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Baggrund og lokalplanens omrade

Neerveerende redeggrelse til Lokalplan 203/2025 er udarbejdet i henhold til Planlovens 8§
16. Redeggrelsen oplyser om lokalplanens formal, intentioner og forhold til anden
planlaegning og lovgivning, der matte geelde for lokalplanomradet.

Baggrund

Pa baggrund af et gnske fra en bygherre om at udvikle et omrade til boligbebyggelse i form
af teet-lavbebyggelse og etageboligbebyggelse pa Oxendalen 1 i Mariager, har
Mariagerfjord Kommune udarbejdet denne lokalplan.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere et boligomrade med 8 etageboliger og 11 teet-lav
boliger i form af reekkehuse, keedehuse eller dobbelthuse samt udleegge arealer til feelles

ophold. Boliger gnskes opfart i stagrrelsen 70 - 95 m?2.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 26a og en del af matr. nr. 4u Mariager Markjorder, som
vist pa bilag 1.

Lokalplanomradet udgar et samlet areal pa ca. 4000 m? og anvendes i dag til offentlig
formal i form af Restaurant Landgangen, som tilbyder mad ud af huset, overnatning,
selskabslokaler og mad til arrangementer. En lille del af lokalplanomradet ejes af
Mariagerfjord Kommune, og er et grgnt areal, som er tilknyttet Plejecenter Fjordvang.

Lokalplanomradet ligger i udkanten af den nordlige del af Mariager by. Omradet afgreenses
mod vest af den offentlige vej Fjordgade og Mariager Fjord. Mod syd afgraenses omradet af
Oxendalen. Syd for lokalplanomradet ligger desuden et boligomrade i form af parcelhuse.
Mod @st ligger en enkelt bolig. Mod nordgst afgreenses omradet af Plejecenter Fjordvang,
samt en sti der gar fra Fjordgade til Plejecenter Fjordvang.

Terreenet indenfor lokalplanomradet er overvejende fladt, og er beliggende i kote 2,0 - 2,5 m
DVR/90. Fra lokalplanomradets nordlige greense er der et svagt fald i terreenet mod syd pa
ca. en halv meter. Dette er over en afstand pa 94 meter.
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lllustration 1: Oversigtskort over lokalplanomradets placering i Mariager.
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Lokalplanens formal og indhold
Lokalplanens formal er:

« at sikre omradets anvendelse som boligomrade til teet-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse.

« at skabe et boligomrade med fokus pa gode udendgrs opholdsarealer bade, i form af
private haver og feelles friarealer, som tilsammen medvirker til at skabe feellesskab og
tryghed i omradet.

« at sikre at feelles fri- og opholdsarealer etableres centralt i omradet.

Lokalplanomradets disponering og anvendelse

Lokalplanen udlaegger omradet til et boligomrade med teet-lav bolighebyggelse og
etageboligbebyggelse samt sekundeert byggeri i form af f.eks. garager, drivhuse, skure og
lignende.

Lokalplanomradet inddeles i delomrade | og I, som vist pa bilag 2. Delomrade | skal
anvendes til teet-lav boligbebyggelse i hgjst 1,5 etage. Delomrade 1l skal anvendes til
etageboligbebyggelse i hgjst 2 etager og teet-lav boligbebyggelse.

Lokalplanomréadet disponeres saledes, at adgangsvejen A-A placeres sa den ligger midt i
omradet med bebyggelse pa begge sider. Centralt i omradet skal der placeres et faelles
friareal, som boligerne ligeledes bliver centreret om. Hermed bliver det feelles friareal synligt
fra de fleste boliger og arealet vil blive et naturligt samlingssted for beboerne inden for
lokalplanomradet.

Bebyggelse

Lokalplanen skal danne ramme for et attraktivt boligomrade bestaende af
etageboligbebyggelse og teet-lav boliger i form af reekkehuse, keedehuse eller dobbelthuse.

For at skabe variationer i facaden, skal lange og ubrudte facader undgas ved, at
bebyggelsens facade udfgres med forskydninger.

For at binde den nye bebyggelse sammen med den eksisterende bebyggelse langs
Fjordgade og Plejecenter Fjordvang skal boligerne indenfor lokalplanomradet, fremsta i
blank mur i blgdstragne gule eller sandfarvede teglsten eller ydervaegge, der pudses og
malerbehandles i samme farve. Tagene skal fremsta med rade tegltage.

Infrastruktur
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Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej, Oxendalen.

Boligvejen skal udleegges i en bredde af mindst 7 meter, med en placering som vist pa bilag
2, og anleegges med fast beleegning, som f.eks. asfalt.

Parkeringspladserne skal etableres i feelles parkeringsanlaeg inden for lokalplanomradet,
saledes adgangen til boligerne kommer til at ske ad stier fra parkeringspladserne.

Boliger i delomrade | ma hgjst have én parkeringsplads ved boligen.

Feelles friareal

Til boligerne skal der etableres et feelles friareal, som skal placeres centralt i omradet i
forhold til boligerne, vejene og stierne.

Med udgangspunkt i lokalplanomradets form skal friarealet centreres saledes, at beboerne,
cyklende og gaende, der bevaeger sig gennem omradet, vil mgdes. Det feelles friareal skal
danne et samlingspunkt for omradet.

Det feelles friareal skal udgare mindst 200 m2 og kan indrettes med legeredskaber, borde og
baenke m.v.

Beplantning

Feelles friarealer skal etableres i grees og kan beplantes med enkeltstdende traeer og buske.
Beplantning kan ske frit inden for de private havearealer.

De enkeltstdende treeer ved skellet mod nord, som vist pa bilag 2, skal bevares.

Haver

Imellem vejen og den enkelte bolig i stueetagen skal der etableres en forhave i en bredde
af mindst 4 meter malt fra facaden.

Hegn

Hegn i skel mod nabo eller vej, ma kun etableres som levende hegn. Hegn i skel mod nabo
ma hgjst etableres i en hgjde pa 1,80 meter. Hegn i skel mod vej ma hgijst etableres i en
hajde pa 1,50 meter, sa der skabes visuel kontakt mellem de beboere, der opholder sig i de
private haver og de beboere der opholder sig pa friarealerne.
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Forhold til anden planlaegning og lovgivning

| dette afsnit redegares naermere for lokalplanens forhold til kommuneplanen og til den
gvrige planlaegning for lokalplanomradet.

Vandforsyningsloven

Grundvandsbeskyttelse

Bekendtggrelse om "krav til kommunernes planleegning inden for omrader med seerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og indvindingsoplande til almene vandforsyninger" tradte i
kraft den 1. januar 2017. Bekendtggrelsen fastlaegger regler for kommunens fysiske
planlaegning indenfor de neevnte omrader. Formalet er at sikre, at kommunens fysiske
planlaegning bidrager til forebyggelse af fare for forurening af nuveerende og fremtidige
grundvandsressourcer inden for omrader med OSD og indvindingsoplande til almene
vandforsyninger.

Lokalplanomradet ligger uden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser,
nitratfalsomme omrader og indvindingsoplande til almene

vandforsyninger. Mariagerfiord Kommune vurderer pa denne baggrund, at lokalplanen
ikke er i strid med administrationsmodellen i bekendtggrelsen.

Kommuneplanen

Kommuneplantilleeg

Lokalplanomradet er omfattet af rammebestemmelserne i Mariagerfjord Kommuneplan
2024, hvor lokalplanomradet ligger i rammeomrade MAR.O.11, som er udlagt til
offentligt omrade i form af Restaurant Landgangen, Oxendalen. En mindre del af
lokalplanomradet ligger i rammeomrade MAR.O.15, som er udlagt til offentligt omrade i
form af Plejecenter Fjordvang, Oxendalen.

Da lokalplanen udleegger omradet til boliger, er lokalplanen ikke i overensstemmelse
med Mariagerfjord Kommuneplan 2024. Der er derfor udarbejdet et tillaeg nr. 8 til
Mariagerfjord Kommuneplan 2024. Kommuneplantilleegget er offentliggjort samtidig
med lokalplanforslaget.

