilsuttet eksisterende of-
fentligt system efter naeermere aftale med forsyningsselskabet. Tillade-
lig aflobskoefficient er 0,8.
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Pa grund af den begraensede afledningsret for regnvand kan det i
hele lokalplanens omrade derfor vise sig ngdvendigt at etalere forsin-
kelsesbassin og aflgbsstyring pa egen grund inden tilslutning til det
offentlige system.

Eksisterende kloakanleeg fra nedrevne bygninger ma kun genanven-
des safremt det dokumenteres, at ledningerne har en saddan dimen-
sion og tilstand, at de rent faktisk kan bruges til formalet.

Ekstremregn

| fremtiden vil der komme faerre men kraftigere regnhandelser, som
kan give udfordringer. Det kan derfor vaere hensigtsmaessigt at teenke
handtering af ekstremregn ind ved omradets udformning, fx ved ud-
formning af vandveje.

Varmeplan

Lokalplanomradet er beliggende inden for den eksisterende afgreens-
ning for kollektiv varmeforsyning. Ny bebyggelse skal saledes tilslut-
tes kollektiv varmeforsyning. Undtaget herfra er bebyggelse, der opfg-
res som lavenergibygninger.

Vandforsyning
Omradet ligger i forsyningsomradet for Verdo Vand A/S.

Jordforurening

Inden for lokalplanomradet er der kortlagt jordforurening pa videns-
niveau 1 efter lov om forurenet jord, hvilket betyder, at omradet kan
veere forurenet. Hvis der skal flyttes jord fra en kortlagt ejendom skal
flytningen anmeldes til Randers Kommune, og der skal tages prgver
af den jord, der skal flyttes. Det skal endvidere sgges afklaret, om det
planlagte anlaegsarbejde kraever tilladelse efter jordforureningslovens
§ 8, da det er en forudsaetning for byggetilladelse. Andret arealan-
vendelse til fglsom arealanvendelse, herunder boliger, bgrneinstitu-
tion, rekreativt omrade mv. kreever saledes tilladelse efter jordforure-
ningsloven § 8 til bygge- og anlaegsarbejde.

Renovation

Lokalplanomradet er omfattet af Randers Kommunes 'Regulativ for
husholdningsaffald’ og 'Regulativ for erhvervsaffald’. Regulativerne
fastsaetter regler for handteringen af hhv. husholdningsaffald fra alle
borgere og grundejere i Randers Kommune og for handteringen af
dagrenovationslignende affald fra alle virksomheder i kommunen.
Dette sker med henblik pa at forebygge forurening, uhygiejniske for-
hold for miljg og mennesker og begraense ressourceanvendelsen ved
at fremme genanvendelse af affald.

Ved private husstande indsamler Randers Kommune restaffald, orga-
nisk affald, papir og emballage (glas, plast og metal). Derfor skal der
afsaettes plads til beholdere til opsamling af de 4 fraktioner.

| forbindelse med stgrre samlede byggerier anbefaler Randers Kom-
mune, at der etableres en undergrundsstation til opsamling af de fire
naevnte fraktioner.
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Handicappolitik

Randers Kommunes handicappolitik er udarbejdet pa baggrund af
FNs standardregler 'Lige muligheder for handicappede’. Det betyder,
at Randers Kommune i samrad med Handicapradet blandt andet vil
arbejde for at ggre de fysiske omgivelser tilgaengelige for handicap-
pede. Lokalplanen indeholder saledes bestemmelse om, at der skal
etableres niveaufri adgang via. elevator fra @stervold til Thors Plads.

Arkaeologiske interesser

Hvis der under jordarbejdet findes spor af fortidsminder, skal den del
af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles og Museum @stjyl-
land i Randers underrettes, i henhold til museumslovens § 27 stk. 2.
Derfor anbefales det, at der foretages arkaeologiske prgvegravninger,
fgr anleegsarbejdet til ny bebyggelse pabegyndes.

