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LOKALPLANENS FORMÅL 

Lokalplanen omfatter et område ved 
Frank Jægers Vej og 0ster Bordingvej, 
således som det fremgår af hosstående 
over sigt skor t. 

Lokalplanens formål er, 

- at sikre det planlægningsmssige grund- 
lag for opfØrelse af tæt-lav bolig- 
bebyggelse inden for lokalplanområ- 
det. 

LOKALPLANENS IDE M.V. 

Lokalplanområdet er beliggende Øst for 
Øster Bordingvej, syd for HØjmarksvej- 
linien, vest for et skovområde og nord 
for det eksisterende boligområde ved 
Frank Jægers Vej. 

Ud fra de terrænmæssige forhold og Øn- 
sket om en hovedstiforbindelse mellem 
områdets nordlige og sydlige del er om- 
rådet opdelt i 3 grupper. Grupperne 
skal indeholde et boligantal på hen- 
holdsvis 55, 50 og 35. Den ene gruppe 
foreslås vejbetjent ved forlængelse af 
Frank Jægers Vej. De to Øvrige grupper 
foreslås vejbetjent fra Øster Bording- 
vej. Planen er udarbejdet således, at 
de to grupper også kan tilsluttes HØj- 
marksvej, når denne del er etableret. 

Vejsystemet foreslås anlagt således, at 
systemet fortrinsvis planlægges for den 
blØde trafik, men med mulighed for at 
sluse biler helt eller delvis ind til 
boligerne. 

I de åbne arealer mellem grupperne pla- 
ceres småbØrnslegepladser samt kvarter- 
legeområder. I umiddelbar tilknytning 
til boligerne placeres nærlegeornråder. 
Der skal etableres et stisystern, såle- 
des at der opnås gode stiforbindelser 
mellem grupperne. Der reserveres areal 
til placering af eventuelle fælleshuse 
m.v. 

Langs HØjmarksvejlinien og Øster Bor- 
dingvej reserveres arealer til beplant- 
ningsbælter. På arealerne kan der udfØ- 
res stØjafskærmningsmæssige foranstalt- 
ninger - ekspernpelvis stØjvold/stØj- 
skærm. 

I lokalplanen fastlægges vejfØringen af 
Frank Jægers Vej's forlængelse. 

t 

OMRÅDEI NDDELING 

Bebyggelsen vest for Frank Jægers Vej's 
forlængelse foreslås opfØrt i 1 etage. 
Bebyggelsen placeres ved mindre parke- 
ringslommer. Bebyggelsen Øst for Frank 
Jægers Vej's forlængelse må opføres i 1% 
etage. Carporte/udhuse placeres i vej- 
skel. 



Ved de to Øvrige grupper fastlægges li- 
niefØringen af parallelvejen til HØj- 
marksvejlinien ligeledes i lokalplanen. 
Det Øvrige vejsystem fastlægges ikke 
nu, da bebyggelse af disse grupper 
fØrst vil ske senere. På illustrations- 
skitsen side 8 er der vist en måde at 
udf Øre vej sys temet på. 

Ud fra Ønsket om at opnå en helheds- 
virkning og en sammenhæng mellem de 3 
grupper foreslås hegn mod sti og grØn- 
ne områder udfØrt som levende hegn og 
med ensartet beplantning ved hver af 
grupperne. 

Det vil være Ønskeligt, at valg af tag- 
materialer sker ud fra en helhedsvurde- 
ring. F.eks. således, at der bliver be- 
nyttet ensartet tagmateriale inden for 
hver lille gruppebebyggelse. 

LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN GVRIGE 
PLANLÆGNING FOR OMRÅDET 

Regionplanen for Århus amt. 

Regionplanen indeholder fØlgende be- 
stemmelse af betydning for lokalplanen: 

"Ved udlæg af arealer til stØjfØlsom 
anvendelse skal det sikres, at det be- 
regnede ækvivalente, udendØrs stØjni- 
veau, som påfØres området, ikke over- 
stiger 55 &(A), medmindre skærpede 
krav er angivet under pkt. 7.14 - 7.20, 
eller særlige forhold taler for en lem- 
pelse. II 

I nærværende lokalplan reserveres area- 
ler til beplantningsbælte - dels langs 
Øster Bordingvej dels langs HØjmarksvej- 
linien. I beplantningsbæltet kan der ud- 
fØres stØjafskærmningsmæssige foran- 
staltninger - eksempelvis stØjvold/ 
stØjskærm. 

