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Lokalplan
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Lokalplanen er kladde
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Lokalplan nr. 339 (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 sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

I en lokalplan fastlaegger 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

e 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 virkeliggarelse, 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
omréadet.

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 eendringer. 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 pA 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 neermere beskrevet i bestemmelsernes afsnit Retsvirkninger.
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Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Redeggrelse

| 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

I udkanten af Ngrager ligger Ngrager Mejeri, som fremstiller og forhandler mejeriprodukter i form af et
udvalg af hvide oste. Nordex Food, som ejer mejeriet, gnsker at udvide produktionen, hvorfor en udvidelse
af mejeriets bygninger og anleeg er ngdvendigt. Med udvidelsen er det malet at kunne fordoble mejeriets
kapacitet, at optimere logistikken i og omkring mejeriet samt at fremtidssikre mejeriets
udviklingsmuligheder.

Nordex Food har i tilkebt ejendommen Bredgade 69, der er beliggende vest for mejeriet, for at have
tilstreekkeligt areal til mejeriudvidelsen. Der etableres en ny vejadgang til mejeriet via Troldvej, saledes at
lastbiltrafikken til og fra mejeriet kan ensrettes. Dermed sikres landevejen Bredgade mod opstuvning af
lastbiler, der kan genere den gvrige trafik. P& de tilkgbte jorder kan der desuden etableres anleeg til
regnvandshandtering efter behov og der er mulighed for opstilling af solenergianleeg til gren elforsyning af
mejeriet.

Den del af lokalplanomradet, hvor det eksisterende mejeri er beliggende, er i dag omfattet af lokalplan
231 — Erhvervsomrade, Ngrager (Ngrager Mejeri, Ngrager) fra 2010. Den gnskede udvidelse af Ngrager
Mejeri er ikke realiserbart inden for den eksisterende lokalplan, hvorfor Rebild Kommune har igangsat
udarbejdelsen af neerveerende lokalplan.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet, der er knapt 18,5 ha stort, omfatter matr.nr. 4a, 4ag og 5c, alle af Ngrager Hgd.,
Durup, samt dele af matr.nr. 1k af Durup by, Durup. Dertil er dele af vejlitra 7000d omfattet.
Lokalplanomradet er dels beliggende i byzone og dels i landzone.

Lokalplanens afgraensning. Skrafoto 2019. Landbrugsejendommen i den nordvestlige del af omradet er ved planens
udarbejdelse revet ned.

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af Bredgade, mod vest af Troldvej der ligger inden for lokalplanens
omrade, samt mod syd af Vestermarksvej og mod gst af skel mod et markareal og en boligejendom ud
mod Bredgade. Lokalplanomradet udgares i dag dels af landbrugsjord, der tidligere har huset en
landbrugsejendom, samt dels af den eksisterende mejerivirksomhed med et bebygget areal pa ca. 16.600
m2 og et samlet etageareal pa ca. 17.650 m=. | forbindelse med mejeriet er opfgrt tanke og siloer med en
hgjde pa ca. 15 m.

Landbrugsejendommen og mejeriet adskilles i dag visuelt af et levende hegn. Dertil er et levende hegn i
lokalplanomradets vestlige del, ud mod Troldvej.

I lokalplanens nordvestlige del gennemskeaeres omradet af et vandlgb.
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Lokalplanens omgivelser

Lokalplanomradet ligger pa kanten af Ngrager by, hvor det nuveerende mejeri markerer ankomsten til
Ngrager fra nordvest. Mejeriet omgives mod hhv. nord, syd og vest af dyrkede marker.

Lokalplanens omgivelser. Luftfoto 2020.

@st for lokalplanomradet ligger byen Ngrager, der hovedsageligt bestar af fritiggende enfamiliehuse.
Bredgade, ud til hvilken mejeriet er placeret, udger hovedfeerdselsaren gennem byen.

Ngrager Beek lgber gennem lokalplanomradet, og slynger sig gennem et grgnt lavbundsareal, der
yderligere er udpeget som bevaringsveerdigt og stgrre sammenhaengende landskab samt gkologisk
forbindelse.

Nord for lokalplanomradet ligger landsbyen Durup, hvorfra der fra Durup Kirke er udsigt over landskabet
og kig til Ngrager Mejeri.
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Kig mod sydgst fra Skjoldhgjvej mellem Ngrager og Durup: Ngrager Mejeri med eksisterende tanke er synlige over
beplantningen.
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Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Lokalplanomradets fremtidige forhold

Formalet med lokalplan 339 er at muligggre en udvidelse af den eksisterende fgdevarevirksomhed,
Ngrager Mejeri. Lokalplanomradet udlaegges derfor til erhvervsomrade i form af fgdevarevirksomhed inden
for miljgklasse 2-5. Dertil kan der etableres en butik til salg af virksomhedens egne produkter pa op til 250
mz og der kan opstilles solenergianleeg i omradets sydlige del.

Lokalplanomradet er inddelt i to delomrader, delomrade 1 og 2. Delomrade 1 er i dag delvist beliggende i
byzone, mens delomrade 2 er beliggende i landzone. Ved lokalplanens endelige vedtagelse overfgres den
del af delomrade 1, som er beliggende i landzone, til byzone, mens delomrade 2 fastholdes i landzone.

N

 km / | .‘

Kortet viser delomrade 1 og 2.
Bebyggelsen

Lokalplanen udlaegger et byggefelt, der sikrer at udvidelsen af mejeriet sker i forbindelse med de
eksisterende bygninger, saledes at den fremtidige bebyggelse placeres samlet pa grunden og dermed
fremstar som én samlet virksomhed. Dermed etableres bebyggelsen ogsa nzert Ngrager by, hvormed
bebyggelsen ikke vil fremstd som fritliggende i det abne land. Uden for byggefeltet kan der opferes
mindre, uopvarmede bygninger sdsom cykelskure samt tekniske anlseg sdsom broveegte.

Inden for delomréade 1 ma der bebygges med en maksimal bebyggelsesprocent pa 50. Nye bygninger ma
opfares i op til 2 etager, foruden evt. kaelder, og med en maksimal hgjde pa 15 meter. Dog ma tanke veere
op til 20 meter, for at sikre optimale produktionsforhold. Dertil kan Rebild Kommune i seerlige tilfeelde give
tilladelse til hgjere bygningsdele, eksempelvis i form af skorstene og en mobilantennemast.
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Masterplan over mejeriets udvidelse.

Lokalplanen fastleegger, at tanke skal opferes tilbagetrukket fra Bredgade, dvs. enten med en afstand pa
minimum 30 meter til vejkant eller placeret bag anden bebyggelse, saledes at tankene i videst muligt
omfang afskeermes fra gadebilledet omkring Bredgade.

Nye bygninger skal opfares med fladt tag og facader i hvide, gra, sorte eller gyldne toner. De afdeempede
farver skal sikre, at bygningerne ikke fremstar dominerende i sine omgivelser, samt at bygningerne
indbyrdes fremstar samhgrige. Mod Bredgade skal facaden etableres med facadevariation, eksempelvis i
form af vinduespartier, materialeskift, fremspring, tilbagetreekninger mv. Formalet med dette er at opbryde
den lange facade i mindre segmenter, der skalameessigt er mere tilpasset den neertliggende bys mindre
bygningskroppe.
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Eksempel pd, hvorledes facaden kan opbrydes af vinduesband. Bredgade ses i hgjre side af visualiseringen. Visualisering af
projektforslag, NIRAS A/S.

