A
ipii

=z

Randers Kommune

Forslag i 8 ugers offentlig hgring
fra 20. januar til 16. marts 2020

Havndal

I /[
Dalbyover-.

JUdbyhﬂj

y
>—Gassum
/ ZAl

Forslag til
LOKALPLAN 659

Mgllestensgrunden
Boligbebyggelse ved Mgllestensvej,

Y- Sr;,ént/rhp P .
AR T/ el
L\ “\Mejlby, A «;e,grup

~/ Héridslev—
Bjerregrav-- D Uggelhuse

RANDERS R}
\ ) f s

» 0 \ |
Stevnstrop < Assenlo’fg /\

\ > N ) [
> Haslund N\
2 NN

] 7 4
il
A Veertim -

Blegen og Hviidsvej i Vorup



INDHOLD
Forslag til Lokalplan 659

INDHOLDSFORTEGNELSE
FREMLAGGELSE OG HARINGSFRIST .....eeiiiieiiieeeiin, 3
VEJLEDNING ..ot 4
LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER .....ccoeviiiiiiiiieienns 5
OM LOKALPLANEN ..ei e 6
BAGGRUND ...t 6
LOKALPLANENS OMRADE ......eiveeet ettt 6
LOKALPLANENS INDHOLD.....cuutiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e aeeeaae e 8
LOKALPLANENS BESTEMMELSER ..cccevviiiiiiieeen, 14
§ 1 Lokalplanens formal.........ccceeeeiiieieiiiiieiiiciieeeeee 14
§ 2 Omrade 0g zonestatus ............ccooeeiiiiiiiiiiiic e 14
§ 3 Omradets anvendelSe ....evieeeiiiieeiiei e 14
§ 4 UdStyKNING oeeieieieeeeeeee e 15
§ 5 Veje, stier og parkeringsforhold...........cccooveviiiiiiiiiiinnniinnnn, 15
§ 6 TekNiSKe aNIBEZ ....cvvviiiiiiiieeeee e 17
§ 7 Bebyggelsens omfang og placering.........cccovevviiiiieeeiiininenes 17
§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden........cccoovvieeeiiiiiiiiiiiinee, 18
§ 9 Ubebyggede arealer..........coooeieiieeieeeieiccieeeeeeee 20
§ TO TEITERN covvveieieeeeeee e 22
§ 11 Grundejerforening........ccoooeiiiiiiiiiii i 23
§ 12 Forudseetninger for ibrugtagning.........cccoevevvvviiecinnnnnennns 23
§ 13 Opheevelse af lokalplan............coooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 24
§ 14 Servitutter. ..o 24
§ 15 Vedtagelsespategninger ........covvvvvviiiieieeeeieeiiee e 24
KORTBILAG 1, Afgreensning og delomrade..................uue. 25
KORTBILAG 2, Arealanvendelse........coceevviviiiiniiiiiiiienee, 26
KORTBILAG 3, Principper for regnvandshandtering........... 27
KORTBILAG 4, Principper for beplantning ....................... 28
KORTBILAG 5, Bebyggelse .....c.ovveuiiiiiiiiiieiiieccieecei 29
ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIVNING........ccoeveenennns 30
LANDSPLANLAGNING.......uiiiiiiiriiiiiiiriiieierererereeeeeeaeaeeaaaaens 30
KOMMUNEPLANEN ..ot 31
EKSISTERENDE LOKALPLANER OG SERVITUTTER................ 37
BVRIG PLANLAGNING ...oiiiiiieieeee e 37
MILJBVURDERING AF PLANFORSLAG........cvvvvviiiiiiiiiieeeeeeenn, 41
DENNE LOKALPLANS TILVEJEBRINGELSE...........cccevniiennnee. 42

Randers Kommune side 2



LOKALPLANENS H@RINGSFRIST
Forslag til Lokalplan 659

FREMLAEGGELSE 0G HORINGSFRIST

Den offentlige debat om planforslaget. For at give borgerne mulighed for at satte sig ind i planforslagets ind-
hold, skal et forslag til lokalplan i offentligt hgring. Se videre herom
i planlovens § 24.

Planforslaget kan ses pa Internet. Planforslaget kan ses pa www.plan.randers.dk.

Hgringsfrist. Mulighed for indsende Forslag, bemzrkninger og/eller indsigelser til planforslaget bedes frem-
evt. skriftlige bemaerkninger, forslag og sendt via Randers Kommunes hgringsportal, senest mandag 16. marts 2020.
indsigelser.

Der vil blive taget stilling til de indkomne hgringssvar i forbindelse
med, at politikerne tager stilling til spgrgsmalet om endelig vedta-
gelse af lokalplanen.

Offentligt borgermgde
Der afholdes offentligt borgermgde om planforslaget i Igbet af offent-
lighedsfasen. Borgermgdet annonceres pad kommunens hgringsportal.

Miljgvurdering
Offentliggarelse af afgarelsen Randers Kommune har besluttet at udarbejde en miljgrapport, som er
om screening for miljgvurdering. offentliggjort sammen med planforslaget. Begrundelsen herfor frem-
gar pa side 41.

Yderligere oplysninger

Svar pa spgrgsmal vedrgrende planforslagets indhold fas ved henven-
delse til Randers Kommune, Plan, pa tIf. 8915 6900 eller pr. e-mail
til plan@randers.dk.
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VEJLEDNING
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VEJLEDNING

Hvad er en lokalplan? Gennem en lokalplan kan byradet fastleegge juridisk bindende be-
stemmelser om, hvordan arealer og bygninger ma bruges.

Investeringssikkerhed

og sikkerhed for naboer. En lokalplan kan give ejeren sikkerhed for, hvad der eksempelvis ma
udstykkes og bygges.

En lokalplan kan samtidig give naboer sikkerhed for, hvad de kan
blive naboer til. Reglerne for lokalplaner er fastlagt i planloven.

Lokalplanen er delt op i tre hovedafsnit:

Hvad er en redeggrelse? e Redeggrelse for lokalplanens baggrund og indhold. Redeggrelsen
er beskrivende og ikke juridisk bindende.

Hvad er bestemmelser e Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag, som er den juridisk
og kortbilag? bindende del af lokalplanen. Denne del er bindende for byradet,
grundejere i og brugere af omradet.

Forhold til anden planlaegning. e Redegarelse for lokalplanens forhold til anden planlegning og
lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

Der er ikke handlepligt Lokalplanen medfgrer ikke nogen handlepligt. Det betyder, at byradet
og grundejere i omradet ikke er forpligtet til at realisere lokalplanen.

Pligt til at udarbejde en lokalplan

Hvornar udarbejdes 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.

Lokalplaner og bhorgernes indflydelse

Byudvikling efter en samlet overvejelse, Byudvikling skal ske pa baggrund af en sammenhangende planlaeg-
hvor borgere og virksomhheder ning, og at borgere, virksomheder, foreninger og andre myndigheder
m.fl. inddrages. skal inddrages i planlaegningen gennem offentlige hgringer.

Hvordan far borgere, virksomheder m.fl. Borgerinddragelse er en vigtig del af planlagningen pa alle niveauer.
indflydelse pa planlaegningen? Derfor udarbejdes lokalplanen fgrst som et forslag, som interesserede

far mulighed til at kommentere. Herefter vurderer byradet eventuelle
a&ndringsforslag, inden planen vedtages endeligt - evt. i en revideret
form.

Bygningsreglement og lokalplan
Hvilken rolle spiller byggeloven Bygningsreglementet indeholder bebyggelsesregulerende bestem-
i forhold til lokalplaner? melser. En del af disse bestemmelser kan skarpes eller lempes i en
lokalplan hvilket for eksempel ggr det muligt at bygge bade hgjere og
teettere, end det ellers er tilladt efter bygningsreglementet.

Det betyder, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, der udtryk-

keligt er naevnt i lokalplanen, tilsidesatter bygningsreglementets be-
stemmelser.
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER
Forslag til Lokalplan 659

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER
Midlertidigt stop indtil Indtil lokalplanen er endeligt vedtaget af byrddet, méa ejendomme in-
planen er endeligt vedtaget. den for lokalplanomradet ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Det geaelder ogsa selvom udnyttelsen
er i overensstemmelse med planforslaget.

Lokalplanforslaget fastlaser den Der geelder efter planlovens § 17, stk. 1, et midlertidigt forbud mod
nuveerende anvendelse mv., indtil udstykning, bebyggelse og a&ndret anvendelse af ejendommene. Ek-
lokalplanen traeder i kraft. sisterende lovlig anvendelse kan fortsaette som hidtil.

Nar lokalplanforslaget har veeret | Nar fristen for indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan der efter
offentlig haring, er der visse mulig- planlovens § 17, stk. 2, meddeles tilladelse til at udnytte en ejendom
heder for at meddele tilladelser der er i overensstemmelse med lokalplanforslaget, selvom planen ikke er
i overensstemmelse med planforslaget. endeligt vedtaget. Dette forudseetter dog, at udnyttelsen er i overens-

stemmelse med kommuneplanen, og at det ansggte ikke i sig selv er
lokalplanpligtigt.

De midlertidige retsvirkninger gaelder i De midlertidige retsvirkninger gaelder fra offentligggrelsen af et plan-
hajst ét ar. forslag, indtil den endelige vedtagelse af lokalplanen er offentliggjort,
dog hgijst ét ar.

LOKALPLANENS ENDELIGE RETSVIRKNINGER
Fremtidige forandringer skal falge Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
planen. ma ejendommene ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges el-
ler i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

Muligheder for dispensation. Byradet kan give dispensation fra lokalplanen, hvis dispensationen
ikke er i strid med formal, principper og anvendelsesbestemmelser
i planen. Byradet kan i nogle tilfeelde valge at give tidsbegraensede
dispensationer til midlertidige anvendelser, selv om det strider mod
planens formal, principper og anvendelsesbestemmelser. Mere vae-
sentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved at udar-
bejde en ny lokalplan.

Bergrte parter skal hgres ved Nér en eventuel dispensation bergrer en ejer, en bruger eller nabo

ansggninger om dispensation. i det pagzldende omrade, foreninger og andre, der efter byradets
vurdering kan have interesse i sagen, skal disse orienteres om den
pataenkte dispensation med mindst 14 dages frist til at fremkomme
med bemeerkninger. Fgrst efter udlgbet af denne frist kan byradet
meddele dispensation, jf. planlovens § 19.

Muligheder for ekspropriation af privat Ifglge planlovens § 47 kan byradet ekspropriere private ejendomme

ejendom. eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen er af vaesent-
lig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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OM LOKALPLANEN
Forslag til Lokalplan 659

Oversigtskort med lokalplanafgraensning

OM LOKALPLANEN

BAGGRUND

Denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af byradets gnske om at
give mulighed for et konkret projekt for opfgrelse af etageboliger i
Vorup inden for lokalplanomradet.