I lokalplanen fastlægges bestemmelser 
om etablering af beplantningsbælte 
langs 0ster Bordingvej som forudsætning 
for ibrugtagen af ny bebyggelse. 

Beplantningsbæltet langs HØ jmarksve jli- 
nien etableres af Silkeborg kommune i 
forbindelse med anlæg af den pågældende 
vejstrækning. 

Forslag til kommuneplan 1985-95. 

I kommuneplanforslaget er der udlagt 
arealer til 550 boliger i Balle-Hvin- 
ningdalområdet, heraf forventes opfØrt 
475 i planperioden. 

Boligudbygningen forventes jævnt for- 

- _ _  .. 
delt i planperioden, bortset fra en 
udbygning med ca. 150 boliger i 1986- 
87. Disse boliger skal fortrinsvis 
placeres i Hvinningdalområdet. Udbyg- 
ningstakten vil herefter blive ca. 
30-40 boliger pr. år i Balle-Hvinning- 
da lomr &de t. 

Inden for lokalplanområdet må der så- 
ledes forventes en lang udbygnings- 
takt. Fra kommunens side er der givet 
tilladelse til udstykning og bebyg- 
gelse af 15-20 boliger frem til 1987. 

LOKALPLAN NR. 62.04 

-_ --- -- 
I lokalplan nr. 62.04 er det fastlagt 
at der skal laves en ny lokalplan for 
området beliggende Øst for Øster Bor- 
dingvej, syd fo r  HØjmarksvejlinien, vest 
for et skovområde og nord for det eksi- 
sterende boligområde ved Frank Jægers 
Vej, fØr området bebygges. I lokalpla- 
nen fastlægges endvidere, at der skal 
reserveres plads til min. 140 boliger 
i det pågældende område. 
I lokalplanen fastlægges bestemmelser 
om vejbetjening af området fra Frank 
Jægers Vej. 

Da lokalplanbestemmelserne i nærværende 
lokalplanforslag ikke er helt i overens- 
stemmelse med lokalplan nr. 62.04 og 
dermed også de gældende fs 15-rammerI 
udarbejdes der samtidig et tillæg til 
15-rammerne. Disse rammebestemmelser 

svarer til det oplæg, der er udarbejdet 
i kommuneplanforslaget. 
Byrådet kan fØrst godkende lokalplanen 
endeligt i medfor af § 27 i kommuneplan- 
loven, når Århus amtsråd har godkendt 
tillæget til § 15-rammerne. 

Lokalplanen omfatter således område nr. 
122 i det til Århus amtsråd fremsendte 
tillæg nr. 42 til 15-rammerne. 

For område 122 gælder, at en lokalplan 
skal sikre: 

a. - at områdets anvendelse fastlægges til 
boligformål med tilhØrende kollek- 
tive anlæg og institutioner. By- 
rådet kan give særlig tilladelse 
til indpasning af mindre privat 
virksomhed og til indretning af 
erhverv i boligen (ikke butikker), 
hvor denne beboes af virksomhedens 
indehaver, og når det kan ske uden 
genevirkninger i forhold til om- 
givelserne , 

b. - at bebyggelsens art skal være lav 
bebyggelse, åben og tæt. 
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I området kan der opfØres bebyg- 
gelse til fællesfunktioner, 

C. - at der i området skal opfØres ca. 
140 boliger. 

Bebyggelsesprocenten må maks. ud- 
gØre 25 for området som helhed, 

d. - at der skal udlægges 2 p-pladser/bo- 
lig. 
Ved samlet bebyggelse kan byrådet 
mindske kravet til parkering. 
Boligens opholdsareal skal mindst 
svare til etagearealet, 

e. - at området vejbetjenes fra Øster 
Bordingvej og Frank Jægers Vej. 
Der skal sikres sti fra Hjorth 
Nielsens Vej til Øster Bordingvej, 

f. at bebyggelsen tilsl ttes kollektiv 
Xs” - 

varmeforsyning. Se fodnote. 