Museet oplyser, at der i forbindelse med etableringen af Nordens
Plads ved Thors Bakke blev fundet spor efter en middelalderlig bydel
knyttet til Sct. Laurenti Kirke, der har ligget hvor Tinghuset og arre-
sten nu ligger. Det er forventeligt, at bebyggelsessporene fra den mid-
delalderlige bydel streekker sig nordpa, men hvor langt vides ikke. Det
antages, at undergrunden, hvor der er eksisterende bygninger og hvor
der tidligere har staet bygninger, er voldsomt omlejret og afgravet. Det
samme vil veere tilfeeldet hvor der er vejanleeg og pladser, dog ikke i
samme gdeleeggende grad. Der kan sadanne steder stadigvaek vaere
bevarede fortidsminder. De steder, hvor der ikke i nyere tid har staet
bygninger, eller som har veeret udlagt som veje, parkeringspladser
o.lign., er der stgrst sandsynlighed for forekomst af fortidsminder. For
at der kan udarbejdes en udtalelse om risikoen for, at der pa plan-
omradet er vaesentlige fortidsminder, skal omradets tidligere bebyg-
gelseshistorie studeres narmere.

Bevaringsvardige bygninger

Bryggeriet Thors gamle bryghus pa Thorsgade 25, matr. nr. 789n jf.
kortbilag 1, er registreret i Kommuneplan 2013 som bevaringsveer-
digt med hgj bevaringsveerdi, SAVE-veerdi 3. Lokalplanens § 8.5 og §
11 angiver, at bygningen kun ma aendres eller ombygges efter serlig
tilladelse fra Randers Kommune, jf. planlovens § 15 stk. 14.

MILJGVURDERING

Der er foretaget screening af lokalplanen og kommuneplantillaegget
i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lovbe-
kendtggrelse nr. 1533 af 10. december 2015 af lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer.)

| screeningen er det vurderet, hvorvidt planforslaget har veaesentlig
indvirkning pa miljget pa en reekke omrader, herunder menneskers
sundhed, landskab, flora, fauna, kulturarv, arkaeologisk arv mv.
Ifglge loven skal planer kun miljgvurderes, hvis de ma antages at
kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Pa baggrund af screeningen er det byradets vurdering, at der skal
foretages miljgvurdering af planforslaget, da planen vurderes at dan-
ne grundlag for anleeg, der medfgrer veesentlig pavirkning af miljget
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pa fglgende parametre:

e Byarkitektonisk veerdi og kulturarv — Ny bebyggelses indpasning i
den omkringliggende by og pavirkning af veerdifuld og bevarings-
veerdig bebyggelse.

e  Landskabsarkitektonisk veerdi — Fjernvirkning og pavirkning af
kystlandskab

e  Sikkerhed/tryghed — Fodgaengeres krydsning af @stervold/Nordre-
grave ved etablering af landskabstrappe.

Dermed udlgser planen krav om udarbejdelse af miljgvurdering og
denne offentligggres sammen med planforslagene. Denne beslutning
kan paklages til Natur- og Miljgklageneevnet med en klagefrist pa 4
uger.

Ikke teknisk resumé af miljgrapporten

lkke teknisk resumé | henhold til § 4 i lov om miljgvurdering af planer og programmer er
der truffet afggrelse om, at kommuneplantilleeg 21 og lokalplan 581
Thors Bakke er omfattet af krav om miljgvurdering, jf. lovens § 3,
stk. 1, nr. 3, idet planlaegningen fastleegger rammerne for fremtidige
anlaegstilladelser til projekter, som vurderes at kunne fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.

Randers Kommune har gennemfgrt en hgring af miljgvurderingens
afgraensning og miljgrapportens indhold hos bergrte myndigheder og
har vurderet, at realisering af kommuneplantilleeg 21 og lokalplan
581 kan medfgre veesentlige pavirkninger pa miljget hvad angar by-
og kystlandskab, kulturarv og trafiksikkerhed. Disse emner er derfor
behandlet i miljgrapporten, der er vedlagt planforslaget som bilag.

