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En plan for den fysiske udvikling af @ster Bjerregrav.
To byer - ét bysamfund 8 km vest for Randers.
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Indledning

Randers Kommune har oplevet stor tilvaekst i indbyggertal de sidste ar. Behovet for at koordinere og
taenke langsigtet er derfor gget. Byradets mal er at skabe en kontrolleret og baeredygtig udvikling -
bade i Randers by og i de mindre bysamfund.

Planstrategi 2022 for Randers Kommune saetter fokus pa:

- en balanceret og styret udvikling af kommunen,

- at sikre langsigtet planlaagning, som understgtter gode og levedygtige byer,
- at byudvikling skal ske med kvalitet, og

- at koordinere indsatser og taenke baeredygtigt.

Byradet har besluttet at udarbejde strukturplaner i 4 byer:
Stevnstrup, @ster Bjerregrav, Assentoft og Spentrup.

Der kan vaere flere forskellige arsager til at udarbejde en strukturplan, eksempelvis at byen har et uud-
nyttet bosaetningspotentiale, men vokser mindre end forventet, eller at byen er vokset meget, men
mangler sammenhaeng pa flere parametre - f.eks. trafikalt, naturmaessigt eller i forhold til service.

@ster Bjerregrav er udvalgt, da det er en by med vaekstpotentiale, hvor udvikling skal ske klogt. Der er
behov for at udviklingen sker pa et velafvejet grundlag.

Hvad er en strukturplan?

En strukturplan i Randers Kommune er en
langsigtet planlaegning for den fysiske udvikling
af en by.

I strukturplaner tages der afsaet i en dialog med
borgerne og hensyn til stedets kvaliteter, land-
skab og beskyttelsesinteresser.

Formalet med strukturplanen er at sikre byen
mulighed for udvikling, og at afveje og koordine-
re forskellige interesser.

Strukturplanen skal angive en udviklingsretning,
sa der bliver plads til fremtidige behov for boli-
ger, institutioner og grenne omrader.

En strukturplan er et forarbejde til kommune-
plan og lokalplan. Den er en helhedsplan for en
mindre by, hvor lokal viden i hgj grad anvendes
ved udarbejdelsen.

En god strukturplan udger ‘rygraden’ i byudvik-
lingen og sikrer sammenhaeng mellem omrader,
selvom udviklingen sker over tid. Der er taenkt

i helheder og skabt en robust plan, som kan
realiseres i etaper gennem kommuneplan og
lokalplan.
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Afseet

Planstrategi

Randers Byrad vedtog i forbindelse med Planstrategi 2019, at der
skulle udarbejdes strukturplaner for 3-4 landsbyer i samarbejde med
borgerne.

Dette indgik i Byradets strategi om at udvikle Randers Kommune
som en attraktiv bosaetningskommune. Fundamentet for at tiltraekke
nye borgere var bl.a. at styrke gode mangfoldige skole-, kultur- og
idraetstilbud og at sikre forskellighed mellem udviklingsomrader.

Randers Kommune har de sidste ar oplevet stor befolkningsfrem-
gang, og Byradet stiller nu skarpt pa at sikre kvalitet og helheds-
taenkning i udviklingen. Med Planstrategi 2022 er det besluttet at
fortseette arbejdet med helhedsplaner for stgrre nye omrader og at
udarbejde strukturplaner for enkelte byer.

@ster Bjerregrav er udpeget til strukturplan i forbindelse med vedta-
gelse af byfornyelsesindsats 2021-2024 i juni 2021.

Kommuneplan 2021

En borgergruppe foreslog i forbindelse med kommuneplan 2021, at
der blev udpeget et omrade nord for Erantisvej til byudvikling i @ster
Bjerregrav.

Der blev gennemfgrt en ekstra haring om dette forslag med mange
bemaerkninger for og imod. Et flertal i Byradet besluttede ved den
endelige vedtagelse af kommmuneplanen at fastholde rammen pa 3
hektar mellem Over Fussing og @ster Bjerregrav.

| debatten blev der fremsat gnske om at udvikle andre omrader i
@ster Bjerregrav, men dette blev ikke gennemfart. Forvaltningen blev
bedt om at udarbejde en plan for placering af et udviklingsomrade
for nye grunde i @ster Bjerregrav.

Borgerdialog

Kommunen har efterfglgende holdt to workshops i @ster Bjerregrav i
marts og september 2022.

Den fgrste workshop havde fokus pa at belyse styrker og svagheder i
@ster Bjerregrav, og at lokalisere gode udviklingsmuligheder.

Kvaliteterne blev hurtigt indkredset til, at byen har et hgjt serviceni-
veau (skole, indkab, foreninger mv), stort engagement, tryghed og et
aktivt erhvervsliv.

De starste trusler for byen er mangel pa nye boliger, og at de plan-
lagte omrader til byudvikling ikke opleves som attraktive.

Byens udviklingsmuligheder knytter sig isaer til en god beliggenhed
trafikalt, flot natur og behov for at styrke sammenhaenge i byen.

Pa den sidste workshop kom borgerne med bud pa, hvor byudvikling
kan forega - se side 9-10.




Om Oster Bjerregrav T T—

- 2 byer - én identitet

DNA og identitet - Placering hgjt i landskabet

- Godt servicenieau (skole, hal, indkab mv)
- Unik natur og udsigter mod nordvest og syd
- Feelles funktioner ligger taet pa hinanden
- Centralt grant omrade ved hal og skole
- Erhvervspark virker velfungerende
- Landbrug mod nordast

@ster Bjerregrav og Over Fussing ligger unikt pa en bakkeg. Der er
udsigt mod nordvest til Bjerregrav Mose og mod syd til Fussing S@.

De to byer har oprindeligt veeret to adskilte landsbyer, men opleves i
dag som et samlet bysamfund, der deler funktioner. Over Fussing har
karakter af landsby med enkelte garde og gadekaer, mens @ster Bjer-
regrav indeholder alle faelles funktioner og i dag er udbygget med
parcelhuse, reekkehuse og erhvervsomrade. Der er skole, hal, keb-
mand, daginstitution, forsamlingshus og aeldrecenter i @. Bjerregrav.

@ster Bjerregrav Kirke ligger nord for byen sammen med en mindre
udstykning af parcelhuse fra 1970’erne. Denne del af byen ligger
adskilt fra resten af byen pa en ny "bakkeg’.

Midt i byen ved hal og skole er der etableret en aktivitetspark, som er
et aktiv for byen ift. udeliv, leg og sport.

Syd for byen ligger Viborgvej, som er en statsvej med meget trafik.
Den gennemskaerer landskabet og afskaerer @ster Bjerregrav for
kontakt til Fussinga Sa.

Mod nordgst er der et aktivt landbrug.

| den sydgstlige del af byen er der et velfungerende erhvervsomrade,
primaert med lokale erhverv. Trafikadgang til erhvervsomradet sker
gennem byen.

Centralt i byen ligger der en stgrre erhvervsvirksomhed, som er opsta-
et omkring et tidligere mejeri.




Nord
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Omradet

Naturen

Naturen omkring @ster Bjerregrav er helt enestdende og rummer

store skove og engarealer. - Fra Viborgvej er.dlér elﬁeétéende uc_isi_g.t over Fussing Sg

Den vestlige del af kommunen benaavnes i kommuneplanen som
"Skov- og Selandskab’. Dette omrade er karakteriseret af adale og et
bakket landskab med store udsigter og skove.

| omradet er det saerligt Skals adal (Bjerregrav Mose) og udsigten
hertil, som dominerer, samt skovene omkring Fussing Sg. Laengere
mod vest ligger Randers Kommunes stgrste fredede omrade - et
istidslandskab ved Laesten Bakker.

