Kvarterloft i Randers

Undervaerket

Beliggenhed

LOKALPLAN NR. 291
UNDERV/ERKET

EN KORTFATTET BESKRIVELSE

Lokalplanens omrade er en del af KvarterlzftprOJ ektet i Randers,
som forventes afsluttet i 2002. I forbindelse med Kvar-
terloftprojektet vil der blive udarbejdet en dispositionsplan for
hele omradet. Lokalplanens omrade indgér i overvejelserne om-
kring den fremtidige udformning og anvendelse i kvarteret. Heri
indgar blandt andet en ny boligbebyggelse og en ny erhvervsbe-
byggelse. |

I lokalplanomradet ligger Underveerket, som er et omfattende
markeds-, kultur- og integrationsprojekt, som kombinerer byfor-
nyelse med kulturelle tilbud, undervisning, arbejdende vaerkste-
der og ungdomsboliger. Undervaerket ligger et stenkast fra Kul-

-turhuset og lige i centrum af Randers.

'Projektet er sammensat af en rakke komponenter, hvoraf de

vigtigste initiativer er folgende: Opforelse af et speendende mar-
kedsomrade, som skal rumme “anderledes” butikker, vaerksteder
for handvaerk og kunsthandveerk, café, dukketeater, teppeveve-
ri, uddannelsesfaciliteter etc. - aktiviteter som bidrager til et rig-
holdigt kulturelt milje. I forbindelse med markedsomradet findes
ogsa teater, musik- og foredragssale.

Lokalplanen omfatter et areal pd ca. 11.600 m2, som ligger i
karréen begreenset af @stervold, Slotsgade, Ostergade, Trapsga-
de og Stemannsgade. En del af omradet er omfattet af lokalplan
274 Undervaerket. Samme omrade er omfattet af “Beslutning om
bygningsfornyelse i Ostergadekarreen”. Lokalplan 274 vil bhve
aflest af lokalplan nr. 291 ‘



Planen gar ud pa

Forandringer skal folge planen

Lokalplanen skal sikre, at der kan opferes nye bygninger, som
under hensyntagen til omgivelserne kan rumme ovennavnte
funktioner. Bygningernes omfang og placering fastlegges ved
hjelp af byggefelter, adgangsforhold og friarealernes storrelse
og placering. Lokalplanen skal ogsé sikre, at det miljo, som ska-
bes ved gennemforelse af ”Beslutning om bygningsforbedring i
Ostergadekarreen”, fastholdes i fremtiden.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokal-
planen ma ejendommene i folge Planlovens § 18 kun udstykkes,
bebygges eller 1 gvrigt anvendes 1 overensstemmelse med pla-
nens bestemmelser.

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

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

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores
ved en ny lokalplan.

Ifolge § 47 1 planloven kan Byradet ekspropriere private ejen-
domme eller rettigheder over ejendomme, ndr ekspropriationen
vil vaere af vaesentlig betydning for virkeliggerelse af lokalpla-
nen.

Lokalplanen indeholder i § 6, stk. 3 bestemmelser om, at bebyg-
gelsen ikke ma ned rives uden Byradets tilladelse. Hvis en sadan
tilladelse nagtes, kan ejeren af ejendommen forlange den over-
taget mod erstatning. Ifelge planlovens § 49 er der dog bestemte
forudsetninger, som skal opfyldes, for dette krav kan geores gel-
dende.



Kvarterloft i Randers

Kommuneplan 97

Kommuneplantillaeg

Lokalplanrammer

LOKALPLANEN OG DEN @VRIGE PLANLAGNING

Lokalplanens omrade er en del af Kvarterloftprojektet i Randers,
som forventes afsluttet 1 2002. I forbindelse med Kvar-
terloftprojektet vil der blive udarbejdet en dispositionsplan for
hele omridet. Lokalplanens omride indgir i overvejelserne
omkring den fremtidige udformning og anvendelse i kvarteret.
Heri indgér blandt andet en ny boligbebyggelse og en ny er-
hvervsbebyggelse

I kommuneplanen for Randers Kommune ligger lokalplanomra-
det i bydel nr. 1 Bykernen.

Omradet er udlagt til blandet bolig- og erhvervsbebyggelse.

Lokalplanen var pd et enkelt punkt ikke i overensstemmelse med
kommuneplanens rammer, hvorfor der blev udarbejdet et tilleeg
til kommuneplanen, tilleeg nr. 33.

Lokalplanen er omfattet af bestemmelserne for omrade BE 34 i
lokalplanrammerne for bykernen.

