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Forord A

Forord.

Byrédet har vedtaget lokalplan 179 for et boligomrdde ved Bygaden i Uggelhuse.

Lokalplanen skal give mulighed for, at der pa den tidligere kebmandsgrund kan opferes 8 boliger
med tilherende fellesareal.

Planen bestar af to dele:
o Lokalplanteksten er de bindende bestemmelser der ssmmen med de tilherende kortbilag 1 og 2
regulerer omradets anvendelse, udformning mv. tillige med bl.a. byggelovens bestemmelser.

o Redegorelsen beskriver planforslagets baggrund, en kort beskrivelse af planens indhold, samt
forholdet til den gvrige planlegning, herunder hvordan omradet forsynes med vand, el, varme
mv.. Endvidere indeholder redegorelsen en oversigt over tilladelser der er nadvendige for at
gennemfore det byggeri eller anvendelse som lokalplanen regulerer.

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget er vedtaget af Byradet den 8. september 2004 og har veret fremlagt til offentligt
gennemsyn 1 8 uger fra den 15.09.04 til den 11.11.04.

Der er indkommet folgende 2 indsigelser under den offentlige debat:

Indsigelse imod ophavelse af tinglyst vejret, og
indsigelse imod den maksimale bygningshgjde pa 8 m.

Byrédet har udtaget bestemmelsen om ophavelse af vejret, idet en mindre @ndring af byggefelterne
har muliggjort at vejretten kan bibeholdes. Bygningshgjden er efter aftale med bygherrens rddgivere
nedsat til 6,5 m over terran, idet taghaldningen kan udferes mellem 30 og 45 grader.
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Redegorelse.

I overensstemmelse med § 16 1 lov om planlaegning (lovbek. nr. 763 af 11. sep. 2002) redegeres
herunder for, hvorledes lokalplanen forholder sig til kommuneplanen, og evrig planlegning for om-
rddet. Redegorelsen indledes med en kort beskrivelse af sdvel den eksisterende som den planlagte
anvendelse.

Beskrivelse af den eksisterende og planlagte arealanvendelse.

1. Areal og placering.

Nearvarende lokalplanomrade omfatter et areal pa ca. 3.830 m®. Arealet er beliggende pa den
tidligere kebmandsgrund ved Bygaden 1 Uggelhuse.

Omradet er beliggende i1 landzone, og forbliver 1 landzone.

2. Baggrund og formil med lokalplanen.
Lokalplanomrédet har varet anvendst til butiksformal. Det har imidlertid ikke varet muligt at
viderefore forretningen. Ejendomsmegler har derfor segt om muligheden for indretning af 8
andelsboliger pé arealet. Byradet sa helst forretningen viderefort til gavn for lokalbefolkningen,
men foretraekker boliger der kan indpasses 1 miljoet, frem for tomme forretningslokaler.

Formélet med lokalplanen er sdledes at fastlegge denne byggemulighed, under hensyntagen til
det lokale milje.

3. Kort beskrivelse af lokalplanens indhold.

Lokalplanens omréde.

Lokalplanomradet er afgraenset af Bygaden mod syd, og
af eksisterende boligbebyggelse mod vest og ost, og af
engarealer mod nord, som vist pa kortbilag 1.

Anvendelse.
Lokalplanomrédet ma kun anvendes til boligformal, 1
form af taet-lav bebyggelse.

Trafikale forhold.
Vejadgang til lokalplanomradet sker fra Bygaden, som
vist pa kortbilag 2, og pa skitsen til hojre.

Bebyggelse.
Bebyggelse skal placeres indenfor byggefelter, som vist

pa kortbilag 2. Beboelsesbygninger skal opferes i tegl
med vandskurede facader. Tage skal tekkes med teglsten
eller tagpap med listetagdekning.
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Grenne omrader og hegn:

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller lignende gives et ordentligt udseende.
Henlaggelse af materiale mv. ma ikke finde sted uden for bygninger eller dertil indrettede taet
hegnede arealer. Eksisterende beplantningsbelte, jfr. kortbilag 2, langs lokalplanomradets ost-
og vestskel skal fastholdes som slerende beplantning.

Lokalplanens forhold til evrig planlaegning.

