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LOKALPLAN 12-006



1. Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er: Ad 1.1: Der kan ikke dispenseres fra
lokalplanens formal
1 At udforme og fastleegge de fysiske rammer for et indbydende
centeromrade.
1 At omradet indrettes under hensyn til de omkringliggende
omrader.

1 At omradet indrammes af beplantning, som giver omradet
karakter.



2. Omradets afgreensning og
zonestatus

2.1

Lokalplanens graense er vist pa kortbilag 1, og omfatter matrikel nr.
3a, 3eo og del af 3eb og del af 2d Balle By, Balle samt parceller der
efter den 19. juni 2013 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden
for lokalplanens omrade.

2.2

Lokalplanomradet ligger i landzone. Lokalplanomradet overfgres til
byzone ved planens endelige vedtagelse.

2.3
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I, 11, 111 og 1V som vist pa
kortbilag 2.

Ad 2.3: Det nordlige centeromrade
bestar af delomraderne I, 11 og IIlI.
Det sydlige centeromrade bestar af
delomrade 1V.



3. Omradets anvendelse

3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til centerformal som butikker,
kontorer, liberalt erhverv, servicevirksomheder, tankstation,
udstillingsfaciliteter, forsamlings- og foreningsaktiviteter,
motionscenter, café, restauranter samt lignede anvendelser, der

naturligt finder plads i et centeromrade. Yderligere kan der etableres

engros, bryghus og mindre produktionsvirksomhed.

Der kan ikke etableres boliger i lokalplanomradet.

3.2

Delomréade 1

Byggefelt A m& kun anvendes til dagligvarebutik, udvalgsvarebutik
og lign.

Byggefelt D ma kun anvendes til tankanleeg.
Delomrade 11

Byggefelt B m& kun anvendes til dagligvarebutik, udvalgsvarebutik,
liberale erhverv, kontor og lign og fitnesscenter.

Delomréade 111

Byggefelt C ma kun anvendes til lagerformal, bryghus,
dagligvarebutik, udvalgsvarebutik, isproduktion, liberale erhverv,
kontor, fitnesscenter og lign. Der kan indrettes vaskehal indenfor
omradet.

Delomréade 1V

Byggefelt E ma kun anvendes til dagligvarebutik, udvalgsvarebutik
og lign.

Byggefelt I ma kun anvendes til tankanlaeg.

3.3

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke overstige det
maksimale etageareal i henhold til planloven.

Ad 3.1.: En butik defineres som et fast
fysisk sted, hvorfra der sker direkte
salg/udlejning/udlevering af varer til
private.

Anvendelser som hovedsageligt
seelger en serviceydelse som
eksempelvis frisgr, ejendomsmaegler,
massgr og ligende defineres som
servicevirksomheder. Sddanne
virksomheder kan have et mindre
detailsalg, forudsat at
serviceerhvervet er det primeere.

Det vil veere muligt at placere
pglsevogn eller fiskebil pa
torvearealerne eller i tilknytning hertil.

Ad 3.2: Der kan ikke etableres
butikker, der seelger seerligt
pladskreevende varegrupper. Seerligt
pladskreevende varegrupper er
udtemmende defineret som butikker,
der forhandler:

Biler

Lystbade

campingvogne

Temmer og byggemateriale
Grus, sten- og betonvarer
Planter og havebrugsvarer
(planteskoler og gartnerier)

I det sydlige centeromrade kan der
kun indrrettes en tank. Enten
byggefelt H eller I.

Ad. 3.3: Ved lokalplanens
udarbejdelse er det maksimale
etageareal 2.000 m2 til
dagligvarebutik og 500 m2 til
udvalgsvarebutik.

Ved beregning af bruttoetagearealet til
butikker kan fratreekkes areal til
personalekantine, personaletoiletter,
personalefitnessfaciliteter og
personalerum/pauserum, dog
maksimalt 200 m2. Det er dog en



3.4

Der kan i delomrade 11l opstilles en mast for mobilantenner m.m.
med tilhgrende teknikskabe. Mast skal placeres i princip som vist pa
kortbilag 2.

Der kan i mindre omfang opfgres energiforsyningsanleeg,
kloakpumpestation og lign. forsyningstekniske anleeg, nar placering
og udformning tilpasses den omgivende bebyggelse.

Disse bygninger ma maks. vaere 15 m2.
3.5

I hele lokalplanomradet kan kun etableres anvendelser og

funktioner, der pavirker omgivelserne i ubetydelig grad i form af stgj,

rystelser, lugt, stgv og lignende miljggener.

betingelse at der ikke kommer kunder
de pageeldende steder.

Det maksimale bruttoetageareal for
hele omradet er 6000 m2. Fordelt
séledes: 4000 m2 i det nordlige
centeromrade (delomrade I, 1l og I11)
og 2000 m2 i det sydlige
centeromrade (delomrade 1V).

Ad. 3.4: Placering af antennemast skal
godkendes af Silkeborg Kommune.

Ad. 3.5: Den konkrete miljgbelastning
skal vurderes af Silkeborg Kommune.



4. Udstykning

4.1

Udstykning kan finde sted efter en samlet plan for omradet. Ad. 4.1: Hvert delomrade kan
frastykkes.

Lokalplanomradet kan ikke udstykkes yderligere. Der kan dog
foretages mindre skeljusteringer.



5. Veje, stier og parkering

51

Der udleegges areal til nye veje og stier, parkeringspladser og
mangvrearealer i princippet som vist pa kortbilag 2.

Veje, stier, parkeringspladser og mangvrearealer udlaegges og
anleegges efter vejlovgivningens regler.

5.2

Ved vejtilslutninger skal der etableres hjgrneafskeeringer, jf. 8§ 39 i
lov om offentlige veje ( jf. lovbek. nr. 1048 af 3. november 2011).
Der skal ogsa sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf. geeldende
vejregler.

5.3

Den sydlige del af centeromradet skal have vejadgang fra @ster
Bordingvej 3. Vejadgangen skal placeres som vist pa kortbilag 2,
hvor den er angivet "d".

Der skal veere adgang til hele matr. 2d (ogsa den del der ligger uden
for lokalplanomradet) ad vejadgang "d".

Den nordlige del af centeromradet skal have vejadgang fra ny
fordelingsvej "a" fra Nordre Hgjmarksvej. Tung trafik
(varelevering/lastbilkgrsel) skal hovedsageligt bruge den
eksisterende vejadgang "c" fra @ster Bordingvej. Vejadgangene skal
placeres som angivet pa kortbilag 2.

I forbindelse med vejadgange til lokalplanomradet skal der laves de
ngdvendige trafiksikkerhedsmeaessige foranstaltninger, som
eksempelvis helleanleeg og svingbane.

54

P& Oster Bordingvej skal der etableres kanaliseringsanleeg med
venstresvingsbaner til omraderne nord og syd for @ster Bordingvej.
Dette medfgrer en udvidelse af @ster Bordingvej p& minimum 17
meter. Grundejerne pa begge sider af @ster Bordingvej skal afgive
de ngdvendige arealer hertil.

55

Der skal veere en sikker krydsning af @ster Bordingvej for gaende,
nar der er udnyttede byggefelter pa begge sider af @ster Bordingvej,
i princip som angivet pa kortbilag 2.

Ad. 5.1 m. fl.: Der kan ske mindre
eendringer i forhold til det viste pa
kortbilag 2.

Fgr omradets adgangs- og
parkeringsarealer anlaegges, skal
Silkeborg Kommune godkende
projektet. | visse tilfeelde skal
godkendelsen offentligt annonceres
med en indsigelsesfrist pa 6 uger.

Det fremsendte projekt skal omfatte
plan, leengdeprofil samt tveersnit, der
viser opbygning af veje/gangarealer.
Der skal oplyses om afvandings- og
belysningsforhold, beplantning samt
udfarelse af omradets tilslutning til
offentlig vej.