Byradet gnsker i omradet, at

- understgtte naturoplevelser, stier, rewilding og outdoor aktiviteter

- understgtte baeredygtige byer, byomdannelse og bosatning, bl.a. i
@ster Bjerregrav

Skals adal og-Bjerregrav-Mose.rummer store engarealer
nordvest for byen: -~ e

Nagletal
ih Borgere i Boliger
Befolkningstal, 2017: 1186 Gennemsnitlig liggetid: 214 dag
Befolkningstal, 2022: 1148 (:32%)  Tomme boliger: 15 (3%) 1.150 pers
Prognose, 2022-2034: +275 Kvadratmeterpris: ca. 9.000 kr/m2
Gennemsnitsalder: 44 ar Antal boligenheder, 2022: 537
Andel under 18 ar: 22,0%* Parcel: 378
Andel over 67 ar:19,9%* Raekkehuse: 124
Lejligheder: 15 .
(*nov 2022) Stuehuse/avrige: 20 537 boliger
& Services & Transport
Laege: 9 km (Randers) Togstation: 8 km
Bibliotek: 9 km (Randers) Motorvej: 5 km
Dagligvarer: O km - i @ster Bjerre- Direkte bus til: Randers, Viborg 2,05 pers/
grav H
Dagpleje: 0 km bolig

Bernehave/vuggestue: Bjerregrav
Barnehus - O km

Fussingg Naturbgrnehave - 4 km
Skole: Bjerregrav Skole - O km
Gymnasium: 9 km




Forbindelser

Nabobyer og opland

De stgrste byer i omradet er Farup i nord, @ster Bjerregra
samt Alum i syd. Disse byer har potentiale for bosaetning i
res starrelse og beliggenhed. Hammershgj ligger i Viborg +

Forbindelsen mellem byerne er begraenset, bl.a. fordi natL

meget’ 0og opleves som en barriere mellem byerne. Der er

stier pa tveers af Skals adal mellem Farup og @ster Bjerreg

mellem Sgnderback og @ster Bjerregrav. Samtidig virker jeinvaricn
som en barriere mod nordgst.

Vejnettet mellem Alum og @ster Bjerregrav er snarklet over Fussingg
0g gennem skov. Alum er mere direkte forbindet med Ténum og Over
Hornbaek.

@ster Bjerregravs ‘opland’ er saledes begraenset til Tanum, Bjerregrav
Stationsby og til dels Sanderbaek og Laesten.

Trafik

Man ankommer primaert til @ster Bjerregrav fra Viborgvej i syd.
Herfra er der to veje ind i byen ved Frederiksbergvej i gst og Brand-
damsvej i vest.

Disse veje er forbundet via Over Fussingvej, som udger 'rygraden’ i
byen. Mod nord har Kirkevej forbindelse til den mindre by Bjerregrav
Stationsby. Holmevej er 'en blind vej’, der forbinder byen med en
raekke garde. Vest for Over Fusssing ligger der en rasteplads.

Trafiktal (2021)

1.691 biler/dagn
775 biler/dagn
660-920 biler/dagn

Frederiksbergvej:
Branddamsvej:
Over Fussingvej:

Frederiksbergvej er en bred vej med chikaner, og vejen vurderes at
kunne klare mere trafik. Branddamsvej er en smal vej, der evt. skal
udvides ved starre belastning. Kirkevej skal udvides, hvis der skal ske
starre byudvikling mod nord.

Afstande

@ster Bjerregrav har kort transporttid til flere starre byer som Ran-
ders, Arhus og Aalborg. Der er 5 min til motorvejen i bil, 30 min til
Arhus og 45 min til Aalborg. Randers By kan nas pa ca. 15 min, og der
er 35 min til Viborg.

Bussen Randers-Viborg karer omkring @ster Bjerregrav, og der er
busdrift ca. 1gang i timen og ca. hver anden time i weekenden.

@ster Bjerregrav har et forholdsvis lille opland - der er ingen
vejforbindelser pa tvaers af adal. Byen skal *hvile i sig selv’.

Aalborg 45 min

Spentrup

Harridslev

Assentoft

Viborg

. Stevnstrup
35 min

Arhus 30 min



Skitsering - borgernes input

Borgerinddragelse

Som input til kommunens planlaegning kom borgerne i september
2022 med bud pa, hvor der bar bygges boliger, granne omrader,
erhverv og institutionsomrader.

Boliger (orange)

Rekreative omraer (gren)

Erhverv (bld)
Institutioner/offentlig service (gul)

Borgernes forslag viser:

» Fokus pa boliger - placeret hele vejen rundt om byen

« Variationer i placering af grenne omrader

» Enighed om at udvide erhvervsomrade mod sydast

» @nskre om at omdanne erhverv midt i byen til offentlige formal
» Etablere beplantning mod syd

De fremkomne forslag er vurderet i forhold til muligheder og bindinger.
Dette resulterede i 11 omrader (A-K), som blev undersggt naermere.

Vurdering

| arbejdet med at finde gode attraktive boligomrader omkring @ster
Bjerregrav tog Randers Kommune afsaet i landskabet, da der er
forholdsvis store terraenforskelle i @ster Bjerregrav.

Det er vigtigt, at omraderne bade har sammenhaeng med resten af
byen, er attraktive og ikke er begraenset af andre forhold.

De 11 omrader er vurderet naermere i forhold til forskellige parametre,
herunder fredninger, natur, vejforhold, attraktivitet mv.

Forvaltningens konklusion pa dette arbejde kan kort opsummeres til:
* Omrade er A, C og D er egnet.

| omrade A er det vigtigt at bygge i mindre omrader, falge landska-
bets form og ikke komme for langt ud i landskabet, sa byggeriet
dominerer naturen.

| omrade B vil det have for store konsekvenser i forhold til landskabet.
Omrade C bergres af hgjspaendingsledning, men det er godt oriente-
ret mod syd og mod byen.

Omrade F og G bergres af landbrug. Omrade G, H og | bergres af
drikkevandsinteresser og eksisterende erhverv. Smal vejadgang til H N
omrade H. P 2
Omrade E udelukkes pga. behov for ny vejadgang, og fordi regnvand ::7 i,
ikke ma ledes til Fussing S@. EE O

N K“_
Omrade J og K vil ligge meget synligt i landskabet og kan kun rum- ] fm
me fa boliger. Der vil vaere lang vej for regnvand til baek, og der er = H Ej : =

| det videre arbejde har der saledes vaeret fokus pa omrade A, C og D.

0gsa en telemast i omrade J. ; & B
E@ u .

& (N Sie

= . N




Arbejdet resulterede i falgende konklusion:

* E er udelukket pga. regnvand og vejadgang

» Omrader gst for byen (F, G, H og |) vil give konflikt ift.
kloakering og landbrug. Industri i omrade | er ikke muligt pga.

drikkevandsboring.

* A og B er jeevnbyrdige, men A bedst ift. sammenhaeng med
byen og gkonomi. B vil pavirke landskabet mere.

» Cog D er ogsa mulige, men lidt mindre attraktive

J & K er mulige, men vil pavirke landskabet mest. Kun plads

til fa boliger

\
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\

Rar.0)
”
/3 ~ i

"




Scenarie skitsering

Vaekst retning

| arbejdet med at udvikle @ster Bjerregrav og Over Fussing er der ar-
bejdet med forskellige scenarier for at undersgge muligheder, deres
kobling med byen og og evt. nye vejadgange.