Med denne lokalplan gives der mulighed for at omdanne eksisterende
erhvervsomrade til et boligomrade i teet tilknytning til et unikt natur-

® omrade ved Storkeengen, som ligger lige nord for omradet. Lokal-

planens formal er at skabe et moderne boligomrade af hgj kvalitet,
der tilpasser sig den omkringliggende bebyggelse og den helt unikke
placering ved Storkeengen.
Lokalplanen ophaver den del af lokalplan 232-R, der ligger inden for
lokalplanomradet.
LOKALPLANENS OMRADE

Oversigtskort med lokalplanens place- Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 25.700 m2 og ligger i

ring i forhold til Randers by. bunden af Gudenadalen pa sydsiden af Randers Fjord. Lokalplanom-

radet afgraenses mod nord af Storkeengen og Vorup Enge samt et dige
med gammelt jernbanetracé. Storkeengen er et naturskgnt §3 beskyt-
tet engomrade, som ogsé indeholder et fremtidigt klimatilpasnings-
projekt til 100 ars haendelser, der skal klimasikre de bagvedliggende
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OM LOKALPLANEN
Forslag til Lokalplan 659

omrader, inkl. lokalplanomradet, fra Gudenaen. Mod gst, vest og syd
afgraenses lokalplanomradet af boligbebyggelse i form af primaert en-
familiehuse.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet anvendes i dag til erhverv, og fremstar i en blan-
ding af produktive og forladte erhvervsbygninger. Der er i dag vejad-
gang til omradet fra Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej. Omradet er i
dag beliggende i byzone.

Eksisterende bebyggelse inden for lokal-

planomradet i dag.
Landskab og natur
Lokalplanomradet ligger i bunden af Gudenadalen i et lavbundsom-
rade med fladt terraen under kote 3,0. Omradet og naturen ved Gu-
denadalen vurderes som et sarligt veerdifuldt landskab, der har stor
veerdi for byen.

Lokalplanomradet ligger i et stort og markant historisk landskab,
der er praeget af de karakteristiske traek helt tilbage fra istiden, hvor
Gudenadalen har skabt det smukke dalstrgg med haevet bakkesider
og moraenebakker syd og nord for Randers midtby. Bebyggelsen har
igennem tiderne vokset sig op ad bakkesiderne og skabt et unikt sam-
spil, hvor landskab og bebyggelse fremhaever hinanden.

Vorup set fra Randers midtby
Den bagvedliggende bebyggelse i Nedre Vorup har pga. det faldende
terreen udsigt ind over Randers by.
Der er i dag via veje som bla. Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej kig
til Gudenadalen.

Det mest markante bygningsanlaeg i naeromradet er den bla bro, der
ligger ca. 300 meter nordvest for lokalplanomradet og forbinder syd
og nordsiden af Randers fjord. Den bla bro er i dette landskab et mar-
kant vigtigt bygningsvaerk. Broen er et szrligt vartegn for Randers og
udggr et arkitektonisk element i dalens grgnne strgg.

Bynar natur

Nord og nordvest for lokalplanomradet findes det store, smukke vad-
omrade, Vorup Enge, der granser op til Gudenaen, og som er hjem-
sted for nogle af Danmarks mest sarpraegede arter - herunder den
fgrhen udryddelsestruede odder. Vorup Enge er et velbesggt omrade
der indeholder mange fine naturstier langs Gudenéaen.

Randers Kommune side 7
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v
Illustrationsplan LOKALPLANENS INDHOLD
Planen viser et eksempel pa hvordan Lokalplanens formal er at udleegge arealet til boligformal, samt at
omréadet kan udnyttes. fastleegge byggeriets hgjde, placering og ydre fremtraeden, sa der sik-

res et boligomréde af hgj kvalitet, der tilpasser sig den omkringlig-
gende bebyggelse og landskabet.

Formal Lokalplanens formal er desuden at sikre skybrudsveje fra Hviidsvej,
Blegen og Mgllestensvej gennem lokalplanomradet til klimatilpas-
ningsprojektet Storkeengen, nord for lokalplanomradet.

Anvendelse Lokalplanen fastleegger, at omrédet kan anvendes til boligbebyggelse

i form af etagebyggeri i 2-4 etager.

Delomrader Lokalplanen inddeles i 4 delomrader.

Randers Kommune side 8
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= s

:

Med vinklede tage menes saddeltage

pa langs af bygningskroppen, i princip- Delomrade I: M& kun anvendes til boligformal i form af etageboliger

pet som vist pa illustration og sikrer, ved bestemmelser omkring placering, bebyggelse, etage-
hgjder og tagformer i form af vinklede tage med sedum, at bebyg-
gelsen tilpasser sig landskabet mod nord teettest pad Vorup Enge.

Delomrade Il og lll: M& kun anvendes til boligformal i form af etage-
boliger og sikrer ved bestemmelser omkring placering, bebyggelse,
etagehgjder og tagformer i form af saddeltage og flade tage, at bebyg-
gelsen tilpasser sig den omkringliggende bebyggelse i Vorup.

Delomrade IV: Ma kun anvendes til vejudleeg og bestar af eksisterende
vej.

Nabobebyggelse : Hviidsvej Blegen Mgllestensvej : Nabobebyggelse
Principsnit gst/vest
Bebyggelsen fremsta varieret bl.a. ved, at etagehgjderne er forskellige, saledes at bebyggelsen er hgjest i midten og

falder i hgjden ud mod eksisterende nabobebyggelse.

Randers Kommune side 9




REDEGORELSE
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Udsigt  Udsigt Udsigt For at skabe en fremtidig helhedsorienteret planlagning af boligbe-

byggelsen i omradet, er der udarbejdet et diagram, hvor eksisterende
erhvervsbebyggelse pa Blegen 5-9 indgar i det overordnede greb for
omradet.
Strukturen bestér af fragmenterede karreer, der omkranser falles
grgnne gardrum, der er udlagt til faelles opholdsareal.
Bebyggelsen abner sig op imod Storkeengen og skaber visuelle og
fysiske forbindelser til eng og omkringliggende areal. Den vilde eng-
beplantning fra storkeengen treekkes ind i omradets nordlige del og
skaber feellesarealer, der harmonerer med omradets vilde natur.
Bebyggelsen fglger de eksisterende veje, herved dannes udkigslinjer
mod dalen og omradets skybrudsveje viderefgres gennem omradet til

skybrudsvej handtering af skybrud.

Blegen
5-9

skybrudsvej
skybrudsvej Lokalplanomradet vejbetjenes via Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej.
Principiel diagram af omrédet L.angs° bollgvgjene G-H udleaegges areal til parkering, i princippet som
vist pa kortbilag 2.
Veje
| forleengelse af Hviidsvej (sti a-b) og i forleengelse af Blegen (sti c-d)
Stiforbindelse sikres en stiforbindelse, der forbinder omradet til det eksisterende
stisystem udenfor lokalplanomradet.
Kantzoner P& ydersiden af bebyggelsen ud mod de tilgreensende veje/parkrings-
arealer, etableres en kantzone, der indeholder private, halvprivate og/
eller offentlige opholdsarealer i form af fx forhaver, sideniche, trap-
per, sidekant, cykelparkering. Kantzonen sikrer en god bearbejdning
af overgangen til boligen og bidrager til at skabe liv og kvalitet i by-
rummet. Kantzonen kan fx bearbejdes efter nedenstaende principper.

Kantzone Kantzone

Eksempler pa bearbejdning af kantzone, der optager terraenforskel til boligerne

Kantzone

Kantzone

Eksempler pa bearbejdning af kantzone uden terraenforskel
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Opholdsareal Lokalplanen udlaegger faelles opholdsareal til rekreativ udfoldelse for
omradets beboere omkring boligerne og i gardrummene.

Bebyggelsens gardrum er indrettet som feelles opholdsareal, cykelpar-
kering og boligdepot. Gardrummene indrettes som et grgnt beplantet
byrum med stedvis lav engbeplantning eller graes, der harmonerer
med storkeengens natur. | gardrummet anlaegges et overjordisk sy-
stem med forsaenkede arealer, til handtering af overfladevand fra gar-
drum. En zone langs indersiden af etagebebyggelsen kan anvendes
som halvprivat opholdsareal for boligerne i stueetagen.

Gardrum

Engbeplantning For at sikre, at lokalplanomradet far en visuel sammenhang med og
en naturlig overgang til engarealet mod nord, fastlaegger lokalplanen
en raekke bestemmelser omkring omradets beplantning, der er med
til at sikrer, at omradet fremstar med et sammenhangende udtryk. Pa
en del af opholdsrealet mod nord ud til engarealet udlaegges et areal
F1, hvor engbeplantning er mest dominerende og skal etableres i
kombination med graesplaene og lysabent graes. For at bringe adalens
natur leengere ind i omradet skal der, i feelles opholdsareal F2 og i
areal udlagt til kantzone mellem bebyggelse og vej/parkeringsareal,
indarbejdes stedvis vildsom engbeplantning eller graes, se kortbilag 4.

For at fastholde udsigten til Vorup Enge pa tveers af lokalplanomradet
og fra den bagvedliggende bebyggelse sikrer lokalplanen en raekke
udsigtlinjer, sa arealet i forleengelse af Hviidsvej, Blegen og Mglle-
stensvej mod Adalen friholdes for bebyggelse og hgj beplantning.

Visuel sammenhang med Storkeengen

Bebyggelsen skal gives en ydre fremtoning, der respekterer, at bebyg-
Bebyggelsens ydre fremtraeden gelsen ligger teet p& Vorup Enge og vil veere synlig fra afstand. Lokal-
planen fastsaetter bestemmelser for facadematerialer og tagformer for
det enkelte delomrade, for at sikre, at ny bebyggelse i videst muligt
omfang indgar i en overordnet karakteristisk sammenhang med om-
givelserne og den gvrige bebyggelse omkring lokalplanomradet.

Lokalplanen sikrer med en razkke bestemmelser, at bebyggelsen

Variation i bebyggelsen fremstar med variation i bygningskroppe og facader. Der sikres en va-
riation i facaden for minimum hver Igbende 34 m og i delomrade Il og
[l en vandret forskydning mod gaden for min hver 34 m. Variationen
kan udformes som bl.a vertikale og/eller horisontale forskydninger,
skift i tegl- og/eller fugefarve og ved brug af mgnster murvaerk. Derved
sikres det, at bebyggelsen ikke fremstar med visuelt lange og lige fa-
cader. Variationen bryder facaderne op i visuelt mindre enheder samt
giver et varieret og spaendende uderum at bevaege sig i.

Lokalplan sikrer derved, at der kommer detaljer i byggeriet, sa bolig-
omradet fremsta som en serlig bebyggelse med et varieret udtryk i
facaderne. Det er iszr vaegtet, at facader mod gaderne fremstar med
variation og bidrager til at omradet bliver til et unikt sted i Randers.

For at sikre, at altaner og integrerede altangange er med til at skabe
Integrerede altangange variation i bebyggelsen, fastlaegger lokalplanen en raekke principper
for, hvordan de kan opfgres.
Lokalplanen fastlaegger, at ved udvendige adgangsveje i delomrade |1
og Il skal altangange etableres som indeliggende altangange der er
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integreret i bebyggelseskroppen, sa altangange i hgjere grad fremstar
som altaner og ikke som pasatte gange. Se principper kortbilag 5.

