éeliggenhedj

Planen gar ud pa

LOKALPLAN NR. 286
BOLIGER OG ERHVERV
VED LORENTZGADE

R e G N
Boliger — Erhverv

'EN KORTFATTET BESKRIVELSE

Lokalplanens omrade ligger i Tejhushavekvarteret og afgranses
af Toldbodgade, Lorentzgade, Dronningensgade og Lene Bre-
dahls Gade. ‘

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af kvarterlyaftplanerne,
med udgangspunkt i en malsatning om at bevare blandingen af
bolig og erhverv i kvarteret. -

Lokalplanen bner mulighed for at placere en blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse pa arealet. Det er en forudsatning for pro- -
jektets gennemforelse, at erhvervsbebyggelsen opferes for eller
samtidigt med boligerne, og at den placeres tzttest pi Toldbod-
gade og parallelt med denne, s& erhvervsbebyggelsen kan funge-
re som stgjskarm for boligernes friarealer.

Der kan bpfﬁres i alt ca. 6.300 m2 nybyggeri i lokalplanomra-
det. I forvejen er der opfert ca. 2.000m2. Dette svarer til en
bebyggelsesprocent pa 56. '




Forandringer skal folge pla-
nen

Kommuneplanen

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokal-
planen mé ejendommene i folge Planlovens § 18 kun udstyk-
kes, bebygges eller 1 ovrigt anvendes 1 overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
sette som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv
pligt til at udfere de anleeg, der er indeholdt 1 planen.

Byradet kan give dispensation fra lokalplanen, hvis dispensati-
onen ikke er i strid med principperne i planen.

Mere vesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfo-
res ved en ny lokalplan.

LOKALPLANEN OG DEN @VRIGE PLANLAG-
NING

Lokalplanens omrade ligger i kommuneplanens rammeomréde
BE48. Kommuneplanen opdeler omradet i zone A, B og C,
som har forskellige anvendelsesbestemmelser. I folge rammer-
ne kan der i lokalplanomridet — som omfatter alle 3 zoner -
opferes en blandet bebyggelse af boliger og erhverv. Det er en
forudsetning, at bolig- og erhvervsdelen opferes pa samme
matrikel og séledes, at erhvervsbebyggelsen fungerer som en
stojskerm mellem boligerne og Toldbodgade/havnens virk-
somheder. Den blandede bebyggelse skal opferes efter en
samlet plan, der sikre, at de geeldende stgjgranser 1 forhold til
Toldbodgade og havnen overholdes.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammer hvad angar:

* Bestemmelsen om at bolig og erhvervsbebyggelsen skal
opfores pa samme matrikel. I lokalplanen abnes der mulig-
hed for, at arealet udstykkes. Formalet med kommunepla-
nens bestemmelse er, at erhvervsbebyggelsen skal fungere
som stejskerm for boligernes udearealer. Dette sikres i
stedet gennem bestemmelser om, at erhvervsbebyggelsen -
eller alternativt en regular stejskarm - skal opferes for el-
ler samtidigt med boligbebyggelsen, samt at der er forbud
mod at rive erhvervsbebyggelsen/stgjskermen ned i hele
boligbebyggelsens "levetid”.

* Zone C’s udstrekning. I folge rammerne skal zonen ud-



Butikker

Lokalplan nr. 286

Baggrunden

Bolig/erhvervsprojekt

Nedrivning af to boligejendomme

leegges 1 en bredde pa 45 m, hvor lokalplanen indskrenker
det til 28 m. Begrundelsen er, at en mere detaljeret plan-
leegning har vist, at en 28 m bred ubebygget zone er til-
strackkeligt, idet der stadig er plads til spunsvag og er-
hvervsparkering.

Der er derfor udarbejdet et kommuneplantilleeg nr. 35 , som
bringer planerne i overensstemmelse med hinanden.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplantilleeg
nr. 32 om detailhandel, hvor der uden for cityomrader og af-
greensede bydelscentre kan fastsattes et maksimalt bruttoeta-
geareal pa 200 m? for udvalgsvarer og 500 m? for dagligvarer.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af kvarterloftets ram-
meplan for omradet.

Som det er typisk for @ldre brokvarterer har kvarterloftomra-
det fra starten omfattet bdde boliger og erhverv. Det er karakte-
ristisk for kvarteret, at der ogsé i dag findes sma erhvervsdri-
vende . Desuden er der tradition for et godt naboskab mellem
erhvervsdrivende og beboere. Desverre er der — som mange
andre steder - en tendens til, at smaerhvervene nedlegges eller
flytter vaek fra kvarteret. Denne tendens vil kvarterloftet gerne
vende, derfor er en af hovedmaélsatningerne for kvarterloftet,
at erhvervsandelen i kvarteret skal stabiliseres og helst udbyg-
ges, séledes at kvarterets karakteristiske blanding af boliger og
erhverv bevares.