Byrådet godkendte kommuneplanen 
i mødet den 24. juni 1985, hvor- 
efter 5 15-rammerne og nærværende 
tillæg bortfalder og erstattes af 
kommuneplanens rammebestemmelser. 
Lokalplanen er i overensstemmelse 
med kommuneplanens rammebestemmel- 
ser. 

Varmeplan. 

Byradet har i forbindelse med det igang- 
værende arbejde med varmeplanlægningen 
vedtaget, at der ved udarbejdelse af lo- 
kalplaner inden for bestemte områder 
fastlægges bestemmelser, der skal sikre, 
at ny bebyggelse forsynes med et vandba- 
seret opvarmningssystem, som let kan 
tilsluttes et kollektivt varmeforsy- 
ningsnet. 

LOKALPLANENS INDHOLD 

Lokalplanen indeholder bestemmelser om 
områdets anvendelse til forskellige 
former for tæt-lav boligbebyggelse. 

Der fastsættes bestemmelser om bebyg- 
gelsens omfang og ydre fremtræden. 

Som forudsætning for ibrugtagen af ny 
bebyggelse fastlægges bestemmelse om 
tilslutning til Silkeborg kommunale 
fjernvarmeforsyning, etablering af fæl- 
lesarealer samt afskærmningsbælte. 

Eksisterende forhold. 

Lokalplanens område udgØr en del af en 
landbrugsejendom, og arealet dyrkes i 
dag landbrugsmæssiqt. 

UDSNIT AF ILLUSTRATIONSPLANEN c 
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LOKALPLAN NR. 131.01 
FOR ET OMRÅDE VED 

FRANK JRGERS VEJ OG ØSTER BORDINGVEJ. 

I henhold til kommuneplanloven (lovbe- 
kendtgØrelse nr. 687 af 28. december 
1984) fastsættes herved fØlgende bestem- 
melser for det i afsnit 2.1 nævnte om- 
råde. 

Lokalplanens formål. 

1.1 er 

- at sikre det planlægningsmæssige 
grundlag for opfØrelse af tæt- 
lav boligbebyggelse inden for 
lokalplanområdet. 

Områdets afgrænsning. 

2.1 Lokalplanen afgrænses som vist på 
./. vedhæftede kortbilag, tegning nr. 

1.313.001 og omfatter matr. nr.e 
4 bd samt del af 3 Ø og 4 a Balle 
by, Balle, samt alle parceller, 
der efter den 1. marts 1985 ud- 
stykkes fra den del af ejendommene, 
der er beliggende inden for lokal- 
planområdet. 

- 

Lokalplanområdet er beliggende i 
byzone. 

2.2 Lokalplanområdet opdeles i områder- 
ne A, B, C og D. 

Områdets anvendelse. 

3.1 Lokalplanområdet må kun anvendes 
til boligformål. 

Område A, B og C udlægges til tæt- 
lav boligbebyggelse (række-, kæde-, 
gård- og dobbelthuse og lignende 
tæt-lav bebyggelse). 

Område D udlægges som fælles op- 
holdsarealer m.v. 

J 

OMRADEINDDELING 

3.2 inden for lokalplanområdet kan der 
opfores energiforsyningsanlæg, 
kloakpumpestation, regnvandsbassin 
m.m., når placering og udformning 
efter byrådets skØn i passende om- 
fang tilpasses den omliggende be- 
bygge1 se. 

Udstykninger. 

4.1 Område A, B og C. 

Udstykning må kun foretages efter 
en af byrådet godkendt samlet plan 
for hver af områderne. 

l- t 

SNIT VED HOVEDSTI 
1 
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Vej-, sti- og parkeringsforhold. 

5.1 

5.2 

5.3 

5.4 

Område A vejbetjenes fra Frank Jæ- 
gers Vej. 

Der udlægges areal til vejen "a" 
(Frank Jægers Vej's forlængelse) i 
en bredde af 7 m og med en belig- 
genhed, som vist på vedhæftede 
kortbilag. 

Område B og C vejbetjenes fra 
Øster Bordingvej. 

Der udlægges areal til vejen "b" i 
en bredde af 9 m og med en belig- 
genhed, som vist på vedhæftede 
kortbilag. 