Skybrudsveje Lokalplanen udlaegger igennem lokalplanomradet tre skybrudsveje
som strgmningsveje af skybrudsvand fra Hviidsvej, Blegen og Mgl-
lestensvej til projekt Storkeengen mod nord. Udformningen af sky-
brudsvejene stiller krav til vejbredde, hgjde pa kantsten og haeldning,
i princippet som vist pa kortbilag 3.

Da omradet har et hgjt grundvandsspejl, der vanskeligggr nedsivning,
skal overfladevand fgres fra omradet via skybrudsvejene. Lokalplanen
fastleegger, at handtering af overfladevand skal udformes som abne
render med hgjdekantsten og heeldning, i princippet som vist pa kort-
bilag 3.

Lokalplanen skal klimasikres til kote 3. Nar lokalplanomradet er sik-
ret mod oversvgmmelse af projekt "Storkeengen”, kan der afviges
Terraenregulering fra dette. Der mé udover terraenreguleringer i forbindelse med etab-
lering af vej- og stitilslutninger, ved klimasikring, regnvandshandte-
ring, samlede parkeringsarealer, niveaufri adgang til boliger samt ved
udjeevning af terren efter nedrivning af bebyggelse ikke foretages
terreenreguleringer, der @ndrer lokalplanomradets overordnede land-
skabsformer.

Klimasikring til kote 3

Bufferzone Lokalplanomradet er mod nord afgraenset af et § 3 beskyttet naturom-

rade. Lokalplanen fastlaegger en bufferzone pa 10 m til naturomradet
uden bebyggelse og altaner. Der opfordres til, at der ikke ggdes og
sprgjtes i omradet pga. den nzere beliggenhed til Gudenden og Stor-
keengen

Randers Kommune side 12
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER
Forslag til Lokalplan 659

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

| henhold til planloven fastseettes flg. bestemmelser for det i § 2
navnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er at sikre:
1.1 At omradet kan anvendes til boligformal

1.2 At der etableres vejadgang fra Hviidsvej, Blegen og Mglle-
stensvej

1.3 At bebyggelsen inden for det enkelte delomrade fremstar
som en varieret arkitektonisk helhed

1.4 At sikre etablering af grgnne fri- og opholdsarealer

1.5 At skabe en harmonisk overgang til Gudenadalen ved Vorup
Enge og Storkeengen.

1.6 At udleegge skybrudsveje langs Hviidsvej, Blegen og Mglle-
stensvej til projekt Storkeengen nord for lokalplanomradet.

1.8 At forbinde lokalplanomrédet til bydelens stinet.

1.9 At der for etageboligbebyggelse etableres parkingspladser
svarende til Randers Kommuens p-norm.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matrikelnumrene 5e, baf, 60x, 60t, 6tp, 61z, 6ub, 6ud, 65z,
6ta, 6sg og del af 6ly, 6oy, 6po, 7gs, 5f, bg, bh, 6pn, 60z,
5t alle Vorup By, Vorup samt alle parceller, der efter den
11.11.2019 udstykkes fra de naevnte ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I, I1, 111 og IV som
Delomrader vist pa kortbilag 1.
2.3 Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.
Zonestatus
§ 3 Omradets anvendelse
3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i form af
etageboliger.
Anvendelse 3.2 Der kan fra boligerne drives sadan virksomhed, som almin-
deligvis kan udfgres i beboelsesomrader, under forudsatning
af:

At virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende
ejendom.
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At virksomheden drives pa en sadan made, at ejendommens
karakter af beboelsesejendom ikke forandres, herunder at
omradets karakter af boligomrade ikke brydes ved skiltning
og lignende.

At virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omkringbo-
ende.
Tekniske anlaeg
3.3 Der ma indenfor lokalplanomradet opfgres anlaeg til omra-
dets tekniske forsyning. Herunder energiforsyningsanlaeg,
kloakpumpestation og regnvandsbassin. Der kan dog ikke
opstilles vindmgiller.

§ 4 Udstykning

Udstykning
Udstykning efter sokkelprincippet 4.1 Der méa kun ske udstykning i oversensstemmelse med areal-
forudseetter tinglyst deklaration om disponeringen, som vist pa kortbilag 2. Der ma ske yderligere
medlemspligt i en ejerforening, som udstykning efter sokkelgrundprincippet.
skal varetage etablering og drift af fzel-
lesanlzeg. 4.2 Der kan ske selvsteendig udstykning af tekniske anlaeg og
lign.
§ 5 Veje, stier og parkeringsforhold
5.1 Der udlaegges areal til nye veje, stier og parkeringsarealer
med en beliggenhed som vist pa kortbilag nr. 2.
Vejadgang
5.2 Lokalplanens omrade skal vejbetjenes fra Hviidsvej, Blegen
og Mgllestensvej, som vist pa kortbilag 2.
Vejudlaeg
5.3 Boligvejen A-B udlaegges i en bredde af 9 m med en kgreba-
nebredde pa 6 m og et fortov pa min 1,2 m i begge sider.
5.4 Boligvejen C-D udlaegges i en bredde af 8 m med en kgreba-
nebredde pa 6 m.
5.5 Boligvejen E-F udleegges i en bredde af 9 m med en kgreba-
nebredde pa 6,5 m og et fortov pa min 1,2 m i den ene side.
Skybrudsveje

5.6 Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej udlaegges til skybruds-
veje og skal inden for vejudlaeg udformes efter de principper
for vejprofiler, som er vist i lokalplanens kortbilag 3.

5.7 | forleengelse af boligvejene skal vandet via skybrudsveje
fgres overjordisk til Storkeengen, og gives en karakter, der
harmonerer med den vilde engbeplantning. Se kortbilag 3.

5.8 Boligvejene G-H i forbindelse med de udlagte parkeringsare-
aler udlaegges med en kgrebanebredde med befaestetareal
pa min 7 m.

Boligveje G-H skal sammen med areal udlagt til parkering
etableres med abne taette render eller med hzvet kantsten,
saledes at overfladevand fgres mod omradets skybrudsveje, i
princippet som vist pa kortbilag 3.
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Stier
5.9 Der skal sikres stiforbindelser a-b og c-d som vist pa kortbi-
lag 2.
Sti a-b kan befaestes med fx. fliser,
asfalt, stenmel eller grus. 5.10  Sti a-b skal have et sammenhangende befastet areal med
en bredde pa min 1,5 m.

5.11  Sti c-d skal etableres med asfaltbelaegning i en bredde pa

min 3 m.
Fortov
5.12  Der skal udlaegges fortov med en bredde pa min. 1,5 m som
anvist pa kortbilag 2.
Parkeringspladser

5.13  Der skal udleegges areal til parkeringspladser i overensstem-
melse med Randers Kommunes parkeringsnorm. Der skal for
etagebolighebyggelse etableres mindst 1 parkeringsplads pr.
bolig

5.14  Parkeringpladser skal etableres som fallesparkering inden
for de afmeerkede felter, som vist pa kortbilag 2.

5.15  Parkeringsarealer ma ikke overdeaekkes.
5.16  For hver 25 p-plads skal der veere 1 handicap p-plads.

5.17  Huvis der ikke kan findes plads til de kreevede p-pladser in-
den for det enkelte delomrade, kan der etableres p-pladser i
tilstgdende delomrader.
Grgn overgang
5.18  Forbindelsen grgn overgang markeret pa kortbilag 2 skal
etableres med graesarmering og kgrefast belaegning, der afvi-
ger i farve og format fra den gvrige kgrebane inden for vejud-
leg G-H. Eksempel pa belagning fremgar af Bilag 4.
Vejadgang til matr. nr. 61z
5.19  Der skal sikres vejadgang fra Blegen til matr. nr. 61z, Vorup
By, Vorup med en kgrebanebredde pa min 3,5 m

Brandveje

5.20  Der skal i ngdvendigt omfang sikres brandveje. Brandveje

skal have en bredde pa min. 3,5 m. Se kortbilag 2.
Cykelparkering

5.21  Der skal etableres mindst 2 cykelpladser pr. bolig.

5.22  Cykelparkering skal placeres i gardrum og/eller i tilknytning
til bebyggelsens hovedindgange.

5.23  Cykelparkering og boligdepoter skal i gardrum etableres efter
en samlet plan, der harmonerer med omradets falles op-
holdsareal.

Belysning

Gadelys skal veere | overensstemmelse 5.24  Belysning af vejareal skal ske med ensartede armaturer.
med Randers kommunens belysnings-

plan. Gadelys der skal overtages af 5.25 Belysning af stiarealer uden for vejudlaeg skal ske med ens-
kommunen skal opfylde krav (ingen artede pullertarmaturer med en lyspunktshgjde pa maks. 1,1
kviksglv) om klasse 2 sikring. meter.
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§ 6 Tekniske anlag

6.1 Ledninger skal fremfgres nedgravet som jordkabler.
Antenneanlaeg

6.2 Der méa ikke opseettes nogen form for individulle udendgrs
antenner, tekniske installationer til TV- og radiomodtagelse,
eller lignende, der kan ses fra Vorup Enge og omradets bolig-
veje. Antenner skal opseettes, s& de ikke generer de omkring-
boende og placeres i en hgjde, der ikke overstiger tagryggen.
Ingen del af antennen ma veere teettere pa skel end 2,5 m.
Paraboler ma maksimalt have en diameter pa 1,0 m

6.3 Der ma ikke opsattes solceller, solfangere o. lign. anlaeg, pa
bygningernes facader eller tagflader.
Affaldslgsninger
6.4 Der skal etableres nedgravede containerlgsninger, som mo-
lokker inden for de anviste arealer vist pa kortbilag 2.

6.5 Skorstene, elevatortarne og lignende ma have en hgjde pa op
til 1 m over bebyggelsens maksimale hgjde.
Klimatilpasning
6.6 Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej er i projekt Storkeengen
udlagt til skybrudsveje. De skal etableres med vejprofil, i
princippet som vist pa kortbilag 3.
Regnvand fra tage, veje og parkerings-
arealer kan inden for aflgbskoefficien- 6.7 Regnvand fra gérdrum og grgnne feelles arealer skal afledes
ten ledes til kloak. overjordisk og tilsluttes omradets veje A-B, C-D, E-F og G-H
og herfra afledes overjordisk ad skybrudsvejene til Storkeen-
gen, efter princippet som vist pa kortbilag 3.

6.8 Etablering af parkering- og vejareal skal udfgres saledes, at
anlaegget kan anvendes til opsamling og kontrolleret bortled-
ning af ekstrem nedbgr fra omradet til projekt Storkeengen
nord for lokalplanomradet.

6.9 Vej A-B, C-D og E-F, skal etableres med abne teette render
eller med haevet kantsten i begge sider til opsamling og kon-
trolelleret bortledning af skybrudsvand til omradets opsam-
lingsbassin nord for lokalplanomradet ved Storkeengen, jf.
principskitse bilag 3.

Eksisterende pumpehus 6.10  Indenfor delomrade Il er der pa matrikel 6sg placeret et ek-
sisterende pumpehus. Pumpehuset kan bevares i den nye
planlaegning af omradet.

