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REDEGORELSE



lllustration 1: Oversigtskort over lokalplan-
omradets placering i Hadsund.

lllustration 2: Visualisering af etagebo-
lighebyggelsen set fra Mariager Fjord.
(Krogh Arkitektur)

Neerveerende redeggrelse til Lokalplan 191/2024 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-
omradet.

1. Baggrund

Baggrunden for udarbejdelsen af denne lokalplan er et konkret gnske fra et
privat ejendomsselskab, om at opfgre etageboligbebyggelse ved Broparken i
Hadsund.

Lokalplanomradet omfatter den tidligere slagterigrund i Hadsund. 1 2016 vedtog
Mariagerfiord Kommune lokalplan 105/2016, der muliggjorde, at omradet kunne
omdannes og udvikles fra slagteri til bolig- og centeromrade. Lokalplanen er
ikke blevet realiseret for den sydlige del og bygherre har gnsker til bebyggelsen,
der ikke kan realiseres inden for rammerne af den geeldende lokalplan.

Mariagerfiord Kommune har valgt at imgdekomme bygherre med udarbejdelsen
af naervaerende lokalplan for omradet.

1.1 Projektbeskrivelse
Med lokalplanen @nskes mulighed for at opfare ca. 47 attraktive etageboliger
med udsigt over Mariager Fjord pa den tidligere slagterigrund i Hadsund.

Det er ambitionen at skabe en bebyggelse, der omfavner det grgnne, fijordnaere
og maritime med respekt for de eksisterende omgivelser. Derfor er bebyggelsen
udformet med respekt for Hadsunds status som fjordby og med henblik pa at
forstaerke oplevelsen af byens beliggenhed ved fjorden. Bebyggelsen abnes op
mod fjorden via sigtelinier fra Hadsund Midtby og gagade til fiorden ned gen-
nem bebyggelsen.

For at sikre, at den gnskede bebyggelse tilpasses det bebyggede miljg gnskes
byggeriet opfert i op til fire etager med nedtrapning mod Mariager Fjord. En
nedtrapning i bebyggelsen vil veere med til at sikre, at byggeriets skala nedbrin-
ges mod fjorden og dertil skaber det variation i arkitekturen.
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lllustration 3: Beliggenhed af lokalplanom-
radet i forhold til det omliggende omréade.

side 7

Med lokalplanen respekteres den eksisterende sti langs fjorden og den kobles
sammen med bebyggelsen via stier, der skal binde lokalplanomradet sammen
med de omkringliggende omrader.

2. Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet ligger centralt i Hadsund ved Hadsundbroen pa den nordlige
side af Mariager Fjord og omfatter matr.nre. 175a, 175e, 175f, 175g, 175h, 175i
og 175k Hadsund By, Hadsund. Omradet udger et areal pa ca. 5.840 m>.

Omradet fremstar i dag ubebygget og greenser mod syd direkte op til Mariager
Fjord, der rummer bade rekreative elementer og naturbeskyttelsesinteresser.
Sydvest for omradet ligger Hadsundbroen og Himmerlandsgade/Randersve;.

Mod nord graenser omradet op til en anden etageejendom med almene boliger i
5 etager samt en dagligvarebutik, mens omradet mod gst afgraenses af boliger i
2,5 etager.

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Broparken via @stre Alle og har gode
trafikale forbindelser til bade Aalborg, Randers og Arhus.

Terreenet er jeevnt og ligger mellem kote 0,5-2,5 m/DVR90. Fra lokalplanomra-
dets nordlige graense er der et svagt fald i terreenet mod Mariager Fjord pa ca. 2
meter. Dette er over en afstand pa ca. 65 meter.




lllustration 4: Princip for sigtelinier fra byen
mod fjorden.

3. Lokalplanens formal og indhold
Lokalplanens formal er at:

« at fastsaette omradets anvendelse til boligformal i form af
etageboligbebyggelse

« at sikre, at der sker nedtrapning i bebyggelsen mod fjorden og nabobebyg-
gelse

« at sikre, at bebyggelsen opfares i hgjst fire etager

« at sikre offentlig adgang til lokalplanomradet og til havnearealerne som
helhed via granne omrader og stier

« at sikre sigtelinjer mellem bebyggelsen, som fer fjorden synlig fra byen

3.1 Lokalplanomradets disponering og anvendelse
Lokalplanen udleegger omradet til boligformal med mulighed for opfarelse af
etageboligbebyggelse med dertilhgrende faellesomrader- og faciliteter.

For at understatte ambitionen om et boligomrade, hvor der er fokus péa det
grenne, fjordnaere og maritime gnskes bebyggelsen opfart i tre blokke med
varierende etageantal og bygningshgjder. Bebyggelsen skal placeres inden

for de pa bilag 2 viste byggefelter. Mellem bebyggelsen udleegges der felles
fri- og opholdsarealer pa mindst 500 m?, der skal omslutte bebyggelsen og sikre
sammenhaeng til de omkringliggende omrader via stier og veje. Der etableres
et gardhavemiljg mellem de to vestlige blokke som det primeere feelles opholds-
areal inden for lokalplanomradet og det er tanken, at arealet skal fungere som
et attraktivt opholds- og madested for omradets beboere. Inden for opholdsare-
alerne kan der etableres legeredskaber, baenke og lignende, der understgtter
omradets anvendelse til feelles opholdsareal.

Med de feelles fri- og opholdsarealer er det ligeledes ambitionen, at oplevelsen
af byens beliggenhed ved fjorden sikres gennem sigtelinier fra Hadsund Midtby
0g gagade til fjorden ned gennem bebyggelsen som vist i princippet nedenfor.

5
2




-—
Princip for nedtrapning
af bebyggelse

lllustration 5: Princip for nedtrapning af
bebyggelse, hvor 3. og 4. etage er tilbage-
trukket.

lllustration 6: Visualisering af bebyggelsen
set fra Hadsund Syd.

3.2 Infrastruktur
Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Broparken via Jstre Alle.

Inden for lokalplanomradet skal der etableres gennemgaende stier, der binder
omradet sammen med den gvrige del af Hadsund By og dertil skal lokalplanen
sikre, at stien langs Mariager Fjord, i den sydlige del af lokalplanomradet, forbli-
ver.

Der skal etableres parkeringspladser i overensstemmelse med Mariagerfjord
Kommunes parkeringsnorm vedtaget d. 27. januar 2011.

Antallet af parkeringspladser inden for lokalplanomradet er reduceret under
forudseetning af, at parkeringsnormen kan opfyldes gennem dobbeltudnyttelse
af parkeringspladserne, der ligger i tilknytning til dagligvarebutikken pa matr.nr.
175d Hadsund By, Hadsund.

3.3 Bebyggelse

Boligbebyggelsens facader skal opfgres i teglsten og skal fremsta som blank
mur i tegl, som pudsede eller som malede facader samt indfarvet beton. Andre
materialer, sasom trae, glas og aluminium kan indga som mindre bygningsdele
pa facader. Altaner betragtes som en mindre bygningsdel.

Bebyggelsen ma opfgres i op til fire etager med en hgjde pa op til kote 17,00
m/DVR90. For at nedbringe byggeriets skala skal bebyggelsen opfgres med
fladt tag og der skal etableres nedtrapning i bebyggelsen mod fjorden som vist i
princippet pa illustration 5. Med nedtrapningen i etager skabes der potentiale for
gode uderum pa tagfladerne, hvorfor der kan etableres terrasser pa de "daek”,
der opstar som fglge af nedtrapningen mellem etagerne.

For at sikre, at bebyggelsen inden for lokalplanomradet kommer til at fremsta i
en arkitektonisk helhed med den omkringliggende bebyggelse fastsaetter lokal-
planen bestemmelser om, at bebyggelsen skal udformes i farverne hvid, sort
eller efter den klassiske jordfarveskala, som vist pa bilag 4. Der gives mulighed
for, at tage kan fremsta med grees, sedum eller lignende.

For at sikre lokalplanomradet mod oversvemmelse fastsaettes en gulvkote pa
mindst 2,33 m/DVR90 for bebyggelsen. Inden for den resterende del af lokal-
planomradet kan terraenet reguleres med +/- 1,50 meter for at sikre niveaufri
adgang mellem bebyggelsen og de faelles opholdsarealer.
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lllustration 7: Lokalplanomradet ligger i
kommuneplanramme HAD.C.3.

side 10

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

4.1 Vandforsyningsloven

Grundvandsbeskyttelse

Bekendtgarelse om “krav til kommunernes planlaegning 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 neevnte omrader. Formalet er
at sikre, at kommunens fysiske planlaegning bidrager til forebyggelse af fare for
forurening af nuvaerende og fremtidige grundvandsressourcer inden for omrader
med OSD og indvindingsoplande til almene vandforsyninger.

