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Indledning

Lidt om lokalplaner og deres virkninger

P4 side 3 og 4 fortzlles lidt om, hvad en lokalplan er, og hvilken betydning
den har for grundejere og beboere m.fl. - Den der i forvejen kender til lokal-
planer, kan springe disse sider over og alene lzse de felgende sider, der
handler om selve lokalplanen og dens indhold.

Hvorfor udarbejdes en lokalplan ? Hvad er en lokalplan ?

[ Lov om kommuneplanlzgning er det bestemt, at der skal udarbejdes en
lokalplan, nir man ensker at gennemfore udstykninger af et vist omfang, og
nar der skal gennemfores starre bygge- og anlegsarbejder.

Hensigten hermed er at sikre, at disse dispositioner far en rimelig udform-
ning, og at der bliver god sammenhang med allerede eksisterende bebyg-
gelse og anleg samt med kommunens planer i evrigt.

[ en lokalplan, som byrédet altsa er forpligtet til at udarbejde - eventuelt i
samarbejde med en bygherre eller anden interesseret part - kan man fast-
lzgge de fremtidige forhold meget detaljeret. En lokalplan kan f.eks. inde-
holde bestemmelse om, hvad et omréide skal benyttes til, hvor store de en-
kelte parceller skal vare, hvordan vej- og stisystemer skal udformes, hvor-
dan bebyggelsen skal udformes og hvilket omfang den ma have, hvorledes
friarealerne skal tilrettelgges, hvordan tekniske anizg skal udformes og
placeres - og en lang rekke andre forhold. Lokalplanen behaver ikke i alle
tilfelde vre sa detaljeret, men hvor der er behov for det, kan man sledes
meget naje fastizgge kvarterets fremtidige benyttelse og udseende.

Lokalplanen skal behandles efter en bestemt fremgangsmade, der er fastsat i
planioven. Bl.a. skal offentligheden og ikke mindst ejere af ejendomme/
grunde indenfor lokalplanomradet have adgang til at tage stilling til planen
og fremkomme med eventuelle indsigelser og 2ndringsforslag.

Nar lokalplanen er endeligt behandlet af byradet, og der eventuelt er foreta-
get &ndringer efter forslag fra befolkningen, fra amtskommunen eller fra
andre myndigheder, vedtages lokalplanen endeligt af byradet. Den er her-
med bindende for de enkelte grundejere m.fl. Planen bliver desuden tinglyst
pa hver enkelt ejendom i det omréde, planen omfatter. Man opnér dermed
sikkerhed for, at planen er kendt af de berorte parter, og at den fremtidige
udvikling i kvarteret ogsa i virkeligheden forbliver i overensstemmelse med
planen.

Lokalplanen udarbejdes dog ikke blot, fordi det er en fremgangsmade, kom-
munen efter loven er forpligtet til at falge. Man ber vare opmarksom pa, at
planen forst og fremmest er et planizgningsredskab, der er af veerdi for den
enkelte beboer i omradet. Planen sikrer, at der opstar harmoniske bebyggel-
sesforhold, og den sikrer pa samme tid den enkelte beboer de friest mulige
vilkar samtidig med at yde beskyttelse mod, at naboens udfoldelser udvikler
sig til gener. Dette betyder i praksis, at man, nar man udarbejder planen, ma
soge at finde det balancepunkt, hvor de begrensninger, der palegges den
enkelte, foles rimelige, fordi de ogsa har karakter af beskyttelsesforanstalt-
ninger mod en ugnsket udvikling i kvarteret.
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Ligesom en lokalplan er et nedvendigt middel, hvor der skal planlzgges
helt nye kvarterer, kan den vaere verdifuld i allerede eksisterende byomra-
der - hvad enten planen skal sikre gennemforelse af sterre 2ndringer, eller
den blot skal sikre, at alle de mange smazndringer, der til stadighed sker,
foregér pa en harmonisk made.



Redegorelse

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i landsbyen Albzk og afgrenses af @strupvej mod
nord, landbrugsarealer mod st og vest og et eksisterende parcelhusomrade -
mod syd.

Albzk er i forbindelse med fredningsplanlaegningen i Arhus Amt udpeget
som én af amtets 11 sarligt veerdifulde landsbyer med flere smukke gérde.

