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. REDEGORELSE.

INDLEDNING

En lokalplan fastleegger detaljerede bestemmelser om, hvordan et omrade
ma anvendes, herunder omradets udformning, placering og anvendelse af
bygninger, veje, grgnne arealer m.v.

Lovgrundlaget for en lokalplan er "Bekendtggrelse af lov om planlaegning”
(Bekendtggrelse nr. 763 af 11. september 2002). Ifglge denne lov har Byra-
det pligt til at udarbejde en lokalplan inden en stgrre udstykning pabegyndes
eller inden starre bygge- eller anlaegsarbejder - herunder stgrre nedrivninger
- seettes i gang.

Meningen med lokalplanpligten er at sikre en stgrre sammenhaeng i plan-
lzegningen samt at sikre borgernes kendskab til og deltagelse i planlaegnin-
gen.

Kommunen skal fremleegge alle lokalplaner i mindst 8 uger, séledes der er
mulighed for at fremkomme med kommentarer og eendringsforslag inden
planen endelig vedtages af Byradet.

For lokalplaner geelder endvidere, at de skal udarbejdes indenfor rammerne
af kommunens overordnede planleegning, d.v.s. kommuneplanen. Er en
lokalplan ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, skal kommunepla-
nen aendres, f.eks. ved udarbejdelse af et tillaeg til denne.

Efter endelig vedtagelse af en lokalplan, lader Byradet den tinglyse pa de i
lokalplanens § 2 naevnte matr.numre.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokal-
planens bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke aendrer principper-
ne, d.v.s. den seerlige karakter af det omrade, der sgges skabt med lokalpla-
nen. Der kan saledes ikke dispenseres fra lokalplanens formalsparagraf, li-
gesom principperne ogsa som oftest vil vaere udtrykt i anvendelsen.

Retslige forhold vedrgrende lokalplanen kan, jfr. Planlovens § 58, paklages til
Naturklagenaevnet, Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K.
Skegnnede forhold kan ikke paklages.

Neaerveerende lokalplan er udarbejdet af
STOVRING KOMMUNE
TEKNISK FORVALTNING



Stevring Kommune
Redegorelse vedr.
lokalplan 152

BESKRIVELSE AF LOKALPLANOMRADET

Denne lokalplan omhandler den nordlige del af byudviklingsomradet Hgjde-
draget, som ligger mellem Mastrup Baek, Over Baekken, Hobrovej og Nibeve;j
i Stavring. Lokalplanomradet rummer et centeromradet C4 og en del af bo-
ligomradet B11, som tisammen danner fgrste etape af lokalplanleegningen af
Hgjdedraget.

Lokalplanomradet er ubebygget bortset fra en specialinstitution for handicap-
pede barn i centeromradet. Tidligere er lokalplan 145 vedtaget, som ved
denne lokalplans vedtagelse og tinglysning ophaeves og aflyses, saledes at
det fremover kun er lokalplan 152, der er geeldende.

Mod vest afgraenses lokalplanomradet af Mastrup Baek-fredningen af 23. de-
cember 1985 (se kortet pa naeste side). Greenserne mellem fredningen og
byudviklingsomradet ggres feelles via kommuneplantilleeg 16, som tidsmaes-
sigt felger denne lokalplan. Mod nord afgreenses omradet af Over Baekken,
mens der mod @st er en braemme pa ca. 130 m mod Hobrovej, som ikke er
inddraget i kommuneplanen. Mod syd afgraenses lokalplanomradet af den
resterende del af boligomradet B11, som endnu ikke er udbygget og som
derfor fortsat benyttes til jordbrugsformal.

Lokalplanomradet rummer nogle enestaende landskabelige kvaliteter, idet
Hejdedraget graenser op til det fredede naturomrade omkring Mastrup baek.
Pa grund af fredningen skal omradet bevares i nuvaerende tilstand, men kan
udmeerket fungere som et naturskgnt rekreativt omrade for bolig- og cen-
teromradet. Se desuden illustrationsplanen for hele Hgjdedraget.



