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Lokalplan nr. 351 (Kladde)

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et omrade, og give borgerne og byradet mulighed for at
vurdere konkrete tiltag i sammenhang med planleegningen som helhed.

I en lokalplan fastleegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje,
stier osv. skal placeres og udformes inden for et bestemt omrade.

Hvad bestar lokalplanen af?

¢ Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om
lokalplanens indhold.

e Bestemmelserne, der omfatter de bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradets fremtidige
anvendelse

o Kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske afgreensning og den fremtidige disponering.

Hvornar laves der en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave en lokalplan, fgr der gennemfgres starre udstykninger
eller stgrre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngdvendigt for
at sikre kommuneplanens virkeligggrelse, eller nar der skal overfgres arealer fra landzone til byzone.

Byradet har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde et lokalplanforslag. Det geelder ogsa, nar
der er en eksisterende lokalplan i forvejen, hvis der f.eks. gnskes en anden anvendelse eller indretning af
omradet.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan sendes forslaget i offentlig hgring. | den periode har
borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til 22ndringer. Nar offentlig-
hedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstreekning man vil imgdekomme eventuelle indsigelser
og endringsforslag. Herefter kan planen vedtages endeligt, hvis byradet gnsker det.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget gnske, vil foretage sa omfattende
gendringer, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter proceduren forfra med offentligggrelse af et
nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har godkendt lokalplanen endeligt, og den er bekendtgjort p& kommunens hjemmeside, er
planen bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Det betyder, at der ikke ma
etableres forhold i strid med planens bestemmelser, medmindre der meddeles dispensation til forholdet.

Lovlig eksisterende bebyggelse, eller lovlig anvendelse, som er etableret, far lokalplanforslaget blev
offentliggjort, kan fortseette som hidtil, selvom det er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.

Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfgre de bebyggelser eller anleeg, der er beskrevet i planen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er naermere beskrevet i bestemmelsernes afsnit Retsvirkninger.
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Redeggrelse

I redeggrelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens hovedindhold. |
redeggrelsen beskrives desuden en reekke forhold, der har betydning for udformning af lokalplanen og
lokalplanens virkeligggrelse. Det geelder 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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Lokalplanens baggrund og formal

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for, at omradet kan benyttes til taet/lav boligbebyggelse i
form af dobbelthuse og reekkehuse eller etageboliger i op til 2 etager. Boligerne kan etableres som almene
boliger. Lokalplanen fastseetter ogsa principper for vejadgang, parkering og opholdsarealer.

Suldrup er i en positiv udvikling. Befolkningstallet er opadgaende og befolkningsprognosen peger pa en
fortsat tilveekst.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra ejendommens ejer om etablering af teet/lav
boligbebyggelse pa ejendommen. Lokalplanen muligger etablering af op til 12 boliger og vil sdledes
bidrage til et varieret udbud af boliger i Suldrup.

B Al e
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Lokalplan nr. 351 (Kladde)

Visualiseringer af skitseprojekt udarbejdet af Pagh.A. Visualiseringerne er et bud pa, hvordan lokalplanens muligheder kan
realiseres og er derfor ikke bindende.

Lokalplanomradet er i dag bebygget med et parcelhus med tilhgrende udhuse samt et stgrre grgnt areal.
Lokalplanen muligger en forteetning af omradet, da der kan indpasses flere boliger pa et areal, der i dag
blot rummer en bolig.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i et boligomrade i det vestlige Suldrup. Lokalplanomradet afgreenses af
Veggerbyvej mod nord og Anleegsvej mod vest. Omradet er 3750 m2 og udggres af matr. nr. 14c Suldrup
By, Suldrup. Zonestatus er byzone.

Lokalplanens omrade. Luftfoto 2021.

Omradet har tidligere huset mejeriet Stenshgj, der blev etableret omkring 1890. | dag er omradet
bebygget med et parcelhus med tilhgrende udhuse og have.

Omradets terraen er jeevnt og den eksisterende beplantning pa ejendommen bestar af enkelte store treeer,

seerligt mod Veggerbyvej 19, enkelte buske og i gvrigt en starre flade med grees pa hjgrnet mellem
Veggerbyvej og Anlaegsvej.
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Lokalplanens omgivelser

Lokalplanomradet ligger i den vestlige del af Suldrup, som ligger ca. 10 km sydvest for Stgvring.
Landsbyen centrerer sig omkring hovedgaden Hjedsbaekvej, den tidligere hovedvej mellem Stgvring og
Viborg. Inden for gdafstand ligger et rekreativt omrade ved Suldrup Sg, dagligvarebutik, skole,

daginstitution, idreetsanleeg og eeldrecenter.

Lokalplanomradet er omgivet af aben/lav boligbebyggelse i form af parcelhuse.
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Lokalplanens omrade med lokale faciliteter. Luftfoto 2021.
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Lokalplanomradets fremtidige forhold

Disponering og anvendelse

Med lokalplanen gives der mulighed for etablering af op til 12 boliger i form af teet/lav bebyggelse eller
etageboliger op til 2 etager. Boligerne kan etableres som almene boliger.