Landsbyen er placeret i randen af store morenebakker ved de udstrakte
marker og enge omkring den afvandede del af Randers Fjord.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter et ubebygget landbrugsareal. Omradet er karak-
teristisk ved sin uszdvanligt smukke panoramaudsigt over engene og den
modstaende dalside mod sydvest, syd og sydest. Mod est kan ses de fri
vandflader i Grund Fjord.

Lokalplanomradet har et smukt og starkt skranende terrn, som fra nord-
vest til sydest falder fra kote 31 til kote 10.

Lokalplanens formél

Lokalplanens formal er at udlzgge arealet til boligformal, samt at fastlegge
bestemmelser om byggeriets placering og hgjde, beplantning mm, der sikrer
et boligomrade af hgj kvalitet, der respekterer det smukke fjordlandskab.
Der legges szrligt vaegt pa at sikre storsteparten af udsigten fra lokalplan-
omradet og fra @strupvej. Endvidere soges det smukke terrn beskyttet

mod unedig terrznregulering, og der etableres en markant beplantning med
frugttreeer mellem de enkelte parceller.

Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse

Lokalplanen fastlzgger, at omradet kan anvendes til dben- lav boligbebyg-
gelse. Desuden fastlegges et areal til falles opholdsareal.

Zonestatus
Lokalplanomradet forbliver i landzone.
Udstykninger

Lokalplanen fastizgger hvordan udstykningen skal forega.
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Vej- og stiforhold

Lokalplanen udlegger areal til en vej, der betjener samtlige grunde. Des-
uden udlegges areal til en sti langs omradets ostskel.

Bebyggelsens omfang og placering

For at sikre udsigten fra fordelingsvejen og fra grundene nord for denne,
fastlzgges bebyggelsens placering pa grundene syd for adgangsvejen. For
at sikre udsigt fra @strupvej og begranse byggeriets synlighed set fra fjor-
den fastlegges bygningernes maksimale hgjde i forhold til @strupve;j og til
terren.

Bebyggelsens ydre fremtraden

Det skal tilstrebes, at al bebyggelse tilpasses det skranende terrn. Bebyg-
gelsen skal gives en ydre fremtoning, der respekterer, at bebyggelsen vil
vare synlig fra stor afstand. Der ma kun anvendes jordfarver samt sort
farve. Taghzldninger m& maksimalt vare 30°.

Ubebyggede arealer

Der udlzgges et felles opholdsareal centralt i bebyggelsen. I forbindelse
med dette placeres en gron sti mellem Ostrupvej og lokalplanomradets syd-
gstlige hjerne med forbindelse til en belagt sti langs omradets ostlige skel.
Endvidere er der et falles gront areal ved adgangsvejens ostlige del.
Ubebyggede arealer i ovrigt skal anlegges og vedligeholdes som haver.
Beplantning

Langs omradets nord- og vestskel etableres et lavt beplantningsbalte. Langs
sydskellet mod det eksisterende parcelhusomrade etableres et mellemhajt

beplantningsbzite.

Desuden etableres en hegnsbeplantning af frugttraer og berbuske mellem
de enkelte parceller.

Beplantningen, som er inspireret af frugtplantagernes plantesystemer, skal
give omradet en markant gren struktur, der understreger de eksisterende
terrenformer, uden at udsigten forringes vasentligt. Desuden skal beplant-
ningen bidrage til at omradet far en karakterfuld og harmonisk fjernvirkning.

Lokalplanen indeholder bestemmelser til sikring af frugttraeernes vakst mv,
herunder beskyttelse mod strukturskader i jorden.

Endvidere bestemmes, at der ikke ma vaere hej og/eller masiv bevoksning,
der vasentligt begraenser udsigten fra parcellerne og fra @strupvej.
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Forhold til anden planlegning

Naturbeskyttelsesloven

Byrédet spger Skov- og Naturstyrelsen om ophavelse af skovbyggelinien
omkring Ostrup Skov for det omrade, der er omfattet af nzrvarende lokal-
plan.

Regionplanen

Boligudbygning i Albzk er i overensstemmelse med regionplanens retnings-
linier for byggeri i landzone.

