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HVAD ER EN LOKALPLAN?

En lokalplan har hjemmel i ‘Lov om Planleegning’. Loven skal sikre, at en sammenfattende
planlaegning forener de samfundsmaessige interesser i arealanvendelsen og medvirker til at
veerne om landets natur og milje.

Det skal sikres, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag i respekt for menneskets livs-
vilkar og for bevarelsen af dyre- og plantelivet.

Loven tilsigter, at der sker en helhedsvurdering, at der skabes og bevares verdifulde bymiljger
og landskaber, at der sker en forureningsforebyggelse, og at offentligheden i videst muligt
omfang inddrages i planleegningsarbejdet.

De veerktgjer, planloven primaert opererer med, er landsplanlaegningen, regionplanlaegningen,
kommuneplanlagningen og altsa lokalplanlaegningen.

Ebeltoft Byrad forestar kommuneplanleegningen og lokalplanlaegningen.

| hver valgperiode skal Byradet via kommuneplanen fastleegge hovedstrukturen og rammerne
for kommunens udvikling i den fglgende 12-ars periode.

Byradet er forpligtet til at arbejde for kommuneplanens virkeliggerelse, f.eks. gennem lo-
kalplanlaegningen.

Lokalplanen er saledes det led i planlagningen, hvor Byradets overordnede retningslinier
konkretiseres og bliver bindende - ogsa for ejere og brugere.

Nar en lokalplan er endeligt vedtaget tinglyses den pa alle ejendomme indenfor lokalplanom-
radet. Herved sikres, at planen ogsa vil vere kendt blandt fremtidige ejere og brugere.

En lokalplan handler om den fremtidige anvendelse. En eksisterende lovlig anvendelse af en
ejendom kan altsa fortsaette som hidtil.

Ud over anvendelsen kan der i en lokalplan fastleegges bestemmelser om omradets zonesta-
tus, om placeringen og udformningen af bygninger, veje, stier, friarealer, parkeringsarealer,
opholdsarealer, beplantninger, skiltning m.m. Ibrugtagning af ny bebyggelse kan geres af-
haengig af tilslutning til og etablering af feellesanleaeg, stgjafskeermning og f.eks. medlemskab
af grundejerforening.

En bevarende lokalplan vil typisk have til formal at fastholde og/eller genskabe bevarings-
veerdige bygninger, bymiljger eller landskaber.

Inden Byradet kan vedtage en lokalplan endeligt, skal et forslag til lokalplan fremlagges for
offentligheden i minimum 8 uger.

Formalet med offentliggerelsen er, at offentligheden skal kunne forholde sig til lokalplanen.
Fremsattes der bemaerkninger, @ndringsforslag eller indsigelser, skal Byradet behandle disse,
inden lokalplanen kan vedtages endeligt.
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REDEGORELSE
LOKALPLANENS OMRADE

Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 9.900 m? beliggende i den nordlige del af Ebeltoft
midtby.

Pa den sydlige del af arealet ligger en gammel Maltfabrik med tilhgrende siloer. Pa den
nordlige del ligger to beboelsesejendomme med tilhgrende starre haver samt en offentlig
parkeringsplads.

Mod vest graenser lokalplanomradet op til Ndr. Strandvej, som er en trafikeret statsvej. Mod
nord graenser omradet op mod det tidligere Garveri, hvor der i dag er opfert en stor daglig-
varebutik.

Mod gst og syd stader lokalplanomradet op mod den gamle bevaringsplanlagte midtby.

Luftfoto af Maltfabrikkens bygninger og Adelgade (nederst i billedet)

MALTFABRIKKENS HISTORIE

Maltfabrikken ligger i den centrale del af Ebeltoft mellem Algade og stranden. Maltanlaeggets
bygninger, der er fra forskellige perioder, bestar af vidt forskellige bygningstyper og frem-
star umiddelbart homogent, da alle bygninger er malet med den samme kraftige rade farve.
Bebyggelsen indgar som et dominerende kompleks i bybilledet og star som udtryk for den
farste industrialisme, der begyndte at sztte sig spor i sidste halvdel af 1800-tallet.

S. B. Lundbergs Maltfabrik blev grundlagt i 1857 og blev indtil 1964 udvidet med jevne
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mellemrum.

Fabrikken bestar af et pakhus fra 1847, en stor og en mindre tarresilo samt en jernbetonbyg-
ning fra 1947.

Pakhuset fra 1847 er en bred muret bygning i to etager med saddeltag og kamtakkede gavle.
Bygningen stod oprindelig i tre etager, men efter en brand i 1861 blev den begreenset til 2
etager. Bygningen er pa et tidspunkt udvidet mod vest og der er desuden tilfgjet et indgangs-
parti mod gst.

Vest for pakhuset findes to terresiloer og diverse tilbygninger. Siloerne er opfert omkring hver
sin skorsten. Den starste tarresilos skorsten afsluttes med en udluftningsheette (vejrhanen”)
og den mindre silos skorsten er nedtaget. Siloernes tag og starste tilbygninger afsluttes som
pakhuset med kamtakker.

| forleengelse af pakhusets sydgavl er der i 1947 opfart en jernbetonbygning. Pakhuset og
jernbetonbygningen er forbundet med en spindeltrappe.

@st for pakhuset ligger en bygning i to etager fra 1962, som ogsa er bygget sammen med
fabrikken, men alligevel omtales som spiresalen.