Omradet skal disponeres, s bebyggelsen fordeles omkring et centralt beliggende faelles opholdsareal og et
parkeringsomrade til faelles brug. Bebyggelsen ma besta af taet/lav bebyggelse i form af dobbelthuse og
reekkehuse eller etageboliger i op til 2 etager. Der skal indrettes et privat opholdsareal i tilknytning til den
enkelte bolig.

Lokalplanen fastseetter, at bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet som vist pa kortbilag 2. Det
resterende areal er sdledes udlagt til vej, sti, parkering, feelles opholdsareal og beplantning. Arealet
omfattet af byggefeltet ma ogsa anvendes til opholdsareal, stier, parkering og beplantning. Safremt
omradet bebygges med etageboliger, skal bebyggelsen etableres langs Veggerbyvej og Anleegsvej.

Lokalplanen udleegger areal til vejadgang via Anleegsvej. Der skal etableres parkering inden for
lokalplanomradet. Der skal heriblandt etableres to handicapparkeringspladser. Lokalplanen fastsaetter
principper for etablering af forbindelser mellem det faelles opholdsareal og det omkringliggende omrade,
herunder til Veggerbyvej. Forbindelserne medvirker til at skabe et udkig til og fra omradet og sikrer
forbindelse til gvrige stisystemer og veje i Suldrup.

Parkeringsarealet kan etableres, sa det virker som en buffer for opstuvning af regnvand. Anleeg til
opstuvning og forsinkelse af regnvand kan indpasses i omradet safremt de etableres pa en made, sa
omraderne ogsa kan anvendes rekreativt.

Bebyggelse og opholdsarealer

Ny bebyggelse i lokalplanomradet ma& maks. opfares i 8,5 m og maks. 2 etager af hensyn til
omgivelserne.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30. Der skal etableres feelles opholdsarealer svarende til 10% af
grundens areal, og der skal etableres private opholdsarealer svarende til 100% af det samlede etageareal.
De feelles opholdsarealer skal udformes, sa de indbyder til ophold og feelles aktiviteter for omradets
beboere. De private opholdsarealer i forbindelse med de enkelte boliger skal have en stgrrelse pa mindst
5x7 m for at sikre, at arealerne bliver anvendelige.

Bebyggelsens udseende

Lokalplanen giver vide rammer for bebyggelsens udseende. Bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal
dog fremsta ensartet og som en samlet enhed. Det betyder, at boligerne skal have et ensartet udtryk i
kraft af materialer, farver og udformning. Tilsvarende skal sekundeer bebyggelse sdsom skue, udhuse og
overdaekninger have et ensartet udtryk, men ma udfares i andre materialer end boligerne.

Tage kan udfgres som sadeltage eller med ensidig haldning. Lokalplanen regulerer tagenes haeldning og

fastseetter, at tage, tagrender og nedlgbsrar ikke ma veere i bly, kobber og zink af hensyn til vandmiljget
ved Suldrup Sg.
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Sammenhaeng med anden planlaagning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en stgrre
sammenhaeng. En lokalplan ma ikke veere i strid med overordnet planleegning, fx kommuneplanen
eller landsplandirektiver.

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling
samt en reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af
kommuneplanrammer.

Lokalplanen er i overensstemmelse med retningslinjer og rammer i Kommuneplan 2021.

Lokalplanen er i Kommuneplan 2021 omfattet af rammeomrade 10.B130 udlagt til
boligomrade.

Kirkebeskyttelsesomrader
Lokalplanomradet er omfattet af retningslinjen for kirkebeskyttelsesomrader. Inden for
udpegningen kan der kun opfgres bebyggelse, anleeg og skovrejsning, hvis det ikke har en

vaesentlig indvirkning pa hensynet til kirkens landskabelige beliggenhed eller samspil med
bymeessigt miljg, bade i landzone og byzone.
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Fjernzone og naerzone til Suldrup Kirke i forhold til lokalplanomradet.

Lokalplanen giver ikke mulighed for markant byggeri, men der gives mulighed for at etablere
flere boliger pa ejendommen. Lokalplanen giver mulighed for byggeri med en teethed og et
omfang svarende til det omgivende miljg. Den eksisterende kommuneplanramme for omradet
giver mulighed for en bebyggelsesprocent pa maks. 30, hvilket lokalplanen tilsvarende
fastseetter. Derfor vurderes lokalplanen at veere i overensstemmelse med retningslinjerne.

Skovrejsningsomrade (skovrejsning ugnsket)

Det er en national interesse at understgtte skovlovens formal om at forgge skovarealet i
Danmark. Trods skovenes mange positive sider, er der ogsa omrader med interesser, der ikke
er forenelige med skovrejsning. Derfor er skovrejsning i visse omrader ugnsket. For eksempel
i omrader med seerlige landskabstreek, neer kirker eller inden for vejbyggelinjer af hensyn til
oversigtsforhold og mulighed for udvidelser af fremtidig infrastruktur.

