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BOLIGOMRADE VED GSTER BORDINGVEJ

LOKALPLAN NR. 132.20



Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastlaegger retningslinierne for, hvordan et
areal ma anvendes, hvordan bygninger, veje og stier pla-
ceres og udformes, hvor friarealer skal placeres og indret-
tes, og hvilke huse og bymiljeer, som er bevaringsvardi-
ge mv.

Bestemmelserne skal medvirke til, at et omrade anvendes
og udformes under hensyn til de eksisterende omgivelser
og i overensstemmelse med den gvrige planleegning i
kommunen.

Silkeborg Kommune udarbejder derfor altid en lokalplan
forud for sterre bygge- og anlaegsarbejder, vasentlige
nedrivninger eller vaesentlige endringer i anvendelsen af
en ejendom - eller hvis Byradet i gvrigt skenner, at det er
ngdvendigt.

Udarbejdelsen af lokalplaner er underlagt reglerne i plan-
loven. Den regulerer helt overordnet, hvordan arealer
bliver anvendt i Danmark, og loven sikrer, at der bliver
taget hensyn til alle interesser i samfundet, nér arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer derfor ogsa,
hvordan en lokalplan skal udarbejdes og offentliggeres.

Inden Silkeborg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal
forslaget offentliggeres i otte uger, sa borgerne kan satte
sig ind i forslaget og far mulighed for at kommentere det
og komme med forslag til ndringer.

Nér Byradet har vurderet de indkomne bemarkninger og
@ndringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Pa-
ragrafferne i lokalplanen bliver herefter tinglyst og far
bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

En lokalplan betyder ikke et forbud mod at fortsatte en
eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom, og en lo-
kalplan medferer heller ikke pligt for grundejerne til at
realisere de anleg, som planen indeholder.

Derimod skal &ndringer af de eksisterende forhold vere i
overensstemmelse med lokalplanen. Det galder f.eks.
ved ombygning og nybyggeri eller ved andret anvendelse
af eksisterende ejendomme.

Naér en lokalplan er vedtaget, kan byradet senere give
dispensation til mindre betydende @ndringer, mens mere
vaesentlige endringer kun kan gennemferes med en ny
lokalplan.



Lokalplan nr. 132.20 for et boligom-
rade ved Oster Bordingve;.
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Omrddet er kraftigt kuperet

INDLEDNING
Omrédets afgraensning

Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 17 ha i det
nordlige Buskelund.

Omradet afgraenses af Oster Bordingvej mod
nordest, et skovbevokset hgjdedrag mod sydvest
og det dbne land mod nordvest. Mod sydest af-
sluttes omradet af et skov/kratomrade.

Lokalplanomradet er vist pa oversigtskortet til
venstre.

Baggrund for lokalplanens udarbejdelse

Den storste del af arealet ejes af private grund-
ejere, som har ensket at fa udarbejdet en lokal-
plan for deres ejendomme.

Silkeborg Kommune ejer et mindre areal mod
sydest, som ogsd omfattes af lokalplanen.

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er at give mulighed
for etablering af et varieret udbud af boligformer
1 omrédet.

Boligomraderne skal omgives af gode og varie-
rede rekreative gronne arealer, bade nare op-
holdsarealer 1 tilknytning til de enkelte bolig-

8§ grupper og opholdsarealer for hele omradet.

Py Det karakteristiske terreen og de landskabelige

treek, sdsom skovbryn og diger, skal bevares og
understreges 1 forbindelse med placering af ny

bebyggelse 1 omradet.

De storre gronne fellesarealer skal vere sam-
menhangende og let tilgaengelige.

Der skal etableres et godt og sammenhangende
stisystem med forbindelse til de omkringliggen-
de stisystemer og til den eksisterende tunnel un-
der Vestre Hojmarksvej samt til en fremtidig
tunnel under @ster Bordingve;.
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Kommentarer Lokalplan

LOKALPLAN NR. 132.20 FOR ET BOLIG-
OMRADE VED OSTER BORDINGVEJ.

I henhold til lov om planlegning (lovbekendtge-
relse nr. 883 af 18. august 2004) fastsattes herved
folgende bestemmelser for det i § 2 nevnte om-
rade.

1. Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

- at give mulighed for et varieret udbud af
boligformer i omrédet,

- at boligomraderne omgives af gode og va-
rierede rekreative gronne arealer, bade
nare opholdsarealer i tilknytning til de
enkelte boliggrupper og opholdsarealer
for hele omréadet,

- at det karakteristiske terreen og de land-
skabelige trek, s& som skovbryn og diger,
bevares og understreges

- at de storre gronne fallesarealer er sam-
menhangende og let tilgaengelige.

- at etablere et godt stisystem med forbin-
delse til de omkringliggende stisystemer
og til den eksisterende tunnel under Ve-
stre Hojmarksvej samt til en fremtidig
tunnel under Oster Bordingve;.

2.  Omrédets afgraensning og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa vedhaef-
tede kortbilag nr.1, tegning nr. 1.323.05 og
omfatter folgende matr.nr.: 2be, 2dg, 16b,
16d, 16e, 22a, 24e og 25b alle Balle By,
Balle samt alle parceller, der efter den
1.april 2006 udstykkes fra de naevnte ejen-
domme.