Denne miljgrapport er udarbejdet som en del af den lovpligtige mil-
jgvurdering og fremlaegges offentligt i samme periode som forslag til
kommuneplantilleg og lokalplan.

O-alternativ Miljgvurderingen foretages ud fra et O-alternativ. O-alternativet svarer
til den situation, hvor kommuneplantillzeg 21 og lokalplan 581 ikke
gennemfgres, og det derfor er geeldende plangrundlag (Kommuneplan
2013 og lokalplan 508), der er byggeretgivende for omradet. 0O-al-
ternativet er grundlaget for at sammenligne pavirkningen af omgivel-
serne med en realisering af de nye planforslag.

Herunder fglger et kortfattet resume af de tre undersggte parametre.

Byarkitektonisk vaerdi og kulturarv

Planforslagene giver mulighed for at opfgre bebyggelse, der adskiller
sig vaesentligt fra den omkringliggende middelalderbymidte, og iseer
de to punkthuse skiller sig ud. Lokalplanforslaget angiver, at karrébe-
byggelse skal tilpasse sig den omkringliggende bymaessige og derfor
skal opfgres som sluttet bebyggelse i 4-7 etager med facader som
blank mur i tegl. Da de to punkthuse ikke kan komme til at ligne den
gvrige by, stiller lokalplanforslaget krav om, at de skal opfgres i lyse
materialer med et nutidigt udtryk.

| forhold til O-alternativet er det primaert muligheden for at opfgre et
punkthus i planomradets sydvestlige hjgrne, der adskiller sig fra det
geeldende plangrundlag. Det sydlige punkthus vil vaere meget synligt
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fra @stervold, hvorfor der er sket en stor bearbejdning af punkthusets
omfang, placering og udtryk. Lokalplanforslaget stiller desuden krav
om, at der skal etableres en landskabstrappe med offentlig adgang og
stor rekreativ veerdi i forbindelse med det sydlige punkthus.
Lokalplanforslagets bestemmelser vil kunne overvages i forbindelse
med byggesagsbehandlingen af planomradets bebyggelser i takt med
realiseringen.

Landskabsarkitektonisk verdi og kystlandskab

De to punkthuse, som planforslagene giver mulighed for at opfgre,
vil blive markante bygninger i Randers’ byprofil og vil derfor ogsa
have en indvirkning pa kystlandskabet. Isaer det nordlige punkthus vil
rage op over det bagvedliggende landskabsplateau, mens det sydlige
punkthus i hgjere grad vil blive en del af den omkringliggende bypro-
fil, om end det vil veere synligt. Det sydlige punkthus vil vaere lavere
end de eksisterende siloer pa havnen. Lokalplanforslaget stiller krav
om, at punkthusenes facader ikke ma give genskin og dermed pavirke
kystlandskabet yderligere.

| forhold til O-alternativet reducerer planforslagene hgjden pa det
nordlige punkthus fra 90 til 80 meter. Det vurderes dog ikke at have
en vaesentlig anderledes indvirkning pa den landskabsarkitektoniske
veerdi eller kystlandskabet. Det sydlige punkthus er ikke en del af det
geeldende plangrundlag.

Visualiseringer, der viser planforslagenes to punkthuse og deres syn-
lighed i forhold til kystlandskabet er vedlagt miljgrapporten som bilag.
Lokalplanforslagets bestemmelser vil kunne overvages i forbindelse
med byggesagsbehandlingen af planomradets bebyggelser i takt med
realiseringen.