Med tillaegget udlaegges planomradet til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse
samt etageboligbebyggelse. Tillaegget aendrer bestemmelserne for at bebyggelse
indenfor omradet ma opfares i op til 2 etager med en bygningshgjde pa hgjst 9,5 meter.
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Med kommuneplantillaeg nr. 8 vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i
overensstemmelse med Mariagerfjord Kommuneplan 2024.

lllustration 3: Planomradet ligger i kommuneplanramme MAR.O.11, som er udlagt til offentligt omrade i form af
Restaurant Landgangen, Oxendalen. En mindre del af lokalplanomradet ligger i rammeomrade MAR.O.15,
som er udlagt til offentligt omrade i form af Plejecenter Fjordvang, Oxendalen.

Skovrejsningsomrader

Lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Mariagerfijord Kommuneplan 2024 er
udpeget som et omrade, hvor skovrejsning er ugnsket.

Ifglge retningslinje Sr. 2 i Mariagerfjord Kommuneplan 2024, kan der som
udgangspunkt ikke plantes skov i omrader, hvor skovrejsning er ugnsket. Eksisterende
lovligt anlagte skove bergres ikke af udpegningen.

Lokalplanen muligger ikke skovrejsning og udleegger omradet til boligformal i form af
teet-lav boligbebyggelse og etagebolighebyggelse.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje Sr. 2.

Lavbundsarealer
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Lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Mariagerfijord Kommuneplan 2024 er
udpeget som et lavbundsareal.

Ifalge retningslinje La. 1 i Mariagerfijord Kommuneplan 2024 skal lavbundsarealer sa
vidt muligt friholdes for byggeri, anleeg, diger med mere. Udpegningen er begrundet i, at
lavbundsarealer ofte indeholder mulighed for at udvikle sig til naturomrader af hgj
veerdi, dels at de ofte har en hgj grundvandstand eller ligefrem er udsat for
oversvgmmelse.

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende byomrade, som i forvejen er bebygget og
anvendes til restaurant. Den tidligere bebyggelse fijernes og bliver erstattet af ny
boligbebyggelse, samtidig med at anvendelsen af omradet eendres fra restaurant til
boligomrade. Pa baggrund af omradets tidligere anvendelse er der ikke grundlag for, at
omradet kan udvikles til et naturomrade.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje La. 1.

@kologiske forbindelser

En lille del af lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Mariagerfijord Kommuneplan
2024 er udpeget som gkologiske forbindelser i retningslinje Gd. 5. (se illustration 4)

Ifglge retningslinje Gd. 5 i Mariagerfjord Kommuneplan 2024 skal gkologiske
forbindelser frinoldes for byveekst, veje og andre tekniske anleeg med videre, der kan
forringe spredningsmuligheder for vilde planter og dyr.

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende byomrade, som i forvejen er bebygget og
anvendes til restaurant. Den tidligere bebyggelse fijernes og bliver erstattet af ny
boligbebyggelse, samtidig med at anvendelsen af omradet sendres fra restaurant til
boligomrade. Pa baggrund af omradets tidligere anvendelse vil
spredningsmulighederne for vilde planter og dyr derfor ikke blive pavirket.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje Gd. 5.
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lllustration 4: Det farvede omrade viser det areal med gkologiske forbindelser, som lokalplanomradet er

omfattet af.

Landskabstyper

Lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Mariagerfijord Kommuneplan 2024 er
udpeget som dallandskab i retningslinje La. 9.

Ifglge retningslinje La. 9 i Mariagerfjord Kommuneplan 2024 skal dallandskaber have
en overvejende lysdben karakter og tydeligt formidle dalenes geologiske struktur. Nyt
byggeri i dalene skal etableres ved eksisterende byggeri, og ma ikke overstige skalaen i
dette byggeri. Der skal laegges stor veegt pa et samlet harmonisk udtryk.

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende byomrade, som i forvejen er bebygget og
anvendes til restaurant. Den tidligere bebyggelse fijernes og bliver erstattet af ny
boligbebyggelse, samtidig med at anvendelsen af omradet eendres fra restaurant til
boligomrade. Den nye bebyggelse placeres i naerheden af eksisterende bebyggelse, og
overstiger ikke skalaen for den omkringliggende bebyggelse.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje La. 9.

Klimatilpasning
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Klimaforandringer ger det ngdvendigt at tage hgjde for oversvemmelser i forbindelse
med lokalplanleegningen. Konsekvenserne af oversvgmmelse kan reduceres ved at
seette krav og vilkar om afveergeforanstaltninger i planlaegningen.

Ifalge Mariagerfijord Kommuneplan 2024 ligger lokalplanomradet ifglge retningslinje KI.
9 i et omrade med risiko for oversvemmelse fra nedbgr. | omrader med risiko for
oversvgmmelse fra nedbgr, skal lavtliggende arealer og lokale lavninger, sa vidt muligt
friholdes ved planlaegning for byomrader, bygninger og anleeg.

Risikoomrader omfatter bade lavtliggende arealer og lokale lavninger, da de ligger
relativt lavere end deres omgivelser og dermed er oversvgmmelsestruede. Disse
omrader skal derfor i stedet udleegges til formal, som kan handtere risikoen for
oversvgmmelse.

Indenfor lokalplanomradet er der en lavning, som opsamler vand fra et mindre opland
udenfor lokalplanomradet. Stramningsveje bar derfor sikres ved nyt byggeri. P4 denne
baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinje Kl. 9 i Mariagerfjord Kommuneplan 2024.

Lokalplaner og byplanvedteegter

En del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan M.1.26 for offentligt omrade -
Aldrecenter, der har til formal at sikre, at der i omradet kan opfares 24 zldreboliger,
dagcenter, daghjem, nathjem, anretterkagkken, bicentral, 20-22 plejeboliger og
centralkgkken.

| forbindelse med den endelige vedtagelse af naerveerende lokalplan, ophaeves kun den
del af Lokalplan M.1.26, der er omfattet af den naerveerende lokalplan.

Planloven

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone. Med lokalplanens endelige vedtagelse sendres ikke
pa zoneforholdene.

De kystneere dele af byzonen
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De kystneere dele af byzonerne udgeres af de omrader i byen, der indgar i visuel
sammenhaeng med kysten. Til de kystneaere dele af byzonen indgar planer for byggeri
og anleeg, som enten ligger direkte ud til kysten eller som ud fra blandt andet placering,
hgjde og starrelse indgar i et samspil med kystlandskabet.

For de kystnaere dele af byzonerne skal der jeevnfgr Planlovens § 16, stk. 4 redeggres
for den visuelle pavirkning af den planlagte bebyggelse, hvis lokalplanomradet vurderes
som veerende en del af den kystnaere del af byzonen. Afviger bebyggelsen vaesentligt i
hajde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en
begrundelse herfor.

Lokalplanomradet ligger helt ud til Mariager Fjord og omradet indgar derfor i en visuel
sammenhaeng med kysten. Der er udarbejdet en visualisering af bebyggelsen set fra
den sydlige side af omradet. Se illustration 5.

De kystneere dele af byzonen i Mariager er generelt preeget af bymaessig bebyggelse i
form af teet-lav, aben-lav, etageboligbebyggelse samt mindre omrader til offentlige og
rekreative formal. Lokalplanens bestemmelser skal sikre, at bebyggelsen tilpasses det
eksisterende bebyggede miljg omkring lokalplanomradet.

Mariagerfijord Kommune vurderer pa baggrund af ovenstaende, at den visuelle
pavirkning af kystlandskabet vil vaere begreenset, og at bebyggelsen ikke vil pavirke den
kystneere del af byzonen vaesentligt.

lllustration 5: Visualisering af bebyggelsen set fra fjorden.

Ekspropriation til virkeligggrelse af en lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i Planloven ekspropriere fast
ejendom, der tilharer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller
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byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske
ifglge 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 sdledes vaere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt
aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen
veere 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.

Miljglovgivningen

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke registreret som kortlagt i henhold til Jordforureningsloven.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejde traeffes forurening, skal arbejdet straks
standses og kommunen underrettes, idet der skal foretages en vurdering af
forureningen.

Der henvises i gvrigt til Jordforureningsloven.

Omradeklassificering

Lokalplanomradet er udtaget af omradeklassificeringen iht. Mariagerfijord Kommunes
regulativ for omradeklassificering.

Omréadeklassificeringen omfatter de omrader, hvor jorden betragtes som lettere
forurenet. Den lettere forurening kan stamme fra diffus forurening fra trafik og industri
og fra den daglige brug gennem mange ar. Omraderne adskiller sig dermed fra
kortlaegningen af jordforureningen pa enkelte ejendomme.