7 Behyggelsens omfang og placerin
Den samlet ny bebyggelse udgar maks. $ yeE gogp £

20.700 m? svarende til en bebyggel- 7.1 Eksisterende bebyggelse ma nedrives.
sesprocent pa 84 % for omradet under
et. 7.2 Indenfor delomrade | ma der etableres bebyggelse med et

samlet etageareal pa maks. 9.100 m2
Ved udstykning efter sokkelprincipet vil
bebyggelsesprocenten kunne overstige Indenfor delomrade |1 ma der etableres bebyggelse med et
84. samlet etageareal pa maks. 6.600 m2
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Overdzekkede terrasser/altaner:
20 m? altan pr. lejlighed medregnes Indenfor delomrade Il ma der etableres bebyggelse med et
ikke | etagearealet jf. BR18 samlet etageareal pa maks. 5.000 m2

7.3 Ny bebyggelse skal placeres inden for de fastlagte byggefel-
ter og med et maks etageantal, som vist pa kortbilag 2.

7.4 Den maksimale bygningshgjde, malt fra stueplanskote, ma
ikke overstige:

2 etager: Bygningshgjde 10,5 m og maks. hgjdekote pa 13,5
3 etager: Bygningshgjde 13,5 m og maks. hgjdekote pa 16,5
4 etager: Bygningshgjde 16,5 m og maks.hgjdekote pa 19,5
Altaner
7.5 Udkragede altaner kan placeres uden for byggefelt med en
afstand uden for byggefeltet pa maksimalt 1,5 m

7.6 Altanernes stgrrelse skal veere pa minimum 5 m2,
Altangange medregnes ikke som alta-
ner. 7.7 Alle boliger skal have mindst én altan eller én terrasse pa ter-
reen. Altaner ma etableres bade mod gardsiden og gadesiden
af bebyggelsen.

7.8 Uden for byggefelt kan placeres abne render, kanaler og bas-
siner med tilhgrende tekniske installationer til handtering af
regnvand inden for lokalplanomradet.

Elevator og trappetarn

7.9 Elevator og trappetarne skal etableres inden for byggefelter-

ne og indga som en integreret del af bygningens arkitektur.

7.10 Der skal i boligbebyggelse veere adgang fra indgangspartier
og trappeopgange til gardareal.
Depoter
7.11 Mindre bygninger sa som redskabs- og cykelskure, samt bo-
ligdepoter, skal placeres i gardrum inden for det pa kortbilag
2 anviste areal til faelles opholdsareal F2. Alternativt skal
boligdepoter integreres i den enkelte bolig.

7.12  Der ma ikke anlagges overdaekkede cykelskure, skure eller
lignende mod gaden.

7.13 Bygningshgjden pa mindre bygninger ma ikke overstige 3
m. Bygningshgjden males fra feerdigt terraen, til bygningens

hgjeste punkt.

7.14 Mindre bygninger kan i gardrum nedsankes i terraen.

§ 8 Behyggelsens ydre fremtraeden

8.1 Bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal gives et vari-
eret udtryk, og der skal sikres en forskellighed i arkitekturen
mellem delomrade 1, Il og Il1.

8.2 Bebyggelsen inden for det enkelte delomrade skal opfgres

som en samlet arkitektonisk enhed.
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Ad. 8.3 og 8.17 Bebyggelsen ma ikke 8.3 Der skal sikres variation i facaden for minimum hver Igbende
fremstd med visuelle lange lige facader 34 m. facade. Variationen udformes eksempelvis som verti-
uden variationer i det arkitektoniske kale eller horisontale forskydninger, skift i tegl- og/eller fuge-
udtryk. Variationen skal bryde faca- farve og ved brug af mgnster murveerk.

derne op i visuelt mindre enheder samt

give et varieret og spaendende uderum 8.4 Mindre bygningsdele som fx. kviste, karnapper, vinduesfel-
at bevaege sig i. ter, indgangspartier, altaner og lignende, samt mindre byg-

ninger som depoter og cykelskure, ma ogsa udfgres i tre,
glas (ikke farvet), zink, stal, beton, kobber og aluminium.

8.5 Mindre bygninger som skure o.l. skal have en ensartet ud-
formning inden for de enkelte delomrader.

Glanstal 14, jf. Teknologisk Instituts 8.6 Til stgrre flader pa tage og facader ma der ikke anvendes

provningsmetode 1SO 2813, 1994. blanke eller reflekterende materialer med et glanstal over
14. Dog ma der anvendes materialer, der hurtigt patinerer til
under denne glans.

Mindre bygninger 8.7 Tage pa mindre bygninger som depoter og cykelskure ma
etableres med tagpap eller vegetation - sakaldte grgnne tage
eller sedum tage.

Altaner 8.8 Altaner skal etableres efter et af principperne eller i en kom-
bination af principperne vist pa kortbilag 5.

8.9 Altaner ma ikke veere sgjlebarne.
Skiltning 8.10  Der ma ikke opseettes skilte pa facaderne, bortset fra mindre
Der bgr kun skiltes med forhold der orienteringsskilte umiddelbart ved siden af facaden ved ho-
omhandler personer eller virksomhed vedindgangsdgr. Skiltet ma have en maks. stgrrelse pa hgjst
pa den pagaeldende ejendom. 0,25 m2
Skiltets stagrrelse ma ikke overstige
0,25 m2 8.11  Der ma ikke opsattes solceller, solfangere o. lign. anlaeg, pa

bygningernes facader eller tagflader.

8.12  Tekniske bygningsdele som fx. elevatorer, ventilation, Kli-
maanlag o.lign, skal indeholdes i bygningen eller pa anden
made indga som en integreret del af bygningens arkitektur.

Delomrade |
Delomrade |
Delomrade | skal have et szerskilt arki- 8.13  Bygninger inden for delomrade | ma kun opfgres med yder-
tektonisk udtryk i omradet. Dette opnas vaegge i blank mur i mgrk rgd og brun tegl.
ved b.la, at tagfladerne udfgres med en
skra taghaeldning med grgnne tage. 8.14  Tage skal i delomrade | etableres som vinklede tage deekket

med vegetation - sékaldte grgnne tage eller sedum tage.
Farverne er valgt med udspring i land-

skabet, sdledes at bebyggelsen indgar 8.15 Der méa ikke etableres altangange eller svalegange i delom-
som en integreret del af naturmiljget og rade |
landskabsoplevelsen.
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Delomrade Il og Il

Delomrade 11 og 111 8.16  Bygninger inden for delomrade Il og 11l ma kun opfgres med
| delomrade 11 og 11l kan bebyggelsen yderveegge i blank mur i rgd, gré og brune tegl. Se eksempler
udfgres med varierede tagformer med i kortbilag 5.

saddeltage som den bzerende tagform

men med mulighed for enkeltstaende 8.17 | delomrade Il og Il skal bebyggelsens facade mod gade ud-
flade tage for at skabe variation i det fgres med en vandret forskydning pa min 0,80 m pr. Igbende
arkitektoniske udtryk. 34 m. facade.

8.18  Tage inden for delomrade Il og |11 skal etableres med saddel-
tage med mulighed for flade tage. Bebyggelsens flade tage
ma maksimalt udggre 30 % af den samlede tagflade.

8.19  Tage ma udfgres med zink, kobber, naturskifer, betontag-
sten, engoberede tegl i mat sort eller rgde farver. Tage ma
desuden udfgres som tag deekket med vegetation - sdkaldte
grgnne tage eller sedumtage. Flade tage og dele af bebyggel-
sen ma desuden udfgres med tagpap med sort eller gra farve.

8.20  Bebyggelsens saddeltag skal have en hazldning pa mellem
20 og 50 grader.

Integrerede altangange 8.21  Der ma etableres altangange i delomrade Il og delomrade Il

8.22  Altangange i delomrade Il og Il skal fremsta som indeliggen-
de altangange og som integrerede dele af bygningskroppen.
Altangange skal brydes med lodret element i facadelinjen, se
principper pa kortbilag 5.

8.23  Altangange ma maksimalt give adgang til 6 boliger pr. altan-
gang

§ 9 Ubehyggede arealer

Opholdsarealer 9.1 Der skal etableres faelles opholdsareal F1 og F2 med pla-
cering som vist pa kortbilag 2. Opholdsarealer skal have en
placering og indretning, som er egnet til formalet. F1 og F2
svarer til et opholdsareal pé ca. 43 % af det maksimale brut-
toetageareal (inkl. altaner).

9.2 Opholdsarealer ma etableres pa altaner, tagterrasser og lig-
nende, nar de er placeret og indrettet til formalet.

9.3 Der méa pa opholdsarealer pa terreen opstilles legeredskaber,
baenke o.lign., som understgtter anvendelse til leg og ophold
samt anlaeg til omradets tekniske forsyning jvf. § 3.3. Disse
anlaeg ma ikke opfgres med en placering, der forhindrer det
lange kig til Vorup Enge.

Forsaenkede arealer 9.4 Der skal i gardrum anlaegges forsaenkede arealer til opsam-
ling af regnvand fra gardrum. Dette kan udformes som en
integreret del af den landskabelige formgivning af de grgnne
omréader. Vandet skal herfra ledes i &bne render mod omra-
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dets skybrudsveje.
9.5 De pa kortbilag 2 viste feelles opholdsarealer F1 og F2 ma

ikke anvendes til parkering eller nogen form for henstilling
af bade, campingvogne, uindregistrede biler eller til oplag af

materialer.
Beplantning 9.6 Det feelles opholdsareal F1, som er markeret pa kortbilag
2, skal fremsta abent og beplantes med vildsom egnstypisk
Omradet skal fremsta med lav beplant- engbeplantning og /eller prydgraesarter. Beplantningen kan
nig der er egntypisk, sa der sikres en fx. veere rgrhvenene sandrgr, bjergsandrgr, have sandrgr, bla-
visuel sammenhaeng til Storkeengen. aks og mosebunke. Beplantningen ma have en maks hgjde
Beplantning skal styrke og fremhave pal,5m.
omradets naerhed til storkeengen og
bringe omradets natur ind i omradet. Engbeplantningen kan etableres i kombination med graes-
plene og lysabent graes. Beplantningen skal hamonere med
Det vildsomme udtryk kan fx. opnaes den omkringliggende natur ved Storkeengen. Se eksempler
ved ikke at sla graesserne mere end en bilag 4.
til to gange om aret.
9.7 Det faelles opholdsareal F2, som er markeret pa kortbilag

2, skal fremsta abent, og stedvis i forbindelse med indret-
ningen til ophold beplantes med egnstypisk engbeplantning,
prydgraesarter eller graes som eksempelvis: rgrhvevene sand-
rgr, bjergsandrgr, havesandrgr, bldaks, mosebunke og med
en maks hgjde pa 1,5 meter. Se eksempler i bilag 4. Der kan
etableres stier inden for F2.

Udsigtslinjer 9.8 Udsigtslinjen fra Hviidsvej, Mgllestensvej og Blegen som er
makeret pa kortbilag 2 skal friholdes for al bebyggelse, alta-
ner, treeer, legeredskaber og anlaeg.