Lokalplanomradet ligger inden for indvindingsoplandet til Hadsund Vandvaerk og
er udpeget som omrade med seerlige drikkevandsinteresser. Omradet er ligele-
des nitratfglsomt indvindingsomrade.

Anvendelsen til boliger vurderes ikke at vaere en grundvandstruende aktivitet
og derfor vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i strid med
retningslinjerne i vandplanen.

4.2 Kommuneplanen

Kommuneplantilleeg

Lokalplanomradet er omfattet af rammebestemmelserne i tilleeg nr. 63 til Mari-
agerfjord Kommuneplan 2013-2025, hvor lokalplanomradet ligger i rammeom-
rade HAD.C.3, der er udlagt til centeromrade. Se illustration 7.

Kommuneplanramme HAD.C.3 angiver, at rammeomradet ma anvendes til
bymidte med butikker, liberale erhverv og boliger. Bebyggelse inden for omradet
ma opfares i hgjst fem etager og den tilladte bygningshgjde er 20 meter.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 150 %.



lllustration 8: Omrader, hvor skovrejsning
er ugnsket - vist med gul.

Ny bebyggelse skal tilpasses de omkringliggende bygninger i dimensioner og
udformning.

Mariagerfiord Kommune vurderer, at lokalplanen er i overensstemmelse med
Kommuneplan 2013-2025 for Mariagerfjord Kommune.

Skovrejsning ugnsket

En mindre del af lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Tillaeg nr. 21 til Ma-
riagerfjord Kommuneplan 2013-2025 er udpeget som et omrade, hvor skovrejs-
ning er ugnsket.

Lokalplan muliggar ikke skovrejsning, hvorfor Mariagerfjord Kommune vurde-
rer, at lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje
2.12.2.

Verdifuldt kulturmiljo
Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i Mariagerfjord Kommuneplan 2013-
2025 er udpeget som veerdifuldt kulturmiljg.

Kulturmiljget er kendetegnet ved det gamle handelssted og fiskerkvarter i Had-
sund By. Ifglge retningslinje 2.15.1 i Mariagerfjord Kommuneplan 2013-2025
skal kulturmiljger optages i kommende lokalplaner.

Ifglge retningslinje 2.15.4 ber der ved udarbejdelse af lokalplaner i udpegede
kulturmiljger foretages en registrering af kulturveerdierne, som er tilstraekkelig til
at vurdere forhold, der skal reguleres i lokalplanen.

Da lokalplanomradet, som tidligere har veeret anvendt til slagteri, i dag fremstar
ubebygget, vurderes lokalplanplanomradet ikke at besidde nogen veesentlige
kulturmaessige veerdier, der skal vurderes og beskyttes inden for lokalplanomra-
det. Lokalplanen har dog til formal at bevare oplevelsen af byens beliggenhed
ved fjorden. Dette sikres ved, at der opretholdes sigtelinjer fra Hadsund Midtby
og gagade til fiorden ned gennem bebyggelsen.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje 2.15.1 og 2.15.4.

Sterre sammenhangende landskaber
Lokalplanomradet ligger i et omrade, som i Tillaeg nr. 21 til Mariagerfjord Kom-
muneplan 2013-2025 er udpeget som et sterre sammenhaengende landskab.

| Mariagerfjord Kommune udger de stgrre sammenhaengende landskaber en
bla-grgn struktur, der rummer de landskaber, som er vigtige at bevare og/eller
udvikle. Lokalplanomradet ligger i den bla del af den bla-grenne struktur idet
den bla struktur udgeres af Mariager Fjord og de naere landskaber omkring
fiorden samt af Kattegats kyst.

Landskaberne i den bla struktur er preeget af storslaede udsigter og vandets
tilstedeveerelse spiller en central rolle og giver landskabet karakter.



Lokalplanen giver mulighed for at opfgre etageboligbebyggelse mod Mariager
Fjord i tilknytning til eksisterende bebyggelse i form af etagebyggeri, teet-lav
byggeri samt en dagligvarebutik. Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen tilpas-
ses omgivelser og det naere miljg, bl.a. gennem bebyggelsesregulerende be-
stemmelser vedrgrende bebyggelsens etageantal, hgjde og ydre fremtraeden.

Dertil skal lokalplanen sikre, at oplevelsen af byens beliggenhed ved fjorden
opretholdes. Dette sker gennem sigtelinier fra Hadsund Midtby og gagade til
fiorden ned gennem bebyggelsen.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje 2.16.1.

Kystlandskab
Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i Tilleeg nr. 21 til Mariagerfiord Kommu-
neplan 2013-2025 er udpeget som landskabstypen kystlandskab.

| kystlandskaberne skal der i forbindelse med planlaegningen tages hgjde for
landskabets seerlige karakter og der skal opretholdes en enkel og aben karak-
ter.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre etageboligbebyggelse mod Mariager
Fjord i tilknytning til eksisterende bebyggelse i form af etagebyggeri, teet-lav
byggeri samt en dagligvarebutik. Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen tilpas-
ses omgivelser og det naere miljg, bl.a. gennem bebyggelsesregulerende be-
stemmelser vedrgrende bebyggelsens etageantal, hgjde og ydre fremtraeden.
Dertil skal lokalplanen sikre, at oplevelsen af byens beliggenhed ved fjorden
opretholdes gennem sigtelinier fra Hadsund Midtby og gagade til fjorden ned
gennem bebyggelsen.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfiord Kommune, at lokalplanen ikke er i
strid med kommuneplanens retningslinje 2.16.3.

Klimatilpasning

Klimaforandringer ggr det ngdvendigt at tage hgjde for oversvgmmelser i forbin-
delse med lokalplanlaegningen. Konsekvenserne af oversvemmelser kan redu-
ceres ved at saette krav og vilkar om afveergeforanstaltninger i planleegningen.

Lokalplanomradet er i Mariagerfijord Kommunes klimatilpasningsplan 2019-2022
udpeget som et omrade med risiko for oversvemmelser. Dertil er det i Mari-
agerfjord Kommuneplan 2013-2025 angivet, at der som udgangspunkt ikke ma
udlaegges nye arealer til byformal, hvis omradet ligger under kote 2,5 m/DVR9O0.

Lokalplanomradet ligger i kote 0,5-2,5 m/DVR90 og lokalplanen skal derfor
indeholde bestemmelser om afvaergeforanstaltninger. Disse skal vaere lokalt
tilpassede, bade i forhold til oversvemmelseskilden og til den planlagte anven-
delse af omradet. Oversvgmmelseskilden for lokalplanomradet er henholdsvis
stormflod og havvandsstigninger i Mariager Fjord. Lokalplanomradet skal derfor
klimasikres i forhold til fjorden.



| Mariagerfjord Kommunes klimatilpasningsplan forudsaettes det, at omradet
omkring Hadsund inden ar 2050 skal sikres ved feelles kystsikring.

Lokalplanen stiller krav om, at bebyggelse skal etableres med en gulvkote pa
mindst 2,33 m/DVR90.

Pa denne baggrund vurderer Mariagerfjord Kommune, at lokalplanen er i over-
ensstemmelse med Mariagerfjord Kommunes handleplan for klimatilpasning
2019-2022 og retningslinje 2.22.1.2.

Regn og skybrud

Risikoen for store og kraftige regnskyl er steget de seneste ar og for at undga
oversvgmmelser skal det dokumenteres, at lokalplanomradet kan aflede vand
ved hverdags- og ekstremregn. For at kunne dokumentere dette er der udarbej-
det en regnvandshandteringsplan.

Regnvandshandteringsplanen tager udgangspunkt i, at ekstremregn handte-
res ved rgrlagt regnvandssystem samt stremning pa terreen og vejarealer med
udlgb i Mariager Fjord.

Pa baggrund af regnvandshandteringsplanen kan det konkluderes, at det ikke
er ngdvendigt at tilbageholde regnvand fra lokalplanomradet og at det vil veere
muligt at sikre den planlagte bebyggelse mod skybrud ved at udforme terreenet
med fald veek fra bygningerne og ned mod Mariager Fjord.

4.3 Lokalplaner og byplanvedtsegter

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 105/2016, der har til formal at skabe
en ny bydel, der tager udgangspunkt i omradets kvaliteter og som er integreret
i den eksisterende by. Dertil har den geeldende lokalplan til formal at sikre sigte-
linjer som gar fijorden synlig fra byen. Lokalplanen giver mulighed for at opfgre
etagebebyggelse i op til 5 etager samt enfamiliehuse i form af punkthuse i op til
tre etager.

Lokalplan 105/2016 opheeves i sin helhed i forbindelse med den endelige vedta-
gelse og offentligggrelse af naervaerende lokalplan.

