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Forslag

Lokalplan 090-707

Boligomrade ved Vester Hes-
seldal



VEJLEDNING

LASEVEJLEDNING

Lokalplanen er opdelt i 2 hovedafsnit, en redeggrelsesdel og
en bestemmelsesdel.

| redeggrelsesdelen beskrives lokalplanens baggrund og ind-
hold samt intentionerne med planen.

Desuden beskriver redeggrelsesdelen lokalplanens forhold til
anden planlaegning. Lokalplanen skal vaere i overensstemmelse
med overordnede landsplandirektiver, kommuneplanen samt
vedtagne forsyningsplaner.

Lokalplanen er bindende for de omfattede ejendomme. Planen
medfarer ikke umiddelbar handlepligt, saledes kan eksiste-
rende lovlige forhold fortsaette som hidtil. Lokalplanen er bin-
dende for fremtidige andringer og nyanlaeg.

BORGERNES INDFLYDELSE PA LOKALPLANLZAGNINGEN
Intentionerne med lov om planlagning er blandt andet at sikre
borgerne indflydelse pa og kendskab til den lokale planlaeg-
ning. Derfor forpligtes kommunen til at udarbejde lokalplaner
for sterre anlaegsarbejder kan igangsaettes.

| overensstemmelse med § 24 i lov om planlaegning er fristen 8
uger for fremsaettelse af indsigelser mod eller aendringsforslag
til lokalplanforslaget.

Indsigelser eller andringsforslag skal sendes til Norddjurs
Kommune, Radhuset, Torvet 3, 8500 Grenaa eller pa e-mail til
plan@norddjurs.dk inden den x. x 2021.

Lokalplanen er udarbejdet af Norddjurs Kommune




i v o jUfg INDHOLD
INDHOLDSFORTEGNELSE

Laesevejledning 2
Borgernes indflydelse pa lokalplanlagningen 2
LOKALPLANENS REDEG@RELSE 4
Lokalplanens baggrund 4
Lokalplanens indhold 4
Lokalplanens forhold til anden Lovgivning / planlaegning 10
Planlaegning af kystomraderne - Kystnaerhedszonen 10
Naturbeskyttelsesloven 10
Habitatdirektivet 10
Jordforurening 11
Museumsloven 11
Landbrugsloven 11
Miljgvurdering 11
Stejforhold 12
Drikkevandsinteresser -OD 12
Kommuneplan 2017 for Norddjurs Kommune 13
Lokalplanforhold 13
Teknisk forsyning 13
Energi- og Klimatilpasning 13
Norddjurs Kommunes kompetenceplan 14
LOKALPLANENS BESTEMMELSER 17
1.0 Lokalplanens formal 17
2.0 Omradets afgraensning og zonestatus 17
3.0 Omradets anvendelse 17
4.0 Udstykning 18
5.0 Veje, stier, parkering og byggelinier 18
6.0 Bebyggelsens omfang og placering 19
7.0 Bebyggelsens ydre fremtraden 20
8.0 Ubebyggede arealer, beplantning og hegn 20
9.0 Grundejerforening 22
10.0 Ledningsanlaeg og belysning 22
11.0 Servitutter og ophaevelse af eksisterende lokalplan 23
12.0 @vrige tilladelser 23
13.0 Betingelser for udstykning og ibrugtagning af ny bebyggelse 23
14.0 Lokalplanens retsvirkninger 23
15.0 Vedtagelsespategning 24
Kortbilag 1, Omradets afgraensning 26
Kortbilag 2, Omradets udformning 27
Kortbilag 3, Lavninger og strgmningsveje 28
Kortbilag 4, Nedbgrshaendelser 29
Kortbilag 5, Vejprofiler 30




REDEG@RELSE

LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Lokalplanens baggrund

Kommunalbestyrelsen har besluttet at udvikle et nyt bolig-
omrade, da der er efterspargsel pa attraktive byggegrunde i
Grenaa.

Det nye boligomrade er placeret taet ved Magelbjerg, et bo-
ligomrade med nye parcelhusgrunde, som er ved at vaere fuldt
udbygget.

| dag bestar omradet hovedsageligt af landbrugsjord, og med
lokalplanen, kan kommunen imgdekomme boligefterspargslen
i Grenaa.

Lokalplanens indhold
Lokalplanen giver mulighed for opfarelse af aben-lav boliger.

Der er tale om et saerdeles attraktivt areal, bade hvad angar
bilfri stiforbindelse til midtbyen med indkgbsmuligheder, men
i hgj grad ogsa pa grund af arealets iboende landskabelige
kvaliteter i form af blade bakker og grenne laahegn.

Omradet er beliggende i den nordlige del af Grenaa og graen-
ser mod syd op til Mellemstrupvej, hvor boligomradet Magel-
bjerg ligger pa den anden side. Nord for omradet ligger om-
fartsvejen Nordre Kattegatvej.

Omradet bestar i dag primaert af markjorder. | det sydvetslige
hjerne ligger i dag en gard, som kan fortsaette sin anvendelse.
Lokalplanen fastsaetter dog retningslinjer for hvorledes denne
del af omradet kan udstykkes til boliger, safremt dette bliver
aktuelt i fremtiden.