Ideen med bolig/erhvervsprojektet er at skabe en ny lille “by-
del” 1 kvarterloftomradet, hvor ”det gode byliv” er i centrum.
Efter kvarterets opfattelse heorer det til ”det gode byliv”, at der
i omradet er et samvirke mellem boliger og erhverv, sociale og
okologiske projekter. Lokalplanen dbner derfor mulighed for,
at der kan opferes en blandet bolig- og erhvervsbebyggelse pé
grunden, hvori der ogsa kan indgé sociale og byekologiske
projekter. Konkret &bnes der mulighed for, at der kan opferes
2600 m2 erhverv og 2500 m2 boliger. Desuden abner lokalpla-
nen mulighed for at der opferes 1200m2 til offentlige formél,
fx beskyttede varksteder for udviklingsheemmede.

To af de eksisterende boligejendomme i omradet - nemlig
Dronningensgade 10 og 12 - er i sa darlig stand, at det ikke kan
betale sig at s@tte dem 1 stand. Kommunen har derfor opkebt
dem med henblik pa nedrivning. Som erstatning skal der opfe-
res 14 ny boliger pa stedet.



Bebyggelse som stajskcerm

Forbud mod nedrivning

Stajgreenser

Forudscetning for lokalplanens gennemforelse

Registreret som forurenet erhvervsgrund

Som det fremgar, er der nogle sarlige betingelser omkring
stojafskeermning, som skal vaere opfyldt, for at projektet kan
realiseres. Det skyldes, at havnens virksomheder ikke mé péfe-
res skaerpede stgjkrav som en folge af, at der bygges boliger sa
taet pa eksisterende erhverv. Derfor skal lokalplanen sikre, at
den nedvendige stgjafskeermning af boligernes friarealer etab-
leres indenfor lokalplanomrédet og inden eller samtidig med,
at boligerne opfores. Stejafskaermningen kan enten besté af en
erhvervsbebyggelse eller af en reguler stgjskaerm. I begge
tilfeelde skal afskaermningen opferes med en hejde og udform-
ning, som sikrer, at Miljostyrelsens vejledning nr. 5/1984 om
Ekstern stgj fra virksomheder kan overholdes pa de bagved
liggende boligers fri-/udearealer. En stgjberegning skal doku-
mentere, at bebyggelsen/skarmen begranser stgjen fra virk-
somhedernes interne, lavtsiddende stejkilder til (55/45/40
dB(A)) pé boligernes friarealer.

I hele boligbebyggelsens “levetid” er der forbud mod at nedri-
ve stgjafskermningen

I forhold til de kendte hgjtsiddende stojkilder fra havnens
korn- og foderstof- virksomheder har kommunen udarbejdet en
simpel teoretisk stegjberegning, der viser, at forudsat geldende
stojgraenser for etagebolig omrader 50/45/40 dB(A) i skel mod
eksisterende boliger langs Dronningsgade overholdes, vil sto-
jen pa de kommende boligers friarealer ikke overstige 55
dB(A).

Lokalplanomradet er i kommuneplanen udlagt til blandet bolig
og erhverv. For den type omrader fastsattes vejledningens
stojgraenser til 55/45/40 dB(A). Det er en forudsatning for
lokalplanens gennemforelse, at stgjgreenserne 55/45/40 dB(A)
accepteres for boliger og tilherende friarealer i lokalplanens
blandede bolig og erhvervsomrade.

Lokalplanomradet har tidligere huset en storre virksomhed. En
vejledende forureningsundersegelse viser, at ejendommen er
lettere forurenet med enkelte hot spots. Safremt ejendommen
skal frigives til bolig, berneinstitution eller offentlig legeplads,
skal Arhus Amt give tilladelse til endret anvendelse. Til brug
for frigivelsen skal den nedvendige dokumentation stilles, for
at de planlagte bolig- og friarealer bliver udfert pa en sadan
mdde, at de miljo- og sundhedsmassig forhold bliver forsvar-
lige.



Funderingsforhold

Spunsveeg mod oversvommelse

Vejadgang
Ny vej

Bagsti

P-pladser

Kloakering

Renovation og genbrug

Naturgas og elektricitet

Der er foretaget en jordbundsegelse, som viser, at der vil vare
ekstraudgifter forbundet med pilotering af bygningerne.

Da kvarterloftomradet gennem tiden har vearet plaget af over-
svemmelser, skal der i forbindelse med kvarterloftet etableres
en spunsvag langs Toldbodgade. Derfor skal der i lokalpla-
nomradets sydlige del reserveres plads til denne spunsveeg. |
den forbindelse skal en del af grunden fyldes op til kote 1,8.

