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Helhedsplaner'udarbejdes for at danne et En helhedsplan skal afspejle de politiske visi-

DE NASTE SKRIDT overblik over forskellige potentialer og pro- oner for, hvordan vi sikrer den langsigtede og

Den videre planlaegning 17 blemstillinger i bestemte byer eller omrader, baergdygtige udvikling i’(kommunen,

og skal fungere som rettesnor for fremtidig
planlaegning, initiativer og projekter i omra- Helhedsplaner er uformelle ogikke juridisk
det. bindende. '




INDLEDNING

Alerne Formalet med helhedsplanen

Alerne er en klynge af ejendomme, der ligger pa Alervejen syd for Ebeltoft, og Erhvervs- og planudvalget i Syddjurs Kommune satte i januar 2022 gang i udar-
som laegger navn til Syddjurs Kommunens Helhedsplan for Alerne. Helheds- bejdelsen af en helhedsplan for Alerne, som grundlag for den fremtidige plan-
planen er en vision for et fremtidigt baeredygtigt bolig- og naturomrade i teet leegning i omradet.

tilknytning til Ebeltoft.
Det overordnede formal med helhedsplanen er:
Helhedsplanen for Alerne omfatter et 65 hektar stort areal syd for Ebeltoft, der

straekker sig fra Christianslundvej ved Tollgkke i nord til kysten ved Ebeltoft Feer- « At muliggere at Ebeltoft kan udvikles med nye boligomrader
gehavn i syd. «  Atudvikle baeredygtige boligomrader gennem baeredygtig planlzegning

« At skabe et attraktivt boligomrade pa en attraktiv lokation teet pa kyst, natur
| lobet af sommeren 2024 har der veeret borgerinddragelse i forbindelse med og by
helhedsplanen. 130 borgere deltog i Syddjurs Kommunes to borgermader og « At skabe grenne og rekreative forbindelser der forbinder til omkringliggen-
workshops, hvor borgerne blev inviteret til at bidrage med deres input til ind- de omrader

holdet af helhedsplanen. Borgermgderne blev efterfulgt af en hegringsperiode,
hvor der yderligere var mulighed for at bidrage med kommentarer og forslag til
helhedsplanen.

De indkomne inputs fra borgerinddragelsen er blevet kvalificeret og indarbejdet
i helhedsplanen. Det er seerligt forslag og kommentarer omkring udsigter, infra-
struktur, natur, landskab og bystrategiske overvejelser, der har haft indflydelse pa
helhedsplanen.

Alerne
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Helhedsplanens placering /
Ebeltoft har sin helt egen identitet, og byens muligheder er i hgj grad forankret Tk
i de saerlige, stedbundne kvaliteter — kvaliteter der haenger sammen med byens

unikke beliggenhed, dens kgbstadshistorie, natur og kulturtilbud.
Byen er omgivet af beskyttet natur og landskaber med restriktioner, der gar det
vanskeligt at udvide byen.
Der er enkelte muligheder for at byfortaette inden for den eksisterende by, hvor
gamle funktioner som skole og erhverv kan erstattes af nye boligomrader.
Helhedsplanens omrdde mod syd er en af Ebeltofts fa muligheder for at udvide L
byen, og det potentiale undersages med Helhedsplanen for Alerne. SKUDEHAVN‘;% R,
Ved Alerne er der mulighed for at byudvikle uden naturmaessige og landskabs- S A 4 '54[
maessige bindinger. Der er et plangrundlag at bygge videre p3, som ikke kraever / P~ 4
dispensationer i forhold til beskyttet natur og bevaringsveerdige landskaber. e
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HELHEDSPLANENS KONTEKST

Helhedsplanens omrade

Helhedsplanens omrade er ca. 65 hektar og maler ca. 2 km i leengden og 500 m

i bredden. Omradet bestar i dag mest af landbrugsarealer med opdyrkede eller
tidligere opdyrkede marker.

Inden for afgraensningen af helhedsplanen ligger en tidligere gard, Feergegarden,
og en tidligere fabrik, som i dag benyttes til events og mindre ivaerksaettervirk-
somheder.

Sommerhusomrader
Omradet er omgivet af flere sommerhusomrader, som er den dominerende be-
byggelses-typologi i omradet. De er forholdsvist teet bebyggede og har interne
forbundne vej-systemer.