En del af omradet er meget skranende og det er en del af lokalplanens for-
mal at sgge at regulere byggeriet i omradet, saledes at arkitektur, byggeri og
landskab kan ga op i hgjere enhed.

| Hgjdedraget-omradet er der registret et antal overplgjede gravhgje, som
skal undersgges og udgraves inden der gennemfgres anlaegsarbejder i om-
radet. Det skennes dog, at der ikke er gravhgje indenfor denne lokalplans
omrade, men iseer i den sydgstlige del af Hgjdedraget.

Lokalplanomradet omfatter matrikkelnumrene 40 og en del af 1bh, 4m og 6h,
alle Mastrup by, Buderup. Centeromradet C4 er pa ca. 4,2 ha og den del af
boligomradet B11 indenfor lokalplanomradet er pa ca. 7,4 ha. Lokalplanom-
radet er fgrste led i en forventet stgrre byudvikling og boligudbygning i denne
del af byen, som i princippet skal udformes som det fremgar af illustrations-
planen pa naeste side, som stammer fra en arealanvendelsesplan udarbejdet
af Malthas Tegnestue, Aalborg.
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LOKALPLANENS SAMMENHANG MED ANDEN PLANLAGNING

REGIONPLANEN

Den geaeldende regionplan hedder Regionplan 2001, som kommuneplantillzeg
nr. 16 og denne lokalplan er i overensstemmelse med. Lokalplanomradet er i
regionplanen udlagt som jordbrugsomrade, som vil kunne kan inddrages til
byudviklingsformal.

Stavring By er udpeget som egnscenter, der skal rumme de overordnede
servicefunktioner i regionen. | Regionplanen er der vist et stgjkonsekvensom-
rade fra en skydebane, der ligger indenfor Mastrup Baek-fredningen, som dog
ligger ubenyttet hen. Der er ogsa en skydebane i Buderupholm.
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KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet er i Kommuneplanen for Stgvring Kommune 1997-2004
udpeget til dels at rumme et centeromrade C4 og dels et boligomrade B11.
De to omraders indbyrdes placering og afgraensning aendres dog ved kom-
muneplantillaeg nr. 16, som tidsmaessigt fglger denne lokalplan. Boligomradet
B11 udvides desuden mod nordvest.




Fremtidige rammer for B11
For boligomrade B11, Stevring, skal rammerne for lokalplanlaegningen sik-
re:

a. at omradets anvendelse fastlaegges til boligformal (helarsbeboelse) med
tilhgrende kollektive anleeg,

a.a at der ikke etableres hverken dagligvare- eller udvalgsvarebutikker for
detailhandel i omradet,

b. at bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstiger 25,
c. at bebyggelsen ikke opfgres med mere end 1'% etage,
d. at der etableres beplantet stgjvold langs med Nibevej,

e. at mindst 10% af arealet inden for omradet anvendes til starre samlede
friarealer af forskellig karakter — feelles for omradet,

f. atderiforbindelse med bebyggelsen tilvejebringes opholdsareal svaren-
de til mindst 100 % af boligetagearealet,

g. at der etableres parkeringsareal mindst svarende til 2 parkeringspladser
pr. bolig.

Fremtidige rammer for C4
For centeromrade C4, Stgvring, skal rammerne for lokalplanlaegningen sik-
re:

a. at omradets anvendelse fastleegges til centerformal (regionale service-
funktioner, institutioner og egnscenterfunktioner)

a.a at der ikke etableres hverken dagligvare- eller udvalgsvarebutikker for
detailhandel i omradet.

b. at bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstiger 50,

c. at bebyggelsen ikke opfares med mere end 2 etager og hgijst 8,5 meters
hgjde,

d. atder etableres parkeringsareal med min. 1 p-plads pr. 25 m? kontorbe-
byggelse eller 50 m? anden bebyggelse, og at der til en institutionslig-
nende boligbebyggelse etableres 1,25 p-plads pr. bolig.