For at kunne vejbetjene omrddet pd en fornuftig méde, skal der
anlegges en ny vej parallelt med Toldbodgade, som giver ad-
gang til de nye bebyggelser.

Desuden skal der anlaegges en bagsti mellem Lorentzgade og
Lene Bredahls Gade nord for den nye bebyggelse. Stien skal
dels fungere som sti med offentlig adgang, dels skal den give
adgang til de friarealer, som herer til boligeejendommene
langs Dronningensgade og de nye bebyggelser mod syd.

I boligomrédet er kravet til antallet af p-pladser lavere en nor-
malt for nybyggeri. Det skyldes, at der i tette byomrader gene-
relt ikke kan etableres/forventes de samme parkeringsforhold
som 1 mere abne boligomrader.

Lokalplanomradet ligger i omrade E11.1 i spildevandsplanen
og skal kloakeres efter fellessystemet. Maksimal afledning for
regnvand skal begranses svarende til en afledningskoefficient
0,7, evt. via anlaeg af forsinkelsesbassin. Interne kloaksystemer
skal veere sikrede mod opstuvninger i hovedkloaksystemet til
kote 2,00 m .

I omrédet er der planlagt en sikring mod oversvemmelse, og i
forbindelse hermed, skal der anlegges en ny hovedkloakled-
ning i Prinsessegade. Kloakledningen sikres ved tinglysning.
En eksisterende hovedledning i omradet skal nedlegges.

I forbindelse med oversvemmelsessikringen skal der anlaegges
en pumpestation.

Lokalplanomradet er omfattet af sdvel "Regulativ for bort-
skaffelse af erhvervsaffald” som “Regulativ for bortskaffelse
af husstandsaffald i Randers Kommune”. Af regulativerne
fremgar det blandt andet hvilke krav, pligter og ansvar, der
pahviler den enkelte affaldsproducent/erhvervsvirksomhed
samt hvilke krav, der skal vare opfyldt i forbindelse med pla-
cering af renovations- og genbrugsstativer, samt minicontaine-
re.

Lokalplanomradet skal 1 folge varmeforsyningsplanen for
Randers Kommune tilsluttes fjernvarmeforsyningen.



Vandforsyning

Skoler og daginstitutioner

Lokalplanomréadet vandforsynes fra De kommunale Verker.

Omrédet herer under folkeskoledistriktet for Hadsundvejens
skole. I Tejhushavekvarteret ligger der desuden Randers Lille-
skole, som er en privatskole med plads til 180 elever.

Nearmeste bernepasningsmuligheder er Barnehaven Tusind-
fryd, som ligger pa Udbyhgjvej samt Bornehuset Tejhushaven
som ligger i Krusesgade og er en privat puljeordning. Det er
meningen, at Bernehaven Tusindfryd pi et tidspunkt skal
flyttes ned i kvarteret, hvor den skal indga 1 det Kulturtorv, der
skal etableres omkring Randers Kunstskole.



a.

TILLAG NR. 35 TIL KOMMUNEPLANEN 1997
FOR RANDERS KOMMUNE

Omrade BE48, Lorentzgade, Tojhushavekvarteret.

Som felge af Byradets vedtagelse af Kvarterloftplanen blev der i nov.1998 udarbej-
det et kommuneplantilleeg nr. 23, for hele kvarterlgftomradet. I den forbindelse blev
det davaerende erhvervsomrade E11 a@ndret til blandet bolig og erhvervsomrade
BE48. Hensigten var at skabe mulighed for at opfere en blandet bolig og erhvervsbe-
byggelse som en bufferzone mellem havnens virksomheder og Tejhushavekvarteret.
Byréadet onskede ikke at @ndringen skulle medfere skerpede miljokrav til havnens
eksisterende og fremtidige virksomheder. Derfor fastlegger kommuneplantilleeg nr.
23 nogle bestemmelser, der skal sikre, at havnens virksomheder ikke bliver berort af
@ndringen.

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan nr. 286 — Boliger og erhverv ved Lo-
rentzgade har det vist sig, at de n@vnte rammebestemmelser er uhensigtsmassige.
Derfor er der udarbejdet et kommuneplantilleeg nr. 35 for omrdde BE48, som fast-
leegger nogle nye bestemmelser, til sikring af havnens virksomheder mod skarpede
miljekrav.

I omrade BE 48 gazlder herefter folgende rammer:

Omréadets anvendelse fastleegges til blandet bolig og erhvervsbebyggelse for naermere
angivne erhvervstyper (butikker, administration, liberale erhverv, forlystelser, mindre
ikke-generende fremstillingsvirksomheder mv.) samt til offentlige formal.

