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REDEGORELSE



lllustration 1: Oversigtskort over lokal-
planomradets placering i Mariagerfjord
Kommune.

lllustration 2: Beliggenhed af lokalplanom-
radet i forhold til det omliggende omrade.

Neerveerende redeggrelse til Lokalplan 205/2025 er udarbejdet i henhold til
Planlovens § 16. Redeggrelsen oplyser om lokalplanens formdl, intentioner
og forhold til anden planlaegning og lovgivning, der matte gaelde for lokalplan-
omréadet.

1. Baggrund

Baggrunden for denne lokalplan er at skabe mulighed for at udbygge institutio-
nen Sgdisbakke med flere boliger til institutionens beboere. Sgdisbakke er et
bo- og aktivitetstilbud for voksne med betydelige og varigt nedsat fysisk eller
psykisk funktionsevne, som i dag udggres af ca. 40 beskyttede boligenheder.
Institutionen ligger ved Havndalvej i Mariager.

Udbygningen af institutionen er et gnske, som Mariagerfiord Kommune har
modtaget fra Region Nordjylland. Mariagerfjord Kommune har derfor udarbejdet
naervaerende lokalplan pa baggrund af regionens stigende behov for etablering
af yderligere boligenheder til institutionens beboere.

2. Lokalplanens omrade
Lokalplanomradet ligger i udkanten af Mariager by og omfatter en del af matr.
nre. 2b,12 og 13b Mariager Markjorder med et samlet areal pa ca. 2,5 hektar.

Omradet er ubebygget og graenser op til den eksisterende institution Sgdis-
bakke mod syd. Den eksisterende institution ligger ved Havndalvej, som er en
forbindelsesvej mellem Mariager mod vest og Alstrup mod gst.

Mod nord, vest og gst omkranses lokalplanomradet af Alstrup Krat, der er et
naturomrade med offentligt anlagte vandrestier. Alstrup Krat er noteret som fred-
skov og indeholder flere gravhgje og andre fortidsminder.




lllustration 3: Laengdesnit gennem delom-
rade | viser princippet i den anviste ter-
reenregulering A og B. Placering af snittet
er vist herunder.

Langs lokalplanomradets nordgstlige afgraensning gar en markvej, som via bo-
ligomradet ved vejen Oxendalen, er forbundet til Fjordgaden, der er Mariagers
gennemgaende vej langs fijorden. Markvejen udger lokalplanomradets afgraens-
ning mod nordgast.

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Havndalvej via eksisterende overkgrsel
til institutionen Sgdisbakke.

Terreenet er jeevnt og ligger mellem en kote pa 50-60 m/DVR90, hvoraf terreenet
falder mod nord.

3. Lokalplanens formal og indhold
Lokalplanens formal er:
+ at muligggre, at lokalplanomradet kan anvendes til offentlig formal i form
af boliger med tilhgrende drifts- og personalefaciliteter.
« at skabe forudsaetninger for udbygning af den eksisterende institution
Sadisbakke med yderligere boligenheder for institutionens beboere.
« at sikre, at udformningen af ny bebyggelse indpasses i skovomradet og
forholder sig til den eksisterende bebyggelse pa Sadisbakke.

3.1 Lokalplanomradets disponering og anvendelse
Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa bilag 1 og omfatter et sammenhaen-
gende areal til bebyggelse, sansehave og parkering samt et areal til adgangsve;j
fra Havndalvej. For at leve op til kravene til boliger for institutionens beboere

er der behov for at etablere et plant byggefelt. Derfor fastlaegger lokalplanen,
hvordan terreenregulering skal tilpasses omgivelserne.

3.2 Bebyggelse

Bebyggelsen ma opfagres i 1 etage og med en bygningshgjde pa hgjst 6,5
meter. Bebyggelsen kan udfgres med fladt tag, saddeltag eller med ensidig
taghaeldning. Der ma hgjst opfgres 3000 m? etageareal til boliger, faciliteter

og medarbejderrum. Derudover ma der opferes udhuse og smabygninger. Ny
bebyggelse skal harmonere med den eksisterende bebyggelse pa Sgdisbakke
og skal derfor fremsta med facader i blank mur af gule mursten.

3.3 Beplantning

Det eksisterende beplantningsbzelte langs lokalplanomradets nordvestlige
afgraensning udpeges som bevaringsvaerdigt for at sikre omradet mod indblik
udefra og samtidig afskeerme det omkringliggende landskab fra bebyggelsen.

Udpegningen af beplantningsbeaeltet som bevaringsveerdigt er ikke til hinder for
almindelig pleje og vedligehold.



4. Forhold til anden planlagning og lovgivning
| dette afsnit redegares naermere for lokalplanens forhold til kommuneplanen og
til den gvrige planlaegning for lokalplanomradet.

4.1 Vandforsyningsloven

Grundvandsbeskyttelse

Bekendtgarelse om “krav til kommunernes planleegning inden for omrader med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og indvindingsoplande til almene vandfor-
syninger” tradte i kraft den 1. januar 2017. Bekendtggrelsen fastleegger regler
for kommunens fysiske planlaegning indenfor de naevnte omrader. Formalet er
at sikre, at kommunens fysiske planlzegning bidrager til forebyggelse af fare for
forurening af nuvaerende og fremtidige grundvandsressourcer inden for omrader
med OSD og indvindingsoplande til almene vandforsyninger.

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, som er udpeget med drikkevands-
interesser. | omrader med drikkevandsinteresser beskyttes grundvandet gen-
nem den generelle miljgbeskyttelse. Der ydes derved ingen seerlig beskyttelse
af grundvandet, nar omradet er udpeget som et omrade med drikkevandsin-
teresser. Mariagerfjord Kommune vurderer derfor, at lokalplanen ikke er i strid
med drikkevandsinteresserne.

4.2 Kommuneplanen

Kommuneplantilleeg

Lokalplanomradet er omfattet af rammebestemmelserne i Mariagerfjord Kom-
muneplan 2024, hvor lokalplanomradet ligger i rammeomraderne MAR.B.11,
MAR.O.8, MAR.O.18 og MAR.O.19, se illustration 4.

Af rammebestemmelserne for MAR.B.11 - Boligomrade - v/Oxendalen fremgar
det, at omradet er udlagt til boliger i form af aben-lav og teet-lav boligbebyg-
gelse.