Som udgangspunkt er al jord indenfor byzone udpeget som omradeklassificeret og
dermed lettere forurenet. Efter en naermere vurdering af de enkelte byomrader har
Mariagerfijord Kommune udpeget omrader og udtaget eller inddraget dem i

omradeklassificeringen. Udpegningen er foretaget efter en overordnet vurdering af
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bebyggelsers alder, pavirkning fra trafik, fyringsanlaeg, forurenende virksomheder og
maengden af tilfgrt fyldjord. De fortsat omradeklassificerende omrader er hovedsageligt
gamle bykerner og industriomrader.

Omréaderne fremgar af kort pA kommunens hjemmeside.

Naerveerende lokalplanomrade er vurderet, ud fra de bestemte kriterier, til at vaere
udtaget og dermed ikke omfattet af omradeklassificeringen.

Trafikstgj

Det skal sikres, at stgjniveauet fra Fjordgade ikke overstiger Miljgstyrelsens til enhver
tid geeldende graenseveerdier for "Stgj fra veje" (p.t. vejledning nr. 4 fra 2007), se
illustration 7. Stajniveauet pa facader og udendgrs opholdsarealer ma saledes ikke
overstige Lden=58 dB(A), ligesom det indenders stgjniveau ikke ma overstige Lyen=33

dB i sove- og opholdsrum.

For nye boliger i eksisterende stgjbelastede byomrader, hvor der er gnske om at forny
bymaessige bebyggelse eller vitalisere boligkvarterer, herunder ogsa i forbindelse med
"huludfyldning"” i eksisterende karrébyggeri er der dog mulighed for at fravige
greenserne for stgj.

Der kan i disse seerlige situationer planlaegges nye stgjisolerede boliger under
forudseetning af at:

« Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne,
har et stgjniveau lavere end 58 dB(A). Det samme geelder omrader i nerheden af
boligen, der overvejende anvendes til feerdsel til fods (f.eks. gangstier, men ikke
fortove mellem boligen og vejen), og

« Udformningen af boligernes facade sker, sa der er et stgjniveau pa hgjst 46 dB
indendgars i sove- og opholdsrum med abne vinduer (f.eks. med seerlig afskeermning
uden for vinduet, eller seerligt isolerende konstruktioner) samt

« Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille
facade og birum mod gaden.

For boliger o.l. hvor disse hensyn imgdekommes, skal det udendgrs stgjniveau ved
facaden ikke sammenholdes med de vejledende greenseveerdier.
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Bygningsreglementets krav til indendgrs stgjniveau med lukkede vinduer skal veere
overholdt for at bygningen kan tages i brug. Krav om stgjniveauet fra trafik, som skal
overholdes indendgrs, nar vinduerne er lukkede er Lye, 33 dB i beboelses- og

opholdsrum i boliger.

En beregning af stagjniveauet baseret pa den nuvaerende trafikmaengde giver anledning
til en stgjbelastning Lyen, | lokalplanomradet, som ligger over greenseveerdien pa 58
dB(A) pa facaden ud mod vejen, Fjordgade. De gvrige facader og boliger, som ligger
naermest Plejecenter Fjordvang, kan overholde stgjgraensen. Dette skyldes
trafikmaengden pa Fjordgade og den korte afstand til vejen.

Stgjberegningerne er baseret pa trafikdata fra en trafikmaling fra Mariagerfjord
Kommune i 2024. Stajkortet fremgar af lokalplanens bilag 5.

I lokalplanen stilles det som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse, at bebyggelsen
og de udendgrs opholdsarealer skal veere sikret mod stgj fra Fjordgade.

Det indendgrs stgjniveau skal sikres med en facadelgsning som deemper stgjen
indenfor med abne vinduer. Dette kan veere i form af russervinduer eller glasvaern foran
et oplukkeligt indadgaende vindue.

Omrade Vejledendegrasn-
sevaerdi

Rekreative omrader i det abns L, 53dB

land, sommerhusomrader, camp-

ingpladser o.l.

Boligomrader, bernehaver, vug- L, 55 dB

gestuer, skoler og underviznings-
lygninger, plejehjem, hospitaler ol
Desuden kolonihaver, udendars
opholdzarealer og parker.

Hoteller, kontorar mv. Lm 63 dB

lllustration 7: Vejledende graenseveerdier for vejtrafikstaj.

Internationale naturbeskyttelsesomrader
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De Internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000-omraderne) bestar af EU's
fuglebeskyttelsesomrader og habitatomrader, samt ramsaromraderne, som er
vadomrader (naturreservat). Hvert omrade er udpeget for at beskytte bestemte arter og
naturtyper, der er sjeeldne, truede eller karakteristiske for Danmark. Udpegningerne og
udpegningsgrundlaget kan ses pa Miljgstyrelsens hjemmeside under Natur.

Det Natura 2000-omrade, der ligger nesermest lokalplanomradet er nr. 22 - Kielstrup Sg.
Lokalplanomradet ligger cirka 2 kilometer fra dette Natura 2000-omrade.

Mariagerfijord Kommune vurderer, at det kommende lokalplanomrade ikke medfarer
forringelser i forhold til bevaringsmalsaetningerne for Natura 2000-omradet, og det er
kommunens vurdering, at lokalplanen ikke pavirker det internationale
naturbeskyttelsesomrade nr. 22 - Kielstrup Sg, da lokalplanomradet ligger omgivet af
bymeessig bebyggelse samt, at lokalplanen giver mulighed for opfarelse af
boligbebyggelse.

Seerligt beskyttede arter

I henhold til Habitatbekendtgarelsens § 10 gaelder det, at en lokalplan, som enten i sig
selv eller i forbindelse med andre planer, kan beskadige eller gdelaegge yngle- eller
rasteomrade i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i
Habitatsdirektivets bilag IV, ikke kan vedtages, hvis gennemfgrelsen af planen har
virkninger som naevnt.

Der er ikke registreret bilag IV arter inden for lokalplanomradet. Det er Mariagerfjord
Kommunes vurdering, at lokalplanens vedtagelse ikke pavirker de seerligt beskyttede
arter veesentligt.

Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinjen

Lokalplanomradet ligger ca. 50 meter fra en offentlig skov, og er dermed omfattet af
skovbyggelinjen i henhold til Naturbeskyttelseslovens 8§ 17, stk. 1. Ifglge
Naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1 ma der ikke placeres bebyggelse, campingvogne
og lignende inden for en afstand af 300 meter fra skove.

Undtagelser herfra er dog bebyggelser omfattet af "Husreekkereglen”.
"Husreekkereglen” er en betegnelse for Naturbeskyttelseslovens 8§ 17, stk. 3, der siger,
at pa straekninger hvor der allerede findes vaesentlig lovlig bebyggelse, "husreekke”,
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naermere skoven end 300 m, geelder forbuddet i stk. 1 kun mellem skoven og den
vaesentlige lovlige bebyggelse. Det betyder, at skovbyggelinjen reelt vil forlgbe i den
kortere afstand fra skoven, hvor bebyggelsen ligger, og forbuddet i lovens § 17, stk. 1
vil kun geelde pa arealer mellem husreekken og skoven.

Lokalplanomradet er beliggende i neerhed af et eksisterende boligomrade, hvor der
mellem skoven og lokalplanomradet allerede findes vaesentlig lovlig bebyggelse i form
af parcelhuse. Mariagerfijord Kommune vurderer pa denne baggrund, at lokalplanen
ikke er i strid med Naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1.

Museumsloven

Arkeeologiske forhold
Der er ikke registreret fund og fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

Nordjyske Museer har oplyst, at der indenfor lokalplanomradet ikke er risiko for at finde
jordfaste fortidsminder.

Der kan dog veere fund af betydning for den arkeeologiske kulturarv. Forud for
iveerkseaettelse af jordarbejde skal Museumslovens 88 25-27 iagttages. Disse
bestemmelser vedrgrer arkeeologiske forundersggelser, udgravninger og anmeldelse af
fund. Loven giver bygherren mulighed for at fa en udtalelse om sandsynligheden for
fund af arkeeologisk betydning samt information om de finansieringsmeaessige forhold.

Findes der under jordarbejdet spor af fortidsminder, f.eks. knogler, flint- eller
metalredskaber, lerkarskar, stenanleeg, koncentrationer af treekul og ildpavirkede sten
m.m., skal arbejdet standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal
straks anmeldes til museet.

Eventuelle spgrgsmal herom kan rettes til Nordjyske Museer.

