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1. Lokalplanens formal

1.1
Lokalplanens formal er:

e at skabe et boligomrade med mulighed for varierede boligtyper sdsom parcelhuse, raekke-, kaede-
og dobbelthuse samt etageboliger;

® at sikre vejudleeg til en ny forbindelsesvej;
e at sikre adgang til fremtidige stisystemer gst for omradet;
® at sikre fremtidig bebyggelse mod klimaeendringer;

e at sikre en ny bebyggelse mod stgj fra omkringliggende veje og virksomheder.

Kommentar til 1.1
Ad 1.1: Der kan ikke dispenseres fra lokalplanens formal.
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2. Omrade og zonestatus

2.1
Lokalplanen, der afgraenses som vist pa kortbilag 1 og 2, omfatter fglgende matrikler:

matr.nr. 24a og 23e Balle By, Balle

samt alle parceller, der efter den 27. august 2018 udstykkes eller arealoverfgres inden for
lokalplanomréadet.

Kommentar til 2.1
Ad. 2.1: Lokalplanomradet er ca. 70.000 m?2.

2.2
Lokalplanen opdeles i delomraderne I, 11, 111, 1V og V, som vist pa kortbilag 3.

2.3

Lokalplanomradet ligger i landzone og overfgres til byzone ved planens endelige vedtagelse og
offentligggrelse.
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3. Omradets anvendelse

3.1
Delomrade I, 11, IV og V ma kun anvendes til boligformal.

3.2
Delomrade | ma kun anvendes til aben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse.

3.3
Delomrade Il m& kun anvendes til &ben-lav boligbebyggelse (fritliggende parcelhuse pa mindre grunde)

eller teet-lav boligbebyggelse i form af reekke-, keede- og dobbelhuse. For begge anvendelser geelder, at
det skal ske pa baggrund af en samlet bebyggelsesplan.

3.4
Delomrade 111 ma kun anvendes til faellesarealer med veje, stiforbindelser,

stgjafskeermning, regnvandsbassiner og pumpestationer. Arealerne ma ikke bebygges, men der kan
opstilles legeredskaber, beenke, pavilloner o.lign., som understgtter anvendelse til leg og ophold samt
anlaeg til omradets tekniske forsyning jf. § 3.7.

De eksisterende to sger i omradet er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Der ma ikke
ske aendringer i sgernes tilstand uden tilladelse fra Silkeborg Kommune.

I lokalplanomradets nordgstlige hjgrne er det feelles friareal omfattet af en 100 m beskyttelseszone
omkring et fredet fortidsminde som ligger uden for lokalplanomradet, som vist pa kortbilag 3. Der ma
ikke foretages sendringer i tilstanden eller opstilles legeredskaber mm.

Kommentar til 3.4
Ad. 3.4: For at beskytte og bevare 83 omraderne er der fastlagt en afstand pa min. 10 m omkring

sgerne som friholdes for udstykning og byggeri.

3.5
Delomrade IV ma kun anvendes til 4ben-lav boligbeyggelse eller teet-lav boligbebyggelse i form af

dobbelthuse.

Bebyggelse med skel mod gravhgjens 100 m beskyttelseszone, ma dog kun veere aben-lav
boligbebyggelse.

Kommentar til 3.5
Ad. 3.5: Det er gnsket, at der kun etableres dben-lav boligbebyggelse langs hele beskyttelseszonen pa

100 m omkring gravhgjen.

3.6
Delomrade V ma kun anvendes til teet-lav boligbebyggelse i form af reekke-, keede- og dobbelthuse

samt etageboligbebyggelse med vandrette lejlighedsskel.

3.7
Der kan inden for lokalplanomradet opfares anleeg til omradets tekniske forsyning. Herunder

energiforsyningsanleeg, feellesantenneanlaeg, affaldshandteringsanlaeg, én mobilmast med tilhgrende
teknikbygning, kloakpumpestation, regnvandsbassin m.v. Der kan dog ikke opstilles mikro- og
husstandsvindmgller.

Side 4



Lokalplan 12-015 (Vedtaget)

4. Veje, stier og parkering

4.1
Lokalplanomradet vejbetjenes fra @ster Bordingvej ad ny fodelingsvej, som vist pa kortbilag 3.

Fordelingsvejen sikrer videre vejadgang til omradet nord for lokalplanomradet.

4.2
Der udleegges areal til veje i princippet, som vist pa kortbilag 3.

Kommentar til 4.2
Ad. 4.2: Veje, stier og mangvrearealer skal udleegges og anleegges efter vejreglerne.

4.3
Blinde veje skal udfgres med vendeplads, som muligger vending med 12 m lastvogn og

renovationsbiler.

4.4
Fordelingsvej A-A udleegges med en samlet bredde af 18 m og med en kgrebanebredde af 6,5 m.

Inden for vejudlaegget skal der etableres fortov og cykelsti eller feellessti langs karebanen adskildt

herfra af en skillerabat.

Kommentar til 4.4
Ad. 4.4: Princip for vejprofil pa fordelingsvejen:

18 m Fordelingsve)

2,2 m Faellesse
3.0 m Skillerabat
.5 m Korebans
3,0 m Skillerabat

0.% m Rabak
2.2 m Foellessgi
0.5 m Rabat

Det forudseettes, at der gives dipsensation til placering af vejen inden fra Naturbeskyttelsesloven § 3,
da vejen vil komme til at skeere afgreensning af den beskyttede § 3 sg.

4.5
Stamveje B-B udleegges i en bredde af min. 9 m og anleegges i en kgrebanebredde af min. 6 m.

4.6
Boligveje C-C udleegges i en bredde af min. 8 m med en samlet kgrebanebredde af min. 6 m.

4.7
Stiudleeg:
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e Sti a-a : Rekreativ sti skal anlaegges i en bredde af min. 1 m og med befaestet areal sdsom grus.

® Sti b-b: Kombineret sti og wadi udleegges i en bredde af min. 5 m og anleegges med min. 1.5 m
befaestet areal ind mod feellesarealet.

® Sti c-c: kombineret cykel- og gangsti udleegges i en bredde af min. 5 m med min. 3 m befeestet
areal som kobles pa det gvrige stinet mod gst.

Kommentar til 4.7

4.8
Der skal etableres fglgende parkering:

e min. 2 parkeringspladser pr. bolig ved &ben-lav boligbebyggelse
® min. 1% parkeringspladser pr. bolig ved teet-lav og etageboligbebyggelse

4.9
Belysning af vej- og stiarealer samt feelles parkeringspladser skal ske med ensartede armaturer, som

retter lyset nedad mod feerdselsarealerne og lyset ma ikke veere generende for omkringboende og
grgnne omrader.

Kommentar til 4.9
Ad. 4.9: Bestemmelserne skal sikre, at der ikke anvendes armaturer, som giver for meget og

generende lys — f.eks. langs boligveje, mindre parkeringsarealer, stier eller granne omrader.

4.10
| forbindelse med etablering af stamvejen A-A skal der etableres en faunapassage under vejen mellem

§ 3 sgen og det feelles fri- og opholdareal, som ligger i delomrade Il og som er vist pa kortbilag 3.

Kommentar til 4.10
Ad. 4.10: Etablering af faunapassage er et krav for at opna dispensation til stamvejens beliggenhed

samt for at skabe sammenhang mellem lavbundomraderne til gavn for bl.a. omradets padder.
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5. Udstykning

51
I delomrade I, 1l og IV ma udstykning som &ben-lav kun ske efter principperne, som vist pa kortbilag 3.
I delomréade 11, IV og V ma udstykning som taet-lav boligbebyggelse kun ske, efter en samlet plan for

delomradet og efter principperne, som vist pa kortbilag 3.

I delomrade | og IV til &ben-lav boligbebyggelse m& ingen grunde udstykkes med et areal mindre end
700 mZ2 og stgrre end 1000 m2.

| delomréade 11 og IV til teet-lav boligbebyggelse ma ingen grunde udstykkes med et areal mindre end
200 mZ2.

I delomréde V kan teet-lav boligbebyggelse ikke udstykkes med et areal mindre end 150 m2 og maks.

50 % af den enkelte grund kan efter udstykning fremsta bebygget (inkl. sekundeer bebyggelse som
carport og redskabsskure).