Tanke og tekniske anleeg skal opfares i gra eller sorte nuancer og tanke og tekniske anlaeg af samme art
skal desuden fremstd med samme farvenuance, saledes at tankene bliver ensartede og ikke skaber visuel
uro.
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Eksempel pa ensartede tanke i gra nuancer. Udsnit af visualisering af projektforslag set fra sydvest (Vestermarksvej), NIRAS
A/S.

Inden for lokalplanomradet findes eksisterende bygninger i rade teglsten. Safremt disse bygninger
bibeholdes sikrer lokalplanen, at alle fremtidige til- og ombygninger fortsat kan udfgres i ragde teglsten,
saledes at bygningernes arkitektur fortsat harmonerer.

Lokalplanen fastleegger ikke hvilke materialer, der skal anvendes til nye bygninger og tanke, men sikrer
dog, at der ikke ma anvendes reflekterende materialer, som kan vaere generende for omgivelserne.
Undtaget herfra er solenergianlaeg i form af solceller, solpaneler eller lignende, som kan opsaettes pa
bygningernes tage, safremt de treekkes 5 meter tilbage fra kanten eller afskeermes bag en murkrone.
Dertil kan solenergianleeg opseettes pa bygningernes facader, safremt de placeres under hensyn til
bygningens arkitektur og udformning i gvrigt.

Ubebyggede arealer
Mod Troldvej findes i dag et beplantningsbeelte, som skal bevares. Beplantningsbeeltet er placeret mellem
virksomheden og landskabet omkring Ngrager Baek, og fremstar som en naturlig afskeermning af

virksomheden. Derved afdeempes oplevelsen af virksomhedens store bygninger i forhold til det
omkringliggende landskab.
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Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Beplantningsbzeltet mellem Troldvej og lokalplanomradet skal bevares.

Mod Bredgade fastleegger lokalplanen, at der skal etableres en grgn kantzone mellem bygningerne og
vejen. Kantzonen kan etableres med graes og blomster, med buske i en hgjde pa maksimalt 1,2 meter og
med soliteere treeer. Traeerne skal placeres som allé-beplantning eller soliteere treeer for at sikre, at der
fortsat er kig fra vejen til virksomheden.

Vest for byggefeltet, hvor kantzonen ender, skal der etableres en beplantning med enkeltstdende treeer i
retning mod syd. Treeerne skal medvirke til at skabe en grgn afgreensning mod det dbne land og deempe
den visuelle pavirkning fra de store bygninger.

I lokalplanomradets sydlige del, veek fra Bredgade, er der mulighed for at opstille solenergianleeg pa de
ubebyggede arealer. Det er forventningen at solenergianlaegget skal anvendes til egen elforsyning af
virksomheden. Der skal etableres beplantningsbeaelter mod syd og gst for at afskeerme disse mod
omgivelserne.

Beplantningen i omradet skal som udgangspunkt besta af hjemmehgrende, egnskarakteristiske arter. Det
bgr anvendes arter, der er forenelige med omradets anvendelse til fadevarevirksomhed.

Inden for lokalplanomradet skal de arealer, der ikke benyttes til bebyggelse, tekniske anleeg, veje,
parkering og lignende, i videst muligt omfang fremsta som grgnne arealer, dvs. som graesplaene, eng,
tilplantet med buske og traeer, som dyrket mark mv.

Inden for lokalplanomradet ma der ske den terraenregulering, der er ngdvendig for virksomheden. Dette
skal sikre, at alle bygninger kan etableres i et jeevnt og ensartet niveau, sdledes at der af hensyn til
produktionen, ikke er niveauforskelle imellem bygningerne. Ligeledes skal det sikre funktionelle
omkringliggende veje, mangvre- og oplagsarealer. Lokalplanen fastlsegger dog en maksimal topkote for
det byggemodnede terreen, sdledes at bebyggelsen ikke heeves ungdvendigt i terreenet.

Lokalplanen fastlaegger yderligere, at der ma ske terraenregulering i forbindelse med etablering af

regnvandsbassiner, som ma placeres i delomrade 1. Ved etablering af regnvandsbassiner skal det sikres, at
disse udfgres med sg-lignende karakter, sa de indgar som landskabelig elementer i omradet.
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Inden for lokalplanomradet findes udpegninger af et beskyttet vandlgb og et beskyttet dige. Lokalplanen
sikrer, at der ikke sker aendringer i form af bebyggelse, beplantning terreenregulering eller lignende ved
disse uden en forudgaende tilladelse fra Rebild Kommune. Tilsvarende findes inden for lokalplanomradet
en tinglyst rerledning. Inden for en respektafstand pa fire meter fra denne, ma der ligeledes ikke ske
eendringer i form af bebyggelse, beplantning, terraenregulering mv, der kan pavirke ledningen.

Veje og parkering

Al trafik til og fra lokalplanomradet skal ske via Bredgade og via Troldvej, der gar gennem
lokalplanomradet. Lokalplanen fastlaegger, at der skal etableres en ny hovedadgangsvej for tung trafik til
lokalplanomradet via Troldvej. Adgangsvejen skal udleegges med en bredde p& mindst syv meter, hvilket
betyder at den nordligste del af den eksisterende grusvej skal udvides. Formalet med bestemmelsen er at
sikre, at lastbiler der ankommer til virksomheden ikke skal risikere at holde i kg og derved skabe
opstuvning pa Bredgade. Af samme arsag sikrer lokalplanen, at der kan etableres de ngdvendige interne
kareveje, mangvrearealer og oplagspladser samt at der etableres vendeplads for enden af alle blinde veje.

Lokalplanen fastlaegger, at der inden for lokalplanomradet skal etableres mindst 125 parkeringspladser til
virksomhedens personale og besggende.

Miljo

Lokalplanen udleegger omradets anvendelse til erhverv i miljgklasse 2-5. Lokalplanen skal derfor sikre, at
virksomhedens aktiviteter ikke pavirker omgivelserne i en vaesentlig negativ grad, herunder i form af stgj
og forurening af grundvandet.

For at sikre grundvandet mod nedsivning af forurenende stoffer er det i lokalplanen fastlagt, at arealer der
anvendes til interne kgrearealer, mangvrearealer samt lagerpladser skal beleegges med impermeable
materialer. Dette vil sige, at overfladevand fra disse arealer ikke ma nedsives, men i stedet skal opsamles i
kloakker eller eksempelvis regnvandsbassiner, hvor vandet kan renses for forurenende stoffer og forsinkes
inden det udledes til vandlgb eller lignende. Tilsvarende skal regnvandsbassiner etableres med
uigennemtraengelig bund og sider, eksempelvis i form af ler eller plastmembran.

I lokalplanomradet er udlagt areal til placering af regnvandsbassin vest for bebyggelsen. |
lokalplanprocessen er dertil set pa lgsninger til handtering af regnvandet uden for selve lokalplanomradet,
hvilket ligeledes er muligt.

Mellem virksomheden og nabobebyggelsen mod gst findes i dag stgjafskeermning i form af et stgjhegn,

som skal bevares. Dertil muligger lokalplanen etablering af yderligere stgjafskeermning, saledes at
naboejendommene i videst muligt omfang kan afskeermes for uhensigtsmaessige stagjgener.
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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
sammenheeng. En lokalplan ma ikke veere i strid med overordnet planlaegning, fx kommuneplanen eller
landsplandirektiver.