* Omradet ma kun anvendes til boliger og erhverv som butik-
ker, administration, liberale erhverv, forlystelser, mindre ikke
generende fremstillingsvirksomheder samt til offentlige formal.

* Veartshuse og restauranter med alkoholbevilling ma kun etab-
leres med byradets serlige tilladelse i1 hvert enkelt tilfeelde og
skal fortrinsvis placeres langs stroggaderne og pé egnede loka-
liteter 1 karreerne uden om. Restauranter med natbevilling ma
ikke placeres 1 eller umiddelbart op til rene boligejendomme.

» Butikker med et bruttoetageareal pa med end 750 m2 mé kun
etableres med byradets serlige tilladelse.

* De eksisterende fremstillingsvirksomheder skal sédvidt muligt
opretholdes, hvis det kan ske uden vesentlige gener eller risici
for bykernen som helhed.

* Industribebyggelse kan kun omdannes til butiks-, kontor-
eller institutionsformal, hvis de samlede miljemessige og trafi-
kale forhold ikke efter byradets skon forages.

* Det skal tilstraebes, at boligetagearealets andel af det samlede
etageareal udger mindst 45%.

* Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed mé ikke over-
stige150.



Bebyggelsesforhold

Butikker

Lokalplan 262, Midtbyen

Vejadgang

Parkering

Kloakering

Renovation og genbrug

Elforsyning

* [ forbindelse med bebyggelsen skal der tilvejebringes et op-
holdsareal pa mindst 50% af boligetagearealet og et parkerings-
areal pa 15% af erhvervsetagearealet og 10% af boligetagearea-
let. Opholdsarealet skal tilvejebringes inden for den enkelte
ejendom eller i umiddelbar neerhed heraf. Hvis opholdsarealet
ligger helt eller delvist uden for ejendommen, skal det sikres til
brug for ejendommens beboere.

* Ved nedrivninger, ombygninger og tilbygninger samt ved
@ndringer 1 facaderne skal der tages serlige hensyn til de beva-
ringsverdige og serligt markant beliggende bygninger.

Lokalplanen forudsatter nedrivning af ca. 2.250 m2 af den eksi-
sterende bebyggelse, og giver mulighed for opforelse af ca.
2.600 m2 ny bebyggelse i forbindelse med etableringen af Un-
dervaerket, og ca. 1.100 m2 til ungdomsboliger, i alt ca. 3.700
m2. Herudover kan der opferes almennyttige boliger med et
areal pd ca. 400 m2. Det samlede fremtidige bruttoareal bliver
ca. 17.100 m2 svarende til en bebyggelsesprocent pa ca. 156.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere butikker med et
samlet bruttoetageareal pa maksimalt 1.500 m?. Det maksimale
bruttoetageareal fastsettes til 750 m?.

Denne lokalplans omrade er omfattet af lokalplan 262 Midtbyen,
som fastlegger en raekke bestemmelser for, hvordan byradet
onsker, bygningerne skal se ud.

Lokalplan 262 vil sammen med lokalplan 291 vare gaeldende
for omradet.

Omrédet vejbetjenes fra Slotsgade, Ostergade og Stemannsgade.

Der udlaegges areal til parkering inden for lokalplanomradet i et
begraenset omfang, som harmonerer med de ensker, byradet har
for omradet. @vrig parkering henvises til de omkringliggende
gader og pladser.

Lokalplanomradet omfattes af omrade 3.1 i kommunens spilde-
vandsplan. Omradet er fuldt kloakeret med fellessystem. I
lokalplanomradet ligger en hovedkloakledning. Forholdsregler
ved bebyggelse er omtalt under §5 Ledningsanlceg.

Lokalplanomradet omfattes af “Regulativ for bortskaffelse af
husstandsaffald 1 Randers kommune”. Af regulativet fremgér
blandt andet hvilke krav, der skal vare opfyldt i forbindelse med
placering af renovations- og genbrugsstativer samt minicontai-
nere. Lokalplanomradet omfattes ogsa af “Regulativ for bort-
skaffelse af erhvervsaffald”. Af regulativet fremgar det blandt
andet hvilke krav, pligter og ansvar, der er pélagt den enkelte
affaldsproducent/erhvervsvirksomhed.

Elforsyningen varetages af Randers Kommunale Verker.



Vandforsyning
Varmeforsyning
Byzone

Lokalplan nr. 274 bortfalder

Vandforsyningen varetages af Randers Kommunale Varker.
Varmeforsyningen varetages af Randers Kommunale Verker.
Lokalplanomrédet ligger i byzone.

Med byradets endelige vedtagelse af denne lokalplan bortfalder
lokalplan 274 “Undervarket” og erstattes af lokalplan 291.