Kommentar til 5.1
Ad. 5.1: Der er fastsat bestemmelser om udstykning for at tilgodese § 10A i Byggeloven.
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6. Tekniske anlaeg

6.1
Regnvandsbassin/regnbede/anleeg til forsinkelse af regnvand skal etableres indenfor delomrade 111 i

princippet som vist pa kortbilag 3.

Der er mulighed for placering af wadi bassiner som en integreret del af de feelles fri- og opholdsarealer
som vist pa kortbilag 3.

Kommentar til 6.1
Ad. 6.1: Anleeggelsen af wadi bassin/ regnvandsbassin/forsinkelsesbassin sker for at imgdekomme

starre regnvandsmaengder, da der er pavist ringe nedsivningsmuligheder i lokalplanomradet. For at
sikre fremtidig bebyggelse mod oversvemmelse og samtidig sikre, at der ikke sker tillgb til de fredede 8
3 sger, integreres wadi bassiner som en del af bebyggelsens feelles fri- og opholdsarealer.

6.2
Parkeringsareal/legeplads/mangvreareal mv. kan indga som forsinkelsesbassin for regnvand.

6.3
Alle omradets forsyningsledninger skal udfares som jordledninger.

6.4
Installationsbokse o.lign. mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning skal samles i feerrest mulige

grupper placeres samlet langs vej- eller naboskel og skal have samme diskrete udformning og farve.

6.5
Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning, el, vand, kloakering samt tilmeldes affaldsordning

efter de enkelte forsyningsvirksomheders til enhver tid geeldende regler.

6.6
Anleeg/bygninger til omradets tekniske forsyning jf. 8 3.7 ma have en hgjde af maks. 2,5 m over terraen

og optage et areal p& maks. 16 m2. Antenner kan have stgrre hgjde. Anlaegget/bygningen skal tilpasses
landskabet og bebyggelsen i omradet.

6.7
Stgjveern i form af stgjvold og stagjskeerm skal placeres, som vist pa kortbilag 3.

Der skal etableres jordvolde som stgjafskeermning mod de omkringliggende veje og vejstgjen herfra.
Voldenes hgjder skal overholde Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj fra veje og
virksomheder og fremgar af kortbilag 3.

Der skal etableres stgjskaerm mod gst over mod centeromradet som afskaermning af virksomhedsstgj.
Skaermens hgjde skal overholde Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj fra veje og
virksomheder og fremgar af kortbilag 3.

Kommentar til 6.7
Ad. 6.7: | forbindelse med miljgscreeningen er det dokumenteret, at de geeldende stgjkrav kan

overholdes og etableres inden for de angivne arealudleeg til stgjvolde samt ved etablering af stgjskaerm.

6.8
Stgjskeerm eller -vold skal tilplantes og fremsta grgn ved beplantning som giver stgjvaernet et

landskabeligt preeg.
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Stgjskaerm kan evt. fremsta transparent.

6.9
Solenergianlaeg pa bebyggelsens tage ma kun opseettes efter fglgende retningslinjer:

e De ma ikke medfgre blaendingsgener for omkringboende.

e De skal monteres pa/i tagfladen og placeres parallet i forhold til tagudformningen. De ma vaere
haevet maks. 15 cm fra tagfladen. De skal placeres, s& de udggr ét eller flere samlede rektangler.

e De skal placeres i harmoni med ovenlysvinduer, udluftningsheetter o.lign., som ikke ma bryde
solcelle/solpanel-fladen.

e De skal etableres pa bygningens primaere tag. Der kan sdledes ikke placeres anlaeg pa kviste,
frontispice eller lignende.

e Ved fladt tag kan solenergianlaeg opseettes pa stativer med haeldning op til 15 grader, nar de
placeres min. 1 m fra tagets kant.

e Safremt anlaeg til indvinding af solenergi p& bygninger med taghaeldninger under 10 grader
skeermes bag en murkrone, ma anleegget fgres ud til murkronen.

Solenergianleeg ma ikke opseettes pa terrsen.
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7. Bebyggelsens omfang og placering

7.1
| delomrade | ma bebyggelsprocenten for den enkelte ejendom maks. veere 30 %.

Kommentar til 7.1

7.2
| delomréade 11, IV og V ma bebyggelsprocenten for den enkelte ejendom maks. veere 40 %

Kommentar til 7.2

7.3
I delomrade 11 ma bebyggelse opfares i maks. 1 etage med en hgjde pad maks. 6 m over terreen efter

byggemodning.

I delomréde 1, IV og V ma bebyggelse opfgres i maks. 2 etager. Bebyggelse ma have en hgjde pa maks.
8,5 m over terreen efter byggemodning og en facadehgjde p& maks. 7,5 m malt fra terreen efter
byggemodning til skeering mellem facade og yderside tagbekleedning.

P& de pa kortbilag 3 viste grunde i delomrade | ma bebyggelse opfares i maks. 1 etage med en hgjde pa
maks. 6 m over terreen efter byggemodning.

7.4
Boligbebyggelsen samt evt. integrerede garager, carporte eller udhuse, skal have en afstand af min. 2,5

m til skel mod nabo, sti, feelles areal og vej.

Dog kan garager, carporte og lignende mindre bygninger opfgres naermere skel mod nabo og sti end
2,5 m, ndr bygningssiderne, der vender mod skel ikke har stagrre samlet leengde end 12,0 m pa
ejendommen (Kun bygningernes laengste side mod skel medregnes). Inden for 2,5 m fra skel ma disse
bygninger ikke veere hgjere end 2,7 m og der ma ikke udfgres vinduer, dgre eller lignende &bninger
imod skel.

7.5
I delomrade IV og V ma ny boligbebyggelse ikke opfares naermere det beskyttede dige end 11 m.

7.6
| delomréade 11, IV og V skal ny bebyggelse, til teet-lav boligbebyggelse eller &ben-lav som fritliggende

parcelhuse pa mindre grunde, opfares efter en samlet plan indenfor hver boligenklave i princippet, som
vist kortbilag 3.
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Kommentar til 7.6
Ad. 7.6: | en samlet plan skal der redeggres for:

® placering af boligbebyggelsen og tilhgrende private- og feelles opholdsarealer
® placering af carporte/garager og smabygninger;

udstykningsplan (§10a i byggeloven);

bygningsprofiler, facader og materialevalg;
handtering af stgj.

7.7
I delomrade | og IV skal boligbebyggelsen pa grunde med staerkt skrdnende terreen tilpasses terraenet.

Bebyggelsen skal enten forskydes i hgjden, eller der skal laves forskudte plan i den enkelte bolig.
Bebyggelsen kan ogsa bygges ind i terreenet, sa bygningen optager terreenspringet. Grunde med steerk
skranende terraen er vist pa kortbilag 3.

Kommentar til 7.7
Ad. 7.7: Retningslinjer for terraenregulering fremgar af Silkeborg Kommunes pjece "Terraenregulering”.

Eksempler pd tilpasset boligbyggeri.
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8. Bebyggelsens udformning og fremtraeden

8.1
| delomrade 11, IV og V skal taet-lav boligbebyggelse opfgres efter en samlet plan for hvert delomrade,

som skal sikre en sammenhaeng indenfor hver boligenklave. Bebyggelsen skal have et
sammenhaengende udtryk.

Kommentar til 8.1
Ad. 8.1: Bestemmelsen skal sikre en helhed i de teette boligomrader.

8.2
Facader skal fremsta i blank mur af tegl eller som pudset/vandskuret, trae, beton eller fibercement.

Mindre bygningsdele kan desuden udfgres i glas, zink, stal, kobber eller aluminium.

Kommentar til 8.2

8.3
Pa udvendige bygningssider ma blanke og reflekterende materialer kun anvendes til vinduer, solfangere

og solceller.
Der ma ikke anvendes signalfarver, selvlysende farver og/eller neonfarver pa bygningerne.

P& tagflader ma der ikke anvendes blanke, reflekterende tagmaterialer. Dog ma der opsaettes
tagvinduer, solfangere og solcelleanleeg.

Solfangere og solceller pa facader og tage skal inddaekkes og indgd som en integreret del af
bebyggelsens gvrige arkitektoniske fremtraeden. De skal igvrigt fglge anvisningerne i § 6.9.