Ved placering af parkeringspladser
skal der veere mulighed for at kunne
cirkulere rundt, sa der ikke opstar
"blindgyder", hvor man er tvunget til
at bakke.

Ad 5.3: Det skal ogsa fremtidigt veere
muligt at komme til de eksisterende
veerkstedsbygninger pa matr. 2d ad
Dster Bordingvej.

Den eksisterende vejadgang ("d" pa
kortbilag 1) direkte fra rundkgrslen til
"Gartnergarden”, nedlaegges nar der
ggres brug af byggefelterne A, B, C
eller D. Derved skal ny fordelingsvej
("a - b" pa kortbilag 2) etableres. De
ngdvendige trafiksikkerhedsmaessige
foranstaltninger skal godkendes af
Silkeborg Kommune fgr anleeg. Den
grundejer som har behov for
aendringen af trafikanlaegget skal
bekoste anlaegget.

Ad 5.4: Bestemmelsen skal sikre at
der er mulighed for at lave de
forngdne venstresvingsbaner og
helleanleeg og buslommer.

Ad 5.5: Bestemmelsen skal sikre at
gaende faerdsel sikkert kan komme
fra en butik i det nordlige



5.6

Fordelingsvejen "a-b" udleegges med en bredde pa ca. 15 meter og
skal veere facadelgs.

5.7

Der ma kun anvendes armaturer til belysning, som retter lyset
nedad. Armaturer som spreder lyset er ikke tilladt. Belysningen skal
opfylde eventuelle krav i Silkeborg Kommunes belysningsstrategi,
praksisafsnittet.

5.8

Der udlaegges areal til stier i princippet som vist pa kortbilag 2.

Stier skal udlezegges med en bredde pad minimum 2,5 m og etableres
med en fast belaegning.

5.9

Parkeringspladser skal etableres med en fast belsegning som
beleegningssten, fliser el. lign.

5.10

Parkeringspladser skal holdes i en afstand af mindst 3 meter fra
vejskel til offentlig vej.

511

Der skal sikres vendemulighed for renovationsvogne, lastbiler og
lign. pa parkeringsarealer og ved vareindlevering.

512

Ved etablering af ny bebyggelse skal der som minimum anleaegges 1
p-plads pr. 25 m2 dagligvarehandel og 1 p-plads pr. 50 m2 ved
gvrige anvendelser. Herudover skal der som minimum anleegges 1
cykel p-plads pr. 50 m2 bebyggelse.

Antallet af handicappladser bestemmes i henhold til
bygningsreglementets bestemmelser med tilhgrende anvisninger.

Cykelparkering skal anleegges og placeres ved bebyggelsens
hovedindgang, i princip som angivet pa kortbilag 2.
5.13

Der skal veere mulighed for at placere buslommer i begge retninger
pa @ster Bordingvej og Nordre Hgjmarksvej. Buslommerne skal
anleegges efter vejlovgivningens geeldende regler.

Ved buslommerne skal der veere plads til afstigningsplads og der skal
veere direkte adgang til butikscentret.

centeromrade til en butik el. lign. i det
sydlige centeromrade.

Ad. 5.6: Fordelingsvejen "a-b" er
farste del af en fremtidig vej til et
stgrre omrade. Et omrade som i
kommuneplan 2013-2025 er udlagt til
bl.a. boligformal og offentlige formal.
Fordelingsvejen forventes anlagt med
cykelstier og fortove.

Ad 5.7: Bestemmmelsen skal forhindre
ungdig lysforurening og istedet sikre,
at belysningen fremstar diskret og
afdeempet.

Ad 5.8: Bestemmelsen skal sikre at
der indenfor lokalplanomradet bliver
et sammenhangende stinet, med
mulighed for at krydse @ster
Bordingvej pa en trafiksikker made.

Ad 5.11: Ved udformningen af
vendepladser og parkeringspladser
henvises til Vejdirektoratets
publikation: "Byernes trafikarealer,
haefte 9. Anlaeg for parkering og
standsning mv."

Ad 5.13: Det ma forventes at der med
bydelscentrets tilblivelse og i takt med
at der etableres flere butikker i
omradet, kommer flere kunder til
omradet. Det er derfor veesentligt at
bustrafikken har gode muligheder for
afseetning mv.



6. Bebyggelsens omfang og
placering

6.1

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 2
viste byggefelter. Dog kan der placeres mindre
bygninger til cykler, indkgbsvogne mm. p& maksimalt
15 m2 uden for byggefelter i det pa kortbilag 2 viste
areal til parkering. Disse mindre bygninger skal opfgres
som lette konstruktioner.

Safremt dele af de pa kortbilag 2 viste byggefelter ikke
bebygges kan disse benyttes til vareindlevering, skure

til cykler og indkgbsvogne, opholdsareal, parkering eller

mangvreareal.

Ubemandet tankstation uden vaskehal kan kun
etableres inden for de pa kortbilag 2 viste byggefelter.
(Byggefelt D og I).

6.2

Byggefelt A gennemskeeres af en kloakledning, se
kortbilag 1. Byggeri skal respektere den eksisterende
ledning. Ved fuld udnyttelse af byggefeltet forudseettes
kloakledningen omlagt efter tilladelse fra ledningsejer.

6.3

Byggefelt | gennemskaeres muligvis af en kloakledning,
se kortbilag 1. Byggeri skal respektere den
eksisterende ledning. Ved udnyttelse af byggefeltet
forudseettes kloakledningen omlagt, safremt der er en
konflikt. Det skal ske efter tilladelse fra ledningsejer.

6.4

Bebyggelsen skal opfgres i maks. 2 etager med en
hgjde pa maks. 8,5 m over eksisterende terraen.

6.5

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40 indenfor
det enkelte delomrade for den enkelte ejendom.

6.6

Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning, el,
vand og kloakering efter de enkelte

forsyningsvirksomheders til enhver tid geeldende regler.

Kloakledningen er anlagt i 2008 og i
den forbindelse er der udarbejdet en
servitut. Safremt grundejer gnsker at
bygge hvor ledningen ligger, er det
ledningsejer (Silkeborg Forsyning A/S)
der skal afholde udgifterne til
omlaegningen, som beskrevet i
servitutten.

Ad 6.3: Safremt grundejer gnsker at
bygge hvor ledningen ligger, er det
grundejer af matriklen, der skal
bekoste omlaegningen.

Ad 6.5: Bestemmelsen sikrer bl.a. at
hgjst 40 % af grundarealet indenfor det
enkelte delomrade bebygges og at der
dermed forefindes friareal til adgang
og parkering.

Ad 6.6: Safremt bebyggelsen opfares
som lavenergibyggeri fritages denne
fra tilslutningspligten til den kollektive
varmeforsyning jf. Planlovens § 19,
stk. 4. Lavenergibyggeri betyder, at
byggeriet opfylder
klassifikationskravene til
lavenergibyggeri i
Bygningsreglementet, der er geeldende
pa byggetidspunktet.



6.7

Vareindlevering skal ske fra bagsiden af bygningerne,
som angivet pa kortbilag 2.

6.8

Varegarde og lageroplag i lokalplanomradet skal veere
afskeermede og skal fremstd som en integreret del af
bebyggelsen.

Den enkelte butik kan dog have et mindre oplag af
varer i forbindelse med salg i tilknytning til den enkelte
butik. Sadanne salgsoplag skal placeres i tilknytning til
butikkens indgangsparti og ma ikke placeres sa det
hindrer feerdsel pa stierne/i ganglinierne.

6.9

Der skal udleegges et friareal (udendgrs opholdsareal)
p& mindst 25 m2 indenfor hvert delomrade.

6.10

Ved byggeri og anleeg skal det tilstreebes, at
jordbalancen indenfor omradet opretholdes. Der kan
hgjest foretages terreenreguleringer pa +/- 0,5 meter.
Terreen indenfor 0,5 meter fra naboskel ma ikke
a&ndres. Skraningsheeldningen ma maksimalt veere
1:1,5.