Lokalplanomradet er beliggeﬁde i den nordlige del af Grenaa
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Omraddet set fra syd

Lokalplanen beskriver en baeredygtig tilgang til handtering af
overfladevandet. Fokuset pa vandbalance er med til at klima-
sikre omradet, forebygge oversvemmelse og skabe mervaerdi

for beboerne.

Adgangen til lokalplanomradet skal ske fra Vester Hesseldal,
som er en sidevej til Mellemstrupvej.

Lokalplanen fastlaegger en udstykningsplan, vej- og stiforhold,
bebyggelsens omfang og placering, principper for bebyggelsens
ydre fremtraden samt retningslinier for friarealernes karak-
ter.

Delomrader

Lokalplanen inddeler omradet i to delomrader og inddelingen
er foretaget ud fra omradernes forskellige anvendelse.
Delomrade | ma anvendes til aben-lav boligbebyggelse og del-
omrade Il ma anvendes til grent faellesareal.

Udstykning

Lokalplanen giver mulighed for udstykning af nye parcelhus-
grunde varierende i starrelse fra 700 m? til 1400 m2. Delom-
rade | skal udstykkes som i princippet vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsens omfang og placering

For at sikre at nye boliger ikke bliver dominerende i landska-
bet, er der fastsat maksimale bebyggelsesprocenter. Af samme
hensyn kan der pa grunde over 1200 m? opfares boliger med et
samlet boligareal pa maksimalt 360 mZ2.
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Eksempler pd moderne traehuse som bl.a. kan opfares indenfor lokalplanomrddet.
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Omradet set fra ost

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser for bebyggelsens ydre
fremtraaden sasom materialer, hgjde osv., sa der opnas et har-
monisk og sammenhangende boligomrade, der indpasser sig
parcelhusomradet mod syd.

Boliger ma opfares i op til 1,5 etager og i en hgjde pa op til
8,5 m.

Lokalplanen er meget fri i forhold til valg af facade- og tagma-
terialer samt tagformer. F.eks. tillades ogsa granne beplantede
tage som et led i omradets klimatilpasning. Hensigten er, at
der skal vaere mulighed for at opfere boliger i tidssvarende,
energibesparende materialer og konstruktioner. Beboerne ma
derfor vaere indstillet pa, at der kan opferes andre former for
bebyggelse end traditionelle parcelhuse, f.eks. traehuse.

Veje, stier og parkering
Omradet vejbetjenes fra kommunevejen Vester Hesseldal samt
fra nye private fallesveje i omradet.

Fordelingsvejen (vej A-A) udlaegges med en placering jf. kort-
bilag 2 i en bredde pa 12,5 meter. Vejens kagrebane skal an-
laegges med en minimumsbredde pa 6 meter og derudover skal
der anlaegges en kombineret gang- og cykelsti. Der skal i gvrigt
anlaegges en groft til handtering af overfladevand.

Boligvejene (vej B-B) placerer sig vinkelret pa fordelingsvejen.
For enden af hver boligvej skal der anlaegges en vendeplads,
som sikrer, at renovationsvogne kan vende. Boligvejene udlaeg-
ges med en bredde pa 8,5 meter, hvoraf kerebanen som mini-
mum skal anlaegges i en bredde pa 5,5 meter.

Boligvejene er ikke planlagt med fortov. Vejprofilerne fremgar
af bilag 5.

Lokalplanen giver mulighed for at det tilstedende vejarealet,
Vester Hesseldal, kan udvides ind i lokalplanomradet.

For at minimere trafikale problemer ma der kun anlagges
én overkarsel pr. grund og alene til boligvej (B-B). Overkers-
len ma anlaegges i en bredde pa maksimalt 6 m. malt i skel.
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Overkgrsler ma ikke placeres i eller i umiddelbar naerhed af
vejkryds.

Fordelingsvejen A-A vejforsyner desuden eksisterende bebyg-
gelse med én samlet overkgrsel til omrade med daginstitutio-
ner pa naboareal samt én samlet overkarsel til eksisterende
boliger som vist pa kortbilag 2.

Lokalplanen forbereder desuden vejadgang til eventuelt frem-
tidige byomrader nord for lokalplanomradet. Som det fremgar
af kortbilag 2 feres fordelingsvejen A-A derfor helt ud til lokal-
plangraensen mod nord. Tilsvarende fares udlagte stier a-a, og
b-b til lokalplangraense mod henholdsvis syd-vest og mod vest.

Boligomradet betjenes med stier, der er placeret i det grgnne
faellesomrade og langs nogle af boligerne. Stierne kan udfares
som naturstier som f.eks. trampestier.

Kombinerede ga-og cykelstier langs vejen skal udfgres med
fast belaegning, eksempelvis asfalt eller en OB belaegning.

Feellesarealer

Der udlaegges granne faellesomrader i boligomradet til gavn
for omradets beboere. Her indenfor udlaegges arealer til op-
samling af regnvand, sa omradet klimasikres mod skybruds-
handelser. Bassinerne er placeret efter de eksisterende ter-
raenforhold og dermed hvor terranet i dag ligger lavest. Nar
der ikke star vand i bassinerne kan de anvendes som resten af
faellesomradet.

Langs lokalplanomradets vestlige afgransning udlaegger lokal-
planen et 2 meter bredt areal til groft samt eventuelt traede-
sti eller beplantning. Graften har til formal at bramse og afle-
de eventuel overfladevand fra omradet vest lokalplanomradet.

| det granne faellesomrade der graenser op til Mellemstrupvej
udlaegges areal til stejafskaamning og beplantningsbaelte ud
mod Mellemstrupvej.