Bebyggelse

Udover sommerhusomraderne er bebyggelsen i omradet spredt og bestar ho-
vedsagligt af fritliggende garde/ejendomme. To steder samler enkelte huse sig
og udger et mindre lokalomrade, der er blevet navngivet Skovgarde og Alerne.
Arealerne mellem gérdene og ejendommene udgeres af marker og landbrugsa-
realer.

Der er udlagt et nyt omrade til boligbebyggelse syd for Tollokke-skoven, der for-
leenger boligomraderne i Ebeltoft by mod syd. Omradet er endnu ikke udbygget.

Erhverv

Feergehavnen lzengst mod syd udger sammen med den gamle fabrik, et kystneert
erhvervsomrade med storre bebyggelse og anlaeg. De fa faergeafgange og nye
funktioner i den gamle stalfabrik gor, at erhvervsomradet ikke er szerligt belastet
af trafik, stgj osv.

Enkelte ef gardene og ejendommene i omradet drives som erhverv i form af
landbrug og handvzerkervirksomheder.

Pa molen vest for Feergehavnen star fire vindmeller, og teet ved star en bygning,
der blev bygget som besggsbygning i forbindelse med opferelsen af vindmeller-
ne.

Skov og vand

Omradet her syd for Ebeltoft er omkranset af tre store skovomrader med gode
rekreative og naturmaessige vaerdier. Mod syd afgraenses omradet af kysten -
ogsa med store rekreative og naturmaessige veerdier.

Betydning for helhedsplanen
En udvikling af Alerne skal skalamaessigt tilpasse sig omgivelserne og indskrive sig i
den naturmeaessige og rekreative kontekst.

*. . s Afgrensning af Helhedsplan
Sommerhusomrade
Byomrade

Lokalomrade

@ Erhverv
@ Skove




VISION FOR HELHEDSPLAN FOR ALERNE

STEDETS POTENTIALE

Visionen for helhedsplanen for Alerne er at skabe et grundlag for et baeredygtigt
bolig- og naturomrade, der skal udvikles pa stedets praeemisser. Helhedsplanens
principper er baseret pa en analyse af stedets potentialer og omfatter overord-
nede principper for overfladevand, natur- og rekreative omrader, rekreative
forbindelser, infrastruktur og placering af boligomrader.

Malet er, at udviklingen skal udnytte og forsteerke stedets potentiale og dermed
tilfore mere kvalitet til omradet. Bade for dem, der skal bo her, men ogsa for
lokalomradet rundt om. Udviklingen af omradet skal understgatte lokale neere
feellesskaber for de fremtidige beboere og samtidig skabe rekreative muligheder
for hele lokalomradet.

Helhedsplanen for Alerne omfatter et omrade, der har en fantastisk beliggenhed.
Omrader omkring Ebeltoft er generelt kendetegnet ved naerhed til kysten og
utroligt smukke udsigter henover vigen til Mols og Helgenaes. Derudover er om-
radet beriget med naerhed til skove, saerlig natur og et varieret landskab, der alt
sammen bidrager til gode naturoplevelser. Og naerheden til Ebeltoft er ogsa med
til at ggre omradet helt saerligt.

Placeringen her mellem by, kyst og natur skaber stor veerdi for den fremtidige
bosaetning i omradet.

Udviklingen af Alerne tilfarer ogsa adgang til store dele af de arealer, der i dag er

landbrugsarealer. Det betyder en tilgeengelig rekreativ infrastruktur i omradet og
en bedre forbindelse mellem kysten i syd og Ebeltoft By.

Der eri dag et plangrundlag til stede for helhedsplanens omrade, der gor det
muligt at byudvikle her. Men derudover er der ogsa nogle forhold tilstede, som
understgtter udviklingsretningen syd for Ebeltoft. Det geelder eksempelvis infra-
strukturen. Af historiske arsager er Feergehavnen forbundet til Ebeltoft gennem
Feergevejen, som er en tresporet vej med en dobbelrettet cykelsti. Det sikrer det
fremtidige boligomrade en god og staerk vejforbindelse.

Derudover er der ligeledes af historiske arsager en kloakledning langs med Faer-
gevejen, der vil give mulighed for en nem tilkobling for de fremtidige boligomra-

der.