Rammebestemmelserne for MAR.O.8 - Offentligt omrade - Sgdisbakke, Havn-
dalvej 7 - fastlaegger, at omradet skal anvendes til boligomrade, omrade til of-
fentlige formal, sundhedsinstitutioner, daginstitutioner og dggninstitutioner.

MAR.O.18 - Offentligt omrade - Nord for Sgdisbakke v/Havndalvej - er udlagt
til offentligt formal - Nord for Sgdisbakke v/Havndalvej. Af rammen fremgar det,
at omradet skal anvendes til boligomrade, omrade til offentlige formal, uddan-
nelsesinstitutioner, sundhedsinstitutioner, daginstitutioner, dggninstitutioner og
kulturelle institutioner.

Rammeomradet MAR.O.19 bergres alene af et vejudleeg.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2024 for Mariager-
fiord Kommune, da en del af lokalplanomradet ligger uden for kommunepla-
nens rammer. Der er derfor udarbejdet et tillzeg nr. 9 til Kommuneplan 2024 for
Mariagerfjord Kommune. Kommuneplantilleegget er offentliggjort samtidigt med
lokalplanen.

I tillaegget udvides rammeomrade MAR.O.18 til at omfatte hele lokalplanomra-
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det og desuden den del af rammeomrade MAR.B.11, som ikke er omfattet af
fredskovspligt. Den resterende del af rammeomrade MAR.B.11 aflyses.

lllustration 4: Planomréadet ligger i kommu-
neplanrammerne MAR.B.11, MAR.O.18
og MAR.O.19.

Skovrejsning
Ifelge kommuneplanens retningslinje Sr.2 ligger lokalplanomradet i sin helhed i
et omrade, hvor skovrejning er ugnsket.

Udpegningen af omrader, hvor skovrejsning er ugnsket, betyder, at der i disse
omrader ikke kan plantes skov pa landbrugsjord. Udpegningen er begrundet i
gnsket om at friholde landskabelige sammenhaenge, geologiske spor, natur- og
kulturveerdier m.v. for tilplantning og omfatter eksempelvis de internationale
naturbeskyttelsesomrader, mange fredede omrader og en raekke kirkers og an-
dre kulturspors omgivelser. Derudover er arealer reserveret til byudvikling eller
infrastrukturformal udlagt som omrader, hvor skovrejsning er ugnsket.

Udvidelsen af Sgdisbakke vil ikke medfare skovrejsning. Det vurderes derfor, at
lokalplanen ikke er i strid med kommuneplanens retningslinje Sr.2.

Arealer til byformal

Den del af lokalplanomradet, som udggres af det nordlige beplantningsbaelte
ligger inden for et areal, som ifglge retningslinje By.1 er udlagt til byudvikling
ved at blive overfgrt til byzone i forbindelse med lokalplanlaegning.

Arealet overfgres til byzone med lokalplanen. Det vurderes derfor, at lokalpla-
nen ikke er i strid med kommuneplanens retningslinje By.1.

Potentielle naturomrader
Ifelge kommuneplanens retningslinje Gd.4 ligger lokalplanomradet delvist i et
omrade, der er udpeget til potentielt naturomrade, se illustration 5.

Potentielle naturomrader kan som udgangspunkt ikke inddrages til formal, der
forhindrer eller vanskeligger, at de pa et senere tidspunkt kan udvikles til vaerdi-
fulde naturomrader.

side 9
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lllustration 5: Skraveret omrade viser
potentielt naturomrade, som lokalplanom-
radet er omfattet af.

lllustration 6: Grant omréade viser gkologi-
ske forbindelser, som lokalplanomrédet er
omfattet af.

lllustration 7: Blagrant omréade viser det
omrade med stgrre sammenhaengende
landskab, som lokalplanomradet er omfat-
tet af.

side 10

Mariagerfiord Kommune vurderer, at naervaerende lokalplan ikke hindrer udvik-
ling af naturomradet, da den blot bergrer en eksisterende vejforbindelse.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje Gd.4.

@kologiske forbindelser
Ifelge kommuneplanens retningslinje Gd.5 ligger lokalplanomradet delvist i et
omrade, der er udpeget til gkologiske forbindelser, se illustration 6.

Jkologiske forbindelser skal frinoldes for byvaekst, veje og andre tekniske
anlaeg m.v., der kan forringe spredningsmuligheder for vilde planter og dyr.
Eksisterende barrierer i gkologiske forbindelser skal sa vidt muligt fiernes eller
mindskes. Mariagerfjord Kommune vurderer, at eftersom lokalplanomradet kun
bergrer de yderste graenser af de udpegede gkologiske forbindelser, og at de
gkologiske forbindelser ellers friholdes for anleeg, sker der ingen pavirkning i
forhold til udpegningen.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje Gd.5.

Sterre sammenhangende landskaber

Ifelge kommuneplanens retningslinje La.1 ligger lokalplanomradet delvist i et
omrade, som er udpeget til starre sammenhangende landskaber, se illustration
7.

De starre uforstyrrede landskaber skal friholdes for stgrre tekniske anleeg og
andet stort markant byggeri. Kan et anlaeg ikke undgas, skal det placeres og
udformes, sa det praeger landskabet mindst muligt. Ved byranden skal planlaeg-
ningen sikre, at by og landskab integreres og tilsammen tilpasses det omkring-
liggende landskab.

Mariagerfjord Kommune vurderer, at eftersom lokalplanomradet kun bergrer de
yderste graenser af det udpegede stgrre sammenhaengende landskab, og at det
sterre sammenhaengende landskab ellers friholdes for anleeg, sker der ingen
pavirkning i forhold til udpegningen.

P& denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje La.1.

Dallandskab
Lokalplanomradet ligger ifglge retningslinie La.9 i Mariagerfiord Kommuneplan
2024 i sin helhed i et omrade, som er udpeget til dallandskab.

Ifelge retningslinien bgr dalenes strukturer fremsta tydeligt. Arealanvendelsen
af lysaben karakter bar prioriteres med veegt pa at styrke halvkultur. Nyt byggeri
skal etableres ved eksisterende byggeri og ma ikke overstige skalaen i dette

byggeri.

Sadisbakke ligger mellem Maren Finds Dal og Oksedal. Mariagerfiord Kom-



mune vurderer, at bebyggelsen ikke slgrer dalenes struktur, da der ikke er tale
om en hgj og massiv bebyggelse.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfiord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje La.9.