Bygningskomplekset omfatter desuden en muret lagerbygning fra 1946 pa gardspladsens
nordlige del.

Anlagget har ogsa tidligere omfattet 12 betonsiloe, der var placeret pa arealet naermest stran-
den. Disse er nu nedtaget.

| 2004 blev der givet afslag pa fredning af Maltfabrikken, da den allerede er omfattet af den
bevarende lokalplan nr. 177, hvilket ansas som tilstraekkeligt. Den er i kommuneatlasset for
Ebeltoft Kommune desuden registreret med hgj bevaringsvardi.

/ldre foto med de nu fiernede siloer /ldre foto

LOKALPLANENS BAGGRUND

Lokalplanen er udarbejdet efter anmodning fra ejeren af Maltfabrikken.

I henhold til kommunens planlzegning for placering af detailhandelsbutikker i Ebeltoft by er
lokalplanomradet med undtagelse af de gamle bevaringsverdige Maltfabrikshygninger udlagt
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til centerformal med mulighed for etablering af sterre butikker.

Ejeren af Maltfabrikken rettede i sommeren 2006 henvendelse til kommunens @konomi- og
Planudvalg for at fa tilvejebragt plangrundlag for ombygning af den eksisterende Maltfabrik,
etablering af et stgrre parkeringsomrade og opfarelse af en dagligvarebutik og bygning til
offentlige formal som en huludfyldning ud mod Ndr. Strandve;j.

Udsigt fra Maltfabrikken over eksisterende bygning mod Fregatten Jylland

LOKALPLANENS INDHOLD

Med lokalplanen opdeles omradet i 3 delomrader.

Lokalplanen omfatter foruden Maltfabrikken (delomrade 1), det remmede areal vest for Malt-
fabrikken ud mod Strandvejen, tidligere omtalt som ’silogrunden’ (delomrade 11), samt det
kommunalt ejede areal umiddelbart nord for Maltfabrikken med den offentlige parkerings-
plads ved Skindergade samt beboelsesejendommen, der omtales som ’Vendelbos ejendom’
(delomrade 111).

Delomrade |

Den bevarende lokalplan nr. 177 for Ebeltoft midtby opretholdes for Maltfabrikken og
naervaerende lokalplan udger inden for dette delomrade et supplement til denne. De beva-
ringsvaerdige maltfabriksbygninger ma ikke nedrives og lokalplanen forhindrer yderligere
byggeri inden for omradet. Lokalplanen fastleegger, at bygningerne kan indrettes til butiks- og
liberale erhverv, boliger og offentlige formal. Den nye lokalplan skal sikre, at en ombygning
af bygningskomplekset udfgres pa en made, s omradets historiske udvikling og oprindelige
funktioner respekteres og fortsat kan afleses.

[llustrationerne pa naste side viser eksempler pa, hvordan bygningen kunne komme til at
fremsta efter ombygning. Tilbygningen i hgjre side af billedet er opfert senere end den kam-
takkede del af Maltfabrikken som en betonkonstruktion i funktionalismens knappe kubiske
form.
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Visualisering af mulig ombygning af Maltfabrikken, set fra Ndr. Strandvej og mulig bebyggelse pa forarealet
mod vandet.

Visualisering af mulig omdannelse af gardarealet og forslag til &ndrede facader.
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Delomrade |1

Lokalplanen skaber mulighed for opfarelse af butikserhverv pa op til 1.000 m?, kulturhus,
restauration samt kontor- og liberale erhverv. Lokalplanen er restriktiv i forhold til placering,
materialeanvendelsen og tagkonstruktion for opfarelse af detailhandelsbutik.

Delomréade 111

Omradet udleagges til offentlig vej og parkering og sikrer saledes en udvidelse af den eksi-
sterende parkeringsplads i omradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN

PLANLAGNING
REGIONPLANEN

Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2005 for Arhus Amt.

KOMMUNEPLANEN

Lokalplanen omfatter et areal der i Kommuneplan 1997 ligger inden for centeromrade 1. C.
4. Til centeromradet er knyttet falgende rammebestemmelser:

Centeromrade i Ebeltoft Bymidte.

Garverigrunden, Maltfabrikken, Vendelboe's ejendom og Jergen Faborgs Gard er vaesentlige
arealer til udvidelse af centeromradet i Ebeltoft. Omradet indeholder mange bevaringsvardige
bygninger, som sammen med et nybyggeri pa is&r Garverigrunden vil danne rammen om et
attraktivt byomrade.

Det er hensigten, at omradet med tiden skal overga fra vaesentligst at veere et erhvervsomrade
til et omrade med en blandet anvendelse som resten af bymidten d.v.s. butikker, liberale er-
hverv, privat og offentlig servicevirksomhed samt helarsboliger.

Renovering af eksisterende bebyggelser og opfaerelse af ny bebyggelse skal ske med stor
hensyntagen til den gamle kgbstads arkitektur, bade hvad angar dimensionering, materialer,
farve, beleegninger, belysning m. m.

Ved nedrivning af mindre uvasentlige baghuse og hegn vil der kunne skabes et sammen-
haengende stisystem, som forbinder de forskellige bebyggelser med hinanden og med det
eksisterende bycenter.

Omradets anvendelse: Centerformal, d.v.s. butikker, liberale erhverv, offentlig servicevirk-
somhed, kulturelle formal, parkering samt helarsholiger.