FORSYNINGER:

Starstedelen af omradet er omfattet af den kommunale spildevandsplan, men
da der i kommuneplantillzeget dels byttes om pa placeringen af bolig- og
centeromradet og dels tilfgjes et mindre nyt omrade, skal der udarbejdes et
nyt tillzeg til spildevandsplanen. Det ligger dog fast, at omradet skal separat-
kloakeres.

Vandforsyningen sker fra Stgvring Vandvaerk.

El-forsyningen sker fra Energi Nord.

Omradet er i varmeplanen for Stgvring udlagt til kollektiv varmeforsyning med
fiernvarme fra Stgvring Kraftvarmevaerk A.m.b.a.

Der er tilslutningspligt til de ovennasvnte.

Stevring Feellesantenne fremfagrer kabler gennem omradet til radio, tv og
internet deekning, men der er ikke tilslutningspligt til kablerne i omradet.

VEJFORHOLD:

Lokalplanomradet skal vejbetjenes via Hgjdedraget, som er fart fra Over
Baekken ind mellem omraderne C4 og B11. Stamvejen forventes senere at
blive forbundet med Nibevej i syd. Udstykningen er udarbejdet saledes, at
der er reserveret areal til en eventuel fremtidig rundkarsel i krydset mellem
Over Baekken, Mastrupvej og Hojdedraget.

Indenfor boligomradet B udlaegges og etableres 3 stikveje fra stamvejen. Der
er desuden mulighed for stikveje til centeromradet A, der dog ikke er fastlagt.

STYJFORHOLD:

Der er trafikstgj fra de overordnede veje: Hobrovej og Over Baekken, men det
forventes ikke at blive ngdvendigt med en seerlig stgjafskaermning.
Lokalplanomradet ligger indenfor det stgjkonsekvensomrade fra skydebanen
i Buderupholm, som fremgar af Regionplanens kortmateriale.

| boligomrader er de maksimalt tilladte stgjniveauer: 45 dB(A) i dagtimerne’,
40 dB(A) aften og weekend, og 35 dB(A) om natten. Dette vil sige, at beboer-
ne i lokalplanomradet i dagtimerne ma tale en stgj pa op til 45 dB(A), og at
naboer ma stgje tilsvarende malt i skel til boligomradet.

LANDBRUGSPLIGT:

Der er landbrugspligt pa matr.nr. 1-bh og 4-m, som skal ophaeves inden om-
radet eendrer anvendelse. En opheevelse meddeles af Jordbrugskommissio-
nen.

! Dagtimerne er fra kl. 07 til 18. Aften er fra 18-22. Weekend er i tidsrummet mellem 07 til 18
pa sgn- og helligdage, samt Igrdage mellem kl. 14 — 18. Nat er mellem kl. 22 og 07.



JVRIGE FORHOLD:
Umiddelbart nordvest for lokalplanomradet har Beredskabsstyrelsen placeret
en sirenemast.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen omfatter et centeromrade A og et boligomrade B. Boligomradet
gnskes udbygget med aben-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse.

Centeromradet gnskes udnyttet til forskellige former for offentlige institutio-
ner, kontorer eller liberale erhverv, der hgrer ind under undervisnings eller
sundhedssektoren. Der ma ikke placeres andre erhverv i omradet. Der kan
desuden blive tale om institutionslignende boliger, som har karakter af ud-
slusning- eller bo-pravningsboliger for fysisk eller psykisk handicappede.

Institutionerne m.v. ma anses for at have et relativt stort behov for p-pladser,
hvorfor der kreeves 1 plads pr. 25 m? og 1,5 p-plads pr. bolig.

Der ma ikke placeres detailhandel indenfor lokalplanomradet.



Il. LOKALPLANENS BESTEMMELSER.

STOVRING KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 152

| henhold til bekendtggrelse af lov om planlaegning nr. 763 af 11. september
2002 fastseettes fglgende bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Lokalplanens formal er
- atudleegge et centeromrade A samt et boligomrade B,

- at sikre at bebyggelsen underordner sig de landskabelige kvali-
teter, sa terreenet udnyttes,
- at der sikres grgnne kiler mellem bebyggelserne.