En mindre del af lokalplanomradet er ligeledes omfattet af lokalplan 70/2014 for
Hadsund Havn - @st. Lokalplan 70/2014 ophaeves for sa vidt angar det omrade,
der er omfattet af neervaerende lokalplan.

4.4 Planloven

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone. Med lokalplanens endelige vedtagelse an-
dres der ikke pa zoneforholdene.

De kystnezere dele af byzonen

De kystneere dele af byzonerne udgares af de omrader i byen, der indgar i visu-
el sammenhaeng med kysten. Til de kystnaere 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.



lllustration 9: Visualisering af bebyggelsen
set fra Hadsund Syd.

For de kystnzere dele af byzonerne skal der jf. Planlovens § 16, stk. 4 redega-
res for den visuelle pavirkning af den planlagte bebyggelse, hvis lokalplanomra-
det vurderes som vaerende en del af den kystnaere del af byzonen. Hvis bebyg-
gelsen afviger veesentligt i hgjde 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, se illustration 9. Der er udarbejdet tre visuali-
seringer af bebyggelsen set fra den sydlige side af Mariager Fjord, der fremgar
af bilag 5.

De kystneere dele af byzonen i Hadsund er generelt praeget af bymaessig
bebyggelse i form af bade aben-lav, teet-lav og etagebebyggelse samt mindre
omrader til offentlige og rekreative formal. Lokalplanens bestemmelser skal
sikre, at bebyggelsen tilpasses det eksisterende bebyggede miljg omkring lokal-
planomradet og at der opretholdes sigtelinjer fra byen til fiorden. Dette vil samlet
set medvirke til Hadsund fortsat kommer til at fremsta i visuel sammenhasng
med fjorden.

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

4.5 Miljelovgivningen

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke registreret som kortlagt i henhold til Jordforureningslo-
ven. 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 er omfattet af omradeklassificering jf. Mariagerfjord Kommu-
nes regulativ for omradeklassificering.



Omrade

Vejledende-
grenseveerdi

Rekreative omrader i det
abne land, sommerhus-
omrader, campingpladser
o.l.

L,,53dB

Boligomrader, bgrneha-
ver, vuggestuer, skoler og
undervisningsbygninger,
plejehjem, hospitaler o.l.
Desuden kolonihaver,
udendgrs opholdsarealer
og parker.

L,,58dB

Hoteller, kontorer mv.

L,,63dB

lllustration 10: Vejledende greensevaerdier

for vejtrafikstay.

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 kortlaegningen af jordforureningen pa enkelt
ejendomme.

Som udgangspunkt er al jord indenfor byzone udpeget som omradeklassificeret
og dermed lettere forurenet. Efter en neermere vurdering af de enkelte byom-
rader har Mariagerfjord Kommune udpeget omrader og udtaget eller inddraget
dem i omradeklassificeringen. Udpegningen er foretaget efter en overordnet
vurdering af bebyggelsers alder, pavirkning fra trafik, fyringsanleeg, forurenende
virksomheder og maengden af tilfart fyldjord. De forsat omradeklassificerende
omrader er hovedsageligt gamle bykerner og industriomrader.

Omraderne fremgar af kort paA kommunens hjemmeside.

Neerveerende lokalplanomrade er vurderet, ud fra de bestemte kriterier, til at
veere omfattet af omradeklassificeringen.

Jordflytninger fra omradeklassificerede arealer kan ikke ske frit, idet der er lov-
maessigt krav om analysering af jord for konstatering af forureningsgraden samt
krav om anmeldelse af jordflytninger til Mariagerfjord Kommune.

Reglerne for anmeldelse og dokumentation i forbindelse med flytning af jord fra
omradet fremgar af Mariagerfiord Kommunes Jordregulativ af 4. oktober 2022.

Trafikstoj

Det skal sikres, at stgjniveauet fra Himmerlandsgade og Randersvej ikke over-
stiger Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende graenseveerdier for "Stgj fra veje”
(p-t. vejledning nr. 4 fra 2007), se illustration 10. Stgjniveauet pa facader og
udenders opholdsarealer ma saledes ikke overstige L, =58 dB(A), ligesom det
indendears stgjniveau ikke mé overstige L, =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 graenserne for stg;j.

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 om-
rader i neerheden af boligen, der overvejende anvendes til faerdsel 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 afskaermning uden for vinduet, eller seerligt isolerende konstruktio-
ner) 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 udendars stgjniveau
ved facaden ikke sammenholdes med de vejledende graenseveaerdier.

Bygningsreglementets krav til indendars stgjniveau med lukkede vinduer skal
veere overholdt for at bygningen kan tages i brug. Krav om stagjniveauet fra
trafik, som skal overholdes indendgrs, nar vinduerne er lukkede er L, 33 dB i
beboelses- og opholdsrum i boliger.

En beregning af stgjniveauet baseret pa den nuvaerende trafikmaengde giver
anledning til en stgjbelastning L _ i lokalplanomradet, som ligger over greense-
veerdien pa 58 dB(A) pa den vestlige facade af bebyggelsens vestlige blok (blok
1 jf. bilag 3). Dette skyldes trafikmaengden pa Himmerlandsgade og Randers-
vej, og den korte afstand til vejen.

Stgjberegningerne er baseret pa trafikdata fra Mariagerfjord Kommune og Vej-
direktoratet fremskrevet til 2033. Stgjrapporten fremgar af lokalplanens bilag 6.
Stajrapporten konkluderer, at det feelles opholdsareal kan udlzegges sa Miljgsty-
relsens krav om hgjst 58 dB er overholdt.

I lokalplanen stilles det som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse, at be-
byggelsen skal veere sikret mod stgj fra Himmerlandsgade og Randersvej. Det
indendgars stgjniveau for facader med mere end 58 dB kan bl.a. sikres ved en
klimaskaerm.

4.6 Internationale naturbeskyttelsesomrader

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 sjaeldne, truede eller karakteristiske for
Danmark. Udpegningerne og udpegningsgrundlaget kan ses pa Miljgstyrelsens
hjemmeside under Natur.

Det er en forudsaetning for lokalplanens vedtagelse, at lokalplanen ikke indebae-
rer forringelser af naturtyper og levesteder for arter eller betydelige forstyrrelser
af arter, som omradet er udpeget for.

Det naermeste naturbeskyttelsesomrade er Alborg Bugt, Randers Fjord og Ma-
riager Fjord (H14 og F15), der ligger syd for lokalplanomradet langs med skellet
af matr.nr. 175a og 175k Hadsund By, Hadsund. Naturbeskyttelsesomradet er
karakteriseret ved et det marine forland udggr et udstrakt system af strandenge,
revler, barrierer og enkelte smager.

Mariagerfjord Kommune vurderer, at det kommende lokalplanomrade ikke med-
farer forringelser i forhold til bevaringsmalsaetningerne for Natura 2000-
omradet, og det er kommunens vurdering, at lokalplanen ikke pavirker det inter-
nationalt naturbeskyttelsesomrade nr. 14 vaesentligt, da lokalplanomradet ligger
i et omrade, der pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse allerede er pavir-



ket af den centrale placering i Hadsund By. Lokalplanomradet greenser ikke op
til de naturtyper, der er en del af naturbeskyttelsesomradet udpegningsgrundlag
og der er ca. 600 m til kortlagt strandeng og § 3-natur.

Endelig udnytter de arter, der er en del af naturbeskyttelsesomradets udpeg-
ningsgrundlag, herunder rastende fugle, ikke i vaesentligt omfang fjorden ud for
lokalplanomradet.

Seerligt beskyttede arter

I henhold til Habitatbekendtgarelsens § 10 gaelder 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 Habitatdirektivets bilag IV, ikke kan vedtages hvis gennemfgrelsen
af planen har virkninger som naevnt.

Der er ikke registreret bilag IV arter inden for lokalplanomradet og de neermeste
registreringer er foretaget ca. 1,6 km gst og 1,8 km sydgst for lokalplanomra-
det. Det er Mariagerfjord Kommunes vurdering, at lokalplanens vedtagelse ikke
pavirker de seerligt beskyttede arter vaesentligt.

4.7 Museumsloven
Arkaologiske forhold
Der er ikke registreret fund og fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

Der kan dog veere fund af betydning for den arkaeologiske kulturarv. Forud for
iveerksaettelse af jordarbejde skal Museumslovens §§ 25-27 iagttages. Disse
bestemmelser vedrgrer arkaeologiske forundersggelser, 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.