Bebyggelsesprocent: Hgjst 60
Etageantal: Hgjst 2%2
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Bygningshgjde: Hgjst 12 m. | forbindelse med udbygning af en samlet bebyggelse efter ud-
arbejdelse af en lokalplan, kan der dog tillades bygningsafsnit med en starre bygningshgjde,
safremt det kan pavises at have veasentlig betydning for opfattelsen af omradets arkitektur.

Zoneforhold: Byzone
Udstykning: Grunde kan udstykkes pa min. 350 m?

Detailhandel

I henhold til Kommuneplantilleg nr. 8 om detailhandel geelder endvidere falgende tilfgjelse
til rammebestemmelse for den del af lokalplanomradet der ligger uden for den bevarende lo-
kalplan d.v.s. matr. nr. 42a Ebeltoft Markjorder og matr. nr. 49b og 53a Ebeltoft Bygrunde:

Tilfgjelse til rammeomrade 1. C. 4 under omradets anvendelse:

Den maksimale butiksstarrelse er 3.000 m? bruttoetageareal for dagligvarebutikker og 1.000
m? bruttoetageareal for udvalgsvarebutikker. Dog kan der samlet planlaegges for 2 udvalgs-
varebutikker pa 1.500 m? i Ebeltoft by.

Lokalplanen er saledes ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, hvorfor der udarbejdes
kommuneplantilleeg for omradet.

KOMMUNEPLANTILLAG NR. 48

Ombygning af Maltfabrikken kraever en g&ndring af kommuneplanbestemmelserne for del-
omrade |.

Den del af lokalplanomradet, der er omfattet af delomrade 1, som vist pa kortbilag nr. 2, er
omfattet af kommuneplantillaeg nr. 48.

Rammebestemmelserne lyder:
1.C.6
Centeromrade ved Maltfabrikken

Omradets anvendelse: Centerformal. Der kan i omradet etableres én butik med et
bruttoetageareal under 1.500 m? til dagligvarer.

Bebyggelsesprocent: Hgjst 156
Maksimalt etageantal: 5

Maksimal hgjde ex. skorsten: 17 m
Zoneforhold: Byzone
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LOKALPLANLAGNING

Lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende Lokalplan nr. 258 og den bevarende Lo-
kalplan nr. 177.

Lokalplan nr. 258 ophaves indenfor naerveaerende lokalplans omrade.

D. 13. maj 2004 vedtog Ebeltoft Byrad lokalplan nr. 258 for Maltfabrikken. Lokalplanen
omfattede, udover Maltfabrikken, tillige et areal pa hjgrnet af Ndr. Strandvej og Garverivej,
hvorpa der i dag er opfart en ALDI dagligvarebutik.

Lokalplan nr. 177 er fortsat geeldende for Maltfabrikkens omrade, dog fortraeenges bestemmel-
serne i § 6, stk. 1 og 2 om bebyggelsesprocent samt maksimale etageantal og bygningshgjde
for Maltfabrikken.

Lokalplanomradets delomrade 111 er desuden omfattet af lokalplan nr. 233.

Nzrvarende lokalplan &ndrer anvendelsen indenfor delomrade 111 fra helarsboligbebyggelse,
offentlig vej og parkering til alene at give mulighed for offentlig vej og parkering.

Formalet med ikke at aflyse lokalplan nr. 233 er, at sikre, at bebyggelsesprocenten fortsat kan
udregnes som foreskrevet i lokalplanen. Som fglge heraf, vil der ved udregning af bebyggel-
sesprocenten nord for Skindergade stadig kunne medregnes ca. 800 etagemeter fra restrum-
meligheden indenfor ejendommene matrikel nr. 49b og 53a, Ebeltoft Bygrunde.

Denne restrummelighed er udregnet som 60 % af ovennaevnte ejendommes starrelse pa ca.
3696 m2, fratrukket de i lokalplan nr. 233 udlagte byggefelter, hvor der samlet set vil kunne
opfares op til ca. 1500 m2.

MILJOVURDERING

Ifalge lov om miljgvurdering af planer og programmer § 3, stk. 1, nr. 1 skal der udarbejdes
miljgvurdering, nar der i medfar af planloven tilvejebringes lokalplaner. Dog skal en sadan,
jf. lovens § 3, stk. 2, safremt planen ikke er omfattet af bilag 3 og 4, kun udarbejdes, hvis
planen ma antages at have vasentlig indvirkning pa miljget.

Ebeltoft Kommune har faet foretaget en screening af planforslagene og har vurderet, at der
ikke skal gennemfgres en miljgvurdering af planforslagene, idet der samlet set ikke vurderes
at forekomme en vasentlig indvirkning pa miljget.

Oplysninger om screeningen samt klagevejledning offentliggeres i UgePressen den 29.11.
2006, sammen med bekendtgarelsen af dette lokalplanforslag.

KOMMUNEATLAS

I Kommuneatlasset fra 1999 for Ebeltoft Kommune er Maltfabrikken vurderet til bevarings-
veerdien hgj. Det tidligere kornmagasin og malttarreri er opfert i 1861 og beskrives som et
dominerende bygningskompleks fra den farste industrialisme. Bygningerne er opfart i histo-
ricistisk stil med kamtakkede gavle.