4. Zonestatus
Lokalplanomradet er beliggende i landzone og forbliver i landzone.

5. Regionplanen

Landsbyafgrensning:
Lokalplanomradet er beliggende indenfor landsbyafgrensningen omkring Uggelhuse.

Serligt geologisk interesseomrade:
Lokalplanomrédet er beliggende i et sarligt geologisk interesseomrade hvor der skal tages hen-
syn til de geologiske interesser ved planlaegning af sterre bygge- og anlagsarbejder.

Kulturmilje:
Omradet er beliggende i et sdkaldt udpeget bevaringsverdigt kulturmilje, hvor byggeri og anleg

skal udformes under sarlig hensyntagen til de kulturhistoriske interesser.

Kystnerhedszonen:

Lokalplanomradet er beliggende indenfor kystnarhedszonen, hvor der skal en sarlig planlaeg-
ningsmassig begrundelse for lokalisering. Derudover skal der oplyses om bebyggelsens visuelle
pavirkning af omgivelserne.

Strandbeskyttelseslinien:

Den nordligste del er lokalplanomradet er beliggende inden for strandbeskyttelseslinien. Ifolge
naturbeskyttelseslovens bestemmelser ma der ikke foretages @ndring af tilstanden, opsettes
hegn, beplantning mv..

Se afnit 9 “Miljemassige forhold” om tilpasning jfr. ovenstdende.

6. Kommuneplanen
Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplan 2004 — 2016.

Uggelhuse er udpeget som landsbycenter med mulighed for en begraenset vakst.

I kommuneplanens afsnit om rammer for lokalplanlagningen er lokalplanomradet beliggende i
omrdde 2L.2. hvor folgende rammer galder for lokalplanlegningen.

Lokalplaner, der treeffer bestemmelser for omradet skal sikre,
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at anvendelsen fastlegges til boligformal, landbrugsformal, offentlige formal samt erhvervsformal.

at der for erhvervsbyggeri gaelder det, at der kan opferes mindre industri- og hdndverksvirksomhed, samt mindre
butikker til omradets daglige forsyning, eller andre erhvervstyper uden genevirkninger for omgivelserne.

at bebyggelsesprocenten for boligbebyggelse ikke overstiger 25% og 40% for anden bebyggelse,
at det maksimale etageantal ikke overstiger 1'/, etage,
at bebyggelsens hgjde ikke overstiger 8,5m, samt

at den karakteristiske landsbybebyggelse bevares, og den fremtidige bebyggelse indpasses i landsbymiljeoet

Narverende lokalplan er i overensstemmelse med ovenstaende rammebestemmelser.

7. Trafikale forhold
Adgangsvejen til lokalplanomradet er kommunevejen, Bygaden.

8. Trafikstej

Ifolge Miljostyrelsens vejledning skal det tilstraebes, at arealudlaeg til boligomrader indrettes sa-
ledes, at stojniveauet fra eksisterende og planlagte veje ikke overstiger S5dB(A).

Trafikmaengden pa Bygaden er lokal med ca. 650 keretojer 1 dognet. Denne trafikmaengde vil
med den maksimalt tilladte hastighed pa 50 km/t ikke pafere omradet et stejniveau pa over 55
dB(A)

9. Miljemeessige forhold

Overordnede miljemassige forhold:
Lokalplanen udnytter muligheden for byomdannelse i stedet for byudvikling, hvorved inddra-
gelse af landbrugsjord undgas, og eksisterende infrastruktur (veje, kloaknet mv.) kan udnyttes.

Der tilfares boliger centralt i byen med busholdeplads lige ved deren. Ofte er malgruppen til sa-
danne boliger mindre familier med behov for mindre plads og sterre grad af social samvaer med
andre. Det bevirker at storre boliger frigives til yngre familier med pladsbehov.

Tilflytning af nye borgere til et &ldre udbygget omrade betyder til gengaeld eget miljofolsomhed
1 omradet. Krav om trafiksikkerhed, indgreb overfor lugtgener, stoj og lignende vil vare stigen-
de, og kan betyde at kommunen oftere ma tage stilling til eventuelle ensker eller klager fra be-
boerne.