§2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanomradet afgreenses som vist pa vedhaeftede kortbilag.

2.2 Omradet omfatter matr.nr.: 4-o samt del af 1-bh og 4-m, alle Mastrup
By, Buderup samt alle parceller, der efter den 01.05.2003 udstykkes
fra de naevnte ejendomme.

2.3 Lokalplanomradet deles op i omrade A og B. Boligomrade B under-
opdeles desuden i omraderne B1 og B2.

24 Matrikelnummer 1-bh og 4-o ligger i byzone, mens matrikelnummer
4-m bade ligger i byzone og landzone. Al landzone indenfor lokal-
planomradet overfares til byzone ved naervaerende lokalplan.

§3 OMRADETS ANVENDELSE

3.3 Omrade A skal benyttes til centerformal. Centerformal kan veere of-

fentlige institutioner evt. med tilhgrende institutionslignende boliger,

10



samt kontorer og liberale erhverv, der hgrer ind under sundheds- el-
ler undervisningssektoren.

3.4 Omrade B skal anvendes til aben/lav boligbebyggelse. Pa hver
ejendom ma der etableres én bolig. Alle boliger skal anvendes til
helarsboliger.

3.5 Der ma ikke etableres erhverv indenfor lokalplanomradet, herunder
detail- eller udvalgshandel. De i § 3.3 naevnte erhverv er dog undta-
get.

§4 UDSTYKNINGER

4.1 Grunde skal udstykkes efter principperne pa kortbilag 2.

4.2 Ingenfor omrade A ma der ikke udstykkes grunde mindre end 2.000
m°.

4.3 Indenfor omrade B skal de udstykkede parceller vaere pa mellem
900 og 1399 m?.

§5 VEJE, STIER OG PARKERING
VEJE

5.1 Fra Over Baekken er der etableret en stamvej, Hgjdedraget, der skal
vejbetjene lokalplanomradet jf. kortbilag 2.

Ved udkgrslen til Over Baekken skal der sikres areal til en eventuel
fremtidig rundkersel, som fremgar af kortbilag 2 og 3.

5.2 For den del af Hgjdedraget, som er stamvej, viderefgres udleegget i
10 m bredde og anleegges med 6 m kgrebane.

5.3 De interne veje i omradet udlaegges i 8 m bredde. Vejene anleegges
med 5,50 m kgrebane og mindst 1,25 m greesrabattter.

STIER

54 Langs stamvejen anlaegges 2 m brede feelles cykel- og gangstier i
hver side.

5.5 De rekreative stier udlaegges i 5 meters bredde og anlaegges i 2m
bredde.

5.6 Cykelstien, der gar gennem en tunnel under Over Baekken, har for-

bindelse til cykelstinettet langs stamvejen og til det rekreative stinet i
omradet. Sti- og vejkrydsninger skal trafiksikres.
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5.7 Stier skal sa vidt muligt anlaegges efter DS 3028 og DS-Handbog nr.
105, som handler om tilgaengelighed.

PARKERING

5.8 | omrade A skal der etableres et parkeringsareal pa min. 1 p-plads
pr. 25 m? kontorbebyggelse og 50 m? anden bebyggelse sasom in-
stitutioner m.v. Ved institutionslignende boliger skal der udlaegges
1,25 p-plads pr. bolig.

5.9 | omrade B skal der etableres parkeringsareal svarende til 2 parke-
ringspladser pr. bolig incl. garager og carporte.

§6 TEKNISKE ANLAG

6.1 Al ledningsfgring i omradet skal ske i jorden.

6.2 Indenfor lokalplanomradet kan der placeres transformerstationer og
pumpestationer, som skal deekkes af slgrende beplantning.