Kantzone 9.9 Der er mellem vejudlaeg/parkering og bebyggelse udlagt en
kantzone med en udstraskning, som vist pa kortbilag 2. Kant-
zonen skal indrettes med privat, halvprivat og/eller feellesop-
holdsareal og bearbejde overgangen og evt. terrenforskel-
len mellem terraen og bebyggelse. Denne bearbejdning skal
ske i form af bl.a beplantnings- og belaegningsskift fx. efter
principperne som vist i redeggrelsen side 10 og kortbilag 4.
Kantzonen skal udformes i sammenhang med udformningen
af stueetagens arkitektur og materialer.

9.10  Haver og/eller terrasser mod de omkransende veje og stier
skal have en udstraekning pa minimum 2,00 m malt fra fa-
caden.

9.11  Der skal indenfor areal udlagt til kantzone pa kortbilag 2,
stedvis etableres vildsom egnstypisk engbeplantning som fx.
salttolerante prydgraesarter eller graes. Den stedvise engbe-
plantning kan etableres i kombination med graesplaene og lav
hak/buske. Beplantningen ma have en maks. hgjde pa 1,5
m Se principper pa kortbilag 4.

9.12  Kantzonen ma punktvis beplantes med traeer af hjemhgren-

de arter som pil, birk, rgd havtorn, seljergn, storefrugtet rgn
og kalkved.
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9.13  Beplantning i kantzone skal sikre, at omradet fremstar med
et samlet sammenhangende udtryk.

Haver mod gardrum 9.14  Langs facader mod de indre opholdsarealer kan der indret-
tes haver og/eller terrasser til den enkelte bolig, eller falles
opholdsarealer for flere boliger. Opholdsarealerne skal ud-
formes i sammenhang med udformningen af stueetagens
arkitektur og materialer. Arealerne skal have en halvprivat
karakter.

9.15  Haver og/eller terrasser til den enkelte bolig, eller som faelles
for flere boliger, imod de indre opholdsarealer, ma maksimalt
have en dybde pa 2,50 m.

9.16  Ubebyggede arealer, der ikke benyttes til vej, sti, parkering,
vendeplads, legeomrade, terrasser o.lign., skal fremstad som
grgnt areal.

9.17  Der ma ikke opsaettes hegn inden for lokalplanomradet.

9.18 Nyt hegn i skel, ma kun etableres som levende hegn mod
lokalplanomradets nabobebyggelse ved Mgllestensvej, Hvi-
idsvej, Blegen og Moseve;.

9.19  Der er ved §3 beskyttet natur nord for lokalplanomradet ud-
lagt en bufferzone pa 10 m. Inden for bufferzonen ma der
ikke opfgres bebyggelse af nogen art.

9.20  Ved ny bebyggelse skal omradet udformes, sa Miljgstyrelsens
vejlendende greenseveerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.

§ 10 Terren
Klimasikring 10.1  Der skal klimasikres til kote 3. Klimasikringen kan udformes
Projekt "Storkeengen”, der klimasikrer ved at etablere bebyggelsens stueplansniveau i maks. kote
lokalplanomradet mod oversvemmelse, 3.

ligger umiddelbart nord for omradet.
Der ma i forbindelse med klimasikring til kote 3 inden for
areal udlagt til feelles opholdsareal F2, etableres haevede
gardrum op til kote 3.

10.2  Nar omradet er klimasikret mod oversvgmmelse af projekt
Storkeengen, kan der ses bort fra § 10.1.

10.2  Der mé& udover § 10.1 og § 10.4 ikke foretages terreenre-
guleringer, der &ndrer lokalplanomradets overordnede land-
skabsformer.

Terraenregulering 10.3  Der ma foretages terrenreguleringer op til +/- 0,5 m.

Der ma ikke terreenregules nzermere skel end 0,5 m.

10.4  Der méa ske stgrre terreenregulering i forbindelse med etab-
lering af vej- og stitilslutninger til Hviidsvej, Blegen og Mgl-
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lestensvej, ved klimasikring, regnvandshandtering, samlede
parkeringsarealer, niveaufri adgang til boliger samt ved ud-
jeevning af terraen efter nedrivning af bebyggelse.

10.5  Terrenregulering ma ikke forhindre afledning af overfalde-
vand til regnvandsrender og skybrudsveje.

10.6  Felles opholdsarealer F1, som vist pa kortbilag 2, skal ved
terreenbearbejdning etableres sadan at terraenforskellen til
§3 natur mod nord afpasses jeevnt i naturligt terraenforlgb.

Stattemure pa til 0,6 m kraever ikke 10.7  Der kan inden for kantzonen, i forbindelse med klimatilpas-

vaern. ning og ved parkeringsarealer etableres stgttemure pa op til
max 0,6 m. Stgttemure skal etableres i beton, cortenstal el-
ler blank mur i tegl svarende til den bagvedliggende facades
mursten.

10.8  Der ma ikke opsaettes skilte pa ubebyggede arealer, bortset
fra mindre henvisningsskilte med feerdselsmassige formal
ved indkgrslerne til omradet. Skilte ma ikke veere stgrre end
0,4 x 1,0 m, og ikke placeres hgjere end 1,0 m over jorden.

10.9  Ud over henvisningsskilte kan der ved omradets adgangsveje
opseettes én pylon af en stgrrelse pad maks 1 m x 1,5 m. Skil-
te skal placeres, sa de ikke forhindre gode oversigtsforhold.
Skilte ma ikke placeres inden for udsigtslinjen markeret pa
kortbilag 2.

§ 11 Grundejerforening

11.1  Der skal etableres grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere indenfor lokalplanens omrade.

11.2  Grundejerforeningerne skal varetage drift og vedligeholdelse
af boligveje, regnvandsrender, stier og beplantninger pa fael-
lesarealer inden for lokalplanomradet (herunder boligveje og
interne veje samt ved vendepladser), samt falles friarealer i
tilknytning til omradet.

11.3  Grundejerforening skal oprettes senest, nar mindst 30% af
grundene i det enkelte delomrade er solgt, eller nédr Randers
Kommune kraever det

11.4  Grundejerforeningen skal udarbejde vedtaegter, som skal
godkendes af Randers Kommune. Eventuelle andringer af
vedtaegterne skal i hvert tilfelde godkendes af Randers Kom-
mune

§ 12 Forudsztninger for ibrugtagning

12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

At de i § 5 naevnte veje og stier er etableret for det enkelte
delomrade.
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At de i § 5 naevnte parkeringspladser er etableret i tilknytning
til den enkelte bebyggelse.

At de i § 6 naevnte molokker er etableret i tilknytning til den
enkelte bebyggelse.

At de i § 6 naevnte skybrudsveje og regnvandshandtering er
etableret inden for det enkelte delomrade.

At de i § 9 naevnte faelles opholdsarealer er etableret inden
for det enkelte delomrade.

At det i § 9 naevnte beplantning er etableret inden for det
enkelte delomrade.

§ 13 Ophzvelse af lokalplan

13.1  Denne lokalplan erstatter bestemmelserne i Lokalplan 232-
R for det omrade, lokalplanen omfatter.

13.2  Lokalplan 232-R ophaves for ovennavnte areal, med den

offentlige bekendtggrelse af den endelige vedtagelse af den-
ne lokalplan.

§ 14 Servitutter

14.1  Der aflyses ingen servitutter med lokalplanen

§ 15 Vedtagelsespategninger

Forslag til Lokalplan 659 er godkendt af Randers Byrad
13. januar 2020.

Torben Hansen Jesper Kaas Schmidt
Borgmester Kommunaldirektgr
Lokalplan 659 er endeligt vedtaget af Randers Byrad

xX. maned 202x.

Torben Hansen Jesper Kaas Schmidt
Borgmester Kommunaldirektgr
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PLANDIAGRAM - PRINCIP FOR REGNVANDSHANDTERING

| udformning af omradet vil der blive taget hgjde for ekstreme nedbgrssituationer. Terraeen udformes med fald veek

fra bygninger, og med mulighed for lokal forhgjning til kote 3, for at undgé vand i bygninger. Der etableres desuden

forseenkede arealer for midlertidig opstuvning af vand fra omradets grgnne feellesarealer. | gdrdrum skal overflade-
vand fra de befaestede arealer Igbe i et overjordisk system til skybrudsveje.

HAVET GARDRUM

Klimasikring af bebyggelse til kt 3.00

OVERFLADEVAND

Regnvand fra haevede arealer ledes

overjordisk via fx. forseenkede araler og
grofter til vejarealer.

INTERNE VANDVEJE /

Overfladevand ledes til skybrudsvej via
teette render eller haevet kantsten pa
parkeringsarealer.

SKYBRUDSVEJ

Skybrudsvej med overlgb til Storkeengen

© '\S“g')‘sa\\¢\’\\

{onspIAH

PRINCIPSNIT FOR SKYBRUDSVEJE TYPE 1
| projekt Storkeengen er der udlagt 3

typer skybrudsveje inden for lokalplan-

omradet.

b
<
@
%
>

min. 6.0 m

/‘V
12 cm lysning
vapte __ _var %o
TYPE 3
p min. 6.0 m v
12 cm lysning 12 cm lysning
. J_ﬁigr_ vap%e ) var.%o %rx _
TYPE 4
L min. 6.5 m
4

; 12 cm lysning
12 cm lysning
B veL %o var% %:Jzzﬂ“
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PRINCIPDIAGRAM

For at sikre, at lokalplanomradet far en visuel
sammenhang med og en naturlig overgang til
Storkeengen mod nord, fortsaettes engbeplant-
ningen ind i lokalplanomradet. Derved
ophaves den skarpe graense mellem lokalpla-
nomradet og engarealet, og der opndes en
tettere oplevelsemaessig nzerhed til den
eksisterende karakteristiske natur.

ENGAREALER BRINGES IND | LOKALPLANOMRADET (F1)

Naermest lokalplanomradets nordlige afgraensning mod Storkeengen traekkes den naertliggende naturs engkarakter ind i lokalpla-
nomradet. Omradet skal fremstd dbent med vildsom egnstypisk engbeplantning og/eller prydgreesser i kombination med
graesplaene og lysabent graes.

Beplantningen kan fx. vaere rerhvenene sandrer, bjergsandrer, have sandrer, blaaks og mosebunke.

BEPLANTNING | GARDRUM (F2)

De fzlles opholdarealer i gardrummene skal
fremstd abne og stedvis i forbindelse med
indretning af opholdsarealerne beplantes med
egnstypisk engbeplantning, prydgraesarter eller
graes. Engbeplantningen kan etableres i kombi-
nation med graesplaene og lysabent graes.

Storkeengen - §3 naturbeskyttet engareal

KANTZONEBEPLANTNING (K)

Kantzonerne, skal stedvis som en del af overgangen til
boligen beplantes med graes eller egnstypisk prydgraes,
eksempelvis af arterne regrhvevene sandrgr og blaaks.
Den stedvise engbeplantningen kan etableres i kombina-
tion med graesplaene og lave haekke.

GR@N OVERGANG (G)

Centralt i omradet krydses omradets tveergaende
sidegade af en grgn overgang. For at skabe en sammen-
haengende forbindelse gennem omradet, etableres der
et krydsende strag af graesarmering og kerefast
belaegningsskift, der afviger i farve og format fra den
egentlige kgrebane.
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MATERIALER - EKSEMPLER PA FARVENUANCER
Bygninger ma opfgres med yderveegge i blank mur, i rgd, gra eller brun tegl, som
det fremgar af nedenstaende farvepalette.