Omrédet opdeles i 3 zoner, hvor felgende anvendelsesbestemmelser er geeldende:

Zone A: mé anvendes til blandet bolig og erhverv med de begraensninger der er nevnt
under pkt. a.

Zone B: kan enten anvendes til erhverv med de begrensninger der er nevnt under pkt. a

eller til en blandet bolig og erhvervsbebyggelse, hvis folgende betingelser er opfyldt:

1. Inden eller samtidigt med at der opferes boliger i zone B skal der mellem boligerne og
Toldbodgade —opferes en stojskaerm, der sikrer at de vejledende stgjgrenser jf. Miljosty-
relsens vejledning om ekstern stoj fra virksomheder (5/1984) kan overholdes pé de bag-

vedliggende boligers friarealer. En stojberegning skal dokumentere, at stgjskaermen be-

greenser stgjen fra lavtplacerede stojkilder pa virksomhedens egen grund til 55 dB(A) pa
boligernes friarealer.

Skaermen kan enten besta af en erhvervsbebyggelse, der opfylder ovenstaende krav eller

af en reguler stojskaerm.

I forhold til de kendte hejtplacerede stojkilder fra havnens korn- og foderstofvirksomhe-
der har kommunen udarbejdet en simpel teoretisk stgjberegning, der dokumenterer, at



forudsat de hidtil geeldende stojgranser for etageboligomréder (50/45/40 dB(A)) 1 skel
mod eksisterende boliger langs Dronningensgade overholdes, vil stejen pa de nye bolig-
friarealer i zone A ikke overstige 55 dB(A).

2. En lokalplan skal indeholde et forbud mod nedrivning af stgjafskeermningen i hele
boligbebyggelsens levetid.

Zone C: udlegges som en 28 m bred konsekvenszone. Det betyder at omradet skal fri-

holdes for bebyggelse. Zonen kan bruges til hgjvandssikring, inkl. pumpestationer samt
bufferzone, parkering, o.lign.

Der ma ikke indrettes butikker med et bruttoetageareal pa mere end 350 m2.

. Veartshuse og restauranter med alkoholbevilling ma kun etableres med Byradets tilladel-
se 1 hvert enkelt tilfaelde, se kort 8.3 1 haftet "Hovedstruktur”. Restauranter med natbe-
villing ma ikke placeres i eller umiddelbart op af rene boligejendomme.

Det tilstraebes, at de eksisterende fremstillingsvirksomheder kan opretholdes, hvis det
kan ske uden vasentlige gener eller risici for bydelen som helhed.

Industribebyggelse kan kun omdannes til butiks-, kontor- eller institutionsformal, hvis de
samlede miljomassige og trafikale ulemper ikke efter Byrddets skon foroges.

. Bebyggelsesprocenten for omrédet som helhed mé ikke overstige 80.

. Bebyggelsens hgjde skal tilpasses den omkringliggende bebyggelse og det vil for omré-
det under et sig mellem 1'% -5 etager.

I omrédet skal der tilvejebringes et opholdsareal pa mindst 50 % af boligetagearealet og
et parkeringsareal pa 10% af eksisterende etageareal og 25% af evt. nyt etageareal.

Ved nedrivninger ombygninger og tilbygninger samt ved andringer i facaderne skal der
tages sarlige hensyn til de bevaringsvardige bygninger og sarligt markant beliggende
bygninger.

. En lokalplan for omréadet skal redegere for, hvordan regionplanens bestemmelser om
virksomhedsstgj kan overholdes.

I omrédet ma der ikke opferes bebyggelse med gulv i stueetagen under kote 2.

. Ved bebyggelse af ubebyggede grunde og ved storre ombygninger skal ejendommene
tilsluttes fjernvarmenettet.
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Matrikelnumre

Bestemmelser for omradet
som helhed

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

I henhold til planloven (lovbekendtgerelse nr. 551 af 28. juni
1999) fastsettes herved folgende bestemmelser for det i § 1
navnte omrade:

LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanens formal er at sikre:

at: der pd arealet kan opferes en blandet bolig- og erhvervs-
bebyggelse, hvori der ogsé kan indga sociale og byekolo-
giske projekter,

at: det samlede bolig/erhvervsprojekt er i overensstemmelse
med kvarterloftets malsatninger, som de er beskrevet i
denne lokalplans redegorelse.

at: der langs omradets sydlige graense reserveres plads til en
spunsvag til hejvandsikring af kvarteret,

at: der etableres den nedvendige stojafskeermning mellem
havnens virksomheder og boligbebyggelsen, inden eller
samtidig med at boligerne opferes,

at: denne stgjafskeermning opretholdes i hele boligbebyggel-
sens levetid.

at: bebyggelsen i hele omrédet opfores efter en samlet plan,
sa omradet, nér det er udbygget, opleves som en helhed.