Kommuneplan

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

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrader 04.E163 til erhvervsomrade og 04.T161 til
tekniske anlaeg.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og ramme 04.E163 til
erhvervsomrade.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ramme 04.T161 til tekniske anlaeg, for
savidt angar omradets specifikke anvendelse i det at lokalplanen muligger opferelse af solenergianlaeg i en
del af lokalplanomradet.

Derfor er der udarbejdet et kommuneplantilleeg, som sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse
mellem lokalplan og kommuneplan.

04E163

SSDFE

Oversigtskort over kommuneplanens rammeomrader.

Retningslinjer
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Grgnt Danmarkskort

En del af lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af en udpegning af potentielle
naturomrader. Inden for de potentielle naturomrader skal hensynet til naturinteresser varetages i balance
med de gvrige interesser i det dbne land.

Lokalplanomradet greenser mod vest op til et omrade, der er omfattet af en udpegning af gkologiske
forbindelser. Inden for de gkologiske forbindelser skal planleegning og administration af arealanvendelse og
tilstand forbedre levesteder og spredningsmuligheder for de planter og dyr, som forbindelserne skal sikre.

wsore | SOFE

Fra venstre: Omrade udpeget som potentiel naturomrade (gulgrgnskravering) og omrade udpeget som gkologisk forbindelse
(brungrgn skravering).

Lokalplanen muligggr udvidelsen af et eksisterende mejeri ved inddragelse af omkringliggende
landbrugsjord. Lokalplanen sikrer, at den del af lokalplanomradet, der er beliggende inden for og i
nzerheden af udpegningen, friholdes for bebyggelse og omradet anvendes til grgnt, ubebygget omrade.

Det vurderes, at planleegningen for mejeriudvidelsen ikke er i modstrid med kommuneplanens intentioner
for naturomradet.

Landskab

En mindre del af lokalplanomradet er omfattet af en udpegning af stgrre sammenhaengende landskaber.
Inden for de stgrre sammenhangende landskaber bgr beskyttelse og udvikling af seerlige
landskabsveerdier, herunder synlighed og oplevelse af landskabets geologiske og kulturhistoriske
forteelling, seerlig naturveerdi samt landskabets veerdi som rekreativt landskab, prioriteres. Planlaegning af
byranden bgr sikre, at by og landskab integreres og tilsammen tilpasses det omgivende landskabs
karakter.

En del af lokalplanomradet er dertil omfattet af en udpegning af gvrige landskabsinteresser. Inden for
omrader med gvrige landskabsinteresser bgr omradernes landskabskarakter inddrages i vurderingen af,
hvordan nye anleeg og bebyggelse placeres og udformes, samt hvordan overgangen mellem nye
byomrader og det dbne land skal udformes. Omradet er i landskabsanalysen udpeget som
landbrugslandskab.

Langs lokalplanomradets vestlige afgreensning er omradet udpeget til bevaringsveerdigt landskab. Ved
byudvikling i bevaringsveerdige landskaber skal hensynet til byudviklingsinteresserne afvejes mod
hensynet til landskabsveerdierne. Nar der inddrages nye arealer i byzone, skal planleegningen sikre, at by
og landskab integreres og tilsammen tilpasses det omgivende landskabs karakter.
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Fra venstre: Omrade udpeget som stgrre sammenhaengende landskab (bla skravering) og omrade udpeget som gvrige
landskabsinteresser (sort skravering).

Lokalplanen muligggr udvidelsen af et eksisterende mejeri. Mejeriets eksistens er betinget af neerheden til
den omkringliggende maelkeproduktion. Lokalplanen sikrer, at ny bebyggelse placeres i forbindelse med
det eksisterende mejeri, hvorved oplevelsen af mejeriet som strukturel helhed ikke sendrer veesentligt pa
de omkringliggende strukturer. Ved realisering af lokalplanen vil mejeriet dog fremsta med bade gget
volumen og hgjde. Oplevelsen af de udpegede landskabsomrader vil derfor blive pavirket visuelt af
etablering af et nyt mejeri pa de neerliggende omrader. Lokalplanen sikrer, at den ggede bygningsmasse
opferes under stgrst mulig hensyn til det omkringliggende landskab, herunder at bygninger og tanke
udferes i deempede farver. Tilsvarende sikrer lokalplanen, at tanke placeres bag anden bebyggelse, saledes
at tankene ikke vil opleves i sin fulde hgjde og at mejeriets samlede udtryk fremstar visuelt roligt.

Yderligere sikrer lokalplanen, at det eksisterende beplantningsbeelte, der visuelt adskiller projektomradet
og det tilstedende landskabsomrade mod vest, fastholdes og der etableres beplantning vest for byggefeltet
i lokalplanomradets nordlige ende. Dertil etableres beplantning omkring solenergianlaeg mod syd og @st.

Kulturarv

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af en udpegning af kirkebeskyttelsesomrade,
fijernbeskyttelseszone for Durup Kirke. Inden for omradet skal hensynet til kirkernes fremtreeden
varetages i forbindelse med planleegning og administration, herunder at der ikke opfares bygninger,
tekniske anleeg mv., medmindre det er sikret, at hensynet til kirkernes betydning som monumenter i
landskabet og landsbymiljget ikke herved tilsideszettes.
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@ SDFE

Lokalplanen muligger etablering af tanke i op til 20 meters hgjde. Inden for lokalplanomradet findes i dag
tanke pa op til 15 meters hgjde. Lokalplanen sikrer, at alle tanke, modsat i dag, placeres bag anden
bebyggelse i retning mod Bredgade og mod kirken.

Med udvidelsen af mejeriet vil det samlede anlaeg fremstd markant stagrre end det eksisterende, hvilket vil
have betydning for udsigterne fra kirken. Dog vil de nye mejeribygninger fremstd med et afdeempet og
ensartet facadeudtryk, mens tankede rykkes veek fra vejen og placeres bag anden bebyggelse.
Solenergianlaeg i omradets sydlige del, forventes ikke vaere synligt fra kirken. Kirken er beliggende hgijt i
terreenet ca. 650 meter nord for Bredgade, mens mejeriet er beliggende syd for Bredgade. Deraf vurderes
det, at oplevelsen af kirken fra det omgivende landskab ikke forringes i en veesentlig grad, samt
planleegningen for mejeriudvidelsen ikke er i modstrid med kommuneplanens intentioner for kulturarven.

Geeldende lokalplaner

En del af lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende lokalplan 231, Erhvervsomrade Ngrager
(Ngrager Mejeri, Ngrager) fra 2010. Lokalplanen er udarbejdet med det formal, at muligggre en udvidelse
af det eksisterende mejeri.

Lokalplan 231 udlaegger omradet til erhvervsomrade (miljgklasse 2-5). Lokalplanen udlaegger et byggefelt

pa knap 30.000 m? og fastsaetter en maksimal bebyggelsesprocent pa 50 og en maksimal bygningshgjde
pa 10 meter.

Den eksisterende lokalplan muligger ikke den gnskede udvidelse af mejeriet, som naerveaerende lokalplan

planlaegger for. Ved vedtagelse af naerveerende lokalplan ophaeves lokalplan 231, Erhvervsomrade Ngrager
(Ngrager Mejeri, Ngrager) i sin helhed.