Scenarie Nord udvikler byen mod nord.
Scenarie Vest udvikler mellem de to byer og mod syd.
Scenarie @st udvikler byen mod @st.

Fordele og ulemper er belyst og opsummeret pa modsatte side.

Scenarie Nord

h
» o

Scenarie

Scenarie @st




Scenarie Nord

Pavirkning af landskabet vil veere markant i forhold til at omradet i
dag er ubebygget.

Hvis udviklingen primaert sker mod nord, vil det give en ny bydel,
der opleves som adskilt fra resten af byen - pa grund af fredninger
omkring kirken og lang ubebygget straekning.

Reelt er afstanden ikke laengere end til Over Fussing, men byen vil
opleves som opdelt i ‘de nye pa bakken” og den oprindelige bydel.
Det vil vaere vigtigt at styrke stiforbindelser pa tvaers af det
lavtliggende omrade syd for kirken og Solhajen

Ny bebyggelse vil vaere attraktivt placeret i landskabet, dog hensyn
til hegjspaendingsledning. Kirkevej vil skulle udvides, hvis der udvikles
stgrre omrader mod nord.

Scenarie Syd-Vest

Byudvikling mod vest og syd vil styrke sammenhang mellem Over
Fussing og @ster Bjerregrav og opleves som meget attraktivt i forhold
til landskabet.

Der bgr bevares en klar adskillelse mellem byerne i form af gran kile.
Det sikrer unikt langt kig og respekt for byernes oprindelige opstaen.

Udvikling mod Fussing Sa vil kraeve en ny vejadgang fra Viborgvej.
Dette er sveert at fa lov til fra en overordnet statsvej og vil sandsynlig-
vis forudsaette, at udkersel i Over Fussing (Branddamsvej) skal lukkes
for at bevare afstand mellem tilslutninger.

Centrum i @ster Bjerregrav vil forskydes mod Viborgvej og byen vil
opleves som adskilt af vejen.

Det er urealistisk at fa lov at lede regnvand fra byudvikling til Fussing
Sg. Udvikling mod syd er pga. vejforhold og @get regnvand ikke muligt.

Udvikling mod vest mellem de to byer vil opleves som en naturlig
sammenbinding af bydele, taet pa skole. Over Fussingvej er bred nok
til at baere mere trafik. Branddamsvej i Over Fussing skal evt. udvides.

Byudvikling nord for Over Fussingvej vil blive mere synligt i landskabet
og skal vurderes naarmere.

Scenarie @st

Udvikling pa gstsiden af @ster Bjerregrav kan styrke erhvervsomradet.
Det forudsaetter en ny ‘gstringvej’, der vil blive dyr at anleegge.

Vejen kan medfinansieres ved at byudvikle omkring @stervang, men
det kolliderer med aktive landbrug i dag - og landskabeligt opleves
omradet ikke som attraktivt i forhold til at tiltraekke nye beboere til
byen.

Byudvikling pa stsiden af @ster Bjerregrav er mindre attraktivt end
scenarie Nord og Syd-Vest.

Samtidig er der drikkevandsinteresser ast for byen og her skal
byudvikling principielt undgas. Det giver udfordringer ift. kloakering
at byudvikle mod @st.




Skitsering - opsamling

Potentialer

@ster Bjerregrav og Over Fussing fungerer som ét bysamfund, men
er oprindeligt to landsbyer, der er ved at vokse sammen. De to byer
supplerer hinanden med forskellige boligtyper og naermilja.

Serviceniveauet er hgjt. Der er alle de funktioner, man har behov for
i en dagligdag - skole, indkab, hal, aktivitetspark, institutioner og
erhverv. Det sikrer grundlaget for at byen kan udvikle sig yderligere.

Udvikling af nye boligomrader skal balanceres mellem at skabe
attraktive nye boligomrader og samtidig tage hensyn til landskabet.
Det er vigtigt at tage stilling til zonen mellem byerne.

Landskabet er helt unikt - med lange udsigter mod nordvest og syd.
Det er vigtigt, at byudviklingen faglger landskabets form, fordi der

er sa markante terraenfald i @ster Bjerregrav. Nyt byggeri ma ikke
dominere landskabet mod adalen og Fussing Sg.

Byen har et staerkt 'grant hjerte’ ved aktivitetspark og skole/hal, men
der mangler en tydelig gren struktur, som kan binde byen sammen.
| strukturplanen skal der bade vaere fokus pa nye boligomrader, pa
omrader, der kan omdannes, og pa at friholde ubebyggede omrader.

@ster Bjerregravs beliggenhed 5 minutter fra den gstjyske motorvej
og naerheden til en unik natur danner et godt grundlag for at tiltraek-
ke nye beboere.

Byen har potentiale for at skabe attraktive parcelhusgrunde til fami-
lier - og samtidig sikre, at der etableres nye gode boliger til seniorer,
som gnsker at flytte til mindre boliger.

Der er et velfungerende erhvervsomrade i byen, som skaber lokale
arbejdspladser.

Byen karakteriseres som et handlekraftigt samfund, og der er mange
foreninger i byen. Indbyggerne er i dag bevidste om at sta sammen
for at sikre byens udvikling.

Ved byfornyelse i 2018-2021 er byens fysiske miljg forbedret pa
udvalgte centrale steder. Byen opleves som vaerende i god stand og
med gode fysiske rammer for faellesskab.

Forbedringer

Grgn struktur

Trods byens placering i et meget unikt landskab er adgangen til
naturen begraenset - f.eks. til Bjerregrav Mose/Skals Adal og Fussing
S@. Her er kun adgang ad veje.

Byen mangler en grgn struktur, som den kan udvikle sig omkring.
Risikoen ved byudvikling er, at alle omrader efterhanden bliver fyldt
ud med byggeri. En grgn struktur kan hjaelpe til at binde byen bedre
sammen og supplere forbindelser langs veje.

Det er vigtigt, at nye boligomrader placeres, sa de bade skaber nye
udviklingsmuligheder og samtidig ogsa tilfgjer vaerdi til den eksiste-
rende by.

Syd for skolen og ved Rarsangervej er der delvist gode stier, men
der er behov for at bygge videre pa disse. Det vil forbedre byens
sammenhaeng at etablere skolevej til Over Fussing, naturstier syd for
Viborgvej og til nordbyen/Kirkevej.

Kvaliteter

* To byer - én identitet

* Hojt serviceniveau - grundlag for udvikling

* Unik natur og udsigter

« Teet pa motorvej E45 og sterre byer

« Service ligger samlet - skole, hal, daginstitution
« Aktivitetspark er byens ‘grgnne hjerte’

» Handlekraftige borgere

« /&ldre parcelhuskvarterer i god stand

« Velfungerende erhvervsomrade

Udfordringer

+ Afeet i landskabet

« Stillingtagen til zone mellem de 2 byer

* Kirke og 'nordby’ ligger isoleret

« Oversete 'juveler’ - natur, Fussingg, Skals adal
* Fraveer af gren struktur

« Stiforbindelser bar styrkes

* Tilfaeldig graense mod landskab

* Erhvervskarsel sker gennem boligomrade

« Stor erhvervsbygning midt i byen

Kanter

Byens afgraensning virker flere steder lidt rodet og tilfaeldig - f.eks.
mod syd mod Viborgvej, mod nord ved Erantisvej og mod gst ved
Kirkevej. Her er udstykninger tilrettelagt efter lige linjer i stedet for at
folge landskabets form.