Det er store strukturelle anlaeg, som allerede er til stede grundet tidligere tiders

planlaegning for et erhvervs- og industriomrade, som i dag ikke laengere er aktu- Fra industri- og Beeredygtigt bolig- og
el. landbrugsomrade naturomrade.
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VISION FOR HELHEDSPLAN FOR ALERNE

BAREDYGTIG PLANLAGNING

Helhedsplanen for Alerne har et langt og et kort sigte. P4 kort sigt har Fonden
Geeldfri og Grobunds opkgb af arealer i omradet og deres planer om at etablere
et nyt boligomrade skabt et behov for, at Syddjurs Kommune med helhedspla-
nen sikrer en sammenhangende planlaegning i omradet.

Pa lang sigt har helhedsplanen det formal med rettidig omhu at sikre en sam-
menhangende planlaegning for en udvikling af Ebeltoft mod syd, til nar behovet
for flere boligomrader opstar.

Grundlzeggende er der den udfordring med byplanlaegning, at det er mest
baeredygtigt ikke at byudvikle - og dermed ikke at bygge. Pa den anden side har
en kommune ogsa behov for at tiltraekke nye borgere og virksomheder, der kan
vaere med til at forbedre grundlaget for kommunens velfzerd.

Sa hvis der skal byudvikles, er det Syddjurs Kommunes ambition, at det skal ske
igennem en baeredygtig udvikling. Tilgangen til beeredygtighed kan pa sigt zen-
dre sig, da det er et omrade der er i en rivende udvikling, og hvor man lgbende
bliver klogere pa metoder til bedst muligt at fremme den.

Det grundlag helhedsplanen star pa, er:
1. Syddjurs Kommunes visioner og strategier

Herunder Vision- og udviklingsstrategien 2022-2034 - Sammen om det gode liv,
Baeredygtig arealudvikling og Baeredygtighedsscreening af lokalplaner.

Inspiration til boligomrdderne i helhedsplanen

Horby Bakker af Edvars Arkitekter. (Foto: www.edvars.com)

Traditionel parcelhusudstykning - 141 boliger Fortaetning i klynger - 172 boliger

ot

Horby Bakker af Edvars Arkitekter. (Foto: www.edvars.com)

2.Plan 22+

Plan22+ er en femarig indsats fra Plan- og Landdistriktsstyrelsen og Realdania,
som skal understgtte kommunernes klimaarbejde ved at udvikle ny viden og
redskaber til at indfri klimamalsaetninger gennem den fysiske planlaegning.

Helhedsplanen vaegter den baeredygtige udvikling af omradet hgijt - seerligt
gennem nedenstdende tiltag:

- Tilfarsel af mere kvalitet til omradet med udgangspunkt i stedets potentialer
i form af nye naturomrader, rekreativ infrastruktur og i det hele taget rekrea-
tive muligheder for flere.

«  Omdannelse af monokultur i form af dyrkede marker til en mere biodivers
natur, der bidrager til gode levesteder for bade mennesker, dyr og planter.
Den beskyttede natur i det sydlige omrade af helhedsplanens omrade beva-
res, og der er ingen bevaringsvaerdig natur, der fiernes pga. byudvikling.

«  Regnvandshandtering med dobbelt funktion. Den fremtidige handtering af
regnvand i omradet skal forega pa overfladen, hvor der i forvejen er strom-
ningsveje. Regnvandshandteringen skal derudover bidrage med rekreativ
veerdi.

«  Omdannelse af et omrade der tidligere har veeret tiltaenkt industri. Den nye
planleegning udnytter den allerede etablerede infrastruktur og kloaknet
tilteenkt den tidligere anvendelse.

Klynge Bosaetning i samspil med naturen

Social baeredygtighed i form af feellesskabsfremmende boligomrader, hvor
der er feerre private omrader og flere faellesomrader.

Mulighed for nye mader at bo pa som et alternativ til parcelhusomraderne.
Et attraktivt boligomrade med eksempelvis mindre boliger i klynger, der
blandt andet kan tiltraekke enlige, zldre eller seniorer fra parcelhusene og
overlade de starre boliger til familier med bgrn. Omradet vil ogsa give mu-
lighed for etablering af generationsboliger, bofeellesskaber og feellesskaber
omkring selvforsyning, der udnytter potentialet af placeringen mellem by,
kyst og natur, og som svarer til nogle af de behov og @nsker, der efterspor-
ges.

