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Lokalplan 140-707

Dagligvarebutik ved Strandvejen
i Fjellerup



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 og aendringsforslag skal sendes til Norddjurs Kom-
mune, Radhuset, Torvet 3, 8500 Grenaa eller pa e-mail til
plan@norddjurs.dk inden den 21.04.2026

Lokalplanen er udarbejdet af:
COWI i samarbejde med Norddjurs Kommune.
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

; % | redegorelsen beskrives baggrunden for lokalplanen, og der
#® redegores for lokalplanens hovedindhold med forklaring af
lokalplanens reguleringer. | redegarelsen beskrives desuden
en raekke forhold, der er forudseetninger for udformning af
lokalplanen og dens virkeliggarelse herunder lokalplanens for-
hold til anden planlaegning og lovgivning.

Lokalplanens redegarelse er ikke juridisk bindende, men vil
laegges til grund, hvis der er tvivl om fortolkning af lokalpla-

Planomrddet set fra syd, hvor der i
nens bestemmelser - for eksempel af klagenaevn og domstole.

dag er et eksisterende énfamiliehus

Lokalplanens beliggenhed

Planomradet ligger i Fjellerup By ved rundkarslen i krydset
mellem Strandvejen og Kastbjergvej. Omradet omfatter matr.
nr. 151 og 4bo, Fjellerup By, Fjellerup. Mod nord afgranses
omradet af Kastbjergvej, mod gst af Strandvejen og mod vest
af boligomradet ved Gartnerengen. Der er dobbeltrettet cy-
kel- og gangsti langs den vestlige side af Strandvejen med tun-
nel under Kastbjergvej ved rundkegrslen, som giver tryg forbin-
delse til sommerhusomraderne og campingpladserne nord for
Kastbjergvej.

Lokalplanens baggrund

Lokalplanen er udarbejdet efter gnske fra en privat bygherre,
>~ = der gnsker at opfgre en dagligvarebutik med tilhgrende parke-
Eksisterende indkarsel til planom-  ringsarealer og varelevering. Der kan eventuelt ogsa blive tale
radet om indpasning af andre anvendelser i mindre omfang i bu-
tiksbebyggelsen. Det kan vaere anvendelser inden for liberale
erhverv og service som f.eks. et mindre spisested. Planen har
til formal at styrke detailhandlen i Fjellerup og forbedre den
lokale service for borgere og besggende. Lokalplanen ledsages
af et kommuneplantillaeg, der udpeger omradet som en del af
et lokalcenter og tilpasser rammerne, sa etablering af daglig-
varebutik kan muligggres.

Lokalplanens formal

Lokalplanen skal muliggare etablering af én dagligvarebutik,

2 samt eventuelt og i mindre omfang andre anvendelser inden

- for liberale erhverv og service, inden for et afgranset byg-
gefelt. Hertil skal lokalplanen sikre trafiksikre og funktionelle
adgangsforhold via Strandvejen, fastlaegge rammer for bebyg-
gelsens omfang, placering og fremtraden, samt sikre etab-
lering af ngdvendige miljoafvaergeforanstaltninger, herunder
stgjafskaermning mod naerliggende boliger.

Omrddet set fra Kastbjergvej

Lokalplanens omrade

Omrddets sterrelse og afgraensning

Planomradet udger ca. 4.100 m2. Afgraensningen fremgar af
matrikelkort (kortbilag 1).
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Situationsplan, der viser, hvordan
projektomraddet foreslds indrettet

Omrddets zonestatus
Omradet ligger i landzone og overfares ved den endelige ved-
tagelse af lokalplanen til byzone.

Omrddets nuveerende anvendelse

Matr.nr. 151 anvendes i dag til et fritliggende enfamiliehus.
Pa matr.nr. 4bo har der tidligere vaeret tankstation; grunden
anvendes i dag til blandet erhverv, herunder byggefirma, spi-
sested og sommerhusudlejning.

Trafikale forhold

Planomradet vejbetjenes i dag fra Strandvejen. Der er etable-
ret dobbeltrettet cykel- og gangsti langs Strandvejen og tunnel
under Kastbjergvej, som sikrer god adgang for gaende og cyk-
lister. Ca. 70 m mod syd ligger LokalBrugsen med tankanlaeg
og busstoppested. Terraenet er svagt stigende fra kote ca. 14
mod est til kote ca. 15 mod vest (DVR90).

Landskab og natur

Planomradet ligger i et udbygget byomrade med lav bebyggel-
se og tekniske anlaeg. Der er ingen § 3-beskyttede naturtyper
inden for planomradet. Ca. 100 m sydvest for byggefeltet lig-
ger en § 3-beskyttet sg, som ikke forventes pavirket af planens
realisering.

