LOKALPLAN NR. 1105

Rytterkvarteret - Boliger i Aars

Offentliggjort 08.12.2021

Vedtaget




Indholdsfortegnelse

VEILEDN N G 1
REDEGGIRELSE . ... 6
BAGGRUND OG INDHOLD .. ... 7
Lokalplanens baggrund og omrdde ... 8
Lokalplanens indhold ... ... . 13
ANDEN PLANLZAEGNING OG LOVGIVNING ... 20
Kommuneplan 7 . . . 21
Byudviklingsplanen ... . 22
Spildevandsplanen, vand- og varmeforsyning ................... . 23
Servitutter, forsyningsledninger og landbrugspligt ........... ... 24
EKSpPropriatioN . 28
MILIGD OG NATUR 29
MilJavurderingsSloVeN ... 30
Jordforurening og grundvandsbeskyttelse ... ... .. ... .. 31
Habitatbekendtggrelsen og artsfredningsbekendtggrelsen ................................. ... 32
Beskyttede diger . ... .. 34

N 2= =T ] [0 T | 35
Klimatilpasning og afveergeforanstaltninger .............. ... ... ... ... ... 36
Milj@pPAVIrKNINGEr . 37
BESTEMMELSER .. 38
8 1 FOrmaAl ... 39
8§ 2 0mrade 0g zonNestatuUs ... ... ... ... 40
8 B ANVENAEISE . . 41
8 4 UdstyKNing ... 42
8 5 Vej- sti- og parkeringsforhold . ... .. . 43
8 6 Ledningsanlaeg og belysning ... .. 48
8§ 7 Klimatilpasning og afveergeforanstaltninger ........ ... ... .. .. .. . . . 49
8§ 8 Bebyggelsens omfang og placering ... ... 51
8§ 9 Bebyggelsens udseende ... ... ... 55
8§ 10 Udformning, anvendelse m.v. af ubebyggede arealer ......... ... ... ... 58
8§ 11 Nedrivning og feeldning af traeer ... .. .. 61
8§ 12 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug ......... .. ... .. ... ... 62
8 13 Grundejerforeninger ... ... 63
8§ 14 Fortraengning af servitutter og opheevelse af lokalplaner .................................... 64
8§ 15 Lokalplanens retsvirkninger ... .. 65
8§ 16 Lokalplanens vedtagelse .. ... .. ... 66

BILAG



U Bilag 1 - Afgraensning .. 68..6..7
Bilag 2 - delomrdder ... ... 69
Bilag 3 - udstykningsplan ... ... 70
Bilag 4 - Veje 0g OVerKarsler ... 71
Bilag 5 - Topografisk plan ... ... .. 72
Bilag 6 - Helhedsplan ... ... 73
Bilag 7 - Helhedsplan beskrivelse ... .. .. .. 74

ANDRE DOKUMENTER ... 75
Bilag 8 - Inspirationsblad - arkitektur ... ... ... ... .. 76
Bilag 9 - Inspirationsblad regnbede ... ... .. . 77
Bilag 10 - Solceller pPAtage ...............o 78

Bilag 11 - Vandstrategiplan ... ... 79



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

VEJLEDNING

Dette er en vejledning til lokalplanens opbygning og proces. Afsnittet indeholder ogsa
information om dine muligheder for at give din mening til kende i den offentlige hgring eller at
klage til Planklagenaevnet. Afsnittet beskriver ogsa de retsvirkninger, som lokalplanen har
som forslag og som endeligt vedtaget. Det hele er bestemt i planloven (Lovbekendtggarelsen
nr. 287 af 16/04/2018 med senere sendringer).

Vigtige datoer

Lokalplanforslaget er i offentlig h@ring i perioden 10. september 2021 til 9. oktober 2021.

Haringsperioden er dermed fastsat til 4 uger. Der planleegges for yderligere boligudstykning i
et omrade preeget af allerede eksisterende boliger, hvorfor lokalplanen ikke vurderes at have
en sa stor indflydelse pa neeromradet, at en hgringsperiode pa 8 uger er ngdvendig. Med i
vurderingen teeller, at omradet i dag ikke er bebygget og at der i planleegningen er taget
hensyn til eksisterende bebyggelse omkring omradet. Du har i hgringsperioden mulighed for
at give din mening til kende. Det kan veere bemaerkninger, indsigelser, andringsforslag eller
andre bidrag. Hgringssvar skal indsendes gennem kommunens lokalplanportal:
https://vesthimmerland.viewer.dkplan.niras.dk/plan/2#/1130

Fristen for at indsende et hgringssvar er den 9. oktober 2021

Klagefristen for at klage over kommunens afggrelse om ikke at gennemfgre en
miljgvurdering er den 9. oktober 2021 Klagen skal sendes til Planklagenaevnet via naevnets
klageportal her: https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/

Klagefrist for klage over en endelig vedtagelse af lokalplanen er 05. Januar 2022. Klagen
sendes til Planklagenegevnet via naevnets klageportal.

Lokalplanens opbygning og proces

Lokalplanen indledes med en redegagrelse, der beskriver baggrunden og formal samt
indeholder en beskrivelse af planens bestemmelser og baggrunden for disse. Redeggrelsen
indeholder ogsa oplysninger om den gvrige planleegning for omradet.

Herefter fglger selve lokalplanens bestemmelser, som er den bindende del af lokalplanen,
og sidst kortbilag, som har til formal at understgtte de bindende bestemmelser. Der er i nogle
tilfeelde indskrevet noter til bestemmelserne.

Noterne er alene til oplysning for leeseren, og ikke en retligt bindende del af lokalplanen.

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastleegger de fremtidige fysiske forhold inden for lokalplanens omrade. En
lokalplan kan for eksempel indeholde bestemmelser om, hvad et omrade skal anvendes til,
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hvordan vej- og stisystem skal udformes, hvordan bebyggelsen skal placeres og udformes,
hvor meget der ma bygges, hvordan friarealerne skal disponeres og en lang raekke andre
forhold. Lokalplanen kan vaere mere eller mindre detaljeret.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Der skal udarbejdes en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeliggarelse, og nar man gnsker at gennemfare starre udstykninger, bygge- og
anleegsarbejder eller nedrivninger. Desuden nar der skal eendres zonestatus fra og til
byzone, landzone eller sommerhusomrade. Kommunen har ret til pa ethvert tidspunkt at
beslutte at udarbejde en lokalplan.

Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med kommuneplanen, og til tider udarbejdes der
samtidig med lokalplanen et kommuneplantilleeg for at sikre overensstemmelse. Er det
tilfeeldet, vil det fremga af lokalplanens redeggrelse.

Hvordan behandles en lokalplan?

En lokalplan skal behandles efter planloven. Blandt andet skal borgerne og andre
myndigheder have mulighed for i en offentlig hgringsperiode at tage stilling til planforslaget
0og komme med et hgringssvar med bemaerkninger, indsigelser og sendringsforslag.
Planforslaget annonceres pa plandata.dk og kommunens hjemmeside
www.vesthimmerland.dk/politik/hoeringer-og-afgoerelser/.

Haringsperioden er beskrevet i planloven (824) og er som udgangspunkt 8 uger, men hvis
kommunen vurderer det, kan hgringsperioden reduceres til 4 uger. | tilfeelde hvor
lokalplanforslaget er af mindre betydning kan hgringsfristen reduceres ned til 2 uger. | alle
tilfeelde skal kommunen sikre, at fristen er passende og tillader rimelig tid for offentligheden
til at komme med indsigelser til planforslaget.

Efter hgringsperiodens udlgb tager kommunen endelig stilling til planforslaget.
Hgringssvarene kan medfare aendringer i forslaget. Hvis kommunen vil foretage sa
omfattende aendringer i et planforslag, at der reelt er tale om et nyt planforslag, starter
processen forfra med en fornyet hgring. Hvis der er indkommet hgringssvar, skal der ga 4
uger inden lokalplanforslaget kan vedtages endeligt.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget, annonceres dette pa plandata.dk, og herefter er
lokalplanen bindende for grundejere inden for omradet.

Klageadgang over afgarelse om ikke at miljgvurdere planforslaget

Kommunen har vurderet, at planforslaget ikke skal miljgvurderes i henhold til
miljgvurderingsloven (Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter, lovbekendtggrelse nr. 1225 25/10/2018). Lees mere om afggrelsen i lokalplanens
redeggrelse.
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Afgarelsen kan paklages til Planklagenaevnet senest 4 uger efter, at afggrelsen er
annonceret pa plandata.dk.

Klageadgang nar lokalplanen er endeligt vedtaget

Nar en lokalplan og en eventuel tilhgrende miljgrapport er endeligt vedtaget, kan du klage til
Planklagenaevnet. Klagenaevnets hjemmeside indeholder mere information om klageregler:
http://naevneneshus.dk/planklagenaevnet. Klagenaevnet kan kun behandle retlige

spargsmal. Hvis retsregler og retsprincipper er fulgt, har neevnet ikke mulighed for at
behandle klager over andre spgrgsmal og vil ikke kunne tage stilling til, om afggrelsen er
hensigtsmaessig eller rimelig.

Retlige spgrgsmal er for eksempel:

» Om planen er tilvejebragt i overensstemmelse med planlovens procedureregler om
borgerinddragelse.

« Om der er uoverensstemmelser mellem lokalplan og kommuneplan.

« Om planloven og kommuneplanen og lokalplanen er fortolket korrekt.

« Om et byggeprojekt er lokalplanpligtigt.

» Om et anleeg eller en plan forudseetter miljgkonsekvensvurdering eller miljgvurdering.

« Om en dispensation fra en lokalplan er lovlig.

» Om almindelige forvaltningsretlige regler vedrgrende habilitet, partshgring eller
ligebehandling er fulgt.

« Om komunen har vurderet hgringsfristen til at veere passende.

Hvordan kan du klage?

Du skal sende klagen til klagenaevnet via Klageportalen, som du finder pa
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/, www.borger.dk eller www.virk.dk.

Hvornar kan du klage?

Du kan klage inden 4 uger fra den dag, hvor afgarelsen er annonceret pa plandata.dk. Hvis
klagefristen udlgber pa en lgrdag eller en helligdag, forlaenges fristen til den

folgende hverdag. Hvis afgarelsen ikke er annonceret, regnes fristen fra den dag, hvor
klager er blevet bekendt med afgarelsen.

Hvilken betydning har det, at du klager?

En klage har normalt ikke opsaettende virkning. Afggrelsen og lokalplanen treeder dermed i
kraft med det samme, ogsa selvom der klages over den. En udnyttelse sker pa eget ansvar,
da klagenaevnet kan aendre afggrelsen.

Hvad koster det at klage?

Det koster et gebyr at klage, og klagenaevnet opkraever gebyret via Klageportalen. Laes
mere om gebyrets starrelse pa http://naevneneshus.dk/planklagenaevnet. Gebyret betales
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tilbage, hvis du far helt eller delvist medhold i din klage, hvis klagen bliver afvist, fordi
klagefristen er overskredet, hvis du ikke er klageberettiget eller hvis klagenaevnet ikke
har kompetence til at behandle klagen.

Kan du leegge sag an?

Du kan indbringe klagenaevnets afggrelse for domstolene. En sddan retssag skal veaere
anlagt inden 6 maneder efter, at neevnets afgarelse er meddelt eller offentliggjort. Uanset om
der anleegges retssag er man forpligtet til at rette sig efter naevnets afggrelse, indtil
domstolen matte bestemme andet.

Lokalplanforslagets retsvirkninger

Lokalplanforslagets retsvirkninger er beskrevet i planloven (§ 17). Nar et lokalplanforslag er
offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt
udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige plans indhold.
Efter udlgbet af hgringsfristen kan kommunen tillade, at en ejendom bebygges eller udnyttes
efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale
om at padbegynde et starre byggearbejde mv. Tilladelse kan ikke meddeles, hvis en
overordnet myndighed har gjort indsigelse mod forslaget til lokalplanen.

De midlertidige retsvirkninger geelder indtil den endeligt godkendte lokalplan er annonceret
pa plandata.dk, dog ikke leengere end et ar efter annonceringen af planforslaget.

Lokalplanens varige retsvirkninger - nar lokalplanen er endeligt

vedtaget

Lokalplanens varige retsvirkninger er beskrevet i planloven (§ 18) og i gvrigt ogsa indskrevet
i lokalplanens bestemmelser. Efter den endeligt vedtagne lokalplan er annonceret pa
plandata.dk ma ejendomme inden for lokalplanens omrade kun udstykkes, bebygges eller
anvendes efter planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil. Lokalplanen
medfarer ikke krav om etablering af de anlseg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Mere
veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres efter en ny lokalplan.

Kommunen kan foretage ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over
ejendomme, nar det er af veesentlig betydning.

Ekspropriation til virkeligggrelse af en lokalplan

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 virkeliggarelsen af
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en lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske
ifalge 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, nadvendig og tidsmaessigt aktuel
for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i
den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation herfor kan bl.a. findes i
Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter planloven.
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REDEGOYRELSE

Heri beskrives de forhold, der samlet set danner ramme om lokalplanens bestemmelser.
Forholdene kan eksempelvis veere hensyn til miljg og natur, pavirkning af anden
planlaegning, sasom spildevandsplan eller byudviklingsplan, eller arkaeologiske interesser i
omradet og tinglyste servitutter. Redeggrelsen kan grundlaeggende ses som en forklaring pa
hvorfor bestemmelserne i lokalplanen er som de er, samtidig med, at redeggrelsen kan
hjeelpe med at beskrive den hensigt, der ligger bag en bestemmelser. Redeggrelsen er som
sadan ikke retligt bindende modsat bestemmelserne, men er vigtigt for den samlede
forstaelse af lokalplanen.
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BAGGRUND OG INDHOLD

Heri beskrives den baggrund der ligger til grund for lokalplanens tilblivelse og hvilket
neeromrade som lokalplanen er en del af, samt hvordan den pavirker dette.