Lokalplanen åbner mulighed for, at 
vejen "b" kan tilsluttes HØ jmarks- 
vej, når denne del er etableret. 

Der udlægges areal til vejen " c "  i 
en bredde af 10 m og med en belig- 
genhed, som vist på vedhæftede 
kortbilag. 

Vejsystemet inden for lokalplanom- 
rådet kan anlægges efter 5 40-reg- 
lerne i færdselsloven, således at 

5.5 

5.6 

5.7 

systemet fortrinsvis planlægges 
for den blØde trafik, men med mu- 
lighed for at sluse biler ind til 
boligerne. 

Udlæg af vej- og stisystemet skal 
ske efter vejlovgivningens bestem- 
melser og kan kun foretages efter 
en af byrådet godkendt samlet plan 
for hver af områderne. 

Der udlægges areal til hovedstien 
"d" i en bredde af 4 m og med en 
beliggenhed, som vist på vedhæfte- 
de kor tbilag . 
inden for lokalplanområdet skal 
der i Øvrigt etableres et stisy- 
stem, således at der opnås gode 
stiforbindelser mellem boligområ- 
derne og de grØnne områder samt 
til hovedstien. 

Eksisterende vej over matr. nr.e 
4 bd samt del af 3 - Ø og 4 - a Balle 
by, Balle, nedlægges på strækningen 
e-f, f-g, og f-h. Nedlæggelsen vil 
finde sted efter reglerne herom i 
vejlovgivningen. 

- 

2 0 M  AFSKÆRMNINGSBEPLANTNI" *1M* 5 M  - 3 M  .1,5M, BEBOELSE - 1 ETAGE 

e VEJUDLÆG 9 M  

SNIT VED VEJ b 

I 

0 . 5 M  
BEBOELSE - 1 ETAGE .1,5M.L 5 M  -1.5M CARPORT/ HAVE * BEBOELSE 

UDHUS EVT. TREMPELHUS 
* VEJUDLÆG 7 M  

SNIT VED VEJ a I 
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Parkeringsforhold. 

5.8 Der skal udlægges 2 p-pladser/bo- 
lig. 

Ved samlet bebyggelse kan byrådet 
mindske kravet til parkering. 

5.9 Der udlægges areal til henstilling 
af affaldscontainer, campingvogne 
og lign. ved vej b som vist på ved- 
hæftede kortbilag. 

Bebyggelsens omfang og placering. 

6.1 

6.2 

6.3 

6.4 

6.5 

6.6 

Bebyggelsesprocenten for hver del- 
område inden for områderne A, B og 
C må ikke overstige 40. Boligernes 
opholdsareal skal mindst svare til 
etagearealet. 

Bebyggelsesprocenten for lokalplan- 
området som helhed må ikke over- 
stige 25. 

Antallet af boliger skal være 55 i 
område A, 50 i område B og 35 i 
område C. 

Bebyggelsen og dens friarealer 
skal udformes og placeres på en 
sådan måde, at regionplanens græn- 
se for det beregnede ækvivalente 
udendØrs stØjniveau på 55 dB(A) 
ikke overstiges. 

Bebyggelse skal opfØres på grund- 
lag af en af byrådet godkendt sam- 
let plan for hver af områderne. 

Planen skal bl.a. redegØre for bo- 
ligernes udvidelsesmuligheder, ud- 
husplacering samt hegnsforhold. 
Ved område B og C skal der tillige 
redegØres for placering carporte/ 
garager. 

Område A. Bebyggelse syd og vest 
for Frank Jægers Vej må ikke opfØ- 
res i mere end 1 etage. 

intet punkt af en bygnings ydervæg 
eller tagflade må gives en hØjde, 
der overstiger 6,O m over terræn, 
målt efter reglerne herom i byg- 
ningsr eg lemente t. 

Ved parkeringslommerne kan der op- 
fØres carporte efter byrådets nær- 
mere godkendelse. 

Bebyggelse Øst for Frank Jægers Vej 
samt i områderne B og C må ikke 
opfØres i mere end 1 etage med ud- 

- 
- - - 

nyttelig tagetage. Bebyggelsen kan 
kun udformes som trempelhuse efter 
byrådets særlige godkendelse. 