Eksisterende bebyggelse og anlaeg

Planomradet rummer i dag et fritliggende enfamiliehus, samt
mindre bygninger der rummer et byggefirma, spisested og
sommerhusudlejning. Disse planlagges nedrevet i forbindelse
med realiseringen af projektet.

Saerlige miljeforhold

Planomradet graenser mod vest op til boligomradet ved Gart-
nerengen. Der er registreret historiske forureningsforhold
efter tidligere tankstation. Pa matr.nr. 4bo er der i 2008 fore-
taget undersggelse og efterfglgende bortgravning af forurenet
jord. Pa matr.nr. 150 er der registreret et igangvaerende af-
vaergepabud (jordforureningslovens § 48) relateret til olietank
(oprettet 2016).

Lokalplanomradets omgivelser

Planomradet indgar i bymaessig sammenhaeng langs Strandve-
jen med eksisterende detailhandel, service og boligomrader.

Udpegede sommerhusomrader og turismefunktioner nord for

Kastbjergvej skaber et kundegrundlag i hgjsaesonen.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder en langsigtet planlaegning for omra-
dets udbygningsmuligheder. Lokalplanen fastlaegger principper

i for omradets og bebyggelsens udformning og placering.

& Anvendelse

Omradet udlaegges til centerformal med én dagligvarebutik
inkl. varegard, varemodtagelse, kundevognsly, cykelparkering,
affalds- og miljestationer samt tilhgrende parkeringsanlaeg.
Formalet er at samle butik og drift inden for et overskueligt og
velfungerende anlaeg. Der kan som del af butikken eventuelt
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ogsa indrettes andre anvendelser inden for f.eks. liberale er-
hverv og offentlig og privat service som f.eks. et spisested.

Disponering

Lokalplanen udlaegger et byggefelt, der sikrer hensigtsmaessig
disponering mellem butiksbygning, varelevering og parkering.
Varelevering placeres og afskaermes, sa stgj og indblik mod
naboer minimeres.

Bebyggelse

Den samlede butiksstarrelse ma ikke overstige 1.200 m2
bruttoetageareal. Den forventede butik udger ca. 1.040 m2.
Bebyggelsesprocenten for omradet ma ikke overstige 50, og
maksimal bygningshgjde er 8,5 m. Facader udfgres primeert i
tegl; sekundaere bygningsdele kan udfgres i beton, metal, tree
og glas. Tage kan udfgres som flade tage eller saddeltag med
ensartet tagbeklaedning Tekniske installationer integreres visu-
elt i byggeriet.

Veje

Omradet vejbetjenes fra Strandvejen. Der stilles krav om
oversigtsarealer efter gaeldende vejregler og om mangvrearea-
ler, sa 16,5 m saettevogn kan vende eller betjene varegarden
uden uhensigtsmaessige bakkemangvrer mod offentlig veje.
Der etableres mindst 40 parkeringspladser, heraf handicap-
pladser, samt cykelparkering i naer tilknytning til indgangen.

Grenne omrdder, landskab og beplantning

Friarealer gives et grant praeg med beplantning, hvor disse
arealer kan anvendes til regnvandshandtering ved ekstrem
regn. Opholdsareal for butikkens ansatte etableres med hen-
syn til sol/skygge og st@j.

Skiltning

Lokalplanen fastsaetter bl.a. rammer for skiltning med det
formal at skiltningen ikke ma virke for dominerende pa byg-
ningens facade og pa de ubebyggede arealer.

Miljo

Da planomradet graenser op til boligerne ved Gartnerengen,
fastlaegger lokalplanen bestemmelser om, at der etableres
stejdeempende foranstaltninger, i form af et stejhegn. Foran-
staltningen er baseret pa baggrund af en stgjberegning.

Klima, baeredygtighed og klimatilpasning

En mindre del af arealet langs Strandvejen kan blive pavirket
ved en 100-ars regnhandelse. Lokalplanen muligger terraen-
regulering og LAR-lgsninger, der begraenser opstuvning og
leder overfladevand mod nord i skybrudssituationer. Grgnne
elementer og evt. grgnne tage kan bidrage til forsinkelse og
fordampning.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplandirektiv
Lokalplanen bergres ikke af landsplandirektiver.
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Planlaegning af kystomraderne

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen pa 3 km,
omtrent 1 km fra kysten mod nord.

Den eksisterende og fremtidige bebyggelse inden for lokalpla-
nomradet ligger omtrent i kote 14,5. Det mellemliggende
terraen falder jaavnt mod nord ud mod kysten. Starstedelen af
omradet mellem lokalplanomradet og kysten er udbygget med
sommerhuse.