Zoneforhold
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Lokalplanomradet ligger i byzone og landzone. Arealer, som ligger i byzone, forbliver i byzone efter planens
endelige vedtagelse. Omradet vist med grat 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 miljevurdering, hvis gennemfarelsen af lokalplanen ma antages at kunne fa en veesentlig 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.

Jeevnfer lovens § 9 har Rebild Kommune konkluderet, at naervaerende lokalplan kan have en indvirkning pa

miljget, at der skal foretages en miljgvurdering, jeevnfgr samme lovs § 8. Der er saledes udarbejdet en
miljgvurdering for lokalplanen og kommuneplantillaeg nr. 5 til Kommuneplan 2021.
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Kulturforhold

Sten- og jorddiger

Der ma ikke foretages aendringer i sten- og jorddigers tilstand, jf. Museumslovens § 29.

Der er inden for lokalplanomradet registreret et beskyttet sten- og jorddige nord for Ngrager Beek i
greensen mellem det dyrkede areal og den gregnne breemme langs aen.

Arkaeologi

Der kan i omradet vaere fund af betydning for den arkeeologiske kulturarv. Forud for iveerksaettelse af
jordarbejdet skal Museumslovens 88 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
finansieringsmeessige forhold.

Findes der under jordarbejdet alligevel spor af fortidsminder, f.eks. knogler fra mennesker eller dyr, flint-
eller metalredskaber, lerkarskar, stenanlaeg, koncentrationer af treekul 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 arkeeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens

udgiften til en eventuel stagrre 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 6 km fra naermeste Natura 2000 omrade, Natura 2000 omrade nr. 30, som
udggres af Habitatomrdde H30 og Fuglebeskyttelsesomrade F14 og F24: Lovns Bredning, Hjarbaek Fjord,
Simested og Norre Adale samt Skravad Baek.

[

0

Lokalplanens bestemmelser vedr. anvendelsen af regnvandsbassiner, inden udledning i Ngrager Baek, sikrer
mulighed for rensning samt forsinkelse, der medfgrer at realisering af lokalplanforslaget ikke forhindrer
opnaelse af malet om gunstig bevaringsstatus for habitatnaturtyper og arter p& udpegningsgrundlagene
for Natura-2000 omrade nr. 30. Samtidig understgttes opfyldelsen af Natura-2000 planens overordnede
malsaetning om at reducere naeringsstofpadvirkningen. Det er derfor Rebild Kommunes vurdering, at planen
ikke vil medfere en vaesentlig pdvirkning af arter og naturtyper inden for Natura 2000-omradet.

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

Der er ingen registrerede fund af bilag IV arter inden for Iokalplanomrgdet og Rebild Kommune er ikke
bekendt med konkrete yngle- eller rasteforekomster inden for planomradet. Jf. Hindbog om arter pd
habitatdirektivets bilag IV kan fglgende arter potentielt have yngle- og rasteomrader inden for det 10*10
km grid hvor lokalplanomradet ligger: Sydflagermus, odder, markfirben, stor vandsalamander, spidssnudet
fr@ og strandtudse.

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der inden for de arealer hvor lokalplanen udlaegger nye
byggefelter, foretaget en undersggelse af eksisterende treeer og bygninger, med henblik pa egnethed som
levested for beskyttede arter.

Undersggelsen viser, at traeer umiddelbart kan fjernes, da de er vurderet som uegnede som levesteder for
flagermus eller andre arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Beskyttet natur

I den nordlige del af lokalplanomradet findes et beskyttet vandlgb, jf. Naturbeskyttelseslovens § 3.

Der ma ikke foretages aendringer eller handlinger, der kan medfgre sendringeri vandigbets tilstand, uden
atRebild Kommune giver tilladelse hertil.
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Vandlgbet er ligeledes omfattet af breemmebestemmelserne i vandlgbslovens § 69 samt bestemmelserne
om arbejdsbeelte i regulativet for Ngrager Baek. Der m3 ikke uden tilladelse fra Rebild Kommune etableres
faste bygveerker, plantes, terraenreguleres eller lignende indenfor 8 meter fra vandlgbets gverste kant.

Inden for lokalplanomradet findes et beskyttet vandlgb (bl& markering).

Vandomradeplaner

Ngrager Baek, som Igber gennem den nordlige del af lokalplanomradet, er et malsat vandigb, som har
miljsmalet god skologisk tilstand og god kemisk tilstand vandomradeplanen. Der er ikke malopfyldelse pa
straekningen nedstrgms Ngrager, da den samlede gkologiske tilstand er vurderet som darlig i basisanalysen
for vandomradeplanen 2021-2027. Den dérlige tilstand er vurderet pd baggrund af tilstanden for fisk.
Tilstanden for smadyr og planter er ukendt og det samme er tilstanden pa baggrund af miljgfarlige
forurenende stoffer.

Lokalplanens bestemmelser om regnvandsbassiner med mulighed for aflukning ved uheld, sikrer mulighed
for rensning og forsinkelse samt for at hindre udslip ved eventuelle uheld. P& den baggrund vurderer
Rebild Kommune, at planen ikke vil vaere til hinder for, at vandlgbet kan opnd miljgmalet god skologisk
tilstand og god kemisk tilstand.
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Tekniske forhold

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal fortsat trafikbetjenes via Bredgade, hvorfra der er adgang til parkeringsarealer for
personale og besggende. Dertil muligggr lokalplanen etableringen af en ny primeaer vejadgang via Troldvej
til trafik i forbindelse med mejeriets drift. Den tunge trafik fra mejeriets drift vil fortsat forlade
lokalplanomradet via Bredgade. Ved at ensrette den tunge trafik sikres landevejen Bredgade mod
opstuvning af lastbiler, der kan genere den gvrige trafik.

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet et vejprojekt, som omfatter en udvidelse og opgradering
af den nordligste del af Troldvej fra grusvej til asfalteret vej samt udvidelse og forsteerkning af broen over
Ngrager Beek. Sidstnaevnte vil medfare, at den rgrlagte del af vandlgbet under broen forleenges, da vejen
ggres bredere.

Det nuveerende antal overkgrsler mod Bredgade fastholdes, dog flyttes den vestlige overkgrsel leengere
mod vest. De to gvrige overkgrsler er forbeholdt personbiler til henholdsvis personaleparkering og
administration/geesteparkering. Den vestlige overkgrsel anvendes som udkgrsel for den tunge trafik, som
derved flyttes laengere veek fra byen.

Ved Ngrager Mejeri findes ca. 100 eksisterende parkeringspladser. Lokalplanen fastleegger, at der skal
etableres yderligere 25 parkeringspladser, svarende til i alt 125 pladser.

Lokalplanen muligger byggeri pa op til 83.000 m=. Virksomhedens funktion som fgdevarevirksomhed i
form af mejeri er af en art, der omfatter meget store produktions- og lagerarealer pr. ansat. Der er derfor i
lokalplanen fastsat krav om et antal parkeringspladser, der svarer til virksomhedens forventede faktiske
behov. Antallet af parkeringspladser afviger derfor fra Rebild Kommunes parkeringsnorm.

Varmeforsyning

Den del af lokalplanomradet, der allerede er omfattet af en lokalplan, er i Varmeplanen for Rebild
Kommune udlagt som forsyningsomrade med naturgas.