Erhverv

Erhvervsomradet gst for byen virker velfungerende og lokalt. Adgang
til Erhvervsparken er dog gemt fra Viborgvej og sker via Frederiks-
bergvej. Det er ikke optimalt, at man skal kare igennem et boligom-
rade for at komme til erhvervsomradet.

Hvis erhvervsparken skal udvikles, ber vejadgang forbedres.

Der findes andre mere velbeliggende erhvervsomrader taettere pa
motorvejen i Randers.

Virksomheden midt i byen (Blume I/S, som bearbejder fedtstoffer) er
en virksomhed i udvikling. Erhvervet er opstaet omkring et centralt
andelsmejeri, som senere udviklede sig til kartoffelkogeri, lagristeri
og senere ligkistefabrik.

Det vurderes ikke realistisk at flytte virksomheden ud af byen.
Alternativet er derfor at styrke forbindelser omkring virksomheden
og sikre omdannelsesmulighed pa sigt.
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De enkelte omrader

Skitse - omrade A \
SN\ ,

Fra Erantisvej er der to eksisterende dbninger, som
kan give adgang til nye boligomrader mod nord.

| omradet skal der tages hensyn til at tilpasse be-
byggelse til landskabet og til et beskyttet dige.

° - PN
Omradet gst for diget haelder mod nordgst og er | g\‘tg\ W G
dermed mindst synlig i forhold til Skals dal. Her er S\

en lavning i midten, hvor der er et flot kig til kirken. * o ‘

En sti kan understrege denne forbindelse og binde o
byen bedre sammen.

| hjgrnet mod gst er der et plateau, som egner sig
til mindre boliger - f.eks. raekkehuse/seniorbofeel-
lesskab (ca. 20 boliger). Boligerne skal placeres
efter terraen. Der kan skabes afstand til boliger
mod gst og syd med en sti/traeer og regnvands-
bassin/parkering.

Nord herfor kan der etableres et omrade til ca. 23
parcelhuse gst for diget. Her er det vigtigt, at grun-
dene udstykkes, sa de falger terraen, og det sikres,
at der ikke sker store terraenaendringer mod nord,

Arealer vest for diget vil ligge mere synligt i land-
skabet og forudsaetter, at der tages naermere stil-
ling til bebyggelsens tilpasning til landskabet. Disse
arealer reserveres til mulig fremtidig byvaekst.



Kirken

Skitse - omrade C

nordast for byen

Omradet nord for byen styrkes med flere boliger gst for
Solhgjen. Her er terraenet sydvendt og omradet kan knyt-
tes sammen med den eksisterende bymidte via stiforbin-
delser.

Udstykningen tilrettelaegges efter terraennet, primaert til
parcelhuse. Den sydlige del har udsigt over byen mod syd.
Den nordlige del har udsigt mod nordvest til et blgdere
landbrugslandskab.

Skitse - omrade D

vest for Rugvaenget

Det nordlige areal udlaegges til ca. 15-20 mindre
parcelhus-grunde, der har forbindelse til grgn kile vest for
omradet.

Den sydlige del anvendes til institutionsomrade i form af
reekkehuse og servicebygning omkring en sg/regnvands-
bassin. Ca. 16 dobbelthuse / ca. 25 raekkehuse.

skolesti



Skitse - omrade E

omdannelsespotentiale ved erhverv

Midt i byen har der tidligere ligget et andelsmejeri. | dag
ligger der en virksomhed, som producerer fedtstoffer og
olier. Bygningerne fylder meget pa et centralt sted i byen.
Her kunne der pa laengere sigt vaere et omdannelsespoten-
tiale til f.eks. boliger og et aktivitetshus.

En gren forbindelse pa tvaers af omradet vil binde byen
bedre sammen og koble omradet ved hal og skole med
forsamlingshus og indkab. Hjgrnet mod nordgst bar anven-
des til en ny udadvendt funktion, f.eks. aktivitetshus.

@st for Frederiksbergvej kan der pa sigt ogsa udvikles
boliger, hvis erhvervsvirksomheden pa Frederiksbergvej 9
indgar i omdannelsen.

Omradet kunne f.eks. udvikles omkring en lille regnvandssa
laengst mod @st og en gren forbindelse til hallen og skole.

Andre indsatser

Som supplement til den fysiske planlaegning kan der iveerk-
seettes andre tiltag, som kan udvikle byen.

| forbindelse med byfornyelsesindsats er der opsat plakat-
sgjler ved torvet ved Kirkevej. Her har vaeret udstilling af
byens historie, natur mv. Andre udstillinger kan arrangeres.

Ved Skals Adal undersgges muligheden for dels at lave et
lavbundsprojekt med mere vade enge, som binder CO2 og
et starre naturgraesningsprojekt, som sikrer at ddalen ikke
gror til. Der etableres stiforlgb rundt i mosen.

Sportsklubberne i byen er i gang med at udvikle en ny
urban bevaegelseshal nord for hallen, som kan supplere
aktivitetsparken og skabe rammer for uorganiseret idraet.

Kommunen ejer jord syd for Erhvervsparken - her kan
etableres energiskov, som beskytter grundvandet.

Registreringen af de bevaringsveerdige bygninger i @ster
Bjerregrav er mangelfuld. Kommunen vil ajourfgre registre-
ringen, sa grundlaget for at sgge puljer til istandsaettelse
bliver bedre.
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Skorsten midt i byen - ikke i brug

Ved erhvervsvirksomheden Blume midt i byen star en hgj
skorsten fra tidligere tiders produktion. Den sender signal
om lugtgener. | dag bruges den kun til at holde mobilan-
tenner. Det kan forbedre byens fremtoning, hvis skorstenen
fiernes.

Plante energiskoy pa-kommuhale arealer, =

Indenfor omrader med drikkevandsinteresser syd for
erhvervsparken kan der plantes energiskov. Det er en skov
med traeer, der vokser hurtigt op - f.eks. popler. Skoven kan
hestes og bruges til energiproduktion.

Det vil beskytte drikkevandet og skaber samtig en af-
skaermning mod erhverv og landbrug. Skoven bliver ikke
fredskov og kan derfor fijernes igen.



Analyse - demografi

Stagnation i befolkning

Der bor i dag ca. 1150 personer i @ster Bjerregrav. Byen har gode
forudsaetninger for vaekst i kraft af god service, men har de senere ar
oplevet tilbagegang i befolkningstal.

| perioden 2001-2009 havde @ster Bjerregrav stor fremgang. Her
voksede byen med ca. 130 personer, svarende til 12 % (16 pers/ar).

Efterfalgende er befolkningstallet stagneret omkring 1.200 personer i
perioden 2009-2016. De falgende 4 ar faldt befolkningstallet med ca.
70 personer, men i 2020 begyndte en lille fremgang frem til nu.

Fremadrettet forventes en vaekst pa ca. 275 pers. over de naeste 12 ar
(23 pers/ar).

Befolkningssammensatnhing

@ster Bjerregrav er en by med mange familier med starre barn (10-
20 ar) og en del seniorer. Der er flere over 60 ar end i gennemsnit i
Randers Kommune.

Befolkningen fordeler sig som
- ca. 1/3 under 30 ar,

- ca. 1/3 mellem 30-60 ar

- ca. 1/3 over 60 ar.

De starre bgrn (10-20 ar) udger ca. 15% af befolkningen, og gruppen
af 40-50 arige er lige sa hgj (15%), mens gruppen af yngre barn er
lidt lav 9,5%.

Gruppen af unge mellem 20-30 ar er meget lav (6%), men dette
svarer helt til niveauet i andre mindre byer, idet unge typisk flytter
efter uddannelse.