Norddjurs Kommune vurderer, jf. Planlovens § 5a, stk. 4, at
lokalplanomradet ikke indgar i samspil med kystlandskabet, da
omradet og en kommende bebyggelse ikke pa noget sted pa-
virker den kystlandskabelige helhed eller kan ses fra det abne
kystlandskab, og da dagligvarebutikken vil erstatte eksisteren-
de bebyggelse, samt opferes i samme hgjde som i gaeldende
kommuneplanramme.

Naturbeskyttelsesloven

§3 omrader

Der findes ikke omrader inden for lokalplanomradet, som er
beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Sydvest for lokalplanomradet ligger der en § 3-beskyttede sa.
Denne sg ligger ca. 100 m fra byggefeltet, og det vurderes
saledes at sgen ikke bliver pavirket af lokalplanen.

Habitatdirektivet

Natura 2000

Projektomradet ligger ca. 1 km syd for Natura 2000-omradet
N263 - Nordvestlige Kattegat, der pa narmeste sted indehol-
der fuglebeskyttelsesomradet F127 - Nordvestlige Kattegat.
Udpegningsgrundlaget for F127 er en raekke havlevende yngle-
og traekfugle samt ynglende trane, mosehornugle og r@drygget
tornskade. Det vurderes, at disse arter typisk ikke vil tage
ophold pa et areal som projektomradet. Der lagges vaegt pa
uegnetheden af landskabet for arterne samt den store trafi-
kale og @vrige menneskelige aktivitet pa og omkring projekt-
omradet. Vi vurderer, at der ikke kraeves saerlige hensyntagen
til arterne pa F127-udpegningsgrundlaget for at kunne gen-
nemfere projektet.

Bilag IV arter

| habitatbekendtggrelsen er opfert dyre- og plantearter, som
Danmark har saerligt ansvar for at sikre streng beskyttelse - de
sakaldte bilag IV-arter. Der skal traeffes foranstaltninger, der
sikrer de naevnte arters naturlige gkologiske funktionalitet
bade pa individ- og levestedsniveau.

Der er ikke registreret arter, som er omfattet af Habitatbe-
kendtggrelsens bilag IV i omradet. Det vurderes, at lokal-
planen ikke i vaesentlig grad vil pavirke omradets gkologiske
funktionalitet, da der er tale om en omdannelse fra én type
bymaessig bebyggelse til en anden type bymaessig bebyggelse.
| forbindelse med en efterfglgende nedrivningstilladelse vil
der vaere behov for en vurdering vedrgrende artsbeskyttelse,
herunder beskyttelse af flagermus, som eventuelt kan yngle
eller overvintre i de eksisterende bygninger.

Kommuneplan 2025 for Norddjurs Kommune
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Signaturforklaring:

—————— Lokalplangraense
[ 1 Boligomrade

[ 1 Erhvervs omrade
[ ] Offentlige formal
]

Centerformal

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer og rammer for omradet.

Der er ikke i Fjellerup udpeget et detailhandelsomrade i Fjel-
lerup i kommuneplanens retningslinjer.

Lokalplanomradet er omfattet af to rammeomrader - ramme-
omrade 05-1-E, som er et erhvervsomrade, hvor der ikke er
mulighed for detailhandel, og rammeomrade 05-3-B, som er et
boligomrade uden mulighed for detailhandel. For at bringe
lokalplanen i overensstemmelse med Norddjurs Kommuneplan
2025 er der udarbejdet et tillaeg nr. 6 til denne.

Detailhandel

Med Kommuneplantillaeg nr. 6 udpeges lokalplanomradet
sammen med rammeomrade 05-1-C som lokalcenter i kommu-
neplanens retningslinjer, dvs. at det nye og det eksisterende
omrade, hvor der findes eller gnskes butikker, far status af
omrade til detailhandel i kommuneplanens retningslinjer.
Herudover andres rammerne for lokalplanomradet, sa omra-
det, hvor dagligvarebutikken gnskes etableret, andres til et
centeromrade.

Kommuneplantillaegget fastlaagger en ramme for butiksarealet
pa 3.000 m2, som inkluderer bade eksisterende og nye butik-
ker. Med et eksisterende detailhandelsareal pa ca. 1.400 m2 er
der plads til at udvide detailhandelsarealet med i alt ca. 1.600
m2. Det forventes at dagligvarebutikken bliver pa 1.040 m2.
Der vil dermed veere ca. 540 m2 tilbage til mindre udvalgsva-
reburtikker og i lokalcenteromradet.

Mulighed for udvikling af detailhandlen i Fjellerup, som udpeg-
ningen af den centrale del af byen som lokalcenter vil skabe
mulighed for at mindske underskuddet pa detailhandlen, som
Fjellerup-omradet har i dag, og mulighed for at udvikle han-
delslivet i Fjellerup i takt med at planerne om udvikling af
turismen bliver til virkelighed.