Kommentar til 8.3
Ad. 8.3: Materialer betegnes som blanke og reflekterende, nar de har en glans, som svarer til en malet

overflade med et glanstal over 20.

8.4
Udvendige bygningssider skal fremtreede i materialernes naturfarver, hvidt, sort, farver indefor

jordskalaen eller disse farvers blandinger med hvidt eller sort.

8.5
Stgttemure skal udfgres i enten samme materiale som yderveeggene pa boligen, naturlige materialer

som trae og natursten eller beplantes med f.eks. cotoneaster, vedbend, vinca, s det fremstar grant.
8.6

Ingen form for kommerciel skiltning eller reklamering i form af reklameskilte, pyloner, flag, bannere
o.lign. ma finde sted.
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Kommentar til 8.6
Ad. 8.6: | forbindelse med byggemodning og salg af ejendomme ma der gerne forekomme skiltning i

begraenset omfang i forbindelse med salg af ejendomme.

8.7
Treebygninger ma ikke opfares med krydsede, udvendige hjgrnesamlinger - sdkaldt laftebygning.

Traehuse ma ikke opfares som bjaelkehuse.

Kommentar til 8.7
Ad. 8.7: Den omtalte hustype harmonerer ikke med traditionelle danske parcelhusomrader.
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9. Ubebyggede arealer

9.1
Delomrade 111 skal anleegges som faellesarealer (veje, stier, beplantning, afskeermende

stgjforanstaltninger, legeplads, wadier o.lign.) i overensstemmelse med kortbilag 3.

Wadier og stgjvolde kan placeres mod @ster Bordingvej og fordelingsvejen A-A som vist pa kortbilag 3.

Kommentar til 9.1
Ad. 9.1: Ved afskeermende foranstaltninger forstas f.eks. stgjafskaermning, beplantningsbeelte,

sikkerhedsafskaermning m.m.

9.2
| delomréade V skal der tilvejebringes udendgrs opholdsarealer, som minimum svarer til etagearealet for

delomréadet.

Minimum 15 % af det udlagte opholdsareal skal udleegges som feelles fri- og opholdsareal.

Kommentar til 9.2
Ad. 9.2: Feelles fri- og opholdsarealer samt arealer i tilknytning til boligen skal veere velbeliggende med

gode solforhold.

Det forudsaettes, at udstykkerne anlaegger feellesarealer og afskeermende foranstaltninger. Nar der er
etableret en grundejerforening overgar drift og vedligeholdelse af feellesarealer og afskeermende
foranstaltninger til denne.

9.3
Der udleegges feelles fri- og opholdsarealer som vist pa kortbilag 3.

Der kan opstilles legeredskaber, baenke, pavilloner o.lign., som understgtter anvendelse til leg og
ophold.

Kommentar til 9.3
Ad. 9.3: Der kan ikke opstilles legeredskaber, baenke, pavilloner o.lign ved de eksisterende § 3 sger og

beskyttelseszone omkring fortidsmindet som vist pa kortbilag 2. Omradernes tilstand ma ikke aendres.

9.4
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, belesegning o.lign. gives et ordentligt udseende.

Feelles fri- og opholdsarealer skal etableres efter en samlet beplantningsplan indenfor det enkelte
delomrade og godkendes af Silkeborg Kommune.

Kommentar til 9.4
Ad. 9.4: Bestemmelsen skal sikre, at ubebyggede arealer efter byggemodning og byggeri ikke henligger

ufeerdige med hjulspor, byggeaffald o.lign. F.eks. hvis omradet udbygges i flere etaper.

Arealerne skal overdrages til grundejerforeningen, nar beplantningen er veletableret.
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9.5
| lokalplanomradet skal hegning mod veje, stier og feelles fri- og opholdsarealer ske som levende

hegn/haek.

Der kan pa den indvendige side af haekke etableres tradhegn, nar hgjden heraf ikke overstiger haekkens
hgjde.

Levende hegn skal mod vej, stier samt fri- og opholdsarealer placeres pa egen grund, min. 30 cm fra
skel.

Haekke kan etableres som klippede heekke eller som fritvoksende haekke.

Ved teet-lav boligbebyggelse i delomrade 11, 1V og V kan hegn mellem boligerne etableres som fast hegn
og placeres i skel, s&fremt det er udfgrt i samme materiale og farver som smabygninger eller garager.

9.6
Der skal etableres stgjafskaermning, som vist pa kortbilag 3.

Afskeermningen skal mod @ster Bordingvej og fordelingsvejen A-A fremstd som beplantet jordvold og
gives et landskabeligt udtryk.

Afskaermningen mod gst etableres som stgjskaerm og placeres 6 m fra diget og fremsta beplantet.

9.7
Det samlede befeestede og bebyggede areal méa ikke overstige 50 % af den enkelte grunds areal, med

mindre befeestelsen udfgres med materialer, der er gennemtraengelige for regnvand.

9.8
Der ma ikke ske aendringer af tilstanden for sten- og jorddiget, der er markeret pa kortbilag 3. Dette

geelder ogsa beplantningen pa det.

Jordiget sikres med en 6 m beskyttelseszone, hvor der ikke ma ske aendringer. Der ma f.eks. ikke
bebygges, terraenreguleres eller beplantes. Der fastleegges samtidig en bebyggelseslinje pa 11 m fra
diget, hvor der ikke ma etableres boligbebyggelse. Mindre skure, legehuse, drivhus mm. kan tillades.

Kommentar til 9.8
Ad. 9.8: Der kan ske mindre udtynding af traeerne pa jorddiget. Der ma dog ikke ske jordfraesning eller

andet, som kan skade diget. Karakteren af treeraekke skal bevares. Vej- og stigennembrud af
jorddigerne ma kun ske efter dispensation fra Silkeborg Kommune og der er forventet tilladelse til ét
digegennembrud til stiforbindelse c-c mod gst.

9.9
De eksisterende to sger i omradet er omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3 som vist pa kortbilag 3.

Der ma ikke foretages aendringer i sgernes eller mosens tilstand uden tilladelse fra Silkeborg Kommune.

Omraderne kan ikke bebygges og der skal ved udstykning og etablering af stgjvolde sikres en afstand
pa 10 m fra kronekant.

Kommentar til 9.9
Ad. 9.9: Der er taget hensyn til denne respektafstand pa de 10 m ved placering af delomrade | og
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udstykningerne. Ligeledes er stgjberegninger udfert pa baggrund af, at stgjvoldene er placeret 10 m fra
sgen.

9.10
P& fri- og opholdsarealer ma der ikke foretages udendgrs oplagring, henstilling og parkering af stagrre

bade, campingvogne, karetgjer over 3.500 kg (lastbiler, busser, mm.) og uindregistrerede kgretgjer.
Pa ubebyggede arealer i tilknytning til boligen ma der ikke foretages udendgrs oplagring, henstilling og

hjemmeparkering af starre bade, campingvogne, kgretgjer over 3.500 kg (lastbiler, busser, mm.) og
uindregistrerede kgretgjer.

Kommentar til 9.10
Ad. 9.10: Mindre bade som f.eks. joller, kanoer og kajakker ma gerne opbevares pa egen grund.
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10. Terraenregulering

10.1
Overskudsjord fra byggemodning af lokalplanomradet ma pafyldes fri- og opholdsarealer. Jorden skal

udleegges, sa terreenet fremstar med blgde varierede landskabsformer med en hgjde pa maks. 1 m over
naturligt terreen, samt en haeldning svarende til maks. 1 pa 3.

Dette gaelder dog ikke stgjvolde samt bakker o.lign., der etableres som en del af omradets
landskabelige bearbejdning.

Ved byggemodning ma der ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 1 m i forhold til naturligt
terreen. Der kan dog tillades terreenregulering af begraenset omfang herover, nar det i den samlede
byggemodning vurderes ngdvendigt for en hensigtsmaessig udnyttelse af omradet.

Kommentar til 10.1
Ad 10.1 - 10.3: | forbindelse med byggemodning med vej og forsyningsledninger kan det veere

ngdvendigt at foretage stgrre reguleringer af terrsenet.

| forbindelse med byggemodningen skal udstykker fremsende et kotekort, der viser terreenet far og
efter byggemodning. Kortene skal bruges ved Silkeborg Kommunes administration af
terreenreguleringsbestemmelserne.