2.2 Med byrédets offentlige bekendtgerelse af
den vedtagne lokalplan overfores det pd
kortbilag 1 viste lokalplanomrade til byzone.
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Ad 3.2: Feellesarealerne skal veere tilgengelige
for alle. Der ma ikke bygges i omrddet. Dog vil
der med scerlig godkendelse kunne etableres min-
dre bygninger beregnet for omrddets drift.

Ad. 3.3: Ved teet-lav bebyggelse forstas helt eller
delvist sammenhcengende bebyggelse som f.eks.

reekkehuse eller kedehuse med lodret lejligheds-
skel.

Ad. 3.6: Selv om anvendelsen fastleegges til bebo-
else kan der drives visse former for erhverv i bo-
ligerne (f.eks. kontor, frisor, dagpleje o.l. liberale
erhverv) ndr ejendommens og kvarterets preeg af
boligomrdde i ovrigt fastholdes.

24

3.1

3.2

33

3.4

3.5

3.6

Der er landbrugspligt pd matr. nr.: 2dg, 16b,
16e, 22a og 25b Balle By, Balle.

Arealerne skal drives landbrugsmaessigt ef-
ter landbrugslovens regler, indtil arealerne
tages 1 brug til det i lokalplanen fastlagte
formal.

Lokalplanomradet opdeles i omraderne I, 11,
III, IV og V. som vist pa kortbilag 2.

Omradets anvendelse

Delomréade I

Omradet mé kun anvendes til offentligt for-
mal (grent omrade, herunder beplantnings-
balte og stejafskermning samt skov).

Delomrade II.
Omréadet ma kun anvendes til falles friareal
til bebyggelsen.

Delomréade III.
Omradet ma kun anvendes til tet-lav bolig-
bebyggelse.

Delomréde IV
Omradet ma kun anvendes til etageboligbe-
byggelse.

Delomrade V

Omradet ma kun anvendes til aben-lav bo-
ligbebyggelse i form af fritliggende parcel-
huse til helarsbeboelse. P4 hver grund ma
kun opfores eller indrettes én bolig.

Fallesbestemmelse for delomraderne 111, IV
og V

Der kan inden for omradet drives en sadan
virksomhed, som almindeligvis kan udferes
1 boligomrdder, under forudsatning af

- at virksomheden maksimalt optager 25% af
etagearealet for den enkelte bolig,

- at virksomheden ikke medferer ulemper
for de omkringboende

- at ejendommen ikke ved skiltning eller lig-
nende @ndrer karakter af beboelsesejen-
dom og

- at parkering kan etableres pd egen grund.
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Ad. 4.1: Muligheden for udstykning er medtaget
for at tilgodese udstykningslovgivningen jf. § 104
i Byggeloven.

Ved opforelse af almennyttige- eller andelsboli-
ger pd arealet vil der ikke ske udstykning.

Ved udstykning skal det til radighed veerende eta-
geareal fordeles pa de enkelte grunde og dette
skal tinglyses pa ejendommene.

Ad. 5.1 mfl.: For veje /stier anlegges, skal Silke-
borg Kommune godkende projektet. I visse tilfcel-
de skal godkendelsen offentligt annonceres med
en indsigelsesfrist pd 6 uger.

3.7

3.8

4.2

4.3

44

4.5

Falles bestemmelser for hele lokalplanom-
Radet

Inden for lokalplanomradet kan der opferes
energiforsyningsanleg, kloakpumpestation
o.l. forsyningstekniske anlag, nir placering
og udformning tilpasses den omgivende be-
byggelse.

I tilknytning til beplantningsbaelter langs
Vestre Hojmarksvej og Oster Bordingvej,
kan der etableres stojdempende foranstalt-
ninger i form af jordvolde m. m.

Udstykning

Delomréde I og 11
Omradet ma ikke udstykkes.

Delomrade 111
Udstykning ma kun ske i overensstemmelse
med en samlet plan for hvert delomrade.

Ingen grund til tet-lav bebyggelse ma ud-
stykkes med et mindre areal end 250 m”. Li-
geledes ma den bebyggede del af grunden
ikke omfatte mere end halvdelen af grundens
areal. Udstykning kan kun ske pd baggrund
af en samlet plan.

Delomrade IV
Udstykning kan kun ske pa baggrund af en
samlet plan.

Delomrade V

Udstykning til 4ben-lav bebyggelse ma kun
ske i overensstemmelse med den retningsgi-
vende udstykningsplan, som vist pd kortbi-
lag 2. Ingen grunde ma udstykkes med et
mindre areal end 700 m’.

Grunde markeret med X, pa kortbilag 2, ma
ikke yderligere udstykkes

5. Veje, stier og parkering

5.1

Veje og stier udlegges i princippet som vist
pa kortbilag 2 og skal tillige udlegges og
anlaegges efter vejlovgivningens regler.