Museumsloven
Lokalplanforslaget tilsendes @stjyllands Museum til arkivalsk
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kontrol og besigtigelse af omradet for en vurdering af, om der
er spor af fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

Traeffes der fortidsminder i forbindelse med jordarbejde, en-
ten i form af genstande eller anlaeg, skal der i henhold til Mu-
seumsloven § 27, stk. 2 ske en standsning af anlaegsarbejdet,
i det omfang det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal
straks anmeldes til Museum @stjylland.

Jordforureningsloven

Inden for planomradet har der tidligere vaeret forurenet jord,
pa matr. nr. 4bo, Fjellerup By, Fjellerup, hvor dele af planom-
radet har vaeret kortlagt pa Vidensniveau 2. |1 2008 er der ud-
fart en forureningsundersggelse og efterfalgende bortgravning
af jordforurening pa ejendommen.

Pa matr. nr. 151, Fjelleup By, Fjellerup, er der registreret et
igangvaerende afvaergepabud efter jordforureningslovens §48,
som handler om jordforurening fra olietank. Pabuddet er op-
rettet i 2016.

Det pahviler grundejer/bygherre at iagttage jordforureningslo-
vens §72b, som palagger ejer eller bruger af et areal, der an-
drer anvendelse til bolig, barneinstitution, ofentlig legeplads,
kolonihave eller sommerhus at sikre enten, at det gverste 50
centimeters jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er
forurenet, eller at der etableres en varig fast belaegning. Sa-
fremt der i forbindelse med anlag eller nybyggeri findes tegn
pa forurening, skal arbejdet standses gjeblikkeligt og
kommunen underrettes, saledes at der kan ivaerksaettes foran-
staltninger til forhindring af fglgevirkninger.

Stejforhold

Stgjforhold reguleres af Miljgbeskyttelsesloven. Miljgstyrelsen
har fastlagt vejledende gransevaerdier for stgj og vibrationer
fra virksomheder. Graensevardierne bruges til planlaegning for
udlaeg af byarealer, men laegges ogsa til grund for miljemyn-
dighedernes vurdering af stajgener. Stgjgraenserne kan se pa
Miljgstyrelsens hjemmeside.

Dagligvarebutikken skal overholde de vejledende stgjgraense-
vaerdier for erhvervsstgj mod omgivelserne.

Der er foretaget en beregning af stgjbelastningen fra dagligva-
rebutikken pa de omkringliggende omrader. Der er lavet
beregninger pa stajemission fra varelevering og affaldsafhent-
ning, lastbilkarsel i forbindelse med denne, kundebiler, varebi-
ler og keleanlaeg.

Stajberegningerne viser, at de vejledende stgjgraensevaerdier
kan overholdes ved, at der langs butikkens varelevering etab-
leres en stgjafskaermning mod boligerne ved Gartnerengen.
Med de forudsatte antal vareveringer viser beregningerne, at
stgjafskaermningen skal have en hgjde pa 3 m.

Herudover etableres langs butikkens parkeringsplads et taet
hegn med en hgjde pa maks. 1,8 m langs skellet mod boli-
gerne ved Gartnerengen for at afskaerme visuelt og begraense
st@j- og lysgener fra parkeringspladsen.

Det er et krav for ibrugtagningstilladelsen at de vejledende

10
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Areal inden for planomrddet der
indgdr i Grant Danmarkskort.

Kort, der viser lavbundsarealer
inden for planomrddet

stojgraensevaerdier er overholdt, og i forbindelse med bygge-
ansggningen stilles der krav om, at stgjniveauet dokumenteres
ved malinger eller beregninger.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Der har vaeret en forhandsdialog med vejmyndigheden, der
har oplyst, at vejmyndigheden efter ansggning og efter sags-
behandling forventer at kunne godkende, at vejbyggelinjen
forskydes ca. 5 m mod nord pa den modsatte side af Kast-
bjergvej efter naermere aftale mellem parterne. Det bemaer-
kes her, at Norddjurs Kommune har adkomsten til arealerne pa
den modsatte side af Kastbjergvej”.

Gront Danmarkskort

Den sydlige del af projektomradet indgar i Grent Danmarkskort
og er udpeget som del af en starre gkologisk forbindelse,

der daekker en betydelig del af Fjellerup by. Projektomradet
har lav prioritet og kvalitet som naturomrade. Det er ikke i
kommuneplanen udpeget som naturomrade, det indeholder
ikke arealer, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3,

{ det er kortlagt som omrade med lav naturvaerdi, og det er ikke
I omfattet af naturkvalitetsplanens arealudpegninger. Desuden

er projektomradet allerede bebygget. Planerne om en daglig-
varebutik i stedet for den nuvaerende bebyggelse vurderes
ikke umiddelbart at ville aandre pa den nuvaerende natursam-
menhaeng, som udpegningen til gkologisk forbindelse har til
hensigt at forbedre eller bevare.

| Lavbundsarealer

Den sydlige del af projektomradet er i kommuneplanen udpe-
get som lavbundsomrade, men ikke som et lavbundsomrade,

| der kan genoprettes.
4 Butiksbygningen planlaegges opfart uden for lavbundsarealet.