Til brug for bedgmmelse af et konkret projekt skal oplyses koter pa eksisterende og fremtidigt terreen.
Koter skal angives i D.V.R. 90 (Dansk Vertikal Reference).

10.2
Inden for delomrade 11 kan der i forbindelse med byggemodningen ske terraenregulering op til +/- 2 m

pa baggrund af en neermere detailprojektering. Terraenreguleringen omfatter ogsa tilpasning af de
tilstedende grunde og grgnne friarealer.

Kommentar til 10.2
Ad. 10.2: Med referense til regnvandshandteringen (LAR-projekt), hindring af oversvemmede grunde

og etablering af veje tillades der en overordnet terreenregulering.

10.3
Inden for delomrade 1, kan der i forbindelse med byggemodningen tillades, pa baggrund af

en detailprojektering, at bakken sydligt i omradet terreenreguleres ned til ca. kote 76.

Den overskydende jord bruges til etablering af stgjvoldende.

10.4
Efter byggemodning ma der ikke foretages terraenregulering pd mere end +/- 0,5 m i forhold til terreen.

Dette geelder dog ikke stgjvolde samt bakker o.lign., der etableres som del af omradets landskabelige
bearbejdning.

10.5
Indenfor delomrade 1 og IV skal boligbebyggelse tilpasses det steerkt skrdnende terraen iht. § 7.7 pa de

markerede grunde som vist pa kortbilag 3.
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11. Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1
Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug far:

e den i 8§ 4.4 neevnte fordelingsvej er etableret;

e de i § 4.5 og 4.6 naevnte boligveje er etableret inden for det enkelte delomrade;

® de i § 6.5 naevnte affaldslgsninger er etableret;

e den i 8 6.7 naevnte stgjafskeermning er etableret, hvis den er pakrzevet for at
overholde Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj fra veje og virksomheder;

e den er tilsluttet kollektiv varme-, vand-, el- og kloakforsyning jf. § 6.5.

Kommentar til 11.1
Ad. 11.1: For lavenergibebyggelse, der pa opfgrelsestidspunktet opfylder de til enhver tid geeldende

klassifikationskrav i Bygningsreglementet, er der ikke tilslutningspligt til kollektivt

varmeforsyningsanlaeg.
Efter byggelovens § 4 stk. 3 kan kommunen allerede inden pabegyndelse af et byggearbejde stille krav

om udfgrelse af de afskeermningsforanstaltninger, der er fastsat i lokalplanen som betingelse for at tage
ny bebyggelse i brug.
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12. Grundejerforening

12.1
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme indenfor

lokalplanomradet.

Safremt der oprettes en grundejerforening for hvert delomrade, skal disse veere sammensluttet i en
feelles grundejerforening.

Kommentar til 12.1
Ad. 12.1 og 12.2: Der kan kun kraeves gerunejerforening for nye haveboliger. Der kan saledes ikke

kraeves grundejerforening for etageboliger.

Det forudseettes, at udstykkerne i samarbejde med omradets grundejere tager initiativ til oprettelse af
grundejerforeningen.

12.2
Grundejerforeningen/grundejerforeningerne indenfor delomrade 1, 11, IV og V skal oprettes, nar min. 30

% af de udstykkede grunde er solgt, eller nar byradet forlanger det.

Den feaelles grundejerforening skal oprettes, nar grundejerforeninger inden for delomrade 1, 11, IV og V
er oprettet, eller nar byradet forlanger det.

12.3
Den feaelles grundejerforening eller grundejerforeningen i delomrade 1,11, 1V og V skal inden for det

enkelte delomrade foresta drift og vedligeholdelse af de i § 4.5 og 4.6 neevnte faelles veje, § 4.7 naevnte
stier, og 8 9.3 neevnte feelles fri- og opholdsarealer.

Den feelles grundejerforening skal som min. foresta drift og vedligeholdelse af de i § 6.7 neevnte
stgjvolde.

Kommentar til 12.3
Ad. 12.3 - 12.4: Udstykkerne af lokalplanomradet skal foresta drift og vedligeholdelse af veje og stier,

fri- og opholdsarealer, afskeermende foranstaltninger m.v. indtil
grundejerforeningen/grundejerforeningerne er oprettet og har overtaget opgaverne.

Silkeborg Kommune afggr ved hjeelp af vejlovgivningen, om en vej har karakter af at veere feelles.

12.4
Den feaelles grundejerforening eller grundejerforeningen inden for det enkelte omrade er pligtig til at

tage skgde pa de i § 9.1 indenfor delomrade 111 naevnte feellesarealer og feellesanleeg, dog ikke
fodelingsvej A-A der overgar til offentlig vej og kommunal drift.

12.5
Grundejerforeningens/Grundejerforeningernes vedteegter og eendringer heri skal godkendes af

Silkeborg Kommune.

12.6
Kommunen kan kraeve, at grundejerforeningen/grundejerforeningerne optager medlemmer fra

naboomrader, sammenslutter sig med grundejerforeninger for tilgra&ensende omrader, eller at
grundejerforeningen lader sig opdele i flere selvsteendige foreninger.
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13. Servitutter

13.1
Der er udarbejdet servitutundersggelse for lokalplanomradet. Der er ingen private servitutter eller

andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen indhold.

Ejer og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servituttet, der har betydning for bygge- og

anlaegsarbejder.
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14. Opheevelse af lokalplan

14.1
Der er ingen bestemmelser.
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15. Lokalplanens retsvirkninger

15.1
Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen, kun

udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

Kommentar til 15.1
Ad. 15.1-15.6: Der henvises i gvrigt til planloven.

15.2
Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

15.3
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv, at bebyggelse og anleeg mv., som er indeholdt i planen, skal

etableres.

15.4
Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper. Skannes en ansggning

om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, far dispensationen kan gives.

15.5
Der kan foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme mod

erstatning, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

15.6
Hvis en lokalplan overfgrer ejendom, der er i anvendelse til landbrug, gartneri, planteskole eller

frugtplantage, fra landzone til byzone eller til sommerhusomrade, kan ejeren forlange ejendommen
eller dele heraf overtaget af Silkeborg Kommune mod erstatning.
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Redeggarelse

Formal og baggrund

Lokalplanens omrade

Eksisterende forhold
Fremtidige forhold
Lokalplanens forhold til anden planlaegning og lovgivning

Lokalplanens forhold til miljget
Servitutter

Tilladelser efter anden lovgivning
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Formal og baggrund

Formal

Formalet med denne lokalplan er at udlaegge et nyt boligomrade ved @ster Bordingvej til et varieret
boligomrade. Boligomradet skal have vejadgang fra @ster Bordingvej via en ny fordelingsvej - Astrid
Lindgrensvej - der gennemlgber det nye boligomrade.

Lokalplanen skal sdledes sikre areal til fordelingsvejen og lokalplanens disponering tager udgangspunkt
i dennes placering samt omradets to naturbeskyttede § 3 sger.

Lokalplanen sikrer desuden fremtidig bebyggelse mod klimaaendringer og stgjgener fra de
omkringliggende veje og det neerliggende centeromrade mod gst.

Baggrund
Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske fra ejendommens ejer om at udvikle omradet til
boligformal med mulighed for at etablere forskellige boligformer inht. til strukturplanen for

Balle/Hvinningdal.

P& baggrund af en anmodning fra ejeren har Plan- og Vejudvalget besluttet pd mgde den 5. februar
2018 og den 4. juni 2018 at udarbejde neerveerende lokalplan.
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Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet ligger i et ikke tidligere lokalplanlagt omréde i det nordlige Buskelund. Lokalplanen
omfatter ejendommene @ster Bordingvej 8 og Brunbakkevej 7, 8600 Silkeborg, som i alt er pa ca. 7 ha
og begge ligger i landzone.

Mod syd afgraenses arealet af @ster Bordingvej med parcelhnusomradet ved Balle Husevej pd modsatte
side. Omradet er mod vest afgreenset af et beplantningsbaelte, som adskiller arealet fra
naboejendommen. Mod nord ligger Brunbakkevej. P& modsatte side af vejen ligger dyrkede arealer i det
abne land, som krydses af Silkeborgmotorvejen. Mod gst afgraenses arealet af et beplantet dige.
Leengere mod gst ligger Gartnergarden og Netto langs Nordre Hgjmarksvej som en del af et

centeromrade.