Bydelen:
Bygaden fungerer ssmmen med Karvej og

Vandbzkvej som hovedgade gennem Uggelhuse.
Bebyggelsen langs Bygaden bestar primaert af bo-
liger 1 et plan med udnyttelig tagetage, en blan-
ding af parcelhuse, nedlagte landbrugsejendom-
me og ovrige landsbyhuse. Flere ejendomme er
med stritag og bindingsverk, eller med pudsede
eller vandskurede facader.
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Bebyggelsen i lokalplanomrédet:

Den eksisterende bebyggelse, der har funge-
ret som kebmandsforretning, har neermest
karakter af lagerbygning, der i udseende og
proportioner er uden sammenhang med by-
miljoet 1 ovrigt.

Den planlagte bebyggelse, der bestar af 8 bo-
liger med sma gardrum, er forsegt tilpasset
byens proportioner. Bygningernes udseende
med vandskurede facader i lyse farver, tag-
paptage, udhuse og stakitter i sortmalet trae-
bekledning, er valgt med henblik pa at un-
derstotte byens tilknytning til fjorden. Huse-
nes placering som sammenbyggede kadehu-
se giver en fornemmelse af fiskehuse, en
byggestil som i gvrigt er anvendt i andre
havnebyer pa Djursland, f.eks. 1 havneomra-
derne i Ebeltoft og Bennerup.

Indpasning i kystnarhedszonen:
Lokalplanomradet er beliggende pa et plateau
havet en meter over de flade engarealer ned mod
Randers Fjord. Set fra fjordomradet er omradet
beliggende i randbebyggelsen langs Bygaden i Randers Fjord
Uggelhuse.

Kortskitsen til hgjre viser lokalomradets place- : 6\
ring 1 forhold til fjorden, samt standpunktet for e
foto 1 og 2 som vist pa naste side.

Foto

Foto 1 er taget fra Engvej 170 m fra lokalplan-
omrddet, og viser det flade engareal mod nord.
Den eksisterende kebmandsforretning ses neden-
for pilen. Det ses ogsd at lokalplanomradet er be-
liggende pa et havet plateau over engarealet.
Selv om den eksisterende bebyggelse er for-
holdsvis stor er den alligevel delvis skjult i den
omkringliggende beplantning. Den planlagte be-
byggelse vil set fra Engvej alene besta af 5 gavle
med sort tagpaptag eller tegl, og vil med samme
taghejde virke mindre synlig end den eksisteren-
de massive bygningsmasse.

Foto 2 er taget 300 m fra lokalplanomradet og fa
meter fra fjorden. Herfra er det vanskeligt at fa
gje pa den eksisterende kebmandsforretning, idet
bygningen flyder sammen med byens @vrige
randbebyggelse og beplantning.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Spildevand

Lokalplanomradet er beliggende i omrade 14 i spildevandsplanen. Spildevand ledes til central
renseanlaegget 1 Randers.

Regnvand
Regnvand fra vej- og parkerings- og tagarealer ledes via regnvandskloak til Randers Fjord.

Elforsyning
Elforsyningen varetages af elforsyningsselskabet ELRO.

Varmeforsyning

Bebyggelse inden for lokalplanens omrade palaegges tilslutningspligt til Uggelhuse — Langka-
strup Kraftvarmeverk.

Vandforsyning

Drikkevandsforsyningen sker fra Uggelhuse Vandvark I/S, i hvis forsyningsomrade lokalpla-
nomradet er beliggende.

Antenneforhold

Det kan foreslés at bebyggelsen inden for lokalplanomradet forberedes sé den kan tilsluttes fael-
les antenneanleag, sd snart det er muligt. Der ber i s tilfelde fores kabelror frem til den enkelte
boligenhed.

Kommunale tilladelser

Landzonetilladelse.

Narverende lokalplan erstatter tilladelser jfr. planlovens § 35 stk. 1, som er nedvendig for
lokalplanens virkeliggerelse. Der skal séledes ikke meddeles zonetilladelse til udstykning og op-
forelse af byggeri.

Byggetilladelse.

Forinden byggeri pabegyndes skal der indhentes byggetilladelse hos kommunen. I ovrigt er
byggelovens almindelige bestemmelser gaeldende, og fortreenges kun hvor der i lokalplanen er
optaget pracise bestemmelser om det pagaldende forhold.

Andre tilladelser

Museumsloven.

Findes der under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste fortids-
minder, skal arbejdet standses i det omfang det bererer fortidsmindet, og fundet skal straks an-
meldes rigsantikvaren.