De pa kortbilag 2 viste stgjvolde ma vaere 2,5 meter
hgje.

Overskudsjord fra byggemodningen ma indarbejdes i
omradet, jf. § 8.11.

Yderligere terreenreguleringer kraever dispensation.

Tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning er betinget af, at
Silkeborg Kommune efterfglgende
godkender et projektforslag efter
varmeforsyningsloven, og at der kan
opnas forsyning fra forsyningsanlaegget
ved byggeriets ibrugtagning.

Ad 6.7: Vareindlevering/varelaesning
skal sa vidt muligt forega pa bagsiden
af bygningsdelene, sa det generer
kundetrafikken mindst muligt. Det er
dog muligt at afvikle vareindlevering til
byggefelt E, syd for denne.

Ad 6.8: Bestemmelsen skal sikre, at
der ikke opstilles synlige affalds- og
varecontainere.

Med salgsoplag forstaes et begraenset
salg eller udstilling af varer med
tilknytning til den enkelte butik. Der er
ikke tale om opmagasinering eller
lager.

Eksempel pa udendgrs salgsoplag i
tilknytning til butik

Ad 6.9: Friarealet/opholdsarealet skal
etableres i tilknytning til bebyggelsen.
Parkeringsarealet og stiareal teeller
ikke med.

10
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7. Bebyggelsens ydre
fremtraedende

7.1

Ny bebyggelse, der sammenbygges, skal fremtraede
som en samlet arkitektonisk helhed, s& der skabes et
sammenhangende formsprog samt sammenhangende
materiale- og farvevalg.

7.2

Blanke, reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes.
Dog ma der opseaettes solfangeranlaeg og tagvinduer. Se
8§7.7.

7.3

Tage skal udfgres som flade tage, tage med ensidet
tagheeldning eller som tage med skjult taghaeldning med
en heeldning pa maksimum 20 %. Undtaget er mindre
bygninger til forsyningsformal samt skure til cykler og
indkgbsvogne.

7.4

Bygningers facader mod syd og mod gst skal brydes af
vertikale opdelinger, fx. gennem bygningsfremspring,
variation i materialevalg eller lign.

7.5

Udvendige bygningssider skal fremtreede i
materialernes naturfarver, i hvidt eller sort, i farver
inden for jordfarveskalaen eller disse farvers blanding
med hvidt eller sort og tilpasset den samlede
bebyggelse.

Steerke signalfarver kan anvendes i begreenset omfang.

7.6

Indgangspartier skal markere sig, s& man pa en let
opfattelig made ved hvor man skal beveege sig
henimod.

Afskeermning af varegarde og lignende skal udferes i
samme materialer som bebyggelsen.

Facader skal afsluttes med murkrone el. andet
materiale, som skjuler tagfladen.

Ad. 7.2: Herunder glaserede tagsten og
lign. reflekterende materialer.

Ad 7.3: Der er i forvejen en forholdsvis
ny bygning indenfor lokalplanomradet
som fremstar med fladt tag. Fremtidige
bygninger skal forholde sig til dette
formsprog.

Ad 7.4: Det er muligt at bryde facaden
med paneler. Eksempelvis af typen
paroc paneler.

Ad 7.5: Definition pa jordfarver:
Jordfarver er varme nuancer af gul,
regd, brun og grgn som de traditionelle
dodenkop og umbra. Jordfarver anses
ikke for at veere kraftigt kulgrte som
eksempelvis postkassergd, graesgrgn
eller solsikkegul.

Steerke signalfarver kan dog veere med
til at markere indgangspartiet.

Billedet viser eksempel pa brug af
signalfarve til at markere
indgangspartier.

12



7.7

Der kan opseettes solfanger, solcelleanlaeg og
tagvinduer. Solfangere og solceller skal enten
indarbejdes som elementer i facaden eller som en
integreret del af tagfladen, sa de ikke fremstar synlige.

Solfangere og solcelleanlaeg kan ikke placeres pa
terreen.

7.8

Tekniske installationer som ventilationsanleeg,
kompressorer og lignende skal enten veere skjult i

bygninger eller udformes saledes, at de inddeekkes eller

fremtraeder som en integreret del af bygningens
arkitektur.

7.9

Der skal veere udstillingsvinduer, stgrre vinduespartier,
udstilling mm. mod de pa kortbilag 2 viste sti- og
torvearealer.

Udendars servering og lignende bgr ske ud mod de pa
kortbilag 2 viste torvearealer.

7.10

Skiltning og reklamering ma finde sted pa bygningens

facader, som et arkitektonisk element og skal holdes
indenfor bygningens afgreensninger.

Facadeskilte ma have en hgjde p&d max. 80 cm.

Yderligere ma der opseettes skiltepylon og
henvisningsskilt som angivet pa kortbilag 2.

Endvidere skal skiltningen veere i overensstemmelse
med kommunens ”Skilte og facadevejledning”.
7.11

Der ma ikke opstilles flag. Bannere ma opszaettes pa de
enkelte bygninger i begreenset omfang og med
hensyntagen til bygningens arkitektur.

Der kan opseettes 1 skiltepylon ved hver af
indkgrslerne, jf. kortbilag 2.

Pyloner m& etableres med en maks. hgjde pad 7 m. og
minimumshgjde pa 4 m.

Pyloner skal placeres vinkelret p& vejskel og ma ikke
placeres i oversigtsarealer ved overkgarsler.

Ad 7.7:

Billedet viser eksempel pa hvordan
solceller kan integreres i facaden.

Ad 7.8: Bestemmelsen skal sikre at
tekniske installationer ikke fremstar
synlige for forbipasserende.

Ad 7.10: Bestemmelsen skal bl.a.
sikre, at skilte indgar som et
arkitektonisk element i facaden. Og at
der kun i begreenset omfang er
pyloner/skilte pa terraen.

Ad 7.11: Der skal laves retningslinjer
for banners placering og stgrrelse.
Retningslinjerne udarbejdes i takt med

For at begreense skiltning, forudseettes
at flere forretninger skilter pd samme
pylon inkl. tankanleeggets skiltning.

Der kan kun placeres én pylon for det
nordlige centeromrade og én pylon for
det sydlige centeromrade. Opseaetning
af pylon skal godkendes af Silkeborg
Kommune.

opfarelse af bygningerne. Silkeborg
Kommune skal godkende
retningslinjerne.
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7.12

Der kan opseettes henvisningsskilte i princippet som
angivet pa kortbilag 2.

Skiltet ma ikke overstige en hgjde pa 2 m og en laengde

pa 1,5 m.

7.13

Der kan opfgres 1 gittermast f.eks. for mobilantenner Ad 7.13: Eventuelle teknikskabe kan
med en hgjde pd maks. 36 m. + 2 m. toprgr med indhegnes med fast hegn, safremt
tilhgrende teknikskabe. Der ma max. opfares 4 hegnet afskeermes af beplantning.

teknikskabe indenfor omradet skal opfares som en
samlet enhed og ma maks. udggre et areal pa 9 m2.
Mast og teknikskabe skal placeres i princippet som vist
pa kortbilag 2. Teknikskabe skal afskeermes med
beplantning.

Der kan ikke opstilles husstandsvindmagller i
lokalplanomréadet.
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8. Ubebyggede arealer og
beplantning

8.1

Der udleegges grgnt areal i princippet som vist pa
kortbilag 2. Grgnne arealer tilsds med grees og skal
beplantes med treeer og buske.

Beplantning ma ikke pavirke oversigtsforhold ved
indkgrsler og veje i henhold til 8 5.2.

Ved etablering af beplantning, skal der anvendes
hjemmehgrende traeer og buske, f.eks. eg, bgg, lgn,
tjern, rgn el.lign.