Vejlovgivningen

Vejbetjening

Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej Oxendalen. Mariagerfjord
Kommune vurderer, at vejene er velegnet til at betjene lokalplanomradet.

Parkering
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Antallet af parkeringspladser skal ved nybyggeri opfylde Mariagerfjord Kommunes
parkeringsnorm. Den parkeringsnorm, som er geeldende pa nuveerende tidspunkt, er
vedtaget af Byradet den 20. juni 2024. Heri er det bestemt at, at der ved teet-lav-boliger
skal anleegges mindst 2 parkeringspladser pr. teet-lav bolig eller 1,5 parkeringsplads i et
feelles parkeringsanlaeg. Ved etageboliger er det bestemt, at der skal etableres 1,5
parkeringsplads pr. bolig.

Ved eendringer eller etablering af vejadgang, parkeringsplads m.v. skal der indsendes
vejprojekteringsmateriale i henhold til de til enhver tid geeldende bestemmelser i Lov om
offentlig vej og Lov om private feellesveje til vejmyndighedens og politiets godkendelse.

Forsyning

Spildevandsplanen

Kloakering af omradet skal som udgangspunkt ske i henhold til den til enhver tid
geeldende Spildevandsplan for Mariagerfjord Kommune.

Lokalplanomradet er omfattet af Mariagerfjord Kommunes spildevandsplan, hvoraf det
fremgar, at lokalplanomradet er angivet som separatkloakeret. Omradet kan jeevnfar
spildevandsplanen befaestes med 35 %. Hvis der gnskes at befeeste et stgrre areal skal
regnvandet enten nedsives eller forsinkes inden tilslutning.

Vandforsyningsplanen

Vandforsyningen af omradet skal ske i henhold til den til enhver tid geeldende
vandforsyningsplan.

Pa tidspunktet for denne lokalplans endelige vedtagelse er lokalplanomradet
vandforsynet fra Mariager Vand Amba, hvorfor vandforsyning skal ske herfra.
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Miljgvurdering

Nar Mariagerfiord Kommune udarbejder en lokalplan, skal der ifglge § 8, stk. 2 i "Lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)” udarbejdes en
miljgvurdering i falgende tilfeelde:

« Huvis lokalplanen fastleegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til projekter, der er
omfattet af lovens bilag 1 og 2.

« Hvis indholdet af lokalplanen kan pavirke et udpeget internationalt
naturbeskyttelsesomrade veaesentligt.

« Huvis der fastlaeegges rammer for fremtidige anlaegstilladelser til projekter, som kommunen
vurderer kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Der fastleegges ikke rammer for fremtidige anlaegstilladelser til et projekt, som er omfattet af
lovens bilag 1 og 2.

Med henblik pa at fa afklaret, om lokalplanen fastlaegger rammer for fremtidige
anleegstilladelser til projekter, som Mariagerfjord Kommune vurderer kan fa veesentlig
indvirkning pa miljaet, er der foretaget en screening i henhold til "Lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)”. Screeningen er indsat som bilag til
lokalplanen.

Screeningsresultat

Resultatet af screeningen er, at Mariagerfjord Kommune vurderer, at lokalplanens positive
og negative indvirkninger pa miljget ikke er vaesentlige, samtidig med at planens samlede
effekt ikke vurderes at fa veesentlig negativ indvirkning pa miljget. Mariagerfiord Kommune
har derfor truffet afgerelse om, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.

Klagevejledning

Ifglge reglerne i Planlovens kapitel 14 kan du til Planklagenaevnet klage over, at kommunen
har besluttet, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering. Du kan kun klage over retlige
spgrgsmal. Klagen skal veere modtaget af Planklagenaevnet i Naevnenes hus senest 4 uger
efter offentliggarelsen.

Det kan veere sveert at afgare, om der er tale om et retligt spgrgsmal. | korthed kan siges, at
retlige spargsmal drejer sig om, hvorvidt reglerne i Planloven og i Miljgvurderingsloven er
overholdt.
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Hvordan klager jeg?

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet.
Klageportalen ligger pa www.naevneneshus.dk. Du logger pa med NemLogin, typisk med
MIT-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afgarelsen.

Klagen skal veere indgivet inden fire uger efter at dette lokalplanforslag er offentliggjort. En
klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager
som privatperson koster det 900 kr. og 1800 kr. for virksomheder, organisationer og
offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Mariagerfjord Kommune.
Mariagerfjord Kommune videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som
treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Gebyret tilbagebetales, hvis
« klagesagen farer til, at den paklagede afggrelse aendres eller ophaeves,
« du far helt eller delvis medhold i klagen, eller

+ klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende klageberettigelse eller
fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence.

Planklagenaevnet kan beslutte at tilbagebetale klagegebyret, hvis der er indledt
forhandlinger om projekttilpasninger, og disse forhandlinger fgrer til, at du traekker din klage
tilbage, eller du i gvrigt treekker din klage tilbage, far Planklagenaevnet har truffet afgerelse i
sagen.

Gebyret tilbagebetales dog ikke, hvis naevnet vurderer, at der er forhold, der taler imod at
tilbagebetale gebyret, f.eks. hvis du traekker klagen tilbage meget sent, herunder efter at
klager har haft et afggrelsesudkast i partshgring.

Hvis du gnsker afgarelsen indbragt for domstolene, skal dette ske inden for 6 maneder fra
modtagelse af afggrelsen fra Planklagenaevnet.
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Servitutter

Ejere, bygherre og deres radgivere bar sikre sig et overblik over tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anleegsarbejder. Opmeerksomheden henledes pa, at ikke alle rar,
kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, forinden
jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig om el-, telefon-, tele- og tv-kabler,
vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

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

Private tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen jf. Planlovens § 18.

Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rade over andres ejendom) kan
ifalge Planlovens § 47 eksproprieres af kommunen, nar det er veesentligt for at gennemfare
en plan.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutundersggelse, falgende
servitutter har betydning for realiseringen af lokalplanen.

Pa matr. nr. 26a og matr. nr. 4u Mariager Markjorder er der tinglyst falgende servitutter:
e Dokument af 20. januar 1966 om adgangsbegraensning mv. vedr. 13A.

Servitutten vedrgrer regulerende foranstaltninger med hensyn til adgangen til
bivejstraekningen i Mariager kabstadskommune, omfattende omkgrselsvejen og den af
Mariager Byrad bestyrede del af Mariager-Hadsund vejen.

Servitutten skal respekteres ved realisering af lokalplanen. Oplysninger om omfang af
adgangsbegraensningen kan fas hos Mariagerfjord Kommune.

e Dokument af 7. februar 1966 om Oversigt mv.

| servitutten er det bestemt, at ejere er pligtigt til at drage omsorg for det i servitutten
vedlagte rids med gra farve angivne oversigtsareal hverken varigt eller midlertidig anbringes
genstande eller forefindes bevoksning af stgrre hgjde end 1 meter over en flade gennem de
tilstadende vejbaners midte. Denne bestemmelse omfatter ikke sne.
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Servitutten er ikke til hinder for realiseringen af lokalplanen, men skal fortsat respekteres.
e Dokument af 2. september 1972 om byggelinjer mv. vedr. 26A, 26D.

| servitutten er der fastlagt, at der pa langs de amtsradet bestyrede landeveje 504, fra
Hobrovej til @stergade og landevej 522, fra @stergade til ejerlavsskellet mellem Mariager
markjorder og Hou under Mariager Jorder.

Servitutten er ikke til hinder for realiseringen af lokalplanen, men skal fortsat respekteres.

Det skal bemaerkes, at servitutten begreenser byggemulighederne i delomrade 1. Hvis der
skal opfares bebyggelse inden for byggelinjen, vil det kreeve dispensation fra servitutten.

e Dokument af 6. februar 1990 om fjernvarme mv., vedr. 1

| servitutten er det fastlagt, at eiendomme er palagt tilslutningspligt til et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg, fiernvarmeforsyning fra Mariager Fjernvarmevaerk Amba.

Servitutten skal respekteres ved realisering af lokalplanen.
o Dokument af 7. juli 2004 om deklaration om ekspropriation og byggelinjer.

Servitutten vedrgrer beslutning om ekspropriation i anledning af ombygning af amtsvej 504
Randers - Mariager, km 22,500 - 23,498 og amtsvej 522 Mariager - Hadsund, km 0,385 -
1,200, ombygning gennem Mariager.