Kommunen udpeger i kommuneplanen omrader, hvor skovrejsning er gnsket og ugnsket.

Lokalplanomradet er omfattet af en udpegning, hvor skovrejsning ikke er gnsket. Der skyldes
dels neaerhed til Suldrup kirke og dels vejbyggelinjer.
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Kommuneplanens udpegning af omrader for ugnsket skovrejsning.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone, og forbliver i byzone efter planens endelige vedtagelse.

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal der
udarbejdes en miljgvurdering, hvis gennemfarelsen af lokalplanen ma antages at kunne fa en
vaesentlig positiv eller negativ indvirkning pa miljget. Formalet hermed er at sikre et hgjt
miljgbeskyttelsesniveau og at bidrage til at integrere miljghensyn ved udarbejdelse og
vedtagelse af planer, som kan pavirke miljget veesentligt.

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 sddan indvirkning pa miljget, at
der skal foretages en miljgvurdering deraf. Det begrundes med:

e At der er tale om forteetning af et eksisterende bymiljg. Lokalplanen giver mulighed for
etablering af mindre boliger med stgrre teethed end den nuveerende bebyggelse, men den
nuveerende byggemulighed jf. kommuneplanen overholdes.

e At det vurderes, at planen ikke far en vaesentlig indvirkning pa natur, miljg, trafik eller
rekreative veerdier.
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Kulturforhold

Arkaeologi

Der kan i omradet veere fund af betydning for den arkaeologiske kulturarv. Forud for
iveerkseettelse af jordarbejdet skal Museumslovens 88 25-27 iagttages. Disse bestemmelser
vedrgrer arkeeologiske forundersggelser, udgravninger og anmeldelse af fund. Loven giver
bygherren mulighed for at fa en udtalelse om sandsynligheden for fund af arkeeologisk
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 anleegsarbejder 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.
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Naturforhold

Natura 2000 og bilag 1V arter

Lokalplanomradet ligger ca. 2 km fra naermeste Natura 2000 omrade i Rebild Kommune; det
drejer sig om Natura 2000 omrade nr. 15 Nibe Bredning, Halkeer Adal og Senderup Adal. P&
grund af afstanden og projektets indplacering i eksisterende bymiljg vurderes det, at planen
ikke vil kunne medfare en veesentlig pavirkning af arter og naturtyper indenfor Natura 2000
omradet.

En reekke dyr omfattet af naturbeskyttelseslovens 8§ 29a og habitatdirektivets bilag IV kan
have levested, fadesggningsomrade eller sporadisk opholdssted i eller omkring planomradet.

Rebild Kommune er ikke bekendt med konkrete yngleforekomster i omradet og det vurderes
ikke at planen vil kunne skade eller gdeleegge eventuelle yngle- eller rasteomrader.

Beskyttet natur

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

Lokalplanomradet ligger 100 m fra beskyttet overdrev og mose i tilknytning til Suldrup Sg.
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Tekniske forhold

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal trafikbetjenes via Anlaegsvej. Der kan blive stillet krav om at friholde et
areal langs Anlaegsvej for at opna tilstraekkeligt oversigtforhold ved ind- og udkarsel fra
lokalplanomradet. P& kortbilag 2 er indtegnet et principielt oversigtsareal som skal friholdes
for bebyggelse, beplantning og hegn med en hgjde pa mere end 0,8 m. Den endelige
udformning af oversigtsarealet fastleegges ifm. vejprojektet. Overkgrsel og oversigtsforhold
skal godkendes ved Politi og vejmyndighed.

Lokalplanen fastseetter, at ny bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet som vist pa
kortbilag 2. Det gvrige areal er blandt andet udlagt til feelles opholdsareal, vej og
feellesparkering. Dog kan der ogsa etableres faelles opholdsareal og feellesparkering inden for
byggefeltet. Ifglge Rebild Kommunes parkeringsnorm skal der ved feellesparkering etableres
mindst 1,5 plads per bolig, dog mindst 10 pladser. Der skal etableres to
handicapparkeringspladser.

Lokalplanen udlaegger areal til stiforbindelse mellem det faelles opholdsareal og Veggerbyvej.
Der skal anleegges mindst én forbindelse mellem det centrale feelles omrade og Veggerbyvej
for at sikre forbindelse mellem lokalplanomradet og omgivelserne. Omradet er endvidere
knyttet til det overordnede stisystem ved Suldrup Sg.

Iht. lokalplanens 88 5.6 og 8.5 ma man ikke placere bade, campingvogne, uregistrerede
karetgjer og lignende eller fast parkere lastbiler p4 ubebyggede arealer. Bestemmelserne
geelder ikke ved 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 leenge man
ma parkere bl.a. lastbiler, pAhaengsvogne, campingvogne, trailere osv. pa veje og pladser.
Parkeringsbekendtggrelsen kan laeses pa Rebild Kommunes hjemmeside.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger jf. varmeplanen for Rebild Kommune inden for Aars Fjernvarmes
forsyningsomrade.