8.2

Beplantningsbaeltet mod Nordre- og Vestre Hgjmarksvej
skal udleegges i en bredde pa mindst 7 meter.

8.3

De grgnne arealer mod Jster Bordingvej og
Nordre/Vestre Hgjmarksvej skal beplantes med treeer
og buske i en bund af graes (eller blomstereng).

Der skal plantes mindst 1 tree/50 m2. Disse treeer skal
ved plantning have en minimumsstgrrelse der hedder H
12-14.

8.4

Arealet vest for byggefelt E skal fremsta grgnt med
aben beplantning, sa jorddiget i skel ikke slgres.

8.5

Der skal anleegges et udendgrs opholdsareal til brug for
personale. Arealet skal som minimum udggre 25 m2
indenfor hvert delomrade. Torvearealer, stier og
parkeringsarealer kan ikke medregnes.

Opholdsarealet skal indrettes indenfor byggefeltet eller i
tilknytning hertil.
8.6

Der skal etableres torvearealer i tilknytning til
butikkernes indgangsparti, i princippet som vist pa
kortbilag 2, til ophold og med mulighed for at sidde.

Der kan indrettes udendgrs salgsoplag i tilknytning til
butikker, udendgrs servering, pglsevogn, fiskebil,
midlertidige boder og telte.

Torve skal have offentlig adgang.

Torve skal etableres med fast beleegning som af
beleegningssten.
8.7

Ved oplagring af materialer skal der sikres en passende
orden. Varegarde og udendgrs oplag, som ikke udger

Ad 8.1: Hensigten med bestemmelsen
er at sikre, at der ikke plantes invasive
arter som kan sprede sig til de
omkringliggende jorde.

Ad 8.2: Beplantningsbeeltet er del af
den grgnne struktur som ligger langs
Hgjmarkslinjen.

Ad 8.3: Treeerne ma gerne sta spredt i
omradet og behgver derfor ikke sta i
en systematisk plantning. Traeernes
starrelse ved plantning skal sikre at
omradet tidligt far den rette karakter
og udtryk og at treeerne er formet
korrekt til formalet.

Ad 8.6: Ved midlertidige boder og telte
forstds at anvendelsen maks. er
opstillet i 3 dage.

15



vareudstilling til den pageeldende virksomhed, skal
inkorporeres i bygningerne saledes, at det ikke virker
skeemmende i forhold til omgivende boliger, veje,
parkerings- og adgangsarealer.

8.8

Affaldsger eller lign. skal placeres pa bagsiden af
bygningerne, i forbindelse med varegarde, sa det
skeemmer mindst muligt. De kan tillige integreres i
bygningen. Placering, indretning og adgang til pladsen
skal ske i henhold til geeldende regulativer.

8.9

Stgrre bade, uindregistrerede kgretgjer og
campingvogne ma ikke opbevares inden for
lokalplanomradet.

8.10

Overskudsjord fra byggemodningen af omradet ma
pafyldes arealerne fgr omradet beplantes. Jorden skal
udleegges sa terreenet fremstar i blgde og varierede
landskabsformer med en maksimal hgjde pa 1 meter
over naturligt terreen, samt maksimal haeldning
svarende til 1 p& 3. Terraen indenfor 0,5 meter fra
naboskel m& ikke sendres.

Efter byggemodning ma der hgjest foretages
terreenreguleringer pa +/- 0,5 meter. Terreen indenfor
0,5 meter fra naboskel ma ikke aendres.

8.11

Der skal opfgres stgjvolde i de pa kortbilag 2 viste
omrader.

Stgjvolden skal veere ca. 2,5 meter hgj.
Heeldningen pa stgjvolden ma max vaere 1:1%%.

Stgjvolde skal begrgnnes, s de fremstar graesklaedte
med opstammede treeer og buske, der kan skabe en
grgn skeerm.

Overskudsjord fra byggemodningen af hele omradet
kan anvendes til etablering af stgjvold.

8.12

Mod fredskovsarealet/jorddiget i vest ma der ikke

terraenreguleres i en zone pa 10 meter fra fredskoven.

8.13

Der skal inden for lokalplanomradet sikres areal til
handtering af regnvand/overfladevand.

8.14

Ved indretning og udformning af parkeringsarealer og

Ad. 8.8: Der skal udarbejdes en samlet
plan for handtering af alt affald
indenfor lokalplanomradet. Planen skal
fremsendes til Silkeborg Forsyning A/S.
Ud fra denne plan aftales den endelige
placering af standplads/er med
Silkeborg Forsyning A/S.

Der kan alternativt indrettes en feelles
plads for flere ejendomme. Placering
og indretning af en sadan feelles plads
skal aftales med Silkeborg Forsyning
A/S.

Ad 8.9: Hensigten med bestemmelsen
er at sikre, at omradet fremtraader
ordentligt.

Ad 8.10: Det er dog tilladt at etablere
stgjvolde, som angivet pa kortbilag 2, i
en hgjde pa 2,5 meter.

Ad 8.11: Hvis det senere viser sig at
der er behov for yderligere stgjskeerm,
skal det veere i form af jordvold, for at
skabe helhed og ensartet udtryk i
omradet.

Stgjvolde med beplantning placeres for
at skaerme varegarde, vareindlevering
fra lastbiler, varelaeesning mm. fra
kommende fordelingsvej til omradet,
hvor der i fremtiden kommer boliger
og instistutioner.

Ad. 8.12: Der ma ikke
terreenreguleres, for at sikre
treergdderne pa de eksisterende treeer.

Ad 8.13: Regnvand skal handteres
lokalt medmindre grundejer kan
godtggre at jorden ikke er egnet til
nedsivning. Det er grundejer der er
forpligtet til at lgse
regnvandshandteringen.

Ad 8.14: Beplantning pa
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adgangsveje skal der sikres en passende opdeling ved
hjeelp af beplantning pa arealerne.

For hver 10 parkeringspladser skal der i gennemsnit
plantes mindst 1 opstammet trae pa parkeringspladsen.
Parkeringspladserne skal opdeles/afgraenses af klippet
pur i passende lommer.

Treeerne skal ved plantning have en minimumsstgrrelse
der hedder H 12-14.

8.15

Skellet i vest, mod fredskoven, udggres af et bekyttet
jorddige. Jorddigets nuvaerende tilstand skal bevares.
Diget skal indpasses i planen for omradets anvendelse.

Andring eller fjernelse af jorddiger kreaever dispensation
fra Museumslovens § 29a.

8.16

Lokalplanens sydlige afgreensning skal udggres af et
lavt tradhegn el. lign. (mellem 1,0 - 1,8 meter hgjt) som
suppleres med beplantning (levende hegn) i minimum
samme hgjde.

parkeringspladsen skal veere med til at
gare det forholdsvis store befeestede
omrade karakterfuldt og indbydende.
For hver ca. 10 pladser bgr der veere
en helle med klippet pur. Opstammede
treeer kan med fordel samles i felter,
for at give gode veekstbetingelser.
Treeernes stgrrelse ved plantning skal
sikre at omradet tidligt far den rette
karakter og udtryk og at treeerne er
formet korrekt til formalet.
Eksempelvis kan traeerne veere af
arten platan eller lind i et pur af bag.

Billedet viser eksempel pa
parkeringsareal med opstammede
treeer.

Ad. 8.15: Der kan ske mindre
udtynding af de eksisterende traeer pa
jorddiget. Der kan dog ikke ske
jordfreaesning eller lignende der kan
skade diget. Silkeborg Kommune skal
godkende vej- eller stigennembrud
gennem jorddiget.

Ad 8.16: Bestemmelsen skal sikre at al
kerende trafik til og fra byggefelt E
foregar via vejadgang "d".

Der skal derfor etableres en fysisk
afgreensning, sa biler ikke har
mulighed for gennemkgrsel fra
delomrade 1V til Vestre Hgjmarksvej.