Derudover beskrives baggrunden og rationalet, der ligger bag lokalplanens bestemmelser.
Dette skal ses som hjzelp til, at forsta lokalplanens disponeringer, hensigter og visioner for
omradet. Afsnittet er ikke i sig selv juridisk bindende modsat bestemmelserne, men er med til
at nuancere bestemmelserne i lokalplanen. Der er med denne lokalplan isaer gjort store
overvejelser vedrgrende arkitektur og hvordan regnvand kan blive et aktiv i byrummet. Som
en yderligere visuel reference, sa er der til lokalplanen udarbejdet tre inspirationsblade
omhandlende moderne arkitektur, handtering af regn i terreen og solcellers integration pa
tage. Disse findes under afsnittet "andre dokumenter" til sidst i lokalplanen.
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Lokalplanens baggrund og omrade

Baggrund for lokalplanen

Denne lokalplan er udarbejdet for fortsat at kunne udbyde attraktive byggegrunde i Aars.
Kommunen byggemodnede Galgehgj - etape 1 og 2 i 2018, samt etape 3 i 2019 og en stor
del af disse grunde er ved lokalplanens udarbejdelse solgt.

Beeredygtige boliger og et liv i teet kontakt med mere vild og uspoleret natur bliver i hgjere
grad efterspurgt. Derfor bliver der givet mulighed for dette gennem denne lokalplan, hvor der
samtidig ogsa skal vaere plads til mere traditionelt og stringent boligbyggeri.

Aars er den hurtigst voksende by i Vesthimmerlands Kommune, hvorfor det er vigtigt, at der
tilbydes en bred vifte af byggemuligheder, saledes at der kan veere plads til forskellige
familiesammensaetninger med forskellige interesser og boligansker.

De senere ars hyppigere og kraftigere storme samt skybrud vidner om et klima, der eendrer
sig og det forventes at denne tendens vil fortseette i fremtiden. Derfor er det mere end
nogensinde ngdvendigt, at det voldsommere vejr kan handteres pa en baeredygtig made
saledes, at der ikke sker skade pa bebyggelse eller personer. Denne lokalplan bearbejder
handtering af regnvand og skybrud med tiltag, der nok er nye i Vesthimmerlands Kommune,
men har rod i erfaringer fra op mod 15 ar gamle projekter, fra andre steder i landet.

Ved at synliggare handteringen af regn og skybrud i lokalplanen er det hensigten, at der
ogsa skal komme en starre bevagenhed, omkring de udfordringer, som netop knytter sig til
et voldsommere vejr: Tidligere tiders planleegning og praksis, hvor alt blev handteret i rar
under jorden med devisen om ude af gje, ude af sind er ikke lsengere muligt, hvis et
lokalplanomrade skal kunne rustes til fremtiden
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Lokalplanomradets beliggenhed i forhold til Aars by.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart vest for etape 1 og 2 og nord for etape 3 af det
eksisterende boligomrade Galgehgj. Omradet omfatter matrikel nr. 11 og 1bp Stenildvad
Garde, Aars, og udger ca. 5,4 ha. Ved lokalplanens vedtagelse er omradet beliggende i
landzone og en stor del anvendes som landbrugsjord. | lokalplanomradets midte findes ved
lokalplanens udarbejdelse en eksisterende landejendom med bolig.

Lokalplanomradet set mod @st og det nuveerende boligomrade p& Galgehgj
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Lokalplanomradet set mod syd fra toppen af boligomradet Galgehg;j

Lokalplanomradets centralt beliggende ejendom set mod vest fra boligomradet Galgehg;j

Lokalplanomradets omgivelser

Landskabet i omradet er karakteriseret ved at terreenet falder mod nordvest fra et hait
udgangspunkt i sydast. Dermed er der basis for at opna en udsigt hovedsageligt i vestlig
retning fra den enkelte bolig.
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Lokalplanomrédet set fra nord langs med Staberivej, hvor terraenfaldet tydeligt ses.

Lokalplanomradet set mod syd fra boligomrédet Galgehgj hvor terrsenfaldet mod nord tydeligt

fremgar.

Mod vest og syd findes det eksisterende parcelhuskvarter Galgehgj som ved lokalplanens
tilblivelse allerede er udbygget i hgj grad.

Mod nord er et omrade lokalplanlagt til institutions- og idreetsbebyggelse med en bgrnehave,
samt en kommende svgmmehal m.m.

Mod vest findes en stgrre landbrugsejendom, samt enkelte jordbrugsarealer, og Aars
Ringve;j.
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Trafikale forhold

Omradet vejbetjenes fra Stagberivej og primeert langs lokalplanomradets vestlige
afgreensning, hvor Ryttervej opgraderes, mens der ogsa bliver mulighed for udkarsel til
Galgehg;.

Det er hensigten at Ryttervej i fremtiden ogsa vil kunne vejbetjene yderligere boligomrader
sydvest for lokalplanen jfr. Kommuneplanrevisionen i 2021.
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Lokalplanens indhold

Arkitektoniske og byrumsmaessige overvejelser

At bygge pa skranende terraen kan veere en udfordring, hvis det ikke teenkes ind i
arkitekturen. Derfor leegger lokalplanen op til store terreenreguleringer, hvor bebyggelse kan
indarbejdes i terreen med enten fulde keeldre med direkte adgang eller arkitektur med
forskudte planer. Til gengeeld skal terreenregulering forega med hensynstagen til det
eksisterende landskab, hvorfor der nok tillades store reguleringer af terreen, men disse skal
udfgres med lave hezeldninger, sa der ikke opstar et landskab praeget af store plateauer og
bratte skraninger. At indarbejde ikke bare boligens form og arkitektur i landskabet, men ogsa
haveanlaeg kan til gengeeld resultere i bade spaendende arkitektur samt ikke mindst smukke
og overraskende indre rumligheder inde i boliger sdvel som ude - maske endda nye mader
at teenke familielivet og dagligdagen.

En vigtig del af en bygnings arkitektoniske udtryk er materialevalget. | dette omrade, hvor
beeredygtighed er en vigtig medspiller er der valgt en materialepalet for lokalplanomradet.
Materialerne har rod i den danske arkitekturhistorie og -tradition, samtidig med, at der er tale
om materialer, der patinerer smukt, har en taktil struktur. Der er tale om materialer med en
potentiel lang holdbarhed, nar bare de bruges rigtig, for at mindske behovet for udskiftning i
fremtiden. Det er hensigten at bebyggelse skal opfgres og vedligeholdes med et langt
perspektiv i sigte, frem for at underleegge sig en brug-og-smid-veaek kultur, der er skadeligt for
planeten. Nar der bygges nyt er det mest baeredygtige at bygge med kvalitet og lang levetid
for gjet.

Store dele af lokalplanomradet udleegges til taet-lav bebyggelse, hvor der er mulighed for at
bygge taettere end hvad der er muligt med enkelte parcelhuse. De to delomrader, der
udleegges teet-lav bebyggelse kan bebygges med raekkehuse, dobbelthuse eller sma huse,
der sammenbygges ved garager eller carporte. Ved lokalplanens tilblivelse er der sket et
skred i boligformer i Danmark: Selvom parcelhuset stadig er den mest populeere boligform,
sa vinder sma teetbyggede huse mere og mere indpas blandt danskerne, som fglge af
a&endrede familieformer samt flere enlige med eller uden bgrn. Det er hensigten med
lokalplanen at disse boligformer i starre grad rummes indenfor en lokalplan i et omrade, der
ellers er praeget af parcelhuse: Dels for at skabe mere blandede boligomrader, da det i sig
selv er sundt for en by og et samfunds udvikling og dels for at beboere i mindre boliger
ligeledes kan veere neer ved institutioner m.v. som findes i parcelhuskvarterer, sdsom
barnehave og det kommende svemmecenter. Mens de byggeretlige muligheder for de to
delomrader til taet-lav bebyggelse er ens, sa er det gnskeligt, at omraderne disponeres og
bebygges forskelligt, netop for at give mulighed for forskellige beboersammensaetninger.

Handtering af vand i terraen er allerede en brugt Igsning mange steder i landet, hvor
bygninger skal sikres i forbindelse med skybrudsheendelser. Fremfor at have karakter af blot
tekniske anlzeg, er det hensigten med denne lokalplan, at vandhandtering bliver et grant
aktiv, der i lokalplanomradet udmgnter sig som et attraktivt og baeredygtigt byrum. Da
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omradet samtidig er praeget af terreenfald er det oplagt at lade regnvand bliver afledt
gennem abne grafter eller regnbede langs veje og udnytte disse i stedet for
omkostningstunge rar. Et grant isleet med beplantning langs veje kan desuden veere med til
at bryde de store ubrudte vidder med asfalt, der sa oftest ses i parcelhuskvarterer. Det er
hensigten med denne lokalplan at vejarealer helt generelt skal tilfgre omradet positiv veerdi
s livet mellem husene kan styrkes og udfolde sig.

Klimatilpasning og naturligt miljg

Som led i kommunens klimatilpasningsstrategi er der udarbejdet en vandstrategiplan for
lokalplanomradet. Vandstrategiplanen skal sikre, at der ikke sker skade pa bebyggelse i
forbindelse med kraftig regn svarende til op mod en 100 ars heendelse. Kraftige regnvejr og
skybrud medfarer sa store nedbgrsmaengder, at kloakken ikke kan handtere dette. For at
beskytte bebyggelse i lokalplanomradet mod oversvemmelse eller erosion er der i
lokalplanen udarbejdet en vandstrategiplan, der redegar for hvordan bade almindelig regn
og ekstremregn handteres, samt hvordan bebyggelse skal indarbejdes i forhold terraenet for
at undga lokale oversvemmelser. Vandstrategiplanen falger lokalplanen som bilag.

Lokalplanomradet ligger i et terraen med et generelt fald fra syd@st og mod nordvest, hvor
omradets laveste punkt findes. Her ma der ikke opfares bebyggelse, men til gengeeld skal
der her veere et bassin, der skal tiene som forsinkelses- eller nedsivningsbassin. Bassinet
skal indrettes saledes at skraningerne i tarre perioder kan fungere som byrum, med
mulighed for ophold.

For leegge mindst muligt pres pa mulige recipienter for regnvand omkring lokalplanomradet,
er det hensigten at al handtering af overfladevand skal ske inden for lokalplanomradet. Da
teori og praksis kan vise sig at veere forskellige kan det dog veere ngdvendigt at udlede
noget regnvand til recipient i form af grgft og kommunalt bassin ved Stgberivej, udenfor
lokalplanomradet. Safremt dette i fremtiden viser sig ngdvendigt skal man minimere
maengden af regnvand, der skal udledes hertil, samt at denne maengde forsinkes mest
muligt, for ikke at skabe overlgb andetsteds. Derfor skal regnvand hovedsageligt ledes og
nedsives i bede langs veje, hvis tveerprofiler udformes saledes, at vand inddaemmes og kan
ledes mod disse bede, veek fra bebyggelsen. Vejvand og vand fra tage skal ogsa ledes til
disse bede indenfor lokalplanomradet hvorfra eventuelt overlgb kan ledes videre til et
bassin, hvor der kan ske opstuvning, ogsa af skybrudsvand. Bassin etableres med et
overlgb, sdledes at der er mulighed for udlgb til graften langs med Stgberive; i tilfelde af
regn over en 100 ars haendelse.

| starstedelen af lokalplanomradet skal overfladevand handteres i bede i terreen. Hensigten
er, at regnvandshandteringen kan veere bidragende til omradets karakter og grgnne islaet.
Da det er ngdvendigt at handtere ekstremregn i terreen og der her alligevel skal udleegges
arealer til dette, er det oplagt ogsa at handtere almindelig regn med samme tiltag. Ved at
arbejde med forskellige sammensaetninger af planter kan vandhandteringen danne ramme
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om smukke bede med vilde blomster, prydgraes og stauder, ligesom det kan vaere med til at
give rummet mellem bebyggelsen en attraktiv karakter. Dog vil det enkelte steder veere
ngdvendigt, at fare regnvand i rar, der anleegges i forbindelse med byggemodningen.

Pa samme made som vand der strammer langs med veje eller i bede skal veere et grant og
attraktivt element i lokalplanomradet, skal forsinkelsesbassinet ogsa have en udformning, sa
det far en karakter, der er med til at age omradets rekreative kvalitet. Dette kan lgses ved, at
der er brede og lave skraninger mod bassinet som derfor bliver en del af de frie
feellesarealer, samt at det byrumsinventar der opszettes kan tale midlertidige
oversvgmmelser nar vand opstuves.

Ud over at bidrage til generel handtering af vand sa bidrager bade bassiner, gragfter og bede
til en anden biodiversitet end traditionelle lgsninger, hvor arealet mellem kgrebaner og
matrikler udlzegges i grees, der bliver slaet ofte. Den danske biodiversitet er under steerkt
pres, hvor iseer insekter mangler fade som fglge af manglende hjemmehgrende arter med
nektar eller pollen. Det er hensigten at alle omrader i forbindelse med vandstrategitiltag skal
understgtte en gget biodiversitet gennem plantevalg. En forggelse af insekter vil desuden
fare til mere bestgvning af grundejers egne planter, hvis der eksempelvis plantes frugttreeer
eller -buske. Selvom fokus er pa insekters leveomrader sa vil falgevirkninger heraf veere at
andre dyr ogsa vil trives bedre - eksempelvis fugle, der spiser insekter.

Ud over at disponere arealer til handtering af vandmaengder bliver der med lokalplanen lagt
op til, at der kan indarbejdes begrannede tage pa de enkelte bebyggelser i omradet.
Begrgnnede tage har den egenskab, at de kan gge forsinkelsen og samt ikke mindst
fordampningen af det vand, der falder pa dem. Forsinkelse og fordampning er med til at
saenke presset pa de andre vandhandterende tiltag i lokalplanen, men samtidig medfarer
fordampning gennem planter, uanset om de er pa tage eller i terreen, en lokal kgling, der kan
veere med til at give et mere behageligt mikroklima ved den enkelte bolig og i omradet som
helhed.
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Et bud pa hvordan livet kan udfolde sig i et grennere byrum.

