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Lokalplan nr. 368

Hvad bestar lokalplanen af?

En lokalplan fastlaegger bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje, stier osv.
skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Lokalplanen bestdr af folgende dele:

Bestemmelser
Lokalplanens bestemmelser fastlaagger rammerne for bl.a. omrddets anvendelse, udstykning og
bebyggelse. Bestemmelserne fastlaegges i henhold til Planloven.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres
forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfzelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

Kort og bilag
Lokalplanbestemmelserne understgttes af kortbilag, der viser lokalplanens fysiske afgraensning og
fremtidige disponering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel p&, hvordan bebyggelse og anlseg kan
udformes efter lokalplanen. Illustrationsbilaget vil vaere til vejledning og inspiration og er derfor ikke
bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsd veere andre bilag.

Redeggrelsen

Redeggrelsen indeholder baggrunden og formalet med lokalplanen. I redeggrelsen star ogsa en raekke
forhold, der har betydning for udformningen af lokalplanen og dens senere realisering. Det gaelder bl.a.
lokalplanens forhold til kommuneplanen og til anden lovgivning, som f.eks. naturbeskyttelsesloven eller
miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved
lokalplanens udarbejdelse.
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Bestemmelser
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1. Lokalplanens formal

1.1 Lokalplanens formal er:

at udlaegge lokalplanens omréde til boligformal,
at udleegge feelles friarealer,

at udleegge arealer til handtering af regnvand,

at overfore en del af lokalplanomradet fra landzone til byzone.

Lokalplan nr. 368
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Omréade

Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa kortbilag 1.

2.2 Zonestatus

Lokalplanomrédet ligger i landzone. Omradet vist pa kortbilag 1 overfares til byzone ved planens endelige
vedtagelse.

Note til 2.2

Delomrdde 1, 2, 3 og 4, vist pa kortbilag 2, overfgres fra landzone til byzone med planens endelige
vedtagelse. Delomrade 5 forbliver beliggende i landzone.

2.3 Opdeling i delomrader

Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1, 2, 3, 4 og 5 som vist pa kortbilag 2.

2.4 Bonusvirkning - delomrade 5

Lokalplanens bestemmelser erstatter de tilladelser efter Planlovens § 35, stk. 1 (landzonetilladelser), som
ellers ville vaere ngdvendige for lokalplanens virkeligggrelse til udstykning, bebyggelse og andret
anvendelse jf. Planlovens § 15, stk. 4.

Bonusvirkningen geelder inden for delomrade 5, vist pa kortbilag 2. Bonusvirkningen erstatter de
ngdvendige landzonetilladelser til:

o Anvendelse af lokalplanomradet til tekniske anleeg i form af vej- og parkeringsanleeg samt regnvands- og klimaanlaeg
jf. §3.2,

o Etablering af interne veje, vendepladser, mangvrearealer og stier jf. § 5,

o Etablering af hegn jf. § 8.

o Etablering af stgjvold jf. § 8
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3. Omradets anvendelse

3.1 Anvendelse - boligomrade

Delomrdde 1, 2, 3 og 4 udlaegges til boligomrade med heldrsbeboelse i form af taet-lav og dben-lav
bebyggelse.

Note til 3.1

Alle delomrader er udlagt til aben/lav og teet/lav boligbebyggelse. Tzet-lav bebyggelse ma vaere i form af
reekke-, kaede og dobbelthuse.

Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomradets egen forsyning, og mindre
bygninger og anlaeg, der knytter sig til hovedanvendelsen.

Der ma ikke drives erhverv indenfor lokalplanomradet. Dog ma der i forbindelse med den enkelte bolig
drives erhverv, hvis ejendommen og kvarterets praeg af boligomrade fastholdes. Erhverv, der saedvanligvis
kan udgves i forbindelse med en bolig, er f.eks. frisgr, ejendoms-, advokat-, revisor- og
arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende under forudsaetning af, at

o dette ikke ved stgj, trafik, parkering eller andre ulemper er til gene for de omkringboende,
o aktiviteten pa ejendommen skal drives af ejendommens beboere uden fremmed medhjelp,
o omréadets preeg af boligkvarter bibeholdes (herunder bygningens udformning, indretning af ubebyggede arealer,

hegnsforhold, skiltning og lignende).
3.2 Anvendelse - tekniske anlaeg

Delomrdde 5 udlaegges til tekniske anlaeg i form af vej- og parkeringsanlaeg samt regnvands- og
klimaanlaeg.
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4. Udstykning

4.1 Grundstgrrelser, dben-lav bebyggelse

Grunde til 8ben-lav bebyggelse skal veere mindst 700 m2 og maksimum 1.399 mz2.

Grunde til 8ben-lav bebyggelse pa sma grunde (kompaktparceller) skal vaere mindst 400 m2 og maksimum
699 m?2.

4.2 Grundstgrrelser, taet-lav bebyggelse

Grunde til taet-lav bebyggelse inden for delomrdde 1, 2 og 3 skal vaere mindst 100 m2.
Grunde til taet-lav bebyggelse inden for delomrade 4 skal vaere mindst 250 m?2,

Til beregning af grundens areal kan ikke medregnes grundens andel i faelles opholdsarealer.

Note til 4.2

Der er ikke krav om, at boliger udstykkes som selvstaendige matrikler. Uanset om boligerne udstykkes eller
ej, skal det sikres, at bestemmelserne i Byggelovens § 10A er overholdt.
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5. Veje, stier og parkering

5.1 Vejadgang

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Hobrovej i princippet som vist pa kortbilag 2 og fra stamvejen
tilsluttet Buderupholmvej, som vist pa kortbilag 2.

5.2 Veje

Veje udlaegges i princippet som vist pa kortbilag 2.

Stamvejen, vejstykke A-B skal udleegges med en totalbredde p& minimum 16,1 meter med minimum 6,5
meter bred kgrebane, minimum 1,8 meter bred cykelsti og minimum 1,5 meter bredt fortov i begge sider
af vejen.

Boligveje skal anlaegges i princippet som vist pa kortbilag 2. Boligveje skal udlaegges i en bredde af min. 9

meter med en kgrebanebredde p8 mindst 6 meter og med mindst 1,5 meter fortov pa den ene side af
vejen.

Note til 5.2

Angivelsen "i princippet" betyder, at vejens placering kan justeres i det endelige vejprojekt. For stamvejen
indebaerer det mindre justeringer pa et par meter, mens det for boligvejene giver mulighed for lidt stgrre
tilpasninger pa op til 5 meter for at sikre en god tilpasning til terreen og landskab - szerligt i delomrdderne
2, 3 og 4.

Til delomrdde 1 ligger den ene overkgrsel til delomradet inden for lokalplan 350.

5.3 Overkgrsel til boliger

Der ma kun etableres 1 overkgrsel pr. boliggrund/bolig med en samlet bredde pa maksimum 6 meter.

Overkgrsel til boliggrunde ma kun ske fra boligvejene.

5.4 Udformning af veje

Alle veje, vendepladser og lignende skal udformes efter Vejdirektoratets til hver tid geeldende vejregler.

Blinde veje der har en lzengde pd mere end 30 meter, skal udformes med en vendemulighed for en 12
meter lastbil.

5.5 Stier

Der udlaegges areal til en cykelsti langs Hobrovej, som vist pa kortbilag 2.

Primaere stier, vist i princippet pa kortbilag 2, skal udlaegges med en bredde pa mindst 4 meter og
anleegges med minimum 1,5 meter belaegning af grus, stabilgrus, belaagningssten eller lignende.

Til opbygning af stier eller som belaegning p& stier m& der ikke anvendes knust eller granuleret beton eller
lignende materialer.

Sekundeere stier/rekreative stier er ikke omfattet af bestemmelsen og kan udfgres i stenmel, som
trampestier eller lignende.
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Note til 5.5

Primeere stier

Med "i princippet" menes, at stien kan justeres i forbindelse med den endelige fastlaeggelse af vej- og
stiforlgbet. Stierne kan flyttes nogle meter, eller mere, hvis dette kan koordineres med det tilstgdende
delomrade.

Sekundzere stier
Der stilles ikke krav til omfang eller placering af disse.

5.6 Parkering

Lastbiler, stgrre varevogne og lignende med totalvaegt over 3500 kg ma kun i kortere perioder (under 4
timer) parkeres pa ubebyggede arealer herunder indkgrsler og lignende.

Aben-lav boligbebyggelse
Der skal etableres mindst 2 parkeringspladser pr. bolig. Mindst én af parkeringspladserne skal placeres
uden for carport eller garage.

Tzet-lav boligbebyggelse og dben-lav boligbebyggelse pd sma grunde (kompaktparceller)
Der skal etableres mindst 1,5 parkeringsplads pr. bolig, hvilket kan opfyldes pa fglgende mader:

« 2 parkeringspladser pa egen grund, hvoraf mindst én skal vaere uden for carport eller garage,
« 1 parkeringsplads pa egen grund, og 1 parkeringsplads udlagt som feelles parkering, og/eller

e 1,5 parkeringsplads udlagt som faelles parkering.

Note til 5.6

Faelles parkering skal placeres i tilknytning til boligerne.

5.7 Udformning af veje og stier til regnvandshandtering

Veje og stier i omradet kan udformes og placeres, s& de midlertidigt kan tilbageholde og/eller lede
regnvand i forbindelse med kraftige regnhandelser (skybrud).
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6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Delomrade 1, bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse til boligformal skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3A.
Inden for delomrade 1 m& der hgjst opfgres samlet bruttoetageareal til boligformal p& 7.000 mz2.

Bebyggelsen skal orienteres og vinkles i forhold til hinanden, sa den tilpasses vejens kurvede forlgb og
bidrager til et varieret gadeforlgb, som vist i princippet pa kortbilag 3A.

Note til 6.1

Det maksimale bruttoetageareal til boligformal er eksklusive sekundaer bebyggelse.

6.2 Delomrade 2, bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelse til boligformal skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3B.
Inden for delomrade 2 ma der hgjst opfgres et samlet bruttoetageareal til boligformal pa 5.000 m2.

Minimum 25% af det samlede antal boligenheder skal opfgres som dobbelthuse.

Note til 6.2

Kravet om dobbelthuse betyder, at hvis der eksempelvis opfgres 40 boligenheder, skal 25% af
boligenhederne opfgres som dobbelthuse. Det vil sige 10 boligenheder, svarende til 5 dobbelthuse.