Lokalplanomradet ligger i den nordvestlige del af Silkeborg.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i landzone og fremstar idag primaert som ubebyggede arealer og agerjord,
som tidligere blev anvendt til juletraesproduktion. Lokalplanomradets gstlige arealer er en bygningslgs
landbrugsejendom, som er udstykket med henblik pa fremtidig byudvikling. Jorden dyrkes som
agerjord.

Vejadgangen til omradet sker i dag fra @ster Bordingvej mod syd. Herfra lgber en grusve;j til
lokalplanomradets eneste beboelse, som ligger midt i omradet pa det hgjeste punkt og den mest
markante bakketop i omrddet. Boligen p& ca. 200 m? planleegges nedrevet i forbindelse med
realiseringen af lokalplanen.

Eksisterende beboelse i lokalplanomradet
Midt i omradet i gstvestlig retning fremstar terraenet vaesentligt lavere og neermest som engareal med

lavtliggende og delvist vade arealer. Det er ogsa her, at en af omradets 8§ 3 sger ligger. Omradets
anden § 3 sg ligger i det sydgstlige hjgrne mellem beboelsen og Jster Bordingvej.
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§ 3 sgen mod nord, med Brunbakkevej pa tveers umiddelbart nord for sgen.

| lokalplanomradets gstlige afgreensning ligger der i hele skellets udstraekning i nord-sydgdende retning
et beskyttet jord- og stendige, som er beplantet. Umiddelbart nordgst for omradet ligger en fredet
gravhgj, hvis beskyttelseszone pa 100 m streekker sig ind i lokalplanomradets nordgstlige hjarne.

Lokalplanomradets gstlige afgreensning med jorddiget og beplantningsbaeltet.
Mod syd afgreenses arealet af @ster Bordingvej. PA modsatte side heraf ligger det feerdigudbyggede

parcelhusomradet ved Balle Husevej. Omradet er mod vest afgreenset af et beplantningsbeelte, som
adskiller arealet fra naboejendommen, som fortsat skal veere en landbrugsejedom.
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Lokalplanomradet set fra nord mod @ster Bordingvej og Balle Huse bebyggelsen i baggrunden.

Mod nord ligger Brunbakkevej. P& modsatte side af vejen ligger dyrkede arealer i det dbne land, som
gennemskaeres af Silkeborgmotorvejen. Mod nord ligger ogsa en landbrugsejendom med beboelse og
mod gst et starre rekreativt areal beplantet med skov. Leengere mod gst ligger et centeromrade
indeholdende bl.a. Gartnergarden og Netto langs Nordre Hgjmarksvej. Disse arealer er en del af den

fremtidige byudvikling og strukturplan for Balle/Hvinningdal omradet og forventes ogsa udviklet
indenfor fa ar.
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Fremtidige forhold

Disponering

Lokalplanen er en del af en stgrre sammenhaengende byudvikling af et helt nyt og stgrre boligomrade i
det nordlige Balle/Hvinningdal omrade. Der er taget udgangspunkt i strukturplanen for
Balle/Hvinningsdal samt konkretiseringen af etape Il heraf, som blev godkendt d. 11. sept. 2017 i
Plan-, Miljg- og Klimaudvalget. Lokalplanen tager yderligere afseet i "Skitseprojekt for Brunbakkevej”,
som er udarbejdet af Silkeborg Kommune d. 15. juni 2015. Ifglge skitseprojektet skal der etableres en
ny fordelingsvej - Astrid Lindgrens Vej - i 18 m bredde gennem lokalplanomradet.
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Strukturplanen fra kommuneplantilleeg nr. 28

| lokalplanomradets neerhed er der flere beskyttede naturtyper og fortidsminder, som har vaeret
bestemmende for omradets disponering og inddeling af de fem delomréader | - V. De fire delomrader I,
11, IV og V ma anvendes til boligformal og der forventes ca. 85 - 90 nye boliger i lokalplanomradet.
Delomrade 111 vil indeholde lokalplanomradets fremtidige veje, stier, beskyttet natur samt fri- og
opholdarealer mm.

Side 30



Lokalplan 12-015 (Vedtaget)

L ]
"
l'. .
- L]
S, .
.l'." L] ™
L .
i.!'. o .
'-_o . -
.'.- = .
I." " @
s ',. :
" »*
. -
:: !'.. :
.t . .
" .
., ][ '] "i-...
Lt
e - I...
L] ot L ]
o * T*a,
*s ) . tea,
- -t ey
s . at™ L ™
L .® L] L™
. . - .
L] ] " - »
5 * e’ : e
. L] L]
a" .:' : L] ]V --
.. " [l - . F4
] b L] . LR ]
. . . . .y
" ™ - - l-'
.
., :, - . .e
., [ ] '] I L] ol
- - .-
™ - " -
* s : . .l-"llllli!iiliiiil..'
- ., . .
- [ - - SasssRERREREERRRRERRE g
. *e . . - .
[ ] . ] - - -
i‘ e 5 - Y
l‘ ] : :.
. =z a .
- - . - W
I v --
. [P . .8
e Y L .t
* '-_o » T ]
. -
". - -®
. - ~
. . "™
- ., .
.. l'.,. ™
. L ¥
.. T
"-' ‘.
L

lllustration af delomrader

Anvendelse

Omradet ma anvendes til boligformal. For at sikre et varieret udbud af boligtyper inddeles
lokalplanomradet i flere delomrader. For at sikre variationen fastholdes delomrade | til &ben-lav
boligbebyggelse, delomrade V til teet-lav boligbebyggelse ogsa i form af etagebebyggelse, hvorimod der

gives mulighed for bade aben-lav og teet-lav i delomrade Il og IV.
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-] iBn dm @m Mm  100m

lllustrationsplan for hvordan lokalplanomradet kan komme til at se ud - fuldt udbygget.

Bebyggelse og anleeg

Intentionen med udformningen og disponeringen af lokalplanomradet er, at afgreensningen og
placeringen af de forskellige delomrader tager udgangspunkt i omradets beskyttede naturinteresser.
Disse er sikret ved, at der ved fremtidig placering af boligbebyggelse og udstykninger er taget hensyn
til beskyttelsen af disse. De lovmaessige bekyttelsesafstande og gnskede hensyn sikres ved at inddrage
disse omrader i delomrade 111, hvor der bl.a. ikke ma bebygges.

Bebyggelsen i delomrade Il kan placeres p& forholdsvist smé& grunde (mindst 200 m2) som fritliggende
parcelhuse. Dette ggres delvist for at udnytte disponeringen af det forholdvist smalle boligomrade og
samtidig for at sikre plads til vejanlaeg og grenne omrader, herunder mulighed for klimasikring.

Hvis der opfgres teet-lav boligbebyggelse som dobbelthuse inden for delomrade 1V sikres det,

at bebyggelsen for sa vidt angar farve- og materialevalg skal veere ensartet parvis, saledes at
bygningen er ensartet pa begge sider af det lodrette skel, der deler bygningen. Dette for at sikre et
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roligere og mere sammenhangende udtryk, nar det forholdsvist mindre boligomrade udnyttes
mere intensivt end til parcelhusudstykninger.

Inden for delomrade V, som giver mulighed for omradets mest intensive udnyttelse, stilles der krav om
ensartethed i bebyggelsens ydre fremtraeeden og om godkendelse af en samlet plan for udnyttelsen af
omradet. Dette for at sikre et sammenhaengende og harmonisk boligomrade med et faelles udtryk.

Der stilles krav til bebyggelsen om, at den skal opfares i tegl (pudset eller blank mur), tree, beton eller
bekleedt med fibercement og indenfor en afstemt farveskale, for at sikre indpasningen i den
omkringliggende natur.

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra @ster Bordingvej. Den syd-nordgdende fordelingsvej - Astrid
Lindgrens Vej - udlaegges i 18 meters bredde og anleegges med en karebanebredde pa 6,5 m. Langs
kagrebanen skal der etableres fortov og cykelsti eller feellessti pa begge sider adskilt herfra af en
skillerabat. Denne forbindelsevej er en veesentlig del af lokalplanen og den sammenhaengende
byudvikling af det stgrre omrade, som er beskrevet i strukturplanen.