Formal, omradets anvendelse og zonestatus

Formalet med lokalplanen er at sikre at omradet kan anvendes til boliger af forskellig art og
at omradet derfor overfgres til byzone.

Visionen for lokalplanomradet er at der bliver skabt et moderne boligomrade i et kuperet
terraen, med liv mellem husene og et grant og attraktivt byrum, der byder pa andet end
greesrabatter og samtidig sikrer hele bebyggelsen i tilfeelde af skybrud.

For at realisere lokalplanen er det ngdvendigt, at ekspropriere en af omradet ejendomme,
hvilket muligger etableringen af en stamvej samt en boligvej, sdvel som omrader til bassin,
regnbede og opstuvning af regnvand, der er en essentiel del af omradets
regnvandshandtering.

Udstykning og disponering

Lokalplanomradet er disponeret med et stort omrade til parcelhusbebyggelse, samt to
mindre omrader med mulighed for opfgrelse af reekkehuse eller en teet bebyggelse af mindre
enheder med feellespreeg.

Der udstykkes grunde pa op til 1300 m2 for at tilbyde et bredt udvalg af byggegrunde. Der
udbydes desuden forskellige muligheder for reekkehusprojekter.
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Omréadet disponeres med hovedsageligt aflange grunde. Dette gares for at minimere
leengden af veje og derved ressourceforbrug af asfalt. De aflange grunde er desuden
medvirkende til at skabe et mere defineret byrum samtidig med, at den enkelte ejendom far
mere private baghaver.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Omradet vejbetjenes fra Stgberivej og fra Galgehgj, hvor Ryttervej i lokalplanomradet vil
fungere som stamvej for bade dette omrade samt en eventuel udvidelse mod syd.

Langs boligvejen skal der etableres regnbede savel som vigearealer, der ogsa tjener som
parkeringsmulighed for geester. Dette gares for dels at aktivere rummet mellem husene, men
samtidig minimere det befeestede areal, sdledes at der ikke er udlaegges ungdvendigt brede
veje. | stedet vil bedene og parkerede biler synligggre dagen og arets gang i omradet og
desuden virke hastighedsdeempende for at fremme trafiksikkerheden.

Ledningsanleeg og belysning

Belysning af vejarealer skal udfares som parkbelysning saledes at der bliver tale om
saedvanlig gadebelysning eller lavere belysning, som ikke generer naboejendomme
ungdigt.

Klimatilpasning og afveergeforanstaltninger

For hele lokalplanomradet er der udarbejdet en vandstrategiplan, hvis formal er at sikre
handteringen af regnhaendelse pa bade serviceniveau (almindelig regn) og
ekstremhaendelse-niveau (skybrud). Vandstrategiplanen udpeger muligheder for nedsivning
af vand pa egen grund, samt stramningsveje, der definerer hvordan vand fra bade tage og
befeestede arealer handteres og ledes vaek fra bebyggelsen séledes at det kan nedsives i
bede udlagt i lokalplanomradet, samt en eventuel udledning med forsinkelse til recipient i
form af gragft og kommunalt bassin ved Staberivej, udenfor lokalplanomradet. Derudover er
udlagt et stort areal til opstuvningsvolumen, der handterer skybrudsregn.

Med vandstrategiplanens tilblivelse er der givet nogle forudsaetning med hensyn til
dimensioneringen af de forskellige klimasikringstiltag sdsom regnbede, grafter og bassiner. |
den forbindelse er der blevet fastlagt befeestelsesgrader for de forskellige delomrader. Det
betyder ikke, at det ikke er muligt eller tilladt at befeeste en grund mere end hvad der tilladt
for det enkelte delomrade. Eventuelt befeestede arealer ud over det for delomradet tilladte
ma ikke afvandes de feelles bede, grafter eller bassin, men skal i stedet handteres pa egen
grund. Dette kan ske gennem nedsivning i egne bede eller pa greesplaene eller under jorden
med en faskine.

Et befaestet areal kan ud over bebyggelsens grundareal eksempelvis veere terrasser eller
forhaver belagt med fliser eller teette sten.
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Befeestelsesgraderne er svarende til aflgbskoeficienter som bruges i kommunens
separatkloakerede boligomrader og der stilles derfor ikke ringere mulighed med hensyn til
befaestelses end i andre sammenlignelige boligomrader i kommunen.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed er 30%. Dog er der disponeret med hgjere
bebyggelsesprocenter for den enkelte ejendomme i et delomrade, hvor der til gengeeld
udleegges feelles friarealer som ikke kan bebygges.

Det skra hgjdegreenseplan geelder ikke for dette lokalplanomrade, hvor der til gengeeld
tillades at opfgre bebyggelse dobbelt s& hgjt som afstanden til skel. Dette gares for at
muliggere teettere byggeri pa de smalle grunde hvilket medvirker til mere definerede byrum.

Bebyggelsens udseende

Det er hensigten at der gennem lokalplanens bestemmelser skabes en mere moderne og
beeredygtig bebyggelse uden at det er pa bekostning af mulighederne for at fa et individuelt
hus.

Derfor er der bestemmelser omkring materialer pa facader og tage, samt tagformer, der
samlet set fordrer en mere moderne bebyggelse, og som har fokus pa materialernes levetid
og udtryk sa den arkitektoniske kvalitet i omradet hgjnes.

For at fremme en kompakt bebyggelse i halvanden eller to plan, der er indarbejdes i
terraenet tillades der store terraenreguleringer omkring bebyggelse, samt mulighed for at
bygge teettere mod skel ved stier og feellesarealer end hvad der er saedvanlig praksis.

Der er med lokalplanen ikke krav om at bebyggelse opfares i flere plan, men det er
hensigten at denne mulighed skal veere med lige for. Flerplanshuse er mere energieffektive
grundet deres kompakte masse ligesom de optager et mindre areal pa grunden hvormed
maengden af tagvand reduceres, mens der efterlades mere frit areal til planter og
haveanleeg.

Udformning, anvendelse m.v. af ubebyggede arealer

Der ma ikke ske starre terraenregulering over terraen for at undga at bygninger placeres for
haijt pa puder, der ikke er indpasset i landskabet. Derimod gives der tilladelse til store
terreenreguleringer under terraen for at give mulighed for at indpasse byggeri i det kuperede
landskab.

Ubebyggede arealer far desuden den funktion, at de bliver en del af den samlede
vandstrategi for omradet.

Betingelser for ibrugtagning af ny bebyggelse
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Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal diverse tiltag til vandhandtering veere etableres og
funktionsdygtige, saledes at overfladevand kan afledes fra grunde og til regnbede m.v.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundeforeningen, nar 30 % af grundene er solgt. Formalet med
grundejerforeningen er at sikre drift og vedligehold af de friarealer og beplantede omrader,
der udleegges i lokalplanomradet, samt vedligehold og snerydning af boligveje og fzelles
befeestede arealer.

Derudover skal grundejerforeningen i fremtiden varetage drift og vedligehold af de forskellige
anleeg til handtering af vand; bede og grefter savel som riste og rar. Det er hensigten, at der
udarbejdes en drifts og vedligeholdesplan for beplantningen i bede, grafter og friarealer.

Side 19



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

ANDEN PLANLAEGNING OG LOVGIVNING

Fglgende afsnit beskriver de forhold i lokalplanen, der vedrarer anden planlagning pa
kommunalt, regionalt eller nationalt plan. Afsnittet beskriver ogsa kendte servitutter samt om
lokalplanen giver mulighed for ekspropriation.
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Kommuneplanl7

Lokalplanen overskrider for delomrade 1 den maksimale bebyggelsesprocent fastlagt i
kommuneplanramme 1.B.3. Denne ramme fastlaegger en maksimal bebyggelsesprocent pa
30 for den enkelte ejendom, hvor der i denne lokalplan tillades maksimalt 35 procent i
delomrade 1. Dog er der udlagt store feelles friarealer, hvorfor den samlede
bebyggelsesprocent for omradet forudsat at hver ejendoms byggeret udnyttes fuldt ud,
stadig vil veere under 30 procent.

Derudover er lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanens rammer og
retningslinjer.
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Byudviklingsplanen

Kommunen har lavet udviklingsplaner for byerne Aars, Farsg, Lagstar og Aalestrup og en
bymidteplan for Aars.

Formalet med udviklingsplanerne er at sikre en helhedsorienteret byudvikling, der tager
udgangspunkt i byernes individuelle kvaliteter og udviklingspotentialer. Udviklingsplanerne
forholder sig bl.a. til trafik, byveekst, byomdannelse, byfortaetning, bevaringsinteresser og
grgnne forbindelser.

Byudviklingsplanen for Aars udleegger omradet til fremtidig boligomrade, med fokus pa aktivt
at inddrage den varierende og attraktive landskab saledes at der kan skabes spaendende
arkitektur i et grgnt og sundt miljg. Derudover udleegges der granne kiler, som en del af de
overordnede stiforbindelser i og omkring Aars by.

Lokalplanens indarbejdning af grunde og delomrader i det eksisterende landskab og
bestemmelser omkring bebyggelsers form og placering er i overenstemmelse med
byudviklingsplanen. Ligeledes udleegges der store gronne arealer, der kan veere en del af
den overordnede struktur for de gr@nne kiler beskrevet i byudviklingsplanen.
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Spildevandsplanen, vand- og
varmeforsyning

Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er omfattet af spildevandsplanen. Omradet er spildevandskloakeret, og
det er dermed kun spildevandet der mé ledes til kloakken.

Tag- og overfladevand skal handteres pa egen grund med LAR-lgsninger (lokal afledning af
regnvand) eller ledes til de regnbede, grgfter og bassin, der er udlagt i lokalplanomradet.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af den almene vandforsyning.

Varmeforsyning

| forbindelse med byggemodning af omradet vil der blive etableret mulighed for tilslutning til
fiernvarme fra Aars Fjernvarme.
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Servitutter, forsyningsledninger og
landbrugspligt

Servitutter

Ejere og bygherrer skal selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning
for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmeerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyste. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes.

For vejarealer geelder, at enhver, der erhvervsmaessigt udfgrer gravearbejder pa en vej,
uanset om det er en offentlig vej eller en privat feellesvej, har pligt til at foresparge i
ledningsejer registret (LER) forud for gravearbejdet.

Oversigten er muligvis ikke udtemmende.

Lgbenummer: 16.11.1892-905288-75

Matr. nr: 7g Stenildvad Gde., Aars

Indhold: Dok. om feerdselsret m.v., vedr. 7g

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 20.05.1914-905977-75
Matr. nr .; 2f Stenildvad Gde., Aars.
Indhold: Dok. om vej m.v.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 20.05.1914-905335-75
Matr. nr : 2 Stenildvad Gde., Aars
Indhold: Dok. om vej m.v. ej pa akt — se udsnit af historisk matrikelkort 1911 — 1965.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Side 24



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

Lgbenummer: 20.05.1914-907136-75
Matr. nr : 2a Stenildvad Gde., Aars.
Indhold: Dok. om vejforpligtelse se matrikelkort for 2a Stenildvad Gde., Aars.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen.

Lgbenummer: 20.05.1914-907142-75
Matr. nr.: 5a Pisselhgj

Indhold: Dok. om vejforpligtelse - se udsnit af historisk matrikelkort for Pisselhgj by, Aars for
perioden 1910-1965.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 06.10.1915-907143-75
Matr. nr.: 5a Pisselhgj

Indhold: Dok. om vejforpligtelse - se udsnit af historisk matrikelkort for Pisselhgj by, Aars for
perioden 1910-1965.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 12.01.1916-905327-75
Matr. nr.: 1h Stenildvad Gde., Aars
Indhold: Dok. om faerdselsret m.v., se side 30i 75 _B_261.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen
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Lgbenummer: 08.03.1916-905328-75

Matr. nr.: lae Stenildvad Gde., Aars.

Indhold: Dok. om vej mv., se side 34175 B _261.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 19.07.1916-905329-75

Matr. nr.: .1h Stenildvad Gde., Aars.

Indhold: Dok. om vej mv., se side 351 75_B_261.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 01.08.1972-5621-75

Matr. nr. 1bm Stenildvad Gde., Aars

Lokalplan 1105 (Vedtaget)

Indhold: Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v., se 75_B_261 side 36-38. - Tilladelse til

etablering af nedsivningsanleeg pa matr. nr. Iom ibid. med den pa vedlagte rids angivne

placering til afledning af husspildevand

Deklarationen fortreenges ikke med lokalplanen

Lgbenummer: 23.02.2017-1008459530

Matr. nr. 1h Stenildvad Gde., Aars.

Indhold: Servitut om urnenedsaettelse

Deklarationen fortreenges ikke med lokalplanen
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Lgbenummer: 28.03.1980-4030-75
Matr. nr. 1p Stenildvad Gde., Aars — Tilladelse til nevsivningsanleeg
Indhold: Dok. om forsynings-/aflgbsledninger m.v., se 75_J 319 side 16-19.

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen

Forsyningsledninger

Der Igber en kabelledning tilhgrende HEF A/S langs med Ryttervej indenfor
lokalplanomradet. Denne er tinglyst sammen med friareal pa hver side og en
transformerstation, hvor der ikke ma graves uden forudgaende advisering og tilladelse fra
HEF, der er pataleberettiget. Denne er tinglyst i falgende deklaration:

Lgbenummer: 08.01.2016-1006998768

Matr. nr. 1bp Stenildvad Gde., Aars (rids 11 i forbindelse med tinglysning i den digitale
tingbog)

Indhold: Deklaration om kabelanleeg og transformerstationer langs Ryttervej

Deklarationen fortraenges ikke med lokalplanen, men grundet lokalplanens disponering kan
det blive ngdvendigt at flytte ledningen.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pa arealer indenfor lokalplanen. Ved inddragelse af landbrugspligtige
arealer til byformal skal Landbrugsstyrelsen sgges om ophaevelse af landbrugspligten.
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Ekspropriation

Byradet kan i medfar af § 47 i planloven ekspropriere privat ejendom eller private rettigheder
over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af
en lokalplan og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Det forventes at det vil blive ngdvendigt at ekspropriere matrikel 1bp, Stenildvad Gde. Aars
for at virkeligg@re neerveerende lokalplan. Der henvises til

Ekspropriation efter planloven sker pa baggrund af en raekke betingelser. Som beskrevet
under Baggrund og Indhold er ekspropriation ngdvendigt, for at etablere bade veje savel
som tiltag til brug regnvandshandtering, for at lokalplanen kan realiseres. Derimod er det
ikke vurderet ngdvendigt at ekspropriere matrikel 11 Stenildvad Gde. Aars, da de planlagte
projekter for denne ejendom ikke har en direkte sammenhaeng med den resterende
lokalplan. Ligeledes er den samlede planleegning for omradet ikke afhaengig af at, planer
eller projekter pa matrikel 11 gennemfgres.

« Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedteegt) pa
det tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om ekspropriation.

Lokalplanen skal indeholde preecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der
gnskes gennemfgrt.

 Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

« Ngadvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal
veere meddelt pa ekspropriationstidspunktet.

 Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal eller til fordel for en privat aktar,
hvis ekspropriationen i gvrigt tiener almene samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et
skaerpet ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

» Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for
eksempel ved en frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke
omfatte et starre areal end ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgaet
aftale med, selv vil og kan foresta virkeliggarelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det
er desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt behov for virkeligggrelse af de
foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige rammer for.

» Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af
ekspropriationsformalet, ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom,
som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til de almene
samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og
forholdsmaessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

« For lokalplaner vedtaget efter 1. januar 2019 geelder, at kommunens mulighed for at
foretage ekspropriation bortfalder 5 ar efter, at planen er offentliggjort.
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MILJD OG NATUR

Dette afsnit behandler lokalplanens forhold til miljg- og naturlovgivning savel som pavirkning
af natur og miljg generelt. Her redeggares for hvorfor der ikke er foretaget en miljgvurdering
af planforslaget, samt hvilke planmaessige bindinger, der findes i lokalplanomradet i form af
beskyttede diger, mulighed for arkeeologiske fund, sjeeldne og beskyttede arter samt

luftforureninger m.v.
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Miljgvurderingsloven

I henhold til miljgvurderingsloven (Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter, lovbekendtgarelse nr. 1225 af 25/10/2018) er der foretaget en
miljgscreening af lokalplanforslaget. Formalet har veeret at afggre, hvorvidt planen vil give
sandsynlige vaesentlige indvirkninger pa miljget. | sa fald skal planen miljgvurderes.

| screeningen er der lagt veegt pa, at omradet er beliggende relativt langt fra naermeste
natura2000 omrade og at der ikke er kendskab til Bilag-1V arter. At omradet i dag er delvist
omkranset af eksisterende bolighebyggelse. At der ikke er konstateret jordforurening og at
omradet ikke er beliggende i et OSD omrade. At det beskyttede dige er beliggende udenfor
lokalplanens omrade.

Kommunen har pa den baggrund vurderet, at planen ikke forventes at f& en vaesentlig
indvirkning pa miljget.
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Jordforurening og grundvandsbeskyttelse

Jordforurening

Der er ikke indenfor omradet arealer, som er kortlagt som forurenede (V1 eller V2) af Region
Nordjylland. Det betyder, at der ikke er faktisk viden eller oplysninger om, at der er en
jordforurening eller at der har vaeret en branche eller aktivitet pa ejendommen, som gar, at
den kan veere forurenet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde i gvrigt konstateres ukendt forurening
skal arbejdet standses og kommunen orienteres. Ejer og bruger af et areal skal, inden
anvendelsen aendres til bolig, sikre sig, at de gverste 50 cm. jord pa ubebyggede arealer er
uforurenede eller befaestede. Det betyder, at bygherre inden den faktiske ibrugtagning skal
sikre, at arealet er uforurenet.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade med almindelige drikkevandsinteresser og
udenfor indvindingsoplande.
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Habitatbekendtggrelsen og
artsfredningsbekendtggarelsen

Ifglge habitatbekendtgarelsen (Lovbekendtggrelse nr. 188 af 26/02/2016) kan et planforslag
ikke vedtages, hvis gennemfgrelse af planen kan betyde:

1) at planen skader Natura 2000-omrader (fuglebeskyttelsesomrader og habitatomrader),

2) at yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er
optaget i Habitatdirektivets bilag 1Va kan blive beskadiget eller gdelagt, eller at de
plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IVb i alle livsstadier, kan blive gdelagt
(bilag IV-arter).

Natura 2000-omrader - Veesentlighedsvurdering

Afstanden til Natura 2000-omrade er ca. 3,2 kilomter (omrade nr. 15, Nibe Bredning, Halkeer
Adal og Sgnderup Adal).

Pa grund af afstanden til Natura 2000 omrade og den fastlagte anvendelse
i lokalplanomradet vurderes det, at lokalplanen, hverken i sig selv eller sammen med andre
planer og programmer, kan pavirke Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter - Indledende vurdering.

Alle danske arter af flagermus og padder er fredede, jf.

artsfredningsbekendtggrelsen (Lovbekendtgarelse nr. 926 af 27/06/2016), og strengt
beskyttede af habitatbekendtgarelsen. Det betyder, at det er ulovligt at sla arterne ihjel samt
beskadige eller gdelaegge deres yngle- og rastepladser. De eneste arter, der potentielt
forventes at findes indenfor omradet, er arter af flagermus.

Bygninger skal efterses for flagermus, inden der foretages nedrivning eller renovering, da
mange arter af flagermus raster, overvintrer eller yngler i bygninger, seerligt loftet. Det
samme ggr sig geeldende for gamle treeer, der skal undersgges, for de feeldes. Hvis
flagermus opdages, skal de udsluses péa den rigtige made. Den lokale vildtkonsulent hos
naturstyrelsen kan vejlede om dette.

Der planleegges for opfarelse af yderligere bebyggelse pa matrikel 1| Stenildvad Gde., Aars,
hvorfor det ma forventes at stgrstedelen af treeerne pa sigt feeldes samt eventuelt en eller
flere bygninger nedrives.

Vesthimmerlands Kommune har i Juli 2021 besigtiget lokalplanomradet for forekomst af
flagermus. Der er pa den baggrund ikke fundet potentielle raste- eller ynglesteder for
flagermus. Dette kan dog aendre sig, hvis der sker vaesentlige sendringer i forholdene, for
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eksempel at bebyggelsen pa matrikel 11 Stenildvad Gde., Aars star ubenyttet i laengere tid
eller treeer beskadiges i storm m.v..

Derfor skal der i forbindelse med et bygge- eller nedrivningsprojekt i delomrade 3 udarbejdes
en undersggelse af flagermus ligesom der efterfglgende skal foretages foranstaltninger for
at sikre en fortsat gkologisk funktionalitet for bilag-1V arter.

| en kort periode fra sidst i august til farst i september, nar ungerne er blevet store nok til at
flyve med ud, kan udslusning tages i brug. | begyndelsen af maj, inden yngletiden, kan den

ogsa benyttes, da alle dyr i den periode er aktive og flyvedygtige.

Lokalplanen vurderes derfor ikke at medfare vaesentlig pavirkning af bilag IV-plantearter eller
bilag IV-dyrearter.
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Beskyttede diger

Der er ikke registreret beskyttede diger i lokalplanomradet. Dog er der beskyttet dige lige
udenfor lokaplanomradet, mod vest.

Hvis lokalplanomradet er i landzone er diger beskyttet i henhold til museumsloven (§29a i
Lovbekendtgarelse nr. 358 af 08/04/2014), og der ma ikke foretages aendringer i digernes
tilstand. Der kan sgges om dispensation ved kommunen. Diger i byzone er kun beskyttet,

hvis de er omfattet af en lokalplan.
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Arkaeologi

Lokalplanomradet er et arkeeologisk interesseomrade.

Lokalplanomradets placering betyder, at der er en sandsynlighed for, at der pa arealet kan
forekomme veesentlige fortidsminder.

I henhold til Museumslovens kapitel 8 §23 stk. 3 har Vesthimmerlands Museum foretaget en
arkivalsk kontrol af planerne for en udvidelse af boligomradet Galgehgj. Omradet ligger i
neerheden af to tidligere etaper af udstykningerne pa arealet, hvor der pa baggrund af to
stgrre arkaeologiske forundersggelser blev foretaget egentlige arkaeologiske undersggelser
(Etape 1 og Etape 2). Der er pa det nzerveaerende areal (omradet for denne lokalplan)
registreret to overplgjede gravhgie i det sydgstlige hjgrne. | samme omrade, der greenser op
til de to omrader, der tidligere er undersggt, er der kendskab til veesentlige fortidsminder der
fortseetter ind p& naerveerende areal, i form af huse og grafter.

| forbindelse med boligudstykningerne ved boligomradet Galgehgj er der blevet foretaget tre
egentlige arkeeologiske undersggelser der har vist, at omradet har veeret anvendt gennem
det meste af oldtiden, fra den tidlige del af bondestenalderen til den yngre del af jernalderen.
Saledes er der i omradet registreret veesentlige fortidsminder fra en periode pa 4000 ar.

Det er derfor museets vurdering og anbefaling, at bygherre (Vesthimmerlands Kommune
m.v.) forud for anleegsarbejde i lokalplanomradet anmoder Vesthimmerlands Museum om en
udtalelse. Denne vil blive givet pa baggrund af en stgrre arkeeologisk forundersggelse jf.
Museumslovens kapitel 8 §25. Udgiften til denne afholdes af bygherre jf. Museumslovens
kapitel 8 826 stk. 2. Formalet med den starre arkeeologiske forundersggelse vil veere at
vurdere, hvorvidt fortidsminder vil kunne friholdes for byggeri, eller om de skal fijernes ved en
egentlig arkeeologisk undersggelse.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder eller jordarbejde i gvrigt fremkommer
spor af fortidsminder, oldsager og lignende, skal arbejdet ifslge museumslovens kapitel 8
§27 straks standses og Vesthimmerlands Museum tilkaldes for besigtigelse.
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Klimatilpasning og afveergeforanstaltninger

Klimaforandringerne kan medfagre ggede vandmaengder i form af stormflod,
grundvandsstigninger og lignende. Foruden skal der i lokalplanen vurderes pa risiko for
pavirkning af vandstandsstigning og skybrud i omradet. Lokalplanen skal vaere med til at
sikre at der tages hgjde for hvordan der skal ske en forebyggelse af skader ved
oversvgmmelse eller erosion, vandstandsstigning og skybrud.

Der er til lokalplanen udarbejdet en vandstrategiplan, der beskriver hvordan regnvand
handteres i form af en strategi for bade regn til almindeligt serviceniveau (5-ar haendelse) og
kraftigt skybrud (100-ars haendelse). Den overordnede strategi er, at regnvand handteres i
terraen, hvor det er muligt, mens det enkelte steder fagres i rgr. | forbindelse med skybrud
skal veje fungere som vandveje, for at lede vand mod grafter, bede eller bassin saledes at
der ikke sker oversvgmmelse af bebyggelse.
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Miljgpavirkninger
Udlaeg til stgjfalsom anvendelse

Lokalplanen fastholder anvendelsen til boligomrade, som betragtes som stgjfglsom
anvendelse.

Der er ikke i neerheden placeret eller planlagt aktiviteter, herunder produktionsvirksomheder,
der kan veere belastende for omradet.

Det vurderes derudover, at omradet ikke er belastet af lugt, stgv eller anden forurening, sa
der er ikke i lokalplanen indfart afbgdende foranstaltninger for miljgmaessige pavirkninger.

Vejstgj

Det forventes, at der i fremtiden vil forekomme vejstgj fra Stgberivej, hvorfor der i forbindelse
med byggemodning skal opfgres en stgjvold som det ogsa er tilfeeldet ved Galgehgj mod
@st.
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BESTEMMELSER

Efter planloven (Lovbekendtgarelse nr. 287 af 16/04/2018 med senere aendringer)
fastseettes falgende bestemmelser for lokalplanomradet.
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§ 1 Formal

81.1 Formal

Lokalplanens formal er at sikre:
Omradets overordnede anvendelse til boligomrade med granne friarealer.

At der fastlaegge principper saledes, at omradet muligggr moderne, nytaenkende og
baeredygtig bebyggelse med fokus kvalitet og lang levetid.

At der udstykkes grunde til enfamiliehuse savel som til projekter med forskellige former for
reekkehus eller teet bebyggelse.

At bebyggelsens placering og udformning, samt terreenregulering, sker med respekt og
omtanke for det bakkede landskab der udger lokalplanomradet.

At der udleegges tilstraekkelige frie arealer med forskellige funktioner og karakterer.

At veje udleegges med fokus pé hastighedsdeempning og er med til at skabe et attraktivt rum
mellem husene.

At Ryttervej opgraderes til stamvej for denne lokalplan samt eventuelle nye udstykninger
mod syd eller vest.

At anleeg til handtering af regnvand skal ske i terreen gennem baeredygtige lgsninger der
bidrager til omradets rekreative kvaliteter.

At der etableres anleeg saledes at regnvand nedsives med rensning eller forsinkes inden det
udledes recipienter.

Note - Formal

Der er til lokalplanen udarbejdet en helhedsplan, der skal ses som en samlet skitse af
hvordan omradet kan komme til at se ud i fremtiden. Helhedsplanen er i sig selv ikke retligt
bindende, men skal ses som visuel afbildning af hele lokalplanens indhold og
bestemmelser.
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§ 2 Omrade og zonestatus

§2.1 Matrikler

Lokalplanens omrade omfatter fglgende matrikler:
1l og 1bp, begge Stenildvad Gde., Aars
Lokalplanen omfatter nuveerende og fremtidige ejendomme, dele af

ejendomme, ejerlejligheder, umatrikulerede arealer og vejarealer inden for
lokalplanens afgraensning, som vist i kortbilag 1.

82.2 Zonestatus

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overgar til byzone med lokalplanens endelige
vedtagelse.
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§ 3 Anvendelse

Hele lokalplanomradet er udlagt med anvendelse til bolig med tilknyttede feelles friarealer.