Det maksimale bruttoetageareal til boligformal er eksklusive sekundaer bebyggelse.

6.3 Delomrade 3, bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse til boligformal skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3C.

Inden for delomrdde 3 m& der hgjst opfares et samlet bruttoetageareal til boligformal pa 6.800 m2.

Note til 6.3

Det maksimale bruttoetageareal til boligformal er eksklusive sekundaer bebyggelse.

6.4 Delomradde 4, bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse til boligformal i delomrdde 4 skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3D.

Hgjst 50% af boligenhederne i delomrade 4 ma udformes som taet-lav bebyggelse i form af raekkehuse
med mere end to sammenhangende boligenheder.

Der skal inden for delomrade 4 udlaegges areal til minimum 8 dben-lav grunde med en grundstgrrelse pa
mindst 700 m2.

Note til 6.4

Formalet med bestemmelsen er at sikre variation i boligtyperne i delomrade 4.
Mindst 50 % af boligerne skal derfor udformes som andre bebyggelsestyper end raekkehuse - eksempelvis

dobbelthuse eller 8ben-lav bebyggelse, enten pd almindelige grunde (700-1399 m2) eller pd mindre
grunde (400-699 m?2).
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Bestemmelsen stiller desuden krav om, at der — uanset boligtypers placering og fordeling — skal udlaegges
mindst 8 grunde til 8ben-lav bebyggelse med en grundstgrrelse pa mindst 700 mz2.

6.5 Afstand til stamvej

Langs stamvejen, vejstykke A-B vist pa kortbilag 2, ma stgjfglsom anvendelse, herunder boliger og
udendgrs opholdsarealer, kun etableres i en afstand pa mindst 14 meter fra stamvejens vejmidte..

Der kan dog dispenseres ned til en afstand p& 10 meter fra stamvejens vejmidte, hvis konkrete

stgjberegninger, udarbejdet inden ansggning om byggetilladelse, dokumenterer at de vejledende
graenseveerdier for trafikstgj er overholdt pa facader, opholdsarealer og ved skel/brugsgraense.

Note til 6.5

Bestemmelsen fastlaagger en minimumsafstand til stamvejens vejmidte for at sikre, at Miljgstyrelsens
greenseveerdier for trafikstgj overholdes uden behov for stgjskeermende foranstaltninger langs stamvejen.
Afstanden er fastsat pa baggrund af et stgjnotat udarbejdet af Rambgill.

Se desuden lokalplanens § 8.

6.6 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten for dben-lav boligbebyggelse ma maksimum vaere 30 for den enkelte grund.
Bebyggelsesprocenten for taet-lav boligbebyggelse m& maksimum vaere 40 for den enkelte grund.

Til beregning af bebyggelsesprocenten kan der ikke medregnes grundens eventuelle andel i faelles fri og
opholdsarealer inden for delomradet.

6.7 Bygningshgjde

Bebyggelse ma opfagres med en bygningshgjde pa op til 8,5 meter.

6.8 Etager

Bebyggelse ma opfgres i maksimum 1 etage.

Der kan dispenseres til bebyggelse i 2 etager, hvis konkrete beregninger viser, at Miljgstyrelsens
vejledende stgjgreenser er overholdt.

6.9 Sammenbyggede taet-lav boliger

Teet-lav bebyggelse i form af boligraekker/boligstaenger m@ maksimalt besta af seks sammenhaengende
boligenheder. For at sikre variation i facaden skal der minimum for hver fjerde boligenhed etableres et
frem- eller tilbage-ryk i facadelinjen pa@ minimum 0,6 meter.

Note til 6.9

Forskydning skal ske i facadelinjen mod boligvejen eller mellem de respektive boligenheder.

6.10 Taet-lav bebyggelse - skur og/eller depot

Ved teet-lav boliger skal der sikres plads til opbevaring af stgrre brugsgenstande, f.eks. cykler, barnevogne
og havemgbler.
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Der skal opfgres mindst 6 m?2 opbevaringsrum/udhus per bolig ved boliger med et bruttoetageareal under
100 m?, og mindst 9 m?2 opbevaringsrum/udhus per bolig ved boliger med et bruttoetageareal pa
100 m? eller mere.

Hvis der etableres et feelles cykelskur med plads til mindst 1 cykel per bolig, skal der opfgres mindst 5 eller
8 m2 opbevaringsrum/udhus per bolig.

Opbevaringspladsen kan opdeles i flere rum/udhuse, hvor hvert skal vaere mindst 3 m?2.

Note til 6.10

Arealkravet til opbevaringsrum/udhus er udvendige mal.

Opbevaringsrum/udhus skal placeres ved den enkelte bolig.
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7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1 Facader

Facader pd boligbebyggelse skal fremsta i materialet teglsten eller teglskaller. Facader m3 ikke pudses.

Mindre bygningsdele (maks. 25 % af den enkelte facade) kan fremstd i andre materialer. Vinduer og dgre i
almindeligt omfang medregnes ikke.

Carporte, udhuse og andre mindre, sekundaere bygninger er ikke omfattet af bestemmelsen.

For bade boliger og sekundaer bebyggelse gzelder, at udvendige bygningssider ikke ma udfgres i bly,
kobber, zink eller trae - og at facader ikke ma males eller pudses.

Note til 7.1

Lokalplanbestemmelsen begraenser brugen af bly, zink, kobber, tree, maling og puds pa udvendige
bygningssider for at beskytte grundvandet mod forurening. Vinduesrammer, dgre, udhaeng og lignende
mindre bygningsdele m& dog gerne males.

Med teglskaller menes organiske skaller som fremstdr som teglsten.

7.2 Farveholdning

Facader mad kun fremsta i materialets oprindelige/naturlige farve eller i farverne i den klassiske
jordfarveskala samt sort og hvid.

Note til 7.2

Jordfarveskalaen kan findes p& bygningsbevaring.dk og er vist herunder:
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7.3

Inden for delomrade 2 og 3 skal der skabes arkitektonisk variation pa fglgende made:
Delomrade 2

Inden for delomrdde 2 skal der opnds arkitektonisk variation gennem anvendelse af forskellige
facadematerialer eller variationer i farvenuancer af samme materiale.

Variation skal etableres ved én eller flere af fglgende metoder:
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« Skifte i farvenuancer, der relaterer sig til en boligvej eller et afgraenset omrade inden for delomradet.
¢ Gennem nuanceskift i teglstenen i forbindelse med facadetilbageryk eller fremspring.

o Gennem skift i farvenuance eller materiale mellem dobbelthuse og raekkehuse.

Delomrade 3:

Inden for delomrade 3 skal der etableres mindst to forskellige boligtyper i form af reekkehuse, hver med
sin egen arkitektoniske bearbejdning.

De to boligtyper skal tydeligt adskille sig fra hinanden i udtryk og/eller form.
7.4 Antenner

Udvendige tv-antenner, paraboler og lignende m3 ikke opsaettes pa bygninger.

7.5 Tage

I delomrade 1 skal tage p& bebyggelse til boligformal udfgres som saddeltag. Der skal anvendes en
kombination af symmetrisk og asymmetrisk saddeltag. Boliger beliggende langs stgjvolden skal udfgres
med asymmetrisk saddeltag.

I delomrdde 2 skal tage pd bebyggelse til boligformal udferes som saddeltag og/eller med ensidig
taghaeldning.

I delomrdde 3 og 4 skal tage pa bebyggelse til boligform3l udfgres som saddeltag, med ensidig
taghaeldning eller som fladt tag.

Carporte, udhuse og gvrige sekundaere bygninger kan udfgres med andre tagformer.

7.6 Tagmaterialer

Til tagbeklaedning ma kun anvendes teglsten, beton/cementtagsten, tagpap, grenne tage, natur- eller
eternitskifer samt stalplader med stdende-/klikfals.

Der ma ikke anvendes blanke og reflekterende tagmaterialer med et glanstal pd over 15. Solpaneler og
glas er undtaget herfra.

Carporte, udhuse og gvrige sekundaere bygninger er ikke omfattet af bestemmelsen.

Der ma ikke anvendes bly, kobber eller zink til beklaedning af tage, tagrender eller nedlgbsrgr.

7.7 Solpaneler

Solpaneler og lignende skal placeres parallelt med tagfladen. Ved flade tage ma solpaneler vinkles med
hgjst 15 grader i forhold til vandret. Solpaneler pa flade tage skal holde en afstand p& mindst 1 meter til
facaden.

Solpaneler skal vaere antirefleksbehandlet.

P3 tage med tagsten eller skifer skal der friholdes mindst 2 reekker tagsten gverst og nederst samt 2
reekker i begge sider. P& gvrige tage skal der vaere mindst 50 cm friholdt tagflade omkring solpanelerne.
Der ma ikke opsaettes solpaneler pa kviste, valme eller gavle. Hvis solpanelerne er en integreret del af
bygningens arkitektur, ma solpanelerne have et stgrre omfang.

Der ma ikke opsaettes solpaneler pa terraen.
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7.8 Skilte

Ingen form for skiltning og reklamering ma finde sted. Dette gaelder dog ikke erhverv i egen bolig naevnt
under § 3, idet der her ma skiltes i et omfang, hvor omradets praeg af et boligkvarter bevares. Ved erhverv

i egen bolig m& der opsaette 1 skilt per ejendom med et areal pa op til 0,25 m2. Skilte ma ikke belyses,
veere oplyst, reflekterende eller bevasgeligt.

Note til 7.8

Bestemmelsen omfatter ikke almindelig nummer- og navneskiltning samt ngdvendige orienteringsskilte.
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8. Ubebyggede arealer

8.1 Grognne kiler

Der skal sikres stremningsveje til handtering af klimavand (regnhaendelser stgrre end 5-ars
regnhandelse), som i princippet vist pa kortbilag 2.

Stremningsveje skal, hvor det er muligt, etableres i terraen.

8.2 Faelles friareal

Der skal udlaegges fzelles friareal inden for hvert delomrade svarende til mindst:
« Delomrade 1: 2.800 m2
« Delomrade 2: 2.000 m2
o Delomrade 3: 2.600 m?2

« Delomrade 4: 1.500 m?2

De feelles friarealer skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3A, 3B, 3C og 3D.