Ve o Ba-{ == o
ye af-Teekker Group(Foto: www.nye.dk,

Feerre private arealer - flere faellesaerealer



FORUDSATNINGER

Nord Galdende planlaegning lgangvaerende planlaegning
N, @ Udviklingsomrade Syddjurs Kommune modtog i 2021 en ansggning fra en privat akter om at fa
N Helhedsplanens nordligste omrade blev i 2019 udpeget af erhvervsstyrelsen til udarbejdet en lokalplan for et nyt bolig- og erhvervsomrade pé et omrade pa ca.
3 2‘ udviklingsomrade, der giver mulighed for aot byplanlaegge i omrddet, til trods for 18 hektar.
1 2 at det ligger inden for kystnaerhedszonen. Arsagen til at omradet kan udpeges til
'-‘§ %g\ udviklingsomrade er, at omradet er uden saerlige natur-, miljg- og landskabsinte- Visionen for det nye bolig- og erhvervsomrade er at etablere et baeredygtigt,
n <\ resser. affalds- og geeldfrit off-grid samfund.
:'§ §: Kommuneplanrammer Pa baggrund af ans@gningen besluttede Erhvervs- og planudvalget i 2022 at
:§ §: Der blev i 1980 erne udlagt to rammeomrader. De giver mulighed for butikker til igangsaette en udviklingsproces for en helhedsplan, der skal sikre en sammen-
A N serligt pladskraevende varer, erhverv og havn. haengende robust planlaegning mellem Ebeltoft og kysten ved Ebeltoft Faerge-
N ! Et enkelt mindre omrade er med Kommuneplan 2020 udlagt som en bolig- og havn.
\ erhvervsramme.
Lokalplaner
Der er inden for helhedsplanens omrade to gaeldende lokalplaner LP 140 (fra
1987) og LP 132 (fra 1984). De muligger henholdsvis et industriomrade og en
fiskerihavn. Omrddet, hvor lokalplan 140 gaelder, ligger i byzone.
Omradet er af historiske arsager blevet udlagt til industri og erhverv pga. naerhe-
den til Feergehavnen.
Der gnskes ikke fremadrettet mulighed for industri og erhvery, som den nuvae-
A rende planleegning giver mulighed for. Men at omradet allerede er planlagt og
: delvist i byzone giver en mulighed for at arbejde videre med en udvikling af
LA omradet og en a&ndring af anvendelsen.
L
.". Et af formalene med helhedsplanen er pa sigt at aendre en raekke af de planlaeg-
o) ningsmaessige forhold, s& de er i overensstemmelse med gnskerne for udviklin-
“".{ gen af omradet.
Ny}

Afsat for Helhedsplan for Alerne:

' *  Afgrensning af Helhedsplan
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S .. Udviklingsomrade
Erhvervsomrdde i kommuneplanen
Blandet bolig og erhvervsomrdade i kommuneplanen

' « Lokalplaner



ANALYSE

Terreen og overfladevand
Terreenet i omradet falder fra nord til syd - fra ca. 25 meter

over havets overflade ned til kysten i syd. Terreenet falder
desuden en smule ind mod midten af omradet bade fra ost

og vest.

| den sydlige del af helhedsplanens omrade ligger en hgj-
deryg langs med stranden og bagved en skraning, der falder

fra vest til den gstlige del af omradet.

Kortet viser, at en sammenhangende stremningsvej laegger
sig i midten af omradet langs de laveste koter. Det er ogsa

generelt her oversvgmmelserne viser sig ved meget nedbagr.
Under denne streamningsvej ligger desuden et rgrlagt vand-

lob.

Betydning for helhedsplanen

Den fremadrettede planlaegning skal sikre at skybrudsvolu-
mener og stramningsveje bibeholdes, og at der planleegges pd
vandets preemisser.

Samtidig skal vandet pa overfladen vaere med til at give veerdi til
omrddet - eksempelvis i form df tiltreekning af dyreliv, en frodig

beplantning og som en rekreativ veerdi.

Nord
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1~ " "v  Afgraensning af Helhedsplan
= s s Sgmmenhaengende stramningsvej

Kotehajder

Bindinger

Seerligt i den sydlige del af helhedsplanens omrade er der
forbudszoner, hvor der ikke ma opferes bebyggelse eller

&ndres i tilstanden af omraderne.

Strandbeskyttelseslinjen beskytter Danmarks strande og
kyster. Arealerne inden for strandbeskyttelsen er forbuds-
zoner, hvor der i udgangspunktet ikke ma opferes bebyg-

gelse.

Det fredede fortidsminde Kallingehgjene umiddelbart
vest for helhedsplanens omrade kaster et beskyttet areal
af sig, som har indflydelse pa en mindre del af helheds-

planes omrade.