Stajafskaermning og beplantning

Boligomradet vil blive pavirket af trafikstgj fra Mellemstrup-
vej, og for at afhjeelpe dette skal der etableres stgjafskaerm-
ning. Derfor udlaegges langs Mellemstrupvej et omrade til staj-
afskaermning og beplantningsbaelte. Beplantningsbaeltet skal
medvirke til en gren afslutning af stgjafskaarmningen ind mod
boligomradet.

Baggrunden for stgjniveauet udddybes yderligere under afsnit-
tet ’Stajforhold.’

Beplantningsbaeltet skal sammensaettes i en blanding af ne-
denstaende artsliste. Malet er at fa et lavt blomstrende lae-
hegn bestaende af hjemmehgrende vedplanter.

Beplantningsbeeltets bredde skal vaere 3 meter med 2 raekker
planter pr. 2 m., forskudt. Beplantningsbaeltet skal blandes af
to eller flere af fglgende planter:

Hvidtjern

Hassel

Hyld

Syren

Kvalkved




REDEG@RELSE

Eksempler pa vild natur med
flere forskellige plantearter

Pardisaeblebusk

Rose (blagren rose, hunderose og aeblerose)
Solbaer

Torst

Vrietorn

Enebaer

Taks

Vild natur

Inden for delomrade Il udlaegges arealer til vild natur til frem-
melse af biodiversiteten. Dette betyder, at graes og kornplan-
ter skal fjernes fra arealet. Efter korn- og graesplanter er fjer-
net skal en af fglgende fremgangsmader folges:

1) Freblandinger med hjemmehgrende insektvenlige fler-
arige planter skal udsas. Arealer med flerarige udsanin-
ger ma ikke omlagges.

2) Arealerne kan henligge efter at korn og graesplanter er
fjernet, saledes at naturlige planteareter selv kan ind-
vandre. Her vil det vaere vigtigt, at der slaes stier ind
i arealet, sa der skabes variation med bade lav og hgj
bevoksning.

Slaning af naturlige plantearter ma ske maksimalt 2 gange ar-
ligt, saledes at planterne nar at blomstre og satte fra.
Overjorden kan med fordel vaere udlagt sandjord, da sjaeldne
og vilde planter trives bedst i naeringsfattig jord.

Der kan ogsa etableres vild natur ved/pa stgjafskaermningen.

Terreen

Terraenforskellene stiller krav til bygherrer om tilpasning af
bebyggelsen pa grunden. Det kan, indenfor samme grund,
blive nedvendigt at bygge i flere forskellige niveauer, hvilket
lokalplanen giver mulighed for.

Inden for delomrade | kan der ske terraenreguleringer pa +/-
0,5 m.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING /
PLANLAGNING

Planlaegning af kystomraderne - kystnarhedzonen
Lokalplanomradet er ikke omfattet af kystnaerhedszonen i
henhold til planlovens kapitel 2a om planlaegning af kystomra-
derne.

Naturbeskyttelsesloven

Der er ikke registreret naturbeskyttede omrader (Naturbeskyt-
telseslovens § 3 omrader) inden for eller i naerheden af lokal-
planomradet.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for eller i naerheden af
bygge- og beskyttelseslinjer (Naturbeskyttelseslovens § 15 Be-
skyttelse af kystomraderne, § 16 S@- og abeskyttelseslinjen, §
17 Skovbyggelinjen, § 18 Fortidsmindebeskyttelseslinjen og §
19 Kirkebyggelinjen).

10
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Habitatdirektivet

Natura 2000

Habitatdirektivet bilag IV arter

Naermeste Natura 2000-omrade er N245 Alborg Bugt, ostlige
del, der ligger ca. 10 km fra lokalplanomradet. N245 er ude-
lukkende marint, og der er ingen hydrologisk forbindelse mel-
lem projektomradet og Natura 2000-omradet er udelukkende
udpeget for at beskytte fugle, der lever pa havet. Disse pavir-
kes ikke af lokalplanen.

Norddjurs Kommune vurderer, at det pa grund af afstanden

til naermeste Natura 2000 omrade derfor kan udelukkes, at
projektet kan medfere vaesentlige konsekvenser for arter eller
naturtyper som dette Natura 2000-omrade er udpeget for at
beskytte.

Lokalplanomradet rummer ingen kendte registreringer af arter
omfatttet af habitatdirektivets bilag IV. Det vurderes heller
ikke potentielt at kunne fungere som yngle- eller rasteomrade
for bilag IV-arter, da den nuvaerende anvendelse er markdrift.

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke omfattet af omradeklassicifering og
der findes ingen kendte forureninger indenfor lokalplanomra-
det.

Safremt der i forbindelse med anlaeg eller nybyggeri findes
tegn pa forurening, skal arbejdet standses @jeblikkeligt og
kommunen underrettes, saledes at der kan ivaerksaettes foran-
staltninger til forhindring af fglgevirkninger.

Arealet ma herefter ikke tages i anvendelse til boliger, rekrea-
tive formal m.v., far der foreligger en tilladelse efter Lov om
jordforurening.