Deklaration

Den pd matr. nre. 51* og 51% begge Langkastrup By, Virring tinglyste deklaration af 14. april
1975 om faerdselsret, skal respekteres.
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Lokalplan

I henhold til planloven (lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. sep. 2002) fastsaettes herved folgende be-
stemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§1.

Lokalplanens formal.

Lokalplanen er udarbejdet for at sikre;

1.1.
1.2.

1.3.

§ 2.

2.1

2.2

§ 3.

3.1

3.2

33

at omradet udlagges til boligformal,
at omradet trafikbetjenes med veje og parkeringspladser pé en hensigtsmassig made, samt

at bebyggelsen respekterer byens bevaringsverdige kulturvaerdier og indpasses i by- og
fjordmiljoet.

Lokalplanens omrade og zonestatus.

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 51* samt del af matr.
nr. 51% begge Langkastrup By, Virring, samt alle parceller der efter den 1. august 2004 ud-
stykkes fra ovennavnte ejendomme.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og forbliver i landzone.

Omradets anvendelse.

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal, og bebyggelsen méa kun besté af taet-lav
boligbebyggelse.

Pa hver ejendom eller boligenhed ma der kun opferes eller indrettes én bolig for én familie.

Der kan drives en sddan virksomhed pé ejendommen, som almindeligvis kan udferes i be-
boelsesomrader, f.eks. liberalt erhverv kontorvirksomhed, dog under forudsetning af,

at virksomheden drives af den der bebor den pageldende ejendom,
at virksomheden efter byradets skon drives pa en sdédan made, at ejendommens karakter af
beboelsesejendom ikke forandres (herunder ved skiltning eller lignende), og omradets ka-

rakter af boligomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medferer ulempe for de omboende, samt
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34

§ 4.

4.1

§ 5.

5.1

52

53

5.4

5.5

5.6

§ 6.

6.1

6.2

§7.

7.1

7.2

7.3

at virksomheden ikke medferer behov for parkering, der ikke er tilstede pa den enkelte ejen-
dom.

Parkering af lastbiler, pdhangsvogne og sterre varevogne (totalvaegt over 3500 kg), samt

oplagring eller opbevaring af stere fritidsbdde og uindregistrerede keretejer, herunder uind-
registrerede campingvogne, ma ikke finde sted inden for lokalplanens omréde.

Udstykninger

Udstykning indenfor lokalplanomradet skal godkendes af byradet.

Vej-, sti- og parkeringsforhold.

Vejadgang til lokalplanomradet mé kun ske fra Bygaden, som vist pa kortbilag 2.

Vejen udlegges som privat fellesvej i en bredde af 6 m. Vejen befastes i sin fulde bredde.
Vejen afsluttes med et opholds- og parkeringsareal, som vist pa kortbilag 2.

Der skal indrettes parkeringsareal svarende til 1,5 bilplads pr. bolig.

Parkeringspladser skal vaere mindst 5 x 2,5 m.

Eventuelle pullerter til markering af kerebane, parkeringspladser skal fremsta i farven sort,

ifr. § 8.5.

Ledningsanlzeg

El-ledninger, herunder til vej- og stibelysning, mé ikke fremfores som luftledninger, men
alene udferes som jordkabler.

Opsatning af egne udvendige antenner er ikke tilladt, undtaget dog mindre antenner, herun-

der parabolantenner, som i sterrelse, ydre fremtraeden og placering i forhold til bygningerne,
ikke virker @stetisk skaemmende.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten ma for omradet under et ikke overstige 25.

Bebyggelsen ma kun opferes i en etage med udnyttelig tagetage, og bygningshgjden ma
maksimalt veere 6,5 m over terren.

Tage skal udferes med en taghaldning pa mellem 30 og 45 grader.



Lokalplan nr. 179

Lokalplantekst

7.4

7.5

§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

§9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Bebyggelsen skal udferes efter en plan med koter, der skal godkendes af byrédet. Byradet
fastsatter et niveauplan ved opferelse af ny bebyggelse.

Ny bebyggelse skal opferes efter en samlet plan der skal godkendes af byradet.

Bebyggelsens ydre fremtraden.

Til udvendige bygningsdele mé ikke anvendes materialer og farver, som efter byrddets skon
virker skemmende.