Det skal dog veere muligt at komme til
de eksisterende veerkstedsbygninger,
beliggende lige syd for
lokalplanomréadet, via vejadgang "d".
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8.17

Lokalplanomréadet er omfattet af skovbyggelinjen.
Byggeri her vil kraeve dispensation fra
Naturbeskyttelseslovens § 17. Silkeborg Kommune er
myndighed.

Der ma derfor tillades en abning i
hegnet.

Ad 8.17: Det er kommunen der
vurderer om der kan gives
dispensation pa baggrund af konkret
projekansggning. Afggrelser kan
paklages til Natur- og
Miljgklageneevnet.
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9. Betingelser for at tage ny
bebyggelse i brug

9.1

Ny bebyggelse i lokalplanomradet ma ikke tages i brug for:

1 Bebyggelsen er tilsluttet feelles forsynings- og ledningsanlaeg
jf. 86.5

Ny bebyggelse i delomrade 1, 11 og 111 mé& ikke tages i brug far:

1 Fordelingsvej "a -b", veje, trafiksikkerhedsmaessige
foranstaltninger samt feelles adgangs- og parkeringsarealer i
delomrade | er etableret jf. § 5,

1 Eksisterende vejadgang direkte fra rundkgrslen markeret med
"d" pa kortbilag 1 er nedlagt,

1 Feelles grgnne friarealer i delomrade I, 11 og Il er anlagt og
beplantet jf. 8 5 og 8§ 8, eller der foreligger en godkendt plan
for omraderne med tidsfrister for etablering,

1 Der er etableret en stgjvold jf. § 8.12.

Etablering af venstresvingsbane i kanaliseringsanlaeg til betjening af
vejadgang C skal etableres senest ved gennemfgrelse af ny
bebyggelse i byggefelt B eller C.

Ny bebyggelse i delomrade 1V ma ikke tages i brug far:

1 Veje, stier, trafiksikkerhedsmaessige foranstaltninger samt
feelles adgangs- og parkeringsarealer i delomrade 1V er
etableret jf. § 5,

1 Det ikke er muligt at komme til delomrade 1V fra Vestre
Hgjmarksvej jf. § 8.17,

1 Feelles gregnne friarealer i delomrade IV er anlagt og beplantet
jf. 8 5 0g 8 8, eller der foreligger en godkendt plan for
omraderne med tidsfrister for etablering.

Safremt en bebyggelse ikke opfares under ét, skal der til hver
udbygningsetape veere anlagt en tilsvarende del af feellesarealerne.

Ad 9.1. Den eksisterende vejadgang
markeret med "d" pad kortbilag 1
betjener ved lokalplanens vedtagelse
en bolig og virksomhed i den nordlige
del af lokalplanomradet. Vejadgang
"d" skal nedlaegges nar ny bebyggelse
indenfor det nordlige centeromrade
tages i brug. Hele det nordlige
centeromrade skal betjenes af
kommende fordelingsvej ("a-b" pa
kortbilag 2) og den eksisterende
vejadgang fra @ster Bordingvej ("c"
pa kortbilag 2).

Ny bebyggelse i det sydlige
centeromrade skal betjenes via
vejadgangen markeret med "d" pa
kortbilag 2.
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10. Grundejerforening
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11. Ophaevelse af eksisterende planer

11.1

Felgende servitutter inden for omradet er enten i strid med
lokalplanens bestemmelser eller ikke relevante leengere, og aflyses i

henhold til Planlovens § 15, stk. 2 nr. 16 ved lokalplanens vedtagelse:

Matr. nr. 2d og matr. nr. 3a Balle By, Balle: " Dokument om oversigt
mv." tinglyst d. 06.10.1941. Pataleberettiget er Silkeborg Kommune.

Matr. nr. 2d og matr. nr. 3a Balle By, Balle: "Dokument om
adgangsbegreensning mv." tinglyst d. 31.10.1967. Pataleberettiget er
Silkeborg Kommune.

Matr. nr. 2d Balle By, Balle: "Dokument om betingelser for tilladelse
til at bygge lagerhal” tinglyst 15.02.1988. Pataleberettiget er
Silkeborg kommune.

Matr. 2d Balle By, Balle: "Dokument om udvidelse af eksisterende
oplagsplads" tinglyst 06.12.2001. Pataleberettiget er Silkeborg
Kommune.

Ad 11.1: Ifglge planlovens § 15, stk.
2, nr. 16 kan der i lokalplan optages
bestemmelse om ophgr af
udtrykkeligt angivne
tilstandsservitutter.

Det er desuden ikke alle rgr, kabler
og ledninger der er tinglyst. Derfor
bgr relevante forsyningsselskaber
hgres, inden jordarbejder
pabegyndes. Det kan for eksempel
dreje sig om el-, telefon-, tele- og tv-
kabler.
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12. Lokalplanens retsvirkninger

12.1

Ifalge planlovens 8§ 18 geelder lokalplanens bestemmelser fra den dag,
det er offentliggjort, at byradet har vedtaget planen endeligt. Herefter
ma ejendomme i lokalplanomradet kun bebygges, udstykkes og i
gvrigt anvendes i overensstemmelse med planen.

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

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private eller
private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil veere
af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af lokalplanen, jfr.
planlovens § 47.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Nar en
eventuel dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse
underrettes om den pateenkte dispensation, og der skal gives mindst
14 dages frist til at fremkomme med eventuelle bemaerkninger
herom. Ferst herefter kan byradet ifglge § 19 i planloven give
dispensation.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
at tilvejebringe en ny lokalplan. Private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af
planen, jf. planlovens § 18.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af planen jf. ovenfor.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven.

Alle delomrader i lokalplanen overfgres med lokalplanens vedtagelse
fra landzone til byzone. Ejere af ejendomme, der benyttes til landbrug
m.m., og som med lokalplanen overfgres til byzone, kan efter
Planlovens § 47 a forlange den del af ejendommen, der overfgres til
byzone, overtaget af kommunen, inden 4 ar efter overfarslen.
Bestemmelserne finder alene anvendelse, hvis ejendommen pa det
tidspunkt ejeren forlanger en overtagelse, fortsat benyttes til
landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage.

Bemeerk: Nar en grundejer gnsker et areal overfgrt fra landzone til
byzone med henblik p& udfarelse af et bygge- eller anleegsarbejde,
kan kommunalbestyrelsen forlange, at ejeren af arealet stiller en af
kommunen godkendt sikkerhed for, at kommunen, hvis arbejdet ikke
udfgres, kan fa deekket udgifterne til tilvejebringelse af lokalplan og
kommuneplantilleeg samt, medmindre ejeren fraskriver sig retten til at
forlange arealet overtaget af kommunen efter 8§ 47 A, udgifterne til
overtagelse af arealet efter § 47 A. Udgifterne til lokalplanarbejdet
kan kreeves betalt, hvis bygge- eller anleegsarbejdet ikke er
pabegyndt inden 4 ar efter, at arealet er overfgrt til byzone.
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LOKALPLAN 12-006
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Lokalplanomradets beliggenhed og afgraensning

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 6.000 m2 syd for @ster Bordingvej og et areal pa ca. 23.000 m2
nord for @ster Bordingvej i bydelen Balle/Buskelund.

Lokalplanomradet afgreenses af Nordre Hgjmarksvej, en bolig, vaerkstedsbygning og sg mod syd og gst samt et
mindre skovareal mod vest. Nord for lokalplanomradet ligger agerjord, som med kommuneplanen er udlagt til
fremtidige boliger og offentlige formal.

Vest for det mindre skovareal ligger boligomradet Balle Husevej. P4 den anden side af Nordre Hgjmarksvej
ligger Buskelundskolen og dennes boldbaner samt boligomradet Karen Blixens Vej.