§ 1 LOKALPLANENS OMRADE

Stk. 1. Lokalplanen afgreenses som vist pa [kortbilag 1/og om-

fatter matrikelnumre 1009a, 1009b, 10091, 1009¢, 1009d samt
del af 175 b Randers bygrunde samt alle parceller, der efter
den 29. februar 2000 udstykkes fra de nevnte ejendomme

Stk. 2. Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader.

§ 2 OMRADETS ANVENDELSE

Stk. 1. Omradets anvendelse fastleegges til blandet bolig og
erhverv. For at sikre boligernes friarealer mod stgj fra havnens
virksomheder opdeles omradet 1 4 delomrader med hver sine
anvendelsesbestemmelser, séledes at boligerne placeres l&ngst
vaek fra havnen, med det nye erhvervsbyggeri som en skeerm
mod Toldbodgade og havnen.



Delomrade 1

Erhverv, stojskeerm og hajvandssikring

Delomrade 2
Boligbebyggelse

Delomrade 3
Offentlige formal

Delomrade 4
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Stk. 2. T omrddet ma der indrettes butik til udvalgsvarer med
et maksimalt bruttoetageareal pa 200m? og butik til dagligvarer
med et maksimalt bruttoetageareal pa 500 m?.

Delomrade 1

Stk. 3. Delomrade 1 mé kun anvendes til erhvervsbebyggelse
for liberale erhverv, mindre ikke-generende fremstillingsvirk-
somheder samt mindre butikker. I delomrade 1 kan der des-
uden etableres en stojmur til afskermning af det bagvedlig-
gende boligomrade.

Stk. 4. Der ma ikke etableres virksomheder, som medferer
vaesentligt storre behov for parkering, end det der er anvist 1
lokalplanen.

Stk. 5. I delomrade 1 skal der reserveres plads til etablering af
spunsveg til hejvandssikring af omrddet. Spunsvaggen skal
placeres som vist pa|kortbilag 2

Delomrade 2

Stk. 6. Delomrdde 2 ma kun anvendes til boligformal.

Stk. 7. Pé ejendommen maé der drives virksomhed under for-
uds@tning af:

at: virksomheden drives af den, der bebor ejendommen,

at: virksomheden ikke medforer vasentligt storre behov for
parkering, end det der er anvist i lokalplanen.

Delomrade 3

Stk. 8. Delomrdde 3 ma kun anvendes til offentlige formal,
som fx beskyttede varksteder for udviklingshaemmede eller en
daginstitution.

Stk. 9. Institutionen mé ikke medfere vasentligt storre behov
for parkering, end der er anvist i lokalplanen.

Delomrade 4

Stk. 10. Delomrade 4 mé anvendes til boliger eller erhvervsbe-
byggelse for liberale erhverv, mindre ikke-generende fremstil-
lingsvirksomheder samt mindre butikker.

Stk. 11. Der ma ikke etableres virksomheder, som medforer
vaesentligt storre behov for parkering, end det der er anvist i
lokalplanen.
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§3
Udstykning

§4

Delomrade 1

Vejadgang

§ 3 UDSTYKNING

Stk. 1. Omréadet kan udstykkes pé folgende méade:

e Delomrdde 1 kan kun udstykkes i én ejendom , med mu-
lighed for opdeling i ejerlejligheder.

* Idelomrdde 2 kan der udover de eksisterende ejendomme
langs Dronningensgade udstykkes en ejendom som afgren-
ses af Lorentzgade, Prinsessegade, det faelles parkerings-
areal med delomrade 3 samt Hadsundbanestien. Yderligere
udstykning kan kun ske ved opdeling i ejerlejligheder.

*  Delomréde 3 kan kun udstykkes som én ejendom der af-
grenses af Lene Bredahlsgade, Hadsundbanestien, det
feelles parkeringsareal med delomrade 2 samt Prinsessega-
de. Yderligere udstykning kan kun ske ved opdeling i
ejerlejligheder.

* Den falles parkeringsplads mellem delomrade 2 og 3 ud-
stykkes som en sarskilt ejendom.

Stk. 2. Ejendommene langs Dronningensgade har mulighed
for at erhverve arealet mellem de respektive ejendomme og
Hadsundbanestien (§ 4 stk. 12). Dog er det en foruds@tning, at
et evt. restareal kan gives en fornuftig udformning. Alternativt
udlagges arealet som en del af stianleegget. Arealet er marke-
ret pa|kortbilag 2.