Mindre regnvandssger med permanent vandspejl samt omrader, der lejlighedsvis kan oversvsmmes ved
skybrud, kan medregnes som faelles friareal

De feelles friarealer skal vaere reguleere og anvendelige og kun arealer, der udggr en dimension pa
minimum 5 x 7 meter, kan medregnes som fzelles friareal.

Arealer, der er udlagt til tekniske installationer til omradets forsyning — sdsom pumpestationer,
transformatorstationer og lignende kan ikke medregnes som fzlles friareal.

Note til 8.2

Bassiner, vandrender, bede og andre anlzeg til handtering af regnvand kan etableres som en del af de
feelles opholdsarealer, hvis de udfgres med rekreativ vaerdi og efterlader tilstreekkelig plads til ophold.

Arealudlzeg til felles friareal i delomraderne 1, 2 og 3 svarer til ca. 40 % af det maksimale
bruttoetageareal til beboelse, som fastsat i § 6.

8.3 Private opholdsarealer

Ved teet-lav bebyggelse skal der pd egen grund - eller i direkte tilknytning til boligen, hvis denne ikke
udstykkes - anlaegges private opholdsarealer svarende til mindst 50 % af boligens bruttoetageareal.

Parkering og adgangsveje kan ikke medregnes.

Note til 8.3

Private opholdsarealer skal etableres i tilknytning til boligen.

8.4 Faelles fri- og opholdsarealer

Fzlles friarealer skal beplantes med graesser, urter, engplanter, buske og treeer, der understgtter
biodiversitet og bidrager til et grgnt udtryk i omradet. Mindst 25 % af det samlede areal, der er udlagt til
feelles friareal, skal bestd af naturpreeget beplantning i form af graesser, engplanter eller lignende med lavt
plejeniveau
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Inden for hvert delomrade skal der etableres lokale regnvandslgsninger/klimalavninger (LAR-anlaeg), der
kan handtere klimaregn og skybrudsregn, som vist i princippet pa kortbilag 2. Anlaeggene skal udformes
som en integreret del af de feelles friarealer, og afstreamningsvejene skal sikres i overensstemmelse med
princippet vist pa kortbilag 2.

Der skal inden for hvert delomrade etableres mindst ét fzelles opholds- og legeomrdde med udendgrs
siddemgbler, legeredskaber og lignende faciliteter til faelles brug.

Fzlles friarealer kan desuden indrettes med terreenbearbejdninger, eksempelvis mindre graesklaedte
bakker, der understgtter leg, ophold og rumdannelse.

Note til 8.4

Hensigten er, at LAR-anlaeg skal integreres aestetisk og funktionelt i de ubebyggede arealer.

8.5 Traeer

Delomrade 1

Inden for delomrdde 1 skal der plantes mindst 10 solitaere treeer med en stammeomkreds pd minimum 16
cm, malt 1 meter over terraen.

Treeernes placering er vist i princippet pa kortbilag 2. Traeerne ma ikke fjernes, medmindre det er
ngdvendigt som falge af sygdom eller af hensyn til drift og sikkerhed, og skal i sa fald erstattes med nye
traeer jf. bestemmelsen.

Derudover skal der inden for de udlagte faelles friarealer plantes yderligere mindst 10 traeer, placeret i
grupper af minimum tre traeer.

Delomrade 2, 3 og 4
Inden for hvert af delomraderne skal der plantes mindst 20 traeer.

Treeer, der plantes i omradet, skal vaere hjemmehgrende arter som angivet pa kortbilag 4.

8.6 Stgjafskaermning
Der skal etableres stgjafskaermning som vist pa kortbilag 2.

Stgjvold mod Hobrovej

Der skal etableres en stgjvold som vist i princippet pa kortbilag 2 med en hgjde pd minimum 3,5 meter
over eksisterende terraen. Stgjafskeermningen skal fremstd gron med en beplantning bestdende af en
blanding af treeer og buske, Igvfaeldende og stedsegrgnne/naletraeer. Stgjvolden skal opfgres med
skréningsanlaeg pa 1:2.

(Stgjvolden m§ ikke etableres hgjere end stgjnotatet foreskriver)

Stgjskaermende foranstaltninger ved stamvejens overkgrsel til Hobrovej

Ved stamvejens tilslutning til Hobrovej skal der etableres stgjafskarmning ind i omradet i form af
stgjskaerm og/eller stgjvold, som vist i princippet pa kortbilag 2, og som sikrer, at Miljgstyrelsens
vejledende greensevaerdier for trafikstgj overholdes. Stgjskaermen skal opfgres i en hgjde pa 3,5 meter.
Ved konkrete stgjberegninger kan hgjden dog nedsaettes, hvis beregningerne dokumenterer, at kravene
overholdes, og efter dispensation fra denne bestemmelse.

Afvaergeforanstaltninger mod stgj fra stamvejen
Inden for en afstand af 14 meter fra stamvejens vejmidte ma der ikke etableres boliger/grunde eller
udleegges udendgrs opholdsarealer.

Der kan dispenseres til en reduceret afstand ned til 10 meter fra vejmidten, hvis det ved konkrete
beregninger - udarbejdet forud for ansggning om byggetilladelse - dokumenteres, at Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier for trafikstgj overholdes ved facader, skel/brugsgraense og udendgrs
opholdsarealer, uden anvendelse af supplerende stgjafskaermning i form af stgjhegn.
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Note til 8.6

Bestemmelsen har til hensigt at sikre, at der kan etableres de ngdvendige stgjreducerende
foranstaltninger, sdledes at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for trafikstgj overholdes for
stgjfglsom anvendelse, herunder boliger og opholdsarealer. Det er en betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, at de ngdvendige stgjreducerende foranstaltninger er etableret.

Langs stamvejen skal afstanden til vejmidten sikre, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for
trafikstgj kan overholdes uden etablering af stgjhegn.

De stgjbelastede arealer langs stamvejen kan anvendes til for eksempel regnvandshandtering,
stremningsveje eller beplantning, men ma ikke indrettes til ophold.

8.7 Hegn

Hegn i skel mod vej, sti eller feellesarealer skal veere levende hegn. Det levende hegn kan suppleres med
et let trddhegn pa indvendig side, sa tradhegnet daekkes af det levende hegn. Tradhegnet ma maksimalt
vaere 1,2 meter hgjt. Hegn i skel mod stgjvolden kan udfgres som fast hegn.

Hegn mod vej og sti skal plantes mindst 0,4 meter inde p& egen grund, sa det sikres, at hegnet ikke
breder sig ud p& vej- og stiareal.

Der ma dog etableres faste hegn i skel eller brugsgraense mellem boligenhederne, med en maksimal hgjde
pad 1,8 meter og en maksimal laengde pd 3 meter malt fra facaden.

Note til 8.7

Bestemmelsen vedr. fast hegn i skel mellem taet-lav boligerne giver mulighed for at skabe afskaermning og
privatliv mellem terrassearealer ved taet-lav boligbebyggelse, samtidig med at omfang og hgjde er
begreenset for at sikre god nabohensyn og visuel abenhed.

8.8 Oplag

Oplag ved dben-lav bebyggelse
Oplag af bdde, campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og lignende ma ikke i en laengere periode (mere
end 6 uger) finde sted pd ubebyggede arealer, herunder indkgrsler og lignende.

Oplag ved teet-lav bebyggelse

Oplag af bade, campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og lignende ma ikke finde sted i en laengere
periode (mere end 24 timer) pd ubebyggede arealer, herunder indkgrsler, forhaver og lignende.

8.9 Terraenregulering
Terrenregulering ifm. byggemodning

I forbindelse med byggemodning af et delomrade ma terraenet reguleres med maksimalt +1,0 meter og
-0,5 meter i forhold til de forelgbige vejkoter, som fremgar af kortbilag 2 langs boligvejene.

For delomrade 4 skal der, inden byggemodning pdbegyndes, foreligge et vejprojekt med angivelse af
forelgbige koter, der danner grundlag for terraenreguleringen.

Feerdigt terreen
Efter afsluttet byggemodning m& der terreenreguleres +£0,5 meter og ikke naarmere skel end 0,5 meter.

Bestemmelserne geelder ikke for anlaeg af veje, veijtilslutninger, regnvandshandteringsanlaeg eller
stgjvolde.
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Note til 8.9

P& grund af stgrre terreenvariationer i omradet er der fastlagt forelgbige vejkoter for at kunne fastsaette
bestemmelser for terraenregulering.

Der er i bestemmelsen skabt mulighed for, at jord fra udgravninger kan genanvendes/indbygges lokalt i
omradet. Dette bidrager til en bedre jordbalance og minimerer behovet for transport af overskudsjord,
hvilket reducerer klimaaftryk og miljgbelastning.

Den ggede mulighed for terraenregulering i byggemodningen giver desuden fleksibilitet til at etablere
integrerede og rekreative regnvandslgsninger, der tilpasser sig omrddets landskab og understgtter en
klimatilpasset byudvikling.

Terraenregulering skal tilstraebe naturlige haeldninger, hvor faldforhold som udgangspunkt ikke overstiger
anlaeg 1:3. P& mindre arealer samt i forbindelse med indkgrsler, terrasser eller lignende kan stejlere
haeldninger tillades, forudsat at de sikres med stgttemure med en maksimal hgjde pa 1 meter.

Ved udbygning af et delomrdde i etaper skal der ved byggesagsbehandlingen af det forste omrade

fremvises et byggemodnet terraen for hele delomradet, der er afstemt efter den overordnede
vandhandtering i omrédet samt tilstgdende veje og/eller delomrader.

8.10 Befaestelse

Befaestelsesgraden for den enkelte grund ma maksimalt vaere:

e 50 % ved dben-lav boligbebyggelse,
e 60 % ved teet-lav boligbebyggelse

Overfladevand fra befeestede arealer svarende til den maksimale befaestelsesgrad (50 % for &ben-lav
bebyggelse og 60 % for taet-lav bebyggelse) kan ledes direkte til regnvandsledningen. Overfladevand fra
den del af det befzestede areal, der overstiger den maksimale befaestelsesgrad, skal forsinkes pa egen
grund.

Anlag til forsinkelse af vand fra de ekstra befaestede arealer skal etableres som et supplement til det
stuvningsvolumen, der er angiveti § 8.11.

Note til 8.10

Nedsivning eller forsinkelse af regnvand kraever tilladelse fra Rebild Kommune.

Vand fra veje og andre flader, hvor der kan afvaskes forurenende stoffer, m3 ikke nedsives fra grgnne
overflader.