Kommentarer

Lokalplan

Det fremsendte projekt skal omfatte plan, lceng-
deprofil samt tveersnit, der viser opbygning af
vejen/stien. Der skal oplyses om afvandings- og
belysningsforhold samt udforelse af vejens tilslut-
ning til overordnet vej.

Forlegning/nedleegning af eksisterende private
vejadgange, der ikke er forenelige med realise-
ringen af lokalplanen, forudscettes gennemfort i
henhold til vejlovgivningens regler herom.

Grundejerforeningen skal std for vedligehold af
alle private veje og stier. (Se endvidere § 10.3)

Rabat Kerebane

Karebane

Ad 5.4: Princip for vejprofiler (stamvej 11 m. og
boligveje 8 m.)

Ad. 5.5: Ved udformningen af vendepladser hen-
vises til Vejdirektoratets publikation: ~Byernes
trafikarealer, heefte 9. Anlceg for parkering og
standsning m.v.”

Ad. 5.7: Nar parkeringsarealerne til teet-lave og
etagebebyggelser samles, vil arealforbruget til
parkering blive mindre. Det vil give mulighed for
anleeg af storre feelles opholdsarealer.

5.2 Ved vejtilslutninger skal der etableres hjor-
neafskaeringer, jf. § 39 i lov om offentlige
veje (lovbekendtgerelse nr. 671). Endvidere
skal der sikres de nedvendige oversigtsarea-
ler, jf. geeldende vejregler.

5.3 Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes som

vist pa lokalplankortet, bilag 2.

5.4 Palokalplankortet, bilag 2, er der vist de

arealer, der er udlagt til:

A-B og C-B-G-D, stamvej, med en bredde
pa min.11,0 m.

Ved stamvejens udmunding i Oster Bor-
dingvej er udlaegsbredden min. 15,0 m.

Vej C-F samt alle veje med betegnelsen E,
boligveje, med en bredde pa min. 8,0 m.

a-b-c-d-e-f-g-h hovedsti, med en bredde pa
min. 5,0 m.

I forbindelse med hovedstien a-b kan der 1

pkt. a laves tunnel og tilslutningsramper.
5.5 Der skal vere vendemulighed for lastvogne
for enden af blinde veje.
5.6 Der ma ikke vere direkte vejadgang fra vej-
streekningen A-B til de tilstedende parceller.
Desuden mé der i delomrdderne V ikke vere
direkte vejadgang fra vejstrackningerne G-B-
C- F til de tilstodende parceller.

Parkering
I delomrade IIT og IV skal der anlaegges

mindst 1’2 p-plads pr. bolig.

5.7

Mindst 1 p-plads pr. pabegyndt 20 p-pladser
skal anleegges som handicap p-plads.
5.8 For delomrade V skal der anleegges mindst 2
p-pladser pr. bolig.
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Ad 6.4: Boligantallet er fastsat pa baggrund af
boliger med et bruttoetageareal pé ca. 100 m’.
Ved opforelse af det maks. boligantal skal boli-
gerne hovedsageligt opfores i 2 etager, for at
sikre det gronne princip i planen.

Ad 6.5: 1 bebyggelsesplanen skal der redegores

for:

- placering af boligbebyggelsen og evt. feel-
lesbygninger og tilhorende private- og feel-
les opholdsarealer,

- placering af tilbygningsmuligheder, set i
sammenhceeng med en udnyttelse af det
maksimale etageareal,

- placering af carporte/garager og smabyg-
ninger,

- terrcenreguleringer,

5.9

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Felles for hele omradet

I tidsrummet k1. 20 — 06 er det ikke tilladt at

parkere folgende koretojer pa veje, parke-

ringspladser og fzllesarealer:

- biler med tilladt totalvaegt pa over 3.500
kg.

- biler med et tilladt antal passagerer pa
over 8.

- storre anha@ngere (s@ttevogne, camping-
vogne og lign.).

Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade III og IV

Ny bebyggelse skal placeres inden for de
fastlagte byggefelter, som vist pa kortbilag
2.

Al bebyggelse skal respektere den fastlagte
byggelinie pd 5 m som vist pa kortbilag 2.

Bebyggelsesprocenten inden for hvert del-
omraderne Illa, I1Ib, IIlc, I1Id og IV ma ikke
overstige 30.

Byggeri mé ikke opferes i mere end 2 etager
og hejden mé ikke overstige 7,5 m. I til-
knytning til boligerne skal der sikres gode
solorienterede udeopholdsarealer, i princip-
pet som vist pa den vejledende illustrations-
plan.

For tet-lav- og etagebebyggelse kan der
maks. opferes et antal boliger svarende til:

Delomréde IlTa: 6 boliger
Delomrade IIIb: 21 boliger
Delomréde Illc: 12 boliger
Delomrade IIId: 12 boliger
Delomréde IV: 35 boliger

Ny bebyggelse skal opferes efter en samlet
plan for hvert delomrade.
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- udstykningsplan (§10a i byggeloven),

- bygningsprofiler, facader og materiale-

valg.