§ 4 VEJ- OG STIFORHOLD

Delomrade 1

Stk. 1. Mellem Lene Bredahls Gade og Lorentzgade udlegges
areal til Prinsessegade i en bredde af 9 m'. Vejen anlegges
med asfaltbelaegning, fortov pa begge sider, 9 parallelp-

pladser, treebeplantning samt belysning, i princippet som vist
palkortbilag 2.

Vejen giver adgang til erhvervsbebyggelsen i delomrade 1 og 3
samt boligbebyggelsen i delomrade 2.

Desuden skal der sikres en vejadgang til de friaraler, der ligger
syd for erhvervsbebyggelsen. Denne adgang skal etableres 1
den ostlige ende af erhvervsbebyggelsen inden for det omride,
som er vist pa|kortbilag 2.

' Det forventes at vejen udleegges som privat fallesvej



Overkorsel

Parkeringspladser

Delomrade 2

Vejadgang

Parkeringpladser

Delomrade 3

Vejadgang

Parkeringspladser

Sti
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Stk. 2. Delomrade 1 skal have vejadgang fra Prinsessegade.

Stk. 3. Der ma kun etableres én overkersel til delomradet.
Overkerslen skal etableres inden for det omrdde som vist pd
kortbilag 2.

Stk. 4. 1 delomrdde 1 skal der langs omradets sydlige afgraens-
ning reserveres plads til 21 parkeringspladser samt traebeplant-

ning som vist pd kortbilag 2.|Byradet kan kraeve, at p-

pladserne anlegges, ndr der skennes behov for det.

Delomrade 2

Stk. 5. Delomrade 2 skal have vejadgang fra Prinsessegade,
som er beskrevet under § 4 stk.2.

Stk. 6. Der ma kun etableres én overkersel til delomradet.

Overkorslen skal etableres som vist pa kortbilag 2.

Stk. 7. Der skal etableres 10 p-pladser samt treebeplantning og
belysning i princippet som vist péi P-pladserne
forudsaettes anlagt som et fzlles parkeringsareal for boligerne
og daginstitutionen. Se 1 gvrigt § 10 stk. 3.

Delomrade 3
Stk. 8. Delomrade 3 skal have vejadgang fra Prinsessegade.

Stk. 9. Der ma kun etableres én overkersel til delomradet.
Overkerslen skal etableres 1 princippet som vist pé|kortbilag 2.

Stk. 10. Der skal etableres 10 p-pladser samt traebeplantning

og belysning i princippet som vist pa[kortbilag 2| P-pladserne
forudsettes anlagt som et faelles parkeringsareal for boligerne
og daginstitutionen. Se i gvrigt § 10 stk. 3.

Stk. 11. Langs delomrade 2 og 3’s nordlige afgreensning skal
der udleegges en bagsti; Hadsundbanestien som vist pa kortbi-
lag 2. Stien skal anlaegges til brug for de tilgrensende ejen-
domme’. Stien skal udlaegges i en bredde af 3% m, med asfalt-
belegning og med treebeplantning og belysning i princippet

som vist pa [kort bilag 2.

Byrédet fastleegger folgende ferdselsrestriktioner for brug af
stien:

? Det forventes at stien udlaegges som privat fellesvej.



14

Delomrade 4

Boliger og erhverv

§5

§ 6

Bestemmelser for omradet
som helhed
Gulvkote

Ingen keeldre

Delomrade 1

Bruttoetageareal

Fastlagt byggefelt

Bebyggelsens hajde

* De ejendomme der har vejret til stien, har ret til at benytte
den som tilkersel til ejendommenes friarealer, dog kun i
forbindelse med af- og palesning. Det skal sikres, at det
kun er disse ejendomme, som kan benytte stien pa denne
made, fx ved at der midt for hver ende af stien opsettes en
steler, som ved hjelp af en negle kan leegges ned.

» Stien ma ikke anvendes til parkering eller henstilling af fx
campingvogne, bade eller andet oplag.

» Stien skal kunne anvendes som cykel/gangsti for kvarterets
beboere og brugere.

Delomrade 4

Stk. 12. Delomrade 4 skal have vejadgang fra Dronningensga-
de/ Lene Bredahlsgade.

Stk. 13. Der mé etableres 2 overkersler til ejendommen, som

vist pé[kortbilag 2. |

§ 5 LEDNINGSANLAG

Stk. 1. Elledninger skal fores som jordledninger

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Stk. 1. Al bebyggelse 1 omrédet som helhed skal opferes med
gulv 1 stueetagen beliggende over kote 2.00 m D.N.N.

Stk. 2. De ma ikke opferes kelder under bebyggelsen i omra-
det som helhed. Dog undtages mindre kaeldre til tekniske an-
leeg.