Museumsloven

Lokalplanforslaget tilsendes Museum @stjylland til arkivalsk
kontrol og besigtigelse af omradet for en vurdering af, om der
er spor af fortidsminder indenfor lokalplanomradet.
Fremkommer der under anlaegsarbejdet i lokalplanomradet
fortidsminder, oldsager og lighende, skal arbejdet straks
standses og Museum @stjylland tilkaldes for besigtigelse,
jeevnfer museumslovens § 25 og 27.

Landbrugsloven

Dele af lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. Land-
brugspligten ophaeves efter landbrugslovens § 6 i forbindelse
med omradets udstykning til helarsbebyggelse.

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages
udstykning eller arealoverfarsel til boligformal fra landbrugs-
ejendomme, far der er opnaet tilladelse fra Landbrugs- og
Fiskeristyrelsen til ophavelse af landbrugspligten.

Miljovurdering

Ifalge bekendtgarelse af lov om miljevurdering af planer og

programmer og af konkrete projekter (VVM), lbk. nr. 973 af

25. juni 2020, skal alle fysiske planer, som skannes at fa vae-
sentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.

11
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Eksempel pd grofter langs
veje til hdndtering af overfla-
devand

Norddjurs Kommune har foretaget screening af naervaerende
lokalplan og vurderer som planmyndighed, at planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pa miljeet, og derfor ikke skal miljgvur-
deres.

Planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan.

Planen giver ikke mulighed for starre anlaegsprojekter, der er
omfattet af lovens bilag 3 og 4. Planen pavirker ikke internati-
onale naturbeskyttelsesomrader og planen far ikke en vasent-
lig indvirkning pa miljeet, jvnf. kriterierne i lovens bilag 2.

Stejforhold
Boligomradet graenser mod syd op til Mellemstrupvej, hvorfra
der vil veere trafikstgj.

Ifalge Miljestyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007 om stgj fra veje
skal det tilstraebes, at arealudlaeg til boligomrader indrettes
saledes, at stgjniveauet fra eksisterende og planlagte veje
ikke overstiger 58 dB.

Der er gennemfart en overslagsmaessig vurdering af trafikstaj-
belastningen fra Mellemstrupvej ved de naermeste, kommende
parcelhuse.

Arsdagntrafikken pa Mellemstrupvej i begge retninger er talt
til 2.853 biler/degn i 2004, heraf 404 tunge kgretgjer/lastbi-
ler. Regnes der med en arlig stigning i trafikken pa 2-3 % med-
farer dette en nuvaerende arsdegnstrafik (i 2020) pa ca. 4.100
biler/degn, heraf ca. 550 tunge kgretgjer/lastbiler, svarende
til ca. 13 %.

| vurderingen forudsaettes videre, at hastigheden er max. 60
km/time, idet byskiltet paregnes flyttet, nar strackningen
overgar til byomrade.

Afstanden fra vejmidte til naermeste grund er 35-40 meter.
Disse forudsaetninger betyder, at stgjbelastningen fra trafikken
er 66 dB(A) i en afstand pa 10 meter fra vejmidten. Med af-
standen pa 35 meter til naermeste bolig sker der en afstands-
daempning i 2 meters hgjde pa ca. 7 dB(A), d.v.s. at stgjen i
haven ved narmeste bolig er ca. 59 dB(A).

Dette er en overskridelse af den vejledende gransevaerdi pa
58 dB(A) med ca. 1 dB(A). Da der er tale om en logaritmisk
skala er dette en starre overskridelse end tallet umiddelbart
signalerer.

Derfor skal der etableres stgjafskaermning langs Mellemstrup-
vej i lokalplanomradet. En 3 m hgj skarm vil betyde, at sto-
jen deempes med 18 dB(A) i 2 m hgjde og med 6 dB(A) i 8 m
hajde.

Tallene viser, at en stgjskaerm lavere end 3 m er tilstraekkelig.
Stajskaermen skal ikke nadvendigvis udferes som en jordvold.

Der er efterhanden udviklet mere ”elegante” og ligesa effek-
tive udformninger, f.eks. et dobbelt grent pilehegn med lyd-
isolering imellem de to sider. Pilehegnet kan eventuelt saettes
oven pa en lav jordvold (pa f.eks. 1 meter).

12
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Drikkevandsinteresser -OD

Omradet er udpeget med drikkevandsinteresser - OD. Der er
ikke boringer eller indvendingsoplande til almen vandforforsy-
ning i naerheden.

Kommuneplan 2017 for Norddjurs Kommune
Lokalplanomradet er i Kommuneplanens hovedstruktur udlagt
til boligformal inden for de to rammeomrader 2B13 og 2B11.

Rammeomraderne fastlaegger, at bebyggelse ma opfares i op
til 1,5 og 2 etager for aben-lav boligbebyggelse og i op til 2,5
etager for taet-lav bolighebyggelse. Endvidere fastlaegges den
maksimale bebyggelsesprocent for aben-lav boligbebybggelse
til 30 % og for taet-lav boligbebyggelse til 40 %.

Lokalplanens bestemmelser indordner sig kommuneplanens
rammebestemmelser og hovedstruktur.

Lokalplanforhold

Der er en tidligere lokalplan for en del af denne lokalplans
delomrade I. Det drejer sig om et vejareal i lokalplan nr. 147.
Denne del af lokalplan nr. 147 aflyses ved den endelige vedta-
gelse af naervaerende lokalplan nr. 090-707.