Der sikres to vejadgange fra fordelingensvejen mod henholdvis boligomrader vest og @st for
fordelingsvejen. En stamvej sikrer yderligere forbindelse til omradets gstlige boligomrader og videre
over i en stiforbindelse gennem diget mod gst. Lokalplanen skal sikre vejadgang til alle matrikler og
delomrader og sikre en sammenhaeng med det overordnede stinet. Stamvejen anlaegges i 9 meters
bredde med kgrebanebredde p& min. 6 m.

Boligvejene udlaegges med en samlet bredde pd mindst 8 m og med en kgrebanebredde pa mindst 6 m.
Langs boligveje fastlaegges en byggelinje pa 2,5 m fra vejskel. Dette vurderes hensigtsmaessigt da
lokalplanen indeholder mindre boligenklaver og der skal tages hensyn til de mindre grunde og
klimasikringen. Der skal etableres parkering iht. parkeringsnormen, der er fastsat i kommuneplan
2017-2028. Det er hensigten, at der sa vidt muligt etableres parkering ved egen bolig.

Grgnne omrader, landskab og beplantning

Disponeringen af lokalplanen har delvist taget udgangspunkt i omradets natur, men skal ogsa ses i
sammenhaeng med etablering af en forbindelsesvej samt sikring af bebyggelsen mod stgj og
klimaforhold. Stgrstedelen af fri- og opholds arealerne placeres som private haver, men der skabes
feelles fri- og opholdsarealer omkring de allerede eksisterende lavbundsarealer og naturveerdier i
omradet, hvor der ogsa skabes mulighed for stiforbindelse.

| delomréade | etableres feellesskaberne omkring brede boligveje og med adgang til omradets nordlige
83 sg. | delomrade 11 etableres et starre feelles fri- og opholdsareal som en integret del af et LAR og
klimasikringprojekt til handtering af overfladevand ved stgrre regnmaengder. | delomrade IV er der
adgang til et stgrre fredet naturareal i 100 m beskyttelseszonenen omkring en gravhgj, som er
beliggende uden for lokalplanomradet. | delomrade V etableres et sammenhaengende faelles fri- og
opholdsareal inden for delomréadet.

Der er indarbejdet mulighed for terraenregulering i forbindelse med byggemodningen i visse omrader af
lokalplanen, men dette under hensyn til og uden om omradets eksisterende sger, diger og gvrige

beskyttelseszoner.

Bevaring
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Lokalplanomradet omfatter flere beskyttede naturtyper og fortidsminder.

Lokalplanomradet indeholder to & 3 sger. Til sikring og varetagelse af de naturmaessige veerdier er der
indarbejdet en afstand p& 10 m fra sgernes udstraekning til fremtidige udstykninger og stgjvolde. Disse
arealer er en del af delomrade 111 og de er herved sikret mod fremtidig bebyggelse.

Da etablering og placering af fordelingensvejen - Astrid Lindgrens Vej - projekteringsmaessigt ikke kan
placeres anderledes, vil det forudseette, at der sgges dispensation for § 3 i Naturbeskyttelsesloven. Det
forventes at der opnas en sadan dispensation, men det vil forudsaette etablering af en paddepassage,
en oprensning af sgen samt en udviddelse af sgens beskyttelse mod nordgst, som allerede er
indarbejdet i lokalplanen.

| lokalplanomradets gstlige skel ligger et nord-sydgaende beskyttet sten- og jordige. Til fortsat sikring
og beskyttelse af diget ved inddragelse i byzonen, indarbejdes et hensyn og beskyttelse af diget i
lokalplanen. Ved placering af delomrade V sikres afstand til det beskyttede sten- og

jorddige ved etablering af en beskyttelseszone pa 6 m, hvor der ikke ma foretages aendringer i
tilstanden. Denne zone vil ogsé veere en del af delomrade 111, hvor der ikke ma bebygges. Til yderligere
sikring at diget, fastlaegges der i delomrade V en byggelinje i en afstand af 11 m fra dige.

Uden for lokalplanomradet ligger en gravhgj som er beskyttet som et fredet fortidsminde iht.
Museumsloven. Denne gravhgj kaster en 100 m beskyttelseszone ind i lokalplanomradets nordgstlige
hjgrne. Denne beskyttelseszone er indarbejdet i lokalplanen som en del af delomrade 111, som er
beskyttet mod bebyggelse. Omradet vil fortsat vaere beskyttet og administret efter
naturbeskyttelsesloven 8§ 18, hvor der ikke ma ske aendring af tilstanden uden dispensation.

Miljg

Til sikring af fremtidig boligbebyggelse mod stgjgener fra trafik og virksomheder er der indarbejdet
arealreservationer til stgjvolde samt mulighed for etablering af stgjveern. Det skal sikres, at fremtidig
boligbebyggelse overholder de vejlende graensevaerdier for stgj bade pa udearealer og udvendige
facader. P& baggrund af stgjrapporter er der i delomrade 111 fastlagt arealer til placering af stgjvolde
mod Jster Bordingvej samt fordelingsvejen - Astrid Lindgrens Vej.

For at sikre boligbebyggelsen, seerligt i delomrade V, mod virksomhedsstgj fra gst og centeromradet,
gives der mulighed for etablering af stgjveern i 3.5 m hgjde, i nord-sydgaende retning parallelt med
diget. Stgjveernet skal placeres i en afstand af 6 m fra diget svarende til udstreekningen af digets
beskyttelseszone. Skal der etableres bebyggelse i 2 etager i delomrade 1V og V skal der redeggres for,
hvorledes de vejledende greenseveerdier for stgj kan overholdes pa 1. sal. For bebyggelses i 2

etager forudseettes stgjkravene pa 1. sal lgst byggeteknisk.

Klima og beeredygtighed

Som en del af omradets fremtidige klimasikring indeholdende bl.a. handtering af overfladevand, sikring
af oversvemmelse, sikring af 8 3 sger samt hensyn til omradets projektering og placering af veje mm.
er der indarbejdet mulighed for terraenregulering i visse delomrader i forbindelse med
detailprojekteringen og byggemodningen.

Der er udarbejdet et skitseprojekt vedrgrende LAR, som skitserer etablering af wadier, paddepassage,
overlgb mm., som er indarbejdet i lokalplanens disponering og placering af bebyggelse. Dette
skitseprojekt handterer ogsa grove koter for de enkelte veje, wadier og gvrige stremningsveje. Pa
baggrund heraf er der indarbejdet mulighed for terreenregulering i forbindelse med byggemodningen.
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| forhold til en jordbalance vil lokalplanomradets overskydende jord i forbindelse med byggemodningen
blive anvendt til de angivede stgjvolde. Da lokalplanomradet indeholder flere stgjvolde ma det
forventes, at der skal tilfgres jord til omradet.

Udbygningsaftale

Som en del af udbygningen og realiseringen af lokalplanen har lodsejerne, sammen med de gvrige
lodsejere inden for strukturplanens etape 2, indgaet en samlet frivillig aftale omkring projektering

og etablering af hele strukturplanens infrastruktur, herunder fordelingsvejen, Astrid Lindgrens Vej, og
det overordnede stinet. Heri indgar ogsa etablering af stitunnel umiddelbart gst for omradet som bl.a.
bidrager til sikre skoleveje.
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Lokalplanens forhold til anden planlaegning og
lovgivning

Cirkuleerer og bekendtggrelser

Lokalplanen er i overensstemmelse med:

irkul f 3. juni iordl Lo il ~ lokalpl .
m.v.

Kommuneplan 2017-2028

Lokalplanen er i overensstemmelse med Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 og er indeholdt i
rammeomrade 12-B-31, der udleegger arealet til boligomrade.

Retningslinjer

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger lokalplanomradet som del af centerbyen Silkeborg
(retningslinje B1). Lokalplanens arealudleeg er i overensstemmelse med denne udpegning.

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger lokalplanomradet som fremtidig byzone (retningslinje B2).
Lokalplanens arealudleeg er i overensstemmelse med denne udpegning.

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger dele af lokalplanomradet som omrader med szerlige
naturbeskyttelsesinteresser (retningslinje N2 og N3). Udpegningerne ligger omkring to sger, der er
beskyttet iht. Naturbeskyttelseslovens § 3. Lokalplanens arealudleeg respekterer de beskyttede sger og
dermed ogs& kommuneplanens udpegning som naturbeskyttelsesomrade.

