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Om lokalplaner

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

Lovgrundlaget for en lokalplan er Bekendtggrelse af “Lov om planleeg-
ning” (Lovbekendtggrelse nr. 813 af 21. juni 2007). Ifglge denne lov har
Byradet pligt til at udarbejde en lokalplan inden en stgrre udstykning
pabegyndes eller inden stgrre bygge- eller anlaegsarbejder - herunder
stgrre nedrivninger - seettes i gang.

Meningen med lokalplanpligten er at sikre en stgrre sammenhaeng i
planleegningen samt at sikre borgernes kendskab til og deltagelse i plan-
leegningen.

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

For lokalplaner geelder endvidere, at de skal udarbejdes indenfor ram-
merne af kommunens overordnede planleegning, dvs. kommuneplanen.
Er en lokalplan ikke i overensstemmelse med kommuneplanen, skal
kommuneplanen aendres, f.eks. ved udarbejdelse af et kommuneplan-
tilleeg til denne.

Efter vedtagelse af en lokalplan, lader Byradet den tinglyse pa de i lo-
kalplanens 8§ 2 naevnte matr.nr.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke sendrer
principperne, dvs. den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt
med lokalplanen. Der kan saledes ikke dispenseres fra lokalplanens for-
malsparagraf, ligesom principperne ogsa som oftest vil vaere udtrykt i
anvendelsesbestemmelse.

Retslige forhold vedrgrende lokalplanen kan, jfr. Planlovens § 58, pakla-
ges til Naturklageneevnet, Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K
eller p& e-mail til nkn@nkn.dk. Skennede forhold kan ikke paklages.
Klagen skal veere modtaget af Naturklagensevnet inden 4 uger efter
modtagelsen af afggrelsen/inden 4 uger fra datoen for denne lokalplans
offentligggrelse.

Det er en betingelse for Naturklagenaevnets behandling af en klage, at
der indbetales et gebyr pa 500 kr. Naevnet vil efter modtagelsen af en
klage sende en opkraevning pa gebyret. Naturklagenaevnet vil ikke pa-
begynde behandlingen af klagen, fgr gebyret er modtaget. Vejledning
om gebyrordningen kan findes pa Naturklagenavnets hjemmeside
www.nkn.dk

Gebyret tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvis medhold.

Neerveerende lokalplan er udarbejdet af
REBILD KOMMUNE (udarbejdet af TI)
Teknik og Miljg (kvalitetssikret af AG, MA)



Indledning

Ved Hgjdedraget og Over Baekken i Stgvring er der et ubebygget areal
som i kommune- og lokalplanleegningen er udlagt som et centeromrade,
der kan udnyttes til forskellige former for offentlige institutioner, kon-
torer eller liberale erhverv, der hgrer ind under undervisnings- eller
sundhedssektoren.

Dette gnsker Rebild kommune at aendre, sa arealet i stedet udleegges
som et boligomrade til en taet/lav boligbebyggelse i princippet svarende
til naboomradet Udsigten mod gst. Raekkehusene er til heldrsbeboelse.

Lokalplanomradet

Lokalplanomréadet er et ubebygget areal, der ligger mellem Over Beaek-
ken, rundkgrslen og Hgjdedraget i Stgvring, umiddelbart nord for insti-
tutionen Hgjbjerghus.

I omradet er der et laebeelte fra dengang arealet blev udnyttet til land-
brugsformal. Arealet falder mod nord og der er en hgjdeforskel pa 5 til 6
meter.

I den nordvestlige hjgrne er der anlagt cykel/gangstier, der leder cyk-
lende og gdende ned under vejen Over Baekken.

Lokalplanomradet er p& ca. 15.800 m?.




Omradet set fra sydvest

Lokalplanomradets fremtidige forhold

I lokalplanomradet kan der opfegres ca. 22 reekkehuse i op til 2 etager.
Raekkehusene opfares i en raeekke nord for og en raekke syd for en ny
boligvej ind i omradet. Vejen tilsluttes den eksisterende vej ind til raek-
kehusbebyggelsen Udsigten.

Det forventes at faldet i terraenet kan udnyttes, sa reekkehusene vil vee-
re i 2 etager til den ene side og i en etage til den anden side.

De ngdvendige parkeringspladser etableres ved de enkelte raeekkehuse.
Der kan endvidere etableres en falles parkeringsplads som vist p& kort-
bilag 2.