Teknisk forsyning

Spildevand

Der skal laves et tillaeg til Norddjurs Kommunes spildevands-
plan, som medtager hele omradet til kloakering.

Vand
Lokalplanomradet er omfattet af vandforsyningsplanen.

Varme

Omradet forsynes med fjernvarme og skal derfor udlaegges til
et nyt fjernvarmeomrade. Fjernvarmeomradet vil blive omfat-
tet af varmeplanen.

Lokalplanomradet forsynes fra Grenaa Varmevaerk.

Der kan etableres jordvarme efter gaeldende regler.

Internetforbindelse - fiber/bredbdnd

| forbindelse med gravearbejdet til byggemodning af omradet
ber det overvejes at etablere hajhastighedsforbindelse til in-
ternettet. Evt. i form af nedgravning af tomrer.

Renovation
Indsamling og behandling af affald forestas af Reno Djurs.

Energi- og klimatilpasning

Baeredygtigt byggeri

Lokalplanen er forholdsvis fri i forhold til bebyggelsens ma-
terialevalg. Dette muligger, at omradets byggeprojekter kan
indga i en livscyklusvurdering af materialevalget. Mere beere-
dygtige la@sninger kan opnas ved at ga fra at betragte og opti-
mere bygningsdele og produkters levetid til at betragte deres
livscyklus.

Oversvemmelser fra overfladevand
Lokalplanomradet er ikke bergrt af klimatilpasning i forhold til

13
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oversvemmelse af havvand og dermed heller ikke oversvem-
melser i forbindelse med stormfloder.

Oversvemmelser fra overfladevand sker primaert i forbindelse
med skybrudshandelser i sommerhalvaret samt ved oversvgm-
melser fra naerliggende vandlgb i forbindelse med skybrud

og stormhandelser. Det er ejers eget ansvar at beskytte sin
ejendom mod disse ekstremhaendelser enten ved midlertidig
beskyttelse eller permanente lgsninger.

Lokalplanomradet er pavirket ved skybrud, da omradet er be-
liggende indenfor en stremningsvej, se kortbilag 3 og 4. Der
skal derfor etableres foranstaltninger til skybrudssikring og til
handtering af regnvand inden for lokalplanomradet.

Som en hjeelp til at klimasikre omradet etablerer Norddjurs
Kommune afvandingsgrafter. Endvidere etableres regnvands-
bassiner eller tilsvarende lgsninger til opsamling af regnvand
ved stgrre nedbershandelser.

Der skal meddeles tilladelse efter miljebeskyttelsesloven til
afledning af overfladevand fra omradets veje. Her fastsaettes
de narmere vilkar for etablering af omradets regnvandsan-
leeg.

Lavenergiboliger

Kommunalbestyrelsen har pligt til at dispensere fra kravet om
tilslutningspligt, nar bebyggelsen opferes som lavenergibebyg-
gelse, jf. planlovens § 19, stk. 4. Dispensationen gives uden
naboorientering. Ved lavenergibebyggelse forstas bebyggelser,
hvor det kan dokumenteres at bebyggelsen opfylder klassifika-
tionskravene i det til enhver tid gaeldende bygningsreglement.
De byggetekniske lasninger til lavenergiboliger er de seneste
ar udviklet sa langt, at det over en stadig kortere tid er gko-
nomisk fordelagtigt at bygge et lavenergihus. Den gkonomiske
merudgift ved opferelse af en sadan bolig ophaeves over tid af
det lave energiforbrug.

Der findes mange gode eksempler pa lavenergiboliger. Disse
boliger vidner om, at det ikke er ngdvendigt at ga pa kom-
promis med hverken funktionalitet, arkitektur eller komfort i
lavenergiboliger. Ved at bygge et lavenergihus opnar man des-
uden et bedre indeklima med en bedre sundhed og velveere til
folge, samt bidrager til at mindske det samlede CO2 udslip.

Udnyttelse af solenergi

Vinduer mod syd modtager bedst den passive solvarme. Om
vinteren skinner solen lavt ind, og det er i den periode, hvor
den passive sol har starst betydning. Det er dog vigtigt, at
kunne afskarme for solen om sommeren, hvor solen kan veere
med til at overophede boligen.

For fritliggende boliger anbefales et samlet vinduesareal pa 30
procent af bruttoarealet. Heraf bgr 40 procent af det samlede
vinduesareal vende mod syd. De sidste 60 procent fordeles pa
gst-, vest- og nordvendte vinduer, sa der opnas et optimalt
dagslys.

Energianlaeg
Lokalplanen abner mulighed for etablering af solenergianlaeg
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Eksempler pad lavenergiboliger.

pa tage og facader af bebyggelsen. Der ma ikke opstilles sol-
energianlag pa terraen.

Alternative opvarmningsmuligheder
Der kan etableres jordvarme og solfanger efter gaeldende reg-
ler.

Norddjurs Kommunes kompetenceplan

Nar det af lokalplanens punkter fremgar, at kommunalbesty-
relsen kan meddele dispensation eller godkendelse, betyder
det, at afggrelsen traeffes i henhold til den enhver tid gael-
dende kompetenceplan.

Kompetenceplanen vedtages af kommunalbestyrelsen og udde-
legerer i visse sager beslutningskompetencen til fagudvalg og/
eller til fagforvaltning.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan 090-707 boligomrdde ved Vester Hesseldal

Omradets starrelse er ca. 8,8 ha.