Trafiksikkerhed

Planforslagene stiller krav om, at der etableres et bredt trappeforlgb
fra @stervold op til Thors Plads. Landskabstrappen skal dels fungere
som et opholdsareal med offentlig adgang og som en adgangsve;j til
omradet for fodgaengere. For at komme til omradet skal fodgzengerne
krydse Nordregrave/@stervold. | dag sker krydsningen pa et forholds-
vist lille areal, da den smalle trappe, som er etableret pa grundlag af
den gzldende planlaegning, angiver et helt konkret destinationspunkt
for at krydse vejen. Med etableringen af et bredere trappeforlgb for-
ventes fodgaengerne at sprede sig ud over en stgrre streekning for at
krydse Nordregrave/@stervold. Det vil ggre det svaerere for billisterne
at vurdere, hvor der er risiko for, at fodgaengere feerdes pa kgrebanen
og fgre til flere farlige situationer.

For at ggre det mere synligt at kgrsel pa Nordregrave/@stervold frem-
over skal ske pa fodgaengernes praeemisser kan belaegningen fra @ster-
vold fgres op pa streekningen, ligesom kgrebanen kan haeves og der-
med have en fartdeempende funktion.

Trafiksikkerheden kan overvages gennem observationer af trafikafvik-
lingen pa lokaliteten og opggrelse af uheld. Dette sker Igbende i for-
bindelse med den arlige budgetlaegning for trafiksikkerhedsomradet.
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Kommuneplantilleg 21
BAGGRUND 0G REDEG@RELSE

Der udarbejdes et tilleg til Kommuneplan 2013 for Randers Kommune, fordi Randers Byrad gnsker at imgdekomme
et konkret gnske om at opfgre bebyggelse, der ikke er i overensstemmelse med kommuneplanens specifikke rammer
for Thors Bakke. Omradet gnskes fastholdt til bolig, erhverv, offentlig og privat service med mulighed for butikker.
Baggrunden for gnsket er fastholde de bzerende principper for omdannelsen af det tidligere Thor Bryggeri, men tilpas-
se de planmaessige rammer for at kunne realisere faerdigggrelsen af Thors bakke-bydelen. @nsket er i overensstem-
melse med Kommuneplan 2013, Vision 2021 og Planstrategi 2014 om at forteette med boliger i Randers midtby.

EKSISTERENDE PLANFORHOLD

Omradet er i dag i Kommuneplan 2013 for Randers Kommune omfattet af kommuneplanramme 1.01.BE.7 og er ud-
lagt til bolig- og erhvervsformal samt offentlige formal, herunder institutioner og faciliteter til fritids- og kulturformal.
Kommuneplanrammen angiver desuden, at der kan opfgres bebyggelse i op til 7 etager og 22 meter, med serlige
bestemmelser for bygninger mod Markedsgade/Dragongade, hvor bebyggelsen skal aftrappes til 5 etager. Rammen
muligggr desuden, at der kan opfgres ét hgjhus i op til 90 meter. Den samlede bebyggelsesprocent for omradet er
fastsat til 190.

For omradet gaelder desuden lokalplan 508 Thors Bakke.

Det aktuelle projektgnske kraever udarbejdelse af savel kommuneplantilleeg som ny lokalplan, hvorfor naervaerende
forslag til kommuneplantilleeg nr. 21 fglges af forslag til lokalplan 581.
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Eksisterende rammeomrade 1.01.BE.7 aendres ikke i geografisk omfang med vedtagelsen af kommuneplantillzegget
- kun bestemmelserne for rammen andres.
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KOMMUNEPLANTILLAGGETS INDHOLD

Kommuneplantillegget fastholder omradets anvendelse, men giver mulighed for, at der kan opfgres to punkthuse i
stedet for ét. Hgjhuset i den nordlige del fastholdes, dog justeres hgjden til max. 80 meter malt fra Markedsgade, og
kommuneplantillzegget giver desuden mulighed for, at der ogsa i omradets sydlige del kan opfgres et punkthus i op
til 11 etager og 44 meter, hvor der ifglge den gaeldende kommuneplanramme kun kan opfgres bebyggelse i 7 etager
og 22 meter.