Lokalplanomradet er vist p& nedenstdende oversigtskort.

Luftfoto med afgreensning af lokalplanomradet

24



Lokalplanens formal og baggrund

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af konkrete gnsker om at etablere detailhandel og gvrige centerformal i
omradet for at imgdekomme efterspgrgslen for detailhandel i bydelen Balle/Buskelund.

Formalet med lokalplanen er at @endre omradets anvendelse fra erhverv til nutidigt centeromrade.

Lokalplanens bestemmelser skal sikre at omradet udformes til et indbydende og tidssvarende centeromrade
med mulighed for et bredt udsnit af anvendelser, herunder butikker, kontorer, servicevirksomheder og
lignende. Omradets bebyggelse skal placeres og udformes, s& det understreger omradets karakter som
bydelscenter.

Arealer uden for byggefelterne er udlagt til feerdsels- og parkeringsareal, torv samt grgnt friareal.

Dispositionen af omradet, herunder placering af byggefelter, grgnne omrader mm. og bestemmelserne herom
er fastsat under hensyn til omgivelserne.

Bygningernes facader er sammen med parkeringsarealerne vigtige for oplevelsen af et attraktivt
centeromrade. Det er ved ankomsten til parkeringsarealerne, at omradet fortrinsvis opleves og der skal derfor
her tilstraebes at skabe et indbydende rum.

Der skal endelig veere en hensigtsmeessig trafikafvikling. Hensigten er at samle parkeringen pa fa, centralt
beliggende parkeringspladser, sdledes at ungdig cirkulering mellem p-pladser i omradet undgas.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i Balle/Buskelund, i den vestlige del af Silkeborg. Lokalplanomradet er pa ca. 29.000
m2 og omfatter ejendommene Nordre Hgjmarksvej 1 og @ster Bordingvej 3.

Omradet set fra Nordre Hgjmarksvej med kig til gardbutikken "Gartnergarden”, som ligger i det nordlige
centeromrade.

Omradet gennemskeeres af @ster Bordingvej, som deler omradet i et nordligt og et sydligt centeromrade.
| det sydlige centeromrade har der bl.a. tidligere veeret salg af trailere.

Det nordlige centeromrade huser Gartnergarden med engroslager og salg af bl.a. frugt og grgnt.
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Et kig henover @ster Bordingvej til det sydlige centeromrade

| forbindelse med det sydlige centeromrade er der i dag en bolig og erhvervsmaessig bebyggelse. | den
nordlige centerdel findes udover gardbutikken med tilhgrende bolig, isproduktion og engroslager for frugt og
grgnt.
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Eksisterende stuehus, veerksteds- og lagerbygninger lige syd for lokalplanomradet
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Eksisterende gardbutik og engroslagerbygning i det nordlige centeromrade

Der er vejadgange til omradet fra @ster Bordingvej, Vestre Hgjmarksvej og Nordre Hgjmarksvej. @st for
omradet ligger en rundkarsel i krydset mellem @ster Bordingvej og Nordre Hgjmarksvej. Eksisterende
vejadgange ses pa kortbilag 1.

[

I

Eksisterende rundkgrsel med kig hen ad Nordre Hgjmarksvej
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Vareleesning bag eksisterende engroslagerbygning.

Lokalplanomradet stgder i sydvest op til et mindre skovareal og en sg, som er omfattet af henholdsvis
skovbyggelinje og naturbeskyttelseslovens 8§ 3.

@st, syd og vest for omradet ligger boligomrader, skole og boldbaner. Nord for omradet er abent land, men det
er i kommuneplanen udlagt til boligformal og offentlige formal. Der er udarbejdet en strukturplan for dette
omrade som lokalplanen tager afseet i.

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med byradets offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan
overfgres lokalplanomradet til byzone.
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Fremtidige forhold

Lokalplanomradets anvendelse er fastlagt til butikker, servicevirksomhed, restaurant/café, tankstation, liberalt
erhverv og lignende. Yderligere er der mulighed for engrossalg, mindre produktion og bryghus.

Lokalplanen er opdelt i 4 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

Ny bebyggelse kan opfagres i 2 etager og med en maksimal hgjde pa 8,5 meter over feerdigt terraen.
Bebyggelsesprocenten fastseettes til 40 for det enkelte delomrade og for de enkelte ejendomme.

Det nordlige centeromrade (delomrade I, 11 og 111)

Til den nordlige del af centeromradet (nord for @ster Bordingvej) er det fortsat muligt at benytte den
eksisterende vestlige vejadgang fra @ster Bordingvej "c" pa kortbilag 2). Indkgrslen direkte fra rundkgrslen
nedleegges til fordel for en ny fordelingsvej fra Nordre Hgjmarksvej. En ny vejadgang som er skitseret i
strukturplanen og som bekostes af den grundejer, som har behov for at f4 den anlagt. Den nye fordelingsvej
kreever bl.a. at der etableres en svingbane/kanaliseringsanleeg pa Nordre Hgjmarksvej.

Nordre Hgjmarksvej er i dag en fordelingsvej i kommunens vejnet, som en del af Ring 3 — Hgjmarksvejlinjen,
og antallet af vejadgange bgr derfor bade af trafikafviklings- og trafiksikkerhedsmaessige grunde begraenses
mest muligt, hvorfor der ikke umiddelbart kan dispenseres til yderligere vejadgange.

Udbygningsaftaler skal sikre anleeg af bl.a. venstresvingsbaner pd @stre Bordingvej og Nordre Hgjmarksvej,
som bekostes af den grundejer som har behovet for anlaegget.

Det sydlige centeromrade ( delomréade 1V)

Til den sydlige del af centeromradet (syd for @ster Bordingvej) er der fremtidigt én vejadgang fra @ster
Bordingvej. Ny vejadgang etableres nar delomradet udbygges. Dette ved en kanalisering med en
venstresvingsbane til en dagligvarebutik og en evt. ubemandet tank. Vejadgangen etableres ca. 80 m vest for
rundkgrslen. Fremtidige vejadgange og kanaliseringsanleeg bekostes af den enkelte grundejer, som har behov
for at fa det anlagt.

Der skal anleegges 1 parkeringsplads pr. 25 m2 bebyggelse til dagligvarebutikker, supermarkeder og lign.

Der skal anleegges 1 parkeringsplads pr. 50 m2 bebyggelse til mindre udvalgsvarebutikker, restaurant, kontor,
bryghus og lign.

Der skal anleegges 1 cykelparkeringsplads pr. 50 m2 bebyggelse.

Der stilles krav til bebyggelsens ydre fremtraeden, skiltning samt indretning og udformning af ubebyggede
arealer, for at skabe et harmonisk og indbydende center, hvor trafikafviklingen er logisk. Parkeringspladser
skal indrettes med beplantning, som kan give liv og variation til omradet, som ellers kan blive domineret af
biler og beleegning. Det er vaesentligt at bebyggelsen orienterer sig mod indgangs- og opholdstorve.
Vareindlevering skal forega bag afskeermede arealer som ikke skeemmer omradet.
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lllustrationen viser et eksempel p& hvordan parkeringspladsen i det nordlige centeromrade kan prydes med
beplantning og hvordan facaderne brydes bade vertikalt og horisontalt ved materialeskift.

Den nordlige afgreensning af omradet vil i fremtiden greense op til ny fordelingsvej, fortseettelsen af vej "a-b".
Vejen skal derfor anleegges sa det fremstar indbydende og begrgnnet.

Mod Hgjmarksvejen skal der som skitseret i strukturplanen etableres et 7 meter beplantningsbeelte. Beeltet kan
etableres med en aben beplantning bestdende af spredte opstammede treeer og busketter, som giver en helhed
til omradet og som samtidig kan give mulighed for kig til centerbebyggelsen.

En dagligvarebutik i neeromradet kan medvirke til at omradets beboere kan bruge cykel og gang til indkgb,
hvorfor der skal placeres gode cykelparkeringspladser.