Der kan i lokalplanomradet opfares dben-lav og teet-lav bebyggelse. Teet-lav bebyggelse kan
eksempelvis veere reekkehuse, eller dobbelthuse, hvor der er lodret lejlighedsskel, eller
vandret lejlighedsskel med interne trapper. Derudover kan det vaere sma boliger der
sammenbygges f.eks. ved carport, garage eller udhus m.v.

83.1 Anvendelse

Der kan i boliger drives liberalt erhverv, som almindeligvis kan udfgres i forbindelse med en
bolig. Det er en forudseetning at:

Virksomheden drives af den som bebor den pagaeldende ejendom. Ejendommen ikke ved
skiltning eller lignende @&endrer karakter af beboelse. Virksomheden ikke medfarer
vaesentlige ulemper for de omkringboende.

Lokalplanen opdeles i 4 delomrader, som fremgar af bilag 2

Note - Anvendelse

Eksempler pa liberal erhverv kan veere advokat-, revisor-, ejendoms og arkitektvirksomhed,
frisgr, dagpleje eller lignende.

Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anleeg til lokalplanomradets egen forsyning,
og mindre bygninger og anleeg, der knytter sig til hovedanvendelsen.

§3.2 Delomrade 1

Delomrade 1 ma anvendes til aben lav bolig

§3.3 Delomrade 2

Delomrade 2 ma anvendes til taet-lav bolig

83.4 Delomrade 3

Delomrade 3 ma anvendes til &ben-lav og teet-lav bolig

83.5 Delomrade 4

Delomrade 4 méa anvendes til feelles friarealer samt vej- og stiareal.
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§ 4 Udstykning

84.1 Udstykning

Udstykning skal ske i princippet som vist pa udstykningsplanen i kortbilag 3.

Der ma ikke ske yderligere udstykninger i lokalplanomradet ud over mulige udstykninger af
grunde til teet-lav bebyggelse i delomrade 2 og 3

Grunde i delomrade 1 ma kun udstykkes med grundstarrelser mellem 850 m2 og 1300 m?2
Grunde i delomrade 2 ma& kun udstykkes med en grundstgrrelse p& mindst 250 m?

Grunde i delomrade 3 ma kun udstykkes med en grundstgrrelse p& mindst 250 m? ved teet-

lav bebyggelse og mindst 600 m? ved &ben-lav bebyggelse.

Grunde i delomrade 2 og 3 der udstykkes med en grundstarrelse pa under 350 m? ma ikke
have parkering pa egen grund.

Feelles friarealer, parkeringsarealer, vejarealer, stier, vendepladser eller arealer til handtering
af regnvand og lignende kan ikke medtages i forbindelse med beregning af
bebyggelsesprocent.

Herudover kan der udstykkes grunde til tekniske anleeg, herunder transformerstationer.
Tekniske anlzeg skal udstykkes, s& grunden ikke er stgrre end anleeggets sokkelflade + 1,0
m herom.

Forsinkelsesbassiner kan derudover udstykkes med en braemme pa op til 5 m malt fra top af
skraning pa bassin.
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8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje og stier i omradet skal i samspil med regnbede og grafter sikre at vand ledes til
nedsivning med rensning saledes at der ikke sker skade pa bygninger. Dette har isaer
betydning for veje og stier tveerprofiler, da de i stgrre eller mindre grad vil skulle transportere
overfladevand i forbindelse med skybrud.

§5.1 Veje

Veje i omradet udleegges med tre forskellige tveerprofiler og disponeres som fglge af bilag 4.

Vejes tvaerprofiler skal projekteres saledes at overfladevand kan ledes til bede, hvor disse
lgber langs med, eller i midten af vejen saledes at overfladevand ikke lgber mod
boliggrunde.

Stamvej A-B (Ryttervej) udlaegges med en bredde pa 14 meter og med et kgrebaneareal pa
6 meter og et fortov pa 2 meter, samt grgftebed pa 3 meter og et beplantningsbzelte pa 3

meter
Ryttervej
Stamvej A-B
;!}?
o
&'.: )
£3
@
§ .':l.
ity i
: E ' ‘
Matrikelskel ; : | Matrikelskel
r . —H
- i._:i _I
£ E_ ::
S =y
3 meter 6 meter 3 meter 2 meter
Beplantningsbeelte Kerebane Groftebed Fortov
Vejtraeer Lange graesser Fliser eller sten
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Boligvej C-D (Rytterbakken) udleegges med en bredde pa 13 meter og med et
kgrebaneareal pa 4,8 meter med vigeplads pa 2,2 meter og et fortov pa 2 meter, samt
regnbed pa 4 meter.

Rytterbakken
Boligvej C-D
! 1
4 Lolide |
Matrikelskel : ‘ - Matrikelskel
-, = =
S
;
=
B
Vb o : =+
4 meter 4,8 meter 2,2 meter 2 meter
Regnbed Korebane Vigeareal Fortov
Stauder permabel Fliser eller sten

Boligvej E-F (Rytterveenget) udlaegges med en bredde pa 12 meter og med et
kgrebaneareal pa 4,8 meter og vigeplads/parkering pa 2,2 meter samt et fortov pa 2 meter
og beplatningsbaelte pa 3 meter. Ryttervaenget kan desuden forlaenges nord pé&, safremt
landejendommen nedrives.
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Rytterveenget
Boligvej E-F

Matrikelskel Matrikelskel

[1]

2 meter 4.8 meter 2.2 meter 3 meter

Fortov Kerebane Vigeareal Beplantningsareal
Fliser eller sten permabel  Traeer og buske

Vendearealer skal veere mindst 12 gange 15 meter, hvor fortov kan indga safremt
vendearealet haeves med rampe og er i niveau med fortov og belsegning fglger de krav der
er til fortov.

Ved overkarsler fra ejendomme savel som til stamveje fortseettes fortov i samme hgjde og
der skal i stedet etableres ramper pa veje som et fartdeempende element, der ogsa kan
vaere med til at styre transport af vand.

Vigearealer skal udfgres i permabel belaegning, enten som graesarmering, grusbelagt eller
fliser med brede fuger, hvor der kan vokse grees.

For hver ejendom ma der etableres én overkarsel pa maksimalt 6 meters bredde.
Overkgrsler, der krydser regnbede eller grafter skal udfgres saledes at
vandgennemstramning ikke reduceres. Overkgrsel ma kun etableres ved de orange
markeringer, der fremga af bilag 4.

Udstykkes delomrade 2 til smaparceller ma der stadig kun etableres den ene overkarsel ud
til Ryttervej som giver adgang til faelles parkeringsanlaeg. Alle andre veje i omradet er at
betragte som stier, hvor der dog kan finde karsel sted i seerlige tilfeelde, som udrykning.

Note - Veje

Veje, stier og udstykninger kan afvige fra kortbilagene, men den overordnede struktur skal
kunne genkendes i sin vaesentlighed.
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Politiet skal meddele samtykke til placering af overkgrsler i henhold til faerdselslovens § 92
og § 100.

Af hensyn til fremkommelighed i omradet og arbejdsmiljg skal kgreveje for renovationsbiler
og afhentningssted for renovation leve op til kravene i de kommunale regulativer herfor.

8§5.2 Stier og fortov

Stier i friarealer i lokalplanomradet skal anleegges med stenmel eller som treedestier og med
en bredde pa mindst 2 meter.

Fortove i hele omradet skal anlaegges med fliser, sten eller tegl.

Interne stier i delomrade 2 skal anleegges med fliser, sten, stabt beton eller tegl. Disse skal
projekteres med en baereevne til tung trafik enkelte gange om aret i forbindelse med flytning
eller udrykning.

De brede stier mellem raekkehuse i delomrade 2 ma etableres sa de krydser graften ved
Ryttervej. Dog ma der ikke etableres en overkarsel ligesom overfladevand skal kunne
udlgbe til graften fremfor Rytterve,;.

Der skal etableres to stiforbindelser gennem delomrade 3, som forbinder delomrade 1 og
delomrade 2 og udlaegges med en bredde pa minimum 4 meter og stierne skal vaere mindst
2 meter brede. Forbindelserne ma ikke placeres langs med delomrade 3's nord- og sydlige
skel, men skal derimod fordeles internt i omradet.

Stier skal som udgangspunkt fglge omradets naturlige terreenforlgb, hvorfor der ikke ma ske
kraftige terreenreguleringer med deraf fglgende voldsomme stigninger, ramper, trapper eller
niveauspring.

Stiforbindelsen gennem det grgnne strgg anleegges med fliser, stenmel, stabt beton eller
tegl og skal i fremtiden fungere som bindeled mellem Galgehgj og kommende udstykninger
syd og vest for boligomradet. (Bilag 3 og 4)

Note - Stier og fortov

Stier i delomrade 2 er vandveje i forbindelse med skybrud hvorfor tveerprofil skal projekteres
sa overfladevand holdes pa stien. Dette kan ske gennem en V-form eller med kantsten ved
matrikelskel.
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85.3 Parkering

Parkering af karetgjer med en totalvaegt pa over 3500 kg ma ikke finde sted uden for de
enkelte boligers matrikler i lokalplanomradet.

Der skal oprettes minimum 2 parkeringspladser pr. ejendom, hvor parkering sker i tilknytning
til den enkelte bolig.

Der skal oprettes minimum 1,5 parkeringspladser pr. ejendom, hvor parkering sker pa feelles
p-areal.

Vigearealer delomrade 1 kan ikke teelle for parkeringspladser.
Parkering i delomrade 2 skal ske pa feelles parkeringsareal.
Carporte eller garager kan teelle som parkeringspladser.

Parkering ma ikke ske pa vendepladser.

Side 47



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

8 6 Ledningsanlaeg og belysning

86.1 Ledningsanlaeg

Elledninger, herunder ledninger til vej- og parkeringspladsbelysninger ma ikke fremfares
som luftledninger, men ma alene udfgres som jordkabler.

Langs med Ryttervej skal nedgravet infrastruktur veere under kgrebanen eller fortov saledes
at reekken af traeer pa vestsiden eller graften pa astsiden ikke beskadiges i forbindelse med
opgravning og ledningsarbejde.

86.2 Belysning

Belysning langs veje skal udfgres som vejbelysning med dobbeltarmatur med udleeggerarme
og nedadrettet belysning og en lyspunkthgjde pa maksimalt 6 meter.

Belysning langs fritliggende stier skal udfares som parkbelysning med armaturer med
nedadrettet belysning og en lyspunkthgjde pa maksimalt 3,5 meter.

Der skal veelges armaturtyper, som ikke bleender eller oplyser andet end vej- og stiarealer.
Vejbelysning skal som udgangspunkt opseettes med master ved skellet mellem to grunde.
Lyskilder skal veere designmaessigt ensartede i lokalplanomradet i forhold til deres funktion.

Note - Belysning

Belysningsarmaturer der rager ud over karebaner skal sikres med en fringjde p& minimum
4.5 meter.
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§ 7 Klimatilpasning og
afveergeforanstaltninger

Det er hensigten at overfladevand i lokalplanomradet handteres med baeredygtige lgsninger
og i terraen, hvor dette er muligt. | lokalplanens redeggrelse forefindes et inspirationsblad
med ideer til hvordan regnbede, grafter og vandtransport i terreen kan udfgres, sa det ud
over sin primeaere funktion medvirker til et mere baeredygtigt og attraktivt byrum.

Der fastlaegges falgende befaestelsesgrader:

e 0,4 for delomrade 1
e 0,5 for delomrade 2
e 0,5 for delomrade 3

Delomrade 4 ma kun anvendes til feelles friarealer m.v. og bebygges ikke, hvorfor der ikke er
fastlagt en befeestelsesgrad her. Dog er der i vandstrategiplanen taget udgangspunkt i, at
feelles friarealer i delomrade 4 ikke befeestes.

Eventuelt befeestede arealer ud over det for delomradet tilladte ma ikke afvandes de feelles
bede, grafter eller bassin, men skal i stedet handteres pa egen grund. Dette kan ske
gennem nedsivning i egne bede eller pa graesplaene eller under jorden med en faskine.

88 7.1 Vandstrategiplan

Til lokalplanen fastleegges en vandstrategiplan der skal sikre at regnvand op til en 100 ars
haendelse kan handteres i henhold til kommunens overordnede rammer for beskyttelse mod
oversvgmmelse og erosion.

Regnvand fra veje og bebyggelse skal ledes mod lokalplanens nordlige omrade, hvor der
etableres et bassin med rensning og nedsivning. | forbindelse med bassinet udleegges et
starre areal til opstuvning af skybrudsvand, hvor der eventuelt kan ske overlgb til grgft og
kommunalt bassin ved Stgberivej.

Tag- og overfladevand kan ledes i rar sadvel som i render ud til regnvandsbed, greftebed eller
bassin. Abne render skal dimensioneres s& der ikke sker overlgb til nabo.

Langs Ryttervej (A-A) udleegges greftebed pa den gstlige side af karebanen. Overfladevand
fra delomrade 2 og 3 udledes til dette bed.

Langs Rytterbakken (B-B) udleegges regnbed pa den vestlige side af karebanen.
Overfladevand fra delomrade 1 udledes til dette bed.
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Grgftebed og regnbed skal etableres som serier af bassiner med nedsivning gennem
filterjord, samt overlgb til det naestfglgende og sidenhen med udlgb i bassinet mod
nordvest.

Hvor vandveje krydser veje, stier og overkgrsler fgres vand i rar eller veje og stier fares over
med en bro. Vandets flowhastighed ma ikke begraenses vaesentligt.

Der etableres et nedsivningsbassin i det nordvestlige hjgrne med beplantning, der egnet til
formalet.

Bassin skal etableres med karakter af en naturlig s med blgde mere tilfseldige former end
et seedvanligt teknisk anleeg.

Bassin samt grgfter og regnbede skal etableres med filterjord og planter, der sikrer en
rensning af vand inden det nedsives.

Regnbede skal etableres med rist eller sandfang ved indlgb fra veje.