Ngrager Mejeri med tilhgrende personalefaciliteter forventes fortsat opvarmet med naturgas, men kan
dertil opvarmes med procesvarme fra mejeriet.

Elforsyning

Lokalplanomradet elforsynes fra N1 A/S.

Vandforsyning

Ifglge Vandforsyningsplanen for Rebild Kommune skal lokalplanomradet forsynes fra Ngrager Vandveerk.

Ngrager Mejeri har i dag egen boring til produktionen.

Spildevandsforhold

Den del af lokalplanomradet, der allerede er omfattet af en lokalplan, er i Rebild Kommunes
Spildevandsplan udlagt som hhv. separatkloakeret og privat separatkloakeret opland. Spildevand udledes
til Ngrager Renseanlaeg men vil pa sigt blive udledt til Mariagerfjord Renseanleeg, mens regnvand hhv.
ledes til offentlig regnvandsledning og/ eller forsinkes pa egen grund.

Den del af lokalplanomradet, der ikke tidligere har veeret omfattet af en lokalplan, er ikke omfattet af
Spildevandsplanen for Rebild Kommune. Der vil derfor blive udarbejdet et tilleeg til Spildevandsplanen, som
omfatter dette omrade. Det forventes at omradet udlaegges til separatkloakeret eller privat
separatkloakeret opland, hvor regnvandet enten ledes til offentlig regnvandsledning og/eller forsinkes
inden udledning til Ngrager Baek.
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Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en regnvandshandteringsplan, hvori forskellige scenarier
for handtering af regnvandet er undersggt, herunder muligheden for etablering af regnvandsbassiner inden
for lokalplanomradet. Der er dertil i samarbejde med Rebild Forsyning set p& muligheder for at forsinke
regnvand uden for lokalplanomradet p& naertliggende arealer. | lokalplanen er sikret tilstraekkeligt areal til
etablering af et regnvandsbassin, safremt det etableres inden for omradet. Forud for udarbejdelsen af et
spildevandstilleeg skal Rebild Forsyning inddrages i den videre proces.
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Miljeforhold

Grundvandsforhold

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser (OD). Store dele af lokalplanomradet er
dertil indvindingsopland til hhv. Ngrager Vandveerk og Simested Vandvaerk. Sidstnaevnte er yderligere
udpeget som nitratfglsomt indvindingsopland (NFI) og indsatsomrade.

I henhold til Rebild Kommuneplan 2021-2033 ma der i indvindingsoplande kun ske grundvandstruende
aktiviteter hvis det vurderes at behovet for aktiviteten vejer tungere end drikkevandsressourcen, og der
sikres tiltag, der afbgder risikoen for forurening af grundvandet.

I forbindelse med udpegningen af kommuneplanrammen er der udarbejdet en supplerende
grundvandsredeggrelse, hvori den kommende aktivitets potentielle pavirkning pa grundvandet vurderes.
Grundvandsredeggrelsen konkluderer, at der kan planlaegges for den pagaeldende aktivitet, safremt der i
lokalplanen indarbejdes saerlige bestemmelser til sikring af grundvandet.

For at sikre grundvandet mod nedsivning af forurenende stoffer er det i lokalplanen fastlagt, at arealer der
anvendes til interne kgrearealer, mangvrearealer samt lagerpladser skal belaeagges med impermeable
materialer, mens oplagsarealer og tankgarde skal etableres med kant og mulighed for opsamling. Dette vil
sige, at overfladevand fra disse arealer ikke ma nedsives, men i stedet skal opsamles i kloak eller
eksempelvis regnvandsbassiner, hvor vandet kan renses for forurenende stoffer inden det udledes til
vandlgb eller lignende. Tilsvarende skal regnvandsbassiner etableres med uigennemtraengelig bund og
sider, eksempelvis i form af ler eller plastmembran. Yderligere fastlaegger lokalplanen, at tanke og
rgrfgring til forurenende materialer og stoffer skal etableres over jorden for at minimere risikoen for
uopdaget spild.

Forurening

Inden for lokalplanomradet kan der etableres erhverv, herunder produktionserhverv, som kan indplaceres
inden for miljgklasse 2-5, jf. skemaet nedenfor.

Miljoklasser: Der henvises til "H&ndbog om Miljg og Planlaegning” udgivet af Miljgstyrelsen i 2004. Der
opereres med 7 klasser og disse klassers anbefalede afstand til boliger.

P1<Iasse 0Om Forretninger, liberale erhverv, kontorer og smavaerksteder med butik.
glasse ﬁqo Bogbinderier, elektronikveerksteder og f.eks. laboratorier.

glasse g\o Handvaerkspraegede virksomheder og visse servicevirksomheder.

Klasse 100 Levnedsmiddelfabrikker og mindre, overfladebehandlende virksomheder,
4 m herunder autolakkerier.

Klasse 150

5 m Maskinfabrikker, betonfabrikker og farve- og lakindustrivirksomheder.
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glasse i\OO Asfaltfabrikker, slagterier, stgrre maskin- og betonfabrikker samt jernstgberier
glasse 200 Medicinal- og pesticidproduktion og kraft- og stdlvalsevaerker.

Klassifikationen af virksomheder er forbundet med en vis usikkerhed. En virksomhed kan aendre sig over
tid, og to forskellige virksomheder inden for den samme branche kan give anledning til sd forskellig en
miljgbelastning, at de ma betegnes som hgrende til forskellige miljgklasser. Miljgbelastningen kan ligeledes
veere af forskellig art, f.eks. stgj, stgv eller lugt, hvor omgivelserne kan vaere mere fglsomme overfor en
type pgvirkning end andre. Der vil sdledes ifm. etableringen af en virksomhed vaere behov for en konkret
vurdering af virksomhedens pavirkning af nzerliggende boliger.

Ud over den generelle miljgkonsekvensvurdering af virksomheder inden lokalisering, kan der i en eventuel

miljggodkendelse eller lignende bl.a. fastsaettes en graense for den eksterne stgj fra virksomheder. Der
henvises til vejledning nr. 5, 1984 fra Miljgstyrelsen. Ekstern stg@j fra virksomheder.

Stgj

Virksomhedsstgj

Det forventes at anvendelsen til mejerivirksomhed kan medfgre stgj fra keleanleeg pa tage,
ventilationsanlaeg og transport intern i omradet. I forbindelse med udarbejdelse af en
miljgkonsekvensvurdering for plan og projekt er der foretaget beregninger af det forventede fremtidige
stgjbidrag.

Beregningerne viser, at virksomheden kan overholde geeldende stgjgraenser. Der er en forudsaetning, at
den eksisterende stgjskaerm i skel fastholdes, hvilket sikres i lokalplanen. Udvidelsen af virksomheden
medfgrer desuden at de stgjende aktiviteter i nogen grad flyttes leengere vaek fra byen og boliger. Det
vurderes med afszet heri og de beregnede stgjbidrag, at udvidelsen vil medfgre en mindre pavirkning i
forhold til stgj.

Virksomheden skal dertil leve op til den til enhver tid geeldende miljggodkendelse.

Trafikstgj

I henhold til planlovens § 15 a ma der kun udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfalsom anvendelse, hvis
planen med bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger. Den aktuelle anvendelse til
erhvervsformal i form af fadevarevirksomhed med miljgklasse 2-5 som planlaegges for i naervaerende
lokalplan er ikke en stgjfglsom anvendelse, hvormed der kan planlaegges for den.