Jf. deklaration af den 07.09.2018 skal ny bebyggelse tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Jf. tilslutningsbekendtggrelsen/planloven har kommunen dog pligt til at dispensere fra kravet
om tilslutning til kollektiv varmeforsyning for bygninger, der er opfagrt som
lavenergibebyggelse.

Elforsyning

Lokalplanomradet elforsynes fra N1 A/S.

Vandforsyning

Ifglge Vandforsyningsplanen for Rebild Kommune skal lokalplanomradet forsynes fra Suldrup-
Hjedsbaek Vandveerk.

Spildevandsforhold

Lokalplanomradet er omfattet af Rebild Kommunes spildevandsplan. Omradet er anfgrt som
separatkloakeret og med en maks. befeestelsesgrad pa 27%.

Lokalplanen muligggr en stgrre befeestelsesgrad end 27%. Det betyder, at regnvand skal
forsinkes inden for lokalplanomradet, enten pa overfladen eller under terreen, inden vandet
ledes til regnvandsledningen. Parkeringsarealet kan etableres med flere funktioner, sa det kan
anvendes til opstuvning og forsinkelse af regnvand. Der kan indarbejdes lgsninger til lokal
afledning af regnvand (LAR-lgsninger) sasom regnbede, render mv. Der skal sgges om
tilslutningstilladelse, hvor krav til forsinkelse, afledningsret m.v. fastseettes.
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Der udarbejdes et tilleeg til spildevandsplanen som angiver omradet som stormatrikel med
eventuel fremtidig udmatrikulering og som privat separatkloakeret. Det betyder, at Rebild
Vand & Spildevand alene forpligtes til stormatriklens skel og ikke til de enkelte boliger inden
for lokalplanomradet.

Regnvandsforhold

Regnvandet ledes direkte og urenset til Suldrup Sg. Regnvandsaflgbet bgr derfor alene bruges
til regnvand for at reducere udledningen af forurenende stoffer til vandmiljget fra eksempelvis
tagrens, pesticider, ggdning og vand fra bilvask.

Side 14



Lokalplan nr. 351 (Kladde)

Miljgforhold

Grundvandsforhold

Lokalplanomréadet ligger ikke i et omrade med drikkevandsinteresser.

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.

Eventuel fijernelse af jord fra den del af lokalplanomradet, som kommer til at ligge i byzone,
skal anmeldelses til Rebild Kommune, da denne del af lokalplanomradet, som flyttes til byzone
bliver omfattet af omradeklassificeringen.

Jordforureningsloven klassificerer arealer som ligger i byzone, jf. planlovens § 34, som et
omrade, der kan veere lettere forurenet. Hvis kommunen har viden om, at et stgrre
sammenheangende omrade indenfor byzone ikke er lettere forurenet, kan kommunen gennem
et regulativ undtage omradet fra klassificeringen.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejder konstateres en forurening, skal arbejdet

straks standses og Rebild kommune underrettes, jf. miljgbeskyttelseslovens § 21 og
jordforureningslovens § 71.
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Servitutter

Der er ved udarbejdelsen af lokalplanen gennemfgrt en servitutgennemgang.

For omradet geelder servitut om tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanleeg i form af Aars
Fjernvarme. Deklarationen geelder ved udskiftning af varmekilde og ved opfarelse af nybyggeri.

Der ophaeves ingen servitutter, som fglge af denne lokalplan.
Ejere, bygherre og deres radgivere bgr sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for

bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmeerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er
tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, forinden jordarbejder pabegyndes.
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Tilladelser eller dispensationer efter
anden lovgivning

Vejanlaeg

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af vejanleeg m.m., der
kan have veaesentlig betydning for feerdslen, sikkerhed og afvikling, jf. feerdselslovens § 100.
P& private omrader skal vejafmeerkning godkendes af politiet jf. feerdselslovens 88 95 og 97.
Kommunen skal godkende nye overkgrsler, nye veje og stier m.m. jf. vejloven.

Overkagrselstilladelser til de enkelte grunde vil blive givet i forbindelse med byggetilladelsen.
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Ekspropriation til virkeligggrelse af en
lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af 8 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 kreever det og mod fuldsteendig erstatning.

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

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse folges 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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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastleegger rammerne for
omradets anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastleegges i henhold til Lov om
planlaegning.

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 tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med de grundleeggende principper i lokalplanen.
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1. Lokalplanens formal

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:

e at lokalplanens omrade udleegges til boligformal i form af teet-lav bebyggelse eller
etageboliger med placering ud mod Veggerbyvej og Anleegsvej,

e at der etableres et sammenhangende centralt feelles opholdsareal for beboerne,

e at bebyggelsen etableres omkring et feelles opholdsareal,

e at bebyggelsen fremstar som en ensartet helhed i kraft af sammenhaeng i materialer,
ensartede bygningsformer og tagkonstruktioner,

e at der fastleegges adgangsforhold med vejadgang fra Anlaegsvej og stiforbindelse til
Veggerbyvej.
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1.