Kystnaerhedszonen

Ifelge kommuneplanens retningslinje Ky.1 ligger en del af lokalplanomradet
inden for kystnaerhedszonen. Her ma der kun inddrages nye arealer i byzone og
planleegges for arealer i landzone, hvis der foreligger en seerlig planleegnings-
meessig eller funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering.

Neaervaerende lokalplanomrade ligger ca. 600 meter fra kysten. Terraenet daler
hele vejen ned mod kysten, men da der er skovbeplantning pa store dele af
disse arealer, vil udvidelsen af institutionen ikke pavirke kysten direkte. Yder-
mere skal naerveerende lokalplan forbedre forholdene for eksisterende beboere
pa Sgdisbakke. Det er vaesentligt, at de nye boligenheder etableres i tilknytning
til den eksisterende institution, saledes eksisterende faciliteter udnyttes og
udvikles.

Institutionen Sadisbakke ligger i gvrigt i tilknytning til Mariager by, som er
udpeget til en af kommunens hovedbyer i kommuneplanen. En institution som
Sadisbakke er som udgangspunkt en byfunktion, som er afheengig af de gvrige
offentlige og private service tilbud, der er koncentreret i Mariager by. Det vurde-
res derfor vaesentligt at fastholde institutionen ved en af kommunens stgrre byer
for at understatte institutionens beboeres behov i byen.

Det vurderes pa den baggrund, at der ikke findes alternative placeringer for
udvidelsen af Sgdisbakke udenfor kystnaerhedszonen, idet der er behov for at
de nye boenheder for institutionens beboere placeres i tilknytning til den eksi-
sterende institution og i tilkknytning til Mariager by.

Pa baggrund af ovenstaende vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen
ikke er i strid med retningslinje Ky.1 i kommuneplanen.

Klimatilpasning

Ifelge kommuneplanens retningslinje KI.10 skal planlaegning for ny arealanven-
delse ske med udgangspunkt i en samlet struktur med rekreative kiler for det
pageldende omrade. Den uddybende redeggrelse forklarer, at denne struktur
tager udgangspunkt i oversvemmelseskort og stremningsveje og nyt byggeri og
nye anleeg skal placeres sa risiko for oversvgmmelser mindskes. Som udgangs-
punkt skal regnvand afledes lokalt i form af lasninger med Lokal Afledning af
Regnvand, de sakaldte LAR-Igsninger, der skaber kvalitet i bybilledet.

Lokalplanomradet er i Mariagerfjord Kommunes handleplan for klimatilpasning
2023-2026 ikke udpeget som et omrade med risiko for oversvemmelser. Lokal-
planen skal derfor ikke indeholde bestemmelser om afvaergeforanstaltninger.

4.3 Lokalplaner og byplanvedtsegter
Lokalplanomradets delomrade Il bergrer mindre omrader af lokalplanerne



45/2011 og 75/2013. Disse lokalplaner aflyses for de bergrte omrader med ved-
tagelsen af neervaerende lokalplan.

4.4 Planloven

Zoneforhold

En del af lokalplanomradet ligger i landzone. Med lokalplanens endelige vedta-
gelse overfegres denne del af omradet til byzone.

Ekspropriation til virkeliggorelse af en lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast
ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokal-
plan eller byplanvedteegt 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 saledes veere lovlig, nadvendig og
tidsmeessigt 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.

4.5 Miljglovgivningen
Jordforurening
Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.

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

Der henvises i gvrigt til Jordforureningsloven.

Omradeklassificering

Lokalplanomradet ligger primeert i landzone og overfgres ved lokalplanens
endelige vedtagelse til byzone. Lokalplanomradet er pa nuvaerende tidspunkt
ikke omfattet af omradeklassificeringen iht. Mariagerfjord Kommunes regulativ
for omradeklassificering.

Omradeklassificeringen 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 kortleegningen af jordforurening pa enkelte ejendomme.

Som udgangspunkt bliver al jord inden for byzone udpeget som omradeklas-
sificeret og dermed lettere forurenet. Ved naermere vurdering af de enkelte
byomrader har Mariagerfjord Kommune udpeget omrader, der undtages eller



inddrages i omradeklassificeringen. Udpegningen er foretaget efter en over-
ordnet vurdering af bebyggelsernes alder, pavirkning fra trafik, fyringsanlaeg,
forurenende virksomheder og maengden af tilfert fyldjord.

Omréader, der er undtaget eller inddraget af omradeklassificeringen aendres
lgbende som fglge af, at by- og landzonearealer lgbende sendres via kommune-
og lokalplaner. Lokalplanomradet er vurderet ud fra de bestemte kriterier og

vil, ved overfgrslen til byzone, ikke blive omfattet af omradeklassificeringen iht.
Mariagerfjord Kommunes regulativ for omradeklassificering.

De samlede omradeklassificerede omrader i Mariagerfjord Kommune, der
hovedsageligt bestar af gamle bykerner og industriomrader, fremgar af kort pa
kommunens hjemmeside.

4.6 Internationale naturbeskyttelsesomrader

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet
paleegger EU’s medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er
sjeeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege
saerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomrader-
ne og fuglebeskyttelsesomraderne udggr tiisammen Natura 2000-omraderne.
Det er myndighedens ansvar at sikre, at der er tilvejebragt tilstreekkelige oplys-
ninger til at afgere, om planen kan skade et Natura 2000-omrade.

Safremt vurderingen viser, at planen vil skade det internationale naturbeskyttel-
sesomrades integritet, at planen vil indebaere forringelse af omradets naturtyper
eller levesteder for arterne, eller at planen kan medfgre forstyrrelser, der har
betydelige konsekvenser for de arter, omradet er udpeget for, kan planen ikke
gennemfares.

Det Natura 2000-omrade, som ligger naermest lokalplanomradet, er habitatom-
radet Kielstrup S@. Dette omrade ligger ca. 2,5 km nordvest fra lokalplanomra-
det. Mariagerfjord Kommune vurderer, at lokalplanomradet ikke medfarer for-
ringelser i forhold til udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet. Som falge
af afstanden til Natura 2000-omradet samt, at planlaegning til boligbebyggelse
hverken i sig selv eller sammen med andre planer og projekter vil medfere hver-
ken en direkte eller en forstyrrende pavirkning ind i Natura 2000-omradet.

Seerligt beskyttede arter

I henhold til Habitatbekendtggrelsens § 10 geelder det, at en lokalplan, som en-
ten 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 1V, ikke kan vedtages, hvis gennemfarelsen
af planen har virkninger som naevnt.