Tage skal opfgres i stal, zink, kobber, naturskifer, tegl, betontagsten, tagpap eller som tage daekket med vegetation.

Sedum Zinktag Tagpap med Tegltag
listedaekning

PRINCIPPER FOR ALTANER

o

Paheangte altaner Altan i forskydning af Indeliggende altan Indeliggende altan i hjgrne
bygningskrop af bygning

PRINCIPPER FOR ALTANGANGE

Indeliggende altangang bag Indeliggende altangang bag Indeliggende altangang med
skarme skaerme, som en integreret del af fx. glasvaern opbrudt af opgang
facaden
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ANDEN PLANLAGNING 0G LOVGIVNING

LANDSPLANLAGNING
Der geelder fglgende landsplanlaegning:

Lokalplanomradet er omfattet af de statslige vandplaner for Vand-
omradeplan 2015-2021 for vandomradedistrikt jylland og fyn - juni
2016.

Lokalplanen er ikke i strid med vandplanen.
Link til vandplaner:
http://mst.dk/natur-vand/vandmiljoe/vandomraadeplaner/

Beskyttelse af grundvandet

Lokalplansomradet ligger hverken i 300 meters beskyttelsesomrade
eller indvindingsopland til vandveerksboringer. Arealet ligger heller
ikke i nitratfglsomt indsatsomrade eller omrade med seerlige drik-
kevandsinteresser (OSD). Projektet er derfor ikke i strid med drik-
kevandsinteresser.

Natura 2000-omrader og Bilag IV-arter

Der gaelder szerlige regler for internationale beskyttelsesomrader - Na-
tura 2000 omrader, som bestar af EU-habitat- og fuglebeskyttelses-
omrader samt Ramsaromrader. | Natura 2000 omrader méa der bl.a.
ikke planlaegges for:

- nye arealer til byzone eller sommerhusomrade

- nye stgrre vejanlaeg, trafikanlaeg, tekniske anlaeg m.v.

Natura 2000-omrader

Der er ingen Natura 2000-omrade inden for/i nzerheden af lokalpla-
nomradet, og det vurderes, at planen ikke pavirker Natura 2000-om-
rader vaesentligt.

Der er en afstand pa mere end 4 km til de naermeste Natura 2000-om-
rader nr. 229 Bjerre Skov og Haslund Skov.

Bade ud fra afstanden og karakteren af det ansggte vurderes det an-
sggte hverken i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og pro-
jekter, at f& negativ effekt pa de arter eller naturtyper, som Natura
2000-omradet er udpeget for at beskytte.

Der er ingen Ramsaromrader i naerheden.

Bilag IV-arter
Lokalplanomradet ligger mindre end 50 m fra Storkeengen, der er en
del af Gudenaens delta.

Odder

Gudenaen er et levested for Odder. Det forventes at den forekommer
periodisk og sporadisk i udkanten af dens delta. Odderen er tilpasset
et liv i vand og opholder sig en stor del af tiden i vand. Den findes i
savel rindende som stillestdende vand og sger, samt moser med store
rgrskovsomrader, der er serligt velegnede levesteder for arten. Odde-
ren yngler og raster i uforstyrrede rgrskove og krat ved sger og der med
gode fiskebestande. Den er hovedsageligt fglsom overfor forstyrrelser
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pa ynglepladsen. Udfgrelsen af lokalplanen forventes ikke at pavirke
artens yngle- og rasteomrade veesentlig i negativ retning.

Grgn kglleguldsmed

Den voksne guldsmed opholder sig hovedsageligt teet pd Gudenaen,
hvor den yngler, men den kan dog treeffes langs med vadomrader
og vandlgb langt fra hovedvandlgbet. Larverne er flerarige og lever i
vandlgbsbunden nedgravet i sand eller grus. Udfgrelsen af lokalpla-
nen forventes ikke at pavirke artens yngle- og rasteomrade vasentlig
i negativ retning.

Flagermus

Hvis der ved gennemgang af eksisterende bebyggelse findes tegn pa
ynglende flagermus (fx ekskrementer og rester fra byttedyr (insektre-
ster)) skal der tages hand om flagermusene inden nedrivning.

| tilfelde af at man finder sportegn fra flagermus, skal flagermusene
udsluses pa den rigtige made afhangig af, hvilken art der findes.
Vildtkonsulenten kan som regel vejlede og maske hjalpe med en evt.
udslusning. Vildtkonsulenten kan findes hos Naturstyrelsen Kronjyl-
land pa tIf.: 72 54 39 20. Nedrivning ma ikke finde sted fgr en evt.
udslusningen er afsluttet.

Der er tale om at @&ndre et omrade, der tidligere var erhvervsomrade
og nu ligger forsgmt og ubenyttet hen. Udfgrelsen af lokalplanen for-
ventes ikke at have vaesentlig negativ effekt pa bilag IV arter.

KOMMUNEPLANEN

Lokalplanen er omfattet af rammeomrade 1.04.B.20, 1.04.B.21,
1.04.B.22 og 1.04.B.9 i Kommuneplan 2017. Omradet er udlagt til
boligomrade i form af etagebolige, erhvervsomrade og institutioner.

Lokalplanomradet er omfattet af fglgende retningslinjer i kommune-
planen:

Klimasikring:
Der ma ikke opfgres bebyggelse med gulv i stueetagen under kote 3
af hensyn til risiko for oversvgmmelse. Lokalplanen indeholder be-
stemmelser om klimasikring til kote 3.
Kort der viser kommuneplanrammer Lokalplanomradet indgér i projekt "Storkeengen”, der ligger umid-
delbart nord for ejendommen og vil sikre lokalplanomradet mod over-
svgmmelser. Nar omradet er klimasikret med dette projekt, kan der
ses bort fra kliamsikring til koto 3.

Natur - Na. 5:

Ved lokalplanlaegning skal der sa vidt muligt planleegges for en buf-
ferzone til § 3 beskyttede naturomrader i form af randomrader uden
bebyggelse. Bufferzonen skal som udgangspunkt have en bredde pa
10 meter. Der er i lokalplanen udlagt en bufferzone pa 10 m.

Kystnaere byzone - Ky. 4:

| den kystnaere byzone skal der, ved udarbejdelse af lokalplaner og
ved dispensation fra eksisterende lokalplaner, ggres rede for, hvorle-
des den patankte plan pavirker kysten. (Omfatter hele omradet)
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Lavbundsarealer og mulige vadomrader Lv. 1:

Mulige vadomrader og lavbundsarealer, skal friholdes for byggeri og
anlaeg, som hindrer naturgenopretning. Lv. 2 Planlaegning for anlaeg
mv. pa lavbundsarealer skal baseres pa risikoen for forhgjet vand-
stand. (Omfatter en lille del af omradet mod nord). Lokalplanen sikrer
at lavbundsarealer friholdes for bebyggelse.

Stgjbelastede arealer - St. 1:

Stgjbelastede arealer kan ikke udlaegges til stgjfglsom anvendelse,
medmindre den fremtidige anvendelse kan sikres mod stgjgener. Ved
udarbejdelse af kommuneplantillaeg og lokalplaner for arealer, der er
belastet af stgj, skal der fremlaegges dokumentation for, eller bereg-
ninger der sandsynligggr, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveer-
dier overholdes.

Trafikplan:

Der er udarbejdet en trafikvurdering af omradet i Nedre Vorup som
omfatter "Mgllestensgrunden”. Den overordnede konklusion er, at
omradets eksisterende vejnet har kapaciteten til at handtere den
fremtidige trafik som fglge af byudvikling i Vorup.

Udviklingsudvalget besluttede den 13.12.2018 at der sidelgbende
med lokalplanen skal foreligger en mere omfattet trafikplan med Igs-
ningsforslag pa de trafikale udfordringer i Vorup.

Det anslas at trafikken til og fra lokalplanomradet vil udggre godt 650
bilture i dggnet. Det er forvaltningens vurdering, at en realisering af
lokalplanen vil have vaesentlig pavirkninger for det omkringliggende
vejnet.

COWI har udarbejdet en trafikal vurdering af omradets byudvikling
i Nedre Vorup i 2018 samt trafikplan i 2019. Dette foreligger som
separat notat, der udggr grundlaget for miljgvurderingen.

Grundlaget for den trafikale vurdering er den planlagte byudvikling
pa Mgllestensgrunden og i Vorup og de forudsatte anvendelser i lo-
kalplanen. Den fremtidige trafik er beregnet med udgangspunkt i tur-
rater fra Miljgstyrelsens turrateprojekt samt trafikanalyse gennemfgrt
af COWI.

| Trafikplan for Vorup 2019 vurderer COWI, at trafikmaengden vil blive
ca. 910 bilture i dggnet. Her er forudsaetningen 200 etageboliger
og 50 teet-lave boliger beregnet efter Aalborg Kommunes analyse af
turrater. Forudsaetningen andres for at regne trafikmaengden pa den
sikre side.

Tillag til kommuneplanen

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelser-
nes retningslinjer i Kommuneplan 2017, for s& vidt angar bebyggel-
sesprocent og etagehgjder.

Der er derfor udarbejdet Tilleeg 34 til Kommuneplan 2017. Med kom-
muneplantillaegget &ndres:

Bebyggelsesprocenten fra henholdsvis 125 og 80 til 95% for det
enkelte delomrade.
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Etageantallet fra fra hgjst 6 etager (1.04.B.20), 7 etager (1.04.B.21)
og 4 etager (1.04.B.22) til hgjst 4 etager for omradet som helhed.

Kommuneplantilleegget offentligggres samtidig med denne lokalplan
og er indsat som bilag i denne lokalplan.

Fordebat

Der har ikke veeret afholdt fordebat, men i forbindelse med den of-
fentlige hgring af kommuneplan 2017 modtag man hgringssvar fra
45 naboer til omradet ved Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej. Hg-
ringssvarende gik bl.a pa hgjde, udsigt og gget trafik. De indkomne
h@ringssvar er indarbejdet i lokalplanen.

Hgringssvar i forhindelse med hgring af Kommuneplan 2017

| forbindelse med den offentlige hgring af Kommuneplan 2017
modtog forvaltningen hgringssvar fra 45 naboer til omradet ved Ble-
gen, Mgllestensvej og Hviidsvej. | hgringssvaret stillede de en raekke
spgrgsmal til byggemulighederne i omradet. Hgringssvaret omhand-
lede:

e Manglende opmarksomhed omkring offentlig hgring

e Piloteringsarbejde og eventuel pavirkning af omkringliggende bo-
liger

e Hgjden i rammeomrédet vil give gener hos naboejendommene i
forhold til privatliv, skygge og udsigt.

e Fald i veerdi for naboejendomme

e Fugtige jorde bliver et stgrre problem

o (get trafik

e Anvendelsesmuligheder pa grunden

Byradet besluttede i forbindelse med behandling af hgringssvar til
Kommuneplan 2017, at forvaltningen i dialogen om projektet pa Hvi-
idsvej, Blegen og Mgllestensvej sikrer, at projektet tilpasses med hen-
blik pa udarbejdelse af kommuneplantillaeg og lokalplan, sa

e Bebyggelse placeres med respekt for sigtelinjer langs vejene Hviids-
vej, Blegen og Mgllestensvej

e Bebyggelse tilpasses i hgjde og placering i forhold til den omkring-
liggende bebyggelse med hensyntagen til indkig og skyggegener

Der har i lokalplanen sarligt vaeret fokus pa sigtelinjer og tilpasning
af hgjder og placering til den bagvedliggende bebyggelse. Bebyggel-
sens etagehgjderne er forskellige, séledes at bebyggelsen er hgjest i
midten med 3-4 etager og falder i hgjden ud mod eksisterende na-
bobebyggelse til 3-2 etager. Projektets hgjeste bygninger er placeret
centralt i omradet, for at undga indkig og skyggegener til den eksiste-
rende nabobebyggelse. Der har vaeret fokus pa at sikre, at projektet
ikke fremstar som en lukket mur i forhold til den bagvedliggende
bebyggelse.