2.2 Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone, og forbliver i byzone efter planens endelige vedtagelse.
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3. Omradets anvendelse

3.1 Anvendelse

Lokalplanomradet udlaegges til boligformal med tilhgrende veje, stier og parkering samt
naerrekreativt omrade i form af feelles opholds- og friarealer.

Boligerne skal opfgres som teet/lav bebyggelse i form af dobbelthuse og/eller reekkehuse
og/eller etageboliger. Boligerne skal opfgres som helarsbeboelse.

Der kan etableres op til 12 boliger inden for lokalplanomradet.

Ad Anvendelse

Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlzeg til lokalplanomradets egen
forsyning, og mindre bygninger og anleeg, 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 seedvanligvis 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 forudssetning af, at

e dette ikke ved stgj, trafik, parkering eller andre ulemper er til gene for de
omkringboende,

o aktiviteten p& ejendommen skal drives af ejendommens beboere uden fremmed
medhjeelp,

e omradets praeg af boligkvarter bibeholdes (herunder bygningens udformning,
indretning af ubebyggede arealer, hegnsforhold, skiltning og lignende).
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4. Udstykning

4.1 Udstykning

Lokalplanomradet ma udstykkes som en stormatrikel eller parceller.

Feelles opholdsarealer og parkering kan udstykkes.

Ad Udstykning

Der stilles ikke krav om udstykning af almene boliger og udlejningsboliger, men safremt
omradet anvendes til ejerboliger, skal omradet kunne udstykkes i parceller jf.
Byggeloven.

4.2 Tekniske anleeg

Tekniske anlaeg til omradets forsyning og drift, sdsom regnvandsbassiner,
pumpestationer, transformatorer mv. er ikke omfattet af ovenstaende bestemmelser
under § 4.
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5. Veje, stier og parkering

5.1 Vejadgang

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Anleegsvej i princippet som vist pa kortbilag
2.

Ad Vejadgang

Med "i princippet" menes, at vejadgangen kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af
det endelige vejprojekt.

5.2 Veje

Vejen A-A udlaegges i princippet som vist pa kortbilag 2 i en bredde pa 8 m med mindst 6
m kgrebanebredde.

Alle veje, vendepladser og lign. skal udformes efter Vejdirektoratets til hver tid geseldende
vejregler.

Ad Veje

Med "i princippet" menes, at vejene kan flyttes nogle meter ved udarbejdelsen af det
endelige vejprojekt.

5.3 Oversigtsareal

Der skal kunne tilvejebringes oversigtsareal jf. vejreglerne. Derfor udleegges
oversigtsareal langs Anlaegsvej til at sikre ngdvendige oversigtsforhold som vist med
principiel udformning pa kortbilag 2.

Oversigtsarealet ma ikke bebygges eller tilplantes med beplantning hgjere end 0,8 m.
Der ma ikke etableres hegn hgjere end 0,8 m.

Ad Oversigtsareal

Politi og vejmyndighed skal godkende overkgrsel til Anleegsvej, herunder
oversigtsforhold. Udformning af oversigtsarealet er angivet som princip i kortbilag 2.
Oversigtsarealets endelige udformning og omfang kan sendre sig i forhold til det konkrete
projekt og politiets sagsbehandling i gvrigt. Det betyder, at byggefeltets afgreensning
langs det indtegnede oversigtsareal pa kortbilag 2 ogsa er principiel og kan tilpasses ifm.
det konkrete projekt og oversigtsarealets konkrete udformning.

Oversigtsiaangde, fx. 95 m Oversigtsiaengde, fx. 95 m
1 m fra korebanekant 1 m fra kerebanekant
1 1
2,5 m fra vigelinjen l | ”2,5 m fra vigelinjen
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5.4 Vendepladser

Hvis areal til opsamling af affald indrettes i forbindelse med parkeringsarealet, skal der
etableres vendeplads med vendemulighed for 12 m lastbil.

Der skal etableres vendeplads for biler.

Ad Vendepladser

Vendeplads for biler kan f.eks. etableres ved at anleegge en parkeringsplads, der ikke ma
benyttes.

5.5 Stier

Der udleegges areal til stier som vist i princippet pa kortbilag 2 med signatur b-b. Der
skal anleegges mindst én stiforbindelse mellem det feelles opholdsareal og Veggerbyvej.

Stier skal udlaegges med en bredde pa 4 m hvoraf minimum 3 meter skal beleegges med
stenmel, grus eller fast belaegning.

Ad Stier

Med "i princippet” menes, at stien/stierne kan flyttes nogle meter i forbindelse med den
endelige fastleeggelse af stiforlgbet.

Stierne skal sikre forbindelse mellem lokalplanomradets feelles opholdsareal og de
omkringliggende veje, Veggerbyvej og Anlaegsvej.

5.6 Parkering

Der skal etableres 1,5 parkeringspladser per bolig som feellesparkering, dog mindst 10
parkeringspladser. Heriblandt skal der reserveres plads til to ordinsere
handicapparkeringspladser.

Alle parkeringspladser skal udformes efter Vejdirektoratets til hver tid geseldende
vejregler.