Delomrade 1

Stk. 3. Bebyggelsens bruttoetageareal ma ikke overstige 2600
m2.

Stk. 4. Bebyggelsen i delomrdde 1 skal placeres indenfor det
byggefelt, der er vist palkortbilag 2.|Bebyggelsen skal opfores
1 byggefeltets fulde lengde.

Bebyggelsen kan opferes 1 op til 2 etager med en hejde og ud-
formning der sikrer, at de vejledende stejgranser jf. Miljosty-
relsens vejledning om ekstern stgj fra virksomheder (5/1984)
kan overholdes pé de bagvedliggende boligers friarealer. En
stojberegning skal dokumentere, at bebyggelsen begranser



Nedrivningsforbud

Alternativ stajskcerm

Delomrade 2

Bruttoetageareal

Fastlagte facadelinjer/byggefelter

Delomrade 3

Bruttoetageareal
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stagjen fra lavtplacerede stojkilder pa havnens virksomheder til
55 dB(A) p4 boligernes friarealer.”

I forhold til de kendte hejtsiddende stojkilder fra havnens
korn- og foderstof- virksomheder har kommunen udarbejdet en
simpel teoretisk stojberegning, der viser, at forudsat geldende
stojgranser for etageboligomrader 50/45/40 dB(A) 1 skel mod
eksisterende boliger langs Dronningsgade overholdes, vil sto-
jen pa de kommende boligers friarealer ikke overstige 55
dB(A).

Stk. 5. Sélenge bebyggelsen fungerer som stojskerm for bo-
ligbebyggelsen i delomride 2, er der forbud mod at nedrive
bebyggelsen eller dele deraf.

Stk. 6. Der kan alternativt opferes en stejskarm i hele bygge-
feltets leengde. Stojskermen skal gives en hgjde og udform-
ning, der sikrer, at de vejledende stojkrav jf. Miljestyrelsens
vejledning om ekstern stgj fra virksomheder (5/1984) kan
overholdes pa de bagvedliggende boligers friarealer. Nar de
bagvedliggende boliger er etableret, er der forbud mod at stej-
skermen nedrives. For der gives byggetilladelse, skal en stoj-
beregning dokumentere, at stojskermen vil f4 den nedvendige
skeermende effekt jf § 6 stk. 4.

Delomrade 2

Stk. 7. Bebyggelsens bruttoetageareal ma ikke overstige 4200
m2.

Stk. 8. Ny bebyggelse (B) skal opferes indenfor det fastlagte
byggefelt og 1 mellem 2’2 -3 etage, med en maksimumhgjde

pa 15 m malt fra terraen, som vist pafkortbilag 2]

Stk. 9. Ny bebyggelse(D)skal opferes langs den fastlagte fa-
cadelinje og i mellem 2-2% etage, med en maksimumhgjde pé
12 m malt fra terreen, som vist pa[kortbilag 2] Bebyggelsen
skal opferes som én sammenh@ngende bygningskrop. For at
undgd indbliksgener skal vinduer mod gaden have underkanten
placeret minimum 1,50 m over gadeniveau.

Delomrade 3

Stk. 10. Bebyggelsens bruttoetageareal ma ikke overstige
1200 m2.

? Det forudszttes at virksomhederne i delomrade 1 overholder de galdende stejkrav pa 55 dB(A) i skel mod boligerne.
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Fastlagte facadelinjer

Bebyggelsens hajde

Delomrade 4

Bruttoetageareal

Byggefelt til udvidelse

§7

Generelle bestemmelser for
omradet som helhed

Arkiktonisk idé

Stk. 11. Bebyggelsen skal opferes langs den fastlagte facade-

linje, der er vist pd|kortbilag 2.|Bebyggelsen skal opfores som
én sammenhangende bygningskrop.

Stk. 12. Bebyggelsen skal opferes i mellem 2- 2 V5 etage og
med en maksimum hejde pé 12 m malt fra terreen. Bebyggelsen
ma godt indeholde dobbelthgje rum.

Delomrade 4

Stk. 13. Bebyggelsens bruttoetageareal ma ikke overstige 500
m2.

Stk. 14. Udvidelse af den eksisterende bebyggelse skal ske
inden for det byggefelt, som er vist pa Tilbygnin-
gen ma opferes i én etage med en facade- og taghgjde, som
ikke overstiger den eksisterende bygning. I tilfelde af, at den

eksisterende bygning skal genopferes, ma bygningen kun opfe-
res med samme profil, som den nuvarende.