Da arealet er beliggende inden for et omrade af seerli g landskabelig inte-
resse og kystnarhedszonen, jfr. regionsplanens punkt 2.8 og 2.11, skal der i
det folgende redegeres for den visuelle pavirkning af landskabet.
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Albazks xldste del bestar af oftest fire-lengede garde, placeret for foden af
morznebakkerne, p kanten af engene. Boligbebyggelser fra begyndelsen
og midten af dette arhundrede er placeret pa begge sider af den ost-vest
gaende vej, de fleste vest for de gamle garde. Boliger fra og med 1950°erne
er lokaliseret pa dalsiden, hvor udsigten over engene er bedre. Bebyggel-
serne nord for Kirken og syd for nzrvaerende lokalplanomrade er eksempler
pa dette. Den foreslaede nye udstykning er placeret efter samme princip og -
er ikke hajere beliggende end boligerne nord for kirken.

Set fra stor afstand vil den nye bebyggelse derfor virke som en naturlig ud-
bygning af Albzk,og husene vil holde sig under den terrznlinie, som dannes
af de bagved liggende bakkedrag. De markante plantninger med frugttraeer
vil give et positivt bidrag til det i forvejen rigt facetterede fjordlandskab.

Pa nert hold opleves bebyggelsen kun fra Ostrupvej og fra Nedreve;.
Lokalplanens bestemmelser om bygningshgjder og bevoksning sikrer, at ud-
sigten fra Gstrupvej over fjordlandskabet delvist bevares. Fra en kort straek-
ning af Nedrevej vil bebyggelsen vare meget synlig set mod nordvest. Se
foto og tegning nedenfor. Fra denne vinkel kan i dag ses det averste af vind-
mollerne nord for Albzk.

Kommuneplanen
Lokalplanen omfatter et omrade, som i Kommuneplanen er udlagt som bo-

ligomréde i landzone og benzvnt omrade 9.B1. Se nedenstéende kort.
For omréade 9.B1 gzlder folgende rammer for lokalplanizgning

Fremtidig anvendelse
Boligformal, offentlig service herunder institutioner til at betjene kvarteret
samt liberale erhverv.

Bebyggelsens art
Lav boligbebyggelse, Institutionsbebyggelse

Max bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom er 25.
Max antal etager er én etage med udnyttet tagetage.

Max bygningshajde 8,5 m
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Min antal parkeringspladser 2 pr bolig i dben lav bebyggelse, 1% pr bolig
i tzet lav bebyggelse.

Varmeforsyning
Varmeforsyning sker med individuel opvarmning.
Elforsyning

Arealet, der omfattes af lokalplanen, tilsluttes det eksisterende elnet, der
ejes og drives af ELRO.

Vandforsyning -

Arealet, der er omfattet af lokalplanen, forsynes med vand fra Albak Vand-
vark.

Kommunens spildevandsplan

Arealet, der omfattes af lokalplanen, kan tilsluttes det eksisterende
spildevandsnet, jvf spildevandsplanen.

Stejvurdering

Ud fra regionplanens krav om stgjforhold i relation til omgivelserne har
Nerhald Kommune foretaget folgende vurdering:

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart nord for et eksisterende
boligomrade, hvor der ikke er givet tilladelse til nogen form for stajende
virksomhed. Lokalplanomradet granser pa de gvrige sider op til landbrugs-
omrader.
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Lokalplanens bestemmelser

1.0

1.1

2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

32

33

3.4

Lokalplanens formal
Formaélet med lokalplanen er,

- at omradet kan anvendes til boligformal

- at fastlegge stiforbindelser gennem omradet,

- at sikre arealer til fzlles gront omrade

- at sikre at bebyggelse-og beplantning placeres, s& udsigten bevares

- at sikre beplantningsbzlter langs omradets nord, vest og sydskel og
mellem de enkelte parceller.

- at sikre at bebyggelsens visuelle pavirkning af det kystnzre land-
skab minimeres.

Afgransning og zonestatus

Lokalplanen afgrznses som vist pa Kort nr 1 og omfatter matr. nr. 3ac
af Albzk By, Albzk samt del af umatrikuleret vejareal ved @strupvej.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, og forbliver sadan.