Lokalplanrammer

TILLZAG NR. 33 TIL KOMMUNEPLAN 97.

Lokalplan 291 tillader udover nybyggeriet i forbindelse med
Undervarket ogsa opferelse af ungdomsboliger og almene
boliger i gardarealerne mellem Qstervold, Slotsgade og Ste-
mannsgade. Endvidere forbedres og udbygges adgangsforhol-
dene til karreens midte med en udformning som friarealerne
ved Underverket.

De nye bygninger onskes opfert for at skabe et attraktivt miljo
1 karreen med en vekselvirkning mellem sma pladser og snaev-
re gyder. Nybyggeriet medferer, at bebyggelsesprocenten for
omrdde BE 34 forhgjes fra 150 til 160. De gvrige bestemmel-
ser i kommuneplanrammerne for omradet @ndres ikke.

Bestemmelserne for omrade BE 34 er herefter:

*  Omradet ma kun anvendes til boliger og erhverv som bu-
tikker, administration, liberale erhverv, forlystelser, mindre
ikke generende fremstillingsvirksomheder samt til offentli-
ge formal.

* Vertshuse og restauranter med alkoholbevilling mé kun
etableres med Byrddets searlige tilladelse 1 hvert enkelt
tilfeelde og skal fortrinsvis placeres langs straggaderne og
pa egnede lokaliteter i karreerne uden om. Restauranter
med natbevilling mé ikke placeres i eller umiddelbart op til
rene boligejendomme.

* Butikker med et bruttoetageareal pa med end 750 m2 mé
kun etableres med byradets sarlige tilladelse.

* De eksisterende fremstillingsvirksomheder skal sdvidt mu-
ligt opretholdes, hvis det kan ske uden vasentlige gener
eller risici for bykernen som helhed.

* Industribebyggelse kan kun omdannes til butiks-, kontor-
eller institutionsformal, hvis de samlede miljomassige og
trafikale forhold ikke efter byradets skon foreges.

* Det skal tilstrabes, at boligetagearealets andel af det sam-
lede etageareal udger mindst 45%.

* Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke
overstige 160.

» [ forbindelse med bebyggelsen skal der tilvejebringes et
opholdsareal pad mindst 50% af boligetagearealet og et par-
keringsareal pa 15% af erhvervsetagearealet og 10% af bo-
ligetagearealet. Opholdsarealet skal tilvejebringes inden for
den enkelte ejendom eller i umiddelbar narhed heraf. Hvis
opholdsarealet ligger helt eller delvist uden for ejendom-
men, skal det sikres til brug for ejendommens beboere.



* Ved nedrivninger, ombygninger og tilbygninger samt ved
@ndringer i1 facaderne skal der tages sarlige hensyn til de
bevaringsverdig og serligt markant beliggende bygninger.



Matrikelnumre

Zonestatus

Blandet bolig- og erhverv

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

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

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens formél er at sikre:

at: omradets anvendelse fastlegges til blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse,

at: der fastlegges et net af streder og torve, som kan give
adgang til de omkringliggende gader og ejendomme,

at: cksisterende og ny bebyggelse knytter sig til dette net,

at: bebyggelsen i gvrigt tilpasser sig den omkringliggende
bebyggelse

at: bebyggelsen 1 videst mulig omfang renoveres og opfores
under hensyntagen til ekologiske principper,

at: cksisterende bevaringsvaerdige bygninger ikke nedrives
eller &endres vasentlig i strid med bebyggelsens oprinde-
lige karakter og udseende og

at: byfornyelsesplanens intentioner fastholdes udover den-
nes gennemforelsesperiode.

§ 1 LOKALPLANENS OMRADE

Stk.1. Lokalplanen afgraenses som vist pa [kortbilag nr. 1 og
omfatter matrikelnumrene: 138, 140, 141, 144, 146a, 146b,
148b, 148d, 150, 151, 152, 153, 154b, 155, 156 og 157, alle
Randers Bygrunde, samt alle parceller, der efter den 1. januar
2000 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

Stk.2. Omrédet ligger i byzone.

§ 2 OMRADETS ANVENDELSE

Stk.1. Omridet ma kun anvendes til boliger og til erhverv
som butikker, administration, liberale erhverv, forlystelser,
mindre ikke generende fremstillingsvirksomheder samt til

offentlige formal.



Vartshuse og restauranter

Butikker

Fremstillingsvirksomheder op-
retholdes

Industribebyggelse kan omdan-
nes

Boligetageareal

Opholdsareal

Stejgranser

§3
Udstykning

§4

Vejadgang

Stk.2. Vertshuse og restauranter med alkoholbevilling mé
kun etableres med byradets sarlige tilladelse. Restauranter
med natbevilling ma ikke placeres i lokalplanomradet.