10
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BYGNINGSFREDNING

Kulturarvsstyrelsen har i efteraret 2003 henvendt sig til Ebeltoft Kommune fordi styrelsen
ger sig overvejelser om en bygningsfredning af maltfabrikken med siloer. Kulturarvsstyrelsen
har med skrivelse af 26. januar 2004 oplyst, at man ikke gnsker at frede de bevaringsverdige
bygninger, fordi ,,Ebeltoft Kommune har sikret disse veerdier og den forteelleveerdi, der knyt-
ter sig hertil, gennem den allerede vedtagne bevarende lokalplan og at Kommunen er i gang
med en precisering og detaljering af denne plan.

PLANLAGNING | KYSTNARHEDSZONEN

I henhold til planlovens 8 16, Stk. 4 skal der i lokalplanforslag for bebyggelse og anleg inden
for de kystnzre dele af byzone geres rede for den visuelle pavirkning af kysten.

Den nye bebyggelse vil ikke pa nevnevardig made pavirke kysten visuelt. For det farste
ligger der mellem lokalplanomradet og kysten et hotel som delvis vil forhindre indblik til
omradet fra kystomradet og for det andet sikrer lokalplanen med sine bestemmelser, at det
planlagte byggeri pa harmonisk made tilpasses den omkringliggende bebyggelse som en hu-
ludfyldning mellem ALDI og Flugger i den nordlige del af Ebeltoft midtby. | dag henligger
en del af lokalplanomradet ubebygget og forladt, efter at Maltfabrikkens siloer ud mod Ndr.
Strandvej er blevet nedtaget. Virkeliggerelsen af lokalplanen vil derfor bevirke en forbedring
af det visuelle indtryk af omradet, som vist pa visualiseringen side 7.

TEKNISK FORSYNING
VARMEPLAN

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade med kollektiv varmeforsyning og der er tilslut-
ningspligt til Ebeltoft Fjernvarme.

VANDFORSYNING OG SPILDEVAND

Lokalplanomradet forsynes med drikkevand fra Syddjurs Vandforsyning.

Bebyggelse skal vere tilsluttet det offentlige spildevandssystem. Spildevand og regnvand
skal separeres inde pa grunden.

FALLESANTENNE

Lokalplanen palegger tilslutning til byens faellesantennenet, som er fremfart til omradet.

11
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STA)

Graenseveerdierne for stgj fra virksomheder i et centeromrade skal overholde Miljgstyrelsens
vejledning nr. 5 fra 1984 som angiver felgende niveauer:

kl. 7.00 til 18.00 : 55 dB(A)
kl. 18.00 til 22.00 : 45 dB(A).
kl. 22.00 til 7.00 : 40 dB(A).

Stgj beregnes som gennemsnitsveerdier over et tidsrum inden for de angivne dggnperioder
og males udendgrs i umiddelbar tilknytning til boligbebyggelse.

TRAFIKSTQJ

Det skal sikres at ny bebyggelse, og eksisterende bebyggelse, der &ndrer anvendelse til stgj-
folsom anvendelse 1 form af boligformél, ikke paferes stegjgener fra vejtrafik, der overstiger
55 dB(A) for boligbebyggelse og udendgrs opholdsarealer samt 60 dB(A) for liberale erhverv,
jf. Miljgministeriets vejledning nr. 3/1984.

Det skal sikres, at det konstante indenders stejniveau, som trafikstej paferer stgjfolsomme
formal, sa som bolig- og kontorformal, ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

Granseverdierne er angivet som det A-veegtede a&kvivalente stgjniveau over et helt dagn.

TILLADELSER ELLER DISPENSATIONER FRA

ANDRE MYNDIGHEDER
VEJADGANG

Lokalplanomradet vejbetjenes fra savel Ndr. Strandvej som Garverivej. Da Ndr. Strandvej
er en amtsvej, ma der ikke foretages anvendelsesmassige eller trafikale @ndringer uden en
forudgaende tilladelse fra vejmyndigheden.

Der er fastsat en 10 m byggelinie til amtsvejen. Byggeaktiviteter mv. inden for vejbyggelinien
kreever tilladelse fra vejmyndigheden.

JORDFORURENING

Matr. nr. 42a, Ebeltoft Markjorder, er vedr. jordforurening kortlagt pa vidensniveau 1 med
lokalitetsnr. 701-0272.

Nar et areal er kortlagt pa vidensniveau 1 gelder der fglgende generelle procedurer og re-
striktioner:

» Oplysningen om kortleegning af ejendommen vil blive noteret i et offentligt tilgeen-
geligt matrikelregister. Pa den made skabes der fuld offentlighed om jordforureninger i

12
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Danmark. Dette register administreres af kortleegningsmyndigheden, som er regionen
(Region Midtjylland).

* Hvis anvendelsen af det kortlagte areal, herunder eksisterende bygninger, keeldre m.v.
der ikke i dag anvendes til bolig, i fremtiden &ndres til bolig, bgrneinstitution, offentlig
legeplads, rekreativt eller alment tilgeengeligt omrade, kolonihave, sommerhus eller anden
falsom anvendelse skal dette godkendes af miljgmyndigheden, far det ma gennemfares.
Syddjurs Kommune, som er miljgmyndighed i sddanne sager, kan give en sadan godken-
delse i henhold til Jordforureningslovens § 8.

Syddjurs Kommune, som er miljgmyndighed i sddanne sager, kan give en sadan
godkendelse i henhold til Jordforureningslovens § 8.

» Bygge- og anlegsarbejde pa det kortlagte areal kraever tilladelse fra miljgmyndighe-
den. Det gaelder dog ikke almindeligt havearbejde, som fortsat kan udfgres uden szrlig
tilladelse.