I den gstlige del af lokalplanomradet reserveres et ca. 15 meter bredt
areal til en gregn kile/udsigtsmulighed. Den grgnne kile indgar i det over-
ordnede system af gregnne omrader, grgnne kiler, der er med til at sikre
udsigtsmulighederne fra de hgjtliggende boligomrader pa hgjdedraget,
til de omkringliggende bydele og landskabet i gvrigt. De grgnne kiler
indgar ogsa i stisystemet. Det overordnede system er fastlagt i arealan-
vendelsesplanen for hele Hgjdedraget udarbejdet af Malthas tegnestue i
Aalborg.

Et eksempel pa en 2 etagers reekkehusbebyggelse fra nabobebyggelsen Udsig-
ten

Der reserveres areal i den sydvestlige del til feelles opholdsarealer.

Raekkehusbebyggelsen vil blive opdelt i blokke, hvor der mellem blok-
kene vil veere udsigtsmulighed og mulighed for feerdsel til fods.



Lokalplanomradets omgivelser

Nord for lokalplanomradet og vejen Over Baekken er der offentlige in-
stitutioner som bgrnehaver, folkeskole, gymnasium, sportshaller m.m.

Vest for omradet er der parcelhnusomrader og syd for en institution for
handicappede. Mod gst reekkehusbebyggelsen Udsigten og mod nordgst
et parcelhusomrade.

. .-’e-"""r“"' / ~ ﬂ\.@ “."' :

lllustration af Hgjdedraget udarbejdet af Malthes tegnesti.ue. Lokalplanorhréd‘ét
ses i hgjre side af billedet.

Lokalplanens forhold til anden planlaeagning m.m.

Kommuneplanen

I Kommuneplan 2005 for Stgvring Kommune er lokalplanomradet en del
af centeromrade C7 i Stgvring by.

Da de nuveerende rammebestemmelser ikke muligggr almindelig bolig-
bebyggelse aendres kommuneplanen for dette omrade ved vedtagelse af
kommuneplantilleeg nr. 9. Kommuneplantilleegget udleegger omradet til
boligformal i form af en taet-lav boligbebyggelse ved at sammenlaegge
det med naboomradet BS.

Herefter er fglgende rammebestemmelser geeldende:

Rammeomrade B8

Benaevnelse Teet-lav v/ Over Baekken
Formal Boligformal (helarsbeboelse)
Max. bebyggelsesprocent 30 %

Max. etageantal 2 etager



Max. byggehgjde 7m

Detailhandel ingen

Private/feelles udendgrs opholdsarealer 100%/10%

Anlagte P-pladser 1% p-plads pr. bolig.
Seerlige forhold 5 m~s byggelinie til veje

= e

:

Lokalplaner

Denne lokalplan erstatter indenfor lokalplanomradet lokalplan nr. 152
Boligomrade — Stavring, Hgjdedraget vedtaget den 27. januar 2004 af
Stevring Byrad.

Denne lokalplan udarbejdes bl.a. fordi den geeldende lokalplan fastleeg-
ger at omradet skal anvendes til forskellige former for offentlige institu-
tioner, kontorer eller liberale erhverv, der hgrer ind under undervis-
nings- eller sundhedssektoren. Der kan endvidere placeres institutions-
lignende boliger i omradet.

Dette eendres, sa der efter vedtagelsen af denne lokalplan, kan etable-
res en teet-lav boligbebyggelse til helarsbeboelse svarende til boligbe-
byggelsen Udsigten gst herfor.



Lokalplanomradet til venstre og vejen ind til Udsigten

By- og landzoneforhold
Lokalplanomradet er og vil fortsat veere beliggende i byzone.

Vandforsyning
Omradet forsynes med drikkevand fra Stgvring Vandvaerk.

Grundvandsforhold

Lokalplanomréadet er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser,
som det er fastlagt i Regionplan 2005. | disse omrader skal der sikres
en generel indsats mod forurening af grundvandet.

De to indvindingsoplande til Stgvring Vandveaerk ligger hhv. nord og syd
for lokalplanomréadet.

Det sydlige indvindingsopland ligger indenfor et omrade med saerlige
drikkevandsinteresser (OSD-omrade nr. 34). | omrader med seerlige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandveaerker skal
der ydes en szerlig beskyttelse af grundvandet, badde mod eksisterende
og nye forureningskilder. Det betyder, at der i disse omrader gaelder
seerlige retningslinier for omradernes anvendelse, og at der udarbejdes
indsatsplaner for sarbare indvindingsoplande. Omraderne er desuden
nitratfglsomt.