Nordjyske Museer har oplyst, at der efter deres vurdering ikke er risiko for at
patreeffe jordfaste fortidsminder under anlaegsarbejde inden for lokalplanomra-
det. Dertil oplyser museeet, at skulle man mod forventning alligevel stgde pa
fund eller anlaegsspor af mulig kulturhistorisk interesse under arbejdet (f.eks.
treekulsfyldte plamager, keramikskar eller nedgravede knogler), skal dette straks
indstilles og museet underrettes. Omkostningerne i forbindelse med eventuelle
arkeeologiske undersggelser afholdes i sa fald af Slots- og Kulturstyrelsen.

Eventuelle spgrgsmal herom kan rettes til Nordjyske Museer.

4.8 Vejlovgivningen

Vejbetjening

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Broparken via @stre Alle. Mariagerfjord
Kommune vurderer, at vejene er velegnet til at betjene lokalplanomradet.

Stier

Inden for lokalplanomradet skal der etableres gennemgaende stier, der binder
omradet sammen med den gvrige del af Hadsund By og dertil skal lokalplanen
sikre, at stien langs fjorden, i den sydlige del af lokalplanomradet, forbliver.



Parkering

Antallet af parkeringspladser skal ved nybyggeri opfylde Mariagerfjord Kommu-
nes parkeringsnorm.

Den parkeringsnorm, som er gaeldende pa nuvaerende tidspunkt, er vedtaget af
Mariagerfjord Kommunes byrad den 27. januar 2011.

Ved aendringer eller etablering af vejadgang, parkeringsplads m.v. skal der-
indsendes vejprojekteringsmateriale i henhold til de til enhver tid gaeldende
bestemmelser i Lov om offentlig vej og Lov om private feellesveje til vejmyndig-
hedens og politiets godkendelse.

4.9 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 Mariagerfiord Kommunes spildevandsplan,
hvoraf det fremgar, at lokalplanomradet er feelleskloakeret. Omradet er planlagt
separatkloakeret. Omradet vil blive separatkloakeret i forbindelse med opfarelse
af det nye etagebyggeri.

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 Hadsund Vandveerk, hvorfor vandforsyning skal ske herfra.

5. Miljgvurdering

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 falgende tilfeelde:

» Hyvis lokalplanen fastlaegger rammer for fremtidige anleegstilladelser til
projekter, der er omfattet af lovens bilag 1 og 2.

» Hyvis indholdet af lokalplanen kan pavirke et udpeget internationalt natur-
beskyttelsesomrade vaesentligt.

* Huvis der fastleegges rammer for fremtidige anlaegstilladelser til projekter,
som kommunen vurderer kan fa veesentlig 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 fastleegger rammer for fremtidige
anlaegstilladelser til projekter, som Mariagerfjord Kommune vurderer kan fa
veesentlig indvirkning pa miljeet, 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 veesentlige, 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.

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 vaere modtaget af Planklagenaev-
net i Naevnenes hus senest 4 uger efter offentliggerelsen.

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

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 afgarelsen.

Klagen skal veere indgivet inden fire uger efter at dette lokalplanforslag er
offentliggjort. 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
Mariagerfjord Kommune. Mariagerfiord Kommune videresender herefter an-
modningen til Planklagenaevnet, som traeffer afgerelse om, hvorvidt din anmod-
ning kan imgdekommes.

Gebyret tilbagebetales, hvis
» klagesagen fgrer til, at den paklagede afgerelse aendres eller ophaeves,
 du far helt eller delvis medhold i klagen, eller
» klagen afvises som folge 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 traek-
ker din klage tilbage, eller du i gvrigt traekker din klage tilbage, fgr Planklage-
naevnet 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 afgerelsesudkast i partsharing.



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

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
veesentligt for at gennemfere en plan.

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

P& matr. nr. 175a Hadsund By, Hadsund er der tinglyst fglgende servitut:

* Dokument af 22. november 2016 om feelles parkering. | deklarationen er
det bestemt, at de parkeringspladser, der etableres inden for et bestemt
afgreenset omrade (matr.nr. 175a, 175c og 175d Hadsund By, Hadsund)
skal veere feelles for de ejendomme, der er beliggende inden for arealet.

Servitutten giver mulighed for, at p-normen kan opfyldes gennem brug af parke-
ringspladser inden for det i deklarationen omtalte areal.

P& matr.nr. 175a, 175e og 175k Hadsund By, Hadsund er der tinglyst felgende
servitut:

« Dokument af 12. marts 2023 om hgjspaendingskabler. | deklarationen
gives der tilladelse til at anbringe transformerstation med tilkarsel samt
nedlaegge lavspaendingskabler/10 kV hgjspaendingskabler. Det er angivet
i deklarationen, at selskabet flytter og sikrer det nedlagte kabel inden for
ejendommen uden afgift for lodsejeren, safremt der foreligger et dokumen-
teret behov, f.eks. bygningsudvidelse.

Der skal rettes opmaerksomhed pa ledningernes placering, da de er beliggende
under det gstligste byggefelt B.

Pa matr.nr. 175i og 175k Hadsund By, Hadsund er der tinglyst felgende servitut:

* Dokument af 14. april 2009 om sikring af kommunalt kloakanlaeg. Dekla-
rationen paleegger de bergrte ejendomme, at det inden for 2 meter fra
ledningens midte er forbudt at plante treeer eller buske med dybtgaende
redder, at etablere faste anlaeg, herunder bebyggelse og at ivaerkseette
noget, som kan veere til hinder for sikring af ovennaevnte formal.

Den omtalte ledning er ikke beliggende inden for de i lokalplanen udlagte byg-
gefelter.

* 04.10.2018-1010168724 Deklaration om placering af byggefelter.



Servitutten er i strid med byggefelterne der udleegges i naerveerende lokalplan,
hvorfor den opheeves i forbindelse med den endelige vedtagelse og offentligge-
relse af naervaerende lokalplan 191/2024.

Alle andre servitutter, der er tinglyst pa lokalplanomradet indtil lokalplanens
endelige vedtagelse, har ingen betydning for lokalplanen.

Generelt om servitutter

Ejere, bygherre og deres radgivere bgr 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 udferer gravear-
bejder pa en vej, uanset om det er en offentlig vej eller en privat faellesvej, har
ligt 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
Planklageneevnet. Du kan kun klage over retslige spgrgsmal.

Det kan veere sveert at afgere, 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.:

» 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, partshe-
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 afgarelsen.

Klagen skal veere 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
Mariagerfjord Kommune.

Mariagerfiord Kommune videresender herefter anmodningen til Planklagenaev-
net, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.
Gebyret tilbagebetales, hvis:

» klagesagen fgrer til, at den paklagede afgerelse aendres eller ophaeves,
du far helt eller delvis medhold i klagen, eller

» klagen afvises som folge af overskredet klagefrist, manglende klageberet-
tigelse 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 treek-
ker din klage tilbage, eller du i gvrigt traekker 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 afggrelsen fra Planklagenasvnet.









BESTEMMELSER



Lokalplan 191/2024 - Etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund

I henhold til lov om planleegning (Lovbekendtgarelse nr. 1157 af 1. juli 2020
med senere aendringer), fastsaettes hermed fglgende bestemmelser for det i § 2
nsevnte omrade.

§1

1.1

§ 2

2.1

2.2

§3
3.1
3.2

3.3

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

» at fastseette omradets anvendelse til boligformal i form af
etageboligbebyggelse

« at sikre, at der sker nedtrapning i bebyggelsen mod fjorden og nabo-
bebyggelse

« at sikre, at bebyggelsen opferes i hgjst fire etager

 at sikre offentlig adgang til lokalplanomradet og til havnearealerne
som helhed via grenne omrader og stier

« at sikre sigtelinjer mellem bebyggelsen, som ggr fjorden synlig fra
byen

Der henvises i gvrigt il redeggrelsens afsnit 3 om lokalplanens formal
og indhold.
Omrade- og zonestatus

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa bilag 1 og omfatter matr.nre.
175a, 175e, 175f, 175g, 175h, 175i og 175k Hadsund By, Hadsund.

Lokalplanen omfatter desuden alle parceller, der efter offentliggaerelse

af den endelige vedtagelse af lokalplanen, udstykkes fra de naevnte
ejendomme.

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

Lokalplanomradets anvendelse

Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal.

Boliger skal opfgres som etageboligbebyggelse.

Der kan inden for lokalplanomradet opferes anlaeg til omradets tekniske
forsyning.
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4.2

§5
5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Udstykning

Udstykning inden for lokalplanomradet kan finde sted, safremt det ikke
strider imod lokalplanens intentioner og bestemmelser.

Der ma ikke udstykkes parceller med et mindre grundareal end 300 m?2.

Bebyggelsens omfang og placering
Ny bebyggelse ma kun opfares som etageboligbebyggelse.

Bebyggelsen skal opfares, sa der sikres en nedtrapning i bebyggelsen
mod fjorden og nabobebyggelse.