Servitutten er ikke leengere aktuel og bar aflyses.
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Klagevejledninger til lokalplan

Hvad kan jeg klage over?

Ifalge reglerne i Planlovens kapitel 14 kan du klage over den endelige plan til
Planklagenaevnet. Du kan kun klage over retslige spgrgsmal.

Det kan vaere sveert at afgare, om der er tale om et retligt spgrgsmal. | korthed kan siges, at
retlige spgrgsmal drejer sig om, hvorvidt Planlovens regler er overholdt dvs. om planens
procedure og indhold er udarbejdet, som der star i Planloven

Retlige spgrgsmal er bl.a.:

o Er planen udarbejdet i overensstemmelse med Planlovens procedureregler om
borgerinddragelse mv.?

o Er der uoverensstemmelse mellem lokalplan og kommuneplan?
¢ Er Planloven, kommuneplanen og lokalplanen fortolket korrekt?
« Er et byggeprojekt lokalplanpligtigt?

« Er de almindelige forvaltningsretlige regler vedrgrende habilitet, partshgring,
ligebehandling m.m. fulgt?

Hvordan klager jeg?

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet.
Klageportalen ligger pa www.naevneneshus.dk. Du logger pa med NemLogin, typisk med
MIT-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.

Klagen skal veere indgivet inden fire uger efter denne endelig vedtagende lokalplan er
offentlig bekendtgjort. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i
Klageportalen. Nar du klager som privatperson koster det 900 kr. og 1800 kr. for
virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Mariagerfjord Kommune.
Mariagerfjord Kommune videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som
treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.
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Gebyret tilbagebetales, hvis
« klagesagen farer til, at den paklagede afgarelse eendres eller ophaeves,
« du far helt eller delvis medhold i klagen, eller

+ klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende klageberettigelse eller
fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence.

Planklagenaevnet kan beslutte at tilbagebetale klagegebyret, hvis der er indledt
forhandlinger om projekttilpasninger, og disse forhandlinger fgrer til, at du treekker din klage
tilbage, eller du i gvrigt treekker din klage tilbage, far Planklagenaevnet har truffet afgarelse i
sagen.

Gebyret tilbagebetales dog ikke, hvis naevnet vurderer, at der er forhold, der taler imod at
tilbagebetale gebyret, f.eks. hvis du traekker klagen tilbage meget sent, herunder efter at
klager har haft et afggrelsesudkast i partshgring.

Hvis du gnsker afgarelsen indbragt for domstolene, skal dette ske inden for 6 maneder fra
modtagelse af afggrelsen fra Planklagenaevnet.
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Bestemmelser

Lokalplan 203/2025 - Boliger pa Oxendalen i Mariager

| henhold til lov om planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere
aendringer), fastsaettes hermed falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
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§ 1 Lokalplanens formal

§1.1

Lokalplanens formal er:

1. at sikre omradets anvendelse som boligomrade til teet-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse.

2. at skabe et boligomrade med fokus pa gode udendgrs opholdsarealer bade, i form af
private haver og feelles friarealer, som tilsammen medvirker til at skabe feellesskab og
tryghed i omradet.

3. at sikre at feelles fri- og opholdsarealer etableres centralt i omradet.

Der henvises i gvrigt til redegarelsens afsnit 3 om lokalplanens formal og indhold.
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§ 2 Omrade- og zonestatus

§2.1

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa bilag 1 og omfatter matr.nr. 26a og en del af
matr.nr. 4u Mariager Markjorder.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter offentliggarelse af den endelige
vedtagelse af lokalplanen, udstykkes fra de naevnte ejendomme.

§2.2

Lokalplanomradet er opdelt i delomrade | og I, som vist pa bilag 2.

§2.3

Lokalplanomradet ligger i byzone. Ved lokalplanens endelige vedtagelse sendres ikke pa
zoneforholdene.

Side 27



§ 3 Lokalplanomradets anvendelse

§3.1

Lokalplanomradets delomrade | skal anvendes til boligformal i form af teet-lav
helarsbeboelse med tilhgrende sekundeere bygninger og lignende.

Lokalplanomradets delomrade Il skal anvendes til boligformal i form af
etageboligbebyggelse og teet-lav helarsbeboelse med tilhgrende sekundaere bygninger og
lignende.

§3.2

Der kan inden for lokalplanomradet opferes anleeg til omradets tekniske forsyning.
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§ 4 Udstykning

§4.1

Udstykning indenfor lokalplanomradet kan finde sted, safremt dette ikke strider imod
lokalplanens gvrige intentioner og bestemmelser.

8§4.2

Der ma ikke udstykkes ejendomme med et mindre grundareal end 150 mZ.

84.3

Ved udstykning af boligerne enkeltvis skal det sikres, at alle ejendomme i stueetagen far en
forhave med mulighed for udgang til det feelles friareal.
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8 5 Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade 1

§5.1

Ny bebyggelse skal opfgres som taet-lav boligbebyggelse i form af reekkehuse, keedehuse
eller dobbelthuse, som vist pa illustration 8.
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lllustration 8: Eksempler pa teet-lav boligbebyggelse.

§5.2

Bebyggelsen skal placeres som i princippet vist pa bilag 2.
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85.3

Bebyggelsen ma opfares i hgjst 1,5 etage.

§5.4

Intet punkt af bebyggelsens ydervaegge eller tagflader ma overstige 7 meter, herunder
solceller/solfangere, tekniske installationer og lignende.

Bygningshgjden males fra kote 2,90 m DVR/90 til bygningens hgjeste punkt.

85.5

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 45 procent for det samlede delomrade.

Andele i det feelles friareal og veje kan regnes med i udregningen af bebyggelsesprocenten
i tilfeelde af, at boligerne udstykkes.

85.6

Bebyggelsen skal opfgres med forskydninger i facaden jeevnfer illustration 9, sa
bebyggelsen forskydes mindst 0,5 meter efter hver sjette bygningskrop.

lllustration 9: Princip for bebyggelsens forskydning i facaden.

85.7

Bebyggelsen skal placeres mindst 2,5 meter fra skel mod nabo, sti og vej. Undtaget herfra
er skel mellem sammenhaengende bygninger.
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Delomrade Il
85.8

Ny bebyggelse skal opfgres som etageboligbebyggelse eller taet-lav boligbebyggelse i form
af reekkehuse, keedehuse eller dobbelthuse.

85.9

Bebyggelsen skal placeres som i princippet som pa bilag 2.

§5.10

Bebyggelsen ma hgijst opfares i 2 etager.

§5.11

Intet punkt af bebyggelsens yderveegge eller tagflader ma overstige 9,5 meter, herunder
solceller/solfangere, tekniske installationer og lignende.

Bygningshgjden males fra kote 2,90 m DVR/90 til bygningens hgjeste punkt.

§5.12

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 procent for det samlede delomrade.

Andele i det feelles friareal og veje kan regnes med i udregningen af bebyggelsesprocenten
I tilfeelde af, at boligerne udstykkes.

§5.13

Bebyggelsen skal opfgres med forskydninger i facaden jeevnfar illustration 9, sa
bebyggelsen forskydes mindst 0,5 meter efter hver sjette bygningskrop.

§5.14

Bebyggelsen skal placeres mindst 2,5 meter fra skel mod nabo, sti og vej. Undtaget herfra
er skel mellem sammenhaengende bygninger.

Sekundeere bygninger
§5.15
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Bygningshgjden males fra 2,90 m/DVR90 til bygningens hgjeste punkt.

85.16

| delomrade | ma intet punkt af en fritiggende sekundaer bygnings ydervaeg eller tagflade
overstige 3 meter, herunder solceller/solfangere, tekniske installationer og lignende.

| delomrade Il ma intet punkt af en sekundaer bygnings yderveeg eller tagflade overstige 6
meter, herunder solceller/solfangere, tekniske installationer og lignende.

Bygningshgjden males fra 2,90 m/DVR9O0 til bygningens hgjeste punkt.

§5.17

| delomrade | ma fritiggende sekundaer bebyggelse hgjst opfares i én etage.
| delomrade Il ma fritiggende sekundaer bebyggelse hgijst opfares i to etager.

Er den sekundaere bebyggelse sammenbygget med boligbebyggelsen kan den opfares i op
til samme hgjde som boligen den bygges sammen med.
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8 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

§6.1

Bebyggelsens udvendige bygningssider skal fremsta som blank mur i blgdstragne, gule
eller sandfarvede teglsten eller yderveegge, der pudses og malerbehandles i samme farve.