8.11 Klimalavninger / skybrudsregn

Der skal udlaegges areal til handtering af klimavand/skybrudsregn svarende til fglgende volumener:
« Delomrade 1: minimum 1.670 m3
« Delomrade 2: minimum 1.130 m3

Delomrdde 3 og 5: minimum 1.000 m3

o Delomrdde 4: minimum 1.200 m3

Stamvejen skal indrettes til at kunne tilbageholde 600 m3 klimavand.

Arealudlzeg til klimalavninger og grefter inden for delomrade 2, 3, 4 og 5 er vist i princippet pa kortbilag
2.
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Note til 8.11

Nedsivning eller forsinkelse af regnvand kraever tilladelse fra Rebild Kommune.
Ved byggemodning skal de naturlige stremningsvej ind i omradet respekteres og indarbejdes. Arealer til
handtering af regnvand skal dimensioneres og udformes, sa de effektivt kan tilbageholde og forsinke

regnvand i tilfaelde af skybrud og kraftige regnskyl, uden der opstar oversvemmelse eller skader
pa omkringliggende arealer og bygninger.

8.12

Beplantning skal veere med egnskarakteristiske og hjemmehgrende danske arter af treeer og buske som
listet p& bilag 4.
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9. Tekniske anlaeg

9.1 Regnvandshdndtering

Hverdagsregn (tag- og overfladevand op til en 5-3rs regnhandelse)
Overfladevand fra tage og befzestede arealer m3 ledes til regnvandsledningen.

Klimaregn (over en 5-3rs regnhandelse)
Klimaregn skal ledes og forsinkes i abne grgfter, rander, klimalavninger eller lignende anlaeg pa terreen.
Safremt det ikke er teknisk muligt at aflede overfladevand pa terraen, kan det ledes i en regnvandsledning.

Abne grofter og gvrige terreenbaserede anlaeg skal opretholdes funktionsdygtige og ma ikke fyldes op med
jord, store sten eller andet materiale, der kan forringe anlaaggenes funktion.

Note til 9.1

Hverdagsregn:
Fra den enkelte matrikel ma der kun ledes vand til forsyningens system svarende til en befaestelsesgrad pa
maksimalt 50 % for 8ben-lav bebyggelse og 60 % for tzet-lav bebyggelse.

Klimalavninger kan anlaegges med beplantning, s& de fremstar grgnne i de perioder, hvor de kun
lejlighedsvis oversvgmmes ved stgrre regnhandelser.

9.2 Klimagrgft / klimalavning langs stamvejen

Langs stamvejen skal der etableres en lavning/graft eller lignende til hdndtering af klimaregn.

9.3 Transformer- og pumpestationer

Inden for lokalplanomradet kan der etableres transformerstationer, pumpestationer og lignende anlaeg,
som er ngdvendige for omradets drift.

9.4 Vindmgller, master mv.

Der ma ikke opsaettes nogen form for vindmgller, master eller lignende.

Note til 9.4

Undtaget heraf er dog flagsteenger.

9.5 Ledninger, kabler mv.

Al ledningsfgring skal ske under terraen.
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10. Grundejerforening

10.1 Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme/boliggrunde
indenfor lokalplanens omrade.

Overdragelse af arealer til grundejerforeningen kan ske i etaper.

Der skal desuden oprettes en grundejerforening for hvert delomrade, eller flere delomrader tilsammen.
Disse skal vaere sammensluttet i en falles grundejerforening.

Grurgiljejerforeningen skal efter krav fra byrddet sammensluttes med grundejerforeninger for tilgraensende
omrader.

10.2 Oprettelse

Grundejerforeningen skal oprettes ved udstykning af ejendommen, eller nar byradet kreever det.

10.3 Opgaver

Grundejerforeningen har pligt til vederlagsfrit at tage skgde p3 alle fzelles opholdsarealer, grénne omrader,
veje og stier indenfor lokalplanens omrade. Cykelstierne langs Hobrovej er undtaget fra ovenstdende.
Herunder ogsa stgjvolden.

Grundejerforeningen er forpligtiget tiloat std for drift- og vedligeholdelse af parkeringsarealer, fgelles
udendgrs opholdsarealer, granne omrader, beplantning, legepladser, veje og stier indenfor omradet.

Grundejerforeningen er forpligtet til at forestd drift og vedligeholdelse af grgften/lavningen langs
stamvejen, jf. § 9, stk. 2.

10.4 Vedtaegter

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heraf skal godkendes af Rebild Kommune.
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11. Forudsaetning for ibrugtagning

11.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr veje, stier og parkeringsarealer inden for det enkelte delomrdde er
anlagt i overensstemmelse med § 5. Dette glaeder dog ikke cykelsti langs Hobrovej.

11.2

Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug fer anlaeg til hdndtering af regnvand er etableret i overensstemmelse
med § 8 og 9.

Note til 11.2

Klimaregn/klimalavninger skal dog kun vaere etableret inden for det enkelte delomrade.

11.3

Ny bebyggelse eller andret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke tages i brug, for der er etableret
den ngdvendige afskaermning til at nedbringe stgjen til under Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser for
trafikstgj, jf. § 8.

Bestemmelsen geelder kun for omrader der er belastet af stgj over Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser.

Note til 11.3

Kommunen kan, allerede inden pdbegyndelse af et byggearbejde, stille krav om udfgrelse af afskaermende
foranstaltninger, som f.eks. stgjvolde - alternativt, at der stilles gkonomisk sikkerhed for, at anlaaggene
udfgres. Det vil sige, at der ikke kan meddeles byggetilladelse fgr stgjvoldene er anlagte, eller der er stillet
gkonomisk sikkerhed, sdledes at arbejdet kan blive udfgrt senere, dog senest inden byggeriet tages i

brug.

Bemaerk, at det ikke er alle delomrdder, der er belastet af trafikstgj over Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier. Hvis et delomrdde som helhed ikke er belastet af trafikstgj over disse graensevaerdier, og

dette er dokumenteret ved stgjberegning, er det ikke en betingelse for ibrugtagning, at stgjafskeermningen
naevnt i § 8 er etableret. Dokumentationen skal indga i forbindelse med ansggning om byggetilladelse.

11.4

Ny bebyggelse inden for et delomrdde m3 ikke tages i brug, for de fzelles friarealer i det pdgaeldende
delomrade er etableret i overensstemmelse med § 8.

Note til 11.4

Rebild Kommune kan tillade, at beplantning af faelles friarealer udskydes til fgrstkommende plantesseson
forar/efterar efter ibrugtagning. I den forbindelse kan der stilles krav om sikkerhed.
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12. Ophavelse af lokalplan

12.1 Delvis ophavelse af lokalplan

Med vedtagelsen af denne lokalplan ophaves lokalplan nr. 350 for det areal, der er omfattet af
naervarende lokalplan.

Note til 12.1

Lokalplan nr. 350, Boligomrdde ved Bundgdrdsminde, blev vedtaget 2. marts 2023 og offentlig
bekendtgjort 3. marts 2023. Med vedtagelse af neerveerende lokalplan nr. 368, ophaeves lokalplan 350 for

det omrade, som er omfattet af lokalplan nr. 368.
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13. Servitutter

13.1

Der ophaves ingen servitutter som fglge af lokalplanen.
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14. Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets offentligggrelse af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge planlovens
§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Lokalplanen kan ikke i sig selv ggre indgreb i de bestdende forhold, hvorfor den eksisterende lovlige
anvendelse kan fortsaette som hidtil.

Endvidere medfgrer lokalplanen heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt
i planen.

Efter planlovens § 47 kan byradet ekspropriere private ejendomme og rettigheder, nar ekspropriationen vil
veere af vaesentlig betydning for lokalplanens virkeligggrelse.

Om- og tilbygning eller ibrugtagning i strid med naerveerende lokalplan ma ikke finde sted.

Byradet kan meddele dispensation under forudsaetning af, at dispensationen ikke er i strid med planens
principper, dvs. at dispensationen ikke aendrer den overordnede karakter og udtryk i det omrade, der
sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af
lokalplanen.

Efter planlovens § 47 a kan ejere af arealer der overfgres til byzone, inden 4 ar efter overfgrslen, kraeve
arealet overtaget af Rebild Kommune mod erstatning, ndr forudsaetningerne i § 47 a er opfyldt.

14.1 Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endelig vedtaget af Byrddet, ma de ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke
udnyttes p& en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gzelder efter planlovens § 17
et midlertidigt forbud mod bl.a. udstykning, ny bebyggelse, nedrivning, eendring af anvendelsen og
terreenregulering. Forbuddet gaelder ogsa dispositioner i overensstemmelse med forslaget. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortsaette som hidtil. Tilladelser meddelt fgr
forslagets offentligggrelse bergres ikke af lokalplanens midlertidige retsvirkninger.

Dog kan Byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget, ndr fristen
for fremsaettelse af indsigelser og a&ndringsforslag er udigbet. En forudsaetning herfor er, at

o lokalplanforslaget er i overensstemmelse med den gaeldende kommuneplan

¢ udnyttelsen ikke er lokalplanpligtig efter planlovens § 13, stk. 2.

o der ikke er tale om overforsel til byzone eller sommerhusomrade

e der ikke er opretholdt indsigelse fra miljeministeren, en statslig myndighed, regionsradet eller en nabokommune jf.
planlovens §§ 29, 29 a eller 29 b

o ministeren ikke har overtaget forslaget, jf. planlovens § 3, stk. 5.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder, indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil 1 ar efter
forslagets offentliggarelse.
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Kort og bilag
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Lokalplan 368 - Boliger Buderupholmvej, 2. etape &ehl?!lg
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& Rebild

Lokalplan 368 - Boliger Buderupholmvej, 2. etape nReLId
Kortbilag 3A - Illustrationsplan, Delomrade 1
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Lokalplan 368 - Boliger Buderupholmvej, 2. etape Rebild
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Lokalplan 368 - Boliger Buderupholmvej, 2. etape \ ' R@b”d
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Lokalplan 368 - Boliger Buderupholmvej, 2. etape

Kortbilag 3D - Illustrationsplan, Delomrade 4

Side 33



Lokalplan nr. 368

Redeggrelse
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Baggrund og formal

Lokalplanomradet er en del af Stgvring Syd - en ny bydel i den sydlige del af Stgvring, som udvikles pa
baggrund af Rebild Kommunes strukturplan for omradet. Strukturplanen udpeger Stgvring Syd som et

fremtidigt byudviklingsomrade med fokus pa baeredygtige Igsninger, grgnne forbindelser og varierende

boligformer.