Stk.3. Det maksimale samlede bruttoetageareal til etablering
af butikker inden for lokalplanens omrade fastsattes til 1.500
m?, og det maksimale bruttoetageareal for en enkelt butik fast-
settes til 750 m?.

Stk.4. De eksisterende fremstillingsvirksomheder skal s& vidt
muligt opretholdes.

Stk.5. Industribebyggelse kan kun omdannes til butiks-,
kontor- eller institutionsformal, hvis de samlede miljemaessige
og trafikale ulemper ikke efter byradets skon foreges.

Stk.6. Boligetagearealet skal mindst udgere 35 %, (i gjeblik-
ket er boligandelen i lokalplanomridet 30 %).

Stk.7. 1 forbindelse med bebyggelsen skal der tilvejebringes
et opholdsareal pad mindst 50 pct. af boligetagearealet. Op-
holdsarealet skal tilvejebringes inden for den enkelte ejendom
eller i umiddelbar narhed heraf. Hvis opholdsarealet ligger
helt eller delvist uden for ejendommen, skal det sikres til brug
for ejendommens beboere.

Stk.8. For sa vidt angar den enkelte virksomheds stgjemission
henvises til de til enhver tid geldende regler herom, p.t. Mil-
jostyrelsens Vejledning nr. 5/1984, omradetype 3.

§ 3 UDSTYKNING

Ejendommene skal udstykkes i overensstemmelse med den pa

Viste udstykningsplan. Yderligere udstykning og
mindre skelreguleringer kan dog finde sted efter byradets
serlige tilladelse.

§ 4 VEJ- OG PARKERINGSFORHOLD

Stk.1. Vejadgang til lokalplanomradet sker fra Slotsgade,
Ostergade og Stemannsgade.
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Adgang for udrykningske-
retojer

Porte

Brandveje

Parkering

§5

Elledninger

Transformerstation

§6

Bebyggelsesprocent

Stk.2. Inden for lokalplanomradet udlegges arealer til det pa

kortbilag 2|viste straeder og torve (”gadenettet”) i princippet
med en beliggenhed og bredde som vist pa |kortbi1ag 2.*%1) |

Stk.3. Udrykningskeretgjer skal kunne nd frem i en afstand
pa maksimal 40 m fra alle indgangsdere i bygningerne.

Stk.4. Porte med adgang for slukningskeretgjer skal have en
fri hejde pé 3,40 m og en fri bredde pa 2,80 m.

Stk.5. Adgangsveje for udrykningskeretojer ma ikke vere
overdaekkede.

Stk.6. Der udlegges areal til de pa|kortbilag 2 |viste parke-

ringspladser med en placering, som angivet.

§ 5 LEDNINGSANLAEG *2)

Stk.1. Elledninger, herunder ledninger til vejbelysning, skal
vare jordkabler.

Stk.2. I kalderen ved bowlingcentret er der placeret en
transformerstation til betjening af omradet. Stationen supple-
res med en ny station samme sted.*3)

I forbindelse med den eksisterende og opferelse af den nye
transformerbygning pa matr. nr. 156, Randers bygrunde vil de
tilherende elkabler blive udfert som jordkabler med placering
1 de feelles friarealer og gennem port med tilslutning til ho-
vednet 1 Ostergade.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Stk.1. Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke
overstige 160.

*1) “Gadenettet” forudseettes udlagt som private faellesarealer med renhol-
delses- og vedligeholdelsespligt for de enkelte grundejere. Det offentlige
vejareal Slotsgarden forudsattes nedklassificeret til privat feellesve;.

*2) I lokalplanomradet ligger blandt andet den pé kortbilag nr. 1 viste ho-
vedkloakledning. Safremt overbygning finder sted, forlanges ledningen
omlagt og sikret efter forud godkendelse fra teknisk forvaltning. Ledningen
skal 1 gvrigt omlaegges/renoveres i koordination med gvrige tiltag i omra-
det.

*3) Efter anlaegsarbejderne er afsluttet, vil Randers Kommune foranledi-
ge transformeren med tilherende ledningsanlaeg sikret servitutmaessigt.



Ny bebyggelse, etageantal
og max. bygningshgjde

Eksisterende bygninger

Nogle bygninger nedrives

Nybyggeri skal tilpasses

Stuegulv i kote 2.0

§7

Lokalplan nr. 262 “Midtby-
en!!