Mindre bygningsdele som kviste, karnapper m.v. kan dog udfgres i andre materialer.

86.2

Treeveerk og pudsede facader/facadepartier skal fremsta bemalet med en kalklignende
overflade i afdeempede farver fra jordfarveskalaen — med farvekoderne fra bilag 4.

Farverne er angivet med farvens nummer i NCS-farveindexet (NCS = Natural Colour
System)

8§6.3

Udvendige dgre og vinduer skal fremsta i trae eller tree/alu.

86.4

Tage skal fremsta som symmetriske saddeltage med rade vingetegl, uden valm, og med en
taghaeldning pa 45°.

86.5

Der ma ikke anvendes tagmaterialer, som indeholder kobber og bly.

86.6

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer med et glanstal hgjere end
20. Vinduesflader og solceller/solfangere er undtaget. (Glaserede og sedelengroberede
tagstenstyper vil normalt veere for blanke til at opfylde kravet.)

86.7
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Dele af tagfladen kan forsynes med solceller/solfangere. Pa tage med haeldning skal disse
falge tagets heeldning og samles i kvadratiske eller rektanguleere formationer i en ens
afstand pa mindst 25 cm fra tagkant og rygning.

Anlaegget ma ikke brydes af ovenlyspartier, udluftningshaetter eller lignende, jf. illustration
10.

lllustration 10: Principper for placering af solfanger- og solcelleanlaeg, hvor anleegget er rektanguleert og i en
afstand fra tagkant og rygning, sa taget kan ses. Anleegget ma ikke brydes af ovenlyspartier m.v., som vist pa
skitsen.

Sekundeaere bygninger

86.8

Sekundeere bygninger som garager, carporte og udhuse skal fremsta i tree eller som blank
mur i blgdstrggne, gule eller sandfarvede teglsten eller yderveegge, der pudses og
malerbehandles i samme farve.

86.9

Sekundeere bygninger som garager, carporte og udhuse kan fremsta i andre tagmaterialer
end vingeteqgl.

§6.10

Carporte, garager eller udhuse kan opfgres med fladt tag som den tilhgrende bolig.
Undtaget er drivhuse.

Skiltning
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§6.11

Der ma kun skiltes og reklameres for den bosiddende virksomhed og dens produkter.

86.12

Navneskiltning pa facaderne ma kun ske i form af pAmalede bogstaver, patrykte pladeskilte

der hgijst udger 0,25 m? eller i form af enkeltstdende bogstaver.

§6.13

Skiltning pa facaderne skal placeres:

« sa de ikke daekker, slgrer eller sidder pa tvaers af vinduer eller karakteristiske
bygningsdetaljer.

« med en afstand pa mindst 10 cm til vinduer, dgre, gesims, facadedetaljer og hushjarner.

« sa de flugter med hinanden eller de indpasses efter facadens vandrette og lodrette linjer.

¢ Inden for virksomhedens afgraensning i bebyggelsen, hvis bebyggelsen indeholder flere
virksomheder.

§6.14

Der ma ikke opstilles beachflag eller flagsteenger. Undtaget er flagsteenger til brug af
flagning med nationalflag.
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§ 7 Ubebyggede arealer

§7.1

Der skal udleegges areal i en bredde af mindst 4 meter fra facaden til forhaver mod
feellesarealet.

8§7.2

Feelles friarealer skal udleegges centralt i omradet i forhold til boligerne, vejene og stierne i
omradet i princippet som vist pa bilag 2.

8§7.3

Det feelles friareal skal have en stgrrelse p& mindst 200 m2, og skal fremsta grgnt og
beplantes med naturligt hjemmehgrende arter, som vil fremme biodiversiteten.

Pa det feelles friareal kan der etableres legeredskaber, baenke og lignende, der understatter
omradets anvendelse til feelles friareal.

Beplantning

§7.4

Hegn i skel mod nabo, sti eller vej, ma kun etableres som levende hegn og ma ikke plantes
naermere skel mod vej og sti end 0,5 meter. Der kan som supplement til levende hegn
opseettes tradhegn pa indersiden af hegnet, nar trddhegnet ikke er hgjere end det levende
hegn.

Hegn i skel mod nabo ma hgijst etableres i en hgjde pa 1,80 meter. Hegn i skel mod vej ma
hajst etableres i en hgjde pa hgjst 1,50 meter.

Oplag
§7.5

Udendars oplagring ma ikke finde sted. Der ma ikke henstilles containere, bade,
campingvogne, lastbiler og uindregistrerede karetgjer pa ubebyggede arealer eller udenfor
dertil indrettede parkeringspladser.

Dog er det tilladt at have oplagt mindre bade som kanoer, kajakker og sma joller pa hgjst 14
fod.
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Befeestelsesgrad

§7.6

Der ma kun foretages befeestelse pa hgjst 35 % af den enkelte ejendom. Det bebyggede
areal skal medregnes som befeestelse. Vandgennemtraengelige belsegninger som grus
medregnes ikke.

Der kan forventes dispensation til yderligere befaestelse, hvis overfladevandet fra den
resterende del handteres indenfor den enkelte ejendom ved nedsivning, regnbede
graesarmeret befeestelse eller tilsvarende. Alternativt kan regnvandet forsinkes for tilledning
til den offentlige regnvandskloak.
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§ 8 Terreenregulering

§8.1

Der ma fortages regulering af det eksisterende terreen pa op til +1,0/- 0,5 meter. Der ma
ikke fortages terreenreguleringer naermere skel end 0,5 meter. Undtaget herfra er skel
mellem reekkehusene.
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8 9 Veje, til- og frakgrselsforhold, stier samt
parkering

§9.1

Lokalplanomradet vejbetjenes af den offentlige vej Oxendalen som er vist pa bilag 2.

§9.2

Vejen A-A skal placeres i princippet som vist pa bilag 2.

§9.3

Adgangsvejen A-A skal udlaegges i en bredde af 7 meter og anleegges med 6 meter
vejbane og mindst 0,5 meter rabat til hver side.

§9.4

Der skal etableres mindst 1,5 parkeringsplads bolig. Parkeringspladserne skal etableres i et
feelles parkeringsanleeg.

Undtaget herfra er boliger i delomrade |, hvor hver bolig kan have én parkeringsplads ved
boligen.

Starre parkeringsarealer for mere end 4 biler skal udfgres med en grgn karakter dvs. at
parkeringsarealerne skal forsynes med haekke, treeer, buske og lignende, sa de fremtraeder
grenne.

§9.5

Stier indenfor lokalplanomradet skal udlaegges med en bredde p& mindst 2,5 meter med en
anlagt bredde p& mindst 1,5 meter og en rabat p& mindst 0,5 meter i hver side.

§9.6

Campingvogne ma i perioden fra 1. april til 30. september parkeres pa egen grund i op til
fire uger.
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§ 10 Tekniske anlaeg

§10.1

Alle kabler inden for lokalplanomradet skal fremfagres som jordkabler.

§10.2

Anlzeg til omradet tekniske forsyning ma opfgres i en hgjde af 3 meter over terreen og hgjst

udggre 30 m2 bebygget areal.

§10.3

Anlaeg til omradet tekniske forsyning skal placeres og udformes pa en sadan made, at
deres synlighed fra feelles og offentlige arealer, herunder veje og stier, begreenses mest
muligt.

Der ma ikke placeres tekniske anlaeg til omradets forsyning pa feelles friarealer.
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§ 11 Stgj

8§11.1

Ved opfarelse af ny bebyggelse skal det sikres, at det indendgrs stgjniveau ikke overstiger
Lden 33 dB(A), samt at stgjniveauet ved facaderne pa boligbebyggelse og ved primzere
opholdsarealer ikke overstiger Lden 58 dB(A).

8§11.2

For boliger hvor § 11.1. ikke kan overholdes skal det sikres, at,

« Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til boligerne, har
et stgjniveau lavere end Lden 58 dB.

¢ Det indendgrs stgjniveau med lukkede vinduer ikke overstiger Lden 33 dB(A).

« Udformningen af boligernes facader sker, sa der er et stgjniveau pa hgjest 46 dB
indendars i sove- og opholdsrum med delvist abne vinduer, geeldende, safremt vinduerne
kan abnes til ventilationsformal.

« Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille
facade og birum mod gaden.
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§ 12 Bevaring af beplantning

§12.1

Treeerne indenfor zonen angivet pa bilag 2, er udpeget som bevaringsveerdige. Zonen har
en buffer pa 5 meter fra skel. Treeerne ma ikke feeldes eller pa anden made aendres med
mindre Byradet giver tilladelse hertil.

Bestemmelsen er ikke til hinder for almindelig pleje og beskeering.
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§ 13 Grundejerforeninger

§13.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradet.

Hvis der pa en ejendom er indrettet to eller flere selvsteendige boligenheder, betales der
dog bidrag for hver boligenhed. Hvert bidrag udlgser tilsvarende stemmeret.

§13.2

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 2/3 af arealet er udstykket og efterfalgende
bebygget eller nar Mariagerfjord Kommune kreever det.

8§13.3

Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af veje, stier og feelles arealer jf.
§87.1,9.2 0og 9.5.

§13.4

Grundejerforeningerne skal etablere et feelles vejlaug, hvor de i foreningen varetager drift
og vedligeholdelse af boligvejene naevnt i § 9.2 og/eller varetager drift og vedligeholdelse af
stistykkerne naevnt i § 9.5 med mindre disse veje og stier udlsegges som offentlige veje og
stier.

813.5

Grundejerforeningerne er berettiget til ved opkraevning hos medlemmer og/eller ved
optagelse af 1an, at fremskaffe de gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og
administration af foreningens opgaver, samt til at kreeve forngden sikkerhed herfor.

Hvis der er oprettet lokal vejlaug eller andre feellesskaber jf. § 12.4 skal grundejerforeninger
overlade det en passende andel af driftsmidlerne.

§13.6

Grundejerforeningerne har pligt til at tage skade pa veje, stier og feelles friarealer.

Til brug for tinglysning af skade skal grundejerforeningen umiddelbart efter sin stiftelse
oprette et CVR-nr.
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§13.7

Grundejerforeningerne skal i forbindelse med den oprettelse udarbejde et seet vedtaegter,
som skal godkendes af Mariagerfjord Kommune for sa vidt angar overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser.

§13.8

Grundejerforeninger kan varetage medlemmernes feelles interesser af enhver art i
forbindelse med de ejendomme, der hgrer under foreningens omrade.

§13.9

Grundejerforeningerne skal efter krav fra Byradet optage medlemmer fra graensende
omrader.

§13.10

Grundejerforeningerne skal efter krav fra Byradet sammenslutte sig med én eller flere
bestaende grundejerforeninger for tilgraensende omrader, eller opdele foreningen i to eller
flere selvsteendige foreninger.
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8 14 Servitutter

§14.1

Private tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er
uforenlige med lokalplanen, fortreenges af planens bestemmelser jf. Planlovens § 18.
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8 15 Forudseetninger for ibrugtagning

§15.1

For ny bebyggelse tages i brug, skal fglgende veere opfyldt:

* Vejen, som er bestemt i § 9 skal vaere etableret.

¢ Det feelles friareal, som er bestemt i § 7.1 skal veere etableret.

 Pavisning af, at det indendars stgjniveau ikke vil overstige Lden 33dB(A), jf. § 11.1.

« Bebyggelsen skal veere tilsluttet spildevandsforsyningen i overensstemmelse med
Spildevandsplanen (jf. redeggrelsens afsnit om spildevandsplanen)

* Bebyggelsen skal veere tilsluttet en almen vandforsyning (jf. redeggrelsens afsnit om
vandforsyningsplanen)
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8 16 Opheevelse af lokalplan

§16.1

Folgende lokalplan ophaeves endelig ved den endelige vedtagelse af neerveerende
lokalplan for omradet som er omfattet af naervaerende lokalplan:

e Lokalplan M.1.26 for Offentligt omrade - aeldrecenter vedtaget af Mariager Byrad den
11.april 1985, ophaeves for det omrade, som er omfattet af naerveerende lokalplan ved
endelig vedtagelse af lokalplanen.
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8§ 17 Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

8§17.1

Nar et forslag til en lokalplan 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 jf. Planlovens § 17.

8§17.2

De midlertidige retsvirkninger indebaerer et forbud mod udstykning, andre anvendelse og
bebyggelse, med mindre en byggetilladelse er givet inden offentligggrelsen af forslaget.

817.3

De midlertidige retsvirkninger geelder indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort
dog hgijst et ar efter forslagets offentliggarelse.

817.4

Nar fristen for fremseettelse af indsigelser og eendringsforslag er udlgbet, kan Byradet dog
tillade, at en ejendom, der er omfattet af planen, bebygges eller i gvrigt udnyttes efter
lokalplanforslaget, safremt dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der ikke
er tale om at pabegynde et byggearbejde m.v., der er lokalplanpligtig efter Planlovens § 13,
stk. 2.
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§ 18 Lokalplanens retsvirkninger

§18.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
planen, ifalge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planen, medmindre der meddeles dispensation efter reglerne i
Planlovens 88 19 40.

§18.2

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan forsaette som hidtil. Lokalplanen
medfarer ikke i sig selv pligt til etablering af de anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

§18.3

Byradet kan dispensere fra lokalplanen jf. Planlovens § 19, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i lokalplanen.

8§18.4

Skgnnes en ansggning om dispensation at bergrer naboer, skal der foretages en
naboorientering, far dispensationen kan gives.

818.5

Nyt byggeri, anleeg og eendret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun
etableres ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

818.6

| henhold til Planlovens 8§ 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller
private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil veere af veesentlig betydning
for virkeligggrelsen af lokalplanen. Dog bortfalder adgangen til at foretage ekspropriation,
hvis beslutningen ikke er truffet inden 5 ar efter offentligggrelsen af planen.

§18.7

I henhold til Planlovens § 48 kan ejeren af et areal, som i en lokalplan er udlagt til offentligt
formal, forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
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§ 19 Vedtagelsespategning

§19.1

Foranstaende er vedtaget som forslag til Lokalplan 203/2025 for Boliger pa Oxendalen i
Mariager af Udvalget for Teknik og Miljg den 7. april 2025.

vl d6. eSO~

Henrik Sloth Lars Hgjmark

Formand for Udvalget for Teknik og Miljg Teknik og Miljg Chef

| henhold til § 27 i planloven er foranstdende 203/2025 for Boliger pa Oxendalen i Mariager
af Udvalget for Teknik og Miljg den 12. august 2025.

ch d. A

Lars Hgjmark
Henrik Sloth

Formand for Udvalget for Teknik og Miljg Teknik og Miljg Chef

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den 18. august 2025.
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Bilag
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Bilag | Lokalplan 203/2025

Mariager Fjord

SIGNATURFORKLARING
® @ @ o o | okalplanafgraensning
Skel
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- Fredskov

Mariagerfjord
Kommune

Bilag 1: Matrikulzere forhold

Lokalplan 203/2025
Boliger pa Oxendalen i Mariager

Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afszettes efter matrikelkortet
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Bilag | Lokalplan 203/2025

SIGNATURFORKLARING
Lokalplanafgreensning
Delomrade afgreensning

Skel

Vejadgang

Vejudlaeg

Feelles friareal

Omrade der kan bebygges

Zone for bevaringsveerdige treeer.

Mariagerfjord
Kommune

Bilag 2: Lokalplankort
Lokalplan 203/2025
Boliger pa Oxendalen i Mariager

Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afseettes efter matrikelkortet

Ma&lforhold: 1:1000 Dato: 06-03-2025
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TIDLIGERE RESTAURANT LANDGANGEN
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Mariagerfjord

Kommune

Bilag 3: lllustrationstegning
Lokalplan 203/2025
Boliger pa Oxendalen i Mariager

Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afszettes efter matrikelkortet
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Farverne er her defineret ud fra Jordfarver

NCS-kode

NCS systemet (se evt. neermere
pa http://www.ncscolour.com/)

Okker
S 1040 - Y1I0R

Kodeveerdierne skal ikke opfattes

Lys okker
S 1530 - Y20R

som et krav om preecision,
men blot definere udgangspunktet
for farven.

Den samme farve vil desuden
kunne fremtreede ret forskelligt
afheengigt af glans, malingstype

og pigment. For eksempel findes
okkergul og svenskrgdt fra gammel
tid i flere udgaver.

Farver, der abenlyst afviger fra
skemaet eller ikke pa anden

vis, f.eks. i Center for Bygningsbe-
varing i Raadvads anvisning:

,Den klassiske pigment-farveskala“
(2010), kan dokumenteres at

hgre til den klassiske pigmentfar-
veskala, ma ikke anvendes.