Trappeseringen skal have en dybde pa mellem 3 og 9 meter.

Halvdelen af det samlede antal boliger inden for lokalplanomradet skal
have et bruttoetageareal pa mindst 90 m?

Ny bebyggelse ma kun placeres inden for de pa bilag 2 viste byggefelter
A, B, C og D og med folgende antal etager:

» Byggefelt A: Etageboligbebyggelse i hgjst fire etager.
+ Byggefelt B: Etageboligbebyggelse i hgjst tre etager
+ Byggefelt C: Etageboligbebyggelse i hgjst to etager.
» Byggefelt D: Etageboligbebyggelse i hgjst én etage.

Intet punkt af bebyggelsens yderveegge og tagflader (herunder ogsa
murkroner og solfangere/solceller) inden for byggefelterne A-D ma over-
stige folgende hgjder:

« Byggefelt A: Kote 17,00 m/DVR90
« Byggefelt B: Kote 14,00 m/DVR90
» Byggefelt C: Kote 11,00 m/DVR90
» Byggefelt D: Kote 8,00 m/DVR90

Ngdvendig teknik til bebyggelsens drift sésom ventilationsafkast, udluft-
ningshaetter, elevatorskakt m.m. kan gives en stgrre hgjde end naevnt i
§ 5.3. Hojden ma dog ikke overstige:

» Byggefelt A: Kote 17,5 m/DVR90
» Byggefelt B: Kote 14,5 m/DVR90.
« Byggefelt C: Kote 11,5 m/DVR90.
* Byggefelt C: Kote 8,5 m/DVR90.



Princip for nedtrapning
af bebyggelse

lllustration 11: Princip for etablering af
terrasser (vist med bla) pa de dzek, der
opstar som folge af nedtrapningen mellem
etagerne.

lllustration 12: Princip for sigtelinjer fra
byen mod fjorden.

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

§6

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

6.6

Etagebebyggelsen skal etableres med en gulvkote pa mindst 2,33 m/
DVR90. Den del af bebyggelsen, som etableres under denne kote skal
kunne sikres mod oversvemmelse eller kunne tale oversvammelse.

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 150
%.

Der kan etableres terrasser pa de "deek”, der opstar som fglge af ned-
trapningen mellem etagerne inden for byggefelterne A-D. Se illustration
11.

Alle dele af ny bebyggelse, herunder altaner, altangange og trapperum
skal ligge inden for de pa bilag 2 viste byggefelter.

Altaner, altangange og trapperum skal integreres i bebyggelsen og ma
ikke reekke ud over facaden.

Sekundare bygninger

Der ma opferes mindre sekundeere bygninger sdsom depotrum, gara-
ger, carporte, cykelskure og lignende uden for byggefelterne A-D. Dog
ma sekundaer bebyggelse ikke placeres inden for sigtelinjerne vist i
princippet pa illustration 12.

Sekundeer bebyggelse ma opfares i hgjst 1 etage og med bygnings-
hgjde pa hajst 3,5 meter.

Bygningshgjden males fra eksisterende terreen til bygningens hgjeste
punkt eller fra et af Mariagerfjord Kommune fastsat niveauplan.
Bebyggelsens ydre fremtraeden

Boligbebyggelsens facader skal opferes i teglsten og skal fremsta som
blank mur i tegl, som pudsede eller som malede facader samt indfarvet
beton. Andre materialer, sasom tree, glas og aluminium kan indga som

mindre bygningsdele pa facader.

Udvendige bygningssider skal fremsta i farverne hvid, sort eller den
klassiske jordfarveskala, som vist i bilag 4.

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

Bebyggelse skal opfgres med fladt tag.

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

Solvarme- og solcelleanlzeg, ventilation og lignende tekniske anlaeg skal



lllustration 13: Skitse af indeliggende
altaner.

integreres i bebyggelsen samt indarbejdes i tagflader og facader.

6.7  Tekniske anlaeg skal placeres og afskeermes saledes at de fremstar
som en del af bygningens arkitektoniske helhed. Tekniske anlaeg ma
ikke overstige hgjderne angivet i §§ 5.4 og 5.5.
Solvarme- og solcelleanlaeg, som ikke kan indarbejdes i tagflader og
facader skal afskeermes af f.eks. murkrone.

Skiltning

6.8  Der ma ikke ske skiltning inden for lokalplanomradet.

6.9 Der kan uanset § 6.7 opsaettes henvisningsskilte/oversigtsskilte i en

starrelse af 1,5 x 1,5 meter.

Sekundare bygninger

6.10

6.11

6.12

§7

Sekundeer bebyggelse som skure, depotrum, carporte og garager til
omradets beboere kan udferes i andre materialer end bestemt i § 6.1.

Udvendige bygningssider pa sekundaere bygninger skal fremsta i far-
verne hvid, sort eller den klassiske jordfarveskala, som vist i bilag 4.

Sekundezer bebyggelse skal opfares med fladt tag, bortset fra feelles
vaeksthuse eller lignende.

Ubebyggede arealer

Falles opholdsarealer

71

7.2

7.3

Der skal etableres et feelles opholdsareal pa mindst 500 m? inden for
lokalplanomradet som vist i princippet pa bilag 2.

Pa de feelles opholdsarealer ma der etableres legeredskaber, beenke og
lignende, der understagtter omradets anvendelse til feelles opholdsareal.

Feelles opholdsarealer skal fremsta med et grgnt praeg i form af graes-
kleedte arealer, treeer og buske.

Private opholdsarealer

7.4

De private opholdsarealer skal etableres som indeliggende altaner eller
terrasser. Se illustration 13.

Befaestelsesgrad

7.5

Befeestelsesgraden for lokalplanomradet ma som helhed ikke overstige
80 % af lokalplanomradets areal.

Séafremt befaestelsesgraden for lokalplanomradet overstiger 80 %, skal
der, inden overfladevandet ledes til forsyningsselskabets ledninger,

etableres lokal regnvandshandtering som forsinker/neddrosler overfla-
devandet fra de befeestede arealer svarende til en afledning der svarer



til en befaestelsesgrad pa 80 %.

Oplag

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

Belysning

7.7 Belysning langs stier skal etableres som pullertbelysning med en lys-

punkthgjde pa hgjst 1,3 meter.

7.8  Belysningen skal vaere nedadrettet og afskeermet.

§ 8 Terraenregulering
8.1 Inden for byggefelterne A-D ma der i forbindelse med byggemodning
foretages regulering af det eksisterende terraen indtil 2,50 m/DVR90 for

at sikre, at gulvkoten kan etableres i denne hgjde.

8.2 Uden for byggefelterne A-D ma der foretages regulering af det eksiste-
rende terreen pa op til +/- 1,50 meter.

§9 Veje, til- og frakerselsforhold, stier samt parkering
9.1 Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Broparken ad Qstre Alle.

9.2 Interne veje skal udleegges i bredde pa mindst 7,5 meter og anlaegges i
en bredde af mindst 5,5 meter.

9.3  Der skal udlegges et areal til stien a-a, som vist pa bilag 2.
Stien skal anleegges i en bredde af mindst 1,8 meter.

9.4 Der skal udlaegges et areal til stien b-b som vist pa bilag 2.
Stien skal anleegges i en bredde af mindst 3,0 meter.

9.5 Stier skal anlaegges med fint grus, stenmel eller med fast belaegning.

9.6 Etablering af parkeringspladser skal ske i henhold til den enhver tid
geeldende parkeringsnorm for Mariagerfjord Kommune.

9.7  Veje og parkeringspladser skal etableres med fast belaegning.

9.8 Parkeringsarealer skal udfgres med en gren karakter dvs. at parkerings-
arealer skal afgreenses af traeer, haekke eller buske.



§10
10.1

10.2

10.3

§ 1

11.2

§12
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12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

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

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

Anlaeg til omradets tekniske forsyning skal placeres og udformes pa en
sadan méade, at deres synlighed fra feelles og offentlige arealer, herun-
der veje og stier, begraenses mest muligt.

Ophavelse af lokalplan

Folgende lokalplaner opheeves i sin helhed ved den endelige vedta-
gelse af naervaerende lokalplan:

» Lokalplan nr. 105/2016 for et boligomrade pa Hadsund Havn - @st
vedtaget af Mariagerfjord Byrad d. 10. oktober 2016.

Folgende lokalplaner opheeves ved den endelige vedtagelse af naerveae-
rende lokalplan, for omradet som er omfattet af neerveerende lokalplan.

» Lokalplan nr. 70/2014 for et boligomrade pa Hadsund Havn - Jst
vedtaget af Mariagerfjord Byrad d. 28. august 2014.