Ad. 6.11: Til brug for bygningsmyndighedens
bedommelse af et konkret projekt skal oplyses

koter pd eksisterende og fremtidigt terrcen. Koter
skal angives i D.V.R. 90 (Dansk Vertikal Referen-
ce). Skeeringslinier mellem bygning og eksiste-
rende og fremtidigt terrcen skal indtegnes pd fa-

cadetegninger.

6.6

6.7

6.8

6.9

Ingen del af en bebyggelse ma have en hejde
der overstiger 0,4 x afstanden til anden be-
byggelse pad samme grund. Hejden kan 1
seerlige tilfaelde gges til 0,7 x afstanden til
anden bebyggelse.

P& samme grund kan gavle dog placeres ned
til 2,5 m fra hinanden, safremt der ingen vin-
duer er 1 gavlene. Der kan ogsé ske sam-
menbygning af gavle uden vinduer.

Delomrade V

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejen-
dom ma ikke overstige 25. Bygninger ma
ikke opferes 1 mere end 2 etager med en
hejde pa max. 7,5 m.

Al bebyggelse skal respektere den fastlagte
byggelinie pd 5 m som vist pa kortbilag 2.

Felles for hele lokalplanomradet
Boligbebyggelse og anden stojfelsom be-
byggelse skal stgjmaessigt sikres, s& det in-
denders stgjniveau i opholdsrum opfylder
kravene fastsat i Bygningsreglementet.

Grundejerne har pligt til at lade bebyggelsen
tilslutte det lokale fjernvarmenet, el, vand og
kloakering efter de enkelte forsyningsvirk-
somheders til enhver tid geldende regler.

6.10 Ved byggemodning af lokalplanomréadet

skal det tilstreebes at jordbalancen oprethol-
des. Dvs. at jord, der flyttes pga. anlaeg, skal
placeres et andet sted inden for omradet.

6.11 I forbindelse med byggemodningen skal

udstykker udfaerdige et revideret kotekort,
der skal godkendes af Silkeborg Kommune.

6.12 Efter byggemodning mé der hejest foretages

terrenreguleringer pa +/- 0,5 meter. Terren
indenfor 0,5 meter fra naboskel ma ikke
@ndres.

Yderligere terraenreguleringer kraver dis-
pensation.
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Ad 6.13: Jf lokalplanens formdl skal der leegges  6.13 Pa grunde med steerkt skrdnende terreen, skal
veegt pa at bebyggelsen tilpasses det visse steder ny bebyggelse placeres pa grunden, sa be-
steerkt skrdnende terrcen. byggelsen tilpasses terrenet.

Det ma saledes forventes at bebyggelsen skal

opfores i flere niveauplaner.

Princip for placering af ny bebyggelse pa grunde
med skrdnende terrcen. (Se ogsa neeste side)

7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

Delomrade III og IV
Ad 7.1: Delomrdde Il skal opfattes som 4 delom- 7.1 Ny bebyggelse skal inden for et delomrade
rader. gives et arkitektonisk helhedspraeg. F.eks.

benyttelse af ens materialer og ens taghald-
ninger. Mindre bygninger sdsom udhuse og
carporte kan udferes med andre materia-
ler/anden tagh@ldning under forudsetning
af, at der pd anden made sikres et arkitekto-

nisk helhedsprag.
Delomréde V
Ad. 7.2: Den omtalte hustype harmonerer oftest 7.2 Trahuse til beboelse ma ikke have udseende
ikke med traditionelle danske parcelhusomrader. af bjelkehus med udvendige synlige hjorne-
samlinger.
Fellesbestemmelser
Ad 7.3: Herunder glaserede teglsten og lign. re- 7.3 Pa tagfladen ma blanke, reflekterende tag-
[lekterende materialer. materialer kun anvendes ved ops@tning af

solfangeranlag og tagvinduer (se ogsa 7.7).
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7.4

Ad. 7.5-7.7: Hensigten med bestemmelserne er at 7.5

sikre omrddets karakter af boligomrade under
hensyntagen til de arkitektoniske kvaliteter.

Ad 8.2: Der kan efter aftale med Silkeborg Kom-
mune ske mindre udtynding af treeerne pa jorddi-

gerne, sdledes at karakteren af treercekke bevares.

Da digerne efter lokalplanens vedtagelse ligger i
byzone og ikke greenser op til arealer i landzone
kreever vej- og stigennembrud ikke tilladelse fra
andre myndigheder jf. Museumslovens § 29.

7.6

7.7

8.1

8.2

Udvendige bygningssider, herunder tage og
sokler, ma kun fremtraede i farver dannet af
sort, hvid eller jordfarverne (okker, terra di
siena, umbra, engelsk radt, dodenkop) eller
sidstnevnte farvers blanding med hvidt, grat
eller sort.

I omradet ma ingen form for erhvervsmees-
sig skiltning eller reklamering finde sted.

Der skal etableres et felles TV- og radioan-
tenneanlaeg som kan tilsluttes et storre faelles
netverk.

Antenner herunder parabolantenner ma ikke
placeres hgjere end bygningen.
Parabolantenner ma maksimalt have en dia-
meter pa 1 meter.

Der skal ved placering, sterrelse og farve-
valg desuden tages hensyn til den omgiven-
de bebyggelse, sa parabolantennerne skaem-
mer mindst muligt.

