Kommuneplantillaeeg nr. 24 -
Boligomrade ved Ngragervej, Ngrager
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Ortofoto af planomradet

Kommuneplantilleeg nr. 24 blev vedtaget som forslag den 18. november 2020.

Tilleegget er i offentlig hgring i perioden den 24. november 2020 til
den 19. januar 2021.
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Redeggrelse
Baggrund

Tillaegget er ca. 4 ha og giver mulighed for dben-lav bebyggelse med tilhgrende fzelles
opholdsareal indenfor planomradet i Ngrager pa Ngragervej 15.

Indkaldelse af ideer og forslag

Da der er tale om vaesentlige aendringer af kommuneplanen, har der fra d. 1. april 2020 til d.
22. april 2020 veeret gennemfart en foroffentlighedshgring med indkaldelse af idéer og forslag,
jf. Planlovens 823 c, stk. 1.

Kommunen modtog ingen hgringssvar i foroffentlighedshgringen.

Andringer i forhold til den geeldende kommuneplan

Kommuneplantilleegget udvider den eksisterende ramme 04.B160 for boligomrade og den
eksisterende ramme 04.R160 for rekreativt omrade.

Afgraensningen for 04.B160 sendres ved at rammen udvides med ca. 3 ha. Afgraensningen for
04.R160 sendres ved at rammen udvides med ca. 1 ha.

I boligrammen 04.B160 fjernes helarsbolig fra de generelle anvendelsesbestemmelser.

Det rekreativt omrade 04.R160 aendres ikke udover afgreensningen udvides.
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Udvidelse af boligrammen 04.B160(red skravering) og udvidelse af rekreativt omrade 04.R160(grgn
skravering).

Forhold til retningslinjer i Kommuneplan 2017-2029
. lige landskat

Planomradet er omfattet af bevaringsveerdige landskaber (retningslinje 5.1.1)



Ifalge kommuneplanen bgr hensynet til at understgtte landskabets karakter veegtes hgjt.
AEndringer bgr kun i ubetydeligt omfang forringe eller forstyrre landskabets geologiske,
kulturhistoriske eller naturbetingede kvaliteter.

Uden for de bevaringsveerdige landskaber bgr landskabets karakter opretholdes ved at
indpasse aendret arealanvendelse, byggeri og tekniske anleeg i landskabets karaktergivende
strukturer.

En del af det bevaringsvaedige landskab vil overga til et boligomrade. Det drejer sig om en
grund, som i dag fremstar benyttet som mark. Der friholdes en afstand til skovbrynet, og i
planlaegningen er der sikret udsigtskiler igennem omradet for at understgtte forbindelsen til
natuen og skoven. Derudover tages der i de bebyggelsesregulerende bestemmelser hensyn til
landskabspavirkningen, saledes den mindskes mest muligt.

Derfor vurderes det, at planen er i overensstemmelse med retningslinjen.
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Planomradet er omfattet af skovrejsning (retningslinje 5.4.2) Beskyttelse og udvikling af
seerlige landskabsveerdier bgr prioriteres inden for de stgrre sammenhaengende landskaber,
herunder synlighed og oplevelse af landskabernes geologiske og kulturhistoriske forteelling,
seerlige naturveerdi samt veerdi som rekreativt landskab.

En del af den vestlige del af planomradet er udpeget som et omrade hvor skovrejsning er
ugnsket. Der sker hverken skovrejsning eller skovrydning som fglge af planen.

Stgrre sammenhaengende landskaber

Ifalge kommuneplanen bgr beskyttelse og udvikling af seerlige landskabsveerdier prioriteres
inden for de stgrre sammenhaengende landskaber, herunder synlighed og oplevelse af
landskabernes geologiske og kulturhistoriske forteelling, seerlige naturveerdi samt veerdi som
rekreativt landskab.

I de stgrre sammenhaengende landskaber kan der ske byudvikling i respekt for
landskabsveerdierne. Ved byudvikling bgr planlaegningen af byranden sikre, at by og landskab
integreres og tilsammen tilpasses det omgivende landskabs karakter.