Derudover er der sarligt langs med kysten omrader med
beskyttede naturtyper og fredede dyrearter.

Betydning for helhedsplanen
Helhedsplanen skal respektere den beskyttede og fredede

natur. Generelt skal der vaere mulighed for at naturen kan
brede sig endnu mere i helhedsplanens omrdde. Naturen
skal bade bidrage med biodiversitet og veere med til at skabe

en oplevelsesmeessig veerdi.

Keellingehofe
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Afgraensning af Helhedsplan

Strandbeskyttelselinje
Fredet fortidsminde - Keellingehajene

Beskyttet areal
§3 beskyttede naturtyper

Fredede bilag IV arter

Nord



ANALYSE

Rekreative destinationer

Der er en del rekreative muligheder i omradet, som i overve-
jende grad samler sig omkring kysten. Her er der mulighed
for at bade, surfe, sejle kajak osv.

Ved kysten indenfor helhedsplanens omrade er der i dag
mulighed for at bade ved en beskyttet og barnevenlig
strand. Der er gode parkeringsforhold, og bade molen og
udsigtspladsen ved modelflyverpladsen udger en destinati-
on.

Grobund udger ogsa en destination med deres events og
ovrige aktiviteter.

Fr.e‘r'ntidi'.g;_sti

Ve g
Gasehage-etapen af den certificerede kvalitetsvandresti, <
Mols Bjerge-stien, lgber langs med stranden gennem hel-
hedsplanens omrade. Derudover Igber en officiel regional
cykelrute gennem omradet.
Der er etableret et 13 km langt MTB spor i Sender Plantage . ;
st for helhedsplanens omrade. "-_@%q 7
'.- I'e "
Betydning for helhedsplanen % % /
Den fremadrettede planleegning skal sikre, at der ogsd i frem- S 7
tiden er godg rekreative muligheder i omrddet og offentlig .. Q. Grobund JRR!
adgang hertil. e $ $» X
De interne stiforlgb i helhedsplanens omrade skal forbindes til o "‘ % @. N
de eksisterende stiforbindelser og dermed indgd i lokalomrddets : o
rekreative infrastruktur. ? ’ . “| CEECHIERE L

-

I
R/

I‘ .
Vindmgllemole| Tt~ll

~
S

Afgraensning af Helhedsplan

Destinationer

Nord

£

MTB spor

X

Infrastruktur

Hele helhedsplanens omrade ligger langs med Feergevejen
med forbindelse til Ebeltoft mod nord og til faergehavnen
og @er mod syd og @st. Feergevejen er anlagt i tre spor for
at imgdekomme faergetraekket til og fra feergen. Derudover
er der anlagt en dobbelrettet cykelsti pa den gstlige side af
vejen.

Fra Feergevejen er der adgang til de tre veje, Christianslund-
vej, Langagervej og H. H. Hansens Vej mod vest. Christians-
lundvej og Langagervej ferer mod Ahl.

Alervejen forbinder Christianslundvej og Langagervej.

H.H. Hansens Vej ferer mod vindmgllemolen og til Kaars-
bergsvej. Bade Kaarsbergvej og H.H. Hansens Vej er blinde

veje.

Betydning for helhedsplanen

Overordnet set er ankomstmulighederne i bil og pa cykel til
omradet meget gode via Faergevejen med sine tre spor og dob-
beltrettet cykelsti.

Der vil ikke kunne etableres adgange til helhedsplanens
boligomrdder direkte fra Feergevejen. Indkersel skal ske fra
Kaarsbergsvej, Langagervej, Christianslundvej og eventuelt
Alervejen. Disse veje er smallere, og forholdene skal forbedres,
ndr planlaegning for omrddet konkretiseres yderligere.

Afgreensning af Helhedsplan



ANALYSE

Landskab
Landskabet i omradet er beskrevet i landskabskarakteranaly-
sen for omrade 13 - Ahl Hage og @er:

"1 den nordvestlige del af omradet er landskabet kendeteg-
net ved et jeevnt, let skrdnende terraen, der er en del af det
dadispreegede moraenelandskab, der kendetegner land-
skabet i den sydlige del af Ebeltoft. Her har landskabet en
meget transparent karakter, hvor de dbne, dyrkede marker
giver gode muligheder for lange kig pa tveers af landskabet
og til de omgivende kyster."