Omradet udggr en naturlig udbygning af Stgvring mod syd, i direkte tilknytning til de eksisterende
boligomrdder Buderupholm og Hgje Stgvring.

Bundgardsminde er et af de fgrste omrader, der realiseres inden for strukturplanen. Den fgrste etape er
allerede byggemodnet, og der er opfgrt boliger i form af enfamiliehuse, en daginstitution og et
friplejehjem. Derudover er der etableret et rekreativt grent omrdde med regnvandssg og stiforbindelser.

Denne lokalplan skal muligggre den videre udvikling af Bundgardsminde og understgtte en byudvikling,
som imgdekommer efterspgrgslen pa forskellige boligtyper i Stgvring.

Lokalplanomradet er inddelt i delomrader, der udvikles af forskellige private bygherrer med egne projekter
og arkitektoniske greb. Lokalplanen tager udgangspunkt i disse projekter og indeholder derfor varierede
bestemmelser, blandt andet for bebyggelsestyper og bebyggelsens ydre fremtraeden mm. Samtidig er der
lagt vaegt pa at sikre en overordnet sammenhang i omradets udvikling - med feelles strukturer for veje,
stier, gronne omrader og regnvandshandtering - sa delomraderne tilsammen skaber en helhedsorienteret
og velfungerende bydel.

Formalet med lokalplanen er sdledes at udlaegge omradet til boligformal i form af 8ben-lav og teet-lav
bebyggelse samt at sikre etablering af fzelles fri- og opholdsarealer. Derudover er det lokalplanens formal
at sikre en god handtering af regnvand ved at udlaagge de ngdvendige arealer til opsamling og forsinkelse
af skybruds- og klimavand. Endelig er det lokalplanens formal at overfgre en del af omradet fra landzone
til byzone.
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Omradet
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Lokalplanomradet

Lokalplanomrddet kan ses med rgd afgraensning pa luftfotoet herunder.

Lokalplanens omr8de. Luftfoto 2024.

Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige del af Stgvring, mellem boligomrdderne ved Buderupholm og
Hgje Stgvring, og udggr dermed en naturlig udbygning af byen mod syd.

Lokalplanomrddet omfatter et areal pa ca. 15,5 ha og afgreenses mod vest af Hobrovej og mod nord af 1.
etape af byudviklingsomrddet Bundg@rdsminde. Mod syd og @st graenser omradet op til det 8bne land.

Omradet er i dag landbrugsjord og anvendes til dyrkning af forskellige afgrgder. Der er ingen eksisterende
beplantning i omradet, og landskabet fremstar 8bent og uden bebyggelse.

Med vedtagelsen af denne lokalplan overfgres en del af omradet fra landzone til byzone, mens den
resterende del forbliver i landzone.

Terreenet i omradet er orienteret mod nord og falder fra ca. kote 59,00 i syd til ca. kote 50,00 i nord.

Seerligt den sydlige del af omradet er praeget af et mere kuperet terraen, hvilket fremgar af kortet
herunder.
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Omgivelser

Lokalplanomrédet er beliggende i den sydlige del af Stgvring og graenser op til bade eksisterende
bebyggelse og det abne land. Mod nordgst ligger Buderupholm, hvor omrédet naermest Hobrovej anvendes
til erhverv, mens den gvrige del bestar af boligbebyggelse. Bag boligomradet ligger et stgrre
erhvervsomrade.

Mod vest ligger boligomradet Hgje Stavring, der stgder op til dalen omkring Mastrup Baek. Mod syd
afgraenses lokalplanomradet af &bent land med landbrugsarealer samt enkelte fritliggende ejendomme
langs Hobrovej. Mod gst fortsaetter det bne landskab, hvor Buderup @dekirke og Lindenborg Adal ligger
laengere ude i terraenet.

Buderupholmvej udggr i dag byens sydlige kant og er den primeere forbindelsesvej mellem Stgvring,
Skgrping og motorvej E45. I fremtiden vil Buderupholmvej og Hobrovej fungere som adgangsvej til
lokalplanomradet. Hobrovej, der afgraenser omradet mod vest, er en vaesentlig nord-syd-gdende
hovedfaerdselsdre, som forbinder omradet med Stgvring Bymidte.

Lokalplanomrddets omgivelser kan ses pa luftfotoet herunder.
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Fremtidige forhold

Disponering

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal med en kombination af 8ben-lav og taet-lav boligbebyggelse.
Illustrationsplanen herunder viser et eksempel pa, hvordan omradet kan disponeres i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser.

Omradets overordnede disponering er i hgj grad bestemt af den gennemgdende stamvej, som er etableret
fra Buderupholmvej gennem 1. etape af Bundgardsminde og videre gennem naerveerende lokalplanomrade
- og frem mod en ny overkgrsel til Hobrovej.

Fra stamvejen etableres der adgang til fire delomrader/boligklynger som er disponeret med
boligbebyggelse.
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Illustrationsplanen viser de overordnede principper for disponering af veje, bebyggelse og falles friarealer
inden for lokalplanomr§det.
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Anvendelse

Lokalplanen udlaegger omrédet til boligformal i form af badde dben-lav og taet-lav bebyggelse. Derudover
udlaegges et mindre areal til tekniske formal, herunder vejanlaeg og anlaeg til hdndtering af regnvand.

Lokalplanomradet er opdelt i fem delomrader, som vist pa kortbilag 2:

Delomradde 1, 2 3 og 4 udlagges til boligformal i form af:

« &ben-lav bebyggelse med grundsterrelser pa over 700 m? (almindelige parcelhusgrunde),
o &ben-lav bebyggelse pa sm4 grunde mindre end 700 m? (benzevnt kompaktparceller) og
o taet-lav bebyggelse i form af reekke-, kaede- og dobbelthuse.

Delomrade 5 udlzaegges til:

o tekniske anlaeg og skal anvendes til etablering af vej- og parkeringsanleeg samt anleeg til forsinkelse og hdndtering af

overfladevand / regnvand.

Med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplanen overfgres delomrade 1, 2, 3 og 4
fra landzone til byzone. Delomrade 5 forbliver beliggende i landzone, men der er fastsat bonusvirkning i
medfgr af planlovens § 15, stk. 4. Det betyder, at lokalplanens bestemmelser for delomrdde 5 treeder i
stedet for en landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1. Dermed kan ngdvendige tekniske anlaeg
etableres uden saerskilt landzonetilladelse, hvilket understgtter sammenhaangen i omradet i forbindelse
med kvalificering og detaljering af bebyggelsen inden for delomrade 3.

Bebyggelse

Lokalplanens bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering er udformet saledes, at der er mulighed
for at skabe et varieret og attraktivt boligomrade. Der er samtidig taget hgjde for bygherres individuelle
behov for at kunne tilpasse det enkelte delomrdde med hensyn til bebyggelsens omfang, boligstgrrelser og
arkitektur. Herved opnds en god balance mellem bygherres behov for fleksibilitet og hensynet til
velfungerende udearealer - bade private og fzlles.

I en del af omradet muliggar lokalplanen etablering af relativt sma& grundstgrrelser - med et minimum pa
100 m2 - for at prioritere stgrre arealer til falles friarealer. Bebyggelsen reguleres gennem gvrige
bestemmelser, herunder bebyggelsesprocent og maksimalt bruttoetageareal, som fastlaegger det samlede
omfang af bebyggelse inden for hvert delomrade.

Delomrdderne 1-3 er reguleret ens med hensyn til disse bestemmelser, mens delomrade 4 adskiller sig
ved at have szerlige krav til blandt andet grundstgrrelser for at sikre variation i det samlede omrade.

Herved understgttes en bebyggelsesstruktur, hvor mindre private arealer kombineres med stgrre feelles
friarealer, hvilket bidrager til et grgnt og rekreativt boligmiljg med gode rammer for faellesskab og ophold.

Lokalplanen muligggr, at der bade kan opfgres aben-lav og taet-lav bebyggelse. I udvalgte delomrader
stilles der dog krav om, at en del af boligerne opfares som dobbelthuse eller aben-lav bebyggelse, sa der
skabes variation i boligtyperne. Det skal sikre et omrdde med forskelligartet bebyggelse og plads til flere
boligformer og beboergrupper.

For at sikre den gnskede variation fastsaettes der krav til variation i boligtypologien i delomrade 2 og 4.
Der skal i delomrdderne 2 indgd en andel dobbelthuse (25 %), mens der i delomrdde 4 stilles krav om, at
minimum 50 % af boligenhederne opfgres som dobbelthuse og/eller 8ben-lav bebyggelse (almindelige
parcelhusgrunde eller kompaktparceller). Der skal dog minimum udlaegges areal til 8 aben-lav grunde med

en grundstgrrelse pa minimum 700 mZ2.
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Bebyggelsesprocenterne er fastlagt til maksimalt 40 % for teet-lav og 30 % for &ben-lav bebyggelse.
Sammen med kravet om, at der i tilknytning til den enkelte bolig skal udlaegges private opholdsarealer
svarende til mindst 50 % af boligens bruttoetageareal, skal dette sikre gode rammer for privatliv,
lysindfald og grgnne opholdsmuligheder i naer tilknytning til boligen.

Der er i lokalplanen lagt veegt pd at understgtte et varieret og oplevelsesrigt gadeforlgb. Derfor indeholder
lokalplanen bestemmelser om det maksimale antal boligenheder, der m& sammenbygges i én "boligstang/-
raekke", samt krav om, at der efter minimum hver fjerde boligenhed skal ske en forskydning i facadelinjen
mod boligvejen. I delomrade 1 stilles der desuden krav om, at boligstrengene skal fglge vejens kurvede
forlgb, hvilket bidrager til variation, der understgtter oplevelsen af boligvejen.

De overordnede principper for bebyggelsens omfang og placering er illustreret pa illustrationsplanerne for
hvert delomrade, kortbilag 3A, 3B, 3C og 3D.

Bebyggelse kan opfgres i hgjst én etage. Maksimalt etageantal er fastsat pa baggrund af et stgjnotat, hvor
beregningerne er udfgrt for én etage. Der kan dispenseres til bebyggelse i to etager, hvis konkrete
stgjberegninger forud for byggeansggning viser, at Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for trafikstgj
kan overholdes, og det pd baggrund af en helhedsvurdering vurderes, at bebyggelse i to etager kan
indpasses.