Pa lavbundsarealet planlagges parkering.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger indenfor omrade med saerlige drikke-
vandsinteresser (OSD), men indenfor eksisterende by, hvorfor
omradet ikke er potentielt til placering af nye vandindvin-
dingsboringer. Anvendelsen til centeromrade vurderes ikke at
medfare saerlig risiko for forurening af jord og grundvand.

Drikkevandsinteresser, indvindingsoplande og borings-
naere beskyttelsesomrader

Projektomradet indgar i et starre omrade med sarlige drikke-
vandsinteresser og skal bl.a. friholdes for andret arealanven-
delse af kommuneplanlagte arealer, der medfarer en gget
fare for forurening af grundvandet. Projektomradet indgar i

et stgrre omrade, der er kortlagt som nitratfelsomt, men det
ligger uden for indvindingsoplandene. Projektomradet vil i den
nordlige del (matr.nr. 4 bo) skifte anvendelse fra erhvervsom-
rade med mulighed for let industri og handvaerk til centerom-
rade med mulighed for dagligvarebutik samt eventuelt liberale
erhverv og service. | den sydlige del (matr.nr. 15 1) vil projekt-
omradet skifte anvendelse fra boligomrade til centeromrade,
hvor der planlaegges parkeringsplads til dagligvarebutikken.
Det vurderes, at den nye anvendelse ikke vil medfare starre

11
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risiko for forurening af grundvandet end anvendelsen i den
gaeldende kommuneplan, og at der ikke vil vaere behov for en
saerskilt grundvandsredegerelse.

Bevaringsvaerdige landskaber

Lokalplanomradet graenser mod nord op til det bevaringsvaer-
dige landskab langs kysten, og det ligger uden for det natio-
nale kystlandskab.

Lufthavnens hindringsplan

Lokalplanomradet ligger inden for hgringszonen omkring Aar-
hus Lufthavn. Det vurderes, at projektet ikke vil have indfly-
delse pa flytrafikken til Aarhus Lufthavn.

Lokalplanforhold
Naervaerende lokalplan bliver galdende for omradet. Der er
ingen tidligere lokalplaner.

Teknisk forsyning

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af spildevandsplanen og er fael-
leskloakeret med planlagt separatkloak. Spildevand ledes til
rensningsanlaeg.

Regnvand
Regnvand fra tage og befaestede arealer kan fremover afledes
\ til regnvandskloak eller evt. handteres ved lokal nedsivning
. eller anden lokal afledning sa som vejgrafter, regnbede
- og faskiner.

Vand
Lokalplanomradet er omfattet af vandforsyningsplanen.
Lokalplanomradet forsynes fra Fjellerup Bys Vandvaerk.

Varme
Omradet er ikke omfattet af varmeplanen. Der er saledes ikke
tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning.

Renovation
Indsamling og behandling af affald forestas af Reno Djurs.

Klimatilpasning

Kort, der viser oversvemmelsesom- | forbindelse med klimaforandringerne vil der generelt vaere
réder ved ekstrem nedbar. www.  @8et risiko for oversvemmelse. Oversvemmelser fra overflade-
klimatilpasning. dk vand sker primeert i forbindelse med skybrudshaendelser i
sommerhalvaret samt ved oversvemmelser fra naerliggende
vandlgb i forbindelse med skybrud og stormhandelser.

Som et resultat af den @sgede maengde regn vil ogsa grundvan-
det stige og til tider skabe oversvemmelser. Det er ejers eget
ansvar at beskytte sin ejendom mod disse ekstremhaendelser
enten ved midlertidig beskyttelse eller permanente lgsninger.
Lokalplanomradet er enkelte steder pavirket af regnvand ved
skybrud. En mindre del af lokalplanomradet, mod Strandvejen,
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vil saledes vaere i risiko for oversvemmelse ved en 100-ars
haendelse. Vandet vil afstremme mod nord til kysten.