"Landskabets vaerdier knytter sig iseer til de saerlige udsigts-
muligheder i omradet, med udsigter over de varierende
kystlandskaber, der omgiver omrddet mod nordvest, vest,
syd og sydgst. Udsigterne opleves generelt med en uforstyr-
ret karakter, hvilket forstaerker oplevelsesvaerdierne.

Mod vest og nordvest er der udsigter over den lukkede vig,
hvor de modstdende, hgje og bakkede landskaber, herunder
Mols Bjerge og Helgenaes, danner en oplevelsesrig, rumlig
afgraensning af udsigterne pa tveers af vandfladen.”

Udsigterne hen over omradet er i Kommuneplan 2024 udpe-
get som "udsigtslandskab.”

Alervejen

Landskabssnit A-A

N W

Helhedsplan for Alerne

Landskabssnit B-B

Helhedsplan for Alerne
Landskabssnit C-C

Retningslinjer for udsigtslandskaber i Kommuneplan 2024:
"Nar der planlaegges for nyt byggeri, beplantning og anlaeg
inden for Syddjurs Kommunes udsigtslandskaber, bor hgjder,
udsigtskiler, belaegninger og tagflader pa det planlagte
understgtte hensynet til udsigten. ”

Betydning for helhedsplanen

Helhedsplanen forholder sig til udsigtslandskabs-udpegningen
ved at arbejde med landskabelige udsigter hen over omradet -
dels ved at udlaegge granne kiler og dels ved at placere boligbe-
byggelse strategisk i landskabet.

Pd landskabssnittene kan man se sigtelinjer fra de lavest
beliggende sommerhusomrdder i snittet. Her er det tydeligt, at
landskabet i sig selv giver mulighed for at placere bebyggelse
indenfor helhedsplanens omrdde, som ikke vil hindre udsigten
henover omrddet.

Der vil i den videre planlaegning arbejdes med bebyggelsens
hajder, som ved den rigtige placering kan gd fra 1 plan hen-
over 11/2 plan til 2 plan i de lavest beliggende omrdder. Det
geelder i szerlig grad for de nordligste arealer, som man kan se i
landskabssnit A-A og B-B. Landskabet aendrer sig laengere mod

syd, hvor det flader mere ud og udsigten hindres af landskabet
selv. Derfor vil mulighederne for bebyggelseshajder tilpasse sig
situationen her.

Generelt vil det stadig vaere muligt at placere hgje solitaere traeer
iomradet, men ikke traegrupper og skovarealer, hvis det hindrer
udsigten henover omrddet.

&a Diagram for bolig i 1 plan - princip
B3 Diagram for bolig i 2 plan - princip

&--- Lavestesigtelinje fra sommerhus-
omrade

Feergevejen

Nord

c

A
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>
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&— Stromningsvej langs de laveste koter

|: jl Landskabssnit

Afgreensning af Helhedsplan

Feergevejen

Feergevejen




SAMLEDE PRINCIPPER FOR PLANLAGNING

AFGRANSNING AF OMRADE

REKREATIVE FORBINDELSER

ABEN REGNVANDSRENDE OG REGNVANDSBASSINER
ADGANG FOR BILER

BOLIGER OG FALLESAREALER

BEBYGGELSE I OP TIL 2 ETAGER

ERHVERV OG PUBLIKUMSORIENTERET OMRADE

NATUR- OG REKREATIVE OMRADER

Principper

Helhedsplanens principper for den fremtidige udvikling af omradet er pa et over-
ordnet og principielt niveau, og vedrgrer de store strukturer som vandhandte-
ring, infrastruktur og disponering af arealer til henholdsvis bebyggelse og natur.

Pa de naeste sider beskrives principperne et efter et.



1. PRINCIP FOR VAND

Princippet for handtering af overfladevandet (regnvandet) i omradet er at lede
vandet til terraenets naturlige lavninger og lade det fglge de naturlige strem-
ningsveje.

Hovedgrebet bestar i at etablere en regnvandsrende fra nord til syd, hvor vandet
opsamles og renses inden det fares mod kysten. Overfladevandet fra boligomra-
derne og natur- og rekreative omrader ledes til regnvandsrenden.

Regnvandsrenden fungerer som et teknisk anlaeg, men bidrager ogsa med
frodighed og biodiversitet til omradet og vil dermed fa en rekreativ veerdi for
beboere og besggende.