Note - Vandstrategiplan

Vandstrategiplanens fastleegger en overordnet struktur, samt hensigt med udlaeg af arealer
til regnvandshandtering, og er udarbejdet ud fra de tilgaengelige data om jordbundsforhold
0g nedsivningspotentiale, der var ved lokalplanens udarbejdelse. | forbindelse med
byggemodning og projektering kan der opsta nye situationer, som kraever andre lgsninger
end de der er udteenkt i vandstrategiplanen.

Det er en forudsaetning for etablering af LAR-Igsninger, at jordbundsforholdene er egnede.
Lokal afledning kan eksempelvis ske ved etablering af parkeringsarealer i permeable
belaegninger, tage kan udfgres som grgnne tage, der kan etableres kanaler langs veje,

parkeringsarealer o.lign.

Ved afledning af muligt forurenet regnvand fra f.eks. parkeringsarealer skal det sikres, at der
sker en rensning af overfladevandet inden afledning.
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§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

§8.1 Omfang

Bygningshgjden ma vaere maksimalt 8,5 meter for primaer bebyggelse, som ma antage
maksimalt 2 etager.

Sekundzer bebyggelse ma opfares i en maksimal hgjde pa 3,5 meter. Geelder ikke safremt
sekundaer bebyggelse er integreret i bebyggelse anvendt til boligformal.

Dog ma sekundeer bebyggelse i skelbreemmen ikke antage en hgjde pa over 2,5 meter.

Seerligt for delomrade 1

Bebyggelsesprocenten ma vaere maksimalt 35 for dben-lav bebyggelse.

Seerligt for delomrade 2

Bebyggelsesprocenten ma maksimalt vaere 45.
Der ma opfares maksimalt 15 boligenheder.

Bebyggelser med fladt tag ma maksimalt antage en hgjde af 7 meter.

Seerligt for delomrade 3

Bebyggelsesprocenten ma maksimalt veaere 45.

Der mé opfgres maksimalt 11 boligenheder. Hvis landejendommen nedrives og det
tilhgrende jord inddrages ma der opfares yderligere 4.

Bebyggelser med fladt tag ma maksimalt antage en hgjde af 7 meter.
Note - Omfang
Skelbraemmen forstas som arealet op til 2,5 meter fra skel.

Da der udleegges store ubebyggede arealer indenfor delomrade 1 tillades en marginalt
hgjere bebyggelsesprocent pa den enkelte ejendom end den udlagte kommuneplanramme,
da den samlede bebyggelsesprocent for hele delomrade 1 derved stadig vil vaere indenfor
kommuneplanrammen.

Side 51



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

§8.2 Placering

Primaer bebyggelse ma opfares i afstand til skel svarende til halvdelen af bygningens totalte
hgjde. Dog ikke teettere end 2,5 meter.

Sekundzer bebyggelse ma opfares i skel mod nabo.

Abne carporte, hvor siderne ikke beklaedes ma placeres i vejskel, mens anden sekundaer
bebyggelse, der ikke anvendes til boligformal ma placeres 3 meter fra vejskel.

Seerligt for delomrade 1

For bebyggelse med en terreenforskel indenfor soklen pa mindre end 1 meter kan der
bygges i et plan.

For bebyggelse med en terreenforskel indenfor soklen pa mellem 1 meter og 2,5 meter skal
der bygges med forskudte planer.

For bebyggelse med en terreenforskel indenfor soklen pa over 2,5 meter skal der bygges
med parterreetage/keelder.

Niveauplan fastszettes ud fra gennemsnitskoten af skelhjarnerne hvor der ma etableres
overkarsel, som er markeret med orange pa bilag 4.

Facade mod adgangsvejen skal placeres mellem 3 og 8 meter fra matrikelskel markeret med
orange pa bilag 6 og desuden veere parallel med denne.

Seerligt for delomrade 2

Bebyggelse skal opfgres sammenbygget og langs interne stier hvor der mellem stien og
bebyggelses kan indrettes kantzoner/forhaver, som fremgar af helhedsplanen, Bilag 6.

Facader skal placeres 2-3 meter fra stiens udstraekning. Mellem sti og facade, ma der dog
opfares mindre sekundeer bebyggelse. Indgang til bolig skal placeres i primeer bebyggelse.

| omradet i tilknytning til den faelles parkeringsplads ma der opfares sekundaer bebyggelse
samt rekreative installationer til feelles brug for delomradets beboere.

Gavle ma opfares helt frem til interne ejendomsskel indenfor delomradet, samt mod fortov,
stier og vejskel p& Stamvej A-B og den nord/syd gaende sti langs med skellet ved delomrade

3.

Seerligt for delomrade 3
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Bebyggelsen og disponering af de enkelte enheder i omradet skal vaere vinklet efter
princippet som fremgar af helhedsplanen, nar der sammenbygges ved sekundaer
bebyggelse. Se kortbilag 6. Denne vinkel skal veere ens for alle boligbebyggelser, samt
sekundeer bebyggelse ud mod vejen, hvorfor eks. drivhus i baghave kan placeres
anderledes.

Alternativt skal de enkelte enheder forskydes indbyrdes med mindst 1 meter hvis der
sammenbygges mere end to boligenheder med lodret lejlighedsskel ved primaer
bebyggelse.

Note - Placering

Ved vinkelhuse, huse med horisontal forskydning i bygningskroppen eller lignende skal den
facade pa huset, der er taettest pa vejen vaere placeret 3 til 8 meter fra skel mod
adgangsvejen.

Adgangsveje, byggelinjer og skel hvorfra der fastlaegges niveauplan fremgar af bilag 4.

Kvistes og gavlkvistes hgjde medtages ikke ved beregning af afstand til skel, safremt de ikke
i sig selv overskrider bygningens hgjeste punkt.
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§8.3 Nedrivning

Safremt bebyggelse i delomrade 3 nedrives skal eventuelt ny bebyggelse opfares som
resten af delomradets bebyggelse eller fritiggende hus. Dog maksimalt 400 m2 boligareal
hvis der opfares aben-lav bolig.

Ved nedrivning af bebyggelse i delomrade 3 skal denne undersgges for flagermus.
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8§ 9 Bebyggelsens udseende

Generelt er det hensigten med lokalplanen at der bygges med en hgj arkitektonisk kvalitet
og med materialer, der er langtidsholdbare saleenge de vedligeholdes. Eksempler pa stil og
arkitektonisk udtryk kan findes i inspirationsblad.

89.1 Bebyggelsens form og udseende

Tekniske bygningsinstallationer skal vaere skjulte i bygninger eller indga bevidst som
arkitektoniske elementer i bebyggelsen.

Tage skal udfgres med ensidet taghaeldning, som symmetrisk, asymmetrisk eller forskudt
sadeltag, alle med en haeldning mellem 35 og 65 grader, som flade tag eller som hveelv.

Sadeltage kan udfgres med trempel.

Udhuse, carporte og anden sekundaer bebyggelse, der ikke anvendes til bolig og fremstar
som en selvstaendig bygningsdel kan derudover have ensidet taghaeldning mellem 5 og 20
grader.

Tagterrasser og altaner naermere naboskel end 5 meter skal afskeermes mod naboskel i
minimum 2 meters hgjde over terrassens eller altanens gulvplan.

Altaner eller tagterrasser ma ikke placeres teettere pa skel end halvdelen af hgjden malt til
overkant af veern. Dog ikke neermere end 2,5 meter.

Udvendigt pa facader ma der ikke monteres foldbare eller sammenklappelige vertikale
afskeermninger af vinduer, sa som udvendige persienner eller screens. Dog ma der gerne
monteres faste skaermende elementer, der kan forskydes eller vippes sadsom skodder.

Ved flade tage skal murkrone markeres gennem en arkitektonisk detaljering. Omfanget af
markering skal som minimum tilsvare murkronens hgjde over skaeringen med taget.

Ved to-etagers byggeri skal etager eller etagedaek markeres gennem en arkitektonisk
detaljering.

Bestemmelser omkring taghaeldning og tagform geelder ogsa for gavlkviste, men ikke
karnapper og almindelige kviste.

Bebyggelse i delomraderne 2 og 3 skal hver isaer opfgres med et overordnet helhedspraeg i
kraft af deres form og typologi.
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Note - Bebyggelsens form og udseende

For at en bygningsdel fremstar selvsteendig kan der eksempelvis ske et skift i materiale,
overfladebehandling, forskydning i forhold til huset eller som fritstaende.

Markering af murkrone kan eksempelvis veere skift i materiale, skift i forbandt,retning eller
stgbning af materiale brugt til facade eller ved et udheeng.

Markering af etager kan eksempelvis veere skift i materiale mellem de to etager, skift i
forbandt, retning eller stabning af materiale, eller gennem forskydninger i bygningskroppen.

Bebyggelse med helhedspraeg skal forstas som en klar overordnet helhed, hvor der kan
veere mindre forskelle mellem de enkelte bygninger. Dette kan eksempelvis, men ikke
ngdvendigvis, veere ens tagtype og materiale, men med varierende heeldning, eller ens form
og taghaeldning, men varierende farve- eller materialenuance.

89.2 Materialer og farver

Tag- og facadematerialer ma ikke veere reflekterende og reflektansgraden ma maksimalt
veere 20.

Tilladte tagmaterialer er: Tagpap, naturskifer, skiferternit, traespan, tegl eller metal som
pandeplade eller falset plade, trapezplade eller sinusplade.

Efterligninger af disse ovenstdende materialer er ikke tilladt.

Tegltage skal fremsta i materialets naturlige overflade og farve.

Tage ma derudover begrannes med sedum, graesser eller lignende.
Facader skal udfares i teglsten, beton, metalplader eller treebeklaedning.
Ved synlig konstruktion tillades desuden diverse profiler i tree og metal.

Facader i tegl eller beton ma males, pudses eller pa anden vis overfladebehandles hvor
materialets struktur og taktilitet bevares.

Facader i tree eller metal ma overfladebehandles eller veere legerede.

Treefacader skal udfgres som braedder, listebekleedning, eller treespan. Klink,
Blokhusbreedder eller bjeelker er ikke tilladt.

Der kan ikke etableres synlige sokler pa mere end 0,4 m hgjde over fremtidigt terreen, og en
gvrig del af soklen ma derfor kun udfgres i facadematerialet, som derfor skal op- eller
nedtrappes.
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Vinduer skal vaere af tree eller tree og metal kombinationer.
Tagrender og nedlgbsrgr skal udfagres i metal. Dette geelder ikke for skotrender.

§9.3 Skiltning

Skiltning i forbindelse med virksomhed i egen bolig ma kun ske med ét facadeskilt.
Facadeskiltets areal ma ikke overstige 0,25 kvm.

Yderligere skiltning ma ikke finde sted. Gadenavneskilte og husnumre er dog undtaget.

89.4 Anleeqg til vedvarende energi

Vedvarende energiformer, som indebeerer synlige installationer, skal indarbejdes i
bygningens arkitektur s& de fremstar som en del af en helhed.

Der kan opséaettes solfangere og solceller, sa de fremstar som en integreret del af
tagfladen eller facaden.

Anlaeggene skal veere udformet med antirefleksbehandlet glas, og der tillades ikke
reflekterende kanter som blanke aluminiumkanter.

Ved solfangere eller solceller pa haeldningstage skal andre overflader sdsom ovenlys,
tagbeklaedning eller vindskede m.v. haeves saledes at taget fremstar som én flade.

Solenergianleeg pa flade tage ma ikke have en hgjde, der overstiger 0,5 meter fra overkant
murkrone. Solceller ma ikke veere over maksimalt bebyggelseshgijde.

Note - Anlaeg til vedvarende energi

Eksempler pa indarbejdning af solceller i tage med ovenlys m.v. sdledes at taget fremstar
som en helhed kan ses i inspirationsblad.
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8 10 Udformning, anvendelse m.v. af
ubebyggede arealer

§10.1 Opholdsarealer

Der udleegges ubebyggede offentlige friarealer i delomrade 4, hvor disse skal etableres og
indrettes til forskellige funktioner og med forskellige udtryk. Se bilag 5 og 6.

| friarealer ma der opfares mindre bebyggelser som shelters, balhytter og legeplads m.v.

Note - Opholdsarealer

Afklipning af arealer med lange greesser bgr ske fgr fraseetning og afklip bar fiernes
umiddelbart herefter.

810.2 Terreenregulering
Der ma ske terraenregulering for at imgdekomme niveauplan for bebyggelse.

Terraenregulering skal fordre, at der bygges ind i terreen fremfor ovenpa, samt at der kan
etableres terrasser.

Ved skraningsanlzeg i forbindelse med terraenregulering skal dette tilpasses landskabet med
en maksimal heeldning pa 1:5

Pa den enkelte grund ma der ikke ske terreenregulering udenfor soklen der overskrider
+1/-1,5 meter. Dog ma der ikke foretages terreenreguleringer naermere skel end én meter.

Terreenregulering til etablering af stagjvold langs med Staberivej og omkring bassin ma
etableres med haeldning pa op til 1:2 mod Stgberivej og Ryttervej samt en haeldning pa op til
1:3 mod selve bassinet og op til 1:5 mod boliggrunde.

Note - Terraenregulering

For hele lokalplanomradet geelder, at det eksisterende terreen efter fuldfart byggemodning,
sa vidt muligt, skal bevares ved opfarelse af byggeri. Vejledende plan over eksisterende
terreen fremgar af bilag 5.

Terraenet ma ikke planeres over hele grunden for at tilpasse sig bebyggelse og haveanlzeg,
men bebyggelsen skal tilpasses det skranende terraen, ligesom haveanleeg skal etableres,
sa det udnytter terreenforlgbet.
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| forbindelse med byggeansggning skal der foreligge en plan der redeggr for
terreenregulering, far og efter byggeri.

Da stgjvoldens skraning mod boliggrunde udfgres med en lav hzeldning vil dette betyde at
dele af stgjvolden fysisk kommer til at indga som en del af enkelte ejendomme. Dette er gjort
for at skjule selve stgjvoldens visuelle indvirkning pa grundene, som til gengeeld bliver de
stgrste i omradet. Der ma derfor ikke afgraves jord her, hvis det medvirker til at seenke
topkoten af stgjvolden, da dens funktion derfor vil mindskes.