Ydervaegge pa boliger skal udferes i tegl som vandskurede facader. Facaderne skal fremsté i
lyse farver, jfr. § 8.1.

Mindre bygningsdele sdsom carporte og redskabsrum skal udferes i trebeklaedning.

Tage skal teekkes med tegl eller tagpap pa listedekning.

Carporte, redskabsrum og gvrige smabygninger samt traterrasser, hegn og pullerter males i
en farve, der efter byradets skon naturligt kan indpasses i omrddet, som f.eks. sort,
svenskred, saltgren o.1.. Den valgte farve skal anvendes overalt i lokalplanomradet.
Skiltning og reklamering mé kun ske med byradets tilladelse, og efter byradets anvisning, i

hvert enkelt tilfalde.

Ubebyggede arealer.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller lignende gives et ordentligt udse-
ende.

Henlaeggelse af materiale og materiel mé ikke finde sted uden for bygninger eller dertil ind-
rettede tet hegnede arealer.

Hegn i naboskel langs lokalplanomradets afgreensning mé kun etableres som levende hegn,
hakke, jfr. dog § 9.5. Omkring terrasser og naboskel i lokalplanomrédet md hegn dog etab-
leres som sortmalet trachegn.

De pé kortbilag 2 viste gronne omrader udlegges som fzlles friareal for lokalplanomradets
beboere.

Beplantningsbeltet, som vist pa kortbilag 2, skal fastholdes som slerende naturlig beplant-
ning mod omgivelserne. Eksisterende traer og buske ma dog erstattes af anden egnstypisk
beplantning, jfr. dog § 9.6.
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9.6

§ 10.

10.1

§ 11.

11.1

§ 12.

12.1

12.2

Indenfor arealet omfattet af stranbeskyttelseslinien, som vist pa kortbilag 1 og 2, ma der ik-
ke foretages @ndring af tilstanden. Der ma ikke etableres hegn, beplantning, bebyggelse el-
ler placeres oplag, campingvogne og lignende.

Tilslutning til feellesanlzaeg.

Bebyggelse omfattet af lokalplanen skal tilsluttes fjernvarmenettet, og aftage sit varmefor-
brug fra Uggelhuse - Langkastrup Kraftvarmevark, pa de til enhver tid geeldende betingel-
ser fra vaerket.

Zonetilladelser.

Nearvarende lokalplan erstatter tilladelser jfr. planlovens § 35 stk. 1, som er nedvendig for
lokalplanens virkeliggorelse.

Lokalplanens retsvirkninger.

Retsvirkninger

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, mi ejendomme, der er omfattet af
planen iflg. planlovens § 17, kun udstykkes, bebygges eller i ovrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil. Lokalplanen
medforer ikke pligt til at udfere anleg, der er indeholdt i planen.

Byréadet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er 1 strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemferes ved en ny lokalplan. Séfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gelder de
almindelige bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og planloven.

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endelig vedtaget af byradet, ma de ejendomme, der er omfattet af forsla-
get, ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der galder
efter planlovens § 17 stk. 1 et midlertidigt forbud mod bebyggelse og andret anvendelse.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil. Nér fristen for
fremsaettelse af indsigelser og @ndringsforslag er udlebet, kan der eventuelt efter planlovens
§ 17 stk. 2 opnas tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra forslagets offentliggerelse, og indtil den ende-
ligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog hejst i et &r efter forslagets offentliggerelse.



Lokalplan nr. 179
Lokalplantekst

§ 13. Vedtagelsespitegning

Saledes vedtaget af Senderhald Byrdd, den 8. september 2004.

Kirsten Wyrtz
borgmester

Henning Hansen
Kommunaldirekter

I medfer af § 27 1 Lov om Planlegning, vedtages lokalplan 179 endeligt.
Senderhald Byrdd, den 22. december 2004.

Kirsten Wyrtz
borgmester

Henning Hansen
Kommunaldirekter

§ 14. Tinglysning

Nearverende lokalplan nr.179 for Senderhald kommune, endelig vedtaget af byradet den 22.12.04
begeres tinglyst pd felgende parceller:

Matr. nre. 517 og 51” begge Langkastrup By, Virring

Kirsten Wyrtz
borgmester

Henning Hansen
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