§7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
BYGGELINIER

7.1 Der udleegges en byggelinie pa 5 m fra vejskel langs Over Baekken
og langs hele Hgjdedraget.

7.2 | omrade B udlaegges en byggelinie langs parcelhusgrundenes
bagskel pa 5 m.

7.3 Bebyggelsesprocenten i omrade A for hver enkelt eiendom ma ikke
overstige 50.

7.4 Bebyggelsesprocenten i omrade B ma for hver enkelt ejendom ikke
overstige 25.

7.5 | omrade A ma byggeri opferes i op til 2 etage.

7.6 Indenfor omrade B ma bebyggelsen opferes i op til 12 etage med
trempel eller hgj keelder. Trempel ma maksimalt male 1 m malt ind-
vendigt.

7.7 Bebyggelsen i omrade B ma maksimalt have en facadehgjde pa 4,5

m og en maksimal totalhgjde pa 8,5 m. Mindre bygningsdele — f.eks.
fremspring pa maks. 60 cm og/eller maks. 25 % af facaden pa huse
med ensidig/forskudt tagheeldning — kan tillades med facader hgjere
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§8

end 4,5 m. Facadehgjden males fra niveauplanet = gulvkoten til fa-
cadens skeering med tagdeekning.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Pa byggeri i omrade A ma tagheeldningen max. veere 45 grader i
forhold til vandret.

| omrade A ma henvisningsskilte ved ejendommens indkgrsel ikke
veere starre end 1/4m? og ikke hgjere end 1% meter over terraen.

| omrade B ma taghaeldningen hgjst vaere 45 grader i forhold til
vandret.

| omrade B1 skal mindst 50% af de udvendige bygningssider fremsta
i teglsten, som blank mur, vandskuret eller pudset i farver dannet af
hvid, sort eller med jordfarvers blanding med hvid, gra eller sort. Dg-
re, vinduesrammer og lignende mindre bygningsdele pa op til 10 %
af facaden kan fremsta i andre materialer og farver.

| omrade B2 skal de udvendige bygningssider fremsta i trae. Tree skal
fremsta som olie-, bejdse- eller ubehandlet, saledes at treeets struk-
tur er synlig, og at de behandlede flader fremstar i farver dannet af
hvid, sort eller med jordfarvers blanding med hvid, gra eller sort. Dg-
re, vinduesrammer og lignende mindre bygningsdele pa op til 10 %
af facaden kan fremsta i andre materialer og farver.

De med signatur angivne grunde i omrade B2 kan efter ansagning
gndres fra traehuse til murstenshuse.

OMRADE A OG B
Garager og andre smabygninger skal fremsta i de samme materialer
og farvevalg som de gvrige bygninger pa grunden.

Blanke eller reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes, dog her-
fra undtaget almindelige glaserede tagsten og materialer, der anven-
des til energibesparende foranstaltninger, eksempelvis solfangere.
Solfangere skal opsaettes pa terraen, pa sorte tage eller integreres i
byggeriet, sa de f.eks. daekker hele den ene side af garagetaget.

Stgvring Kommune kan gare byggetilladelser m.v. betingede af, at
bebyggelsen far en saddan ydre udformning, at der i forbindelse med
omgivelser (bebyggelse og landskab) opnas en god helhedsvirkning.
Reklamering ma ikke forekomme i lokalplanomradet.

Master ma ikke anbringes indenfor lokalplanomradet.
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8.11

§9

Udvendige tv-antenne og lignende ma ikke opsaettes pa bygninger
eller master i omradet. Parabolantenner kan anbringes pa jorden og
skal da slgres af beplantning.

UBEBYGGEDE AREALER

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

§10

Ubebyggede arealer ma ikke anvendes til oplagring under nogen
form. Grundene skal holdes paene og ryddelige. Der ma ikke hensta
campingvogne eller lystbade. Jeevnfar Planlovens § 21 overdrages
administrationen af naervaerende til Grundejerforeningen.

Eksisterende terraen skal respekteres. Der ma ikke uden Byradets
tilladelse foretages terraenregulering, sterre end +/- 1 m.