810.3 Stagttemure

Stattemure ma ikke opfares neermere skel end 2,5 meter.

Stagttemure ma maksimalt antage en hgjde af 1,0 meter over terreen eksisterende terreen.

810.4 Hegn og haek

Hegn i skel skal opfgres som levende hegn. Tradhegn ma desuden etableres sammen med
levende hegn.

Hegn i forbindelse med bebyggelse ma desuden opfgres som fast hegn udfert i trae, beton
eller tegl.

Beplantning eller hzek i skel skal vaere hjemmehgrende arter som fremgar af note.

Seerlig for delomrade 2

Der ma ikke opferes hegn hgjere end 1,2 meter mod de feelles stier i kantzonen, hvorimod
hegn pa den anden side af bebyggelsen ma antage en hgjde af 1,8 meter.

Note - Hegn og haek

Eksempler pa hjemmehgrende arter.

Pil (Salix alba), Vortebirk (Betula pendula), Fuglekirsebaer (Prunus avium), Spidslgn (Acer
platanoides), Ahorn (Acer pseudoplatanus), Arter af eg (Quercus), Sgjleasp (Populus
Tremula), Skovfyr (Pinus sylvestris), Leerk (Larix decidua), Arter af ene (Juniperus), Hassel
(Corylus avellana) Almindelig Haeg (Prunus padus), Arter af bag (Fagus), Arter af tjgrn
(Crataegus), Arter af thuja (Thuja), Arter af taks (Taxus) Navr (Acer campestre), Smabladet
lind (Tilia cordata), Paere (Pyrus communis), Seljeran (Sorbus intermedia), Arter af Prunus
(Prunus), Kvalkved (Viburnum opulus), Bedved (Eunymus europaeus)

Klipning af heek bar ske i August eller senere.
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§10.5 Beplantning

Der ma ikke plantes invasive arter.

Langs Ryttervej (A-A) skal der i det udlagte areal langs vejen vestside beplantes med
vejtreeer for hver 10. meter. Ved sygdom eller feeldning skal der udplantes erstatning.

Beplantning i regnbede skal indeholde en plantesammensaetning der sikrer mulighed for
hjemmehgrende arter, blomstring fra tidlig forar til sent efterar samt hgje stande, der bestar
vinteren over.

Graes og blomster pa stgjvold ma kun slas 1-2 gange om aret, og herunder mindst en gang
inden frgseetning. Dette geelder kun for andel af stgjvold beliggende i friarealer. Der kan
desuden plantes treeer eller buske pa stgjvold.

Note - Beplantning

Lokale hjemmehgrende treeer og buske er eksempelvis ask, bgg, stilkeeg, hassel, havtorn,
hyld, heeg,

rad kornel, smabladet lind, eeblerose, tarst, taks osv. P& Naturstyrelsens hjemmeside
www.nst.dk kan man se flere hjemmehgrende arter.

Eksempler pa invasive plantearter: keempebjarneklo, rynket rose/hyben rose, keempepileurt,
japansk pileurt, bjerg-fyr, glansbladet haeg, rad hestehov, bynkeambriose, sildig gyldenris og
canadisk gyldensris. En komplet liste kan findes pa Naturstyrelsens hjemmeside
www.nst.dk.
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8§ Nedrivning og feeldning af traeer

§13.1 Nedrivning

Bygninger skal undersgges for flagermus, inden der foretages nedrivning eller renovering.
Det skal sikres, at der ikke er flagermus til stede, inden nedrivning startes.

813.2 Feeldning af treeer

Gamle treeer skal undersgges for flagermus, far de feeldes. Det skal sikres, at der ikke er
flagermus til stede, inden feeldning pabegyndes.

Treeer ma ikke feeldes i Juni, Juli og August.
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§ 12 Betingelser for at tage ny bebyggelse i
brug

812.1 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

Inden ibrugtagning skal ny bebyggelse og ubebyggede arealer sikres i forhold til
oversvgmmelse og erosion efter kommunens anvisning.

Herunder skal anleeg til handtering af vand i terraen, som grgfter, regnbede og bassin veere
etableret og funktionsdygtige.

Vejanlaeg og herunder vigearealer samt parkeringsanleeg skal veere etablerede.
Stejvold skal veere etableret.
Vejtraeer skal veere udplantet.

Ny bebyggelse skal veere tilsluttet spildevandskloakering samt regnvandshandtering i
terreen.

| delomrade 2 skal der veere opfart godkendt feelles affaldshandtering.
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§ 13 Grundejerforeninger

813.1 Oprettelse af grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for alle ejere af grunde i
lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar 30% af grundene er solgt.

Grundejerforeningen skal sammenslutte sig med den eksisterende grundejerforening pa
Galgehg;j.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af beplantning, vejtraeer, belysning,
feellesanlaeg, adgangsveje og stier (herunder snerydning), og er pligtig til at tage skade pa
disse arealer. Undtaget her er dog feelles parkeringsarealer i delomrade 2 og 3.

Drift og vedligeholdelse omfatter tillige enhver form for afvanding, i form af regnbede, grgfter,
bassin og regnvandsledninger indenfor lokalplanomradet, med dertilhgrende elementer
sasom riste eller sandfang m.v..

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, der efter lovgivningen henleegges til
foreningen.

Grundejerforeningen har ret til ved opkraevning hos medlemmerne og/eller ved at optage lan
at fremskaffe de gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelse og administration af
foreningens opgaver og til at kreeve ngdvendig sikkerhed hos medlemmerne for eventuelle
lan.

Grundejerforeningen har pligt til at tage skade pa de feelles friarealer inden for hele
lokalplanomradet og eventuelle feelleshuse placeret pa fzelles friarealer.
Grundejerforeningens vedteegter og aendringer i disse skal godkendes

af kommunalbestyrelsen.

Det grenne strgg der fremgar af bilag 3 og bilag 4 skal fortsat veere kommunal jord, for at
sikre den tveergaende stiforbindelse.

Side 63



Lokalplan 1105 (Vedtaget)

§ 13 Fortraengning af servitutter og
ophaevelse af lokalplaner

814.1 Servitutter

Der fortreenges ingen servitutter

Ad note fremgar servitut omkring kabelanlaeg og transformerstation langs Ryttervej.

Note - Servitutter

Ejere og bygherrer skal selv sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har betydning
for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p3, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyste. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pabegyndes.

Deklaration om kabelanlaeg og transformerstationer

Matr. nr. 1bp Stenildvad Gde., Aars (rids 11 i forbindelse med tinglysning i den digitale
tingbog)

Lgbenummer: 08.01.2016-1006998768
Pataleberettigede: Pataleberettiget er HEF Net A/S, CVR: 24998231

Indhold: Pa den i anmeldelsen angivne ejendom bekraefter ejer(e) herved at have meddelt
HEF NET A/S, CVR: 24998231 (herefter benaevnt selskabet) en fra sin og efterfglgende
ejeres side uopsigelig tilladelse til p& den i anmeldelsen angivne ejendom, at lade anbringe
kabelanlaeg til og med 20 kV samt tilhgrende transformerstationer (under 5 m2).

Byggeri, etablering af vej, terreenaendringer, grubning, draening, boringer eller andet, hvor
der er risiko for personskade eller skade pa kabelanleegget, og som udfares neermere end 1
m. fra kabelanleegget (vandret afstand), skal anmeldes til selskabet senest 8 dage far
pabegyndelsen, hvorefter selskabet for egen regning paviser eller - om nagdvendigt -
frilaegger kabelanleegget. For byggeri til landbrugsmeaessige formal flytter eller sikrer
selskabet kabelanleegget for egen regning.
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§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

815.1 Retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil. Lokalplanen
medfarer ikke krav om etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.
Dispensation kan kun gives efter skriftlig orientering af naboer m.fl., medmindre kommunen

skegnner, at dispensationen er af uveesentlig betydning for de pagaeldende.

Nar det er ngdvendigt for at virkeliggare hele eller dele af lokalplanen, kan kommunen
ekspropriere matrikel 1bp, Stenildvad Gde. Aars, der i sin helhed er omfattet af lokalplanen.
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§ 16 Lokalplanens vedtagelse

816.1 Lokalplanens vedtagelse

Lokalplanforslaget er vedtaget af Byradet den 26. august 2021.
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Byradet den 25. november 2021

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 08. december 2021. Fra denne dato geelder
lokalplanens retsvirkninger.
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BILAG
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Bilag 1 - Lokalplanens afgraensning
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Bilag 2 - Delomrader

Lokalplan 1105 (Vedtaget)

Lokalplandelomrade Bilag
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Bilag 3 - Udstykningsplan

Signatur
Udstykning |

Friareal

Grent stre:g' '
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Bilag 4 - veje og overkgrsler

Signatur

Skel til
overkarsel
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Bilag 5 - Topografisk plan
/ Ek. ster n.idL terrLan \ ‘? : ’ _ —7 VU%)\/
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Bilag 6 - Helhedsplan for omradet
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Bilag 7 -Helhedsplan - Beskrivelse

PORRLOEROCRLOOCORRPLIPEPRRIDREEPIPL®LOR

Vejadgang til omradet fra Steberive)

Vejtrazer i grent balte langs Ryitervej (Stamvej A-B)

Overkersel med rampe sa fortov feres over med skift i materiale

Graftebed med nedsivring. Plantet med lange greesser

Rytterve] (Stamvej A-B)

Ryttervej og sydlig st kan i fremtiden forizenges mod vest ved yderligere udstykninger

Faslies parkeringsaniaeg i delomrade 2

Falies friareal | delomyade 2 kan eksempelvis etableres med boldbane

Sekundaer bebyggelse il faelles brug i delomrade 2 - eksempelvis renovation

Brede stier som bilfri omrader forbinder bebyggelsen i defomrade 2

Graft snoes for at sanke gennemstramningshastighed og ege rekreativ vaerdi,

Stejvold gger potentiel opstuvningsvolumen omkring bassin

Sti omkring bassin anlaegges | stenmel og skal kunne benyttes ved oprensning

Bassin etableres som vadbassin med rensning og beplantning med heje stande om vinteren
Grent omrade omkring bassin kan etableres med sidde muligheder, der taler forhejet vandstand
Wandleb ti bassin snoes kraftigt for at bremse stremning. Udferes med sten der modviderer erosion
Stejvold mod Steberivej kan holdes som vild med vilie

Skraning mod buliger flades ud med overskudsjord og indgér som en del af boliggrunden.
Opstuvningsbed inden rerfaring under vej

Treegrupper

Stikvejivendeareal etableres | samme niveau som fortov og med V-formet tveerprofil til vandve].
Regnbede med nedsivning. Beplantning skal vaere med tidlige og sene sorfer samt vinterstande
F=zllesomréde kan etableres med kortklippet pl2ne til boldspil eller lignende.

Sti bliver bindeled til Galgehgjomrédet og fremtidige udstykninger mod vest og syd

Omrade beplantes med lange grasser og hjemmeharende blomster

Regnbed til cpsamling af tagvand med rarlegb under vejen.

Vigearealer i permabei belaegning som armeret graes eller -grus.

Vejadgang til delomrade 3 etableres i sten eller fliser som hastighedsdampende.
Ryttervaenget (Baligvej E-F)

Rytterhakken {Boligve] C-0)

Vejadgang til Galgehej - etableres med rampe som hastighedsdaempeande tiltag.

Graft udferes med sten for at bremse stremning fra vej og undga overleb til ejendom
Eksisterende ejendom i omradet.

Ny adgangsvej til eksisterende ejendom
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ANDRE DOKUMENTER

Ved tilblivelsen af lokalplan 1105 er der udarbejdet en raekke dokumenter, der statter op
omkring lokalplanens bestemmelser og dens endelige virkeligggrelse:

Inspirationsblad med fokus pa nutidig arkitektur der passer ind i lokalplanomradet gennem
detaljering, disponering, materialer eller indarbejdning i terraen.

Inspirationsblad med fokus pa regnbedes aestetiske udtryk og indvirkning i et byomrade
Inspirationsblad med eksempler pa hvordan solceller smukt kan integreres i arkitekturen

Vandstrategiplanen, der falger lokalplanen og beskriver hvorledes almindelig regn savel som
skybrud handteres pa terraen for at mindske skader pa bygninger m.v.
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Bilag 8 - Inspirationsblad - arkitektur

Der er sammen med lokalplanen udarbejdet et inspirationsblad med eksempler pa
boligbyggeri, der vil passe godt ind i omradet.
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Bilag 9 - Inspirationsblad regnbede

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet et inspirationsblad omkring regnbede og
handtering af regnvand i terraen.
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Bilag 10 - Solceller pa tage

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet et inspirationsblad med eksempler pa
hvordan solceller kan indarbejdes i arkitekturen pa boliger med skranende tage
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Bilag 11 - Vandstrategiplan

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en vandstrategiplan, der beskriver hvordan
omradet disponeres med hensyn til handtering af regnvand til almindeligt serviceniveau
svarende til en 5-ars haendelse og skybrudsregn svarende til en 100-ars haendelse
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INSPIRATIONSBLAD

Arkitektur

Det moderne halvandenplanshus fra
et typehusfirma.

Huscompagniet

Ved at benytte samme materiale til
facade som tag skabes et helt unik
udtryk.

2r Arkitekter ApS
Foto: Danske BoligArkitekter

Ethusmedsadeltagogtraebeklaedning
kan veere meget andet end et rustikt
bjeelkehus.

N + P Arkitektur
Foto: Pia Enghild

VESTHIMMERLANDS
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel




Arkitektur

Assymetrisk sadeltag giver mulighed
for spaendende rum inde savel som
ude.

Lundhilds Tegnestue
Foto: Danske BoligArkitekter

Klassisk husform og klassiske
materialer i form af tree og metal, men
med et moderne udtryk

N+P arkitektur
Foto: Danske BoligArkitekter)

Sadeltag kan kombineres med
trempel og endda i to fulde etager
som dette.