At projektet skal have variation i hgjder og facader, s& bebyggelsen
fremstar mindre massiv. At projektet har et materialevalg og arkitek-
tonisk udtryk, der passer til den unikke beliggenhed ved Gudenada-
len. Eksempelvis er tage narmest Storkeegen grgnne tage beklaedt
med sedum.
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Der er i det arkitektoniske udtryk indarbejdet forskydninger i facaden,
sa bygningsvolumenerne fremstar opdelte og derved mindre massive
i forhold til tidligere. Bebyggelsen etableres med saddeltage som
den baerende tagform sa tagform indgar i samspil med de omkringlig-
gende vinklende tage.

Planlaegningen for omradet er blevet &ndret i forhold til rammerne i
kommuneplan 2017. Projektforslaget er blevet tilpasset i forhold til
kommuneplanens etagehgjder, sa 4-7 etager er endret til 2-4 etager.
Projektet er blevet reduceret i boligantal og samlet bebyggelsespro-
cent fra henholdsvis 125 og 80 til 95% for det enkelte delomrade.

Bebyggelsen respekterer sigtelinjer fra Hviidsvej, Blegen og Mgl-
lestensvej, da lokalplanen fastlaegger en zone gennem omradet til
friholdes af bebyggelse, sa det lange kig fra Hviidsvej, Blegen og
Mgllestensvej, mod Gudenédalen bevares. Bebyggelsen naermest de
eksisterende parcelhuse er @ndret fra 7-4 etager til 3-2 etager.

Strukturen er opdelt i flere bygningsdele, sa bebyggelse og gardrum
abner sig mod det omkringliggende landskab og nabobebyggelserne.
Projektet er i forhold til materialevalg og hgjder i langt hgjere grad
tilpasset omradet i forhold til tidligere forslag.

Zonestatus
Lokalplanens omrade er beliggende i byzone og skal forblive i byzone.

Visualisering af bebyggelse set fra
Randers Bro

Visualisering af bebyggelse set fra
Gudenacentret
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Visualisering af bebyggelse set fra
sti nord for lokalplanomradet

Visualisering af bebyggelse set fra

sti nord/gst for lokalplanomradet Kystnarhedszonen
Lokalplanomradet er beliggende indenfor kystnaerhedszonen. Da lo-
kalplanen er beliggende inden for den del af kystnarhedszonen, der
kan pavirke kysten visuelt, skal der ifglge planlovens § 16, stk. 4,
redeggres for pavirkningen.

Det planlagte omrade ligger i forleengelse af eksisterende bebyggelse,
og omradet ligger bag bebyggelse set fra kysten. (Kysten slutter ved
Randers Bro, sa kystnzerhedszonen kastes derfra). Der er i forbindelse
med lokalplanen udabejdet visualiseringer der viser, at bebyggelsen
indgar i sammenhaeng med eksisterende bebyggelse og landskab.

Det er pa denne baggrund Randers Kommunens vurdering at den
visuelle pavirkning som fglge af projektets realisering ikke vil zndre
vaesentligt ved helhedsoplevelsen af kystlandskabet.

Verdifuldt landskab/ Gudenadalen:

Omradet og naturen ved Gudenadalen vurderes som et seerligt veerdi-
fuldt landskab, der har stor veaerdi for byen.

Lokalplanomradet ligger i bunden af Gudenadalen i et lavbundsomra-
de under kote 3,0 med et fladt terreen med Vorup enge og Gudenaen
som nzrmeste nabo mod nord.

Det omkringliggende landskabet er praeget af de karakteristiske traek
helt tilbage fra istiden, hvor Gudenadalen har skabt det smukke og

unikke dalstrgg med haevet bakkesider/ moraenebakker syd og nord for
fjorden. Den omkringliggende bebyggelse har igennem tiderne vokset
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sig op ad bakkesiderne og skabt et helt unikt samspil, hvor landskab
og bebyggelse fremhaever hinanden. Udsigten er et kendetegn for om-
radet pga. det stigende terraen.

Projektet vil ikke medfgrer indgreb i grgnt landskabsomrade.
Lokalplanomradet udggr i dag en barriere mellem den bagvedliggen-
de by og Gudenaens grgnne areal. Ved at omdanne lokalplanomradet
fra erhvervsgrund til ny bolighebyggelse vil der udfra en planmaessig
helhedsvurdering ske en hensigtsmaessig udvikling af omradet, der
skaber en bedre afslutning pad Mgllestensvej, Blegen og Hviidsve;.
Det vurderes, at nyt byggeri i lokalplanomradet vil veere synligt fra
Storkeengen og Gudenaen pga. grundens placering. Lokalplanom-
radet indgar visuelt i sammenhang med kysten og adalens grgnne
landskab.

Det vurderes, at indvirkningens stgrrelsesorden og rumlige udstraek-
ning ikke vil pavirke omgivelserne vaesentlig. Lokalplanen sikrer, at
den nye bebyggelse indpasses i det omkringliggende miljg og place-
res s& bebyggelsen for enden af Hviidsvej, Mgllestensvej og Blegen
visuelt forbindes med Gudenadalen og den bagvedliggende bebyg-
gelse ved fastlaeggelse af byggefelter, og angivelse af etagehgjder og
tagform.

Sigtelinjer fra Hviidsvej, Mgllestensvej og Blegen
Der har i planlaegningen sarligt vaeret fokus pa sigtelinjer og tilpas-
ning af hgjde og placering ift. den bagvedliggende bebyggelse. Omra-

dets karakterfulde profil og vue til Gudenadalen af gadeveje er en by
arkitektonisk profil, der bgr veernes om.

Bebyggelsen set fra Hviidsvej. Bebyggelsen set fra Mgllestensvej

Bebyggelsen set fra Hviidsvey. Bebyggelsen set fra Blegen
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Bebyggelsen respekterer sigtelinjer fra Hviidsvej, Blegen og Mglle-
stensvej, da lokalplanen

fastleegger en zone gennem omradet til friholdes af bebyggelse og
altaner, sa det lange kig fra Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej, mod
Gudenadalen bevares.

Produktionserhverv

Randers kommune har ikke fastlagt retningslinjer med udpegning af
beliggenheden af erhvervsomrader, herunder erhvervshavne, som skal
veere forbeholdt produktionsvirksomheder og tilhgrende konsekvens-
omréader iht. planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 25 og nr. 26.

Lokalplan 659 omfatter et omrade til boliger. Det forventes ikke, at
dette omrade vil indga i en fremtidig planlagning for omrader for-
beholdtproduktionsvirksomheder. Planen vurderes dermed ikke at fa
betydning for implementeringen af planlovens bestemmelser om pro-
duktionsvirksomheder.

EKSISTERENDE LOKALPLANER 0G SERVITUTTER

Eksisterende lokalplaner
En mindre del af lokalplanomradet er omfattet af eksisterende lokal-
plan 232-R for Banespor i Vorup.

Denne lokalplan 659 erstatter og aflyser lokalplan 232-R for den del
der er omfattet af lokalplanen, med byradets endelige vedtagelse og
offentlig bekendtggrelse af naervaerende lokalplan.

Servitutter
Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der har betydning for bygge- og anlagsarbejder.

Der findes i omradet en lang reekke radighedsservitutter, der er foral-
dede og uden betydning. Det anbefales, at disse jf. tinglysningslovens
Illustration med placering af fijenvarme- § 20 aflyses sidelgbede med vedtagelse af denne lokalplanen.
ledninger Hvis der er servitutter, der aflyses ved lokalplanens endelige vedta-
gelse, fremgar det af lokalplanens bestemmelser.

Inden for lokalplanen findes en deklaration om to fjernvarmelednin-
ger med 4,5 m servitutbalte beliggende i forleengelse af Mgllestens-
vej, med placering som vist pa illustration.

Inden for lokalplanen findes der en deklaration tinglyst i forbindelse
med renovering af fjernvarmeledning i Mgllestensvej. Deklarationen
omhandler et fastspandingsfundament, 4 skabe og kabler, med pla-
cering vist pa illustration.

@VRIG PLANLAGNING

Risikostyringsplan
Planomradet ligger inden for en udpegning i risikostyringsplanen og i
bestemmelserne er der derfor taget saerlige hensyn til sikring i forbin-

Illustration med placering af fastspaen- delse med oversvgmmelseshaendelse.
dingsfundament, skabe og kabler.
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Spildevandsplan
Lokalplanomradet er en del af spildevandsplanens omrade som er
planlagt separatkloakeret.

Spildevand og overfladevand:
Omradet separatkloakeres med afledning af tag- og overfladevand til
forsyningens regnvandssystem.

Pga. stigende vandstand i Gudenden og forventningen om stgrre
stormflodshandelser, er den eksisterende udledning af overfladevand
truet. Der er udarbejdet et tilleeg til spildevandsplanen, som giver
mulighed for etablering af regnvandsbassin med rensning af over-
fladevand i engomradet nord for boligomradet. Regnvandsbassin be-
skyttes af et dige, som ogsa vil give mulighed for opmagasinering af
overfladevand ved hgj vandstand i Gudenden.

Spildevand handteres af forsyningen og ledes til Randers Central-
renseanlaeg. Der vurderes at veere kapacitet pa renseanlaegget til at
modtage den ggede spildevandsmangde.

Varmeplan
Lokalplanomradet forventes forsynet med kollektiv varmeforsyning.

Der er generelt forbud mod etablering af elopvarmning som primaer
varmekilde i bebyggelse inden for lokalplanomradet. Undtaget herfra
er varmepumper.

Klimasikring
Lokalplanen skal sikre, at omradet er klimasikret til kote 3.

Der ma jf. kommuneplanen 2017 ikke opfgres bebyggelse med gulv i
stueetagen under kote 3 af hensyn til risiko for oversvgmmelse.
Omradet er placeret i et lavbundsomrade ved kysten/ Guden&en i ca.
kote 1,5 m-2,8m

Lokalplanen fastsaetter krav om klimasikring til kote 3, men der er
mulighed for at dispensere for dette, ndr omradet er sikret mod over-
svgmmelser af projekt "Storkeengen”, der ligger umiddelbart nord for
ejendommen.

| projektet Klimatilpasning Storkeengen, planlagges der etableret
skybrudsveje pa Hviidsvej, Blegen og Mgllestensvej og frem mod
engomradet nord for lokalplanomradet. Skybrudsvejen skal kunne
handtere en regnhandelse pa op til en 100 arshandelse i 2100 i
skybrudsvejen. Udformningen af skybrudsvejen vil vaere som en kom-
bination af vej, sti og grafter med krav til hgjde pa kantsten, med en
naermere fastsat kapacitet.