Varmeforhold

Lokalplanomradet er beliggende indenfor Stegvring Varmeveerks forsy-
ningsomrade, og der er tilslutningspligt for ny bebyggelse.



Spildevandsforhold

Lokalplanomréadet er indeholdt i den offentlige spildevandsplan som se-
paratkloak, hvor spildevand- og overfladevand skal afledes til den of-
fentlige kloak.

Forureningsforhold. Stgj, stgv og lugt

Der er ikke mulighed for etablering af virksomheder i omradet, hvorfor
der ikke af den grund vil opsta forureningsforhold i omradet, der kan
pavirke omgivelserne.

Der kan forekomme stgj fra trafikken p& Over Baekken, der fungerer
som en fordelingsvej mellem bydelene og de enkelte boligomrader og
institutioner.

Trafikale forhold

Der etableres en boligvej ind i omradet fra den del af Hgjdedraget, som
gar ind til andelsboligforeningen Udsigten. Boligvejen — en privat feelles-
vej - udleegges i en bredde af 8 meter og vil falge hgjdekurverne i om-
radet. For enden etableres en vendeplads.

De ngdvendige parkeringspladser etableres ved de enkelte reekkehuse

Fra boligvejen etableres forbindelse til cykel/gangstierne for gdende og
cyklende. Disse etableres i abninger i reekkehusbebyggelsen.

Naturbeskyttelsesforhold m.m.

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

Der bgr opretholdes en passende bred grgn korridor langs stien fra Hgj-

dedraget til institutionsomradet nord for Over Bzaekken. Der laves direkte
adgang fra det planlagte boligomrade til ovennaevnte sti samt cykelstien
langs Over Baekken.

Det er ikke muligt at bevare og indarbejde det bestdende laebeelte i den

nye bebyggelse.
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Jordforurening

Rebild kommune har ikke kendskab til, at der indenfor lokalplanomradet
er deponeret affald eller at der har veeret aktiviteter, der kan give an-
ledning til forurening af jorden.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejder konstateres en
forurening, skal arbejdet straks standses og Rebild kommune underret-
tes, jf. miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens 8§ 71.

Den 1. januar 2008 er jordforureningsloven aendret, sdledes, at byzone,
jf. planlovens § 34 klassificeres som et omrade, der kan vaere lettere
forurenet.

Hvis kommunen har viden om, at et stgrre sammenhengende omrade

indenfor byzone ikke er lettere forurenet, skal kommunen gennem et
regulativ undtage omradet fra klassificeringen.

10



Rebild Kommune vil i Igbet af 2008 udarbejde et regulativ for de omra-
der, som kan undtages klassificeringen.

Der er pad nuveerende tidspunkt ikke taget stilling til om lokalplanomra-
det skal undtages for omradeklassificeringen og det vil sige, om den
jord, som ligger indenfor lokalplanomradet skal betragtes som veerende
lettere forurenet.

| tilfeelde af, at der skal flyttes jord fra en ejendom indenfor lokalplan-
omradet skal dette anmeldes til Rebild Kommune. Anmeldeskema samt
mere viden om emnet kan findes pa Kommunens hjemmeside.

Omradet set fra Over Baekken og med reekkehusbebyggelsen Udsigten til ven-
stre.

Museumsloven

Der kan i omradet veere fund af betydning for den arkaeologiske kultur-
arv. Forud for iveerkseettelse af jordarbejdet skal Museumslovens § 25-
27 iagttages. Disse bestemmelser vedrgrer arkseologiske forundersggel-
ser, udgravninger og anmeldelse af fund. Loven giver bygherren mulig-
hed 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, fx knogler
fra mennesker eller dyr, flint- eller metalredskaber, lerkarskar, stenan-
leeg, 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
Aalborg Historiske Museum.

11



Miljgvurdering

Jeevnfgr Lov om miljgvurdering af planer og programmer, lov nr. 316 af
5. maj 2004, § 4 stk. 1 har Rebild Kommune konkluderet, at naervee-
rende lokalplan ikke vil have en sadan indvirkning pa miljget, at der skal
foretages en miljgvurdering efter samme lovs § 3 stk. 1.

Denne vurdering bygger pd nedenstdende screening:

Parameter | Energiforbrug | Trafikbelast- Kulturarv Biologisk Befolkningen/ Milja/staj
Geografisk- ning mangfoldighed sundhed
niveau
Lokalt
ket S S © ® © S
Regionalt
edione S O © © S O

Energiforbrug:
Boligerne skal forsynes og opvarmes med fjernvarme fra Stgvring Var-

meveerk, fordi det energimaessigt er mest optimalt at benytte eksiste-
rende feelles opvarmningssystemer.