* Ved &ndring af anvendelsen af det kortlagte areal og ved bygge- og anlaeegsarbejder kan
miljgmyndigheden stille krav om, at ansggeren for egen regning udfgrer de for &endringen
ngdvendige forureningsundersggelser, oprydninger m.v. og dokumenterer, at det ansggte
er miljg- og sundhedsmaessigt forsvarligt.

* Opgravning og flytning af jord fra det kortlagte areal skal anmeldes til Syddjurs Kommune
senest 4 uger far arbejdet sattes i gang. Det skal fremga af anmeldelsen om jorden gnskes
genanvendt pa ejendommen eller behandling udenfor ejendommen. Flyttes den udenfor
kommunen skal ogsa miljgmyndigheden i modtagekommunen orienteres.

Hvis der under bygge- anlegs- eller jordarbejde treffes pa forurening, skal arbejdet
standses, og Region Midtjylland skal underrettes. Arbejdet ma ferst genoptages 4 uger
efter regionens modtagelse af underretning om den konstaterede forurening, medmindre
regionen forinden skriftligt har meddelt, at arbejdet kan genoptages.

Der ma foretages en vurdering af forureningen i forhold til grundvand og arealanvendelse
med mere. Eventuelt kan en umiddelbar indsats overfor forureningen vere pakravet.
Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og til jordforureningslovens § 71.

Region Midtjylland vurderer, om den fundne forurening skal kortlegges pa vidensniveau
2.

ARKAOLOGISKE SPOR MV.

Forud for iveerkseettelse af enhver form for jordarbejde skal der iht. Museumslovens § 25-27
ske orientering af det lokale museum (Ebeltoft Museum) om det pataenkte jordarbejde.

Nar museet har modtaget en anmodning, skal det fremkomme med en udtalelse med stillingta-
gentil, hvorvidt det arbejde, som anmodningen vedrarer, indebarer en risiko for gdelaeggelse
af veesentlige fortidsminder.

Hvis der ved kommende anlaegsarbejder patreffes jordfaste fortidsminder (bopladser, grav-
pladser, kulturlag m.v.) skal arbejdet standses og fundet anmeldes til Ebeltoft Museum.
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LOKALPLANENS TILVEJEBRINGELSE

Det tidligere Ebeltoft Byrad har i mgde den 16. november 2006 godkendt forslag til Lokalplan
nr. 285 Maltfabrikken med tilhgrende kommuneplantillaeg nr. 48 til offentlig fremlaeggelse i
perioden fra den 29. november 2006 til den 24. januar 2007.

Der blev afholdt offentligt mgde om forslag til Lokalplan nr. 285 og kommuneplantilleeg nr.
48

Tirsdag den 19. december 2006, KI. 19.00 pa Maltfabrikken.

I den offentlige heringsperiode indkom der i alt 11 bemarkninger, e&ndringsforslag og ind-
sigelser.

| offentlighedsfasen fremlagde ejer gnske om mulighed for en anden tagbeklaedning end rgdt
tegl samt fladt tag pd dagligvarebutikken. ndringsforslagene blev vurderet, at berore borgere
og myndigheder veesentligt, og der blev pa den baggrund afholdt en 14 dages hegring. Der
indkom i alt 7 bemarkninger til de fremlagte a&ndringsforslag.

Indsigelserne, herunder hgringssvarene, har givet anledning til falgende andringer i lokal-
planen, blandt andet:

At tagmateriale pa Maltfabrikken, delomrade I, suppleres med mulighed for anvendelse
af sort tagpap.

At beplantningsbalte m.v. langs Strandvejen i delomrade I1 udtages.

o At illustrationsplanen &ndres, sa fremtidige forhold alene vises for lokalplanens om-
rade.

e Attinglyst vejret for naboejendomme mod syd angives pa lokalplankortet.

* Atlokalplan nr. 233 for Garverigrunden ikke ophaves. Der redeggres herfor under afsnit
om geldende lokalplaner.

e Atplacering af nye dare og vinduer i facader mod syd skal ske under hensyn til begreens-
ning af evt. indbliksgener.

e Atbebyggelse i delomrade I1 kan opferes med fladt tag (visualisering pa side 7 a&ndres).
Facade skal males i samme rgde farve som Maltfabrikken.

* At bestemmelse om parkeringsfond udtages.

Lokalplanen kan ses i Borgerservice, Hovedgaden 77, 8410 Rgnde, pa biblioteket i Ebeltoft,
Bogbussen og pa Syddjurs Kommunes hjemmeside www.syddjurs.dk under Politik og de-
mokrati/Kort og planer.
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LOKALPLANBESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planlegning fastseettes herved falgende bestemmelser for det i § 2
navnte omrade.

§1

FORMAL

Lokalplanens formal er:

1.1

1.2

1.3

1.4
§2

2.1

2.2

2.3

At fastleegge retningslinier for omradets anvendelse til centerformal, herunder hel-
arsholiger, parkering, butikker, kulturhus, bibliotek samt sadanne former for erhverv
og servicefunktioner, som naturligt kan indpasses i omradet.

At sikre bevarelsen af Maltfabrikkens karakteristiske ydre fremtraeden, herunder de
enkelte bygningers volumen, de kamtakkede gavle, de lukkede facader samt faca-
dernes ensartede rgde farve med kontrasterende hvidmalede bygningsdetaljer.