Opsatning af solfangere og solceller ma kun
finde sted med tilladelse 1 hvert enkelt til-
felde.

Solfangere skal enten indarbejdes som min-
dre elementer i ydermuren eller som en inte-
greret del af tagfladen og ma maksimalt ud-
gore 30 % af mur- / tagflade.

Solfangere ma ikke medfere bleendingsgener
for naboer, genboer eller forbipasserende.

Ubebyggede arealer og beplantning

Generelt

For ubebyggede arealer, som ikke er udlagt
til feelles areal gaelder, at arealerne kun ma
anvendes til vej, gardsplads, parkering, ha-
ve, legeplads og faelles opholdsareal. Area-
lerne skal beplantes eller befastes for at op-
na et ordentligt udseende.

Jorddigernes nuvarende tilstand skal beva-
res og indpasses i planen for omradets an-
vendelse.

Der kan foretages vej- og stigennembrud af
digerne, som vist pa kortbilag 2.
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Ad 8.3: Se endvidere miljovurdering af trafik og

stajforhold s. 24

Ad 8.4: Omrddet udlegges til offentligt formal

(rekreativt skovomrdde). Det betyder, at Silke-

borg Kommune kan overtage de privatejede dele
af arealet og drift og vedligeholdelse af arealerne

dermed overgadr til kommunen.
Silkeborg Kommune ejer pt. den storste del af
arealerne.

Ad 8.5: Visse steder er skovbrynet diffust. Det

skal disse steder soges forstcerket ved yderligere
tilplantning. Storstedelen af skov og skovbryn er

omfattet af lokalplan nr. 132.19.

8.3

8.4

Ad 8.6: Der forudscettes, at udstykkerne anleegger 8.6

feellesarealerne. Nar der er etableret en grund-
ejerforening overgadr drift og vedligeholdelse af

feellesarealerne til denne.

Byradet kan pdlegge grundejerforeningen, at

denne skal optage medlemmer fra det fremtidige
tilgreensende boligomrdde nordost for skoven. Pd

den made kan det sikres, at alle grundejere i
neeromrddet deltager i drift og vedligehold af
feellesarealerne. (Se endvidere § 10.3).

Ad. 8.7 — 8.8: Der skal til beplantning fortrinsvis
anvendes robuste arter af treeer / buske / slyng-
planter, - gerne frugtscettende, - som ikke behover
scerlige godsknings- eller bekcempelsesforanstalt-
ninger for at trives, og som kan give neering og

levesteder til mindre dyr.
Stojafskcermning, beplantningsbeelter og hegn,

8.7

8.8

Naturtilstanden af de seer, der er vist pa
kortbilag 2, ma ikke @ndres uden forudga-
ende tilladelse fra Arhus Amt (efter 1.1.07
fra Silkeborg Kommune.

Ved placering og udformning af udenders
opholdsarealer skal det sikres, at det bereg-
nede &kvivalente stejniveau pafert fra trafik
overholder de generelle rammebestemmelser
i Kommuneplan 2001-2012.

Ved lokalplanens udarbejdelse ma stejni-
veauet séledes ikke overstige 55 dB(A),
medmindre sarlige forhold taler for en lem-
pelse.

Delomrade 1

En del af omradet er fredskov og bevares
som sddan. Ligeledes skal den del af arealet,
der i dag er privat skovareal, fortsat have
skovkarakter, og vedligeholdes i overens-
stemmelse hermed.

Omradet udlegges som rekreativt omrade
for lokalplanomrédets beboere og skal vere
offentligt tilgeengelig.

Skovbrynet, hvis afgraensning er vist pa
kortbilag 1, skal bevares.

Delomrade 11
Der skal anlaegges fallesarealer i princippet

som vist med aben priksignatur pa kortbilag
2.

Arealerne skal bruges som faelles opholds-
arealer for omradets beboere.

Arealerne skal fremsta grenne - hovedsage-
ligt graeskleedte med mulighed for enkelte
grupper af traeer eller buske.

Arealerne skal anlaegges efter en samlet
plan, som beskriver arealernes anvendelse,
indretning, beplantning, udstyr, belysning og
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skal anleegges af udstykkerne. Drift og vedlige-
hold af beplantningsbcelterne overgar til grund-
ejerforeningen. Undtaget er beplantningsbceltet i
delomrade I og 1V, som skal passes af ejerne i
hvert af de to delomrdder. (Se endvidere § 10.1
og 10.3).

Ad. 8.9: Ndr der indgds aftaler om byggemodning 8.9

skal der samtidigt laves aftaler om tidspunkt og
okonomi for anleeg af feellesarealer. Hvis plante-
tidspunktet er uheldigt, kan dette udskydes til
efterdret, mod sikkerhedsstillelse i form af indbe-
taling af et ncermere aftalt belob, der indscettes pd
en speerret konto.

Kravet om ensartet afgrensende hegning for del-
omrade 11, 111, IV og V skal sikre et harmonisk
helhedspreeg. Levende hegn kan suppleres med
tradhegn, der dog ikke ma veere hajere end det
levende hegn, nar dette har den onskede hojde.
Feelles opholdsarealer og arealer i tilknytning til
boligen skal veere velbeliggende med gode solfor-
hold.