Jordforurening

Der findes inden for lokalplanomradet arealer, som er omfattet af Region Nordjyllands liste over
ejendomme, der er kortlagt eller uafklarede i henhold til Jordforureningsloven.

En del af matr.nr. 4ag af Ngragergdrd Hgd., Durup, er kortlagt pa vidensniveau 1 (V1), da Region
Nordjylland har viden om aktiviteter, der kan have medfgrt forurening af matriklen. Dertil er en del af
samme matrikel klassificeret som omrdde med krav om analyser.

Eventuel fjernelse af jord fra den del af lokalplanomradet, som ligger i eller kommer til at ligge i byzone,
skal anmeldelses til Rebild Kommune, da den del af lokalplanomradet, som flyttes til byzone bliver
omfattet af omrddeklassificeringen.

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

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.

Side 25



Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Servitutter

Der er ved udarbejdelsen af lokalplanen gennemfgrt en servitutgennemgang.

Der ophaeves fglgende servitutter som fglge af denne lokalplan:

23.10.1965, Dok om forbud mod bebyggelse mv, Vedr. 4A

Ejere, bygherre og deres radgivere bgr sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for

bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmeerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er
tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hagres, forinden jordarbejder pabegyndes.
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Tilladelser eller dispensationer efter anden
lovgivning
Landbrugspligt

En del af lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. Der ma derfor ikke foretages aendringer af
eksisterende forhold, fgr Landbrugsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten ophaeves.

Opheevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Geodatastyrelsens godkendelse af udstykningen.
Landbrugsstyrelsen kan i forbindelse med ophaevelsen af landbrugspligten stille betingelser i medfer af
Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse af ejendommens gvrige jorder til
sammenlaegning med anden landbrugsejendom.

Vejanlaeg

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan have
veesentlig betydning for faerdslen, sikkerhed og afvikling, jf. Feerdselslovens § 100.

Vejmyndigheden skal godkende nye overkgrsler, nye veje og stier m.m., jf. Vejloven.

Udvidelsen af broen over Ngrager Baek, hvor den rarlagte del af vandlgbet forlaenges, kraever en tilladelse
efter vandlgbsloven og dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

Hvis udvidelsen af Troldvej bergrer det beskyttede dige kraever dette dispensation fra museumslovens § 29
a.

Byggeloven

Opfarelse af ny bebyggelse og eendret anvendelse af eksisterende bebyggelse kraever som udgangspunkt
tilladelse efter byggelovgivningen.

Miljgbeskyttelsesloven

Udledning af overfladevand til vandlgbet i lokalplanomradets nordvestlige del kreever tilladelse efter
miljgbeskyttelsesloven.

Jordforureningsloven

Der kan ikke uden forudgdende varsling af Rebild Kommune flyttes forurenet jord fra ejendommen, jf.
Jordforureningslovens § 50.

Senest 4 uger inden opgravningen pabegyndes skal Rebild Kommune have modtaget en anmeldelse om
samme.

Museumsloven

Der kan i omradet veere fund af betydning for den arkeeologiske kulturarv. Forud for iveerksaettelse af
jordarbejdet skal Museumslovens 8§88 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, fx knogler fra mennesker eller dyr, flint- eller
metalredskaber, lerkarskar, stenanleeg, koncentrationer af treekul 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.
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Ekspropriation til virkeligggrelse af en
lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfar af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer
private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere 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 ifaglge lov, hvor
almenvellet kraever det og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved en ekspropriation.
Ekspropriationen skal saledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmeessigt aktuel for realiseringen af
ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen veere 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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Bestemmelser

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

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

1.1 Lokalplanens formal er at sikre:

at fastleegge omradets anvendelse til erhvervsformal,
at muligggre udvidelse af den eksisterende virksomhed,
at fastleegge omradets overordnede vejadgange,

at fastseette bestemmelser til sikring af grundvand,

at overfagre en del af lokalplanomradet fra landzone til byzone.

Lokalplan nr. 339 (Kladde)
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2. Omrade- og zonestatus

2.1 Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1.

2.2 Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone og landzone. Arealer, som ligger i byzone, forbliver i byzone efter planens
endelige vedtagelse. Dele af arealer, jf. kortbilag 1, som ligger i landzone, overfgres til byzone ved planens
endelige vedtagelse.

2.3 Opdeling i delomrader

Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1 og 2, som vist pa kortbilag 2.
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3. Omradets anvendelse

3.1 Anvendelse

Lokalplanomradet udlaegges til erhvervsformal, i form af fgdevarevirksomhed.

3.2 Miljogklasse

Der ma kun etableres virksomheder inden for miljgklasse 2-5.

3.3 Fglsom anvendelse

Der ma ikke etableres nogen former for boliger eller anden fglsom anvendelse indenfor lokalplanomradet.

3.4 Anvendelse, delomrade 1

Delomrade 1 ma anvendes til erhvervsformal, i form af fadevarevirksomhed. Dertil m& delomradet
anvendes til veje, parkering og tekniske anlaeg sdsom regnvandsbassiner, pumpestationer, solenergianleeg,
transformatorer og lignende.

3.5 Butikker

Der mé ikke placeres butikker til detailhandel indenfor lokalplanomradet. Virksomheder i delomrade 1 ma
dog have en butik pa op til 250 m? til salg af egne fremstillede produkter.

3.6 Anvendelse, delomrade 2

Delomrade 2 ma kun anvendes til veje samt ubebyggede omrader.
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4. Udstykning

4.1 Udstykning

Lokalplanomradet m& udstykkes i henhold til omrddets delomrdder som vist p& kortbilag 2.

4.2 Tekniske anlaeg

Tekniske anlaeg til omrddets forsyning og drift, sdsom regnvandsbassiner, pumpestationer, transformatorer
mv. samt offentlige veje er ikke omfattet af ovenstdende bestemmelse under § 4.
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5. Veje, stier og parkering

5.1 Vejadgang
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Bredgade og Troldvej i princippet som vist pa kortbilag 2.

Inden for lokalplanomradet skal vejadgang til virksomheden fra Troldvej skal ske i princippet som vist
pa kortbilag 2.

5.2 Veje

Vejen A-B skal anleegges med en kgrebanebredde p& mindst 7 m.

Ad 5.2

Udvidelse af den eksisterende vej hen over vandigbet vil kraeve tilladelse efter vandlgbsloven og
dispensation i henhold til naturbeskyttelsesloven, og skal ske med omtanke for vandigbet.

5.3 Interne kgreveje, mangvrearealer samt lagerpladser

Inden for delomrade 1 m& etableres de for driften til virksomheden ngdvendige interne kgreveje,
mangvrearealer samt lagerpladser.

5.4 Vendepladser

Der skal etableres vendepladser for enden af alle blinde veje. Alle veje, vendepladser og lign. skal
udformes efter Vejdirektoratets til hver tid geeldende vejregler.

5.5 Parkering

Der skal sikres minimum 125 parkeringspladser til personbiler inden for lokalplanomradet.

Parkering skal etableres pa egen grund.

5.6 Cykelparkering

Der skal sikres minimum 20 cykelparkeringspladser inden for lokalplanomradet.

Cykelparkering kan etableres pa terraen eller i cykelskure o.l.