Den maksimale bygningshgjde i hele lokalplanomradet er fastsat til 8,5 meter.
Bebyggelsens ydre fremtraeden

For at sikre et ensartet og harmonisk arkitektonisk udtryk fastszettes der bestemmelser om, at facader til
boligbebyggelse skal fremstd som blank mur i materialet teglsten. Mindre dele kan udfgres i andre
materialer for at bidrage til at skabe en arkitektonisk variation i bebyggelsen.

For at beskytte grundvandet mod forurening begraenser lokalplanen anvendelsen af visse materialer pd
udvendige bygningssider, herunder bly, zink, kobber og tree. Udvendige facader m& desuden ikke males
eller pudses. Tree er udelukket pd grund af den efterbehandling, der ofte anvendes - og det er sdledes ikke
traeet som materiale i sig selv, der udggr et problem.

Terraen

Lokalplanomrédet er praeget af meget terraen, szerligt i den sydlige del. For at muligggre en
hensigtsmaessig udstykning, sikre tilgeengelige adgangsveje og etablere en robust og fremtidssikret
handtering af regnvand - herunder overfladeafstremning ved kraftige regnhaendelser - er der behov for
terreenregulering i stgrre omfang i forbindelse med byggemodningen.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for terreenregulering bade i forbindelse med byggemodning og for
det fremtidige, faerdige terraen.

Arsagen hertil er, at der er terraenvariationer i omradet, som kraever en lidt storre grad af terreenregulering
i byggemodningsfasen for at sikre en helhedsorienteret disponering, hvor landskab, bebyggelse,
vandhdndtering og infrastruktur taenkes sammen fra starten.

Samtidig giver bestemmelserne for terraenregulering mulighed for at minimere bortkgrsel af overskudsjord
ved at genanvende den lokalt, hvor den kan indpasses bade landskabs- og funktionsmaessigt. Derved
understgttes en mere ressourcebevidst og miljgmaessigt baeredygtig byggemodning.

Terraenregulering skal dog udfgres med omtanke for det samlede landskabsudtryk og
regnvandshandtering. Terreenet mellem bebyggelserne skal fremstd naturligt og sammenhaengende, og
overgange mod grgnne omrader skal formes med blgde og tilpassede terraenkurver. Derved styrkes bade
det visuelle indtryk af et harmonisk boligomrade og funktionaliteten i forhold til afledning og nedsivning af
regnvand.

Lokalplanen fastlaegger, at der m3 terreenreguleres med op til £0,5 meter i forhold til det byggemodnede
(feerdige) terreen.

I forbindelse med byggemodningen ma terraenet reguleres med op til +1,0 meter og -0,5 meter i forhold
til de forelgbige vejkoter for de fremtidige boligveje, som er angivet pa kortbilag 2.
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Vejkoterne for boligvejene er fastlagt med henblik pa en hensigtsmaessig tilslutning til stamvejen. De
forelgbige koter vil derfor vaere styrende for den terraenregulering, der kan finde sted pa grunde med
adgang fra boligvejene.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen ikke skitseret et projekt for delomrade 4. For dette
omrade skal de forelgbige vejkoter derfor fastlaegges forud for byggeansggning og danne grundlag for
terraenreguleringen i byggemodningsfasen.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen stiller krav om etablering af bade feelles friarealer og private opholdsarealer i forbindelse med
bebyggelse til boligformal.

For hver af delomrdderne 1, 2 og 3 fastleegger lokalplanen udlaeg af feelles friareal svarende til ca. 40% af
det maksimalt tilladte bruttoetageareal i det respektive delomrade. I delomrade 4 er kravet til feelles
friareal fastlagt ud fra et konkret skgn over bebyggelsesomfanget og den varierende bebyggelsestypologi
som omfatter bade teet-lav og aben-lav bebyggelse.

De feelles friarealer skal placeres og udformes, sa de fremstar regulzere, anvendelige og rekreative - i
princippet som vist pd kortbilag 3A, 3B, 3C og 3D. Friarealerne kan anvendes til handtering af regnvand,
eksempelvis i form af regnbede eller klimalavninger, forudsat at disse elementer indgdr som en integreret
og rekreativ del af omradets opholds- og landskabskvaliteter.

Ved taet-lav bebyggelse stilles krav om, at der udleegges private opholdsarealer svarende til 50 % af
boligens bruttoetageareal.

Inden for hvert delomrdde skal de fzelles friarealer udformes med et grgn karakter og beplantes med
treeer, buske, graesser, engplanter m.m., der understgtter biodiversitet og bidrager til en landskabelig
helhed. Lokalplanen stiller krav om, at der skal etableres et opholds- og legeomrader inden for hvert
delomrade.

Som led i at sikre en grgn og attraktiv karakter fra starten, stilles der i delomrade 1 seerlige krav om
beplantning med mindst 20 stgrre traeer, herunder krav til minimum stammeomkreds og plantehgjde.
Kravet er begrundet i omradets hgje bebyggelsestaethed med tzet-lav boliger pa sma grunde, hvor de
feelles friarealer far en saerlig betydning for kvaliteten i omradet. kravet om 10 soliteere traeer er fastlagt
pa kortbilag 2 mens de gvrige 10 traeer skal disponeres i mindre grupper inden for de faelles friarealer.
Inden for hvert af de gvrige delomrader, delomrade 2, 3 og 4, skal der plantes minimum 20 traeer

Hegn i skel m& som udgangspunkt kun etableres som levende hegn. Mellem taet-lav boliger kan der dog -
enten i skel eller mellem boligenheder, hvis disse ikke udstykkes — opsaettes faste hegn, nar dette sker i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser om hgjde og afstand ud fra facaden. Formalet er at
sikre en tydelig afgraensning mellem private opholdsarealer og muligggre etablering af afskaermede
terrasser teet ved boligen.

Hegn mod vej, sti og feellesarealer skal etableres som levende hegn.

Vandhandtering

Hverdagsregn (op til 5-ars regnhaendelse):

Der ma maksimalt ledes vand fra 50 % af befaestelsen ved aben-lav bebyggelse og 60 % af befaestelsen

ved teet-lav bebyggelse til forsyningens system. For befaestede arealer ud over disse graenser skal der
etableres anlaeg, som sikrer hdndtering af regnvandet fra de ekstra befaestede arealer.

Inden for forste etape af udviklingen af Bundgardsminde er der etableret et regnvandsbassin
(forsyningsbassin), som opsamler hverdagsregn fra hele projektomradet. Regnvandet tilledes bassinet via
et rgrsystem tilknyttet vejafvandringsbrgnde og regnvandsbrgnde pd de enkelte matrikler. Bassinet driftes
af Rebild Vand og Spildevand A/S. Arealerne omkring forsyningsbassinet er dimensioneret til ogsa delvist
at kunne handtere klimavand fra de tilgraensende arealer, jf. vandhandteringsplanens naermere
redeggrelse.
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Klimaregn (stgrre end 5-ars regnhaendelsen)

I forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan er der udarbejdet en samlet vandhdndteringsplan for
Bundgdrdsminde - 2. etape, udarbejdet af UCON, december 2024. Vandhandteringsplanen fastlaegger de
overordnede principper for en helhedsorienteret vandhandtering inden for lokalplanomradet og i samspil

med 1. etape, som er byggemodnet.

Idet lokalplanomradet udvikles af flere bygherrer/udviklere, er der sikret en koordineret fordeling af
klimavand samt fastlagt strgmningsveje pa tveers af delomraderne, som vist i princippet pa kortbilag 2.
Vandhandteringsplanen udggr rammen for handteringen, mens det pahviler den enkelte bygherre at
projektere og etablere de konkrete Igsninger, som sikrer korrekt og tilstreekkelig handtering af
overfladevand/klimavand. Der skal i udviklingen af det enkelte delomrade ligeledes ske en detaljering og
koordinering af vandh&ndteringen pa tvaers af omrdderne ud fra vandhdndteringsplanens overordnede
principper, hvilket ligeledes phviler bygherrerne. .

En helhedsorienteret vandhandtering i omradet forudsaetter en stgrre terraeenregulering, hvilket lokalplanen
muligggr som en del af byggemodningen. Terraenreguleringen skal sikre, stramningsveje og LAR-anlzeg
kan indrettes, s regnvand hdndteres robust og fremtidssikret.

Eksisterende og planlagte stremningsveje skal respekteres og sikres fri passage, sa overfladevand kan
ledes sikkert og uden skadevoldende konsekvenser gennem omradet. Nogle stremningsveje aendres som
led i den samlede byggemodning, og bygherrer er gjort opmaerksomme p& szerlige forhold, der skal
adresseres i den enkelte detailprojektering. Saerligt er det vaesentligt at detailprojektere den
stremningsvej, som kommer fra syd/sydvest og skal ledes via delomrdde 1. Dette udggr i dag en af de
vaesentlige strgmningsveje til en klimalavning/bluespot inden for delomrdde 1, og den fremtidige Igsning
skal opretholde denne strsmningsvej gennem omradet, hvor der ligeledes kan ske forsinkelse, inden
vandet ledes videre. Strgmningsveje fra syd mod nord er dog delvist omlagt i en grgft/klimalavning langs
syd/g@stsiden af stamvejen, hvorfor denne strgmningsvej henlaegges som en del af grundejerforeningens
forpligtelser ift. drift og vedligeholdelse.

Da flere bygherrer udvikler deres delomrdder parallelt, fastlaegger vandhandteringsplanen en fordeling af
det samlede forsinkelsesvolumen for klimavand, som skal overholdes. Fglgende kapaciteter skal etableres
til tilbageholdelse af klimavand:

o Delomrade 1: mindst 1.670 m3

. Delomrade 2: mindst 1.130 m3

« Delomrade 3:+ 5: mindst 1.000 m3

o Delomrade 4: mindst 1.200 m3

¢ Stamvejen (etape 2): 600 m3

Stgj

Stgjafskaermning mod Hobrovej skal etableres som beplantede jordvolde, mens stgjafskaermningen ved
3bningen i stgjvolden - herunder ved stamvejens tilslutning til Hobrovej — kan udfgres som jordvolde
og/eller som en stgjvaeg/-skaerm. Stgjafskaermningen er placeret som vist i princippet pd kortbilag 2.