Grundejerforeninger

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

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af arealet er
udstykket og efterfalgende bebygget, eller nar Mariagerfjord Kommune
kreever det.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af private stier
og private feellesveje, vejbelysning samt de udendars opholdsarealer jf.
§§7.1,9.2,9.3 09 9.4.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkreevning hos medlemmerne
og/eller ved optagelse af lan, at fremskaffe de gkonomiske midler, der
er ngdvendige for udfgrelsen og administration af foreningens opgaver,
samt til at kreeve forngden sikkerhed herfor.

Grundejerforeningen har pligt til at tage skade pa veje, stier og uden-
dars opholdsarealer.

Grundejerforeningen skal i forbindelse med dens oprettelse udarbejde



12.7

12.8

12.9

§13

131

13.2

§ 14

14.1

§15

15.1

15.2

et saet vedtaegter, som skal godkendes af Byradet.

Grundejerforeningen kan varetage medlemmernes felles interesse af
enhver art i forbindelse med de ejendomme, der hgrer under forenin-
gens omrade.

Grundejerforeningen skal efter krav fra Byradet optage medlemmer fra
tilgreensende omrader.

Grundejerforeningerne skal efter krav fra Byradet sammensiutte sig
med én eller flere bestaende grundejerforeninger for tilgreensende om-
rader, eller opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

Servitutter

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

| falgende dokumenter ophaeves falgende servitutter i forbindelse med
lokalplanens endelige vedtagelse:

* 04.10.2018-1010168724 Deklaration om placering af byggefelter.

Forudsatninger for ibrugtagning

Fer ny bebyggelse tages i brug, skal felgende vaere opfyldt:
» Feelles udendgrs opholdsarealer og faellesareal, som er bestemt i §
7, skal veere etableret.

* Veje og stier, som er bestemt i § 9 skal veere etableret.

* Der skal indsendes dokumentation til Mariagerfiord Kommune p3, at
bebyggelsen kan overholde Miljgstyrelsens vejledende stajgraenser.

» Bebyggelsen skal veere tilsluttet spildevandsforsyningen i overens-
stemmelse med Spildevandsplanen (jf. redeggrelsens afsnit 4.9).

» Bebyggelsen skal veere tilsluttet en almen vandforsyning (jf. redege-
relsens afsnit 4.9).

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

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.

De midlertidige retsvirkninger indebeerer et forbud mod udstykning, een-



15.3

15.4

§ 16

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

16.6

16.7

dret anvendelse og bebyggelse, medmindre en byggetilladelse er givet
inden offentliggerelsen af forslaget.

De midlertidige retsvirkninger geelder indtil den endeligt vedtagne lokal-
plan er offentliggjort dog hajst et ar efter forslagets offentliggerelse.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsforslag er udlg-
bet, 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.

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 fortszette som
hidtil. Lokalplanen medfgrer 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, anleeg og eendret 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 191/2024 for Etageboliger
pa Broparken i Hadsund af Udvalget for Teknik og Miljg den 5. marts 2024.

A ol J»N

Henrik Sloth Lars Hgjmark
Formand for Udvalget for Teknik og Milig ~ Teknik og Miljg Chef
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SIGNATURFORKLARING . .
oeeee Lokalplanafgrensning Bilag 1: Matrikulaere forhold

. - Lokalplan 191/2024
Skel iflg. matrikelkortet Etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund
Optaget vej

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

[ Byzone M&lforhold: 1:1000 Dato: 14-11-2023 | Sagbeh.: Plan & Byg
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SIGNATURFORKLARING

® ® ® ® | okalplanafgreensning
4 Vejadgang

[ ByggefeltA- 4 etager

Byggefelt B - 3 etager

Byggefelt C - 2 etager

Byggefelt D - 1 etage
- Stiudleeg
Feelles opholdsareal

Mariagerfjord

Kommune

Bilag 2: Lokalplankort
Lokalplan 191/2024
Etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund

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

M3lforhold: 1:1000 | Dato: 14-11-2023 | Sagbeh.:Plan & Byg
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Bilag 3: lllustrationsplan
Lokalplan 191/2024
Etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund

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 afsaettes efter matrikelkortet

Mariagerfjord
Kommune

Bilag 4: Farvekoder

Lokalplan 191/2024
Etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund

M3lforhold:

Dato: 11-10-2023 Sagbeh.: Plan & Byg
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Bilag 5: Visualiseringer

Visualiseringspunkter




Visualisering 1




Visualisering 2




Visualisering 3










Bilag 6: Stejrapport

Skovgardsgade 8, 1

VM acoustics DK 8000 aarhus C
Vest: 2845 2014
@st: 2179 7188

www.vmacoustics.dk
vm@vmacoustics.dk

Trafikstej — veje

Rapport nr. antal sider BE-01-301023.  Sider inkl. denne: 10

Rapport titel Trafikstgj pa Broparken i Hadsund

Beregningssted Matr. 175a, 1759, 175h, 175f, 175e,175i, 175k, Hadsund by, Hadsund
Rekvirent Martin Poulin Klitgaard, Stokvad A/S

Haraldsvej 64A, 8960 Randers S@
tif. 89 15 34 53 Mail: mpk@stokvad.dk

Dato 30. oktober 2023

Udfart af/Underskrift Jacob Veiergang. Civilingenigr / Lars Matthiessen. Cand.scient.
j / ‘.//_‘ /

Malelaboratorium VM acoustics. Skovgaardsgade 8, 8000 Arhus C

Resume:

| forbindelse med udarbejdelsen af en lokalplan for et boligomrade pa Broparken i Hadsund pr. Mariager
Fjord Kommune er der foretaget trafikstgjberegninger. Formélet er at bestemme trafikstgjbelastningen i

lokalplanomradet i henhold til de skitserede bebyggelsesplaner i op til 4 etager.
Som grundlag for beregningerne ligger de af Mariager Fjord kommune og Vejdirektoratet givne trafikdata.

e Der er pé facaderne et trafikstgjniveau pé op til 64 dB Lgen.

e For facader med mere end 58 dB Lgen b@r klimaskeermen dimensioneres, sé krav til indendgrs
trafikstgjniveau er overholdt.

e Pa baggrund af beregningerne kan det udendgrs opholdsareal udleegges sa Miljastyrelsens

krav om maksimalt 58 dB Lqen €r overholdt.

Rapporten ma ikke gengives, undtagen i sin helhed, uden laboratoriets skriftlige tilladelse.
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Baggrund og formal

I forbindelse med udarbejdelsen af en lokalplan for et boligomrade kaldet Broparken (Matr. 175a, 175g,
175h, 1751, 175e,175i, 175k, Hadsund by, Hadsund) i Hadsund pr. Mariager Fjord kommune er der fo-
retaget trafikstejberegninger. Formalet er at bestemme trafikstejbelastningen i lokal-planomrédet i hen-
hold til de skitserede bebyggelsesplaner. Der er tre bygninger i hhv. 3, 3 (blok 1 og 2) og 4 etager (se

bilag 1).
Som grundlag for beregningerne ligger de af Mariager Fjord kommune og Vejdirektoratet givne trafik-
data.
Kontaktpersoner:
Part Kontakt Adresse Kontakt
Rekvirent Martin Poulin Klitgaard | Haraldsvej 64A 8915 3453
Stokvad A/S 8960 Randers SO mpk@stokvad.dk
Vejdirektoratet | Niels Erik Moltved Niels Juels Gade 13 7244 3182
1022 Kegbenhavn K nem@vd.dk
VM acoustics | Lars Matthiessen Skovgaardsgade 8 8612 1502
8000 Arhus C vm@vmacoustics.dk

Omrédets placering gar, at trafikstejen muligvis ikke overholder Miljostyrelsens vejledende granseveer-
dier for vejstaj, hvorfor der er ansket stgjberegninger.

Symboler
Bygning

Kerelinje

- Lokalplanomréade

Qo

Figur 1. Situationsplan med skitsering af vejen og markering af lokalplanomrddet.
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Stejgraenser

Miljestyrelsens vejledende stojgranser for veje fremgar af Miljostyrelsens vejledning 4/2007: "Stoj fra
veje" [2]. De vejledende graenseverdier for trafikstej er beregnet til planlaeegningsbrug og geelder for ud-
leegning af nye stgjfolsomme omrader langs eksisterende veje.

Granseveerdier for trafiksteoj

Miljestyrelsens vejledende:

Lden =58 dB

Boligfacader og udenders opholdsarealer

Tabel 1. Stojgreenserne udendors geelder for sakaldt "frit felt", dvs. uden indregning af en lydrefleksion

fra boligens egen facade.

De vejledende stojgrenser er udtrykt ved indikatoren Lqen (day/evening/night level). Ved bestemmelse
af Lgen veegter stojen fra trafikken om aftenen og om natten mere end stejen om dagen. Séledes tilleegges
stgjen om aftenen +5 dB for perioden kl. 19-22 og +10 dB for natperioden kl. 22-07.