Knap halvdelen af beboerne er i ’den arbejdsdygtige alder’ mellem
30 0g 67 ar, dog er der lidt feerre i alderen 30-40 ar end generelt i

Randers Kommune.
20% er over 67 ar, hvilket ligger lidt under landsgennemsnittet (22%).

Indbyggertal
@ster Bjerregrav
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@, Bierregrav Over Randers
og Over Fussing Fussing Kommune
Antal % % 9%

Under 10 &r 107 95 12, 103
10-20 & 165 W6 | 155 s
20-30 4r 68 6 6.9 | ns
30-40 ar m 98 n2 | 16
40-50 ar 165 U6 19 13
50-60 3r 158 “ 129 | w2
60-70 & 8 12, | s
70-80 ar 135 2 69 104
80+ & 60 53 24 53

Ses isoleret pa Over Fussing er der generelt flere barn og flere mel-
lem 40-50 ar, men faerre aeldre.

Det tyder saledes pa, at der er en udfordring ift. at tiltrackke yngre fami-
lier og skolesggende barn til Jster Bjerregrav. Samtidig kan der vaere et
potentiale i at skabe nye boligtyper til &ldre i alderen 60-80 ar.

Byvaekst - flyttekaeder

Befolkningssammensaetningen i @ster Bjerregrav viser en forholdsvis
hej andel af beboere over 60 ar (31,3%). Andelen af borgere over 67
ar ligger dog pa niveau med gennemsnittet i Danmark (ca. 20%). Der
er saledes en stor andel af seniorer mellem 60-67 ar.

| fremtiden forventes gruppen af aeldre over 65 ar generelt at vokse
til 25% i 2040 i Danmark.

Mange seniorer bor i dag i store huse, typisk parcelhuse fra 1970’erne.
Der vurderes derfor at vaere et potentiale i at fa gang i en flyttekaede,
sa seniorer flytter i mindre boliger - f.eks. raeekkehuse eller evt. senior-
bofzellesskaber - sa der bliver ledige boliger til nye barnefamilier.

De aldre parcelhuse er generelt i god stand og kan veere et billigt
alternativ for tilflyttere og yngre familier - saerligt i en tid, hvor prisen
pa at bygge nyt er hgj.
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Boligtyper

Hovedparten af boligmassen i @ster Bjerregrav og Over Fussing er
i dag parcelhuse (70%). Der er flere mindre omrader med raekke-
huse og enkelte steder med lejligheder. | Over Fussing er der ingen
raekkehuse.

Knap halvdelen af parcelhusene er fra far 1975 og de udger 30% af
boligmassen i @ster Bjerregrav og Over Fussing. Der er saledes ogsa
et potentiale i at energirenovere de aldre boliger.

Flere steder i byen er der projekter pa vej med mindre raekkehus-be-
byggelser - se naeste side. Dette er dog ofte dyre lejeboliger.

Nye boligtyper

Befolkningsudviklingen i @ster Bjerregrav peger pa et behov for flere
boliger til aeldre samt til familier med yngre bgrn for at sikre udvik-
lingsgrundlag for skolen. Dette kan bade ske i eksisterende boliger og
ved at udlaegge nye parcelhusgrunde.

Samtidig med, at der er behov for nye boliger, er

Seniorboliger kan bade vaere private lejeboliger, ejerboliger, almene
boliger og evt. seniorbofaellesskaber, sa der bliver en variation i
udbud. Flere steder i byen er der mindre private raekkehusprojekter
pa vej, men det er ofte dyre lejeboliger.

Randers Kommune gnsker yderligere at skabe plads til ca. 16 boliger
til borgere med funktionsnedsaettelse i @ster Bjerregrav.

Skole

Bjerregrav skole er en lille skole med elever i 0.-6. klasse. Der er 1
klasse pa hvert klassetrin, og skolen har i alt 110 elever.

Elevtal (sept, 2023):
1. klasse: 11 elever
2. klasse: 12 elever
3. klasse: 11 elever
4. klasse: 19 elever

4. klasse: 16 elever
5. klasse: 19 elever
6. klasse: 18 elever
Specialklasse: 4 elever

Bjerregrav Skoles distrikt straekker sig mod vest, som primaert bestar
af byerne Alum, Laesten og Senderbaek. Her er skolen muligvis udfor-
dret af, at der er to friskoler i omradet - én i Senderbaek (0.-8. klasse)
0g én teet ved Alum (0.-9. klasse).

Tilmed hegrer udskolingselever under Hornbaek skole, der ligger i
modsat retning af skoledistriktet, 5-6 km @st for @ster Bjerregrav.
Hornbaek skole har 2 spor pa hvert klassetrin og 463 elever.

Skolens udearealer har faet et markant lgft i forbindelse med byfor-
nyelse i @ster Bjerregrav i perioden 2018-21.

Faciliteterne omkring aktivitetspark, multihus og skatepark i @ster
Bjerregrav inviterer til ophold og leg pa tvaers af alder og omradet er
velbesggt 0gsa af borgere uden for byen.

Boligfordeling

70% parcelhuse

23% raekkehuse

3% lejligheder

4% gvrige (stuehus/sommerhus)

% tomme boliger 1. januar 2023
30% parcelhuse fra far 1975

@ster Bjerregrav har en del aeldre parcelhuse, som er i god stand.
Energirenovering af disse udger ogsa et godt alternativ for unge
familier i forhold til at bosaette sig i byen.

Det forudsaetter, at der opfares nye boliger til seniorere, sa der kom-
mer gang i flyttekaeder i @ster Bjerregrav.

Aktivitetspark og multihus




Behov og rummelighed

Arealbehov

Ifalge befolkningsprognose 2022-2035 forventes en tilvaekst pa ca.
275 personer i @ster Bjerregrav og Over Fussing - fra ca. 1150 pers i
dag til 14251 2034. Dette svarer til ca. 23 pers ekstra pr. ar.

| gennemsnit bor der 2,05 person pr. bolig i @ster Bjerregrav.
Befolkningsudviklingen kan saledes omsaettes til et behov for ca. 134
nye boliger de naeste 12 ar. En del af disse forventes dog opfert ved
at omdanne og fortaette den eksisterende by.

Kommuneplan 2021

| dag er der udlagt ca. 3 hektar til byudvikling mellem @ster Bjer-
regrav og Over Fussing. Ved 8 boliger pr. hektar giver dette ca. 24
boliger, svarende til boliger til ca. 50 personer.

Arelet kan saledes rumme ca. 2 ars udbygning. Hvis arealet udvikles,
som det foreligger i dag, vil de to byer reelt vokse sammen og slgre
oplevelsen af det store landskab og udsigten mod Skals Adal.

Den gaeldende kommuneplan peger derudover pa mulig fremtidig
byvaekst ast for @ster Bjerregrav ved Erhvervsparken - i alt ca. 21,3
hektar. Der er ikke taget stilling til anvendelsen af dette areal (bolig/
erhverv), og arealudlaegget er i konflikt med drikkevandsinteresser. Det
foreslas derfor at aendre pa arealudlaeg til mulig fremtidig byvaekst.

| kommuneplanen er @ster Bjerregrav udpeget som en lokalby med
et mindre opland. | denne type byer, er det Byradets malsaetning at
understgtte udviklingen ved
- at serge for, at der er udlagt arealer i kommuneplanen, som mulig-
ger udvikling, vurderet i forhold til behov, og
- at stette private initiativer om at skabe vaekst og nybyggeri.