Beskyttet natur
Inden for en mindre del af lokalplanens nordlige omrade er der regi-
streret beskyttet natur i form af eng. Beskyttet natur er vist pa over-

) sigtskortet.
Oversigtskort af $3 beskyttet natur
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Omradet nord for ejendommen er beskyttet efter §3 i naturbeskyttel-
sesloven. Jf. retningslinjer i Kommuneplan 2017, sa skal der

holdes en 10 meter bufferzone til § 3-naturomradet. Bebyggelsen
respektere dette, da byggeriet med altaner er tilbagetrukket med mi-
nimum 10 meter fra skel.

Aktiviteter i lokalplanomradet ma ikke medfgre aendring af hydrolo-
gien i de §3 beskyttede naturomrader udenfor lokalplanomradet.

| forbindelse med anlaegs- og byggearbejde ma der ikke arbejdes med
maksiner eller oplagres materialer inden for det §3 beskyttede areal.

Arkaeologiske forhold Arkaeologiske interesser

Museum @stjylland oplyser, at der ikke er registreret fortidsminder pa
matriklerne, men i det gamle vddomrade nord for lokalplanomradet
er der registreret flere fortidsminder bl.a. i form af et sveerd fra mid-
delalderen og en gkse fra tidlig bronzealderen — som formentlig for
mere end 3500 ar siden er blevet ofret til guderne.

Umiddelbart er der ingen arkaeologiske interesser i det pageeldende
omrade, da det topografisk ligger sa lavt, at det hverken i oldtiden
eller i middelalderen har vaeret muligt at bo pa stedet. Det kan dog
ikke udelukkes, at der kan veaere spor efter hidtil uregistrerede fortids-
minder i form af f.eks. deponerede eller tabte genstande i lokalplan-
omradet, da det ligger i den gamle brednaerezone.

De eventuelle fortidsminder er beskyttet af museumslovens § 27. Sa
hvis der under jordarbejdet findes spor af fortidsminder i form af
arkaeologiske genstande eller anlaeg eksempelvis traekonstruktioner
fra oldtiden eller nyere tid, skal der i henhold til Museumsloven §
27, stk. 2 ske standsning af anlaegsarbejdet, i det omfang det bergrer
fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til Museum @stjyl-
land (tIf. 8712 2600).

Museum @stjylland vil gerne orienteres om, hvornar anlegsarbejdet
gar i gang, sa en arkaeolog har mulighed for at besigtige jordarbejdet.

Jordforurening

Lokalplanomradet er delvist omradeklassificeret (lysergd) eller kort-
lagt pa vidensniveau 2 (rgd) efter Jordforureningsloven (JFL). Nar
arealanvendelse a&ndres pa det kortlagte areal til et af fglgende for-
mal: Bolig, legeplads, alment tilgeengeligt omrade eller rekreativt om-
rade, skal der sgges om § 8 tilladelse efter JFL.

Jordhandtering foretages efter en myndighedsgodkendt jordhandte-
ringsplan.
Oversigtskort af jordforurening Jordflytning fra ejendommen kraever én analyse pr. 120 t for hand-
tering af overskudsjord fra omradeklassificerede arealer og minimum
én analyse pr. 30 t fra kortlagte arealer, med mindre der foreligger en
godkendt jordhandteringsplan.

Analyseresultat skal fremsendes sammen med anmeldelse om jord-
flytning 4 uger fgr projektstart for jordhandtering. Overskudsjord fra
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anlaegsprojektet pa kortlagte arealer kraever tilladelse jf. § 19 i Miljg-
beskyttelsesloven, hvis det genindbygges pa ejendommen.

Tilladelser fra Randers Kommune

e Opfgrelse af bygge-, anlaegsarbejde, jordflytning og aendret area-
lanvendelse til fglsom anvendelse pa de kortlagte arealer kreever
forudgéende tilladelse i.h.t. Jordforureningsloven.

Geotekniske forhold

| forhold til omradets geotekniske forhold, sa har bygherre i februar
2019 faet udarbejdet en orienterende geoteknisk undersggelse, der
pa baggrund af prgveboringer redeggr for jordbundsforholdene pa
grunden.

Rapporten konkludere, at med de trufne jordbundsforhold vurderes
det, at den mest hensigtsmaessige funderingsmetode er punktfunde-
ring. Som projektet pt. er udformet, sa skal naerveerende undersggelse
suppleres med flere undersggelsespunkter for at opna det forngdne
designgrundlag i en projektringsfase.

Det skal bemaerkes, at funderingsforholdene for eksisterende bygnin-
ger i omradet ikke er undersggt. Paelefundering indebeerer en risiko
for fglgeskader pa utilstraekkeligt funderet nabobyggeri, som fglge af
vibrationer i anlaegsfasen. Det er forvaltningens erfaring, at husene
ikke, i alle tilfeelde, er funderet til fast bund. Det har tidligere betydet
skader, nar der opfgres nyt byggeri i omradet, endda i meget mindre
skala end det ansggte projekt.

Byggelovens §12 og 12A

Forvaltningen kan med hjemmel i byggelovens § 12 og 12A stille krav
til anleegsfasen af nyt byggeri. Forvaltningen vil stille krav til, at byg-
herre valger den funderingsmetode, som er mest skdnsom i forhold
til nabobebyggelsen og omradets udfordringer med hgjt grundvands-
spejl.

Renovation

Inden for lokalplansomradet er det muligt bade at etabler individuelle
beholderlgsninger, falleslgsninger i form af undergrundscontainere
eller affaldsger med containere, for bortskaffelse af den producerede
husstandsaffald.

Ved feelles Igsninger i form af undergrundscontainere eller affaldsger
bestdende af containere, skal de etableres pa faellesareal der ejes af
en grundejerforening, der ogsa forestar driften af beholderne. De skal
placeres sa en stor lastbil kan komme til dem.

Ved individuelle affaldslgsninger, skal beholderne placeres sa de op-
fylder Arbejdstilsynets retningslinjer, ligesom der skal etableres ven-
depladser for enden af alle boligvejene. Husstandsaffaldet skal pa
nuveerende tidspunkt udsorteres i metal/plast/glas, papir, organisk
affald og restaffald. Generelt skal Randers Kommunes "Regulativ for
bortskaffelse af Husholdningsaffald” overholdes.
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MILJGVURDERING AF PLANFORSLAG

Afggrelse vedr. miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagene i henhold til § 8, stk.
2, i miljgvurderingsloven (lov om miljgvurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter (VWM), Lovbekendtggrelse af 25. okt.
2018). Ifglge miljgvurderingsloven skal et planforslag kun miljgvur-
deres, hvis det ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget. | screeningen er det derfor vurderet, om planforslagene kan
fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, pa en raekke forhold som er
defineret i miljgvurderingsloven, herunder forhold som menneskers
sundhed, landskab, flora, fauna, kulturarv, arkaeologisk arv mv.

Der er gennemfgrt en screening efter de kriterier, der er angivet i
lovens Bilag 2. | screeningen er anvendt et skema med en raekke
miljgtemaer, herunder de temaer, som en miljgvurdering jf. lovens §
1, stk. 2, skal omfatte.

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget i henhold til mil-
jgvurderingsloven (lov om miljgvurdering af planer og programmer og
af konkrete projekter, Lovbekendtggrelse af 25. okt. 2018). Det er
vurderet i screeningen, at planforslaget vil kunne medfgre vaesentlige
andringer i forhold til den geeldende situation. P4 baggrund af scree-
ningen er det Randers Kommunes vurdering, at der skal gennemfg-
res en miljgvurdering af planforslaget. Som fglge heraf, har Randers
Kommune udarbejdet en miljgrapport, der beskriver miljgmaes-
sige konsekvenser af de aendringer, der fremgér af planforslagene.

Planforslaget vurderes pa baggrund af screeningen at kunne f& vae-
sentlig indvirkning pa miljget og er derfor omfattet af kravet om miljg-
vurdering. Der er derfor udarbejdet en miljgrapport, som omhandler:

Trafikafvikling/-kapacitet

Udviklingen af omradet medfgrer en gget trafikmaengde pa godt 650
bilture i dggnet. Det er forvaltningens vurdering, at en realisering af
lokalplanen vil have vaesentlig pavirkninger for det omkringliggende
vejnet.

Miljgrapporten offentligggres samtidig med planforslagene.

Trafikplanens vurdering af konsekvenserne af planerne i og uden for
lokalplanomradet.

Den overordnede vurdering er, at handtering af den forventede byud-
vikling i Vorup omradet kan ske uden stgrre sendringer i vejstrukturen.
Sammenlignet med omradets trafikafvikling i dag, s& vil planlagnin-
gen ikke skabe vaesentlige forskydninger eller negative konsekvenser
i forhold til den fremtidige trafikafvikling.

Randers Kommune vurderer, at planlaegningen medfgre, sammen-
holdt med O-alternativet, at der vil ske en stigning i trafikken i omra-
det, men at stigningen trafikken ikke vil medfgre et behov for at fore-
tage ombygninger eller udvidelser af de eksisterende veje i omrade.
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Trafikrapport fra COWI anbefaler, at det dog vil veere hensigtsmaessigt
at foretage nogle mindre justeringer af enkelte veje for at understgtte
gnskelige rutevalg.

Det planlagte omrade bliver i dag vejbetjent fra Mgllestensvej, Hvi-
idsvej og Blegen. Adgangsveje til omradet fastholdes i planleegningen
da lokalplanforslagets veje er placeret i forleengelse af Mgllestensvej,
Hviidsvej og Blegen.

Lokalplanen skal sikre, at der etableres vejadgang til omradet af Hvi-
idsvej, Blegen og Mgllestensvej, sa omradets trafik bliver fordelt pa
omradets 3 stamveje af Hviidsvej, Blegen og Mgllestensve;.

Randers kommune vurderer pa baggrund af COWIs trafiknotat, at de
trafikale udfordringer i omradet ligger i greensen til det overordnede
vejnet ved Arhusvej, hvor bade krydset ved Grendvej/Stgberivej og
krydset ved Kristrupvej/Bgsbrovej er kapacitetsmaessigt udfordrede.

Randers kommune vurderer, at udfordringerne dog ikke er stgrre end
at den byudvikling, som er indeholdt i den aktuelle planlaegning, kan
realiseres, uden at dette vil medfgre vaesentlige forringelser af trafik-
afviklingen.

Klagevejledning i forhold til afggrelse vedr. miljgvurdering
Randers Kommunes afggrelse om at udarbejde en miljgvurdering of-
fentligggres samtidig med planforslaget.

DENNE LOKALPLANS TILVEJEBRINGELSE

Udarbejdelse af forslag til denne lokalplan er igangsat af Udviklings-
udvalget 13. december 2018.

Endelig vedtagelse
Lokalplanen blev vedtaget endeligt af byradet xx. maned 202x.
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