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



4.7 Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinjen

Lokalplanomradet er i sin helhed omfattet af skovbyggelinjen jf. Naturbeskyt-
telseslovens § 17, stk. 1, hvorefter der ikke ma placeres bebyggelse, camping-
vogne og lignende inden for en afstand af 300 meter fra skove.

Ifelge Planlovens § 15, stk. 5 kan en lokalplan indeholde bestemmelse om
undtagelser fra blandt andet Naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1 jf. Naturbe-
skyttelseslovens § 65, stk. 1-2, i lov om naturbeskyttelse, som er ngdvendige
for lokalplanens virkeligggrelse.

Da lokalplanen ikke kan realiseres med en opretholdelse af skovbyggelinjen,
indeholder lokalplanen en bestemmelse om at omradet er undtaget fra skovbyg-
gelinjen. Der skal derfor ikke s@ges om dispensation fra Naturbeskyttelseslo-
vens § 17, stk. 1 i forbindelse med realisering af lokalplanen.

4.8 Museumsloven

Arkzeologiske forhold

Med tanke pa det store antal af fortidsminder i omradet er det museets vurde-
ring, at der er stor sandsynlighed for at patreeffe yderligere jordfaste fortidsmin-
der under terraen ved anleegsarbejder i planomradet. De jordfaste fortidsminder
er omfattet af museumslovens § 27, og museet skal opfordre til, at der forud
for anleegsarbejdet gennemfgres en stgrre, arkaeologisk forundersggelse af
projektomradet for at af- eller bekraefte tilstedeveerelsen af fortidsminder inden
for planomradet.

Der er ikke registreret nogle fund og fortidsminder indenfor selve lokalplanomra-
det.

Der kan dog veere fund af betydning for den arkeeologiske kulturarv, da der i
omradet neer lokalplanomradet findes flere gravhgije.

Forud for ivaerkseettelse af jordarbejde skal Museumslovens §§ 25-27 iagttages.
Disse bestemmelser vedrgrer arkaeologiske forundersagelser, udgravninger

og anmeldelse af fund. Loven giver bygherren mulighed for at fa en udtalelse
om sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning samt information om de
finansieringsmaessige forhold.

Findes der under jordarbejdet spor af fortidsminder, f.eks. knogler, flint- eller
metalredskaber, lerkarskar, stenanleeg, koncentrationer af traekul og ildpavir-
kede 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.

4.9 Vejlovgivningen

Vejbetjening

Lokalplanomradet vejbetjenes fra den offentlige vej Havndalvej. Mariagerfjord
Kommune vurderer, at Havndalvej er velegnet til afvikling af den trafik, der vil
opsta ved realiseringen af naervaerende lokalplan. Dette er ud fra en begrundel-



se om, at der ikke forventes en stgrre stigning i trafikken fra og til S@disbakke,
da lokalplanen udvider den eksisterende institution med omkring 25 boliger med
personale.

Parkering

Antallet af parkeringspladser skal ved nybyggeri opfylde Mariagerfjord Kommu-
nes parkeringsnorm. Den parkeringsnorm, som er gaeldende pa nuvaerende
tidspunkt, er vedtaget af Mariagerfiord Kommunes byrad den 20. juni 2024.

Ved aendringer 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 vejmyndig-
hedens og politiets godkendelse.

4.10 Landbrugsloven

Lokalplanen omfatter ca. 26.200 m? af dels matr.nre. 2b og 12 Mariager Mark-
jorder, der er en del af en landbrugsejendom med et samlet areal pa 11,8 ha,
og dels af matr.nr. 13b Mariager Markjorder, der er en del af en samlet ejendom
med et areal pa 12,9 ha. Landbrugsejendommens bygningsparcel ligger pa den
del af ejiendommen, som ikke er omfattet af lokalplanen, og restejendommen
opretholdes som landbrugsejendom. For lokalplanens del af matr.nre. 12 og
13b Mariager Markjorder er der alene tale om vejareal.

Lokalplanomradet omfatter en del af matr.nre. 2b og 12, begge Mariager
Markjorder, som er undergivet bestemmelser om landbrugspligt. Lokalplanens
virkeligggrelse forudseetter, at landbrugspligten opheeves.

| henhold til Lov om landbrugsejendomme § 6, stk. 1, nr. 1 kan landbrugspligten
efter lokalplanens endelige vedtagelse ophaeves ved erkleering fra en praktise-
rende landinspekter, hvis en raekke betingelser, som er naevnt i loven, er opfyldt.

4.11 Forsyning

Spildevandsplanen

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

Pa tidspunktet for denne lokalplans endelige vedtagelse er hele lokalplanomra-
det omfattet af Mariagerfjord Kommunes Spildevandsplan 2024-2034. Mariager-
fiord Kommune vurderer, at omradet skal spildevandskloakeres ligesom nabo-
omraderne, da omradet fremstar som en mindre udvidelse af disse.

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

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



5. Miljevurdering
Nar Mariagerfjord 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 folgende tilfeelde:
* Huvis lokalplanen fastlaegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til
projekter, der er omfattet af lovens bilag 1 og 2.
» Hvis indholdet af lokalplanen kan pavirke et udpeget internationalt natur-
beskyttelsesomrade vaesentligt.
» Hvis der fastlaegges rammer for fremtidige anlaegstilladelser til projekter,
som kommunen vurderer kan fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Der fastlaegges 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
vaesentlig indvirkning pa miljget, 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 lokalpla-
nens positive og negative indvirkninger pa miljget ikke er vaesentlige, samtidig
med at planens samlede effekt ikke vurderes at fa vaesentlig negativ indvirkning
pa miljget. Mariagerfiord Kommune har derfor truffet afgerelse om, at der ikke
skal udarbejdes en miljgvurdering.

6. Servitutter

Private tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opret-
holdt), der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen jf. Planlovens
§ 18. Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rade over andres
ejendom) kan ifglge Planlovens § 47 eksproprieres af kommunen, nar det er
vaesentligt for at gennemfgre en plan.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutundersggelse.
Der findes ingen servitutter pa ejendommen som er til hinder for lokalplanens
gennemfgrelse.

Generelt om servitutter

Ejere, bygherre og deres radgivere bar sikre sig et overblik over tinglyste servi-
tutter, der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Opmaerksomheden hen-
ledes pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor ber 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 udfarer gravear-
bejder pa en vej, uanset om det er en offentlig vej eller en privat faellesvej, har
pligt til at forespgrge i ledningsregisteret (LER) forud for gravearbejdet.