Der er udarbjedet en vandhandteringsplan, som viser, at det
under en ekstremregn er muligt at magasinere vandet pa
parkeringspladsen. Hvis parkeringsareal etableres med en
kantsten pa 15 cm kan vandet indenfor parkeringsarealet ma-
gasineres. Da vandet naturligt stremmer ud via indkerslen til
planomradet, kraver dette dog, at der etableres en forhgjet
indkersel, sadan at vandet ikke stremmer ud af omradet her.
Alternativt kan der etableres lavninger ved at saenke de gron-
ne arealer 15 cm ud mod strandvejen, hvor med disse arealer
vil kunne magasinere det ngdvendige omfang.

Miljevurdering

Ifolge Bekendtggrelse af lov om miljevurdering af planer

og programmer og af konkrete projekter (VVM), LBK nr 4 af
03/01/2023 skal alle fysiske planer, som skennes at fa vaesent-
lig indvirkning pa miljeet, miljgvurderes.

Planen omfatter et projekt pa bilag 2, under nr. 10b, omhand-
lende anlaegsarbejder i byzoner, herunder opferelse af butiks-
centre og parkeringsanlaeg. Der skal derfor udarbejdes en
miljerapport for planen.

Jaevnfer lovens § 8 stk. 2 nr. 1 er “mindre omrader pa lokalt
plan” og mindre a&ndringer i planer imidlertid ikke omfattet af
kravet om udarbejdelse af en miljgrapport. Til gengaeld skal
planforslaget miljgscreenes, for at danne et overblik over, om
den kan fa en vaesentlig miljgmaessig betydning. | forbindelse
med screeningen er bergrte myndigheder hgrt.

Norddjurs Kommune har foretaget screening af naervaerende
lokalplan og vurderer som planmyndighed, at planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pa miljget, og den skal ikke miljevurde-
res.

Norddjurs Kommune vurderer, at planforslaget er et mindre
omrade pa lokalt plan, da der planlagges for opfersel af en
enkelt dagligvarebutik samt eventuelt liberale erhverv og ser-
vice pa op til 1.200 m2. Hertil anlaegges

parkeringsareal og interne veje, der begraenses til et areal pa
i alt ca. 4.100 m2.

Norddjurs Kommune konkluderer pa baggrund af den foretagne
miljescreening, at lokalplanens gennemfgrelse ma antages
ikke at fa vaesentlig indvirkning pa miljget i lovens forstand.
Der skal derfor ikke udarbejdes en miljgvurdering.

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

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalpla-
nen, der blandt andet fastlaegger rammerne for omrddets
anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fast-
laegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omrddets ejere
og brugere. Der md derfor ikke etableres forhold, der er i
strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalpla-
nens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med de
grundlaeggende principper i lokalplanen.

Lokalplanens bestemmelser fastsaettes i henhold til Lov om
Planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020). Bestemmelserne
geelder for det i 82 naeevnte omrdde i Norddjurs Kommune.

LOKALPLAN 140-707 FOR EN DAGLIGVAREBU-
TIK PA STRANDVEJEN | FJELLERUP

Omradets starrelse er ca. 4100 m2.

1.0 Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal,
1.1  at sikre mulighed for detailhandel i omradet,

1.2 at omradet vejbetjenes fra Strandvejen.
2.0 Omradets afgransning og zonestatus

2.1  Lokalplanens omrade afgrasnses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matr. 151 og 4bo Fjellerup By, Fjellerup.

2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres med
bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan til
byzone.

3.0 Omradets anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til centerformal i
form af én dagligvarebutik, herunder varemodtagelse,
varegard, stgjafskaermning, affaldsstationer, mindre
bygninger til udendars udstillede varer, kundevogne,
overdaekket cykelparkering, bilparkering mm. Der kan
herudover indpasses liberale erhverv og service i bebyg-
gelsen.

4.0 Udstykning

4.1 Der ma foretages udstykninger i henhold til den til en-
hver tid gaeldende udstykningslov.
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5.0

5.1

5.2

5.3

5.4

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.0

7.1

7.2

7.3

Veje, stier og parkering

Veje
Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Strandvejen i
princippet, som vist pa Kortbilag 2.

Oversigtsarealer sikres efter gaeldende vejregler.

Der skal indrettes vendeplads, sa en 16,5 meter satte-
vogn ubesvaeret kan vende rundt med passende afstand
til faste genstande, eller sa den kan komme til og fra
uden at skulle vende. Det endelige arealbehov defineres
af vejens funktion og kerekurver. Ved vej- og stitilslut-
ninger og i kurver skal der sikres de ngdvendige over-
sigtsarealer.

Parkering

Der skal indrettes min. 40 parkeringspladser inden for
lokalplanomradet, herunder omrade til handicapparke-
ring og ladeplads i overensstemmelse med ladestander-
bekendtggrelsen. Der skal ligeledes etableres cykelpar-
kering i naer tilknytning til butikkens indgang.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet ma ikke
overstige 50 %.

Ny bebyggelse skal opferes inden for byggefeltet som
vist pa Kortbilag 2.