I lokalplanlaegningen sikres der bebyggelsesregulerende bestemmelser og bestemmelser om
terreenregulering. Terraenregulering skal ske med hensyn til landskabspavirkningen, sdledes at
terreenregulering mindskes mest muligt. Derfor vurderes det, at planen er i overensstemmelse
med retningslinjen.

kologiske forbindel

Planomradet er omfattet af gkologiske forbindelser (retningslinje 7.1.6). | de gkologiske
forbindelser, skal planleegning og administration vedrgrende arealanvendelsen og tilstanden
forbedre levesteder og spredningsmuligheder for de planter og dyr som forbindelserne skal
sikre.

Udpegningen af gkologiske forbindelser er i den gstlige del af planomradet i skovarealet.

Tilstanden bliver ikke aendret i skovarealet, og derfor er forbindelserne for planterne og dyrene
stadig sikret. Derfor vurderes det, at planen er i overensstemmelse med retningslinjen.

Stgjkonsekvenszoner

En del af planomradet er omfattet af retningslinjen 4.4.1 Stgj og planlaegning i
kommuneplanen.

Retningslinjen siger at Stgjbelastede arealer ikke ma udleegges til stgjfglsomme anvendelser,



medmindre den fremtidige anvendelse kan sikres mod stgjgener.

Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj og vibrationer er overholdt indenfor
planomradet. Det er en gokartbane som bruges meget lidt, og er beliggende pa& kommunal
grund. Planen er derfor i overensstemmelse med retningslinjen.

Potentiel nat ad

I de potentielle naturomrader (retningslinje 7.1.2), skal hensynet til naturinteresser varetages
i balance med de gvrige interesser i det dbne land. | disse omrader ma planleegning og
administration vedrgrende arealanvendelsen og tilstanden ikke forringe muligheden for at
opfylde mal for naturkvaliteten for omradets naturtyper, fastlagt med malssetningssystemet
omtalt i afsnit 7.1.5 om beskyttede naturarealer.

| lokalplanlaegningen sikres hensynet til naturen igennem de bebyggelsesregulerende
bestemmelser. Derfor vurderes det, at planen er i overensstemmelse med retningslinjen.

Forhold til anden planlaegning

Natura 2000-omrader

EU's fuglebeskyttelsesdirektiv og habitatdirektiv pdleegger EU's medlemslande at bevare en
reekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske. Det sker ved at
udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Ramsar-, habitat- og
fuglebeskyttelsesomraderne udggr tilsammen Natura 2000-omraderne.

Planomradet ligger ca. 11 km fra neermeste Natura 2000 omrade i Rebild Kommune; det drejer
sig om Natura 2000 omrade nr. 18 Rold Skov, Lindenborg Adal og Madum Sg. Planomréadet
ligger ca. 6,2 km fra naermeste Natura 2000 omrade i nabokommunen Vesthimmerland. Det
drejer sig om Natura 2000 omrade nr. 30 Lovns Bredning, Hjarbaek Fjord og Skals, Simested
og Ngrre Adal og Skravad Beek Pga. afstanden vurderes det ikke, at planen vil kunne medfare
en veesentlig pavirkning af arter og naturtyper indenfor Natura 2000 omradet.

Beskyttede arter pa habitatdirektivets bilag 1V.

En reekke dyr omfattet af naturbeskyttelseslovens 8§ 29a og habitatdirektivets bilag 1V kan
have levested, fadesggningsomrade eller sporadisk opholdssted i eller omkring planomradet.
Rebild Kommune er ikke bekendt med konkrete yngleforekomster i omradet, men det er
sandsynligt at der kan veere forekomst af arter (seerligt flagermus) i skov- og mosearealerne.
Da der ikke sker fysiske andringer indenfor skov- og moseomradet vurderes det ikke at
planen vil kunne skade eller gdeleegge eventuelle yngle- eller rasteomrader.