Indkegrsler ma op til 5 m fra vejskel maksimalt have en heaeldning pa
1:10. Indkarsler mere end 5 m fra vejskel ma maksimalt skal have en
haeldning pa 1:5. Skraenter indenfor 2,5 m fra skel ma maksimalt ha-
ve en haeldning pa 1:5 Indenfor 2,5 m fra skel méa der ikke etableres
stattemure.

Pa faellesarealerne i hele lokalplanomradet ma kun foretages de for
stierne ngdvendige terreenregulering.

Mindst 10% af omrade A skal anvendes til feelles - starre friarealer af
forskellig karakter. | omrade A skal der tilvejebringes opholdsarealer
svarende til 100% af boligarealet.

Mindst 10% af omrade B skal anvendes til feelles - starre friarealer af
forskellig karakter. | omrade B skal der tilvejebringes opholdsarealer
svarende til 100% af boligarealet.

En del af det udlagte vejareal anlaegges som grgnne rabatter. Vedli-
geholdelsen af disse rabatter pahviler grundejerforeningen.

GRUNDEJERFORENING

10.1

10.2

| omrade A oprettes en grundejerforening, hvor lodsejerne har med-
lemspligt. Grundejerforeningen skal, nar halvdelen af omradet er ud-
bygget, overtage feellesarealerne, sti og vejrabatter, samt varetage
vedligeholdelsen af disse i omrade A.

| omrade B oprettes en grundejerforening, hvor lodsejerne har med-
lemspligt. Grundejerforeningen skal, nar halvdelen af omradet er ud-
bygget, overtage feellesarealerne, sti og vejrabatter, samt varetage
vedligeholdelsen af disse i omrade B.
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§11

SERVITUTTER

11.1  Servitutter, der geelder for 40 og den del af 1bh og 4m, Mastrup By,
Buderup, som indgar i lokalplanomradet:
22.12.1999
Deklaration om et telefonkabel gennem lokalplanomradet og Mastrup
Baek-fredningen.
17.08.2001
Lokalplan 145.
Aflyses i forbindelse med tinglysning af naerveerende lokalplan.

§12 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGNING

12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer tilslutning til fiernvarme-
nettet, der forsynes fra Stgvring Kraftvarmeveerk, er sket.

12.2  For ny bebyggelse i omradet tages i brug, skal de under §5 angivne
veje og stier veaere anlagt, ligesom de under § 9 angivne friarealer
m.v. skal veere etableret.

§13 RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af aftalen, ifglge planlovens § 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 fortszette som hidtil.

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

Om- og tilbygning eller ibrugtagning i strid med naerveaerende lokal-
plan ma ikke finde sted.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser
under forudsaetning af, at det ikke aendrer den seerlige karakter af det
omrade, der sgges skabt ved lokalplanen.

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

Saledes godkendt som forslag af Stgvring Byrad, den 7. oktober 2003.

(sign.) (sign.)
Anny Winther / Erik Odder
Borgmester Kommunaldirektar
ENDELIG VEDTAGELSE

Saledes endelig vedtaget af Stgvring Byrad, den 27. januar 2004.

(sign.) (sign.)
Anny Winther / Erik Odder
Borgmester Kommunaldirektar
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LOKALPLAN NR. 152
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Maj 2003
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STOVRING KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 152

Center/boligomrade
Hejdedraget, Stevring

KORT NR. 2
PRINCIPIEL
UDSTYKNINGSPLAN/OMRADEINDDELING

Mal: 1:4000
Sept. 2003, rev.




PRINCIPSKITSER
FOR ETAGEUDFORMNING

§ S gt
i

1%z etage

Trempel
max. 1m

750 |47 .50

4750 |47.50
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KORT NR. 3

STOGVRING KOMMUNE
LOKALPLAN NR. 152

GULVKOTER OG PRINCIPSKITSER FOR

ETAGEUDFORMNING

Center/boligomrade

: 1:1000

Mal

Hejdedraget, Stevring

Oktober 2003