Bebyggelse ma opferes med en maks. hgjde pa 8,5 m.

Det samlede areal til butik inden for lokalplanens om-
rade, ma ikke overstige 1.200 m2.

Inden for planomradet ma sekundaere bygninger og an-
laeg, sa som mindre skure, stgjskaerme, miljastationer,
kundevognsly og lign. dog etableres uden for byggefel-
tet.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Facader skal udfgres som blank mur i teglsten. Pa min-
dre facade sektioner eller bygningsdele (maks. 20% af
facaden) ma desuden anvendes beton, metal, tra og
glas. Reflekterende materialer ma ikke anvendes som
facadebeklaedning.

Facader pa mindre, sekundaere bygninger sa som mindre
skure, miljostationer, kundevognsly og lign kan udfgres i
trae, glas, pladebekladning og lignende materialer.

Tage skal enten udferes som fladt tag eller som saddel-
tag.

Tage skal opfgres med ensartet tagbeklaedning i form af
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7.4

7.5

8.0
8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

tegl, skifer, betonteglsten, tagpap eller grenne tage.

Eventuel belysning i relation til primaer eller sekundaer
bebyggelse skal udfgres diskret og med tilpas svagt lys
til, at det ikke bliver dominerende i gadebilledet, eller
pa anden vis er til gene for omgivelserne.

Den til enhver tid nedvendige belysning af flugtveje,
iht. lovgivning, undtages fra overstaende.

Udvendige tekniske installationer, ventilationsafkast
o.lign. skal som udgangspunkt udferes indenfor eksiste-
rende konstruktion. Hvis dette ikke er muligt, skal de
inddaekkes eller males, sa de fremstar som en integreret
del af bygningen.

Skiltning og reklamer
Der ma ikke skiltes pa eller over bygningernes tage.

Skiltning pa facader skal fremtrade enkel, informativ
og skal i omfang, udformning, materialevalg og farver
tilpasses bygningens starrelse, arkitektur og opdeling og
ma ikke have karakter af facadebekladning.

Placering af flere skilte pa samme facade skal samord-
nes, sa der opnas en visuel balance, og sa skiltningen
ikke bliver visuelt dominerende.

Flagliner, bannere mv. ma kun efter saerlig tilladelse i
hvert tilfaelde opsaettes over offentligt vejareal for kor-
tere tidsrum i forbindelse med seaerlige begivenheder.

Ved indvendig belysning af skilte, skal skiltebogstaver og
logo vaere fritskarede eller udfgrt som neonskilt. Lyset
skal veere tilpas svagt til, at det ikke er til vaesentlig
gene for omgivelserne.

Lysskilte ma uanset placering ikke udfgres med lebende
eller blinkende effekter. Digitale lysskaerme, laser- og
projektorlysskilte samt lysaviser ma ikke anvendes i om-
radet.

Der ma ikke opsaettes flagstaenger, LED-skaerme, rul-
lende reklamer eller billboards i lokalplanomradet eller
pa bygningen.

Der ma opsaettes én ny pylon inden for planomradet,
der orienterer sig mod Kastbjergvej.

Pylonens dimensioner ma ikke overstige 1,5 meter i
bredden og 6,0 meter i hgjden. Den ma udfgres som lys-
kasse med indvendig belysning, men skal da have lukket
top og sider, sa kun tekst og logo er belyst, eller med lys
tekst pa mark baggrund. Lyset skal vaere tilpas svagt til,
at det ikke bliver dominerende i gadebilledet eller pa
anden vis er til gene for omgivelserne.

Ligeledes ma der ved indkerslen til planomradet opfe-
res et henvisningsskilt for butikken med en maks. hgjde
pa 2,1 m og en maks. bredde pa 0,6 m. Skiltet skal
udformes med henblik pa at orientere og ma ikke virke
dominerende. Henvisningsskiltet ma ikke vaere reflflek-
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8.6

9.0

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

terende og ma ikke indeholde animerede, bevagelige
eller blinkende elementer.

Uanset ovenstaende ma der opsattes henvisningsskilte
og lignende med en individuel starrelse pa maks. 2 m2.
Der ma opsaettes midlertidige kampagneskilte eller lig-
nende med en starrelse pa maks. 3,0 x 3,0 m.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegn

| forbindelse med byggemodning ma der foretages nad-
vendig terraenregulering ved bebyggelsen, adgangsveje,
parkeringspladser, oplagspladser o.lign.

Terraenregulering skal begraenses, og terranet skal
fremsta som det oprindelige flade terraen.

Terranreguleringer skal udfgres pa en sadan made, at
tilpasningerne udferes skraende mod bygninger eller
anlaeg og omgivelserne.