Det forudsaettes at nedsivning af regnvand kan forega lokalt, pa egen grund. Safremt grundejer kan godtggare
at jorden ikke er egnet til nedsivning, skal regnvand kobles pa ledningssystemet via aftale med Silkeborg
Forsyning A/S.

Beeredygtighed og klimatiltag:

| forbindelse udarbejdelse af naerveerende lokalplan er der udvalgt forskellige emner, som skal veere med til at
sikre at fremtidige projekter inden for lokalplanomradet tager hensyn til beeredygtighed og som indeholder
konkrete klimatiltag. Fglgende emner er naevnt som vasentlige; Areal, vand, byggeri og arkitektur, veje og
transport og sundhed og feellesskab. Bydelscenteret placerer sig i et delvist udbygget omrade, hvor der er
boliger, skole og idreetsanleeg mv. Bebyggelsen kobler sig pa det eksisterende vejnet, hvor der forholdsvis let
kan etableres nye vejadgange. Der er i forvejen mulighed for kollektiv trafik. Neerheden til boliger og skole mv.
giver grobund for at skabe et nyt centralt samlingssted for omradet pa tveers af boligveje. Idet der i forvejen er
butik og bolig i lokalplanomradet, tager man ikke "uforstyrret” eller "jomfruelig jord" i brug, men udnytter
byggemodnet jord. Med et nyt bydelscenter er der mulighed for mere liv i omradet og mulighed for lokal
dagligvareforsyning. Byggefelterne i omradet placeres, sa der gives mulighed for at etablere solceller og
solfangere, saledes at solens energi udnyttes optimalt. Bebyggelsen udleegges med store sammenbyggede
byggefelter bl.a. for at mindske energitab. Regnvand forventes nedsivet pd egen grund, safremt det er muligt.

De naevnte eksempler pa tiltag, el. lign. tiltag, forventes indarbejdet i de kommende anleegsprojekter.
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lllustrationsskitsen viser en mulig indretning for det nordlige centeromréade. Skitsen er ikke

malfast.
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Miljgvurdering

Lokalplanen er screenet efter Lov om miljgvurdering af planer og programmer. Screeningen er sket i henhold til
§ 3, stk. 1, nr. 3 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer.

P& baggrund af screeningen vurderes det, at planen ikke skal miljgvurderes idet det vurderes at lokalplanen
kun vil pavirke omgivelserne i mindre grad. Der udarbejdes derfor ikke miljgvurdering.

Pavirkning af Natura 2000 omrader og bilag 1V-arter

Kommunen ma ikke vedtage planer, der kan skade yngle- og rasteomrade for dyrearter eller gdeleegge
plantearter pa EU’s habitatdirektivs IV (Bek. 408 af 01/05-2007).

Alle planer og projekter skal derfor vurderes i forhold til, om de kan skade Natura 2000 omrader eller strengt
beskyttede arter pa bilag IV.

Relevante bilag IV arter i Silkeborg Kommune er: Arter af Flagermus, Odder, Stor Vandsalamander,
Spidssnudet frg, Strandtudse, Grgn Kglleguldsmed, Grgn Mosaikguldsmed og Markfirben.

Lokalplanomradet bestar i dag af bolig, butik - og erhvervsbebyggelse og en mindre treeplantning samt store
arealer til parkering og lign.

Silkeborg Kommune har ikke registreret bilag 1V arter i omradet. P& grund af arealets hidtidige anvendelse er
det kommunens vurdering, at omradet ikke er et velegnet levested for bilag IV arter. Silkeborg Kommune
vurderer ligeledes, at planen ikke vil pavirke Natura 2000 omrader.

For alle arealudlaeg geelder det, at naturtilstanden af omraderne med tiden kan endre sig. Levesteder for
arterne kan derfor opsta eller forsvinde, hvis arealerne ligger hen uden at blive udnyttet. Vurderingen bygger
derfor pa arealernes nuveerende tilstand og den eksisterende viden, som kommunen er i besiddelse af.

VVM

Lokalplanen giver mulighed for at etablere anleeg som kan veere omfattet af Bekendtggrelse om vurdering af
visse offentlige og private anleegs virkning pa miljget (VVM) i medfer af lov om planleegning. Anlaegsprojektet
er screenet efter VVM-bekendtggrelsen for at afggre om der skal laves VVM-redeggrelse og
kommuneplantilleeg.

P& baggrund af screeningen vurderes det, at projektet ikke medfgrer vaesentlige miljgpavirkninger. Der skal
derfor ikke udarbejdes VVM-redeggrelse og kommuneplantilleeg for projektet.
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Lokalplanens forhold til anden planleegning

Silkeborg Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrader 12-C-22 og 12-C-70 og er i overensstemmelse
hermed.

Lokalplanomradets beliggenhed i forhold til de udlagte rammeomrader i Silkeborg Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinje for placering af bydelscentre.
Bydelscenteret skal sikre en varieret dagligvareforsyning af lokalomradet, hvor oplandet har en passende
storrelse, der ikke pavirker handlen i Silkeborgs centrale butiksomrade og satellitbyerne omkring Silkeborg.
Der skal ydermere vaere god tilgeengelighed for beboere i det lokale omrade som butikkerne forsyner.

| bydelscenteret i Balle er det muligt at placere 6000m2 bruttoetageareal til butiksformal. Neervaerende
lokalplan giver mulighed for at udnytte alle 6000 m2.

| det nordlige centeromrade kan der samlet indrettes 4000 m2 bruttoetageareal til butiksformal (delomréade 1,
11 og I11). I det sydlige centeromrade kan der samlet indrettes 2000 m2 bruttoetageareal til butiksformal
(delomréade 1V).

I bydelscentrene ma der ikke fastsaettes butiksstagrrelser, der overstiger 2.000 m? brutto etageareal for
dagligvarebutikker og 500 m? brutto etageareal for udvalgsvarebutikker.

Servitutter
Der er foretaget en servitutundersggelse af lokalplanomradet.

Der er tinglyst en spildevandsledning pa matriklerne nr. 3a, 3eb og 3eo Balle By, Balle. Ejeren af matr. nr. 3a
Balle By, Balle kan forlange spildevandsledningen flyttet sdfremt ejeren gnsker at udnytte del af byggefelt A,
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som er placeret hvor ledningen ligger. Det er ledningsejeren (Silkeborg Forsyning A/S), der skal bekoste
omlaegningen. Se tillige § 6.2.

Der er tillige tinglyst en spildevandsledning p& matrikel nr. 2d Balle By, Balle. Safremt udnyttelsen af byggefelt
H eller I konflikter med ledningen, er det grundejer ( af matr. nr. 2d Balle By, Balle) der skal bekoste en
omlaegning af ledningen. Se tillige 8§ 6.10.

De servitutter som med denne plan aflyses fremgar af afsnit 11.

Vejplanlaegning

Nordre/Vestre Hgjmarksvej er i dag en fordelingsvej i kommunens vejnet, en del af ring 3 - Hgjmarkslinjen.
Antallet af vejadgange til denne skal af trafikafviklings- og trafiksikkerhedshensyn begraenses mest muligt. |
strukturplanen for Balle-Buskelund er de overordnede vejadgange skitseret. En fremtidig fordelingsvej er en
forudseetning for at kunne tage det nordlige centeromrade i brug. Fordelingsvejen er skitseret med en fornuftig
afstand til den eksisterende rundkgrsel ved @ster Bordingvej. Fordelingsvejen skal servicere det kommende
centeromrade (den nordlige del) og omradet udlagt til off. formal mv.

Nordre Hgjmarksvej, en del af ring 3

Kollektiv trafik
Omradet betjenes af buslinjerne 2, 6 og 32. Linje 2 og 6 kgrer ad Hgjmarksvejen i ring om Silkeborg. Linje 32
karer fra Silkeborg mod @ster Bording - Kragelund mv. og retur.