5.7 Vejbyggelinje

Mod Bredgade er tinglyst en vejbyggelinje i en afstand pa henholdsvis 15 og 20 m fra vejmidte som vist pa
kortbilag 2. Der ma ikke uden tilladelse fra vejmyndigheden placeres bebyggelse eller indrettes andre faste
anlaeg af nogen art indenfor vejbyggelinjen. Til byggelinjerne pa 15 og 20 m skal laegges et eventuelt
tillaag p& henholdsvis 1,5 x hgjdeforskellen og 2 x hgjdeforskellen samt ngdvendig bredde til passage foran
bygningen eller anlaegget pa mindst 1 m.

Ad 5.7

Vejmyndigheden kan efter konkret vurdering af et projekt vaelge at dispensere fra det beskrevne
hgjdetillaeg.

5.8 Belaegning

Veje, parkeringspladser og mangvrearealer skal veere med kant og befaestet med asfalt med fald mod
aflgb, hvorfra der sker kontrolleret afledning.
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6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Byggefelt

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

Mindre, uopvarmede bygninger, sdsom cykel- og teknikskure, samt tekniske anleeg i form af broveegte ma
placeres uden for byggefeltet, se dog § 8.10.

6.2 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten ma maks. veere 50 inden for delomrade 1.

6.3 Bygningshgjde

Ny bebyggelse ma opfares med en hgjde pa op til 15 m over godkendt niveauplan.

For tanke geelder, at de ma opferes med en hgjde p& op til 20 m over godkendt niveauplan.

Der kan i seerlige tilfeelde gives tilladelse til stgrre hgjde for mindre bygningsdele, sdsom skorstene,

safremt saerlige hensyn til virksomhedens indretning eller drift ngdvendigger det. Der kan ligeledes gives
tilladelse til starre hgjde ved opstilling af en mobilantennemast.

6.4 Etager

Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager.

6.5 Disponering

Seerligt for tanke geelder, at disse skal etableres tilbagetrukket fra Bredgade i en afstand af minimum 30 m
eller etableres bag andet byggeri, saledes at de ikke udger en del af facaden mod Bredgade.

6.6 Solenergianlaegs placering

Solenergianleeg pa terreen skal placeres inden for byggefeltet, som er vist pa kortbilag 2.

Solenergianlaeg pa terreen skal opstilles i lige, parallelle reekker med samme indbyrdes afstand.

6.7 Solenergianlaegs hgjder

Solenergianlaeg pa terreen ma opfares med en hgjde pa op til 3,5 m over godkendt niveauplan.
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7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1 Facader

Facader pa bebyggelse skal udfgres i sort, hvid, grd og gyldne toner.
Dertil m4 til- og ombygning af eksisterende bebyggelse opfaert i rad tegl udfares med tegl i samme tone.

Mindre partier i facaderne ma fremsta i andre farver.

Ad 7.1

Bestemmelsen skal sikre, at bebyggelsens facader opfgres inden for en sammenhangende og afdeempet
farveskala. Eksempler pa gra- og gyldne toner ses nedenfor.

7.2 Facader pa tekniske anleeg

Tekniske anleeg og tanke skal udfgres i gratoner eller sort.

Tekniske anleeg og tanke af samme art skal fremsta ensartede i farven.

7.3 Facade mod Bredgade

Seerligt for bebyggelsens facade mod Bredgade geelder, at facaden skal etableres med variation i facaden.
Variationen kan ske ved brug af vinduespartier, materialeskift, fremspring/tilbagetraekninger eller
lignende.

7.4 Tage

Tage skal udfgres som flade tage.

7.5 Reflektion

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende bygningsmaterialer.

Solpaneler er undtaget herfra.

7.6 Skilte
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Skiltning og reklamering m& kun finde sted med kommunalbestyrelsens godkendelse i hvert enkelt
tilfeelde.

Facadeskiltning skal begreenses til firmaets navn og/eller logo.

Facadeskilte ma have en maksimal starrelse p& 5 m? pr. skilt.

Der m& uanset ovenstaende opsaettes de henvisningsskilte, der er ngdvendige for vejvisning og vejledning.
Skilte ma ikke opseettes pa tage.

Der m& ved adgangsveje opseettes skiltning i form af pylon eller lignende med en hgjde pa maks. 2,5 m.

Bredden pa skiltet skal tilpasses, sa der opnas et velproportioneret skilt, dog ma bredden ikke overstige
1,25 m.

7.7 Solenergianleeg pa bygninger

Solenergianleeg opsat pa tage skal afskaermes bag en murkrone eller placeres i afstand af minimum 5 m
fra facade.

Solenergianlaeg opsat pa facader kan opseettes, hvis det sker under hensyntagen til bygningens arkitektur.

7.8 Solenergianleeg pa terreen

Solenergianleeg pa terreen skal fremstd ensartede, hvad angar type, heeldning, hgjde og farve.
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8. Ubebyggede arealer

8.1 Fri- og opholdsarealer

Der skal indrettes areal med mulighed for ophold for virksomhedens ansatte.

8.2 Eksisterende beplantningsbeelte

Det eksisterende beplantningsbeelte vist pa kortbilag 2 skal bevares.

8.3 Afskeermende beplantning

Der skal mod gst og syd etableres en afskaermende beplantning som vist pa kortbilag 2.

Beplantningsbezeltet skal besta af hjemmehgrende og egnstypiske arter, der opnar en hgjde p& minimum 4
m og skal i udvokset tilstand veere teetsluttende.

Beplantningsbaeltet skal etableres med en minimum bredde pa 5 meter, dog kan beplantningsbeeltet i
forbindelse med parkeringspladsen etableres med en bredde af 4 meter.

Beplantningsbeeltet ma ikke etableres naermere end 5 meter fra krydset mellem Troldvej og
Vestermarksvej.

8.4 Kantzone

Mod Bredgade skal etableres en beplantet kantzone i princippet som vist pa kortbilag 2. Traeer i kantzonen
skal fremsta som enkeltstdende treeer eller allétraeer.

Beplantede kanzoner ma dertil indrettes med graes og blomster samt buske med en hgjde pa maksimalt
1,2 m.

Ad 8.4

Formalet med bestemmelsen er dels at sikre den visuelle forbindelse til mejeribygningerne oplevet fra
Bredgade, og dels at afskeerme mejeriet i forbindelse med udsigten over landskabet oplevet fra Durup
Kirke.

8.5 Enkeltstaende treeer

Vest for byggefeltet i delomrade 1 skal etebleres en reekke af enkeltstdende traeer inden for en straekning
som vist i princippet pa kortbilag 2.

8.6 Ubebyggede arealer

Arealer, der ikke benyttes til bebyggelse, tekniske anleeg, veje og parkering, skal fremstd som grgnne
arealer i form af f.eks. graes, eng, tilplantet med buske og traeer eller dyrkede landbrugsarealer.

8.7 Beskyttet vandlgb

Omrader udpeget som beskyttet vandlgb (§ 3 omrade) jeevnfar kortbilag 2, méa ikke beplantes, bebygges
eller pa anden vis aendres i sin tilstand uden dispensation efter Naturbeskyttelseslovens § 3. Etablering af
faste bygveerker, beplantning, terreenregulering og lignende inden for 8 m fra vandlgbets gverste kant kan
kun ske efter dispensation fra vandlgbsregulativet.