Stejberegninger og beregningspositioner

e Digitale kort med bygningspolygoner og bygningshejder er leveret af dataforsyningen.dk.

e VM acoustics har opbygget en 3D-stgjmodel til beregningerne i det benyttede beregningspro-
gram.

e  Der er udfert punktberegninger i udvalgte punkter pa facader og pa opholdsarealet.

e Der benyttes 4 vejrklasser i konturkortet og 9 vejrklasser i punktberegningerne.

e  Terrenet bestar af sdvel blede (haver, graesarmeret parkering og krat, Impedansklasse D, Ru-
hedsklasse N) som harde arealer (befastede arealer og veje, Impedansklasse G, Ruhedsklasse
N).

e Bygningsrefleksioner er medtaget (4 refleksioner i punktberegningerne, 1 refleksion i kontur-
kortet), og der er benyttet absorptionskoefficient 0,2 svarende til et refleksionstab pa 1 dB.

e Der er ikke medregnet dempning fra vegetationsbelter.

e  SoundPlan settings: Max search radius = 5000 m; Max reflection distance Rec. 200 m; Max
reflection distance Src. = 50 m; gridafstand 5 meter.

Vejstoj

Stejberegningerne er udfert efter Nord2000-metoden for vejstej, som foreskrevet af Miljostyrelsen. Me-
toden er beskrevet i ref. 5. Til selve beregningerne er Soundplan, version 8.2 (opdateret 2.05.2023) be-
nyttet.

Trafikdata er fra Mariager Fjord kommunes og Vejdirektoratets trafikteellinger fremskrevet med 1%/ar til
2033.

Trafikken pé vejen fordeles ligeligt mellem retningerne.
De benyttede trafikdata fremgar af skemaet.
Der regnes med almindelig vejbelagning SMA11 pa vejene.

De benyttede trafikdata fremgar af skemaet. I rundkersler regnes med 30 km/t.

W
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vejstrekning

Andel tung

ADT Hastighed
% vejtype
Biler/degn Km/t
Kat.2/kat.3

Randersvej n.f. Mariagervej 12.170 60 5,3-8,9/1,7-3,9 Stor landeve;j
Randersvej s.f. Mariagervej 6.380 80 12,0 Stor landevej
Alsvej v.f. Jernbanegade 8.867 38,0 9,0/1,2 Trafikvej i by
Alsvej o.f. Jernbanegade 6.155 49,0 2,3/1,3 Trafikvej i by
Himmerlandsgade 8.155 40,7 11,7/1,7 Stor landeve;j
Storegade/Vestergade 2.684 42,0 4,5/1,2 Trafikvej i by
Jernbanegade 917 38,5 5,3/0,2 Boligvej
Mariagervej 4.505 47,0 10,0/1,6 Stor landeve;j

Tabel 2. Antal koretgjer, hastigheder, andel tung trafik samt vejtype til brug for stojberegninger.
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4.  Resultater for vejstg;.

Symboler
Bygnin;

Figur 2. Stojkonturkort 1,5 meter over terrcen.
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Trafikstgjniveau
Lden
i dB(A)

Figur 3a. Facadeniveauer set fra syd.

Trafikstgjniveau
Lden
i dB(a)

52<

Figur 3b. Facadeniveauer set fra nord.
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Saledes er der facadeniveauer pa op til 64 dB Lgen , 0g dermed er Miljostyrelsens krav om et maksimalt
trafikstejniveau pa 58 dB Lgen overskredet. For facader med mere end 58 dB Lgen bor klimaskarmen di-
mensioneres, sa krav til indenders trafikstej er overholdt.

Ubestemthed

I henhold til Hindbog Nord2000 [5] vurderes ubestemtheden til 2 dB. Det geelder under forudsatning af,
at der benyttes palidelige indgangsdata, dvs. korrekt trafikmangde- og sammensatning, hastigheder osv.
Komplicerede stgjtransmissionsveje (mange skermende/reflekterende genstande for stgjmeessigt bety-
dende delstreekninger) vil forage ubestemtheden.

Konklusion

I forbindelse med udarbejdelsen af en lokalplan for et boligomréde pa Broparken i Hadsund pr. Mariager
Fjord kommune er der foretaget trafikstojberegninger. Formalet er at bestemme trafikstgjbelastningen i
lokalplanomradet i henhold til de skitserede bebyggelsesplaner i op til 4 etager.

Som grundlag for beregningerne ligger de af Mariager Fjord kommune og Vejdirektoratet givne trafik-
data.

Der er pa facaderne et trafikstgjniveau pé op til 64 dB Len.

For facader med mere end 58 dB Lgen bor klimaskaermen dimensioneres, sa krav til indenders trafikstej-
niveau er overholdt.

Pa baggrund af beregningerne kan det udenders opholdsareal udlegges s& Miljostyrelsens krav om mak-
simalt 58 dB Lgen er overholdt.
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Bilag 7: Screening for miljgvurdering

MILJGVURDERING AF PLANEN
Screening af forslag til Lokalplan 191/2024 for etageboligbebyggelse ved Broparken i Hadsund.

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)” fastlaagger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser. Screeningen tager udgangs-
punkt i det miljgbegreb, der er defineret i lovens § 1, stk. 2.

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

PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET, EVENTUELLE BEMARKNINGER
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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 bezeredygtig udvikling? X
Er der miljgproblemer af relevans for planen? X
Har planen relevans for gennemfgrelse af miljg- Behandles pa de kommende sider i screeningen.
styrelsens stgjvejledning, Miljgbeskyttelsesloven
eller Jordforureningsloven?
Er der sandsynlige, varige, hyppige eller perma- X
nente indvirkninger pa miljget?
Giver planen samlet set anledning til veesentlig 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 saerlige karakteristiske naturtraek eller Behandles pa de kommende sider i screeningen.
kulturarv inden for omradet?
Giver lokalplanen anledning til udledninger der X Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal i form af etagebo-
overskrider greenseveerdier? (Anvendelse af ligbebyggelse.
kobber og zink, stgj, virksomheder eller aktiviteter
med risiko for grundvandet)
Er der tale om intensiv arealudnyttelse inden for X Lokalplanomradet fremstar i dag ubebygget men er omfattet af
omradet? gaeldende lokalplan nr. 105/2016 for et boligomrade pa Hadsund
Havn - @st. Den gaeldende lokalplan giver mulighed for at opfere
etageboliger og punkthuse. Lokalplanomradet ligger centralt i
Hadsund By og har tidligere veeret anvendt til slagteri.
Indvirker lokalplanen pa omrader eller landska- Behandles pa de kommende sider i screeningen.
ber, som har en anerkendt beskyttelsesstatus pa
nationalt plan eller internationalt plan.

De gra felter indikerer at emnet er uddybet pa de kommende sider af screeningen.



PLANENS INDVIRKNING PA MILJQET,
MILJGPARAMETRE

Ikke relevant

Veesentlig negativ virkning

Ingen veesentlig virkning

Veesentlig positiv virkning

EVENTUELLE BEMZAERKNINGER

Befolkning og sundhed

Sundhedstilstand

x

Seerlige grupper (f.eks. handicappede)

Friluftsliv/rekreative interesser

Lokalplanen udlaegger stier, der binder lokalplanomradet sam-
men med den gvrige del af Hadsund By. Stierne skal ligeledes
sikre offentligheden adgang til omradet.

Biologisk mangfoldighed

Dyreliv

Der er ikke foretaget registrering af bilag IV dyrearter inden for
lokalplanomradet. Den naermeste registrering er foretaget ca.
1,5 km nordgst for lokalplanomradet. Her er der registeret odder
(lutra lutra).

Omradet fremstar i dag ubebygget og ligger i direkte tilknytning til
eksisterende bebyggelse, hvorfor det vurderes at realiseringen af
lokalplanen ikke vil eendre vaesentligt pa biodiversiteten i omra-
det.

Planteliv

Der er ikke foretaget registrering af bilag IV dyrearter inden for
lokalplanomradet.

Sjeeldne, udryddelsestruede el. fredede dyr, plan-
ter el. naturtyper

Se ovenfor.

Neerliggende naturbeskyttelses- og fuglebeskyt-
telsesomrader

Det naermeste naturbeskyttelsesomrade er Alborg Bugt, Randers
Fjord og Mariager Fjord (H14 og F15), der ligger syd for lokalpla-
nomradet langs med skellet af matr.nr. 175a og 175k Hadsund
By, Hadsund. Naturbeskyttelsesomradet er karakteriseret ved et
det marine forland udger et udstrakt system af strandenge, revler,
barrierer og enkelte smager.