Ad. 8.10: Levende hegn kan suppleres med trad-
hegn der dog ikke ma veere hajere end det levende
hegn, ndr dette har ndet den onskede hojde.

Ad 8.11: Bredden pd beplantningsbceltet kan en-
kelte steder mindskes, hvis scerlige forhold krceever
det og stojkravene pd opholds- og boligarealer
overholdes.

indhegning. Planen skal godkendes af Silke-
borg Kommune.

Delomréade IIT og IV.

Der skal tilvejebringes udenders opholds-
arealer som minimum svarer til etagearealet
for delomrédet.

De ubebyggede arealer for hvert delomrade
skal anlegges efter en samlet plan. Planen
skal redegere for arealernes anvendelse, di-
sponering, nuvarende og fremtidigt terren,
indretning, beplantning, udstyr, belysning og
evt. indhegning. Hegning i forbindelse med
storparcellens ydre skelafgrensning skal
fremtraede som levende hegn. Der skal vael-
ges egnskarakteristiske treeer og buske og
vedligeholdelsen skal vare ensartet.

Delomrade V.

8.10 Langs den enkelte grunds skel mod veje,

stier og fellesarealer skal der plantes leven-
de hegn. I hegn mod stier og fzellesarealer
ma der, for den enkelte grund, kun vere én
abning med en bredde pa max. 1 m.
Levende hegn langs ferdselsarealer og fel-
lesarealer skal etableres helt pa egen grund i
en sddan afstand fra arealet, at bevoksningen
til enhver tid kan holdes indenfor skellinien.

Pé @ster Bordingvej 9 kan evt. endringer i
beplantningen i ejendommens skel mod syd

kun ske efter aftale med kommunen.

Beplantningsbalter

8.11 Der skal etableres beplantningsbzlter langs

Vestre Hojmarksvej og @ster Bordingvej, i
princippet som vist pa kortbilag 2. Beplant-
ningen skal bestd af grees og hjemmeheorende
egnskarakteristiske traeer og buske.

Beplantningsbaltet udleegges med en bredde
pa ca. 20 m. mod Vestre Hgjmarksvej og 10-
20 m. langs Oster Bordingve;.

For de udlagte beplantningsbelter langs Ve-
stre Hojmarksvej og Oster Bordingvej geel-
der, at der kan etableres stojvolde / stoj-
skeerme. Der forudszttes, at stgjdempende
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Ad. 8.12: Der kan alternativt indrettes en feelles
plads for flere ejendomme.

Placering og indretning af en sadan feelles plads
skal aftales med Silkeborg Kommune — Forsy-
ningsafdelingen

Ad 8.13: Hensigten med bestemmelsen er at sikre,

at omrddet fremtreeder ordentligt. Opbevaring af
den neevnte type genstande kan derfor kun finde
sted i dertil indrettede bygninger.

Ad. 9.4 —9.7: Silkeborg Kommune kan tillade, at
plantning udskydes til forstkommende for-
ar/efterar mod okonomisk sikkerhedsstillelse.

anleg gives et gront udseende. Endvidere
skal stejafskeermningen godkendes af Silke-
borg Kommune.

Oplag, affald m.m.

8.12 Der skal til hver ejendom udlaegges areal til

indretning af plads til opsamling af affald
herunder genanvendeligt affald.

Placering, indretning og adgang til pladsen
skal ske 1 henhold til geeldende regulativer.

8.13 Der md ikke opbevares storre bade, uindre-

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

gistrerede koretgjer og campingvogne pa
ubebyggede arealer.

Forudsztninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse md ikke tages i1 brug for be-
byggelsen er tilsluttet de i § 6 neevnte forsy-
nings- og ledningsanlaeg.

Ny bebyggelse mé ikke tages i1 brug for der
er sket tilslutning til et felles TV- og radio-
kabelnetverk/feellesantenne jf. § 7.

Ny bebyggelse ma ikke tages 1 brug for veje
samt adgangs- og parkeringsarealer er etab-
leret jf. § 5.

Ny bebyggelse ma ikke tages 1 brug for stier
og fazlles friarealer er anlagt og beplantet jf.
§ 5Sog8.

Ny bebyggelse mé ikke tages i1 brug for be-
plantning og beplantningsbalter er etableret
jf. §8

Ny bebyggelse mé ikke tages i1 brug for der
er etableret stejafskeermning i nedvendigt
omfang, som beskrevet under § 6 og 8.

Safremt en bebyggelse ikke opferes under ét
skal der til hver udbygningsetape vaere an-
lagt en tilsvarende del af fallesarealerne.
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Ad. 10.1: Det forudscettes, at udstykkerne i sam-
arbejde med omradets beboere / grundejere i
ovrigt tager initiativ til oprettelse af grundejer-
foreningen.

Delomrade IV er udlagt til etageboliger. Pa bag-
grund af den nuveerende lovgivning, kan lokal-
planen ikke pdlceegge etageboliger pligt til med-
lemskab af en grundejerforening.