I henhold til lov om planlaegning, Lovbek. nr. 287 af 16. april
2018, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i
punkt 2 navnte omrade.

1.0
1.1
1.2
1.3

1.4
1.5

1.6

1.7

2.0
2.1

2.2

3.0
3.1

3.2

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal,

at sikre, at en del af omradet anvendes til aben-lav
bolighebyggelse, og at andre dele sikres til grant faelles-
omrade.

at sikre, at veje og bebyggelse tilpasses det haeldende
terraen.

at fastlaegge naermere bestemmelser for bebyggelsens
udseende, omfang og placering.

at udlaegge stiforbindelser til rekreative forbindelser.
at fastlaegge retningslinjer for beplantning.

at fastlaegge retningslinjer for klimatilpasning af omra-
det.

at fastlaegge et omrade til stgjafskaermning langs Mel-
lemstrupvej.

Omradets afgraensning og zonestatus
Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matr. nr. 6b og 22b Dolmer, Grenaa Jorder,
samt del af matr. nr. 3k Astrup, Grenaa Jorder.

Lokalplanomradet er, med undtagelse af ca. 1.200 m2
tidligere lokalplanlagt areal i byzone, beliggende i land-
zone. Ved lokalplanens vedtagelse overfgres lokalplan-
omradet i sin helhed til byzone.

Omradets anvendelse

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til hel-
arsbeboelse samt faellesarealer, herunder vejareal, p-
pladser og opholdsarealer.

Kommunalbestyrelsen kan tillade, at der i omradet dri-
ves en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udferes
i boligomrader under forudsaetning af:

- at virksomheden drives af den, der bebor den pagal-
dende ejendom og ikke har ansatte der ikke bor pa
ejendommen,

- at virksomheden ikke medfarer ulempe for de om-
kringboende,

- at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering,
der ifglge kommunalbestyrelsens skan ikke er plads til i
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3.3

4.1

4.2

4.3

5.0

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

det pagaeldende omrade.
Lokalplanomradet opdeles i falgende to delomrader:

Delomrdde |

Omradet ma kun anvendes til helarsboliger. Omradet
udlaegges til aben-lav boligbebyggelse. Dele af omradet
udlaegges desuden til vandafledning, vej og sti.

Delomrade Il

Omradet udlaegges til grant faellesareal og rekreative
formal sasom leg og ophold, grent omrade, falleshaver,
faelles drivhuse o.lign. Dele af omradet udlaegges til vild
natur.

Langs Mellemstrupvej udlaegges areal til stajafskaerm-
ning og beplantningsbaelte.

Delomradet skal friholdes for bebyggelse. Der ma dog
opfagres mindre anlaeg sasom redskabsrum, cykelpar-
kering, banke, drivhuse, legeplads o.lign. i omradet.
Areal langs Vester Hesseldal kan desuden anvendes til
udvidelse af vejareal.

Udstykning
Udstykning skal ske i princippet som den retningsgiven-
de udstykningsplan, jf. kortbilag 2.

Delomrdde |
Inden for delomrade | skal hver boligparcel have en star-
relse pa min. 700 m? og maks. 1400 m?,

Der ma ikke ske yderligere udstykning inden for delom-
radet.

Veje, stier, parkering og byggelinier

Veje
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Vester
Hesseldal, jf. kortbilag 2.

Veje og vendepladser skal etableres med en placering i
princippet som vist pa kortbilag 2.

Der kan i delomrade Il inddrages et maksimalt 5 meter
bredt baelte til udvidelse af det tilgraensende vejareal,
Vester Hesseldal. Ved vejudvidelse skal der pany tages
hajde for etablering af evt. stgjafskaermning i henhold
til vejledende graensevaerdier for vejstaj.

Vej A-A udlaegges i min. 12,5 m bredde og skal anlaeg-
ges med en kgrebanebredde pa minimum 6 m. Inden for
udlaegget skal der desuden anlaegges en ga- og cykelsti
samt greft i den ene side til handtering af regnvand.
Placering af vej A-A skal ske i princippet som vist pa
kortbilag 2.

Vej A-A skal hastighedsdaempes.

Vej B-B udlaegges i min. 8,5 m bredde i princippet som
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5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

5.17

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

vist pa kortbilag 2 og skal anlaegges med en kgreba-
nebredde pa min. 5,5 m.

Vejprofiler udformes i princippet som vist pa tvaersnit pa
kortbilag 5.

Lokalplanomradet skal betjenes med stier med placerin-
ger som i princippet vist pa kortbilag 2.

Stier skal anlaegges i en bredde pa min. 3 m.

Der ma kun etableres én overkersel pr. bolig og alene til
boligvej B-B. Overkarsler ma anlaegges i en bredde pa
maksimalt 6 m malt i skel. Overkarslers placering skal
godkendes af vejmyndigheden.

Al vejbelysning til veje og stier skal vaere nedadrettet.

Belysningsarmaturer langs veje og stier skal have et ens-
artet arkitektonisk udtryk og sikre en oplysning af veje.

Parkering
Ved opfarelse af aben-lav boliger i delomrade | skal der
minimum anlaegges 2 parkeringspladser pa egen grund.

Carporte medregnes i antallet af parkeringspladser.

Der udlaegges areal til vendepladser som vist i princip-
pet pa kortbilag 2.