Mariagerfjord Kommune vurderer, at det kommende lokalpla-
nomrade ikke medfarer forringelser i forhold til bevaringsmal-
seetningerne for Natura 2000-omradet, og det er kommunens
vurdering, at lokalplanen ikke pavirker det internationalt natur-
beskyttelsesomrade nr. 14 veesentligt, da:

. lokalplanomradet ligger i et omrade, der pa tidspunktet for
lokalplanens udarbejdelse allerede er pavirket af den cen-
trale placering i Hadsund By.

. lokalplanomradet ikke greenser op til de naturtyper, der er en
del af naturbeskyttelsesomradet udpegningsgrundlag. Der
er ca. 600 m til kortlagt strandeng og § 3-natur.

. de arter der er en del af naturbeskyttelsesomradets udpeg-
ningsgrundlag, herunder rastende fugle, ikke i vaesentligt
omfang udnytter fjorden ud for lokalplanomradet.

Habitat-omrader

Se ovenfor.

Spredningskorridorer, barrierer

Lokalplanomradet er ikke udpeget som gkologisk forbindelse i
Mariagerfjord Kommuneplan 2013-2025 og der vurderes med
omradets beliggenhed i Hadsund By ikke at veere potentiale for,
at omradet udnyttes som spredningskorridor.

Naturbeskyttelseslovens § 3-arealer

Der er ingen registreringer af § 3 beskyttet natur inden for lokal-
planomradet.

Grgnne omrader

Lokalplanomradet udlzegger dele af omradet til feelles fri- og
opholdsarealer for omradets beboere.

Omradet har tidligere vaeret anvendt til slagterigrund og med
anvendelsen til boliger abnes omradet op for offentligheden.
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Skovrejsning/skovnedlaeggelse X En mindre del af lokalplanomradet er i Mariagerfjord Kommune-
plan 2013-2025 udpeget som et omrade, hvor skovrejsning er
ugnsket. Lokalplanen udleegger omradet til boligformal i form af
etageboligbebyggelse.
Fredning X Der er ikke registreret fredninger inden for lokalplanomradet.
Landskab
Landskabelig veerdi, aestetik, Naturbeskyttelseslo- X Da omradet ligger op til eksisterende by og hvor ny bebyggelse
vens beskyttelseslinier vil udnytte en ubebygget lomme og fremstad som huludvidelse, sa
vurderer kommunen at planen ikke pavirker retningslinje 2.16.3
fra Kommuneplanen vaesentligt, da denne er rettet mod den store
flade.
Geologiske seerpraeg X
Visuelle sammenhaenge X Lokalplanomradet fremstar i dag ubebygget og realisering af
lokalplanen vil medfgre en visuel forbedring. Det skal igennem
lokalplanens bestemmelser sikres at der opretholdes en visuel
sammenhaeng mellem Hadsund By og Mariager Fjord.
Lokalplanen stiller krav til at ny bebyggelse skal opfgres i samme
materialer, s den samlede bebyggelse ikke vil skille sig ud.
Kulturarv
Kulturhistoriske veerdier X
Arkeeologiske veerdier X Der er ikke registreret fund af arkaeologisk veerdi.
Kirker X Hadsund Kirke ligger ca. 500 m nordgst for lokalplanomradet.
Fredede/ bevaringsveerdige bygninger og sam- X
menhaenge
Bystruktur
X

Bystruktur og bymiljg

Lokalplanomradet ligger i den centrale del af Hadsund By.

Et byggeri pa op til fire etager kan pavirke eksisterende og plan-
lagt bebyggelse samt opholdsarealer med skygge. Derfor er der
foretaget en analyse af skyggepavirkningen fra den planlagte
bebyggelse.

Samlet set kan det konkluderes, at en raekke boliger inden for
lokalplanomradet vil henligge i skygge meget af dagen fra efter-
arsjeevndegn og frem til forarsjeevndegn. For de enkelte boliger,
der vil henligge i skygge i stgrstedelen af vinterhalvaret, vil pa-
virkningen veere veesentlig. Idet der dog er tale om et lille antal
boliger, og de gvrige boliger i lokalplanomradet vurderes at have
gode forhold for sollys, vurderes den samlede pavirkning ikke

at veere vaesentlig. Med hensyn til skyggepavirkningen af det
feelles opholdsareal vil en del af det feelles opholdsareal henligge
i som fglge af placeringen mellem bebyggelse i tre og fire etager.
Skyggepavirkningen er starst ved jeevndegn kl. 18:00 og vinter-
solhverv kl. 15:00. Det vurderes ikke at skyggepavirkningen af
det feelles opholdsareal er af vaesentlig betydning, da der udeluk-
kende er tale om en skyggepavirkning pa omkring halvdelen af
arealet i de timer af degnet, hvor det ma forventes at opholdsar-
ealet vil blive benyttet.

Med hensyn til skyggepavirkningen af de omkringliggende
bygninger viser analysen, at den planlagte bebyggelse primeert
skygger for parkeringspladsen, der ligger i forbindelse med da-
gligvarebutikken nord for lokalplanomradet. Dette gor sig saerligt
geeldende ved vintersolhverv. Denne pavirkning vurderes ikke at
veere af vaesentlig betydning.
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Arkitektoniske veerdier X Lokalplanens bestemmelser skal sikre, at ny bebyggelses tilpas-
ses det eksisterende bebyggede miljg inden for lokalplanomra-
det.
Jordforurening, eksisterende Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.
Risiko for forurening X
Jordhandtering/ flytning X Lokalplanomradet er omfattet af omradeklassificeringen med krav
om analyser.
Rastoffer X
Erosion
Overfladevand, udledning til vandigb, vddomrader Overfladevand tilsluttes det rgrlagte regnvandssystem. Derud-
eller hav over kan overfladevand stremme pa terraen og vejarealer med
udlgb i Mariager Fjord.
Udledning af spildevand X Spildevandet fra lokalplanomradet tilsluttes det eksisterende
spildevandssystem og ledes til Mariagerfjord Renseanlaeg.
Grundvandsforhold, nedsivning, eget indvinding X Lokalplanomradet ligger inden for indvindingsoplandet til
Hadsund Vandveerk og er udpeget som omrade med seerlige drik-
kevandsinteresser. Omradet er ligeledes nitratfglsomt indvinding-
somrade.
Anvendelsen til boliger vurderes ikke at veere en grundvandstru-
ende aktivitet.
Risiko for forurening af grundvandsressourcen Se ovenfor.
Luftforurening (stev, lugt og andre emissioner) Der gives ikke mulighed for at etablere virksomheder, som staver,
lugter eller udsender emissioner.
Emissioner fra trafik til og fra omradet
Trafikafvikling/ belastning Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Broparken ad Dstre Alle.
Der etableres interne veje, der skal anleegges i en bredde af
minimum 5,5 m.
Indenders og udenders stgjpavirkning X
Pavirkninger fra vibrationer X
Energiforbrug X
Sikkerhed X
Risiko for ulykker X
Offentlig adgang X Lokalplanomradet er tilgeengeligt for offentligheden og der etab-
leres stier der skal binde lokalplanomradet sammen med den
gvrige del af Hadsund By.

Arealforbrug
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Energiforbrug, anleeg og drift

x

Vandforbrug

Produkter, materialer, rastoffer, fornybarhed

Kemikalier, miljgfremmede stoffer

Affald, genanvendelse

Kriminalitet

Omradet skal oplyses af pullerter og gadelygter for at sikre
tryghed for omradets beboere og offentligheden.

Brands, eksplosion, giftpavirkning m.v.

Pavirkning af sociale forhold

Pavirkning af erhvervslivet

Servicefunktioner

Herlighedsveaerdier X Realisering af lokalplanen vil medfere, at lokalplanomradet kom-
mer til at fremsta bebygget og med grenne opholdsarealer.
Muligheder for arealanvendelse X
X

Lokalplanomradet har nem adgang til diverse servicefunktioner
med sin beliggenhed i den centrale del af Hadsund By.

Screeningen er udfgrt af Mariagerfjord Kommune.

Konklusion

Pa baggrund af screeningen vurderes det, at lokalplanen ikke medfgrer en vaesentlig 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 vaesentlige.

. At planens samlede effekt ikke vurderes at fa vaesentlig 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.

Offentliggerelse af lokalplanen

Far en lokalplan kan vedtages endeligt, skal der fremlaegges et for-
slag til offentlig hgring i mindst 2 uger. | dette tidsrum kan alle med

interesse komme med indsigelser, idéer, kommentarer og forslag til
lokalplanforslaget.

Indsigelse eller zendringsforslag indsendes til:
Mariagerfiord Kommune

Teknik og Byg,

Nordre Kajgade 1,

9500 Hobro

eller til raadhus@mariagerfjord.dk