7. Klagevejledninger til lokalplan

Hvad kan jeg klage over?

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

Det kan veere sveert at afggre, 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 spargsmal er bl.a.:

» Er planen udarbejdet i overensstemmelse med Planlovens procedurereg-
ler om borgerinddragelse mv.?

» 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, partshg-
ring, ligebehandling m.m. fulgt?

Hvordan klager jeg?

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaev-
net. Klageportalen ligger pa www.naevneneshus.dk. Du logger pa med NemLo-
gin, typisk med MIT-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndig-
hed, der har truffet afggrelsen.

Klagen skal vaere indgivet inden fire uger efter denne endelig vedtagende lo-
kalplan er offentlig bekendtgjort. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig 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
Mariagerfiord Kommune. Mariagerfjord Kommune videresender herefter an-
modningen til Planklagenaevnet, som treeffer afgarelse om, hvorvidt din anmod-
ning kan imgdekommes.

Gebyret tilbagebetales, hvis
+ klagesagen forer til, at den paklagede afgarelse sendres eller ophaeves,
* du far helt eller delvis medhold i klagen, eller
 klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende klagebe-
rettigelse eller fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompe-
tence.

Planklagenaevnet kan beslutte at tilbagebetale klagegebyret, hvis der er indledt
forhandlinger om projekttilpasninger, og disse forhandlinger fgrer til, at du treek-
ker din klage tilbage, eller du i gvrigt treekker din klage tilbage, fgr Planklage-
neevnet har truffet afgorelse i sagen.



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

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



BESTEMMELSER



Lokalplan 205/2025 - Boliger til S@disbakke.

I henhold til lov om planleegning (Lovbekendtgarelse nr. 572 af 29. maj 2024
med senere aendringer), fastsaettes hermed fglgende bestemmelser for det i § 2
nsevnte omrade.

§1

1.1

§2

2.1

22

2.3

§3
3.1
3.2

3.3

3.4

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

« at muliggere, at lokalplanomradet kan anvendes til offentlig formal i
form af boliger med tilhgrende drifts- og personalefaciliteter.

» at skabe forudsaetninger for udbygning af den eksisterende insti-
tution Sgdisbakke med yderligere boligenheder for institutionens
beboere.

» at sikre, at udformningen af ny bebyggelse indpasses i skovomradet
og forholder sig til den eksisterende bebyggelse pa Sadisbakke.

Omrade- og zonestatus

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa bilag 1 og omfatter en del af
matr.nre. 2b, 12 og 13b Mariager Markjorder.

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

Lokalplanomradet opdeles i delomrade |, 1l og Ill som vist pa bilag 2.
Lokalplanomradet ligger delvist i landzone. Ved lokalplanens endelige
vedtagelse overfgres omradet til byzone.

Lokalplanomradets anvendelse

Delomrade | skal anvendes til boliger for beboere pa institutionen Sgdis-
bakke og dertilhgrende faciliteter og servicearealer for beboerne.

Delomrade Il skal anvendes som vejforbindelse til Havndalve;j.
Delomrade Il skal anvendes som rekreativt areal til beboerne med
mulighed for opferelse af sekundaere bygninger i form af skure, over-

deekninger, balhytte mv. samt oplag i tilknytning til disse faciliteter.

Der kan inden for lokalplanomradet opfares anlaeg til omradets tekniske
forsyning.



§4

Udstykning

4.1 Der ma ikke ske udstykning inden for lokalplanomradet.
§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade |

5.1 Bebyggelse i delomrade | ma kun opferes som raekkehuse eller som én
sammenhaengende boligbebyggelse for institutionen Sgdisbakkes be-
boere med dertilhgrende faciliteter samt servicearealer for institutionens
drift.

5.2 Bebyggelse ma opfares i hgjst én etage med en bygningshgjde pa
henst 6,5 meter.

Undtaget er dog sekundeere bygninger i form af depotrum, overdaeknin-
ger og garager, som hgjst ma opfgres i en hgjde pa 3 meter.

5.3 Al bebyggelse skal etableres indenfor det byggefelt, som er vist pa bilag
2, jf. dog § 8.3.

5.4 Delomrade | ma hgjst bebygges med et samlet etageareal pa 4000 m?,
heraf 1000 m? som smabygninger sdsom skure og overdaekninger m.v.
Delomrade llI

5.5 | delomrade 11l ma der opferes sekundzer bebyggelse med et samlet
areal pa hgjst 300 m2. Bygninger ma opferes i hajst én etage og med en
hgjde pa hgjst 5 meter.

5.6 Al bebyggelse skal etableres indenfor det byggefelt, som er vist pa bilag
2.

5.7 Etablering af bebyggelse inden for byggefelterne i delomraderne | og
er undtaget fra Naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1 om skovbyggelin-
jen jf. Naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 1.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1 Facader ma kun fremsta i tree eller i blank mur i gule tegl. Mindre byg-
ningsdele som kviste, karnapper mv. og sekundaere bygninger kan dog
udfgres i andre materialer.

6.2  Vindueskarme og -rammer og udvendige dgre skal veere i trae eller alu-

minium.



lllustration 8: Principper for placering af
solfanger- og solcelleanlaeg, hvor anleeg-
get er rektanguleert og i en afstand fra
tagkant og rygning, sa taget kan ses.
Anlaegget ma ikke brydes af ovenlyspartier
mv., som vist pa skitse.

6.3

6.4

6.5

Farver

6.6

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

Der ma ikke anvendes udvendige materialer, som indeholder kobber og
bly.

Dele af tagfladen kan forsynes med solceller/solfangere. Pa tage med
haeldning skal disse folge tagets heeldning og samles i kvadratiske eller
rektangulaere formationer i en ens afstand pa mindst 25 cm fra tagkant
og rygning, jf. illustration 8.

Anlaegget ma ikke brydes af ovenlyspartier, udluftningshaetter eller lig-

nende, jf. illustration 8.

Treeveerk skal fremsta bemalet med en mat overflade i afdeempede
farver fra jordfarveskalaen — med farvekoderne fra bilag 3.

Skiltning

6.7

6.8

§7

71

7.2

Reklamering med reklame- og firmaskilte samt reklame- og firmaflag for
andre virksomheder end de til institutionen hgrende ma ikke finde sted.

Der ma ikke opstilles beachflag eller flagsteenger med undtagelse af
Dannebrog.