Detailprojekt inkl. vendepladser skal godkendes af vej-
myndigheden i henhold til privatvejsloven.

Vejanlaeg ma ferst ibrugtages som private fallesveje,
nar de er endelig godkendt af vejmyndigheden.

Bebyggelsens omfang og placering

Aben-lav boliger ma opfares i hgjst 1 etage med udnyt-
tet tagetage.

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma
vaere hgjere end 8,5 m malt efter bygningsreglemen-
tets regler. Enkelte bygningsdele kan veere hgjere.

Delomrdde | - dben-lav boliger
Bebyggelsesprocenten for det enkelte jordstykke i del-
omradet ma ikke overstige 30 %.

For jordstykker pa mere end 1200 m? ma boligen opfares
med et samlet boligareal pa maksimalt 360 m?.

Til hver bolig ma der udover boligarealet opferes sekun-
daere bygninger med et samlet areal pa maksimalt 100
m?2.

Integrerede garager, carporte og udhuse med boligen er
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6.6

7.0

7.1

7.2

7.4

7.5

7.6.

7.5

7.6

8.0
8.1

8.2

8.3

8.4

ikke sekundaere bygninger.

Delomrdde Il - feellesarealer

Der ma kun opferes mindre anlaeg sasom redskabsrum,
cykelparkering, baenke, drivhuse og legeplads i omra-
det.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Blanke og reflekterende materialer ma ikke benyttes,
herunder glaserede tagsten med et glanstal over 10.

Tage ma udferes som saddeltag, med ensidig taghaeld-
ning eller fladt tag. Taghaeldningen skal vaere mellem
20-40 grader ved saddeltag. Ved ensidig taghaeldning ma
tagheeldningen maksimalt vaere 25 grader.

Der ma kun opsaettes solenergianlag pa tage og faca-
der.

Solenergianlaeg skal folge tagets haeldning.

Solenergianlaeg skal placeres med en afstand pa maks.
20 cm fra tag eller facade.

Tage kan udferes som grgnne tage med beplantning.

Garager og andre sekundaere bygninger skal opferes i
samme materialer som beboelseshuset. Drivhuse og ude-
stuer er undtaget.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegn
Traeer ma kun besta af lovfaeldende arter.

Campingvogne, lastbiler, busser, lastbilsanhaengere,
containere, starre bade og uindregistrerede keretgjer
og lign., ma ikke opbevares pa en ejendoms ubebyggede
arealer. Bestemmelsen omfatter ikke joller, kanoer og
kajakker.

Henlaeggelse af materiale og materiel ma ikke finde sted
uden for bygninger eller dertil indrettede taet hegnede
arealer. | forbindelse med byggeri kan materiale og ma-
teriel oplagres kortvarigt pa ejendommen (maksimalt %2
ar).

Regulering af naturligt terraen skal begraenses. Ter-
raenreguleringer pa mere end +/- 0,5 meter i forhold
til eksisterende terraen og naermere naboskel end 1,5
meter ma kun foretages efter tilladelse fra Norddjurs
Kommune.

Til sikring af at bestemmelsen overholdes, ma terrraen-
regulering kun ske pa grundlag af en af Norddjurs Kom-
munes godkendt terraenreguleringsplan.
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

Terraenforskelle skal tilstraebes optaget i boligen. For at
undga stejle befaestede afslutninger skal terraenregule-
ringer og skraninger udjavnes mest muligt og ma ikke
befaestes men skal sikres med beplantning.

Stier skal udlaegges som i princippet vist pa kortbilag 2.
Stier kan fungere som vandveje ved nedbgrshandelser.

Delomrdde |

Hegn i naboskel og i skel mod vej, sti og faellesarealer
skal etableres som levende hegn. Hegn mod vej eller
stier skal placeres mindst 0,5 m fra skel.

Faste hegn ma kun opsaettes pa den enkelte grund i
umiddelbar forbindelse med bebyggelsen, sasom af-
greensning af terrasse o.lign.

Levende hegn kan dog indadtil suppleres af fast hegn,
som ikke er hgjere end det levende hegn.

Delomrade Il
Der udlaegges arealer til regnvandsbassiner, med place-
ringer som vist i princippet pa kortbilag 2.

Regnvandsbassinerne skal udformes som et rekreativt
element og indga som en naturlig del af fallesarealer-
ne.

Langs Mellemstrupvej udlagges et omrade til placering
af stejafskaeermning, med en placering som vist i princip-
pet pa kortbilag 2.

Safremt stgjafskaermningen udferes som en jordvold ma
der i den forbindelse ske terraenreguleringer pa maksi-
malt +3 meter i forhold til eksisterende terraen.

Der skal etableres et beplantningsbaelte langs stgjaf-
skaermningen med en placering som i princippet vist pa
kortbilag 2.

Beplantningsbaeltet skal anlaegges i en bredde pa mini-
mum 3 m og besta af minimum 2 raekker planter med en
afstand imellem hver pa 2 m.

Beplantningsbaelter skal sammensaettes af to eller flere
af fglgende plantearter:

Hvidtjern

Hassel

Hyld

Syren

Kvalkved

Pardisaeblebusk

Rose (blagren rose, hunderose og ablerose)
Solbaer

Torst

Vrietorn
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Enebaer
Taks

8.14 Inden for delomradet udlaegges arealer til vild natur,

.
—_

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

med placeringer som i princippet vist pa kortbilag 2.
Inden for disse arealer skal graes og kornplanter fjernes
og slaning ma ske maks. 2 gange arligt. Slaning skal ske
efter, at de vilde planter har blomstret og sat frg.