Pa vej
Flere steder i @ster Bjerregrav er der omrader, som er pa vej til at
blive omdannet - bl.a. mindre projekter til raekkehuse:
A. 16 raekkehuse pa vej ved Kirkevej/Ahornvej - ca. 30 pers
B. 12 raekkehuse ved Over Fussingvej 11 (vest for skolen) - ca. 25 pers.
C. Kommunal udstykning syd for Rugvaenget/vest for Sneppevej:

1 parcelhuse + 32 raekkehuse - ca. 88 pers.

| alt er der saledes projekter undervejs for ca. 140 personer, svarende
til halvdelen af den forventede befolkningstilvaekst frem til 2034.
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Tilvaekst pa ca. 275 personer de naeste 12 ar
Husstand ca. 2,05 pers/bolig i @ster Bjerregrav
70 boliger til ca. 140 personer er pa vej

Arealbehov til 12 ar UDEN fortaetning: 16,75 hektar v/ 8
boliger/ha

Rummelighed i dag: 3 hektar
Yderligere areal kan evt. udlaegges i Kommuneplan 2025

| S N

12 reekkehuse er opfert vest for Jster Bjerregrav Skole |
pd adressen Over Fussingvej T1.
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Kommunal udstykning af 32 raekkehuse og 11 parcelhuse
syd for Rugveenget i @ster Bjerregrav
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Analyse - styrker/svagheder

SWOT analyse

@velse i forbindelse med borgermade 30. marts 2022, hvor borgerne
beskrev styrker og svagheder i byen i dag samt hvilke muligheder og
trusler de oplever i forhold til byens udvikling.

Styrker

@ster Bjerregravs styrker er isaer borgernes engagement og byens
hgje serviceniveau. Byen har mange ildsjeele og et godt foreningsliv
- bade omkring sport og for aeldre. Der er skole, hal, idraetsfaciliteter,
2ldrecenter og indkgbsmuligheder lokalt, og borgerne star sammen
om at udbygge disse faciliter.

Byen ligger midt i et naturskent omrade og har mange steder med
gode udsigter til landskab.

Byen opleves som et trygt sted at vokse op 0g med et godt sammen-
hold. Husene er generelt i god stand og paent vedligeholdt.

Svagheder

Den stgrste svaghed i @ster Bjerregrav er manglende byggegrunde
og en stagnation i vaekst. Udbuddet af boliger tiltraekker ikke bar-
nefamilier. Den planlagte vaekst ud mod Viborgvej opleves ikke som
attraktiv.

Der mangler sammenhaengende stiforbindelser og cykelsti til Ran-
ders. Fa bus-afgange i weekender.

Service pa aeldrecenter og handicapadgang til kebmand efterlyses.
Byen er opvarmet med naturgas i dag.
Diskussioner om byudvikling pa facebook har givet splid.

Muligheder

Byen har flere gode muligheder for at udvikle attraktive nye boliger.
Der skal bygges forskellige boligtyper og sikres harmoni med de
grenne omrader. Den flotte natur 'i baghaven’ skal udnyttes mere og
der skal skabes stgrre adgang til den via rekreative stier.

Erhvervsomradet er attraktivt og kan udvikles.

Byen ligger godt i forhold til at tiltraekke pendlere. Byen skal "saelge”
sig bedre. Seerligt pa natur, infrastruktur og servicetilbud.

Udvikling kan understgtte skolen. Bofaellesskaber for aeldre gnskes.

Trusler

Den starste trussel i @ster Bjerregrav opleves klart at veere, hvis
skolen lukker. Et faldende bgrnetal er en risiko for bade skole, institu-
tioner og foreninger. Der er meget fokus pa at tiltraekke barnefamilier
for at understette den service, der er i byen i dag.

Langsom byudvikling - eller byudvikling, hvor det ikke er attraktivt -
kan betyde, at byen stagnerer.

Mindre omrader kabes op af investorer og omdannes til dyre lejeboli-
ger. Der er brug for boliger til bgrnefamilier og til seniorer.

Seerligt de unge er afhaengige af gode busforbindelser til Randers.

Relationer har lidt et knaek pga. diskussioner om byudvikling v. Eran-
tisvej. Feellesskabet i byen ber ga forud for personlige holdninger.

Muligheder Trusler

Infrastruktur Relationer

Services og forsyning

Demografi

Styrker Svagheder
Lokal identitet Natur Medesteder og fritid | Boliger & byudvikling
LAV
N
A\ 4




Sociale forhold

Sporgeskema undersggelse

Adspurgte respondenter: 950 personer
Svarprocent: 25%

Bosaetning

Beboerne i @ster Bjerregrav naevner mange arsager til at bo

her. Naturen vaegtes hgjt, men det lokale faellesskab, naerhed til
familie og venner, fred og ro og gode huspriserne er lige sa hgjt
prioriteret. Desuden naevner respondenterne ogsa naerhed til
institutioner, skole og indkab. Bade natur, beliggenhed, faellesskab og
aktivitetsmuligheder er primaere positive kvaliteter i byen.

Aktiviteter og borgerdrevne projekter

Flere naevner, at der er gode fritidsaktiviteter i byen. 82% er tilfredse
med byens indendgrs mgdesteder, hvilket er hgjt sammenlignet med
andre byer.

Sammenhangskraft

45% af de adspurgte deltager tit eller meget tit i frivilligt arbejde

09 85% oplever, at der tit eller meget tit bliver taget initiativ til at
igangsaette aktiviteter i byen. Flere respondenter naevner et gnske
om mere koordinering pa tveers af foreninger og institutioner og
generelt inddrage flere, og saerligt nye tilflyttere, i byens feellesskaber.

Borgernes forslag til lokale projekter

Respondenterne naevner saerligt stiforbindelser til omkringliggende
naturomrader og stiforbindelser mellem boligomrader, cykelstier og
forbedring af trafikale forhold. Saerligt naevnes ogsa aktiviteter og
faciliteter for de stgrre bagrn og unge. Flere respondenter naevner
udfordringer med salg af byggegrunde og gnske om ny byudvikling
i byen.

Civilsamfund

| 2021 kortlagde Randers Kommune, hvordan de mindre bysamfund
i kommmunen trivedes. (Strategisk landsbyplanlaegning for Randers
Kommune). | analysen indgik bade kommunens egne kortlaegninger
og omfattende spargeskemaundersggelse blandt beboere. Her var
@ster Bjerregrav topscorer i forhold til engagement, frivillighed,
feellesskab og samarbejdskultur.

@ster Bjerregrav og Over Fussing er et lokalsamfund, der er ken-
detegnet ved at have hgj civilsamfundsstyrke og veere gode til at
mobilisere frivillige kraefter. Borgerne er initiativrige og gode til at
igangsaette projekter.

| forbindelse med byfornyelse i 2018-2021 blev der bl.a. skabt flotte
faciliteter omkring skole og hal i form af skaterpark og udendars
multilegeplads/aktivitetspark.

Uenighed om byens udviklingsretning har tidligere skabt splid i byen,
men der er samtidig en faelles erkendelse af, at det er vigtigt at sta
sammen.

Omgangstonen pa Facebook skabte en vis sarbarhed ift. at fastholde
tilflyttere. Derfor har borgerne i dag fokus pa at se fremad og fremme
samarbejdet mellem foreninger.

Aktuelt er en gruppe borgere i fuld gang med at skabe mulighed for
forsyning med fjernvarme i stedet for naturgas. Dette understreger
byens hgje aktivitetsniveau og handlekraft i forhold til at fa ting til at
ske.