Restrummelighed

Udvidelsen af rammeomraderne gger arealudlaegget til boliger i kommuneplanen 2017 med ca.
3 ha.

I kommuneplantilleeg, hvor der udleegges rammer for nye bolig- og erhvervsomrader, skal der
redeggres for arealudleegget jf. planlovens 8 11a, stk. 6 - 13. Redeggrelse for arealudleegget
skal laves efter en bestemt metode bestdende af 3 trin, som anvist i bekendtggrelse nr. 940 af
26. juni 2017. Se endvidere vejledning om byveaekst.

Opggrelsen er indsat som et bilag i kommuneplantillaeegget. Det vurderes ikke at der er sket en
stor aendring i forhold til beregningen pa restrummeligheden fra 2019, da der kun er udlagt ca.
3,2 ha til boliger siden udregningen, og derfor er der ikke udarbejdet en ny beregning.
Kommuneplanens afsnit 2.1.3 Restrummelighed vil blive ajourfert i overensstemmelse med
naerveerende kommuneplantilleeg.

Miljgvurdering



Kommuneplantillzegget har veeret screenet efter lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM). Formalet har veeret at afgare, hvorvidt
virkeliggerelsen af planen vil give sandsynlige vaesentlige indvirkninger pa miljget.

Rebild Kommune har pa den baggrund vurderet, at planen ikke forventes at fa en vaesentlig
indvirkning pa miljeget, og der skal derfor ikke foretages en miljgvurdering.

Afggrelsen om at planforslagene ikke er omfattet af lovens krav om miljgvurdering
offentliggeres sammen med planforslagene og kan paklages i 4 uger efter offentliggarelsen.
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04.B160 - Boligomrade

Anvendelse

Generel anvendelse er boligomrade
Specifik anvendelse er angivet til boligomrade

Detailhandel: ingen

Generelle anvendelsesbestemmelser

Boligomrade

Zonestatus

Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 30%6 af den enkelte grund



Maksimale antal etager er 2

Maksimal hgjde er 8,5 m

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Opholds- og friarealer

Privat: 100%
Feelles: 10%

Seerlige bestemmelser

Planleegningsraekkefglge: Banevaenget nr. 1 og Stabellsvej nr. 2



04.R160 - Rekreativt omrade
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Norg
04.R160 04.R160

Anvendelse

Generel anvendelse er rekreativt omrade

Specifik anvendelse er angivet til naturomrade

Generelle anvendelsesbestemmelser

Rekreative omrader
Grgnt omrade, park og skov

Zonestatus

Planlagt zone er landzone

Bebyggelsesomfang

Rammen regulerer ikke bebyggelsesomfang

Intet nyt byggeri.
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Eksisterende bygninger ma renoveres og genopbygges

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning

Seerlige bestemmelser

Omradet omkring Ngragergard er omfattet af fredninger.
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Bilag 1 - Behovsopggrelse

I dette bilag er opgjort kommunens behov for udleeg af nye arealer til boligformal. |
behovsopggrelsens trin 1 er redegjort for et arealbehov pa 190,8 ha i den nuvaerende
kommuneplanperiode. Dette skal holdes op mod den eksisterende rummelighed pa 135,9 ha
og forteetningspotentiale pa 5,7 ha jf. behovsopggrelsens trin 2. Hvilket udlgser et yderligere

behov pa 49,2 ha til boligformal.

Kommuneplantilleeg nr. 24 udleegger kun en mindre del af de 49,2 ha i nye rammeomrader ved
en udvidelse af eksisterende rammer i Ngrager med i alt 3 ha.
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Metode

Kommuneplanen skal mindst revideres hvert 4. ar for en periode pa 12 ar.

Erhvervsministeren fastseetter regler om kommunalbestyrelsens metode til at opggre det
forventede behov for at inddrage nye arealer til byveekst, herunder om adgangen til at fravige
metoden pa baggrund af et dokumenteret behov for at udlaegge yderligere arealer til byvaekst.