Efter korn- og graesplanter er fjernet skal én af fglgende
fremgangsmader folges:

- Frgblandinger med hjemmehgrende insektvenlige, fler-
arige planter skal udsas. Arealer med flerarige udsanin-
ger ma ikke omlaegges.

Eller

- Arealet skal henligge, sa naturligt fremkommende
planter kan indvandre. Stier skal slas ind i arealet, sa
der skabes variation med bade hgj og lav bevoksning.

Grundejerforening

For udstykkede parceller inden for lokalplanomradet,
skal der pa grundejernes foranstaltning oprettes en
grundejerforening. Der er medlemspligt af grundejerfor-
eningen.

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 50% af de
udstykkede grunde er overtaget eller nar kommunen
kraever det.

Vedtaegter for grundejerforeningen skal godkendes af
Norddjurs Kommune.

Grundejerforeningen skal foresta faellesanliggender som
drift og vedligehold af omradets veje, stier, faellesarea-
ler og beplantning.

Kommunalbestyrelsen kan tillade sammenlaegning med
eksisterende grundejerforening.

Grundejerforeningens forpligtelser skal overtages af et
boligselskab, hvis bebyggelsen opfares af et sadant.

10.0 Ledningsanlaeg og belysning

10.1

10.2

10.3

Ledningsanlaeg ma kun udferes med jordkabler.

Eksisterende ledninger inden for omradet skal respekte-
res og der ma ikke bebygges pa eller omkring ledninger
og brende. De eksisterende kloak- og regnvandslednin-
ger fremgar af kortbilag 2.

Nye boliger kan tilsluttes Grenaa Varmevaerk.

Ifalge planlovens § 19, stk. 4 skal kommunalbestyrel-
sen dog dispensere fra en lokalplans bestemmelser om
tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
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10.4

10.5

10.6

betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyg-
gelsen opfgres som lavenergihus.

Ved lavenergihuse forstas enfamiliehuse, hvor det kan
dokumenteres, at de opfylder klassifikationskravene i
det til enhver tid gaeldende Bygningsreglement.

Nye boliger skal tilsluttes Vandcenter Djurs A/S.

Der ma ikke opsaettes udvendige paraboler og antenner.
Kommunalbestyrelsen kan i szerlige tilfaelde meddele
dispensation til opsaetning af antenner til radioamaterer
med en gyldig licens udstedt af Telestyrelsen.

Eksisterende forsyningsledninger indenfor lokalplanom-
radet skal respekteres.

11.0 Servitutter og ophavelse af eksisterende

11.1

lokalplan

Der er ikke tinglyst servitutter indenfor lokalplanomra-
det, som skennes at vaere i modstrid med lokalplanens
bestemmelser.

Der er pa matr.nr. 6b og 22b tinglyst en deklaration om
en spildevandsledning, den 25. november 1983. Bestem-
melserne i denne deklaration opretholdes uaendret.

12.0 Qvrige tilladelser

12.1

Etablering af regnvandsanlaeg kraever tilladelse fra
Norddjurs Kommune.

13.0 Betingelser for udstykning og ibrugtagning af ny

13.1

bebyggelse
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

Tilherende veje, parkeringspladser, faellesarealer og
anlaeg til regnvandshandtering og skybrudssikring er an-
lagt.

At det ved malinger eller beregninger er dokumenteret,
at det indendgrs og udenders stgjniveau overholder Mil-
jostyrelsens graensevaerdier for stgj fra veje.

14.0 Lokalplanens retsvirkninger

14.1

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og of-
fentliggerelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifelge § 18 i Lov om Planlaegning
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

14.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom

indenfor lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etable-
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14.3

ring af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.
Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til min-
dre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
under forudsaetning af, at det ikke andrer den saerlige
karakter af det omrade, planen sgger at skabe eller
fastholde.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer
et midlertidigt forbud mod enhver bebyggelse, udstyk-
ning, nedrivning og andret anvendelse af ejendommene
i lokalplanomradet, der vil foregribe indholdet af den
endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse for
ejendommen kan fortsaette som hidtil.

Efter offentlighedsperiodens udlgb vil det vaere muligt
for kommunen at fravige forbuddet og tillade, at en
ejendom bebygges eller pa anden made udnyttes i over-
ensstemmelse med lokalplanen, hvis dette er i overens-
stemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om
et storre bygge- eller anlaegsarbejde.

De midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for
planforslagets offentliggerelse og indtil lokalplanen er
endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, dog hgjst 1
ar.

15.0 Vedtagelsespategning

15.1

15.2

Forslag til Lokalplan 090-707 boligomrade ved Vester
Hesseldal er vedtaget af Norddjurs Kommunalbestyrelse
den xx. xxxxx 2021

Lokalplan 090-707 boligomrade ved Vester Hesseldal er
endeligt vedtaget af Norddjurs Kommunalbestyrelse den
XX. XXXxx 2021.

16.0 Offentlig bekendtgarelse

16.1

Lokalplan 090-707 boligomrade ved Vester Hesseldal er
offentligt bekendtgjort den xx. xxxxx 2021
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