Intet Punkt af en bygnings ydervæg 
eller tagflade må gives en hØjde, 
der overstiger 8,5 m over terræn, 
målt efter reglerne herom i byg- 
ningsreglementet. 

Bebyggelsens ydre fremtræden. 

7.1 

7.2 

7.3 

7.4 

Bebyggelsen skal have et ensartet 
arkitektonisk præg. Eksempelvis 
bØr der sikres ensartet tagmate- 
rialevalg inden for hver gruppe- 
bebyggelse. 

Til udvendige bygningssider samt 
tagflader må ikke anvendes mate- 
rialer eller farver, som efter by- 
rådets skØn virker skæmmende. 

I området må ingen form for er- 
hvervsmæssig skiltning og reklame- 
ring finde sted. 

inden for lokalplanens område må 
terrænreguiering (såvel afgrav- 
ning som påfyldning) ikke finde 
sted. 

I forbindelse med et konkret byg- 
geprojekt vil bygningsmyndigheden 
dog eventuelt kunne godkende en 
vis ændring af terrænet, såfremt 
ændringen skØnnes hensigtsmæssig 
af bygningsmyndigheden. Til bedØm- 
melse heraf skal oplyses koter på 
eksisterende og fremtidigt terræn. 
Skæringslinier mellem bygning og 
eksisterende og fremtidigt terræn 
skal indtegnes på byggeprojektet. 
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I LLU STR AT I O N S PLAN 



9 

- 
Ubebyggede arealer. 

8.1 De med priksignatur viste arealer 
må ikke udstykkes til bebyggelse, 
men udlægges som fælles opholds- 
arealer for bebyggelsen inden for 
lokalplanområdet. 

Evt. beplantning m.v. må kun udfØ- 
res i overensstemmelse med et af 
byrådet godkendt projekt. 

De fØrste 5 år skal beplantningen 
plejes efter et af byrådet god- 
kendt plejeprogram. 

Skovarealet er undergivet fred- 
skovspligt og må ikke uden skov- 
styrelsens særlige tilladelse ta- 
ges i brug til skovdriften uved- 
kommende formål, herunder anlæg- 
gelse af stier el. lign. rekreati- 
ve anlæg. 

8.2 De med stregsignatur viste arealer 
beliggende langs Øster Bordingvej 
og HØjmarkslinien skal fremtræde 
som beplantningsbælter. 

På arealet kan der udfØres stØjaf- 
skærmningsmæssige foranstaltninger 
- eksempelvis stØjvold/stØjskærm. 

Beplantningen må kun udfØres i 
overensstemmelse med et af byrådet 
godkendt projekt. (Beplantnings- 
bæltet skal fremtræde som den del 
af bæltet, der er etableret langs 
Øster Bordingvej.) 

De fØrste 5 år skal beplantningen 
plejes efter et af byrådet god- 
kendt plejeprogram. 

x) se fodnote. 

x) Beplantningsbæltet langs HØj- 
marksvejlinien etableres af 
Silkeborg kommune i forbindelse 
med anlæg af den pågældende 
vejstrækning. 

_. 

8.3 Der skal etableres levende hegn 
mod stier og grØnne områder. Hegn 
skal fremtræde som ensartet be- 
plantning for hver af grupperne 
A-B og C. 

Hegn vælges eksempelvis blandt 
fØlgende planter: 
bØg, caragana, liguster, nauer. 

. 
8.4 Henstilling af campingvogne og 

stØrre både samt hjemmeparkering 
af lastbiler o.lign. må ikke fin- 
de sted på ejendommenes ubebygge- 
de arealer eller på vejarealer med 
undtagelse af det i pkt. 5.9 
nævnte areal. 

Forudsætninger for ibrugtagen af ny be- 
byggelse. 

9.1 Ny bebyggelse må ikke uden byrå- 
dets tilladelse tages i brug: 

- fØr bebyggelsen er tilsluttet Sil- 
keborg kommunale fjernvarme- 
forsyning, 

- fØr de til bebyggelsen hØrende 
fællesarealer er etableret. 
Anvendelsen af fællesarealerne 
skal godkendes af byrådet. 