Metoden er fastlagt i bekendtgarelse nr. 940 af 26/06/2017 om planleegning af byveekst.

I bekendtggrelsens bilag 1 praeciseres metoden. Metoden bestar af tre trin.

1. Kommunen opger det samlede forventede arealbehov for de kommende 12 ar (brutto
behovet).

2. Kommunen opggr rummeligheden, dvs. arealer til byveekst i den aktuelle kommuneplan,
som endnu ikke er udnyttet.

3. Kommunen vurderer, om der er behov for at udlsegge nye arealer til byvaekst, fordi (1)
behovet er stgrre end rummeligheden, svarende til et positivt nettobehov, eller (2) fordi
kommunen vurderer, at der er sket en aendring i sammenseatningen af behovet for arealer
til byveekst som fglge af nye vilkar i kommunen eller samfundets udvikling generelt, som
giver anledning til en omfordeling af arealer.

Ad 1: Opgarelsen sker som udgangspunkt pa baggrund af en fremskrivning af historiske data
om kommunens udvikling gennem de seneste 5 til 12 ar. Opgegrelsen skal tage udgangspunkt i
alment accepterede kilder, som f.eks. oplysninger om befolkningsudvikling, byggeaktivitet,
beskeeftigelse m.v. fra Danmarks Statistik, kommunens officielle registreringer eller lignende.

Ad 2: Kommunerne kan i deres opggrelse af den eksisterende rummelighed veelge at se bort
fra arealer udlagt i tilknytning til mindre bysamfund i byzone med ingen eller steerkt
begreenset befolkningsvaekst forudsat, at arealerne er udlagt fgr 1. januar 2017 og ikke er
byggemodnet.

Ad 3: Hvis kommunens bruttobehov (trin 1) er stgrre end rummeligheden (trin 2), giver det et
dokumenteret positivt nettobehov.
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Trin 1 - Arealbehov

| Kommuneplan 2017 er opgjort et forventet arealbehov for perioden 2017 til og med 2028.

Fremskrivningen er lavet i 2016 ud fra Rebild Kommunes boligbyggeprogram fra april 2016,
hvor fremskrivningen er lavet ud fra de historiske byggetal (byggeaktivitet) for perioden 2004
— 2015.

Der er siden sket en meget kraftig stigning i antallet af nye boliger. | det nyeste
boligbyggeprogram fra foraret 2019 er opgjort en forventet udbygning i perioden frem til
2033. Hvis der ligesom ved Kommuneplan 2017 ses pa det forventede antal boliger i perioden
frem til 2028 samt det faktiske antal nye boliger i 2017 og 2018, og disse tal sammenholdes
med dem fra april 2016, som blev brugt til Kommuneplan 2017, ses det, at der er en kraftig
stigning i antallet af forventede boliger.

Tabel 1: Forventede antal nye boliger i perioden
2017 - 2028

Boligprogram 2016 Boligprogram 2019

Parcelhuse 607 873
Raekkehuse 255 417
Etageboliger 156 393
I alt 1.018 1.683

Den forventede boligudbygning for perioden 2017 - 2028 er steget kraftigt fra
boligbyggeprogrammet fra 2016 til det nyeste boligbyggeprogram fra 2019. Nedenstidende
graf fra boligbyggeprogrammet 2019 viser de historiske tal for antallet af nye boliger frem til
og med ar 2017 samt forventningen til antallet af nye boliger fra &r 2019 og frem.
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Bolighyggeri - historisk og prognose
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Der forventes et par ar med et lidt tilsvarende hgjt aktivitetsniveau, hvorefter byggeaktiviteten
vil falde lidt igen til et niveau pa hgjde med eller lidt lavere end niveauet frem til 2007.

Der forventes opfart flere nye boliger i naeste 12 ar, end der er blevet opfart i den foregdende
12 arige periode. Den meget lave byggeaktivitet i arene efter finanskrisen vurderes ikke at
veere repreesentativ for den kommende planperiode. Med baggrund i den seneste stigning i
byggeaktiviteten fastleegges derfor en gget aktivitet.