Terra di Siena
S 2020 - Y70R

Engelsk rad
S 4050 - Y80R

Svensk rgd
S 5040 - YBOR

Mgarkebrun
S 7020 - YBOR

Brun umbra
S 8010 - Y30R

Dodenkop
S 8010 - YO0R

Gragrgn
S 4010 - G50Y

Grgn umbra
S 7005 - G20Y

Hvid
S 0500 - N

Af trykketekniske arsager kan de
viste farver aldrig blive gengivet
helt korrekt pa tryk eller print,

og slet ikke set pa en skeerm.

Prever pa ,de rigtige farver*

kan bl.a. ses hos kommunen, en
malermester, en farvehandler eller
et byggemarked.

W

Lysegra
S 2500 -N

Merkegra
S 5000 - N

Sort
S 9000 -N

Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afszettes efter matrikelkortet

Mariagerfjord
Kommune

Bilag 4: Farvekoder

Lokalplan 203/2025
Boliger pa Oxendalen i Mariager

M3lforhold:
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Stajkort
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Symboler
:] Bygninger
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Noise level
Lden
in dB(A)
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58< <=63
63< <=68
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Mariagerfjord

Kommune

Bilag 5: Stoj

Lokalplan 203/2025
Boliger pa Oxendalen i Mariager

Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afszettes efter matrikelkortet

M3lforhold:
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MILJOVURDERING AF PLANEN

Bilag 6: Screening for miljgvurdering

Screening af forslag til Lokalplan 203/2025 for boliger pa Oxendalen i Mariager.

Der er foretaget en screening af planforslaget, fordi de jf. § 8, stk. 2 i "Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM)” fastlaegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser. Scree-
ningen tager udgangspunkt i det miljgbegreb, der er defineret i lovens § 1, stk. 2.

Ved afggrelse af, om lokalplanen ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, er der jf. lovens
§ 10, stk. 1 taget hensyn til kriterierne i bilag 3.

PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET,
MILJGPARAMETRE

EVENTUELLE BEMARKNINGER

Er der tale om intensiv arealudnyttelse inden for
omradet?
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Har planen indflydelse pa andre planer, herunder Lokalplanen er den nederste plan i planhierkiet, og har direkte
ogsa planer der indgar i et hierarki? retsvirkning for borgerne. Den har derfor ikke indflydelse pa
andre planer.
Fremmer planen baeredygtig udvikling? X
Er der miljgproblemer af relevans for planen? X
Har planen relevans for gennemfarelse af mijosty- Behandles pa de kommende sider i screeningen.
relsens stgjvejledning, Miljgbeskyttelsesloven eller
Jordforureningsloven?
Er der sandsynlige, varige, hyppige eller perma- X
nente indvirkninger pa miljget?
Giver planen samlet set anledning til vaesentlig X
indvirkning pa miljget?
Har planen indvirkning af greenseoverskridende X
karakter?
Er planen til fare for menneskers sundhed eller Behandles pa de kommende sider i screeningen.
miljget? (f.eks. pa grund af ulykker)
Pavirker planen et stort geografisk omrade eller en X
stor befolkningsgruppe?
Er der seerlige karakteristiske naturtraek eller Behandles pa de kommende sider i screeningen.
kulturarv inden for omradet?
Giver lokalplanen anledning til udledninger der X
overskrider greenseveerdier? (Anvendelse af
kobber og zink, stgj, virksomheder eller aktiviteter
med risiko for grundvandet)
X

Indvirker lokalplanen pa omrader eller landska-
ber, som har en anerkendt beskyttelsesstatus pa
nationalt plan eller internationalt plan.

Behandles pa de kommende sider i screeningen.

De gra felter indikerer at emnet er uddybet pa de kommende sider af screeningen.
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PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET,
MILJGPARAMETRE

Ikke relevant

Veesentlig negativ virkning

Ingen vaesentlig virkning

Veesentlig positiv virkning

EVENTUELLE BEMARKNINGER

Friluftsliv/rekreative interesser

Sundhedstilstand X
Stgj X
Seerlige grupper (f.eks. handicappede) X

X

Fredning

Dyreliv X
Planteliv X
Sjeeldne, udryddelsestruede el. fredede dyr, plan- X
ter el. naturtyper
Neerliggende naturbeskyttelses- og fuglebeskyt- X Der er ingen neerliggende beskyttelsesomrader, som kan blive
telsesomrader pavirket af lokalplanen.
Habitat-omrader X Der er ikke registreret bilag-1V arter indenfor omradet.
Spredningskorridorer, barrierer X
Naturbeskyttelseslovens § 3-arealer X Der er ikke registreret § 3-omrader indenfor lokalplanomradet.
Grgnne omrader X
Skovrejsning/skovnedlaeggelse X
X

Visuelle sammenhaenge

Landskabelig veerdi, eestetik, Naturbeskyttelseslo- X Omradet ligger op til eksisterende by og ny bebyggelse vil ud-
vens beskyttelseslinier nytte en ubebygget lomme og fremsta som huludvidelse.
Geologiske saerpraeg X

X

Lokalplanomradet fremstar i dag delvis ubebygget og det skal
igennem lokalplanens bestemmelser sikres, at der opretholdes
en visuel sammenhaeng i Mariager By.

Lokalplanen stiller krav til at ny bebyggelse skal opferes i samme
materialer, sa den samlede bebyggelse ikke vil skille sig ud.

Kirker

Kulturhistoriske vaerdier X
Arkeeologiske veerdier X Der er ikke registreret fund af arkaeologisk vaerdi.
X

Fredede/ bevaringsveerdige bygninger og sam-
menhange

Bystruktur og bymiljg

Der er ikke registreret fredet bygninger indenfor lokalplanomra-
det.

Projektet anses som en huludfyldning af byen.

Arkitektoniske veerdier
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PLANENS INDVIRKNING PA MILJZET,
MILJGPARAMETRE

EVENTUELLE BEMARKNINGER
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Jordforurening, eksisterende X Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.
Risiko for forurening X
Jordhandtering/ flytning X Neerveerende lokalplanomrade er vurderet ud fra de bestemte
kriterier, at det er udtaget i Mariagerfjord Kommunes omradeklas-
sificering.
Rastoffer X
Erosion X

Risiko for forurening af grundvandsressourcen

Luftforurening (stgv, lugt og andre emissioner)

Overfladevand, udledning til vandlagb, vadomrader X
eller hav
Udledning af spildevand X
Grundvandsforhold, nedsivning, gget indvinding X Anvendelsen til boliger vurderes ikke at veere en grundvandstru-
ende aktivitet.
X

Der gives ikke mulighed for at etablere virksomheder, som staver,
lugter eller udsender emissioner.

Emissioner fra trafik til og fra omradet

Offentlig adgang

Trafikafvikling/ belastning X
Indendgrs og udenders stgjpavirkning X
Pavirkninger fra vibrationer X
Energiforbrug X
Sikkerhed X
Risiko for ulykker X

X

Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej Oxendalen.

Affald, genanvendelse

Kriminalitet

Arealforbrug X
Energiforbrug, anleeg og drift X
Vandforbrug X
Produkter, materialer, rastoffer, fornybarhed X
Kemikalier, miljgfremmede stoffer X

X

Brand, eksplosion, giftpavirkning m.v.
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PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET, EVENTUELLE BEMARKNINGER
MILJGPARAMETRE

Vaesentlig negativ virkning
Ingen veesentlig virkning
Veaesentlig positiv virkning

Ikke relevant

Pavirkning af sociale forhold X

Pavirkning af erhvervslivet

Herlighedsveerdier X
Muligheder for arealanvendelse X
Servicefunktioner X

Screeningen er udfert af Mariagerfjord Kommune.

Konklusion
Pa baggrund af screeningen vurderes det, at lokalplanen ikke medfgrer en veesentlig indvirkning pa miljeet, hvorfor
der ikke udarbejdes en miljgvurdering. Dette begrundes med:

. At planen ikke bergrer internationale beskyttelsesomrader

. At planen ikke omfatter projekter i lovens bilag 1 og 2

. At planens positive og negative indvirkninger pa miljget ikke vurderes at veere veesentlige.
. At planens samlede effekt ikke vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.
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Kommuneplantillaeg

Lokalplanen er udarbejdet med kommuneplantilleeg nr. 8
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