At udlaegge areal til detailhandelsbebyggelse og sikre, at bebyggelsen far et arkitek-
tonisk udtryk, som tilpasses omradets karakter og omkringliggende bygninger.

At fastleegge vejtilslutning til offentlig vej samt udlaeg af parkeringspladser.

OMRADE OG ZONESTATUS

Omradet er afgreenset som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter matrikel nr. 42a Ebel-
toft Markjorder samt 49b, 53a og 54a Ebeltoft Bygrunde samt del af 53d Ebeltoft
Bygrunde og alle parceller, der efter 06.10.2006 udstykkes i omradet.

Lokalplanomradet opdeles som vist pa kortbilag nr. 2 i 3 delomrader:
Delomrade I: Maltfabrikken
Delomrade I1: Centeromrade

Delomrade I11: Vej- og parkeringsareal

Lokalplanomradet forbliver i byzone.
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§3 OMRADETS ANVENDELSE

Delomrade |

3.1 Delomrade I udlagges til centerformél. Centerforméal defineres som: mindre butikker,
ikke generende fremstillingsvirksomheder i tilknytning til butikker, hotel, spiseste-
der, kontor- og liberale erhverv, helarsboliger med tilhgrende feellesfunktioner og
offentlige formal.

3.2 Ingen butikker ma have et bruttoetageareal pa mere end 600 m?,
Delomrade 11
33 Delomrade I udlaegges til centerformal. Centerformél defineres som: detailhan-

delsbutikker, ikke generende fremstillingsvirksomheder i tilknytning til butikker,
kulturhus, spisesteder, helarsholiger samt kontor- og liberale erhverv.

34 Ingen butikker ma have et bruttoetageareal pa mere end 1.500 m2.

Delomrade 111
35 Delomrade 111 udlaegges til offentlig vej og parkering.

§4 UDSTYKNING

4.1 Udstykninger inden for omradet kraever Byradets tilladelse i hvert enkelt tilfaelde.

§5 VEJ- OG PARKERINGSFORHOLD

5.1 Omradet adgangsbetjenes fra henholdsvis Ndr. Strandvej og Garverivej med vejtil-
slutninger i henhold til kortbilag nr. 2.

5.2 Matr. nr. 42b skal have adgang over matr. nr. 42a for enhver form for feerdsel, der er
forbundet med driften af butikken og kundetilkarsel til parkeringspladser.

5.2 Inden for delomrade I11 skal der anleegges mindst 80 parkeringspladser.
5.3 Til hver enkelt boligenhed skal anlaegges mindst 1 parkeringsplads.

54 For hver 20 m? bruttoetageareal dagligvarebutik skal der etableres 1 parkerings-
plads.
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55 For hver 50 m? bruttoetageareal udvalgsvarebutik skal der etableres 1 parkerings-
plads.
5.6 For hver 10 siddepladser i restaurationer, kulturhuse o. lign. skal der etableres 1

parkeringsplads.

5.7 Indenfor delomrade Il kan der etableres kalderparkering.

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Delomréde |

6.1 Inden for omradet ma der ikke opfares ny bebyggelse. De eksisterende bevaringsveer-
dige bebyggelser ma ikke nedrives jf. korthilag nr. 2, men ma ombygges til formal
i henhold til § 3.1.

Dog ma den pa lokalplankortet skraverede bygning (spiresalen) genopfares pa samme
sokkel og med en hgjde der harmonerer med det gvrige industrikompleks, - den
ma dog ikke overstige den eksisterende maksimale bygningshgjde. De kamtakkede
gavle skal reetableres og eksisterende dare og vinduer mv. skal genplaceres efter en
ngjagtig opmaling.

6.2 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 156 for omradet som helhed.

6.3 Bebyggelsen ma ikke overstige 17 m excl. skorsten. Hgjden males i forhold til ek-
sisterende terreen.

Delomrade 11

6.4 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60.

6.5 Bygningshgjden ma ikke overstiger 8,5 m.

6.6 Bebyggelsen kan opfares i op til 2 etager.

6.7 | henhold til kortbilag nr. 2 udleegges byggelinie til Ndr. Strandvej pa 10 m.

6.8 Ved opfarelse af bebyggelse til dagligvarebutik skal denne placeres med facaden i
flugt med vejbyggelinien eller i flugt med facaden pa de ovrige detailhandelsbutikker
i omradet: Aldi og Fatex.
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Delomrade 111
6.9 Inden for omradet ma der ikke opfares ny bebyggelse.

§ 7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

7.1 Al bebyggelse skal opfares i en god kvalitet, bade hvad angar det arkitektoniske
udtryk, materialesammenszatning og den handveerksmassige udfarelse.

Delomrade |

7.2 Ombygning af den eksisterende bevaringsveaerdige Maltfabrik skal sikre, at byg-
ningskompleksets historiske udvikling og oprindelige funktioner fortsat kan afleeses
i bygningernes udvendige facader.

7.3 Eksisterende dgre og vinduer skal sa vidt muligt genanvendes.

7.4 Safremt det viser sig ngdvendigt at isette nye vinduer og dgre skal disse udfgres
med karme og rammer i stal eller tra i et moderne formsprog.

7.5 Hvis eksisterende vindues- eller derhuller ikke leengere kan finde anvendelse, skal
disse tilmures med et lille tilbageryk fra facaden, saledes at hullets tidligere placering
fortsat kan afleeses i facaden.