Langs stamvejen fastlaegges en zone, hvor der pd grund af vejstgj ikke ma etableres stgjfglsom
anvendelse, herunder boliger og opholdsarealer. Denne zone er fastlagt pa baggrund af et stgjnotat
udarbejdet af Rambgll, september 2024, som konkluderer, at hvis bebyggelse/boligskel og opholdsarealer
holder en afstand pa 14 meter til stamvejens vejmidte, vil Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense pa 58 dB
for vejtrafikstgj veere overholdt.
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Sammenhang med anden planlagning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en stgrre
sammenhaeng. En lokalplan m3 ikke vaere i strid med overordnet planlaegning, f.eks. kommuneplanen eller
landsplandirektiver.

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omréder i form af
kommuneplanrammer.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammer.
Kommuneplanramme

Hele lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade 09.B.26, Rebild Kommuneplan 2021
- 2033. Rammen udlaegger omradet til boligomrade, der kan anvendes til heldrsbeboelse i form af aben-
lav og teet-lav bebyggelse.

Kommuneplanens retningslinjer

Skovrejsning

Et mindre areal langs lokalplanomradets vestlige afgraensning er omfattet af kommuneplanens
retningslinjer for skovrejsning. Det er udpeget som et omrade, hvor skovrejsning er ugnsket. Omradet er
omfattet af retningslinjen for at friholde arealet med henblik pa en eventuel udvidelse af vejanleegget pa
Hobrovej, hvis det skulle blive ngdvendigt i forhold til den fremtidige infrastruktur. Derudover er et omrade
gst for lokalplanomradet ligeledes udpeget som ugnsket for skovrejsning. Lokalplanen er i
overensstemmelse med retningslinjen, da der hverken etableres skov eller foretages skovrydning som
fglge af planen.

Galdende lokalplaner og byplanvedtaegter

Omradet er omfattet af Lokalplan nr. 350, Boligomrade ved Bundgdrdsminde, som blev vedtaget 2. marts
2023 og offentlig bekendtgjort 3. marts 2023. Med vedtagelse af neervaerende lokalplan nr. 368, ophaeves
lokalplan 350 for det omrade, som er omfattet af lokalplan nr. 368.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. Omradet markeret pa kortbilag 1 overfgres til byzone ved planens
endelige vedtagelse.

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal der udarbejdes
en miljgvurdering, hvis gennemfgrelsen af lokalplanen ma antages at kunne fa en vaesentlig positiv eller

negativ indvirkning pd miljget. Formalet hermed er at sikre et hgijt miljgbeskyttelsesniveau og at bidrage
til at integrere miljghensyn ved udarbejdelse og vedtagelse af planer, som kan pavirke miljget vaesentligt.

Til at vurdere en eventuel miljgpavirkning har kommunen foretaget en screening, dvs. en indledende
vurdering af, om der skal gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

Rebild Kommune har vurderet, at lokalplanen ikke vil have en sadan indvirkning pa miljget, at der skal
foretages en miljgvurdering deraf. Det begrundes med:
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Der sikres afskaermning mod trafikstgj fra Hobrovej.

Lokalplanen indeholder krav om afstand til stamvejen for stgjfglsom anvendelse, sa Miljgstyrelsens
graenseveerdier for stgj overholdes ved bade facader og opholdsarealer.

Der sikres mulighed for hdndtering af klimavand og etablering af stremningsveje i omradet, ligesom
lokalplanen fastsaetter begraensninger i brugen af bestemte materialer p& udvendige bygningssider af
hensyn til grundvandet.

Omrader som er belastet af lugt forbliver beliggende i landzone og udlaegges som teknisk areal.

Det vurderes, at planen ikke vil have vaesentlig indvirkning pa natur, miljg eller rekreative veerdier.
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Kulturforhold

Arkaeologi

Der kan i omradet vaere fund af betydning for den arkaeologiske kulturarv. Forud for ivaerksaettelse af
jordarbejdet skal Museumslovens §§ 25-27 iagttages. Disse bestemmelser vedrgrer arkaeologiske
forundersggelser, udgravninger og anmeldelse af fund. Loven giver bygherren mulighed for at fa en
udtalelse om sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning samt information om de
finansieringsmaessige forhold.

Findes der under jordarbejdet alligevel spor af fortidsminder, f.eks. knogler fra mennesker eller dyr, flint-
eller metalredskaber, lerkarskar, stenanlaeg, koncentrationer af traekul og ildpavirkede sten m.m., skal
arbejdet standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til museet.
Eventuelle spgrgsmal herom kan rettes til Nordjyllands Historiske Museum.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder kan bygherren, i henhold til Museumslovens § 25,
anmode Nordjyllands Historiske Museum om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre veesentlige
fortidsminder. Museet skal herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens
udgiften til en eventuel stgrre forundersggelsen afholdes af bygherren eller den, for hvis regning
jordarbejdet udfgres, jf. Museumslovens § 26, stk. 1-2.

Omradet vist herunder, figur 1, er feerdigundersggt af Nordjyske Museer - og kan frigives.

Fig. 1. Omrader markeret med gult kan frigives til anlaegsarbejde, museets segegrefter og udvidelser
er markeret med hvid udfyldning.
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Natur og landskab

Naturforhold

Natura 2000 og bilag IV arter

Lokalplanomradet ligger over 620 meter fra naermeste Natura 2000 omrade i Rebild Kommune; det drejer
sig om Natura 2000 omrade nr. 18 Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum Sg.

Lokalplanen muligggr et nyt boligomrade til 8ben-lav og tzet-lav bebyggelse hvilket kan medfgre
pavirkninger sdsom stgj, lys, trafik og afledning af overfladevand mm.

Pa baggrund af planens karakter og de muligheder, den abner for, samt afstanden til det naermeste Natura
2000-omrade, vurderes det at planen - hverken i sig selv eller i sammenhaeng med andre planer eller
projekter - vil medfgre en vaesentlig pavirkning af arter eller naturtyper, der indgar i
udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet.

En raeekke dyr omfattet af naturbeskyttelseslovens § 29a og habitatdirektivets bilag IV kan have levested,
fodesggningsomrade eller sporadisk opholdssted i eller omkring planomrddet. Omrddet anvendes i dag til
dyrkede marker og Rebild Kommune er ikke bekendt med konkrete yngleforekomster i omradet. Det
vurderes derfor, at planen ikke vil kunne skade eller gdelsegge eventuelle yngle- eller rasteomrader for
disse arter.

Beskyttet natur

Der er ikke i lokalplanomradet registreret beskyttet natur efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Lokalplanomradet ligger ca. 80 meter fra naermeste registrering af beskyttet natur, vest for
lokalplanomradets afgraensning. Derudover findes de naermeste gvrige § 3-beskyttede naturomrader
omkring Mastrup Baek, beliggende ca. 370 meter mod vest, samt ved Lindenborg Adal, ca. 650 meter mod
gst.
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Trafikale forhold

Lokalplanomradet skal trafikbetjenes via Hobrovej samt via Buderupholmvej. Overkgrslen til
Buderupholmvej er etableret i forbindelse med 1. etape af udviklingen af Bundgardsminde - og der er
etableret en stamvej gennem omradet og frem til den nordlige adgang til naerveerende lokalplanomrade.

Stamvejen viderefgres fra 1. etape gennem naervaerende lokalplan og tilsluttes med overkgrsel til
Hobrovej.

Langs Hobrovej reserveres areal til en cykelsti.

I henhold til lokalplanens §§ 5.5 og 8.8 ma der ikke parkeres bade, campingvogne, uindregistrerede
keretgjer og lignende eller parkeres lastbiler pa ubebyggede arealer. Bestemmelserne geelder ikke for
vejarealer, da disse reguleres af feerdselsloven.

Rebild Kommune har den 3. december 2014 vedtaget en parkeringsbekendtggrelse om standsning og
parkering pa veje og pladser i byer. Bekendtggrelsen regulerer, hvor laange man ma parkere bl.a. lastbiler,
pahangsvogne, campingvogne, trailere osv. pa veje og pladser. Parkeringsbekendtggrelsen kan ses og
laeses p@ Rebild Kommunes hjemmeside.

Spildevand

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Rebild Kommunes spildevandsplan 2018 - 2029. Der skal derfor
udarbejdes et tilleg til spildevandsplanen, hvor omradet udlaegges som separatkloakeret, idet der i
omradet er begraensede nedsivningsmuligheder.

Forsinkelsesbassin

Der er i forste etape af udviklingen af Bundgdrdsminde etableret et forsinkelsesbassin, som er
dimensioneret til at hdndtere hverdagsregn (5-ars haendelse) fra hele omradet - dvs. bade naervaerende
lokalplan og lokalplan nr. 350, forudsat at befaestelsesgraderne overholdes. Regnvandet fra de befaestede
arealer ledes til bassinet som er placeret umiddelbart nord for lokalplanomradet. Vandet forsinkes for det
udledes til recipient.

Den maksimale befaestelsesgrad fastsaettes til 60 % ved taet-lav og 50 % ved dben-lav boligbebyggelse.
Der er i forbindelse med lokalplanens tilblivelse udarbejdet en vandhandteringsplan, som redeggr for
handtering af bade hverdagsregn (5-ars haendelse) og klimaregn (50-ars haendelse). Flere strgmningsveje
fra omradet leder vand mod nord. Disse er indarbejdet i de konkrete projekter pa et overordnet niveau, og
de kommende udviklere er ansvarlige for at praecisere og detaljere de valgte Igsninger, sd
strgmningsvejene indarbejdes i de kommende projekter.

For at undgd gget vandmaengde i stramningsvejene skal der etableres forsinkelsesvolumen - f.eks.
lavninger, grgfter eller LAR-anlaeg. Veje, parkeringsarealer, grgnne omrader og lignende kan ligeledes

indgd i Igsningerne i forhold til h&ndtering af klimaregn/skybrudsregn, ved at disse arealer midlertidigt
oversvgmmes.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger jf. varmeplanen for Rebild Kommune indenfor Stgvring Kraftvarmevaerks
forsyningsomrade.

Elforsyning

Lokalplanomradet elforsynes fra N1 A/S.