Ad 10.2: Baggrunden for at kunne udvide grund-
ejerforeningen er, at de fremtidige beboere i det
fremtidige boligomradde sydvest for lokalplanom-
radet ogsd skal kunne benytte de udlagte skov- og
feellesarealer i ncerveerende lokalplan.

10. Grundejerforening

10.1 Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige ejere inden for
lokalplanens omréde.

Undtaget er delomrade IV, som er udlagt til
etageboliger. Ejerne / beboerne inden for
delomrédet skal forestd drift og vedligehol-
delse af vej- og faeellesarealer samt beplant-
ningsbaltet indenfor delomrédets afgraens-
ning.

10.2 Grundejerforeningen oprettes senest nar 1/3
af boligerne er bygget og taget i brug, eller
nar byradet kraever det, idet der dog gives
ejerne et forudgdende varsel pa 3 maneder.
Grundejerforeningen skal kunne udvides til
ogsé at omfatte andre omrader, beliggende
udenfor lokalplanomradet.

10.3 Grundejerforeningen skal foresta drift og
vedligeholdelse af private veje, stier, diger,
beplantningsbelter, fellesarealer og faelles-
antenneanleg m.v.

10.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage
skade pé de 1 § 8 nevnte fellesarealer og
feellesanleg bortset fra delomréde 1.

10.5 Grundejerforeningen skal stedse underrette
Silkeborg Kommune om sin adresse.

10.6 Grundejerforeningernes vedtegter og a&n-
dringer heri skal godkendes af Byradet.

10.7 Udstykkerne af lokalplanomrédet (ejerne af
ejendommene) skal forestéd drift og vedlige-
holdelse af private veje og private stier, fzl-
lesarealer, faellesantenneanlag m.v. indtil
grundejerforeningen er oprettet og har over-
taget opgaverne.

11. Lokalplanens retsvirkninger

Ifolge planlovens § 18 galder lokalplanens
bestemmelser fra den dag, det er offentlig-
gjort, at byradet har vedtaget planen ende-
ligt. Herefter mé ejendomme i lokalplanom-
radet kun bebygges, udstykkes og i ovrigt
anvendes i overensstemmelse med planen.
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Storstedelen af delomrdde I er ejet af Silkeborg
Kommune.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalpla-
nen medferer ikke krav om etablering af de
anleg m.v., der er indeholdt 1 planen.

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, der

tilherer private eller private rettigheder over
fast ejendom, nar ekspropriationen vil vere

af vaesentlig betydning for virkeliggorelsen

af lokalplanen, jfr. planlovens § 47.

Byréadet kan meddele dispensation fra lokal-
planens bestemmelser, hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen.
Nér en eventuel dispensation bererer ombo-
endes interesser, skal disse underrettes om
den pétenkte dispensation, og der skal gives
mindst 14 dages frist til at fremkomme med
eventuelle bemarkninger herom. Forst her-
efter kan byradet ifelge § 19 i planloven gi-
ve dispensation.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfores ved at tilvejebringe en
ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstands-
servitutter, der er uforenelige med lokalpla-
nen, fortrenges af planen, jf. planlovens §
18.

Andre private servitutter kan eksproprieres,
nér det vil vaere af vasentlig betydning for
virkelighedgerelsen af planen jf. ovenfor.

Anvendelsen af omréde I er fastlagt til of-
fentlige formal. Det betyder, at ejere efter §
48 1 planloven under visse omstendigheder
kan kraeve ejendommene overtaget af kom-
munen mod erstatning.

Séfremt forhold ikke er reguleret i lokalpla-
nen, gelder de almindelige bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser 1 byggeloven.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanen er i henhold til § 27 1 lov om plan-
leegning vedtaget endeligt af Silkeborg Byrad den
23. oktober 2006.

Silkeborg Byrad, den 24. oktober 2006

P.b.v.

Jorn Wiirtz / Asger Mikkelsen

Viceborgmester Direktor

Lokalplanens endelige vedtagelse er offentlig-
gjort 1 Midtjyllands Avis den 28. oktober 2006.

Lokalplanen gazlder fra denne dato.
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Skrninger ned mod Oster Bordingvej

Skov og greesningsomrader

Omrddet har flere smdsoer

LOKALPLANENS INDHOLD
Eksisterende forhold

Lokalplanomradet bestér i dag af en rakke hob-
bylandbrugspragede ejendomme samt et kom-
munalt ejet skov/kratomrade.

Omrédet anvendes saledes til bdde have, skov og
graesning.

Omrédets terreen skraner kraftigt fra et hojdedrag
mod sydvest, ned mod @ster Bordingve;.

I omréadets ostlige del findes en reekke beskyttede
jorddiger.

Der er desuden nogle smésger beskyttet af Natur-
beskyttelseslovens § 3.

Omradet vejbetjenes 1 dag fra Oster Bordingve;.
Der er etableret tunnel for fodgengere og cykli-
ster under Vestre Hojmarksvej med forbindelse til
skolen syd for vejen.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet opdeles i1 en reekke delomré-
der, som vist pé kortbilag 2.