Ubebyggede arealer

Arealer til udendgrs opholds- og friarealer til beboere og medarbejdere
skal anlaegges som mindst 30 % af det samlede boligareal og mindst 5
% af medarbejdernes servicearealer. Mindst 20 m? skal disponeres til
udendgrs opholdsareal alene for medarbejderne.

De udendgars opholds- og friarealer kan etableres med sansehave, lege-
og motionsredskaber, baenke og lignende, der understatter omradets
anvendelse til opholds- og friareal.

Beplantning

7.3

Inden for delomrade | og Il ma hegn kun etableres som levende hegn,
og det ma ikke plantes naermere skel mod vej og skel mod sti end 2
meter. Der kan som supplement til levende hegn opsaettes tradhegn
pa indersiden af hegnet, nar tradhegnet ikke er hgjere end det levende
hegn.

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

System)



7.4

Oplag

7.5

§8

8.1

8.2

8.3

§9
9.1
9.2

9.3

Mellem haver til de enkelte boliger méa der dog opfares faste hegn i tree.
Hegnene ma kun opfgres i en hgjde pa hgjst 2 meter.

Udendgrs oplagring ma ikke finde sted. Der ma ikke henstilles contai-
nere, bade, campingvogne, lastbiler og uindregistrerede kgretajer pa
ubebyggede arealer eller udenfor dertil indrettede parkeringspladser.

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

Terraenregulering

Der ma foretages regulering af det eksisterende terraen pa op til +/-0,5
meter.

Dette er ikke geeldende ved etablering af anlaeg til handtering af regn-
vand pa overfladen (LAR-anlzeg).

Indenfor de pa bilag 2 viste arealer A og B ma der ske regulering af ter-
reennet pa op til +1,5/-3,0 meter fra de terreenkoter, der var gaeldende
den 1. januar 2025 til en samlet vandret flade i kote 54,5 m/DVR90.
Fladen ma ikke overskride greensen af arealerne A og B.

Terraenregulering i byggefeltgreensen af areal B, som vist pa bilag 2,
ma fremsta som understattet af stensaetning eller plantestenmur i op til
1,5 meters hgjde, idet resthgjden fra stettemuren til terreen skal frem-
sta som jordskraent eller terrassering. Alle gvrige understgtninger af
terreen skal fremstd som jordskraenter med en haeldning pa hgjst 1:2.
Jordskraenter skal tilsas med graes eller beplantes med jorddeekkende
beplantning, egnstypiske treeer eller buske.

Veje, til- og frakerselsforhold, samt parkering
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra kommunevejen Havndalve;j.
Vejadgangen skal ske via delomrade Il som vist pa bilag 2.

Ved etablering og eendring af veje, adgange, parkeringspladser mv. skal
der indsendes vejprojekteringsmateriale i henhold til de til enhver tid

geeldende bestemmelser i lov om offentlige veje og lov om private feel-
lesveje til vejmyndighedens og politiets godkendelse.



§10
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

§ 1

§ 12

12.1

Tekniske anlaeg
Alle kabler inden for lokalplanomradet skal fremferes som jordkabler.

Anlaeg til omradets tekniske forsyning ma opferes i en hgjde af hgjst 3
meter og hgjst udgare 30 m? bebygget areal.

Anlaeg til omradets tekniske forsyning skal placeres og udformes pa en
sadan made, at deres synlighed fra feelles og offentlige arealer, herun-
der veje og stier, begreenses mest muligt. Der ma ikke placeres tekniske
anleeg til omradet forsyning pa de udendgrs opholds- og friarealer jf. §
7.1.

Lyskilder til belysning af veje, stier og feellesarealer skal afskaermes og
rettes nedad, sa blaending, vandret lys samt lysspredning udover sti
eller parkeringsarealer hindres. Ingen udendgrs lysarmaturer ma have
en hgjere hgjde end 3 meter. Hgjdegraensen for belysningsarmaturer pa
parkeringspladser er dog 5 meter.

Arealer til lokal afledning af regnvand (LAR) kan indga som en del af

de udendgrs opholds- og friarealer og deres beregning jf. § 7.1, nar de
udfgres som regnbede, abne render, trug og bassiner. Stgrre volumener
for regnvand kan anlaegges som underjordiske kamre eller rgrledninger.
LAR-anlzeg kan uanset byggefelt anleegges indtil 5 meter fra naboskel.

Bevaring af beplantning

Den eksisterende beplantning som er vist pa bilag 2 skal bevares. Tree-
erne ma ikke feeldes uden Byradets tilladelse. Bestemmelsen er ikke til
hinder for almindelig pleje og beskaering.

Forudsatninger for ibrugtagning

Far ny bebyggelse tages i brug, skal falgende vaere opfyldt:
* Vejadgang, som er bestemti § 9, skal vaere etableret.

» Bebyggelsen skal veere tilsluttet spildevandsforsyningen i overens-
stemmelse med Spildevandsplanen jf. redeggrelsens afsnit 4.11.

+ Bebyggelsen skal veere tilsluttet en almen vandforsyning jf. redegge-
relsens afsnit 4.11.

» Feelles friarealer og opholdsarealer efter § 7 skal veere etableret.



§13

13.1

§ 14

14.1

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

14.7

Ophavelse af lokalplaner

Folgende lokalplaner opheeves ved den endelige vedtagelse af naervee-

rende lokalplan:

» Lokalplan 45/2011 Omrade til offentligt formal ved Havndalvej i Ma-
riager, vedtaget af Mariagerfjord Byrad den 28. oktober 2010 ophee-
ves for det omrade, som er omfattet af naervaerende lokalplan ved
den endelige vedtagelse af lokalplanen.

+ Lokalplan 75/2013 for Omrade til offentligt formal ved Sgdisbakke i
Mariager, vedtaget af Mariagerfjord Byrad den 23. maj 2013 ophae-
ves for det omrade, som er omfattet af naervaerende lokalplan ved
den endelige vedtagelse af lokalplanen

Lokalplanens retsvirkninger

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

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

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

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

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

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private
ejendomme eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriati-
onen vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Dog bortfalder adgangen til at foretage ekspropriation, hvis beslutningen
ikke er truffet inden 5 ar efter offentliggerelsen af planen.