Energiforbruget afhaenger af bygningernes isolering, energirigtige ind-
retning og anvendelse.

Trafikbelastning:

Der forventes en vis forggelse af trafikbelastningen. Der er direkte vej-
adgang til Hgjdedraget og ud til rundkarslen ved Over Baekken og det
overordnede vejnet. Der sker ikke en forggelse af vejstgjen i egentlige
boligomrader.

Kulturarv:
Der er ingen eksisterende bebyggelse i omradet.

Biologisk mangfoldighed:

De ubebyggede arealer bliver mindre og dermed ogsa det biologiske
indhold og variation i omradet. Samtidig fjernes laebeeltet. Den nye be-
byggelse vil tilfgje omradet ny beplantning. Z£ndringerne vurderes af
marginal betydning.

Befolkning/sundhed:

Som boligomrade er omradet hensigtsmaessigt beliggende iszer i forhold
til offentlige institutioner, bgrnehave, skoler og lignende. Der er for-
holdsvis langt til indkgbsmuligheder.

Der er seerdeles gode udsigtsmuligheder over Stgvring by og de omlig-
gende landskaber.

Miljg/staj:
Der forventes ikke at opsta forhold der kan medfare veesentlige miljg-
problemer.

12



Lokalplan nr. 219 for et teet-lavt boligomrade —

Hgjdedraget 1, Stgvring

I henhold til bekendtggrelse af lov om planleegning nr. 813 af 21. juni
2007 med senere aendringer fastseettes folgende bestemmelser for det i
§ 2 neevnte omrade.

81

1.1

§2

2.1

2.2

83

3.1

3.2

84

4.1

4.2

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens formal er:
e at udlaegge omradet til boligformal, en teet/lav boligbe-
byggelse til helarsbeboelse
o at fastleegge rammer for bebyggelsens placering, om-
fang og udformning
o at fastleegge vej, sti og adgangsforhold

OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanen afgreenses som vist pa vedheeftede kortbilag nr. 1
og omfatter matr.nr. 1bh Mastrup By, Buderup samt alle matr.
nr.e., der efter den 1. marts 2008 udstykkes eller overfares fra

de nsevnte ejendomme.

Lokalplanomréadet er og forbliver beliggende i byzone.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomréadet udlaegges til boligformal, som en taet/lav
boligbebyggelse til helarsbeboelse.

Der ma ikke etableres erhverv (herunder detailhandel) indenfor
lokalplanomradet bortset fra liberale erhverv, der etableres af
ejeren af en bolig f.eks. konsulent eller radgiver, nar kun boli-
gens ejer er beskeeftiget.

UDSTYKNINGER

Ved udstykning af omradet skal bestemmelserne i neervaerende
lokalplan sikres opfyldt for alle parceller.

| tilfeelde af udstykning skal grundstgrrelsen mindst veere 300

m?2.
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85

51

52

53

54

55

5.6

§6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

VEJE, STIER OG PARKERING

Vejadgang til omradet ma kun ske fra Hgjdedraget ad en ind-
kgrsel placeret som vist p& vedhaeftede kortbilag 2.

Den interne vej i omradet skal anlaegges i min. 8m~s bredde
med 6 m kagrebane. Ved udkagrslen til Hgjdedraget skal der ta-
ges hensyn til oversigtsforholdene. En del af det udlagte vej-
areal skal anleegges som grgnne rabatter.

Der skal etableres mindst 2-pladser pr. bolig. 1 p-plads pr. bo-
lig kan veere en carport.

I omradet skal der udleegges stier med en beliggenhed som vist
pa kortbilag 2.

Veje, vendepladser, parkeringspladser og lign, skal udformes
efter Vejdirektoratets anvisninger.

Stier, ramper og trapper p& de ubebyggede arealer skal opfylde
tilgeengelighedskravene jf. DS 3028 og DS - Handbog nr. 105

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bebyggelsesprocenten i omradet ma for den enkelte ejendom
ikke overstige 30 %

Nyt byggeri skal placeres indenfor de pa kortbilag 2 viste byg-
gefelter.

Nyt byggeri ma ikke opfares med mere end 2 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 7 meter over terraen eller god-
kendt niveauplan. Dog ma facadehgjden mod syd, mod Hgjde-
draget max. veere 3 meter.