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

5.7 Overfladevand

Overfladevand fra veje, parkeringsarealer og indkgrsler kan ledes til regnvandssystemet.
Ved en befaestelsesgrad pa maks. 27% kan overfladevand afledes direkte til
regnvandsledningen. Hvis befeestelsesgraden overstiger 27%, skal der nedsives pa egen
grund, opsamles til genanvendelse eller forsinkes pa egen grund inden udledning til
regnvandsledning.

Tilslutningen til regnvandssystemet kraever tilladelse fra kommunen.
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6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Byggefelter

Ny bebyggelse ma kun placeres inden for byggefelt 1, som er vist pa kortbilag 2.

Inden for byggefeltet kan der ogsa etableres feelles opholdsareal, parkering, stier og
parkering.

Safremt der etableres etageboliger, skal de etableres langs Veggerbyvej og Anlaegsvej.

6.2 Skelafstand

Bolighbebyggelse ma ikke opfgres naermere naboskel end 2,5 m.

Der skal kunne tilvejebringes oversigtsareal jf. vejreglerne. Derfor ma ingen form for
bebyggelse placeres inden for oversigtsareal som i princippet er vist pa kortbilag 2.

Ad Skelafstand

Ved teet-lav bebyggelse geelder kravet til afstand til skel ikke ved de skel, hvor
bygningerne er bygget sammen.

Udformning af oversigtsarealet er angivet som princip i kortbilag 2. Oversigtsarealets
endelige udformning og omfang kan aendre sig i forhold til det konkrete projekt og
politiets sagsbehandling i gvrigt.

6.3 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten ma maks. veere 30% for omradet som helhed.

6.4 Bygningshgjde

Bebyggelse ma opfares med en bygningshgjde pa op til 8,5 m.

6.5 Etager

Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager.

6.6 Depot

Ved teet-lav boliger og etageboliger skal der sikres plads til opbevaring af starre
brugsgenstande, f.eks. cykler, barnevogne og rollatorer.

Der skal opfgres mindst 6 m? opbevaringsrum/pulterrum per bolig ved boliger med et
bruttoetageareal under 100 m?2, og mindst 9 m? opbevaringsrum/pulterrum per bolig ved
boliger med et bruttoetageareal pa 100 m? eller mere.
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Hvis der laves et aflast cykelskur med plads til mindst 1 cykel per bolig, skal der kun
opfgres 5 m? opbevaringsrum/pulterrum per bolig.

Der skal veere niveaufri adgang til depotrum fra det fri fx som fritliggende udhuse.

Ad Depot

Arealkravet til opbevaringsrum/pulterrum er udvendige mal.
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7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1 Bebyggelsens udseende generelt

Boligbebyggelsen inden for lokalplanomradet skal fremsta som en helhed med hensyn til
bebyggelsesform, tagudformninger og et gennemgaende materiale- og farvevalg.

Tilbygninger og udhuse skal ligeledes fremsta ensartede, men kan adskille sig fra
boligbebyggelsen hvad angar materialer, bebyggelsesformer og tagformer.

7.2 Facader

Facader skal udfgres i teglsten som blank mur, vandskuret, malet eller kalket. Mindre
bygningsdele (maks. 25 % af bygningen) kan udfgres i andre materialer, fx. tree, metal,
glas og sten.

Sekundeaer bebyggelse som carporte, udhuse og lignende skal fremsta med samme
materialevalg som de primaere bygninger eller i tree, tegl, fibercement eller lignende.

Herudover kan drivhuse og lignende opfgres i transparent materiale som glas, plast og
lignende.

Steerke signalfarver ma kun anvendes pa mindre bygningsdele sdsom kviste, skodder,
vinduesband, partier omkring vinduer og dgre.

Facader ma bearbejdes, f.eks. ved frem- og tilbagerykninger, variationer i vinduesrytmer
og lignende, sa facaderne opfattes varierende.

Facader kan begrgnnes med klatreplanter og lignende.

7.3 Sokler

Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,6 m over feerdigt terreen.

7.4 Tage

Tagbeklaedningen ma kun vaere tagsten af tegl eller beton, tagpap pa trekantlister, skifer
eller stal.

Tage kan udformes som sadeltage med en haeldning pd 25-40 grader eller som ensidig
tagheeldning med en haeldning pa 20-30 grader. Ved ensidig tagheeldning skal den laveste
facade have en hgjde pa mindst 3 m.

Sekundeer bebyggelse kan udfgres med anden tagform og andre tagmaterialer.

Der mé ikke anvendes blanke og reflekterende tagmaterialer med et glanstal pa over 15.

Ad Tage
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25° 409

20° 300

Principskitse for tagudformninger.

7.5 Solpaneler

Solpaneler og lignende skal placeres parallelt med tagfladen og maks. heaevet 20 cm fra
tagfladen.

7.6 Ventilation

Ventilationsaggregater skal integreres i bygningen eller afskaermes visuelt.