Efter faerdiggjort byggemodning og opferelse af bebyg-
gelse, ma terraenreguleringer ikke finde sted narmere
skel end 1,00 m. Herudover ma der ikke foretages ter-
raenreguleringer pa mere end +/- 0,5 m. uden tilladelse
fra Norddjurs Kommune.

Udendgrs opholdsarealer skal placeres hensigtsmaessigt
ift. bebyggelsen, sol- og skyggeforhold og stej. Der skal
opferes opholdsareal for dagligvarebutikkensansatte af
passende sterrelse.

Omradets friarealer skal som udgangspunkt fremsta med
beplantning.

Indenfor planomradet skal der sikres et magasinerings-
volumen pa mindst 33 m? til forsinkelse af vand ved eks-
tremregn. Det er tilladt at anvende den sydlige del af
parkeringsarealet til etablering af en forhgjet indkarsel
og kantsten pa 15 cm. Ligeledes kan de grgnne arealer
markeret pa Kortbilag 2 anvendes til regnvandshandte-
ring ved at disse etableres med lavninger.

Udenders oplag ma kun finde sted inden for indhegnede
arealer i direkte tilknytning til bebyggelsen, enten som
en integreret del af bygningens facade eller afskaermes
med taet hegn, som danner en arkitektonisk sammen-
haeng med bebyggelsen.

Hegn i skel ma udfgres i en maks. hgjde pa 1.8 m, som
fast hegn, klippet hak eller naturhegn.

Uanset bestemmelse 9.6 skal der i det ngdvendige om-

fang, og med de ngdvendige hgjder for at overholde

de gaeldende stojgraenseveerdier, opferes stgjvaern ved

varegard/vareindlevering, som vist i princippet pa Kort-
bilag 2.

10.0 Teknisk forsyning, ledningsanlaeg og belysning
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Ledningsanlaeg ma kun fremfgres under terran som
jordkabler.

Spildevand og regnvand skal afledes i overensstemmelse
med kommunens gaeldende spildevandsplan

Tag- og overfladevand kan tilsluttes regnvandsledning
eller handteres lokalt ved etablering af f.eks. grafter,
grenne vejrabatter, faskiner eller bassinanlaeg. Over
fladevand skal handteres indenfor lokalplanomradet.
Der kan placeres anlaeg til handtering af overfladevand
pa de grgnne fallesarealer.

Ny bebyggelse skal tilsluttes Fjellerup Bys Vandveaerk.

Safremt der opsattes solceller eller solfangere skal de
integreres i konstruktionen enten direkte pa facaden
eller nedfaeldet i taget og med samme haldning som
tagfladen. Ved flade tage skal disse indrykkes og skjules
bag facaden.

Belysning pa adgangsveje og andre faerdselsarealer skal
udferes efter kommunens anvisninger.

11.0 Servitutter

11.1

12.0

12.1

12.2

13.0

13.1

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

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og
anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke
alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-,
tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger,
gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan
veere behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningssel-
skaber, der daekker det pageaeldende omrade.

@vrige tilladelser

Tilslutning af overfladevand til regnvandsledning kraever
godkendelse fra Norddjurs Kommune.

Opfarsel af bebyggelse inden for vejbyggelinje er god-
kendt af Norddjurs Kommune, idet vejbyggelinjen flyt-
tes de ngdvendige m mod nord i overenstemmelse med
situationsplanen.

Betingelser for udstykning og ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er etableret
nedvendig stgjafskaermning mod boligomradet ved Gart-
nerengen i overensstemmelser med punkt pkt. 9.7. Ny
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bebyggelse ma igvrigt ikke tages i brug, far det er doku-
menteret, at de vejledende graenseveerdier for stgj kan
overholdes.

13.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far den er tilsluttet
spildevandsnettet efter Norddjurs Kommunes anvisnin-
ger.

13.3 Ny bebyggelsen er tilsluttet Fjellerup Bys Vandvaerk jf.
pkt. 10.4.

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-
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 seaerlige
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.

14.3 Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medfarer
et midlertidigt forbud mod enhver bebyggelse, udstyk-
ning, nedrivning og aendret 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 den
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 Forslag til lokalplan 140-707 dagligvarebutik ved Strand-
vejen i Fjellerup er vedtaget af Norddjurs Kommunalbe-
styrelse den 24.februar 2026.

15.2 Lokalplan 140-707 dagligvarebutik ved Strandvejen i
Fjellerup er endeligt vedtaget af Miljo- og teknikudval-
get den XX. XX 2026.
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16.0 Offentlig bekendtgerelse

16.1

Lokalplan 140-707 dagligvarebutik ved Strandvejen i
Fjellerup er offentligt bekendtgjort XX.XXXX 2026.
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