§ 7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Stk. 1. Bebyggelsen vil komme til at ligge med havnens store
siloer og pakhuse péd den ene side og Tejhushavekvarterets
traditionelle etagebyggeri fra starten af 1900-tallet p4 den an-
den. Der stilles ikke nogen sarlige krav om tilpasning til den
omkringliggende bebyggelse, men den nye bebyggelse skal i
arkitektur og proportioner udformes séledes at omridet, nér det
er udbygget fremstar som en helhed i princippet som vist pa
M Derfor skal det enkelte projekt opferes efter en
samlet plan for hele omrddet. Planen skal redegere for bygnin-
gernes omfang og placering, behandling af udearealer samt

facader, tagformer samt materiale- og farvevalg. Planen skal
godkendes af Randers Kommune.

Stk. 2. Der stilles ingen krav om anvendelse af bestemte ma-
terialer eller tagformer . Til gengald stilles der krav om, at der
1 den enkelte bygning er en arkitektonisk helhed og idé¢, som
kommer til udtryk gennem en sammenhang mellem bygnin-
gens konstruktion, funktion og formgivning.



Delomrade 1

Skiltning i delomrdde 1

§8

Generelle bestemmelser for
omradet som helhed
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Delomrade 1

Stk. 3. Bebyggelsen i delomrade 1 skal udformes, som én
sammenhangende bygningskrop uden gennemgaende porte
eller lignende abninger. Dog skal der, for at skabe adgang til
erhvervsbebyggelsens friarealer, etableres en portgennemgang
1 bebyggelsens gstlige ende indenfor det felt, som er vist pa
kortbilag 2. Det er en forudsatning, at stgjgrensen pa 55
dB(A) pa boligernes friarealer overholdes, selv om porten star
aben. Portgennemgangen skal forsynes med en massiv port,
som er egnet til standse stgj.

Stk. 4. Skiltningen skal ske efter et samlet skiltekoncept for
delomrade 1. Konceptet skal godkendes af Randers Kommune

Stk. 5. Den enkelte virksomhed eller ejendom mé kun rekla-
merer med virksomhedens navn, adresse, art og ejenprodukti-
on.

Stk. 6. Skiltning langs Toldbodgade kan kun ske som en sam-
let skiltning for alle virksomhederne i form af en reklamesgjle 1
hver ende af ejendommen — dvs. ved indgangen til Lorentzga-
de og Lene Bredahls Gade. Reklamesgjlen ma maksimalt vere
4m heje og skiltefladen ma ikke vaere storre end 5 m2.

Stk. 7. Skiltning pd bygningen kan kun ske pé bygningens
nordfacade mod Prinsessegade. Skiltningen skal udformes, s&
det pa4 harmonisk méde indgér i bygningens arkitektur. De
naermere retningslinjer for skiltningens omfang og udformning
aftales 1 forbindelse med godkendelse af det samlede skilte-
koncept.

Stk. 8. Al skiltning skal ved farve og udformning indpasses i
omrédet.

Stk. 9. Skiltningen skal udferes pa en sddan made, at der ikke
forekommer gennemlyste skilteflader og at en evt. belysning
fremtrader klart deempet 1 forhold til lysniveauet pa de omlig-
gende gader.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

Stk. 1. Terrenet mellem Toldbodgade og Hadsundbanestien-
skal opfyldes til kote 1.8 D.N.N.
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§9

§10

Stk. 2. Omradet skal — nar det er faerdigt — fremsta som et
“grent kvarter” . Beplantningen som er vist pa bilag 3 skal kun
betragtes som en principskitse, idet den ngjagtige placering af
beplantningen bestemmes under detailprojekteringen.

Stk. 3. Beplantningsplanen og etableringsprincipperne for
plantningerne skal godkendes af Randers Kommune, for der
kan gives byggetilladelse.

Stk. 4. I delomrade 1 skal evt. udendersoplag gives et ordent-
ligt udseende.

§ 9 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF
NY BEBYGGELSE

Stk. 1. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for vej og ind-
korsler er etableret.

Stk. 2. Boligbebyggelsen i delomrdde 2 ma ikke tages i brug
for den nedvendige stojafskermning jf. § 6 stk. 4 er etableret.

Stk. 3. Ny bebyggelse i delomrade 2 og 3 ma ikke tages ibrug
for treebeplantningen pé den felles parkeringsplads mellem
delomrade 2 og 3 er etableret.

Stk. 4. Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for den er tilsluttet
fjernvarmeforsyningen.

§ 10 VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget af Randers byrdd den 13. marts
2000 og offentliggeres efter reglerne herom i planloven.

Keld Hiittel

Borgmester

I henhold til planloven vedtages foranstdende lokalplan ende-
ligt.

Randers byrad den 13. juni 2000

Keld Hiittel

Borgmester
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