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger dele af omradet som lavbundsomrade (retningslinje N8).
Der er i lokalplanen indarbejdet hensyn til lavbundsarealerne ved begreenset bebyggelse samt
integrering af feelles arealer og wadi som en del af et LAR projekt. Lokalplanen er dermed i
overensstemmelse med udpegningen.

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger en del af omradet som planlagt trafikanleeg (retningslinje
T1), hvor der planleegges for gennemfarts- og fordelingsvej som del af byggemodning og for
cykelsti-/bane langs planlagt vej. Den planlagte fordelingsvej er indarbejdet i lokalplanens arealudleeg
og lokalplanen er dermed i overensstemmelse med kommuneplanens udpegning.

Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 udpeger den eksisterende beboelse pa ejendommen som et
omrade med kulturhistorisk bevaringsveerdi. Kommuneplanen indeholder dog ingen retningslinjer for
kulturhistoriske bevaringsveerdier. Bygningen er ikke fredet, men har en middel bevaringsveerdi pa 6.
Bygningen forudsaettes nedrevet i forbindelse med realiseringen af denne lokalplan.

Skitseprojekt for Brunbakkevej

For omradet er der udarbejdet et "skitseprojekt for Brunbakkevej” af Silkeborg Kommune den 15. juni
2015. Ifglge skitseprojektet skal der etableres en ny fordelingsvej - Astrid Lindgrens Vej - i 18 meters

bredde gennem lokalplanomradet. Lokalplanen tager udgangspunkt i denne plan.

Bolig- og befolkningsprognose
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Befolkningsprognosen for Silkeborg Kommune 2018-2031 viser en forventning om, at folketallet vil
stige med ca. 12 % fra 92.023 personer til 103.173 personer. | samme periode ligger den
gennemsnitlige befolkningsprognose pa landsplan pd 6 %. Der har veeret en stigende tilflytning.
Tilflytninger haenger naturligt sammen med opfarelsen af nye boliger. | Silkeborg Kommune blev der i
arene 2003-2017 gennemsnitligt tilflyttet 398 nye boliger pr. ar, mens der ventes at blive opfart
gennemsnitligt 504 boliger om aret i prognoseperioden.

Denne lokalplans arealudlaeg ligger inden for et omrade, der er udpeget i kommuneplanen til fremtidig
byzone. Denne udpegning sker med henblik pa at imgdekomme det stigende folketal i kommunen.
Lokalplanen abner mulighed for opfarelse af ca. 85 boliger af varierende bolityper.

Kollektiv trafik

Omradet betjenes af bybusruterne 2 og 6 med stoppesteder ved lokalcentret ved Nordre
Hgjmarksvej/@ster Bordingvej ca. 400 m fra lokalplanomradet. Det forventes, at den nye fordelingsvej
pa sigt skal busbetjenes og at der etableres ny buslomme lige syd for lokalplanomréadet.
Vejlovgivning

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 tvaersnit, 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 gennemfart i henhold til vejlovgivningens regler herom.

Der ma ikke etableres vejadgang fra @ster Bordingvej, far Silkeborg Kommune har givet
adgangstilladelse hertil jf. vejloven.

Privat og offentlig service

Ca. 400 m fra lokalplanomradet ligger et lokalcenter med dagligvarebutik.

Skole og daginstitutioner

Lokalplanomradet ligger ved planens udarbejdelse i Buskelundskolens skoledistrikt. Der er ca. 1,5 km til
skolen fra lokalplanomradet. Lokalplanomradet betjenes af daginstitutionen Buskelund. Lokalplanen
giver ikke i sig selv, eller i sammenhaeng med andre nye boligomrader, anledning til sendringer i den

eksisterende og/eller fremtidige skole- og institutionsdaekning i omradet.

Teknisk forsyning

Lokalplanen fastlaegger, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, far tilslutning til kollektiv varme-,
vand-, spildevands- og elforsyning har fundet sted.

Vand

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der forventes vandforsynet fra Hvinningdal Vandveaerk
under Silkeborg Vand A/S.

Varme
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Lokalplanomradet ligger uden for varmeforsyning, jf. Varmeplan 2011-2020. Lokalplanen graenser op til
et omrade, der forsynes med fjernvarme fra Silkeborg Varme A/S.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Til lavenergibebyggelse er der ikke tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanleeg. Ved
lavenergihuse forstas bebyggelse, hvor det kan dokumenteres, at de pa opfarelsestidspunktet opfylder
de til enhver tid geeldende klassifikationskrav i Bygningsreglementet.

Elektricitet

Eniig har forsyningspligt inden for lokalplanens omrade.

Elektriciteten kan indkabes pa det fri el-marked.

Spildevand

Lokalplanomradet ligger iht. Spildevandsplan 2011-2021 indenfor planopland og skal forsynes med
kloak fra Silkeborg Spildevand A/S i henhold til spildevandsplanen. Omradet skal separatkloakeres.

Renovation

Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til Silkeborg Kommunes gaeldende
affaldsregulativer. Det forudseettes at affaldshandtering udfares individuelt af den enkelte husstand.

Med hensyn til evt. nedgravede affaldslgsninger, henvises til Silkeborg Forsynings hjemmeside ang.
etablering af sddanne.

Lokalplanens forhold til kulturarv

Kulturmiljg og bevaringsveerdige bygninger

Beboelsen p& @ster Bordingvej 8 er bevaringsveerdi. Bygningen er ikke fredet og har en middel
bevaringsveaerdi pd 6. Bygningen beskrives i SAVE-registreringen som et nydeligt hus smukt beliggende
pa skraning. Huset er meget velholdt, men er om- og tiloygget og har derved aendret karakter i forhold
til den oprindelige bebyggelse.

Den bevaringsveerdige bygning nedrives i forbindelse med realiseringen af lokalplanen. Tilladelse til
nedrivning forudsaetter forudgdende annoncering efter Lov om bygningsfredning og bevaring af
bygninger og bymiljger.

Kulturhistoriske interesser

Det kan veere hensigtsmaessigt forud for anleegsarbejde at lade Silkeborg Museum udfgre
forundersggelser af arealet, for at forebygge en eventuel standsning af bygge- og anleegsarbejde ved

fund af fortidsminder jf. Museumslovens § 25, § 26 og § 27.

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.
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Lokalplanomradet er omfattet af et sten- og jorddige beskyttet iht. til museumsloven § 29. Disse er
sikret sa leenge de ligger i landzone. | lokalplanen sikres diget ved inddragelsen i byzonen, sa bevaring
og beskyttelsen af diget stadig bestar.

Naturbeskyttelse

Inden for lokalplanomradet ligger to sger, som er beskyttet iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Der méa
ikke foretages aendring i omradets tilstand uden dispensation. Silkeborg Kommune er myndighed efter
naturbeskyttelsesloven. Sgerne friholdes for byggeri og anlaeg.

International naturbeskyttelse

Silkeborg Kommune har ikke registreret bilag 1V-arter i det gstlige omrade. P& grund af arealets
hidtidige anvendelse til juletreesproduktion og beboelse er det Silkeborg Kommunes vurdering, at
omradet ikke er levested for bilag 1V- arter. | det vestlige omrade er registreret spidssnuet frger og
store salamandere. Disse beskyttes ved fastholdelse af sger og etablering af faunapassage under
fordelingsvejen - Astrid Lindgrens Vej.

Neermeste Natura 2000-omrade er habitatomradet Silkeborgskovene, som ligger ca. 3 km syd for
lokalplanomradet. Alene pga. afstanden og den planlagte anvendelse af lokalplanomradet til boligformal
vurderer Silkeborg Kommune, at planen i sig selv eller i sammenhaeng med andre planer ikke vil
pavirke Natura 2000-omrader.

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

National naturbeskyttelse
Skovbyggelinje
Den sydlige del af lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinje.

Formalet med naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinje) er at sikre skovenes veerdi som
landskabselementer, opretholde skovbrynene som veerdifulde levesteder for planter og dyr, samt
beskytte skovene mod blaest. Bestemmelsen omfatter et forbud mod at placere bebyggelse (bygninger,
skure, campingvogne, master mv.) i en afstand af 300 m fra de omfattede skovomrader.