Omradets anvendelse

1’

Omradet opdeles i Omrade I og Omréde II.

Omrade I
Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af aben- lav bebyg-
gelse.

Byradet kan tillade, at der pa ejendommen drives en sadan virksom-

hed, som almindeligvis kan udferes i beboelsesomrader under forud-

setning af

- at virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende ejendom

- at virksomheden efter byradets skon drives pa en sidan made, at
ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres (herun-
der ved skiltning eller lignende) og omradets karakter af boligomré-
de ikke brydes

- at virksomheden ikke medferer ulemper for de omboende

- at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er
plads til p& den pagzidende ejendom.

P4 hver ejendom ma kun opferes eller indrettes én bolig.
Omrade I1

Omradets anvendelse fastlegges til fzlles opholdsareal, stiarealer og
beplantningsbaiter.

11
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4.0

4.1

5.0

5.1

5.2

Udstykninger

Udstykninger ma kun foretages som angivet pa vedhaftede Kort nr 2.

Vej- og stiforhold

Der udlzgges areal til vej A-B i en bredde af 8,5 m, som vist pa ved-
haeftede Kort nr 2.

Der udlzgges areal til sti a-b i en bredde af 5 m, som vist pa vedhaf-
tede Kort nr 2.

I lokalplanens omrade II, reserveres areal til en stiforbindelse fra c-d .

6.0 Parkering

6.1

7.0

7.1

72

7.3

7.4

7.5

7.6

Der skal udlagges areal til parkeringspladser svarende til 2 bilpladser
pr. bolig. Pladserne kan vare i garager eller carporte.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige
25%.

Bebyggelsen skal placeres indenfor de pa Kort nr 2 angivne bygge-
felter. Pa parceller uden byggefelt skal bebyggelsen placeres min 2,5
m fra vejskel og min 5 m fra ovrige skel.

Bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terran. Der mé maksimalt
afgraves 2,5 m og pafyldes 1,5 m i forhold til eksisterende terrzn.
Undtaget herfra er nedvendig regulering i forbindelse med anlzggelse
af adgangsvejen. Se ogsa 10.3.

Ingen del af en bygning ma overstige 8,5 m i forhold til den pagel-
dende grunds niveauplan, der defineres i forbindelse med byggemod-
ningen Ingen bygning ma noget sted vare hgjere end 7,5 m over far-
digt terren. Sk&ring mellem yderveg og tagflade ma ikke vere hgje-
re end 5,0 m over fardigt terren. Ydervaeg eller tag ma ikke vare
hgjere end 1,5 m over Qstrupvejs sydlige asfaltkant, malt vinkelret ud
fra vejlinien.

Bygninger ma opfores i ét plan med udnyttet tagetage eller trempel.

Garager og carporte skal placeres i henhold til pkt 7.2. Dog tillades
garager og carporte placeret i vejskel.

12



8.0

8.1

82

8.3

8.4

8.5

9.0

9.1

9.2

10.0

10.1

10.2

10.3

10.4

Bebyggelsens ydre fremtrazden

Al bebyggelse skal fremtrede i god hdndverksmassig og arkitekto-
nisk kvalitet.

Byradet skal ved godkendelse af byggetilladelser sikre at huset er
udformet under sarlig hensyntagen til omrédets synlighed set fra
fjordlandskabet. Hoje ubrudte gavle skal undgés, eksempelvis ved til-
bagerykning af overetagen, etablering af l#mure i husets materialer
og ved skermende beplantning syd og est for bygningen.

Facader, tage og stebte terrenmure skal vare i jordfarver eller i sort.
Vinduer kan ogsa vare hvide.

Tages heldning ma ikke overstige 30°.

Garager og carporte skal udformes med samme taghzldning og ma-
terialer som parcellens boligbebyggelse.

Ledningsanlaeg og antenner

Elledninger, herunder til vej og stibelysning, mé ikke fremfores som
luftledninger, men ma alene udfores som jordkabler.

Der ma ikke anbringes udvendige antenner. Paraboler ma kun opstil-
les i en hgjde af 1 m over terren.

!