7.7 Skilte

Ingen form for skiltning og reklamering ma finde sted. Dette gaelder dog ikke erhverv i
egen bolig neevnt under § 3, idet der her ma skiltes i et omfang, hvor omradets praeg af
et boligkvarter bevares. Ved erhverv i egen bolig ma der opseette 1 skilt per ejendom

med et areal p& op til 0,25 m2.

Skilte ma ikke belyses, veere oplyst, reflekterende eller bevaegeligt.

7.8 Antenner

Udvendige tv-antenner, paraboler og lignende ma ikke opseettes pa bygningerne.
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8. Ubebyggede arealer

8.1 Feelles opholdsarealer

Der skal etableres feelles opholdsarealer med en starrelse svarende til mindst 10% af
lokalplanomradets grundareal. Mindst halvdelen af det feelles opholdsareal skal etableres
centralt i lokalplanomradet, men gvrige dele kan placeres inden for byggefelt 1.

Feelles opholdsarealer skal etableres med en stgrrelse og udformning, sa de indbyder til
ophold og giver mulighed for aktiviteter for omradets beboere.

De feelles opholdsarealer ma ikke bebygges. Der ma dog opfares legeredskaber, borde,
baenke og tekniske installationer til omradets forsyning, sdsom pumpestationer,
transformatorer mv.

Arealerne for feelles ophold ma etableres, sa de kan opstuve og tilbageholde regnvand
ifm. kraftig regn og skybrud. Dette forudseetter, at de udfares rekreativt og levner plads
til ophold.

Belaegninger pa feelles opholdsarealer kan etableres som vandgennemtraengelige.

Ad Feelles opholdsarealer

Det skal tilstreebes, at opholdsarealerne far en starrelse og udformning, der indbyder til
ophold.

Med "placering efter princippet” menes her, at opholdsarealerne skal veere reguleere og
anvendelige og sa vidt muligt etableres centralt i lokalplanomradet. Stgjvolde, smalle
arealer under 3 m brede, stier og lignende kan ikke medregnes som opholdsarealer.

Bassiner, vandrender, bede og andre anlaeg til handtering af regnvand kan etableres pa
feelles opholdsarealer, hvis de udfgres rekreativt og levner plads til ophold.

8.2 Private opholdsarealer

Der skal etableres private opholdsarealer svarende til mindst 100% af
bruttoetagearealet.

Private opholdsarealer skal indrettes, sa de far et areal pd mindst 5x7 m.

8.3 Hegn

Hegn langs med skel mod vej, sti eller feellesarealer skal veere levende hegn. Det levende
hegn kan suppleres med et let tradhegn pa indvendig side, sa trddhegnet deekkes af det
levende hegn. Tradhegnet ma maks. veere 1 m hgjt.

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

Der mé opfgres fast hegn som afskeermning af terrasser i form af stakit og halvmure i en
maks. hgjde af 1,60 m. Faste hegn skal opfgres i fysisk kontakt med bebyggelsen.

Inden for oversigtsarealet ved Anlaegsvej kan hegn etableres med en maks. hgjde af 0,80
m.
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8.4 Beplantning

Beplantning inden for det feelles opholdsareal skal veere med egnskarakteristiske og
hjemmehgrende arter af treeer og buske.

8.5 Oplag

Udendgrs oplag méa kun finde sted inden for taet hegnede arealer i direkte tilknytning til
bebyggelsen.

Oplag af bade, campingvogne, uindregistrerede kgretgjer og lignende ma ikke i en
leengere periode (mere end 6 uger) finde sted pd ubebyggede arealer herunder indkarsler
og lignende.

8.6 Affalds- og containerpladser

Der skal indrettes affalds- og containerplads til opsamling af renovation fra boligerne.

Safremt der indrettes faelles plads til omsamling af renovation centralt i
lokalplanomradet, skal der etableres vendeplads til en 12 m lastbil.

Feelles affalds- og containerpladser, affaldsstativer og lignende skal afskeermes.

Ad Affalds- og containerpladser

Affalds- og containerplads skal indrettes efter gaeldende regulativ for husholdningsaffald.

8.7 Terreenregulering

Der ma ikke ske terreenregulering stgrre end +/- 0,5 m i forhold til naturligt terraen og
ikke neermere skel end 0,5 m.

Bestemmelsen geelder ikke ved etablering af regnvandsbassin.

Ved terraenregulering skal der tilstraebes et naturligt fald. Terreenet ma ikke gives en
heaeldning p& mere end 1 til 3.

Der skal veere mulighed for niveaufri adgang til boliger.

Ad Terreenregulering

Med eksisterende, naturligt terreen menes terreen ved lokalplanens vedtagelse dvs. far
reguleringer i forbindelse med anleeg af veje, kloaker med videre under
byggemodningen.

8.8 Regnvandsbassin

Inden for feellesarealet kan der etableres et bassin til forsinkelse af regnvand. Bassinet
skal udformes, sa det kan indga som et rekreativt element i omradet, og der skal levnes
arealer til ophold. Bredderne ma ikke anleegges stejlere end 1:5.

8.9 Befeestelsesgrad
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Befeestelsesgraden for lokalplanomradet som helhed ma& maks. veere 70%.