A
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Byens udvikling
/Fér 1900

@ster Bjerregrav og Over Fussing er opstaet omkring garde, der har
ligget centralt i byen omkring en feelled. Indtil landboreformen sidst i
1700 tallet var bgnderne i Bjerregrav faestebgnder under godsejeren
pa Fussinga.

BILAG

| perioden 1960-80 vokser @ster Bjerregrav med parcelhuse omkring
Frederiksbjergvej, langs Over Fussingvej ved Erantisvej/Tulipanvej
og nord for byen ved Solhgjen.| Over Fussing ligger parcelhuse fra
denne periode ved Bymarksvej og Bytoften.

De centralt beliggende garde var tydelige frem til 1930.
Brugs og Andelsmejeri er i dag nedrevet.

Frem mod 1960 flyttede flere garde ud fra byen.
Skolen og flere boliger kom til - mange i Over Fussing.
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Nyere parcelhuse og raekkehuse opferes som ‘et ekstra lag’ ved Rer-
sangervej og midt i byen ved Vintergackvej/Paskeliljevej.
Der opferes kun fa enkelte nye boliger i Over Fussing 1980-2000.

Rugvaenget/Sneppevej, og Erhvervsparken mod ast er vokset.~
| Over Fussing kommer flere boliger til nord for Over Fussingvej.
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Bindinger

Der er forskellige forhold, som begraenser muligheden for at byud-
vikle. | @ster Bjerregrav er det bl.a. fredninger, landskab, landbrug og
drikkevandsinteresser.

Landskabet

@ster Bjerregrav og Over Fussing ligger i et storbakket moraene-
landskab pa omradets hgjeste punkt ca. i 50-65 meter over havet.

Skals Adal og Bjerregrav Mose er et storre lavtliggende omrade
nordgst for de to byer. Her dominerer store engdrag, og der har
tidligere veeret gravet tarv. Terraenet ned mod engene varierer
mellem store bakkedrag og sma skarpe slugter.

Mellem adalen og @ster Bjerregrav ligger en lille forhgjning omkring
Holmevej. Her er der spredte garde og sterre landejendomme.
Holmevejs let haevede landskab danner en blgd overgang til det store
landskab ved Skals Adal.

Syd for byerne ligger den store Fussing Sg, og terraenet falder kraftigt
ned mod sgen. Landskabet omkring sgen er meget naturskant,

hvor skov graenser helt op til sgen. Dele af skoven er udpeget som
kulturmiljg, bl.a. pd baggrund af de mange gravhgje, der stammer
helt tilbage fra bronzealderen.

. Bjerregrav Mose og Fussing Sg er udpeget som Natura
2000-omrade (rad daekfarve). | disse omrader er byudvikling
ikke muligt og byudviklingen udenfor omradet ma ikke pavirke
natur og dyrelivet her.

. Omrader vest og syd for @ster Bjerregrav og Over Fussing er
udpeget med szerlige landskabelige interesser (lyserad). Her skal
evt. byudvikling afvejes i forhold til pavirkning af landskabet.

Fredninger

| @ster Bjerregrav er der fredninger:

- Ved kirken (ift. indsigt og et fortidsminde/runesten)
- Ved praestegarden sydvest for kirken

- Ved gravhgje nordvest for byen

- Langs kanten af Fussing S@

Arealer ved kirken og langs bredden af Fussing Sg er fredede.
Derudover er der 100 meter beskyttelseszone ved fortidsminder.
Her kan ikke byudvikles.

Fussing S@ og Skals adal mod nordvest er Natura 2000-natur,
som ikke ma pavirkes af planlaegning.

. Inden for de fredede omrader er det ikke muligt at byudvikle.
Fredninger er vist med markergd farve pa kortet til venstre.

. De rade streger er beskyttede diger, som ogsa skal bevares i
planlaegningen.

Landbruget

Ser du @ster Bjerregrav fra luften er det tydeligt, at der har vaeret en
stjerneudstykning af jorden til de garde, som ligger samlet i byen. Det
ses hovedsagligt pa den gstlige side af byen, hvor der stadig i dag
ligger aktive landbrug.

Disse laehegn bar bevares i planlaegningen, da de dels fortaeller om
byens historie og samtidig fungerer som ledelinjer for smadyr og
fugle.

Stjerneudstykning ses tydeligt @st for byen. Laehegn straekker
sig ud i landskabet fra gardene. De har oprindelig ligget samlet i
byen, men er senere flyttet ud.
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Kommuneplan - arealudiaeg

| strukturplanen foreslas det at udlaegge nye boligomra-
der og aendre placeringen af omrader til ‘'mulig fremtidig
byvaekst’.

Dette vil medfare, at der skal a&ndres i Kommuneplan 2021,
sd der skal udarbejdes et tillaeg. Kortet her giver et overblik
over, hvor der foreslas aendringer.

Kommuneplan 2021

| @ster Bjerregrav er der i dag udlagt 3 hektar til nyt bo-
ligomrade. Det er placeret mellem Over Fussing og @ster
Bjerregrav, sa byerne vokser sammen.

Dette omrade foreslas aendret, sa der bevares en grgn kile
mellem de to byer.

Der er i dag ikke udlagt grgnne omrader i @ster Bjerregrav.

@st for byen er der udlagt 21,3 hektar til ‘'mulig fremtidig
byvaekst’. Der er ikke i kommuneplanen taget stilling til, om
det er tiltaenkt boliger eller erhverv.

Pa grund af drikkevandsinteresser og ikke optimale vejfor-
hold til erhverv foreslas omradet st for byen til ‘'mulig
fremtidig byvaekst’ reduceret med 13,7 hektar.

Der foreslas ikke udlagt nye erhvervsarealer i @ster
Bjerregrav, da der er andre erhvervsomrader teettere pa
motorvejen med bedre beliggenhed.

Nye omrader

| forlaengelse af strukturplanen foreslas udarbejdet et kom-
muneplantillaeg, hvor der udlaegges falgende nye omrader:
* 6,2 hektar nye boligomrader (rad skraveret)

« 2,0 hektar til offentlige formal (gul streg)

* 13,4 hektar til mulig fremtidig byvaekst (red streg) i
stedet for de 13,8 hektar som udgar.

» 13,4 hektar til nye grenne omrader (grgn streg)

Heraf indgar 5,5 hektar allerede i kommuneplanen, primaert
til boldbaner. De grgnne omrader udlaegges for at styrke
sammenhaenge i byen.

De nye arealudlaeg svarer til ca.4% ars behov i @ster
Bjerregrav. Hertil kommer 70 boliger pa vej, svarende til 6
ars behov.

| forbindelse med planlaegningen foreslas det at reducere
bymidten med ca. 3,5 hektar primaert nord for byen.

| bymidten er der meget brede anvendelsesmuligheder,
bl.a. butikker, kontorerhverv og mindre virksomheder,
hotel, restaurant, institution mv. | omradet nord for byen
er der i dag kun boliger og der er ingen forventning om, at
byens butiksliv skal udvikle sig her.
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. Naer landbrug er der ofte lugtgener, og de rade zoner pa kortet
til hgjre angiver lugtgeneafstanden til de aktive landbrug. Her
kan der ikke byudvikles sa laenge, der drives landbrug.

Store omrader er udpeget som saerlig veerdifuldt landbrugsjord
(lysergd). Her er jorden god at dyrke, og byudvikling skal afvejes ift.
dyrkningsveerdi af jorden.

Drikkevand

@st for byen er der to drikkevandsboringer. Indenfor de de naermeste
omrader til drikkevandsboringer méa der ikke opfares nye boliger eller
erhverv. Dette kaldes boringsnaere beskyttelsesomrader.