Langs med vejene Over Baekken og Hgjdedraget, udlaegges der
en byggelinie pa 5 meter fra vejskel. Langs den interne vej ud-
laegges en byggelinie pa 5 m fra vejmidte. | byggeliniearealet
ma der ikke opfares nogen form for bebyggelse.

De i bygningsreglementet naevnte smabygninger pa under 10
m? kan ikke opfares uden forudgéende tilladelse fra kommunen

Placeringen af bebyggelsen skal tage udgangspunkt i det eksi-
sterende terreen. Der ma ikke ske terreenreguleringer starre
end +/- 0,50 m uden seerlig tilladelse. Et givet terreenspring
skal optages af bebyggelsen. Afgravning eller pafyldning ma ik-
ke foretages naermere skel end 0,30 m og heeldningen af det
fremtidige terraen ma ikke veere stgrre end 1:1,5. Eventuelle
stattemure ma ikke veere hgjere end 0,50 m.

14



87

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

88

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

89

9.1

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZAEDEN

Ny bebyggelse skal opfgres i samme materialer, farver og med
samme udformning.

Udvendige facader skal primaert udfgres i murveerk. Carport,
udhus og dele af facader kan udfgres i andet materiale.

Tage kan veere symmetriske sadeltage og skal da udfgres med
en haeldning mellem 25 og 45 grader. Ved ensidig tagheeldning
ma heaeldningen hgjst vaere 25 grader i forhold til vandret

Blanke eller reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes —
almindelige glaserede tegisten dog undtaget.

Ingen former for skiltning eller reklamering ma finde sted i om-
radet.

Udvendige tv-antenner og lignende ma ikke opsaettes synligt
pa bygninger eller lignende. Parabolantenner kan anbringes pa
jorden og skal slgres af beplantning.

UBEBYGGEDE AREALER

Der skal udleegges udendgrs opholdsarealer med et areal
mindst svarende til 100 % af boligetagearealet, heraf skal et
stagrre areal udlaegges til feelles opholdsarealer. Opholdsarea-
lerne skal veere reguleere og anvendelige. Smalle bede og ha-

vestrimler kan ikke medregnes

De ubebyggede arealer skal med beplantning, befeestelse, be-
lysning m.v. gives et ordentligt udseende.

Hegn omkring de enkelte parceller ma kun udfgres som le-
vende, ensartede hegn. Feelleshegn plantes i skel.

Udendgrs oplag ma ikke finde sted. Affald og affaldsbeholdere
skal anbringes afskeermet.

Der skal udleegges areal til en 15 meter bred grgn Kile, som
vist pa kortbilag 2. Den skal samtidig kunne anvendes som
gangsti.

TEKNISKE ANLAG

Al ledningsfaring skal ske i jorden.

15



810

10.1

10.2

8§11

11.1

11.2

8§12

12.1

813

13.1

GRUNDEJERFORENING

Der skal senest ved boligbebyggelsens ibrugtagning oprettes
en andels- eller grundejerforening, hvor samtlige lodsejere in-
denfor lokalplanomradet skal vaere medlem. Foreningen over-
drages og vedligeholder feellesarealerne, sti og vejrabatter in-
denfor lokalplanomradet.

Ovenstdende andels- eller grundejerforeningen skal veere med-
lem af Grundejerforeningen Hgjdedraget med ét medlemskab
svarende til ét matr. nr.

FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYG-
GELSE OG ANLAEG

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer de i 85 og 88 anfarte
vej, parkeringspladser og opholdsarealer er etableret.

Ny bebyggelse kan ikke tages i brug fgr der er sket tilslutning
til fiernvarmenettet, der forsynes fra Stgvring Varmeveaerk.

OPHAEVELSE AF LOKALPLAN

Lokalplan nr. 152, Boligomrade — Stavring, Hgjdedraget vedta-
get den 27. januar 2004 opheeves for den del der er omfattet
af denne lokalplan.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokal-
planen ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifalge plan-
lovens 8§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Lokalplanen kan ikke i sig selv gere indgreb i de bestdende for-
hold, hvorfor den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette
som hidtil.

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

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

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

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg-
res ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af lokalplanen.
ENDELIG VEDTAGELSE
Saledes endelig godkendt af Rebild Byrad, den 18. september 2008.

Retsvirkningen indtraeder den 1. oktober 2008, d.v.s. dato for offentlig-
garelsen af lokalplanen.

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