Der er i Kommuneplan 2017 regnet med, at der opfgres 5,3 parcelhuse per hektar, 19,9
reekkehuse per hektar og 77,3 etageboliger per hektar. Der holdes fast i denne forudseetning.
Dette betyder, at der er behov for en rummelighed pa& 190,8 hektar til boligudbygning i
perioden 2017 - 2028.
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Trin 2 - Rummelighed

Da der i neerveerende kommuneplantilleeg regnes med den forventede byvaekst i den
eksisterende planperiode 2017 - 2028, vil der blive benyttet den opgjorte rummelighed i
Kommuneplan 2017 samt senere tilleeg hertil. Noget af den opgjorte rummelighed er allerede
udnyttet siden udfaerdigelsen af kommuneplanen. Hvilket ogsa giver udslag ved, at der i trin 1
er medregnet den faktiske byggeaktivitet i 2017 og 2018 ved beregning af arealbehovet.

I Kommuneplan 2017, afsnit 2.1.3 Rummelighed samt senere tilleeg hertil er arealudleegget til
byvaekst opgjort.

Tabel 2: Rummelighed

(ha)

By Bolig
Stgvring 70,4
Skgrping 20,2
Haverslev 8,9
Ngrager 2,8
Terndrup 7
Suldrup 7,9

@ster Hornum 5,0

Baelum 3,6
Blenstrup 2,8
Rebild 0
Ravnkilde 2,9
Rerbeek 1,2
Sgrup 3,2

I alt 135,9
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Byomdannelse og forteetning

Rebild Kommune er ikke bekendt med stgrre omrader, som forventes at underga en
omdannelse eller forteetning som ikke i forvejen er medregnet i kommunens rummelighed jf.
ovenstaende tabel 2. De store forteetnings-/omdannelsesomrader er medregnet i
rummeligheden. Som eksempel herpa kan nsevnes en gammel sygehusgrund i Terndrup
beliggende Hadsundvej 32 og Rytters Plads i Skgrping omfattet af lokalplan nr. 277.
Sammenhold med at langt stgrsteparten af arealbehovet stammer fra nye parcelhuse vurderes
potentialet for fortaetning derfor at veere begraenset.

Der ma dog forventes fortaetningsprojekter, hvor der fx nedrives en enkelt ejendom, for at
opfare et antal reekkehuse eller etageboliger. Sddanne projekter er vanskelige at forudsige.
Potentialet er estimeret ud fra antallet boliger opfert i perioden 2013 - 2017, hvor der er sket
en forteetning og forudsat, at der vil ske en fortaetning i samme stgrrelsesorden fremover.

Det vurderes, at ca. 5,7 ha af kommunens behov for areal til nye boliger vil blive deekket af
forteetning i de eksisterende byomrader.
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Trin 3 - Nettobehov

Rebild Kommunes nettobehov for nye arealer i planperioden kan beregnes ud fra arealbehovet
fra trin 1 og den eksisterende rummelighed samt forteetningspotentialet fra trin 2. Ved et
positivt nettobehov vil der vaere behov for udleegning af nye arealer for at deekke arealbehovet
i planperioden. Ved et negativt nettobehov indeholder kommuneplanen allerede tilstreekkelige
arealer til at deekke behovet for nye byomrader i planperioden. | sa fald kan der ske en
omfordeling af arealerne indenfor kommunen.

Arealbehovet til boligformal er i trin 1 beregnet til 190,8 hektar.

Forteetningspotentialet er i trin 2 vurderet til 5,7 hektar.

Der er derfor et rammebehov pa 185,1 hektar til boligformal.

Den eksisterende rummelighed til boligformal er i trin 2 angivet til 135,9 hektar.

Der er derfor et yderligere behov pa 49,2 hektar til boligformal for at kunne deekke den
forventede boligudbygningen i planperioden.
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