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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Vedtagelsespategning

Foranstaende er vedtaget som forslag til Lokalplan 205/2025 for boliger til
Sadisbakke af Udvalget for Teknik og Miljg den 10. juni 2025.

wh dlh. I4e5-O~

Henrik Sloth Lars Hgjmark
Formand for Udvalget for Teknik og Milig ~ Teknik og Miljg Chef

I henhold til § 27 i planloven er foranstdende Lokalplan 205/2025 for boliger til
Sadisbakke vedtaget endeligt af Udvalget for Teknik og Miljg den 8. september
2025.

e dl Ies-~

Henrik Sloth Lars Hgjmark
Formand for Udvalget for Teknik og Milig ~ Teknik og Miljg Chef

Vedtagelsen af lokalplanen er offentliggjort den 12. september 2025.
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SIGNATURFORKLARING

Bilag 1: Matrikulaere forhold
Lokalplan 205/2025

e e o o o | okalplanafgraensning
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—_— Skel Iﬂg matrikelkortet Husk ! Kortdata er vejledende, skel kan ikke afszettes efter matrikelkortet
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Lokalplan 205/2025
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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 3: Farvekoder

Lokalplan 205/2025
Boliger for Sedisbakke

Sagbeh.: Plan & Byg







MILJOVURDERING AF PLANEN

Bilag 4: Screening for miljgvurdering

Screening af forslag til Lokalplan 205/2025 for boliger til Sgdisbakke.

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

Ikke relevant

Veaesentlig negativ virkning

Ingen veaesentlig virkning

Veesentlig positiv virkning

EVENTUELLE BEMARKNINGER

Har planen indflydelse pa andre planer, herunder
ogsa planer der indgar i et hierarki?

Lokalplanen er den nederste plan i planhierkiet, og har direkte
retsvirkning for borgerne. Den har derfor ikke indflydelse pa
andre planer.

Fremmer planen baeredygtig udvikling?

Er der miljgproblemer af relevans for planen?

Har planen relevans for gennemfarelse af mijosty-
relsens stgjvejledning, Miljgbeskyttelsesloven eller
Jordforureningsloven?

Behandles pa de kommende sider i screeningen.

Er der sandsynlige, varige, hyppige eller perma-
nente indvirkninger pa miljget?

Giver planen samlet set anledning til vaesentlig
indvirkning pa miljget?

Har planen indvirkning af greenseoverskridende
karakter?

Er planen til fare for menneskers sundhed eller
miljget? (f.eks. pa grund af ulykker)

Behandles pa de kommende sider i screeningen.

Pavirker planen et stort geografisk omrade eller en
stor befolkningsgruppe?

Er der seerlige karakteristiske naturtraek eller
kulturarv inden for omradet?

Behandles pa de kommende sider i screeningen.

Giver lokalplanen anledning til udledninger der
overskrider greenseveerdier? (Anvendelse af
kobber og zink, stgj, virksomheder eller aktiviteter
med risiko for grundvandet)

Lokalplanen udlaegger omradet til udbygning af eksisterende
institution Sgdisbakke. Lokalplanen giver ikke mulighed for kob-
ber og zink, stgj, virksomheder eller aktiviteter med risiko for
grundvandet.

Er der tale om intensiv arealudnyttelse inden for
omradet?

Lokalplanomradet fremstar i dag ubebygget. Med lokalplanen
etableres 16 boligenheder og dertilhgrende faciliteter og service-
arealer for institutionens beboere.

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.




PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET, EVENTUELLE BEMAERKNINGER
MILJGPARAMETRE

Veesentlig negativ virkning
Ingen vaesentlig virkning
Veesentlig positiv virkning

lkke relevant

Sundhedstilstand X

Seerlige grupper (f.eks. handicappede) X Lokalplanomradet giver mulighed for at udbygge den eksiste-
rende institution Sgdisbakke, som er et bo- og aktivitetstilbud
for voksne med betydelige og varigt nedsat fysisk eller psykisk
funktionsevne.

Friluftsliv/rekreative interesser X Lokalplanomradet er i dag ubebygget. Med lokalplanen etableres

16 boligenheder og dertilhgrende faciliteter og servicearealer for
institutionens beboere.

Dyreliv X Der er ikke registeret bilag IV arter indenfor lokalplanomradet.
Planteliv X Der er ikke registeret bilag IV arter indenfor lokalplanomradet.
Sjeeldne, udryddelsestruede el. fredede dyr, plan- X Se ovenfor.

ter el. naturtyper

Neerliggende naturbeskyttelses- og fuglebeskyt- Det neermeste Natura 2000-omrade er habitatomrade, der er
telsesomrader beliggende ca. 2,5 km nordvest fra lokalplanomradet. Mariager-
fijord Kommune vurderer, at det kommende lokalplanomrade ikke
medfgrer forringelser i forhold til Natura 2000-omradet, da der er
tale om en udvidelse af et allerede etableret institution.

Habitat-omrader X Se ovenfor.

Spredningskorridorer, barrierer X Lokalplansomradet er beliggende i udkanten af en gkologisk
forbindelse. Det omkringliggende omrade giver fortsat dyrelivet
mulighed for fri bevaegelighed indenfor naturomraderne.

Naturbeskyttelseslovens § 3-arealer X Der er ikke registeret § 3 beskyttede naturtyper indenfor lokal-
planomradet.

Grgnne omrader X Lokalplanomradet udleegger dele af omradet til feelles ophold-
arealer for institutionens beboere.

Skovrejsning/skovnedlaggelse X Lokalplanomradet er beliggende i et omrade, som i Mariager-
fiord Kommune er udpeget som et omrade, hvor skovrejsning er
ugnsket. Lokalplanen udlsegger omradet til udbygning af eksiste-
rende institution Sgdisbakke.

Fredning X Lokalplanomradet er omkranset af fredskov. Der er ikke registeret
nogle andre fredninger indenfor lokalplanomradet.

Landskabelig veerdi, sestetik, Naturbeskyttelseslo- X Lokalplanomradet er delvist beliggende indenfor et omrade med
vens beskyttelseslinier stgrre uforstyrrede landskaber. Omrader med stgrre uforstyrret
landskaber skal sa vidt muligt friholdes for etablering eller udvi-
delse af anlaeg og stajkilder med stor pavirkning af omgivelserne.
Udvidelsen af Sgdisbakke vil ikke medfare veesentlige sendringer
i stgjniveauet i omradet.

Geologiske saerpraeg X Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrade med geologiske
saerpraeg.
Visuelle sammenhaenge X Lokalplanomradet er beliggende i udkanten af Maren Finds Dal.

Mariagerfjord kommune vurderer, at udbygningen af Sgdisbakke
ikke vil slgre dalens visuelle sammenhaeng.