Séadanne tilmurede abninger skal gives samme facadebehandling som bygningens
gvrige facader.

7.6 Eventuelle nye abninger i facader mod syd skal placeres og udformes sa de sa vidt
muligt begraenser indbliksgener i forhold til nabobebyggelsen.

7.7 Bygningernes karakteristiske detaljer, som f.eks. de kamtakkede gavle ma ikke fjernes
eller eendres.
7.8 Facader skal kalkes eller males med silikatmaling i en farve, som Maltfabrkken

tidligere har veeret bemalet i. Farveundersggelser af facaden har vist at bygnings-
komplekset oprindeligt har veaeret malet med en blanding af oxyd rgd. Facaden kan
genopmales efter Teknisk Forvaltnings godkendelse af en pa facaden konkret opmalet
farveprave og efterfglgende fastsattelse af den tilhgrende farvekode.

7.9 Tage skal oplaeegges med uglaserede rgde vingetegl eller bekleedes med tagpap.
Flade tage kan beleegges med tagpap.
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7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

7.15

Der kan etableres nye vindues- og dgrhuller ligesom der kan opsattes trapper, altaner
eller lign., safremt det er ngdvendigt for bygningens funktion til centerformal.

Der kan etableres tagterrasse pa taget af den funktionalistiske bygning.

Hvis der etableres tagterrasse, skal sikkerhedsveern mod syd og @st udformes med
afskeermende virkning.

Bygningsmassige forandringer skal etableres som lette moderne elementer i ma-
terialerne glas, tree og stal, og med en udformning, der tydeligt markerer sig som
e@ndringer i den eksisterende facade og i respekt for den eksisterende bygnings
proportioneringer og facaderytme.

Al skiltning pa bygninger skal underordne sig bebyggelsens arkitektur. Skiltningen
skal udfgres som udstandsede bogstaver eller males direkte pa facaden, og med en
max. hgjde pa 0,8 m. Skiltningens udformning og placering skal godkendes af kom-
munen inden opsatning.

Delomréade 11

Til bebyggelsens ydermure ma kun anvendes teglsten og glas. Til mindre bygnings-
dele kan anvendes andre materialer. Ved bygninger til detailhandelsformal skal
teglstensmure fremsta som vandskurede eller pudsede mure i farven hvid.

Tage pa bebyggelse inden for omradet skal udfgres som symmetriske saddeltage med
mellem 40 og 50 graders taghaldning eller med fladt tag. Som tagbekledning skal
anvendes uglaserede rgde vingeteglsten af traditionel dansk type i normalformat.

Der kan evt. indrettes tagparkering.

Hvis der etableres tagparkering skal der etableres et fast sikkerhedsvern i mindst
120 cm. hgjde. Sikkerhedsvaernet udformes som en murkrone i en hgjde pa mindst
80 cm, hvorpa der skal etableres en fast afskeermning, der udger det resterende af
sikkerhedsvernet. Den gvre afskeermning skal udfgres som let moderne element i
materialerne glas, tree eller stal, der udformes sa den slarer indkigget til de parkerede
biler, set fra terreen. Der kan alternativt etableres beplantning til slgring af indkig-
get.

Ved flade tage kan anvendes tagpap.

Al skiltning pa bygninger skal underordne sig bebyggelsens arkitektur. Skiltningen
skal udfares som udstandsede bogstaver og med en max. hgjde pa 0,8 m. Der ma pa
en detailhandelsbutik opsattes ét navneskilt pa 3 af bygningens facader.

Hver detailhandelsbutik ma opsette 3 flagstenger med flag med firmalogo eller
lignende. Flagsteenger ma max. veere 6 m hgje.

Generelt for lokalplanomradet

Der ma hgjst opszttes én parabolantenne pr. bolig. Parabolantenner ma ikke placeres,
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§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

§9

9.1
9.2

§10

10.1

sa overkanten er hgjere en 1,5 meter over terren, og ikke have en starre diameter
end 90 cm.

UBEBYGGEDE AREALER

Ubebyggede arealer skal ved befeastelse og beplantning gives et efter byradets skan
ordentligt udseende.

Eksisterende karaktergivende traeer inden for omradet skal i videst muligt omfang
bevares.

Ubebyggede arealer indenfor lokalplanens omrade skal anleegges efter en samlet
overordnet plan, som bl.a. ved overensstemmelse i belaegning, beplantning og gade-
inventar samt farve- og materialevalg sikrer en god helhedsvirkning.

Skabe til telefonkabler, faellesantenner o. lign. ma ikke placeres fritstdende og ma
ikke placeres i vejarealet. De skal indbygges enten i selve bebyggelsen eller i levende
hegn/hakke.

Elledninger, herunder vej- og stibelysning ma ikke fremfares som luftledninger, men
ma alene fremfgres som jordkabler.

TEKNISKE FORSYNINGER M.M.

Bebyggelse skal veere tilsluttet Ebeltoft Fjernvarmevark A.m.b.a.

Bebyggelse skal vere tilsluttet det offentlige spildevandssystem. Spildevand og
regnvand skal separeres inde pa grunden.

STA)

Det skal sikres at stgj fra virksomheder, der etablerer sig i omradet, ikke pafarer
omgivelserne et stgjniveau der overstiger de greenseverdier, der er geldende iht.
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5, 1984, om ekstern stgj fra virksomheder. Se rede-
garelse pa side 12.
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10.2 Det skal sikres at stoj fra trafik, mélt pa beboelsesbygningers facader og udenders
opholdsarealer, ikke overtiger de graeenseverdier, der er geeldende iht. Miljgstyrelsens
vejledning nr. 3, 1984. Se redegerelsen pa side 11.