Stiplaner

Der etableres stiforbindelse med tilknytning til kommende fordelingsvej mod nord. Der skabes mulighed for at
etablere stiforbindelse fra det nordlige centeromrade til det sydlige centeromrade, s& man sikkert kan krydse
@ster Bordingvej.

Varmeplan

Omradet ligger lige op af det eksisterende fjernvarmeomrade i Silkeborg by. Omradet kan med fordel forsynes
med fjernvarme. Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive varmeforsyning, med mindre bebyggelsen opfares
som lavenergibyggeri. Tilslutningspligten er dog betinget af, at Silkeborg Kommune efterfglgende godkender et
projektforslag efter varmeforsyningsloven, og at der rent faktisk kan opnas forsyning fra anlaegget ved
byggeriets ibrugtagning.

Spildevandsplan
Lokalplanomradet er omfattet af spildevandsplanen for Silkeborg Kommune.
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Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger indenfor omrade, der vandforsynes fra Silkeborg Vand. Der skal i forbindelse med
byggemodning af arealet tages hgjde for evt. eksisterende draenledninger.

Affaldsplan
Lokalplanomradet er omfattet af Silkeborg Kommunes affaldsplan. Alt affald skal bortskaffes i henhold til

geeldende regulativer. | § 8 fastseettes bestemmelser for indretning og placering af standplads til opsamling af
affald.
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Tilladelser fra andre myndigheder eller efter anden lovgivning

Omrader omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3

Syd for planomradet ligger en sg, der er beskyttet jf. naturbeskyttelseslovens § 3. Sgens tilstand ma ikke
eendres som falge af planens realisering, herunder ma ma der ikke tillades overfladevand.

Der ma ikke foretages aendring i omradets tilstand uden dispensation. Silkeborg Kommune er myndighed efter
Naturbeskyttelsesloven. Kommunen vurderer, om der kan gives dispensation til de anlseg/det byggeri, som
lokalplanen abner mulighed for. Afgarelser kan paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet.

Sten- og jorddiger omfattet af Museumslovens § 29 a

Skellet mod fredskoven i vest er et beskyttet dige, omfattet af Museumslovens § 29 a. Der ma ikke foretages
gendring i digernes tilstand, med mindre der meddeles dispensation. Silkeborg Kommune er myndighed efter
museumsloven. Kommunen vurderer, om der kan gives dispensation pd baggrund af konkret projektansggning.
Afgarelser kan paklages til Naturklagenaevnet.

Arkeaeologiske og naturhistoriske bevaringsveerdier (Museumsloven)

Der kan i omradet veere fund af betydning for den arkeseologiske kulturarv. Forud for iveerkszettelse af
jordarbejde skal Museumslovens 8§ 25-27 iagttages. Disse bestemmelser vedrgrer arkeeologiske
forundersggelser, udgravninger og anmeldelse af fund.

Findes der i forbindelse med jordarbejdet spor af fortidsminder skal arbejdet standses i det omfang, det bergrer
fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til Silkeborg Museum.

Skovbyggelinie (Naturbeskyttelseslovens § 17)

Fredskoven afkaster skovbyggelinje pa hele lokalplanomradet. Byggeri vil kreeve dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 17. (Ophaevelse af skovbyggelinjen vil ikke veere en administrativ forenkling).
Silkeborg kommune er myndighed. Kommunen vurderer, om der kan gives dispensation pa baggrund af
konkret projektansggning. Afggrelser kan paklages til Natur- og Miljgklagenzaevnet.

Fredskov (Skovloven)

Planomradet graeenser mod vest op til fredskov, som ejes af Silkeborg Kommune. Fredskoven afkaster
skovbyggelinje, da det er offentligt ejet og over ¥2 ha. Fredskoven er en gammel juletrees/pyntegrgntplantage.
Kommunen har tyndet i granerne og plantet eg og ask ind i plantningen. Skoven er ikke seerlig veerdifuld, men
der skal holdes en god afstand fra byggeri til skovbrynet.

Jordforurening (Jordforureningsloven)

Der er i omradet registreret kortlagte arealer. | forbindelse med bygge- og anleegsarbejder, sendringer i
arealanvendelsen samt flytning af jord fra disse arealer skal jordforureningslovens § 8 og § 50 feglges. Omradet
kan omdannes til centeromrade uden godkendelse. Flytning af jord skal anmeldes.

Omradeklassificering

Omradet er udtaget fra omradeklassificeringen, jf. Jordforureningslovens § 50a i forbindelse med vedtagelsen
af denne lokalplan. Der kan dog ske endringer af omradeklassificeringen efterfglgende. Det er derfor det til
enhver tid geeldende kort for omradeklassificeringen pa Silkeborg Kommunes hjemmeside, som er geeldende.

Anleeg i sger og vandlgb (vandlgbsloven)

Husspildevand fra butikker skal ledes til offentlig kloak. Det samme skal spildevand fra restaurant via
fedtudskiller og overfladevand fra tankstation via olieudskiller og sandfang. Sgen i syd skal friholdes fra
udledninger.

Afvandingsforhold

Under forudsaetning af at overfladevand nedsives pa egen grund er der ingen veesentlige pavirkninger. Viser
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dette sig ikke muligt, kraeever det spildevandsplantilleeg at regnvandskloakere. Bygherre skal dokumentere
dette ved boreprgver.

Vandlgb, grefter, dreen, rgrledninger, lavninger i terraenet hvor vand opsamles m.v. skal i forbindelse med
byggeri og anleegsarbejde reetableres, sdledes at afvanding sikres. £ndres placering, bredde, dybde,
rogrdiameter kreeves en godkendelse i forhold til Vandlgbsloven.

Veje og stier (Lov om offentlige veje samt lov om private feellesveje)
Anlaeggelse af veje, stier og parkeringsarealer skal ske efter vejlovgivningens regler herom.

Far veje, stier og parkeringsarealer anleegges skal Silkeborg Kommune godkende projektet. | visse tilfeelde
skal godkendelsen offentligt annonceres med en indsigelsesfrist pa 6 uger. Det fremsendte projekt skal omfatte
plan, leengdeprofil samt tveersnit, der viser opbygning af vejen/stien. Der skal oplyses om afvandings- og
belysningsforhold samt udfgrelse af vejens tilslutning til overordnet vej.

Forleegning/nedleegning af eksisterende private vejadgange, der ikke er forenelige med realiseringen af
lokalplanen, forudseettes gennemfgrt i henhold til vejlovgivningens regler herom.
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastlaegger retningslinjerne for, hvordan et areal ma anvendes. For eksempel:

1 Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.
1 Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.
1 Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsveerdige mv.

Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til
omgivelserne og i overensstemmelse med den gvrige planleegning i kommunen.

Silkeborg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for starre bygge- og anleegsarbejder, veesentlige
nedrivninger eller vaesentlige eendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skenner, at
det er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa et
overordnet niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal
offentliggeres.

Offentlig hgring

Inden Silkeborg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget offentliggares i otte uger. Borgerne kan szette
sig ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer. Nar Byradet har
vurderet de indkomne bemeerkninger og aendringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt.

Bestemmelserne far herefter bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

Nar lokalplanen er vedtaget

Nar en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller anleeg, der er i strid med

planen. Anvendelsen af bebyggelse og anleeg, der er lovligt etableret for lokalplanens vedtagelse, kan dog
fortseette uaendret. En lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anleeg, som planen
indeholder. Men

hvis du vil eendre noget pa din ejendom, skal @ndringerne veere i overensstemmelse med lokalplanen. For
eksempel, hvis du gnsker at bygge om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende aendringer, mens mere vaesentlige aendringer kun kan
gennemfgres med en ny lokalplan.

Leesevejledning

Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

1 Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planleegning og
lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

1 Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er
bindende for byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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