Kulturhistoriske veerdier X




PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET,
MILJGPARAMETRE

EVENTUELLE BEMARKNINGER

Fredede/ bevaringsveerdige bygninger og sam-
menhange
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Arkaeologiske veerdier Der er ikke registreret fund af arkaeologisk vaerdi.
Kirker X Den nzermeste kirke er beliggende ca. 750 m fra lokalplanomra-
det.
X

Der findes ingen fredede eller bevaringsvaerdige bygninger inden-
for lokalplansomradet. Den nsermeste bevaringsveaerdig bygning
er den eksisterende institution Sgdisbakke.

Arkitektoniske veerdier

Jordforurening, eksisterende

Bystruktur og bymiljg X Den eksisterende institution Sadisbakke er beliggende i byzone.
Lokalplanomradet er beliggende i landzonen, men vil med lokal-
plan blive omdannet til byzone i forleengelse af den eksisterende
institution.

X

Lokalplanens bestemmelser skal sikre, at ny bebyggelse tilpas-
ses det eksisterende institution Sgdisbakke.

Der er ikke registeret noget jordforurening indenfor lokalplanom-
radet.

Risiko for forurening

Jordhandtering/ flytning

Omradet er ikke omfattet af omradeklassificering.

Jordflytninger fra omradeklassificerede arealer kan ikke ske frit,
idet der er et lovmaessigt krav om analysering af jord for konstate-
ring af forureningsgraden samt krav om anmeldelse af jordflytnin-
ger til Mariagerfjord Kommune.

Reglerne for anmeldelse og dokumentation i forbindelse med
flytning af jord fra omradet fremgar af Mariagerfjord Kommunes
Jordregulativ af 7. februar 2012, samt af jordflytningsbekendtge-
relsen (bekendtggrelse nr.1452 af 7.december 2015 om anmel-
delse og dokumentation i forbindelse med flytning af jord).

Rastoffer

Erosion

Overfladevand, udledning til vandlgb, vadomrader
eller hav

LAR anlzeg kan indga i friarealbehandlingen

Udledning af spildevand

Der er spildevandskloakeret.

Grundvandsforhold, nedsivning, gget indvinding

Lokalplanomradet ligger ikke indenfor et omrade, som er noteret
som fglsomt indvindingsomrade.

Risiko for forurening af grundvandsressourcen

Se ovenfor.

Emissioner fra trafik til og fra omradet

Trafikafvikling/ belastning

Luftforurening (stev, lugt og andre emissioner) X Lokalplanen omfatter en udvidelse af den eksisterende institution
Sgdisbakke. Der gives derved ikke mulighed for at etablere virk-
somheder, som stgver, lugter eller udsender emisssioner.

X

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Havndalvej via eksisteren-
de overkgrsel ved den eksisterende bebyggelse ved institutionen
Sadisbakke.




PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET,
MILJGPARAMETRE

EVENTUELLE BEMARKNINGER

Offentlig adgang
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Indendgrs og udenders stejpavirkning X Sadisbakke er et bo- og aktivitetstilbud for voksne med betyde-
lige og varigt nedsat fysisk eller psykisk funktionsevne. Beboerne
har behov for rolige omgivelser, hvorom der er behov for lavt
stgjniveau.
Pavirkninger fra vibrationer X
Energiforbrug X
Sikkerhed X
Risiko for ulykker X
X

Det omkringliggende omrade omkring udvidelsen af Sgdisbakke
er tilgaengeligt for offentligheden. Der etableres stiforbindelse,
som skal binde Sgdisbakke med Maren Finds Dal og Oksedal.

Arealforbrug

Energiforbrug, anleeg og drift

Vandforbrug

Produkter, materialer, rastoffer, fornybarhed

Kemikalier, miljgfremmede stoffer

Affald, genanvendelse

Brands, eksplosion, giftpavirkning m.v.

Kriminalitet X Lokalplanomradet skal etableres med gadebelysning og abne
grenne opholdsarealer, saledes der skabes de bedste forudsaet-
ning for institutionens beboere og offentligheden.

X

Pavirkning af erhvervslivet

Herlighedsveerdier

Pavirkning af sociale forhold X Udbygningen af Sgdisbakke omfatter etablering af nye boligen-
heder for institutionens beboere. Med lokalplanen skabes der
derved bedre forudsaetninger for institutionens beboere.

X

Lokalplanomradet udleegger dele af omradet til feelles udenders
opholdarealer for institutionens beboere.

Muligheder for arealanvendelse

Servicefunktioner

Der skal med udbygningen af den eksisterende institution Sgdis-
bakke sikres, at der etableres de forngdne faciliteter og service-
arealer til institutionens beboere.




Screeningen er udfert af Mariagerfjord Kommune.

Konklusion
Pa baggrund af screeningen vurderes det, at lokalplanen ikke medfarer en vaesentlig indvirkning pa miljget, 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 vaesentlige.

. At planens samlede effekt ikke vurderes at fa veesentlig indvirkning pa miljget.



Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastleegger bindende bestemmelser for udnyttelsen af
ejendomme inden for planens omrade.

Bestemmelserne kan omhandle den fremtidige anvendelse af det
areal og de bygninger, som lokalplanen omfatter, bebyggelsens
art, omfang og udformning, friarealers anvendelse, feellesanlaeg,
afskaermende foranstaltninger, beplantning, vej- og stiforhold m.m.

Lokalplanen er delt op i to dele:
» En redeggrelsesdel, der redegar for planens intentioner og
forhold til anden lovgivning.
» En bestemmelsesdel, der fastlaegger bindende bestemmelser
for grundejere, lejere og brugere.

Hvornar skal der laves en lokalplan?
Ifelge Planloven skal der laves en lokalplan, nar det er ngdvendigt
for at realisere kommuneplanen.

Der skal ogsa laves en lokalplan, far der gennemfares starre ud-
stykninger eller starre bygge- og anleegsarbejder, herunder nedriv-
ning af bebyggelse.

Byradet kan endvidere pa ethvert tidspunkt beslutte at udarbejde et
forslag til en lokalplan.

Hvad er virkningen af en lokalplan?
Der ma ikke etableres forhold, som er i strid med en lokalplan eller
et lokalplanforslag.

Lokalplanen regulerer dog kun fremtidige forhold. Det betyder, at
lovlig, eksisterende bebyggelse eller anvendelse kan fortsaette som
hidtil, selv om den er i strid med en lokalplan eller et lokalplanfor-
slag.