Ubebyggede arealer og beplantning

Ubebyggede arealer skal holdes i ordentlig stand.

Den pé Kort nr 2 viste beplantning i Omrade I bestar af moderat til

kraftigt voksende frugttrzer med underplantning af Surbzr (Aronia
melanocarpa *Aron’) og frugtbuske. Beplantningen herer til de en-

kelte grunde, og skal ren- og vedligeholdes af grundejeren.

I henhold til Kort nr 2 ma der i en afstand af 3 m fra skel mellem par-
cellerne og mod fzllesarealer ikke udferes terrenregulering, og feerd-
sel med tunge maskiner, der kan adelegge jordstrukturen omkring
beplantningsbalterne, er ikke tilladt.

Den pa Kort nr 2 i Omrade II viste beplantning langs Jstrupvej og
langs vestskellet bestér af tjorn, rosa multiflora og barmispel (Ame-
lanchier spicata). Beplantningsbzliterne langs @strupvej holdes ien
maksimal hgjde af 1.5 m over @strupvejs sydlige asfaltkant. Beplant-
ningsbzltet langs sydskellet mod det eksisterende parcelhusomrade
bestar af de samme plantearter, suppleret med barmispel (Amelan-
chier canadensis), hassel og mirabel. Beplantningsbzltet er frit vok-
sende, bortset fra almindelig beskering, udtynding og fornyelse.
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10.5

10.6

10.7

11.0

Alle beplantninger i Omréde II skal ren- og vedligeholdes af grund-
ejerforeningen jvf. §12.

Beplantning langs skel mod fxlles adgangsvej ma udferes som uklip-
pede hzkke placeret mindst 0,5 m fra skel. Hekkene ma ikke oversti-
ge 1,5 m i hejden.

Bevoksninger pa grundene, ud over de ovenfor nzvnte plantebzliter,
ma ikke vasentligt hindre udsigt mod sydest fra @strupve;j eller fra
den fzlles adgangsvej. Bevoksning over 5 m skal fjernes, hvis de er
til gene for beboere eller trafikanter.

Forudsatninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

11.1 Ny bebyggelse ma ikke uden byradets tilladelse tages i brug, fer der

12.0

12.1

12.2

12.3

12.4

13.0

13.1

13.2

13.3

er etableret de i §5 nzvnte veje og stier, og de i §10 nzvnte beplant-
ninger i omrade II, samt den pa Kort nr 2 viste skelbeplantning.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtli-
ge ejere af grunde inden for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningens formal er at varetage medlemmernes fzlles
interesser i forbindelse med de opgaver, der herer under foreningens
omrade, herunder administration, drift og vedligeholdelse af vej, stier
og fzlles friarealer.

Grundejerforeningen skal oprettes, nir byrddet krever det.

Grundejerforeningens vedtegter skal godkendes af byradet.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen,
ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifolge planlovens § 18 kun
udstykkes, bebygges eller i ovrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte som
hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etablering
af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation for mindre vesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser, under foruds®tning af, at det ikke &ndrer
den szrlige karakter af det omrade, der seges skabt eller fastholdt ved
lokalplanen.
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Mere vesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan

14.0 Vedtagelsespategning

Séledes vedtaget af Norhald Byrad

den 11. juni 1998

%M/ pv%/ / IV/W

............................................................................

Herluf Skjott Kurt K. Krigtensen
Borgmester sekreteriayschef

Lokalplanen er i henhold til § 27 i Lov om planlagning
endeligt.vedtaget af Byradet den 10. september 1998.

Herluf Skjott Kurt K. Kristzéen
Borgmester sekretariatschef
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Ostrupvej Bolig Garage Vej P-plads Bolig Have Sti

Snit i terraen, mal 1:1.000

Rabat Kerebane Rabat

Snit i adgangsvej ved plantebalte, mai 1:200

20, 50m__,  _L5m .

Stendige/mur P-plads Rabat Vejbane Rabat P-plads Skraning 1:2

Snit i adgangsvej ved bolig, mal 1:200

+],5+2,0—%5
Heek Rabat Sti Rabat

Snit i sti, mal 1:200

Kort nr 3
Vej- og stiprofiler mm
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