Puras Architecture
Foto: Studio55
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INSPIRATIONSBLAD

Arkitektur

Forskudte plan kan give en klar
opdeling af husets indvendige
funktioner

Eurodan Huse

Forskudte taghgjder er sammen med
den hgje murkrone med til at give
karakter til dette hus

Ide Huse

Hus med tydelig markering af
murkrone og udstreekning af tag

Ide Huse

VESTHIMMERLANDS

KOMMUNE A\\%\

- lyst til at gore en forskel



INSPIRATIONSBLAD

Arkitektur

Toplanshus tilpasset landskabet og
med speendende detaljer i facadens
murveerk hvor ogsa murkronen er
markeret gennem skift i forbandt.

Christoffersen & Weiling Architects
Foto: Danske BoligArkitekter

Toplanshuse kan give en fortrinlig
udsigt fra altaner

Lundhilds Tegnestue
Foto: Danske BoligArkitekter

Et hus helt i beton er moderne er og
stilrent

N+P Arkitektur
Foto: Danske BoligArkitekter

VESTHIMMERLANDS \kk
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel



INSPIRATIONSBLAD

Regnbede

Regnbede og LAR-anlaeg er med at
opsplitte de ellers sa golde asfaltveje,
mens de giver liv og farver til byrummet
uanset hvor de placeres.

Foto: ByBlomst

Regnbede kan kombineres med
hgjere beplantning i form af vejtreeer,
men det er vigtigt at veelge de rigtige
arter, der taler salt og perioder med
meget vand.

ByBlomst

VESTHIMMERLANDS \kk
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel



INSPIRATIONSBLAD

Regnbede

Nar der skal veelges
plantesammenseaetning til et regnbede
er det vigtigt at have for gje, hvordan
bedet tager sig ud hele aret, saledes
at der er noget interessant at kigge pa
om vinteren savel som efterar og det
tidlige forar.

Foto: ByBlomst

Selvom regnbenes funktion er det
vigtigste, kan de alligevel varieres
meget i farver og udtryk gennem
forskellige plantesammensaetninger.

Foto: ByBlomst

VESTHIMMERLANDS
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel




INSPIRATIONSBLAD

Regnbede

Nar udfgres regnbede ved veje er det
vigtigt at det udfgres med sandfang/
forbassin.

Nar regnbede anleaegges i skranende
terreen kan dette overkommes ved
at etablere flere bede forbundet med
kontrollerede overlgb

Ved overlgb er det vigtigt at vandet
fordeles jeevnt i det efterfglgende
regnbed. her kan der arbejdes med
lgsninger, der samtidig giver en helt
seerlig vislen fra vandet.

Regnbede kan vaere med til at abne
og begrgnne et byrum der ellers ville
vaere praeget af kedelig asfalt.

VESTHIMMERLANDS
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel




INSPIRATIONSBLAD

Regnbede

Byrum til handtering af regnvand
behgver ikke veaere langs veje, men
kan ogsa danne ramme for ophold
og afslapning nar solen skinner og
vandniveauet er lavt

Byrum hvor der udleegges arealer
tii regnvandshandtering kan veere
meget idylliske og abne.

Krydsning af vandveje behgver ikke
vaere omfattende konstruktioner.

Man kan naesten hgre fugle synge

VESTHIMMERLANDS \kk
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel



INSPIRATIONSBLAD

Solceller

Inddeekning af solceller i gavle og
over tagryg er med til at skabe et godt
helhedsindtryk

Ovenlys er tilpasset til solcellers
dimensioner og ramme er udfgrt tynd
og elegant.

Solceller kan ogsa integreres med
andre tagmaterialer.

Et eksempel pa solceller der pa ingen
made er integreret med tagfladen
eller ovenlysvinduer. Resultatet er et
uelegant og rodet udtryk, der ikke er
gennemarbejdet.

VESTHIMMERLANDS
KOMMUNE
- lyst til at gore en forskel




Vandstrategiplan for
lokalplan nr. 1105.

Rytterkvarteret i Aars
VESTHIMMKEORhIA.'GBEE
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Forord

Projektudviklere skal sikre sig, at de retningslinjer, som Vesthimmerlands Kommune har stillet vedr.
vandhandtering overholdes, sa nuvaerende og nye borgere ikke pavirkes uhensigtsmaessigt i forhold
til &ndret afvandingsforhold i forbindelse med det nye omrade.

Planen tager derfor udgangspunkt i, at det er et krav, at udviklingsplaner for bade zendret
arealanvendelse og nye udstykninger ikke gger afledningen af bade normal- og skybrudsregn fra
omradet, sa det har afledte negative konsekvenser for nedstrgms arealer. Ligeledes tager planen
hgjde for, at vandveje for indstremmende vand til omradet ikke ndres saledes, at det har negative
konsekvenser for opstrgms arealer.

Vandstrategiplan

III

Denne vandstrategiplan indeholder bade vandhandtering til “regn til serviceniveau” (normalregn),
"regn over serviceniveau” (skybrud) samt “udpegede risikoomrader”.




Regn til serviceniveau (normalregn)

Herunder er oplistet oplysningerne for normalregn, som vandstrategiplanen som minimum skal
indeholde.

Normalregn er en haendelse, hvor der statistisk set, ikke vil ske opstuvning af regnvand over kritisk
kote (terrenkoten) oftere end hvert 5. ar. (Kilde: Dimensioneringsgrundlag for aflgbssystemer,
Spildevandsplan 2019 — 2024)

Vesthimmerlands Forsyning har veeret inddraget i processen omkring handtering af normalregn.

Overordnet plan for vandets vej for normalregn og udledningspunkter til recipient

Pa nedenstaende kort ses vandets vej for normalregn og udledningspunkter til recipient. De lysebla
pile viser vandets vej via grgfter og regnbede. De mgrkebla pile viser vandets vej i nedgravet rgr.

I
Normalregn
Vand i rer

Vand i terraen

_ Bassin med
opstuvning




Opland
Det eksisterende opland udggr et areal pa 5,44 ha bestdende af marker, have og en enkelt bolig,
hvilket svarer til 5,43 red. ha (reduceret areal).

Det fremadrettede areal i lokalplanomradet skgnnes at udggre et areal pa 2,17 red. ha (reduceret
areal).

Befaestelsesgrader
For udviklingen/omdannelsen var der hovedsagelige markarealer, som har en befaestelsesgrad pa 0,1.

Efter udviklingen/omdannelsen vurderes befaestelsesgraderne saledes:

0) areal, ha %
1,0 0,68 12
0,5 0,90 17
0,4 2,17 40
0,1 1,69 31

Nedsivningspotentiale

For at fa klarlagt nedsivningspotentialet i forbindelse med de elementer LAR-anlaeg, bade pa veje,
grenne omrader og pa grundene, vil det kraeve konkrete nedsivningsundersggelser ved hvert LAR-
anlaeg.

Der er ikke foretaget nedsivningsundersggelser i selve lokalplanomradet. Nedsivningspotentialet
skennes derfor blandt andet ud fra geotekniske undersggelser foretaget i naeromradet. | forbindelse
med Galgehgj etape | er der blevet udfgrt geotekniske undersggelser af Andreasen og Hvidbjerg A/S,
ref. nr. 18139.

De naermeste boringer er beliggende bade @st og syd for omradet. Alle boringer er placeret
umiddelbart 50 — 100 meter fra det nye omrade.




Alle boringer viser en meter sandlag @verst og dernaest moraenesand og -ler. Kun den nordligste
boring (nr. 3) viser grundvand i en dybde af 1,8 meter.

Ifglge de danske jordartskort, som viser, hvilke jordarter vi finder under plgje- og kulturlaget, typisk i
1 meters dybde, er der smeltevandssand og -grus i omradet, dog moraeneler umiddelbart nord for
omradet. Se kort herunder, hvor omradet er vist med blat omrids.

ow R

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger skgnnes det, at omrader med sand og moraenesand er
egnet til lokal nedsivning. Lokale omrader med ren moraeneler er dog i mindre omfang velegnet til
nedsivning, da moraeneler typisk ikke er velegnet til nedsivning.

Det vil kraeve en decideret undersggelse pa stedet for at fa fastlagt mulighederne for konkrete lokale
nedsivningspotentialer.

Tilslutningspunkter til eksisterende kloak
Vandet fra bassinet ledes ud i grgften langs Stgberi. Grgften er primaert vejafvanding og afvander til
et bassin mod vest. Grgften og bassinet er en del af kommunens afvanding .




Volumenopggrelse i forhold til vandmangder
Der er ikke regnet pa grgfte og regnbede i denne plan, da nedsivningsfaktoren er ukendt. Det er
derfor antaget, at 50 % af overfladevand i grgfte og regnbede kan nedsive.

Der er beregnet en volumen for et bassin baseret pa fglgende antagelser:
e 50 % af overfladevandet fra grofte, regnbede og private haver svarer til 0,78 red. ha.
e 100 % af overfladevandet fra udledning til r@r svarer til 0,6 red. ha

Dvs. at der skal ledes vand fra 1,38 red. ha. til bassinet.

Bassinet har, pa baggrund af ovenstaende betragtninger, brug for en volumen til forsinkelse af
regnvandet pa 706 m>.

Udover en forsinkelsesvolumen pa 706 m? vil et regnvandsbassin kraeve:
- Vadvolumen pa 200-250 m> pr. red. ha opland
- Anlaeg pa 1:5 nogle steder dog kun anlaeg pa 1:3, hvor der etableres stgjvold. Adgangsvej samt
vej rundt om bassin til oprensning.
- Evt. et udlgbsbygvaerk

Udledning til recipient

Der forventes, at der kan udledes 1 |/s/ha til grgften, som har forbindelse til bassinet vest for
omradet. Ved en gennemgang af projekterne i omradet, er kapaciteten pa dette bassin blevet
undersggt. Konklusionen var en reserveret kapacitet pa 1,5 ha red til det nye omrade.
Vandstrategiplanen tager derfor udgangspunkt i denne graensevaerdi.

Overholdelse af rensekrav
Designguide for regnvandsbassiner, DANVA vejledning nr. 102, 2018 foreskriver, at der kraeves

omkring 200—-250 m? pr. red. ha opland for at opna stgrst mulig renseeffekt.

Dette krav kan efterkommes i dette omrade.




Regn over serviceniveau (skybrud)

Hele disponeringen af omradet er designet med handtering af overfladevand for gje. Omradet er
disponeret med flest mulige boliggrunde placeret opstrgms i forhold til veje og regnbede. Denne
disponering forekommer oftest, hvor der er de stgrste topografiske forskelle og derved potentielt
stgrste flowhastighed.

Hvor boliggrunde ligger mere uhensigtsmaessigt i forhold til afledning af vand til regnbede, er der
defineret matrikelskel, hvor ogsa byggelinjer er fastlagte. Derved sikres, at bebyggelse placeres mest
hensigtsmaessigt i forhold til topografien.

Disponeringen af raekkehuse er ligeledes gjort med tanke for at vand kan ledes vaek mest effektivt,
hvorfor der er disponeret mange sma grupper af huse og derfor kortere vandveje med udledning til
groft.

Lokalplanen er desuden disponeret med arealer til transport af vand i terraen ved skybrud:

e Grgft mod vest har et rimelig konstant fald fra syd mod nord, hvor den vil kunne aflede til
bassinet, som afleder til grgften langs med Stgberivej ved meget kraftige skybrud.

e Regnbede langs med boligvejen er serieforbundne og vil derfor ogsa kunne transportere regn
over serviceniveau. Derudover vil boligvejen kunne fungere som supplerende vandvej ved
skybrud, safremt regnbedene er fyldt op med vand.

e Via de sma stikveje og stier mellem raekkehusene transporteres regn over serviceniveau pa
veje. Tvaerprofilerne skal designet saledes, at regnvand ledes vaek fra boliger.

e Omradet omkring bassinet er designet til potentiel opstuvning for hele omradet ved kraftige
skybrud.

Regn over serviceniveau vil fgrst og fremmest opstuves i det areal, der er omkring bassinet i
omradets nordvestlige hjgrne.
Herfra vil der vaere overlgb til grgften langs Stgberivej, safremt opstuvningskapacitet er opbrugt.

Omradet har grundet sin topografiske placering stort set ingen opstrgms arealer, da tilstgdende
boligomrader mod gst og syd ligger lavere. Kun en kort del af vejen Galgehgj, som ligger gst for
omradet, kan pa grund af vejtilslutningen potentielt lede regn over serviceniveau til omradet.
Galgehgj er kloakeret og vandafledningen fra vejen sker via riste, hvorfor en eventuel tilledning kun
vil ske safremt, ristene ikke kan fglge med.

Pa baggrund af det relativt lille befaestede areal, pa vejen Galgehgj, hvor der er kloakeret, vurderes
det, at regn over serviceniveau i et mindre omfang kan ledes ind i omradet. Det vurderes derfor, at
der ikke sker en negativ pavirkning af opstrgms arealer.

Der er foretaget en analyse med Scalgo Live. Det vurderes, at den samlede opstuvningsvolumen
under de givne forudsaetninger vil vaere tilstraekkelig til tilbageholdelse af vand op til en 100-ars
handelse.




Pa nedenstaende kort vises vandets vej for regn over serviceniveau (skybrud). Kgrebaner og visse
stier fungerer til dels som vandveje, hvor der ikke findes bede eller grgfter. Det er vigtigt i forbindelse
med projektering, at disse kgrebaner og stier udfgres til formalet.

il

Skybrudsregn
Vand i terraen

- - .
T Bassin med
opstuvning




Regn haendelser stgrre end 100 ar

Ved regnhaendelser stgrre end 100 ar, vil der veere risiko for at opstuvning og overlgb ikke vil veere
tilstraekkeligt til at lede vand veek fra omradet. Som konsekvens kan boliggrundene leengst mod
nordvest vil opleve vand pa en lille del af grunden. Stgjvolden omkring bassinet har toppunkt
svarende til graensen for opstuvningsvolumen og det forventes derfor, at vandet vil Igbe ud over
stgjvolden fgrend, at det oversvgmmer grunde.

Udpegede risikoomrader

Der er i kommuneplanen ikke udpeget risikoomrader for naervaerende lokalplan.
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