Såfremt bebyggelsen ikke udfØ- 
res under et, skal der til 
hver udbygningsetape være an- 
lagt en efter byrådets skØn 
passende afgrænset del af fæl- 
lesarealet, 

- fØr det i pkt. 8.2 nævnte beplant- 
ningsbælte langs Øster Bor- 
dingvej er etableret. 

Såfremt bebyggelsen ikke udfø- 
res under et, skal der til 
hver udbygningsetape være an- 
lagt en efter byrådets skØn 
passende afgrænset del af be- 
plantningsbæltet. 

- fØr det i pkt. 8.3 nævnte levende 
hegn er etableret for hver 
delgruppebebyggelse, der opfØ- 
res. 
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Grundejerforening. 

10.1 Der skal oprettes en grundejerfor- 
ening med medlemspligt for samtli- 
ge ejere inden for området. 

10.2 Grundejerforeningen oprettes, når 
byrådet kræver det, idet der dog 
gives ejere et forudgående varsel 
på 3 måneder. 

Den/de oprindelige udstykker(e) af 
parceller inden for lokalplanområ- 
det skal forestå oprettelse af 
grundejerforeningen. 

10.3 Grundejerforeningen skal forestå 
drift og vedligeholdelse af priva- 
te veje, stier, fællesarealer, be- 
plantningsbælte m.v. og eventuel 
senere stØjafskærmning mod Øster 
Bordingvej og HØjmarksvejlinien. 

Den/de oprindelige udstykker(e) af 
parceller inden for lokalplanområ- 
det skal forestå drift og vedlige- 
holdelse af fællesarealer og be- 
plantningsbælte m.v. og eventuel 
stØjafskærmning mod Øster Bording- 
vej og HØjmarksvej, indtil grund- 
ejerforeningen er oprettet. 

10.4 Grundejerforeningens vedtægter 
skal godkendes af byrådet. 

Tilladelser fra andre myndigheder. 

11.1 Matr. nr. 4 a Balle by, Balle er 
undergivet l&dbrugspligt , hvorfor 
lokalplanens virkeliggØrelse er 
betinget af Landbrugsministeriets 
ophævelse af landbrugspligten i 
medfØr af landbrugslovens § 4. 

Ophævelse af ældre lokalplan.(Del af 
nr. 62.04) 

Lokalplanens retsvirkninger. 

13.1 Efter byrådets endelige vedtagelse 
og offentliggØrelse af lokalplanen 
må ejendomme, der er omfattet af 
planen, ifØlge kommuneplanlovens 
§ 31 kun udstykkes, bebygges el- 
ler i Øvrigt anvendes i overens- 
stemmelse med planens bestemmel- 
ser. 

Den eksisterende lovlige anvendel- 
se af en ejendom kan fortsætte som 
hidtil. Lokalplanen medfØrer hel- 
ler ikke i sig selv krav om eta- 
blering af de anlæg m.v., der er 
indeholdt i planen. 

Byrådet kan meddele dispensation 
til mindre væsentlige lempelser 
af lokalplanens bestemmelser under 
forudsætning af, at det ikke æn- 
drer den særlige karakter af det 
område, der sØges skabt ved lokal- 
planen. 

12.1 Den af byrådet den 10. november 
1980 vedtagne lokalplan for et om- 
råde Øst for 0ster Bordingvej og 
nord for Lille Ballevej ophæves 
for så vidt angår matr. nr.e 4 bd 
samt del af 3 - Ø og 4 - a Balle by: 
Balle. 

Mere væsentlige afvigelser fra lo- 
kalplanen kan kun gennemføres ved 
tilvejebringelse af en ny lokal- 
plan. 

Private byggeservitutter og andre 
tilstandsservitutter, der er ufor- 
enelige med lokalplanen, fortræn- 
ges af planen. 
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VEDTAGELSESPI~TEGNING 

~ - --___~ 

I henhold til § 27 i lov om kommunepla- 
ner vedtages foranstående lokalplan en- 
de 1 i g t. 

_____ - _  -- _____ __ 

Silkeborg byråd, den 23. september 1985 

P. b. v. 

Tage Jensen 
/Asger MWcelsep 

INDFØRT I DAGBOGEN FOR RETTEN I SILKEBORG 
DEN 8. MOVEMBER 1985 

LYST 

L e o  Henriksen 
ktfm. 