Bebyggelse indenfor omrader omfattet af skovbyggelinjen afkastet af den offentligt ejede skov gst for
lokalplanomradet forudseetter, at den opheeves, eller at Silkeborg Kommune meddeler dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 17. Silkeborg Kommune vil sgge Miljgstyrelsen om reduktion af
skovbyggelinje. Som begrundelse for opheevelse af beskyttelseslinjen er bl.a. at Miljgstyrelsen har
tilkendegivet, at fredsskovpligten kan forventes ophaevet pa skovstykket med henblik pa at give
mulighed for fremtidig bebyggelse.

Skiltning

Da omradet ligger op ad det abne land langs motorvejen, underlaegges det abne land
naturbeskyttelseslovens absolutte forbud mod opstilling af reklamer og reklamering i
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propagandagjemed. Der henvises til "Bekendtggrelse om opsaetning af skilte og andre indretninger i
reklame- og propagandagjemed i det abne land.
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Lokalplanens forhold til miljget

Lov om miljgvurdering

Ifalge "Lov om miljgvurdering af planer og programmer” skal der gennemfgres en miljgvurdering, hvis
en lokalplan antages at fa en vaesentlig indvirkning pa miljeet.

Silkeborg Kommune har pa baggrund af en screening vurderet, at planen ikke kraever udarbejdelse af
en miljgvurdering. Beslutningen om, at planen ikke kreever miljgvurdering er truffet, da planen
udelukkende fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan, som vurderes ikke at have en
vaesentlig indvirkning pa miljget jf. 8 3, stk. 2 i Lov om miljgvurdering af planer og programmer.

Jordforurening
Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanens omrade.

I henhold til jordforureningsloven, skal arbejdet standses, hvis der i forbindelse med bygge- eller
jordarbejde i gvrigt konstateres en ukendt forurening. Forureningen skal anmeldes til Silkeborg
Kommune, og arbejdet ma fgrst genoptages fire uger efter, at regionen har modtaget underretning om
den konstaterede forurening.

Vandmiljg
Vandomradeplanerne 2015-2021

Lokalplanomréadet er en del af et udpeget indsatsomrade med ukloakerede ejendomme. Der er krav om
forbedret rensning fra ejendomme i spredt bebyggelse med henblik pa at opna méalopfyldelse i de
tilhgrende vandlgbsstraekninger.

Lokalplanomradet er en del af udpegede indsatsomrader, hvor der skal etableres vadomrader,
minivddomrader og lavbundsprojekter samt skovrejsning og udleeg af miljgfokusomrader med henblik
pé at nedbringe kveelstof og fosforbelastningen fra hovedvandoplandet Guden A - Randers Fjord.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger inden for omradde med drikkevandsinteresser. Lokalplanomradets planlagte
anvendelse som boligomrade udgar ikke en seerlig risiko for grundvandet. Lokalplanomradet
seperatkloakeres da der er ringe nedsivnings muligheder i omradet.

Overfladevand

| skitseprojektet til lokal afledning af regnvand (LAR) sikres frie afstramningsveje af overfladevand og
samtidig sikres der beskyttelse af omradets 8§ 3 sger. Det ggres der ved at reservere og integrere wadi
stier og wadi bassiner til at lede, opsamle og tilbageholde overfladevandet, sa vandet kan ledes videre i
et passende tempo uden at belaste recipienterne. En wadi er et areal/lavning som fyldes med vand i
perioder med megen regn.

Etablering af fordelingsvejen og omradets stgjvolde forudseetter dog, at vandet ledes herunder via

overlgb. Det forudsaettes, at der pa baggrund af detailprojekteringen gives tilladelse til overlgb som vist
i lokalplanen.
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Servitutter

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret falgende servitutter, som kan have betydning for
bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet:

Matr.nr. 24a Balle By, Balle:
Dok om adgangsbegreensning mv. (31.10.1967-910447-65)

Servitutten fastseetter adgangsbegraensning. Oplysninger om begraensningens omfang skal rekvireres
ved vejmyndigheden.

Servitutten forventes aflyst, da lokalplanen er omfattet af ny offentlig fordelingsvej - Astrid Lindgrens
Vej.

Dok om landbrugsdrift og byformal (15.09.2006-29720-65)

Servitutten omhandler ophaevelse af landbrugspligten pa ejendommen. Servitutten bortfalder nar
arealerne lokalplanleegges.

Ingen servitutter aflyses i forbindelse med lokalplanen som fglge af planlovens § 15, stk. 2, nr. 17.

Silkeborg Kommune ggr opmaerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og Tv-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
deekker det pagaeldende omrade.
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Tilladelser efter anden lovgivning

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke ske eendringer i tilstanden for de to sger, der er
beskyttet iht. naturbeskyttelseslovens § 3, fagr der er givet dispensation hertil fra Silkeborg Kommune.

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke bygges indenfor skovbyggelinjen jf.

naturbeskyttelsesloven, fgr der er givet dispensation hertil fra Silkeborg Kommune eller at
Miljgstyrelsen har reduceret skovbyggelinjen.

Vejloven og privatvejsloven

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres vejadgang mv. til @ster Bordingvej, for
Silkeborg Kommune har givet tilladelse hertil jf. vejloven.

Anleeggelse 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 tvaersnit, 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 gennemfart i henhold til vejlovgivningens regler herom.

Far veje, stier og parkeringsarealer anleegges, skal Silkeborg Kommune give tilladelse til en sendret

anvendelse af eksisterende overkgrsler til @ster Bordingvej jeevnfgr Lov om offentlige vej § 71. | denne
forbindelse vil Silkeborg Kommune stille betingelser.

Faerdselsloven

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan have
vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling (se Feerdselslovens 8§ 100).

Boligveje skal anlaegges som lege- og opholdsomrade efter Feerdselslovens bestemmelser.

Forsyning
| omradet kan der veere rgr, kabler eller ledninger. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres,
inden jordarbejder pdbegyndes. Kommunen kan vaere behjselpelig med at oplyse, hvilke

forsyningsselskaber, der deekker det pagaeldende omrade. Udgiften ved evt. flytning eller omleegning af
disse i forbindelse med lokalplanens realisering, skal bekostes af den, der udstykker ejendommene.

Arkeaeologiske og naturhistoriske bevaringsveerdier (Museumsloven)
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Der kan i omradet veere fund af betydning for den arkeeologiske kulturarv. Forud for ivaerkseettelse af
jordarbejde skal Museumslovens 88 25-27 iagttages. Disse bestemmelser vedrgrer arkaeologiske
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.

Jordforureningsloven
Der er ikke kortlagte grunde med jordforurening i lokalplanomradet.
Hvis der i forbindelse med bygge- eller anleegsarbejde stades pa en forurening, skal arbejdet straks

standses og forureningen skal anmeldes til Silkeborg Kommune. Arbejdet ma farst genoptages fire uger
efter, at regionen har modtaget underretning om den konstaterede forurening.

Landbrugsloven
Der er landbrugspligt pa fglgende ejendomme: matr.nr. 24a og 23e Balle By, Balle.

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke opfgres bebyggelse mv. indenfor de arealer, der ikke
leengere skal anvendes til landbrug, far landbrugspligten er opheevet.

Ved lokalplanens godkendelse overfgres arealerne til byzone og landbrugspligten ophaeves ved en
seerskilt ansggning til NaturErhvervstyrelsen jf. landbrugsloven.
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Lokalplan 12-015 (Vedtaget)

Hvad er en lokalplan?

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

e Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.
® Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.
e 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 planlaegning i kommunen.

Silkeborg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for starre bygge- og anleegsarbejder,
veesentlige nedrivninger eller vaesentlige andringer 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 offentliggares.

Offentlig hgring

Inden Silkeborg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget offentliggeres i otte uger. Borgerne kan
seette sig ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer.
Nar Byradet har vurderet de indkomne bemaerkninger og eendringsforslag, 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 anlaeg, der er i strid med

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

hvis du vil @2endre noget pa din ejendom, skal andringerne 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 sendringer, mens mere veesentlige sendringer kun
kan gennemfgres med en ny lokalplan.

Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:
® Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden
planleegning og lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

® 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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