Generelt haves den maksimale bebyggelseshgjde fra 22 til 30 meter og det maksimale etageantal fastholdes pa 8.
Bebyggelsesprocenten haeves fra 190 til 200. Bestemmelser om opholdsarealer, butiksstgrrelser og virksomhedsty-
per fastholdes.

Rammeomradets afgreensning fastholdes, ligesom ingen af kommuneplanens retningslinjer z2ndres med kommune-
plantillzegget.

MILJZSCREENING

Der er foretaget screening af kommuneplantilleeg og tilhgrende lokalplanforslag i henhold til lov om miljgvurdering
af planer og programmer (Lovbekendtggrelse nr. 1533 af 10. december 2015 af lov om miljgvurdering af planer og
programmer med senere a&ndringer.)

| screeningen er det vurderet, hvorvidt planforslaget har vaesentlig indvirkning pa miljget pa en reekke omrader, her-
under menneskers sundhed, landskab, flora, fauna, kulturarv, arkaeologisk arv mv.

Ifglge loven skal planer, der alene medfgrer mindre andringer i forhold til den gaeldende planlaegning kun miljgvur-
deres, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Pa baggrund af screeningen er det byradets vurdering, at der skal foretages miljgvurdering af planforslaget, da planen
vurderes at danne grundlag for anleeg, der medfgrer vaesentlig pavirkning af miljget pa fglgende parametre:

e  Byarkitektonisk veerdi — Ny bebyggelses indpasning i den omkringliggende by.

e Landskabsarkitektonisk veerdi — Fjernvirkning og pavirkning af kystlandskab.

e Kulturarv og arkaeologiske forhold — Ny bebyggelses pavirkning af veerdifuld og bevaringsvaerdig bebyggelse.
e  Sikkerhed/tryghed — Fodgeengeres krydsning af @stervold/Nordregrave ved etablering af landskabstrappe.

Dermed udlgser planen krav om udarbejdelse af miljgrapport i henhold til lov om miljgvurdering. Miljgrapporten of-
fentligggres samtidig med forslag til kommuneplantilleg og lokalplan.
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NYE RAMMEBESTEMMELSER
Efter vedtagelse af tilleeg nr. 21 til Kommuneplan 2013 vil fglgende rammebestemmelser veere geeldende.

FREMTIDIGE RAMMEBESTEMELSER FOR 1.01.BE.7 THORS BAKKE

Plannummer

1.01.BE.7

Plannavn

Thors Bakke

Anvendelse generelt

Blandet bolig og erhverv

Omradets anvendelse

Bolig- og erhvervsformal samt offentlige formal,
herunder institutioner og faciliteter til fritids- og
kulturformal. Miljgklasse 1-3.

Anvendelse specifik

Blandet bolig og erhverv

Zonestatus Byzone
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 200

Bebyggelsesprocent af

Rammeomrade under ét

Max. antal etager 8
Max hgjde 30
Min. miljgklasse 1
Max. miljgklasse 3

Der skal til en bebyggelse udlagges opholdsarea-

Friarealer ler af en passende stgrrelse i forhold til bebyggel-
sens benyttelse, omfang og beliggenhed.
Det maksimale bruttoetageareal for den enkelte
Detailhandel butik for henholdsvis dagligvare- og udvalgsvare-

butikker ma ikke overstige 3.500 m2 og 2.000
m2.

@vrige bestemmelser

Karrébebyggelse skal opfgres i varierende hgjder
tilpasset de omkringliggende bebyggelser. Der kan
desuden opfgres to punkthuse i hhv. den nordlige
del pa max. 21 etager og 80 meter malt fra Mar-
kedsgade og i den sydlige del pa max. 11 etager
og 44 meter.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Kommuneplantillaeg 21 er vedtaget endeligt af Randers Byrad den 16. januar 2017 og offentligggres efter reglerne
herom i planloven.

Claus Omann Jensen Erik Mouritsen
Borgmester Konst. Kommunaldirektgr
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