10.3 Det skal sikres at det konstante indendgrs stgjniveau i lokaler til stajfalsom anven-
delse ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

§ 11 SERVITUTTER

11.1 Inden for lokalplanomradet er fglgende servitutter opgjort pr. 12/10-2006 pa de
respektive ejendomme:

Pa matr. nr. 42a Ebeltoft Markjorder heefter fglgende servitutter:

02.09.1805 Dok om feerdselsret m.v.

09.12.1912 Dok om vedligeholdelse af en mur

30.06.1919 Dok om feerdselsret m.v.

21.04.1936 Dok om feerdselsret m.v.

30.06.2004 Lokalplan nr. 258

30.06.2004 Lokalplan nr. 233

07.07.2004 Ekspropriationsbeslutning, adgangsbegraensning

21.12.2004 Dok om feerdselsret, adgangsret til parkeringspladser mv,
bebyggelse i skel mv

17.08.2006 Dok om viljebestemt pant

Pa matr. nr. 53a Ebeltoft Bygrunde hafter falgende servitutter:
08.06.1857 Dok om forsynings-/aflgbsledninger m.v.

feerdselsret, gangsti, tagdryp, reparationsplads og lage
31.10.1946 Dok om ret til vinduer
07.01.1961 Dok om ferdselsret m.v. og adgang til garden
06.03.1970 Dok om bebyggelsens ydre fremtraeden m.v.
01.12.1987 Dok om fjernvarme m.v.
28.03.1989 Dok om livsvarig bopealsret m.v.
30.06.2004 Lokalplan nr. 258
30.06.2004 Lokalplan nr. 233

Pa matr. nr. 54a Ebeltoft Bygrunde hafter falgende servitutter

02.09.1805 Dok om gangsti m.v.
08.06.1857 Dok om forsynings- /aflebsledninger m.v. faerdselsret m.v.
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11.2

§12

12.1

09.12.1912
30.03 1920
11.03 1924
21.04.1936
06.03. 1970
17.05.1973
17.10.1980
01.12.1987
07.09.1998
30.06.2004
07.07.2004
17.08.2006

0g reparationsplads m.v.

Dok om vedligeholdelse af mur

Dok om feerdselsret m.v.

Dok om feerdselsret m.v. overkarsel, feelles ind- og udkersel m.v.
Dok om feerdselsret m.v. overkarsel, feelles ind- og udkersel m.v.
Dok om bebyggelsens ydre fremtraeden m.v.

Dok om feerdselsret m.v.

Dok om fjernvarme m.v.

Dok om fjernvarme m.v.

Lokalplan nr. 177

Lokalplan nr. 258

Ekspropriationsbeslutning, adgangsbegransning

Dok om viljebestemt pant

Pa matr. nr. 49b Ebeltoft Bygrunde hafter falgende servitutter

08.06.1857
06.03.1970
07.11.1979
30.06.2004
30.06.2004

Dok om gangsti m.v.

Dok om bebyggelsens ydre fremtreeden mv
Dok om at tagbeklaedning skal veere af tegl mv
Lokalplan nr. 258

Lokalplan nr. 233

Med lokalplanens endelige vedtagelse skal, med virkning for lokalplanens omrade,
felgende servitutter opheves i henhold til § 15 stk. 2 nr. 16 i Lov om planlagning:

Lokalplan nr. 258 pa matr. nr. 42a, Ebeltoft Markjorder samt pa nr. 53a og 54a Ebel-
toft Bygrunde.

Lokalplan nr. 177 ophaves hvad angar bestemmelserne i 88§ 6.1 og 6.2

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING

Ny og eksisterende bebyggelse ma ikke tages i brug far tilslutninger i henhold til lo-
kalplanens 8 9 og etablering af parkeringspladser i henhold til § 5 har fundet sted.
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§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

131 Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet
af lokalplanen kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

13.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil. Lokal-
planen medfgrer heller ikke i sig selv en pligt til at udfgre de anleeg med videre, der
er indeholdt i planen.

13.3 Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokal-
planen, fortraenges af planen.

13.4 Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra
lokalplanen, kan kun gennemfares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Nar en dispensation bergrer personer, foreninger mv. med interesse i sagen, skal disse
underrettes om den pataenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme
med bemarkninger herom, fgrend dispensationen kan gives.

13.5 En bestemmelse i en lokalplan, hvis indhold er fastlagt efter regler eller beslutninger
efter 8 3i Lov om Planlaegning eller en aftale med en statslig eller regional myndighed,
kan kun fraviges med miljgministerens henholdsvis den pagaldende myndigheds
samtykke.

13.6 Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige bestemmelser
1 Byggeloven, Udstykningsloven og Planloven mfl.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Séledes vedtaget som lokalplanforslag af Ebeltoft Byrad den 16. november 2006.

Pa Byradets vegne
Ebeltoft, den 16. november 2006
J—

. /%7—8/
Jgi€en Biggger Bent Christiansen

ongmester kommunaldirektor

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort den 29. november 2006Saledes endeligt ved-
taget som Lokalplan af Byradet i Syddjurs Kommune d. 31. maj 2007.

Pa Byradets vegne
Ebeltoft, den 31. maj 2007
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