Princippet for vand ger en dyd ud af de forhold, der er i dag, og kommer til at
danne rygraden for omradets disponering.

i1 AFGRANSNING AF OMRADE

®> ABEN REGNVANDSRENDE OG REGNVANDSBASSINER

Nord

13



2. PRINCIP FOR NATUR- OG REKREATIVE OMRADER

Princippet for helhedsplanens natur- og rekreative omrader er, at de placeres
omhyggeligt som udsigtskiler og respekt-afstandszoner til de omkringlig-
gende omrader. Derudover skal helhedsplanens natur- og rekreative omra-
der tilfgre en vildere natur til omradet og veere tilgengelige for lokalomra-
det.

Laengst mod nord tages der hensyn til de eksisterende sommerhuse og om-
radets udsigt ved at udlaegge et natur og rekreativt omrade.

Der friholdes et grent balte pa tveers af helhedsplanens omrade - @st for
Alerne - s3 den eksisterende bebyggelse respekteres. Det gronne omrade
sikrer ligeledes, at Alerne stadig kan ses fra Faergevejen.

Teettest pa kysten - inden for strandbeskyttelseslinjen - friholdes ligeledes
arealer til natur og rekreative formal. Her findes allerede omrader med be-
skyttede naturtyper, som skal bevares.

De grenne omrader bindes sammen af en nord-sydgdende gren kile, der fol-
ger regnvandsrenden.

Naturen i omradet skal veere en vildere natur med hjemmehgrende arter, der
skaber god grobund for biodiversitet. Den sandede jord i omradet er egnet
til, at naturen udvikler sig til naturtypen overdrev, som er karakteristisk for
omradet omkring Ebeltoft.

For at imgdekomme udsigtsmulighederne hen over helhedsplanens omrade
er arealerne ikke egnet til skov og sterre grupper af treeer. Men enkeltstaen-
de fyrtreeer og andre egnstypiske traeer vil passe ind.

Naturomrdaderne sikrer adgang til omradet for hele lokalomradet. Naturen
skaber rum for rekreative muligheder som stier, opholdsmuligheder, shel-
ters, outdoor muligheder i form af bdlpladser, legeomrader, naturoplevelser
som at kigge pa fugle, dyr, planter osv.

Ved kysten forventes de rekreative muligheder at understgttes med fx vin-
terbadebro, sauna, omklaedningsfaciliteter, toiletter, shelters osv., som sikrer,
at der fortsat kan forega mange rekreative aktiviteter i omradet.
Besogsbygningen ved kysten forventes ligeledes omdannet til rekreativt
stottepunkt for omradets besggende.

+Rd B2

Nord

AFGRANSNING AF OMRADE R
ABEN REGNVANDSRENDE OG REGNVANDSBASSINER
NATUR OG REKREATIVE OMRADER

REKREATIVT STOTTEPUNKT

REKREATIVE MULIGHEDER



3. PRINCIP FOR REKREATIVE FORBINDELSER
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De rekreative forbindelser er vigtig for ss mmenhangen i omrddet og kob-
ler helhedsplanens omrade sammen med de omgivende omrader. Den
nord-sydgdende rekreative stiforbindelse lgber hovedsagligt langs med

regnvandsrenden og forbinder stiforbindelser fra Ebeltoft ned gennem om-
radet til Nationalparkens vandresti, Gdsehage-etapen, og kysten.

Formalet med de rekreative forbindelser er desuden at skabe tilgeengelighed
til omradets natur- og rekreative omrade.

I nord kobles helhedsplanens omrade op pa Tollokkes fremtidige stiforbin-

delse, der ledes op til den allerede etablerede tunnel under Feergevejen, hvil-
ket sikrer en trafiksikker forbindelse til Ebeltoft for blade trafikanter.

Der er allerede en dobbeltsporet cykelsti langs med Feergevejen, og cyklister
skal ledes sikkert over Fergevejen eksempelvis over krydsningsheller, hvor
Christiansmindevej, Langagervej og H. H. Hansens Vej stgder op til Ferge-
vejen.

1
Mod syd lgber Nationalparkens vandresti langs med kysten. Helhedsplanens
rekreative forbindelse kobles pa vandrestien og skaber adgang til kysten.

'
De rekreative forbindelser i omradet vil veere med til at understotte gget
livskvalitet og sociale interaktioner for borgerne, og vaere med til at skabe et
attraktivt boligomrdde med god trafiksikkerhed for blgde trafikanter.

1
7
Det forventes, at den rekreative forbindelse fra nord til syd etableres som no-

get af det forste i omradet sammen med regnvandsrenden og naturomrader-

7
L
neien tidlig gren byggemodning, som betyder, at det er natur og rekreative
forbindelser, der kommer fgrst - og sidenhen boliger.

omradet fra start af.