Ad Befeestelsesgrad

Befaestelsesgraden udger den andel af grunden, der har faste belsegninger som huse,
skure, overdaekninger, indkgrsler, terrasser m.v., der afleder regnvand til kloakken.
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9. Tekniske anlaeg

9.1 Affald

Der skal indrettes et omrade til feelles opsamling af dagrenovation og genanvendelige
materialer som fx papir/pap, metal/plast og glas.

9.2 Ledninger, kabler mv.

Al ledningsfaring skal ske under terreen.

9.3 Regnvand

Overfladevand fra tage og befeestede arealer kan ledes til regnvandsledningen. Ved en

befaestelsesgrad pa maks. 27% kan overfladevand afledes direkte til regnvandsledningen.

Overfladevand fra den del af det befeestede areal der overstiger 27%, skal nedsives pa
egen grund, opsamles til genanvendelse eller forsinkes pa egen grund inden det ledes til
regnvandsledningen.

Ad Regnvand

Handtering af regnvand kan som regel ske ved indpasning af forskellige typer af LAR-
lgsninger (Lokal Afledning af Regnvand) i bebyggelsen, fx regnbede, vandrender,
permeable beleegning, spejlbassiner mv.

Etablering af anleeg til nedsivning af regnvand (faskiner og lignende) kraever en tilladelse
fra Rebild Kommune.

Nedsivning af overfladevand inden for 300 meter fra en vandforsyningsboring til et
alment vandveerk er kun mulig, hvis der forud er foretaget en konkret vurdering af
forureningsrisici i forhold til grundvandsressourcen.

9.4 Transformer- og pumpestationer

Inden for lokalplanomradet kan etableres transformerstationer og pumpestationer. De
skal indbygges i bebyggelsen eller opfagres i sammenhang med bebyggelse og / eller
daekkes af slgrende beplantning.
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10. Grundejerforening

10.1 Grundejerforening

Safremt boliger udstykkes, skal der oprettes grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade.

For hver grund/boligenhed opnas 1 medlemskab af grundejerforeningen.

10.2 Oprettelse

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Rebild Kommune kraever det.

10.3 Opgaver

Grundejerforeningen er forpligtiget til at sta for drift- og vedligeholdelse af
parkeringsarealer, private feelles udendgrs opholdsarealer, grgnne omrader,
beplantningsbeelter og gvrig beplantning af feelles opholdsarealer, legepladser, veje og
feelles stier indenfor omradet.

10.4 Vedteegter

Grundejerforeningens vedteegter og eendringer heraf skal godkendes af Rebild Kommune.
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11. Forudsaetning for ibrugtagning

11.1 Feelles opholdsarealer

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far de feelles opholdsarealer er anlagt i
overensstemmelse med 8§ 8.

11.2 Veje, stier og parkeringsarealer

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer veje, stier og parkeringsarealer er anlagt i
overensstemmelse med § 5.

11.3 Regn- og spildevand

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far anleeg til handtering af overfladevand og
spildevand er blevet etableret i overensstemmelse med 88 5.7 og 9.3.
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12. Opheevelse af lokalplan

12.1 Opheevelse af lokalplan

Ingen eksisterende lokalplan eller byplanvedteegt.
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13. Servitutter

13.1 Opheevelse af servitutter

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

Efter byradets offentliggarelse af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge planlovens 8§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Lokalplanen kan ikke i sig selv gare indgreb i de bestdende forhold, hvorfor den
eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette som hidetil.

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

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

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

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

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

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

14.1 Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

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

Dog kan Byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget, nar fristen for fremseettelse af indsigelser og sendringsforslag er udlgbet. En
forudseetning herfor er, at

¢ lokalplanforslaget er i overensstemmelse med den gaeldende kommuneplan

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

e der ikke er tale om overfgrsel til byzone eller sommerhusomrade

e der ikke er opretholdt indsigelse fra miljgministeren, en statslig myndighed,
regionsradet eller en nabokommune jf. planlovens 88 29, 29 a eller 29 b

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

Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst
indtil 1 ar efter forslagets offentligggrelse.
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Lokalplan nr. 351 (Kladde)

Vedtagelse
Godkendt som forslag af Rebild Byrad, den dd.mm.2044.
Endelig godkendt af Rebild Byrad, den dd.mm.204&a.

Retsvirkningen indtreeder den dd.mm.203a3, dvs. dato for offentligggrelsen af lokalplanen.
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Lokalplan nr. 351 (Kladde)

Kort og bilag

Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv., der viser lokalplanens fysiske
afgreensning og disponerering af omradet.

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel pa, hvordan bebyggelse og anleeg kan
udformes efter planen. lllustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og er derfor ikke bindende.

Afhaengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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Lokalplan nr. 351 - Taet/lav boliger ved Veggerbyvej, Suldrup
Kortbilag 1 - Matrikelkort - Suldrup By, Suldrup
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Lokalplan nr. 351 - Teet/lav boliger ved Veggerbyvej, Suldrup Reblld
Kortbilag 2 - Anvendelseskort %’
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