Det er en konflikt, at byens eksisterende erhvervsomrade ligger
indenfor det boringsnaere beskyttelsesomrade. Her ma ikke vaere
virksomheder, som har risiko for at forurene grundvandet.

Da drikkevand indvindes fra et stgrre magasin i undergrunden er
der desuden udpeget et indvindingsopland. Det straekker sig mod
nordgst fra @ster Bjerregrav. Indvindingsoplande ber sa vidt muligt
friholdes for byudvikling - med mindre der er en saerlig planlaeg-
ningsmaessig begrundelse eller ikke findes andre alternativer.

Indvindingsoplandet ved @ster Bjerregrav er ikke udpeget som
folsomt, sandsynligvis fordi det dybe grundvand er beskyttet af
tilstraekkelig tykke og vidt udstrakte lerlag i undergrunden.

Placering af nye erhverv indenfor indvindingsoplandet kraever en
naermere grundvandsredeggrelse. Her ma ikke placeres funktioner,
som potentielt kan forurene grundvandet.

Regnvand/spildevand

@ster Bjerregrav er feelleskloakeret og kloakken i byen har begraenset
kapacitet. Overfladevand fra nye byudviklingsomrader bar ikke be-
laste kloaknettet, men naturligt ledes ud i baekken nordvest for byen
og herfra videre til Skals A.

Regnvand kan ikke forventes udledt mod syd til Fussing Sg, da det er
Natura 2000-omrade.

Der er enkelte omrader i byen, som ligger lavt og er i risiko for at bli-
ve oversvgmmede, hvis der bliver skybrud. Disse omrader er vist
med lyserad pa kortet nederst t.h. Det er bl.a. nord for Ahornvej, syd
for @stervang og arealer ud mod Viborgvej.

Disse omrader bar friholdes for byudvinling.

Andre bindinger

Nord for byen er der en hgjspaendingsledning (sort stiplet). Den skal
laegges i jorden, hvis der skal byudvikles taet pa denne.

BILAG

Der er enkelte aktive landbrug pa gstsiden af @ster Bjerregrav. Sa
laenge disse landbrug er aktive kan der ikke byudvikles for taet pa
pga. evt. lugtgener.

Landbrugsjorden er flere steder omkring byen registreret som veerdi-
fuld landbrugsjord.

Der er drikkevandsboringer gst for @ster Bjerregrav. Teet pa
boringerne er grundvandet saerlig sarbart. Indvindingsoplandet
straekker sig mod nordgst. Der bar ikke byudvikles indenfor

Der er enkelte omrader, som ligger lavt og har risisko for over-
svgmmelse ved skybrud (lyserad). Derud over er der en stgrre
hgjspaendingsledning
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Kommuneplan - retningslinjer

Som fglge af strukturplanen vil det vaere ngdvendigt at aendre i nogle
af retningslinjerne i gaeldende Kommuneplan 2021. Dette vil ske i
forbindelse med, at der udarbejdes et kommuneplantillaeg.

Det foreslas:

at areal til mulig fremtidig byvaekst flyttes fra @st for byen til nord
for byen,

at afgraensning af bymidten indskraenkes,

at areal syd for byen mod Viborgvej udpeges til mulighed for
skovrejsning,

at udpegningen som vaerdifulde landbrugsomrader reduceres mod
vest, og

- at udpegningen af omrader med szerlige landskabelige interesser
fastholdes uaendret og afgraensningen af nye boligomrader vest for
byen tilpasses landskabet, og der stilles krav til bygningers placering
og terraenregulering i den efterfglgende lokalplanlaegning.
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9,3ha

A . Mulig fremtidig byvaekst

Pa grund af drikkevandsinteresser er det
ikke realistisk at byudvikle ast for @ster
Bjerregrav.

13,8 hektar foreslas at udga af udpegningen
som mulig fremtidig byvaekst @st for byen.

| stedet foreslas udlagt 9,3 hektar nord for
byen og 4 hektar vest for byen.

6,7 ha mod gst foreslas bibeholdt, men
etableres med energiskov. P4 sigt kan om-
radet evt. udlaegges som blandet bolig og
erhvervsomrade til kontor- og handvaerks-
erhvery, der ikke truer grundvandet. Dette
kraever afklaring af vejbetjening.

Detailhandel - bymidte

Bymidten i @ster Bjerregrav er meget stor
og omfatter en del eksisterende og nye
boligomrader, som det ikke er realistisk at
omdanne til centerformal/butikker.

Det foreslas at indskraenke centeromradet
med ca. 4 ha (sort skraveret). Dette skal
samtidig ajourfgres i kommuneplantillaeg
for detailhandelsstruktur, der er er pa vej i
hering.

Omradet er i detailhandelsstrukturen
udpeget som lokalcenter (rammeomrade
4.02.C.3).
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Skovrejsning

Byens fremtoning mod Viborgvej er i dag
lidt tilfaeldigt afgraenset. For at styrke byen
0g gare den mere praesentabel anbefales
det at rejse skov mellem byen og Viborgvej.
Randers Kommune gnsker generelt at age
skovarealer med 3.000 ha frem mod 2030.

Arealer mod syd ved Viborgvej aendres til
'skovrejsning gnsket’. Dette muligger, at der
senere kan rejses skov og opnas tilskud pa
yderligere ca. 3,1 hektar. Nuveerende ejere
ansker ikke dette.

Nord for byen tages 7,4 hektar (sort skraveret)
ud af udpegningen som skovrejsning @nsket,
da arealet foreslas indgar som mulig fremti-
dig byvaekst.

Sarlige landskabelige
interesser

Alle arealer vest for byen er udpeget som
vaerdifulde landskaber, der ligger pa kanten
af et sterre omrade med Skals adal og sko-
vene omkring Fussing s@.

For at kunne byudvikle her skal der rede-
geres naermere for, hvordan ny bebyggelse
pavirker landskabet. Der kraeves en saerlig
planlaegningsmaessig begrundelse.

Byudvikling af omrader ast for byen er ikke
muligt pga. drikkevandsinteresser.

Areal nord for byen begraenses af kirken og
ligger adskilt fra byen i dag.

Placering er de nye rammeudlaeg er tilpasset
landskabets form, sa de er placeret pa
marker, der ikke umiddelbart er synlige fra
Skals Adal og Holmevej. Desuden vil den
eksisterende by danne baggrund for ny be-
byggelse. De nye byudviklingsomrader mod
vest udgar ca. 0,2% af et samlet omrade pa
6138 ha omkring Skals Adal. | den efterfal-
gende planlaagning stilles krav til bygningers
placering i landskabet og til at begraense
terraenregulering.

Veaerdifulde landbrugsomrader

Byen er pa alle sider udpeget som veerdifuld
landbrugsjord - bortset fra arealer, der er
udpeget som mulig fremtidig byvaekst gst
for byen. Byen er begreenset af bindinger pa
alle sider. Arealer mellem Over Fussing og
@ster Bjerregrav dyrkes af to landbrug pa
hver ca. 80 hektar.

Ud fra en samlet vurdering vurderes
byudvikling bedst placeret vest for @ster
Bjerregrav, og udpegningen som veerdifulde
landbrugsomrader reduceres mod vest med
tilsammen ca. 12 hektar.

e

0

o

N\
)

AR

31



\i“
L;_‘_/m Nye boligomrader
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* Byudvikling i Oster Bjerregrav
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Strukturplan

Analyse, kortlaegning og udvikling af
@ster Bjerregrav og Over Fussing
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