Det skal give de kommende beboere en oplevelse af at flytte ind i naturen,
samtidig med at det giver lokalomradet mulighed for at bevaege sig gennem

-
-
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4. PRINCIP FOR BEBOELSE OG INFRASTRUKTUR

De forudgdende principper efterlader en raekke omrader til boligbebyggelse
og et omrade til erhverv i den sydlige del af helhedsplan-omradet.

Vejadgangene til boligomraderne sker fra sidevejene Christianslundvej,
Langagervej og Kaarsbergsvej. Christiansmindevej og Langagerveje er beg-
ge meget smalle landeveje, der skal tilferes lidt mere bredde og eventuelt
omdannes til en 2 minus 1 vej, der ogsa vil sikre areal pa vejen til de blg-
‘ de trafikanter. Vejadgangene til boligomraderne skal desuden sikre, at den
,,'(,ye afikked Croup (Foto: wikw,ayedi) ; nord-sydgdende rekreative forbindelse og vandrenden ikke krydses af biler.

Selve boligomraderne skal have fokus pa beeredygtig boseetning i form af
social baeredygtighed, gkonomisk baeredygtighed og miljemaessig baere-
dygtighed.

Boligomraderne udvikles som et alternativ til parcelhnusomraderne i Ebeltoft,
saledes at man vil fa mulighed for at bo i mindre boliger, i bofallesskaber, i
generationsboliger eller lignende i dette omrade. Alle boliger organiseres i
teette klynger, der er feellesskabsfremmende og som overlader arealer til det
feelles.

| boligomraderne vil der dermed veere faerre private arealer og flere feelles
arealer til mgdesteder, feellesfaciliteter, haver og dyrkningsarealer til selvfor-

syning.

Pa de lavestliggende dele af boligomraderne - szrligt langs med regnvands-
renden og den offentlige rekreative stiforbindelse - kan der blive mulighed
for at bygge i op til 2 etager og dermed afseette et mindre fodaftryk pa jor- ‘
den. y

[4
\
Baeredygtighed inden for byggeri udvikler sig hele tiden, sa hvilke materialer “
og byggemetoder, der ber anvendes her, vil helhedsplanen ikke sige noget \
om. 1
|}
\
|}

Lokt L #_ - Helhedsplanens areal er ca. 65 hektar i alt. Ud af dem er der i helhedsplanen .
Fridlev bof=llessk LoOBarchitects udlagt ca. 27 hektar til boliger og fallesarealer. i ) .7 N4 %
(Foto: www.loopa s.dk) Med en forventet bebyggelsestaethed pa 9-13 boliger pr. hektar, som svarer 1+ __: AFGRANSNING AF OMRADE o
til en forholdsvis tet dben-lav bebyggelse pa sma kompaktgrunde, vil det v LOKALEM@DEEfEDE‘R~ . /

give mulighed for mellem 240 og 350 boliger i helhedsplanens omrade.

> ABEN REGNVANDSRENDE OG REGNVANDSBASSINER
ADGANG FOR BILER
BOLIGER OG FALLESAREALER

BEBYGGELSE I OPTIL 2 ETAGER
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Nord

DE NASTE SKRIDT

En helhedsplan er ikke juridisk bindende og giver ikke byggeret til at opfere
bebyggelse.

Helhedsplanens visioner og principper sikres i den videre planlaagning gennem
udarbejdelse af kommuneplanrammer og lokalplaner.

Den videre planlaegning

1. Den farste lokalplan, der forventes udarbejdet, er for et ca. 18 hektar stort
omrade, som en privat akter har sogt om at fa udarbejdet. En ny planlaegning for
omradet kraever ogsa et nyt kommuneplantillaeg.

2. For at sikre den overordnede regnvandshandtering, de rekreative forbindelser,
mulighed for etablering af rekreative faciliteter samt en tidlig gren byggemod-
ning planleegges der yderligere for de relevante omrader, nar der arbejdes videre
med disse emner.

3 aog b. Nar der pa sigt opstar behov for byudvikling i tilknytning til Ebeltoft, og
der er interesse og mulighed for at udvikle arealerne, udarbejdes en eller flere
lokalplaner, som felges af nye kommuneplanrammer.

| dag ejes arealerne inden for helhedsplanens omrade delvist af kommunen og
delvist af flere forskellige private lodsejere.
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