11

Stk.2. Ny bebyggelse skal placeres i tilknytning til deti § 3,
stk. 2 n@evnte gadenet og kun inden for de pé Viste
byggefelter til nybyggeri.

Altangange, trappe- og elevatortdrne, mindre redskabsskure
samt skure til renovationsstativer md opferes udenfor bygge-
felterne, samt i tilknytning til eksisterende bygninger.
Bygningernes etageantal og maksimale hejde fremgar af sig-
naturerne pé [kortbilag 2. [Enkelte bygninger eller bygningsdele
ma dog gives en storre hgjde. Bygningshejden maéles fra eksi-
sterende terren eller et niveauplan godkendt af Randers
Kommune.

Stk.3. Ingen bygninger ma nedrives, ombygges eller pa anden
méde @ndres (herunder endringer af facadeudformningen)
med mindre byradet giver tilladelse hertil. Dog forudsettes de
med sarlig signatur pa[kortbilag 1] viste bygninger nedrevet.
Andre bygninger kan eventuelt nedrives, hvis den bygnings-
maessige kvalitet er for ringe.*4)

Stk.4. De i stk. 3 navnte bygninger mé i tilfeelde af brand
med efterfolgende nedrivninger erstattes af nye bygninger
med samme omfang og placering.

Stk.5. Nyt byggeri skal af hensyn til bevaring af omradets
arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter tilpasses det eksi-
sterende byggeris struktur og omfang.

Stk.6. Der ma ikke opferes bebyggelse med gulv i stueetagen
under kote 2.0 D.N.N.

§ 7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN *5)

Stk.1. Der henvises til bestemmelserne om bebyggelsens ydre
fremtreeden 1 lokalplan nr. 262 “Midtbyen”. Bestemmelser-
ne fremgar af lokalplanens § 3 stk. 1-24, stk. 35-43, stk. 63-
71 og stk. 77-82. Disse bestemmelser er dels generelle og dels
geldende for omradet benevnt “Kebstaden”.

*4) og *5) Der gores opmarksom pa, at denne lokalplans omrade ogsé er
omfattet af lokalplan nr. 262, “Midtbyen”, som fastsetter en rakke be-
stemmelser om bebyggelsens udseende og bevaring herunder ogsé facade-
skiltning.
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§8

Fzelles opholds- og friarea-
ler

Private friarealer

Ingen oplagring

§9

Gadenettet

Fjernvarme

§10

Lokalplan nr. 274 “Under-
vaerket” bortfalder

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

Stk.1. De med sarlig signatur pa |kortbilag 2 iste faelles op-

holds- og friarealer med adgang for offentligheden mé ikke
anvendes til bebyggelse.

Stk.2. Arealerne, der graenser op til facadebebyggelsen langs
Ostergade, udlaegges til friareal for Ostergade 4, 6 og 8.

Stk.3. Arealerne, der ligger foran og mellem ejendommene
Stemannsgade 1 og la, udlegges til privat friareal og private
fellesarealer.

Stk.4. Arealet, der ligger mellem ungdomsboligerne og ejen-
dommene Stemannsgade 3 og 3a, 5 og 7, udlegges til private
feellesarealer

Stk.5. De ubebyggede arealer skal henligge vel vedligeholdte
og i ryddelig stand uden oplagring eller henstilling af noget,
som kan veere til gene for de omboende.

§ 9 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF
BEBYGGELSE

Stk.1. Bebyggelsen mé ikke uden byradets sarlige tilladelse
tages 1 brug, for det 1 § 4, stk. 2 n@vnte gadenet er etableret.

Stk.2. Nye bygninger og eksisterende bygninger, der udsattes
for sterre ombygninger, mé ikke tages 1 brug, for tilslutning til
fjernvarmeforsyningen har fundet sted.

§ 10 LOKALPLAN NR. 274 OPHAVES

Stk.1. Nervaerende lokalplan erstatter bestemmelserne i
lokalplan nr. 274, som bortfalder.



§ 11
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§ 11 VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanforslaget er vedtaget af Randers Byrdd den 13. de-
cember 1999 og offentliggeres efter reglerne herom i planlo-
ven.

Keld Hiittel
Borgmester

I henhold til planloven vedtages foranstdende lokalplan en-
deligt.

Randers Byrad den 3. april 2000.

Keld Hiittel

Borgmester
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BYGGEFELT 315 ETAGE,15m

FELLES OPHOLDSAREALER
M. OFF. ADGANG

P-PLADSER +KORENDE ADGANG

PRIVATE FALLESAREALER

FREMTIDIGE FORHOLD
RANDERS KOMMUNE TEKNISK FORVALTNING LAKSETORVET- B NOV.99
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