8.8 Beskyttet dige
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Omrader udpeget som beskyttet dige, jeevnfar kortbilag 2, ma ikke beplantes, bebygges eller pa anden vis
eendres i sin tilstand uden dispensation efter Museumslovens 8§ 29a.

8.9 Regnvandsbassin

Regnvandsbassiner skal anleegges med sg-lignende karakter, sa de indgar som naturlige landskabelige
elementer i omradet samt jf. § 9.3.

8.10 Terreenregulering

Der ma inden for delomrade 1 ske den for virksomheden teknisk ngdvendige terreenregulering, saledes at
virksomheden kan etableres pa et jeevnt terraen og der kan etableres oplag, mangvrearealer, veje og
lignende i tilknytning dertil. Det byggemodnede terraen til bebyggelse ma dog maksimalt etableres i kote
36,5 DVR/90, samt jf. § 8.6.

Ad 8.10
Bestemmelsen skal sikre, at tilbygninger etableres i samme niveau som den eksisterende virksomhed,

saledes at der skabes niveaufri adgang mellem bygningerne. Dertil skal bestemmelsen sikre, at
bebyggelsen ikke haeves ungdvendigt i terraenet.

8.11 Rarledning

Der m& ikke ske terraenregulering, opfgres bebyggelse eller plantes traeer inden for respektafstanden af
den pa kortbilag 2 viste ledning, jf. § 9.2.

8.12 Oplag

Oplag skal ske pa teette beleegninger med kontrolleret afigb.
Udendgrs oplag og handtering af materialer og stoffer, der let udvaskes til jord og grundvand, skal sikres
mod klimatiske sendringer, s& fx store regnvandsmeaengder, der kan veere forurenet, kan bortledes

forsvarligt til kloak.

Tanke og rorfgring til forurenende materialer og stoffer skal etableres over jorden for at minimere risikoen
for uopdaget spild.

Oplagsarealer og tankgarde skal have kant og mulighed for opsamling. Forurenet regnvand skal ledes til
kloak.

Ad 8.12

Med teet belaegning menes en fast beleegning, der i lgbet af pavirkningstiden er uigennemtreengelig for de
forurenende stoffer, der handteres pa arealet.

8.13 Belysning

Der ma etableres den for driften af anleegget ngdvendige belysning pa omradet. Belysning skal veere
afskaermet eller nedadrettet, s& belysningen generer omboende mindst muligt.

8.14 Hegn

Inden for delomrade 1, herunder i skel, m& etableres fast hegn i form af tradhegn eller lignende. |
forbindelse med det eksisterende beplantningsbeelte samt afskeermende beplantning jf. kortbilag 2, skal
hegn dog etableres pa indersiden af beplantningen.

Dertil m& etableres stgjafskeermning, jf. § 9.4.
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8.15 Befaestelsesgrad

Befaestelsesgraden ma maks. veere 60 % for delomrade 1.

Ad 8.15

Befaestelsesgraden udggr den andel af grunden, der har faste beleegninger som bygninger, overdaekninger,
veje, beleegninger m.v., der afleder regnvand til kloakken.

Side 41



Lokalplan nr. 339 (Kladde)

9. Tekniske anlaeg

9.1 Ledninger, kabler mv.

Al ledningsfaring skal ske under terreen.

Undtaget heraf er tanke og ragrfgring til forurenende materialer og stoffer, jf. 8 8.11.

9.2 Eksisterende ledninger, kabler mv.

Eksisterende ledninger og rgr skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.

Ad 9.2

Man skal veere opmaerksom p4, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante
forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele-
og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

9.3 Regnvand

Ved afledning til recipient (vandlgb) fra befeestede arealer skal overfladevand renses og forsinkes til 1 I/s
pr. red. ha.

Bassiner til handtering af overfladevand skal veere indrettet sddan, at udledningen til Ngrager Baek kan
lukkes af ved uheld.

Forsinkelse ma ske i abne bassiner, der indgar som rekreative elementer i omradets friarealer, samt i
underjordiske lgsninger.

Regnvandsbassiner skal anleegges pa en made, sa der ikke sker nedsivning af regnvand, fx med bund og
sider udfgrt med membran af ler eller plastik.

Der skal sikres vejadgang til regnvandsbassiner.

Ad 9.3

Ved etablering af regnvandshandteringsanlaeg uden for lokalplanomradet vil de af vilkarene for
forsinkelsen, der omhandler anleegget, blive sikret i udlgbstilladelsen samt eventuel landzonetilladelse.

9.4 Stgjafskeermning

Eksisterende stgjafskaermning, som vist pa kortbilag 2, skal fastholdes.

Dertil m& etableres den stgjafskeermning, der viser sig ngdvendig.
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10. Forudsaetning for ibrugtagning

10.1 Beplantning, veje og stier, vand og stgj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far beplantning er sikret udfart i overensstemmelse med 88§ 8.2, 8.3,
8.4 og 8.5.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far veje, stier og parkeringsarealer er anlagt i overensstemmelse med
8§ 5.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far anlaeg til handtering af overfladevand og spildevand er blevet
etableret i overensstemmelse med 8§ 9.

Inden ibrugtagning skal det sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafarer omgivelserne eller
pavirkes af et stgjniveau, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier.
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11. Opheaevelse af lokalplan

11.1 Opheevelse af lokalplan

Med vedtagelsen af naerveerende lokalplan ophaeves den eksisterende lokalplan nr. 231.
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12. Servitutter

12.1 Opheaevelse af servitutter

| forbindelse med vedtagelsen af naerveerende lokalplan aflyses falgende servitutter:

e 10.1965, Dok om forbud mod bebyggelse mv, Vedr 4A
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13. Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets offentligggrelse 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 virkeliggarelse.

Om- og tilbygning eller ibrugtagning i strid med naervaerende 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 sendrer 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, fortreenges af
lokalplanen.

Efter planlovens § 47 a kan ejere af arealer der overfares til byzone, inden 4 ar efter overfagrslen, kreeve
arealet overtaget af Rebild Kommune mod erstatning, nar forudsaetningerne i § 47 a er opfyldt.

13.1 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, aendring af anvendelsen og
terreenregulering. Forbuddet geelder ogsa dispositioner i overensstemmelse med forslaget. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendommene kan fortseette som hidtil. Tilladelser meddelt faor
forslagets offentliggagrelse 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 aendringsforslag er udlgbet. En forudsaetning herfor er, at

¢ lokalplanforslaget er i overensstemmelse med den geeldende kommuneplan.

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

* der ikke er tale om overfarsel til byzone eller sommerhusomrade.

« der ikke er opretholdt indsigelse fra miljgministeren, en statslig myndighed, regionsradet eller en
nabokommune jf. planlovens 8§ 29, 29 a eller 29 b.

¢ ministeren ikke har overtaget forslaget, jf. planlovens 8§ 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. 339 (Kladde)

Vedtagelse
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Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Kort og bilag

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

Der kan desuden veere illustrationsbilag, der viser et eksempel p&, 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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Lokalplannr. 339 - Ngrager Mejeri
Kortbilag 1 - Matrikelkort
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Lokalplannr. 339 - Ngrager Mejeri
Kortbilag 2 - Anvendelseskort
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Lokalplan nr. 339 (Kladde)

Miljgrapport

Miljgvurdering af lokalplan nr. 339 og_kommuneplantilleeg_nr. 5 til Kommuneplan 2021 for Ngrager Mejeri
kan leeses her.
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