Vandforsyning

Ifglge Vandforsyningsplanen for Rebild Kommune skal Iokalplanomrédet forsynes fra Stgvring vandveerk.
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Miljoforhold

Overfladevand

Der er udarbejdet en overordnet vandh@ndteringsplan for lokalplanomradet, som er indarbejdet i
lokalplanens bestemmelser og i princippet pa illustrationsplanerne for de enkelte delomrader. Det pahviler
de respektive udviklere at detaljere, koordinere og sikre implementeringen af Igsningerne for hvert
delomrade i overensstemmelse med de overordnede principper. De kommende bygherrer for delomrade 1,
2 og 3 har deltaget i tilblivelsen af vandhdndteringsplanen og/eller udarbejdelsen af naerveerende
lokalplan.

Grundvandsforhold

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser.

Stgrstedelen af lokalplanomradet ligger indenfor et nitratfglsomt indvindingsopland til Stgvring Vandvaerk,
se
kortet nedenfor.

Ca. 100 meter vest for planomradet er en privat vandboring. Indenfor 300 meter fra en privat vandboring
kan der ikke placeres anlaeg til nedsivning af spildevand.

@st for lokalplanomradet ligger almene drikkevandsboringer (ca. 320 meter gst for lokalplanens graense),
og den 300 meter beskyttelseszone omkring boringerne greenser derfor op til lokalplanomradet, se kortet
herunder.

Nitratfglsomt indvindingsomrdde samt markering af 300 meter beskyttelseszone omkring
drikkevandsboringer.
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Staten har desuden sendt et udkast til nye indvindingsoplande for almene vandveerker, herunder Stgvring
Vandveerk. Udkastet til det nye indvindingsopland for Stovring Vandvaerk Buderupholm omfatter
lokalplanomrdet.

Indvindingsoplandet er omfattet af Indsatsplan for Stgvring-Torsted. Ifglge indsatsplanen ma der gerne ske
byudvikling indenfor indsatsomradet, men det skal ske under hensyntagen til beskyttelsen af
grundvandsressourcen indenfor indvindingsoplandet.

Hverdagsregn

Af hensyn til grundvandet og grundet begraenset nedsivningsegnethed vil overfladevand indenfor
lokalplanomradet ledes via rgr til et stgrre forsinkelsesbassin/regnvandssg nord for lokalplanomrddet og
herfra ledes videre til regnvandsledning.

Handtering af overfladevand fra tage er mulig gennem nedsivning, hvis nedsivning er med rensning
(eksempelvis regnbede med filterjord eller lignende) jf. retningslinjer fra den geeldende Spildevandsplan.

Klimavand
I det omfang det er muligt, kan der ske nedsivning af overfladevand gennem grgnne overflader fra den
enkelte grund, men ikke fra vejarealer.

Der er vurderet, at klimavand udggr 10 % af indholdet i hverdagsregn, baseret pd “first-flush”-princippet.
Det antages, at den stgrste forurening skylles af overfladerne i starten af en regnhaendelse og ledes
gennem aflgbssystemet til regnvandsbassinet. Derfor forventes klimaregn at veere tilnaermelsesvis fri for
forurenende stoffer fra overfladen, dvs. svarende til “rent” regnvand.

Klimaregn udggr ca. 3 % af den arlige nedbgr i omradet, da de resterende 97 % af arsnedbgren
forekommer ved regnhaendelser med en gentagelsesperiode pa T5 eller derunder, og dermed vil blive
renset i regnvandsbassinet og ikke nedsive. Samlet vil belastningen udggre ca. 3 %o (3 % nedbgr med 10
% indhold) i forhold til nedsivning af hverdagsregn fra samme opland.

Terraenneere og regionale grundvandsforekomster

De regionale grundvands- og drikkevandsforekomster har en ringe kemisk tilstand i forhold til bl.a.
pesticider, nitrat og chrom, hvilket ikke ma forringes yderligere. De planlagte tiltag vedrgrende handtering
af overfladevand samt anvendelse af byggematerialer vil bidrage til at forhindre pavirkning af disse
grundvands- og drikkevandsforekomster.

Lokalplanen fastlaegger saledes, at der ikke ma anvendes bly, zink, kobber og trze til udvendige
bygningssider - ligesom facader ikke m& males eller udfgres med puds. Disse begraensninger har til formal
at beskytte grundvandet mod forurening. Tree er seerligt udelukket pd grund af den efterbehandling, der
ofte anvendes; det er altsd ikke treeet som materiale i sig selv, der udggr et problem.

Der skal endvidere tinglyses en servitut for hele lokalplanomrddet med forbud mod anvendelse af
pesticider og kunstggdning. Det forventes, at Rebild Kommune bliver pataleberettiget i forhold til
servitutten.

Stgj, lugt og stov
Stgj fra Hobrovej

Lokalplanomrddet graenser mod vest op til Hobrovej. For at sikre, at stgjfslsom anvendelse - herunder
boliger og opholdsarealer - ikke belastes af trafikstgj over Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi (Lgen

58 dB), udlaegges i lokalplanen areal til en stgjvold langs vejen.

Lokalplanen fastlaegger, at der skal etableres en stgjvold med en hgjde pa 3,5 meter og med et
skraningsanlaeg pa 1:2. Stgjvolden skal vaere etableret, inden ibrugtagning af ny bebyggelse i de omrader,
hvor Miljgstyrelsens graenseveaerdier er overskredet. .

Beregningerne er baseret pa boliger i én etage.

Hvor der etableres overkgrsel fra Hobrovej til stamvejen, skal der etableres stgjafskeermning langs en del

af stamvejen for at sikre, at bebyggelse/boliggrunde og opholdsarealer i delomraderne 1 og 3 ikke
udsaettes for stgj over Ly, 58 dB. Denne afskaermning skal ligeledes veere etableret som betingelse for
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ibrugtagning af bebyggelsen i de padgaeldende delomrader, for at reducere stgjen til under Miljgstyrelsens
vejledende stgjgraenser for trafikstgj.

Stgj fra stamvejen

Stg@jnotatet viser, at grunde/boliger og opholdsarealer skal placeres mindst 14 meter fra stamvejens midte
for at overholde Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for trafikstgj (Lgen 58 dB).

Da der ikke gnskes etableret stgjreducerende foranstaltninger langs stamvejen i form af hegn/skaerme
(med undtagelse af omradet ved tilslutning til Hobrovej), skal stgjgreensen overholdes gennem
tilstraekkelig afstand mellem vejmidte og stgjfalsom anvendelse - herunder boliger/grunde og
opholdsarealer.

Afstanden kan dog reduceres ned til 10 meter fra vejmidte, hvis konkrete beregninger dokumenterer, at
Lgen 58 dB overholdes.

o~
Flageberegning med stefvold
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Illustrationen viser stgjudbredelseskortet fra stagjnotatet: Haje Stovring, boligomr8de gst for Hobrovej
vejstajberegning og dimensionering af stgjvold, september 2024.

Den beregnede stgj viser gult omrdde ud for enkelte af boligerne. Et gult omrdde er almindeligvis
en overskridelse af stgjgreensen p8 58 dB. Stgjgraensen bliver sat som vaerende uden refleksion fra
egen facade, men stgjudbredelseskort som Figur 3 kan ikke udfgres uden refleksioner fra egen
facade af bygninger. Overskridelsen kan derfor skyldes refleksioner fra egen facade p8 grunden. For
at undersgge dette kan beregningspunkter p8 bygningernes facader beregnet.

Lugt, husdyrbrug
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En mindre del af lokalplanomradet pavirkes af lugt fra husdyrbrugene pd Hobrovej 186 og 187. Disse
arealer forbliver beliggende i landzone (delomrade 5) og udlaegges til tekniske anlaeg, herunder vej- og

parkeringsanlaeg samt regnvands- og klimaanlag.

Lokalplanen sikrer, at der inden for disse arealer ikke etableres bebyggelse til boligformal, men alene
tekniske anlaeg, veje, vandhandtering eller lignende formal.

Side 54



Lokalplan nr. 368
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Lugtemision fra husdyrbrug p3 Hobrovej 187.
Jordforurening

Der er ikke ejendomme indenfor lokalplanomradet, som er omfattet af Region Nordjyllands liste over
ejendomme, som er kortlagt eller uafklarede i henhold til jordforureningsloven.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder konstateres en forurening, skal arbejdet straks
standses og Rebild kommune underrettes, jf. miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

Der ligger en jordforureningslokalitet ved den sydlige graense af lokalplanomradet, hvilket skal tages i
betragtning i forhold til eventuelle Igsninger med handtering af overfladevand fra lokalplanomradet.

Side 56



Lokalplan nr. 368

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter, som fglge af denne lokalplan.
Ejere og bygherrer ma selv sikre sig et overblik over gvrige tinglyste servitutter, der har betydning for

bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er
tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, forinden jordarbejder padbegyndes.
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Tilladelser efter anden lovgivning
Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa hele lokalplanomrddet. Der ma derfor ikke foretages sendringer af eksisterende
forhold, fgr Landbrugsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten ophaeves for dette areal.

Opheaevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af

udstykningen. Landbrugsstyrelsen kan i forbindelse med ophaevelsen af landbrugspligten stille betingelser i
medfgr af Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse af ejendommens gvrige jorder til
sammenlagning med anden landbrugsejendom.

Vejanlaeg

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan have
vaesentlig betydning for faerdslen, sikkerhed og afvikling, jf. feerdselslovens § 100. Pa private omrader skal
vejafmaerkning godkendes af politiet jf. faerdselslovens §§ 95 og 97. Kommunen skal godkende nye
overkgrsler, nye veje og stier m.m. jf. vejloven. Overkgrselstilladelser til de enkelte grunde vil blive givet i
forbindelse med byggetilladelsen.

Vandlgbsloven ved terraenregulering

En terreenregulering kan kraeve en tilladelse efter Vandlgbsloven § 6, hvis der andres pd en mulig
overfladeafstrgmning pa terreen.
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Ekspropriation til virkeligggrelse af en
lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer
private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af en lokalplan og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov, hvor
almenvellet kraever det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en reekke betingelser, som skal veere opfyldt ved en ekspropriation.
Ekspropriationen skal sdledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af
ekspropriationsformglet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i den konkrete situation.

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse fglges de processuelle regler for ekspropriation i vejloven. En
mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a. findes i
Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter planloven og Vejdirektoratets vejledning
om ekspropriation efter vejloven.
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Vedtagelse

Godkendt som forslag af Rebild Byrdd, den 18. december 2025.
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