Omrade |

Omradet udlaegges til offentligt formal (gront
omrdde, herunder beplantningsbzalter og stejaf-
skermning).

Omréde II.
Omradet udlaegges til felles friareal til bebyggel-
sen.

Omréde 111
Omradet opdeles i Illa, I1Ib, IIc og IIId.

= Omradet udlaegges til teet-lav boligbebyggelse.

Bebyggelsesprocenten inden for hvert enkelt af
delomraderne ma ikke overstige 30. Byggeri kan
opfores 1 maks. 2 etager med en hejde pa maks.
7,5 m.

Ny bebyggelse inden for det enkelte byggefelt
skal opferes efter en samlet plan.
Der kan 1 alt opfaeres maks. ca. 50 boliger
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Omréde IV

Omrédet udlaegges til etagebebyggelse. Bebyg-
gelsesprocenten for hele delomradet mé ikke
overstige 30 %.

Ny bebyggelse kan opferes 1 maks. 2 etager med
en hgjde pa maks. 7,5 m.

Der kan i alt opferes maks. ca. 35 boliger.

Omrade V

Omraderne udlaegges til dben-lav boligbebyggel-

se. Der kan udstykkes i alt ca. 60 grunde. Bebyg-

gelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25. Byggeri ma maks. opferes i 2 etager
med en hgjde pd maks. 7,5 m.

Der er en del terrenfald pé sterstedelen af omra-
det. Den nye bebyggelse skal tilpasses terranet,

i uden storre terreenreguleringer. Bebyggelse vil

4 typisk skulle udferes med flere niveauplaner. |

™ |okalplanens bestemmelser er der fastsat princip-
per for, hvordan ny bebyggelse kan opfores i for-
hold til terreenet pa den enkelte grund.

Der er ingen bestemmelser om, at der skal benyt-
tes bestemte materialer til udvendige facader og

)] tage. Dog ma der ikke anvendes reflekterende

| tagmaterialer. Der ma desuden heller ikke opferes
| trehuse, som har udseende af bjelkehuse med

9| udvendige synlige hjernesamlinger. Det vurderes,
at denne hustype virker fremmed i en traditionel
parcelhusudstykning. Hustypen vil bedre kunne
indpasses 1 omrader, som udlegges til skovpar-
celler.

Beplantningsbalte
] Der skal etableres afskermende beplantningsbeel-
te mod Vestre Hgjmarksvej og Oster Bordingve;j.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening, som skal
| forestd drift og vedligehold af felles gronne om-
rader, jorddiger, beplantningsbelter, private veje
og stier inden for lokalplanomrédet.

Hllustrationsplan for en del af delomrdade V



Redegorelse

20

LOKALPLANENS FORHOLD TIL DEN
OVRIGE PLANLAGNING FOR OMRADET

Regionplan 2005

Lokalplanomradet ligger inden for regionplanens
mulige byvakstomrader.

Regionplanen fastsatter, at der som hovedregel
friholdes en beskyttelseszone pé op til 300 m. i
forbindelse med planlaegning af byudvikling 1
forhold til den fremtidige motorvej. Den endelige
afstand mellem byen og vejen fastlegges i for-
bindelse med kommune- og lokalplanlegning.

Lokalplanen er i overensstemmelse med region-
planen for Arhus Amt.

? Strukturplan for Balle / Buskelund 2005

Byradet har vedtaget en Strukturplan for Balle /
Buskelund 1 2005. Strukturplanen er et tillaeg til
Kommuneplan 2001-2012.

! Lokalplanen ligger inden for rammeomréade 3242
og 3267, der fastsatter anvendelsen til henholds-
vis gront omrade og boligformal. Lokalplanen er i
overensstemmelse med strukturplanens rammebe-

Rammekort fra Strukturplanor Balle/Buskelun
2005.

Vejplanlaegning

Det kommende boligomrade skal trafikbetjenes
fra Oster Bordingve;.

Fra Oster Bordingvej fores én adgangsvej ind 1
omradet. Fra adgangsvejen fores et antal blinde
boligveje videre til bebyggelsen.

De planlagte boligomrader far gode sammenhaen-
gende stiforbindelser, via tunneler, til skoleomra-
det syd for Vestre Hgjmarksvej og til det kom-

mende boligomrade nordest for Oster Bordingve;j.

Nordvest for lokalplanomradet er det planlagt, at
den fremtidige motorvej mellem Arhus og Her-
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ning skal ligge.

Jf. Strukturplan for Balle/Buskelund er der mu-
lighed for at etablere afskermende beplantning
mellem motorvejen og lokalplanomradet.

Forsyning

Varmeforsyning

Ifolge den kommunale varmeplan skal lokalplan-
omrddet tilsluttes fjernvarmenettet 1 Silkeborg.
Det er derfor i afsnit 9 fastsat, at ny bebyggelse
ikke ma tages 1 brug, for der er foretaget tilslut-
ning til Silkeborg Kommunale Fjernvarmeforsy-
ning.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet er ikke omfattet af spilde-
vandsplanen for Silkeborg Kommune, men vil
blive omfattet ved et tilleg til spildevandsplanen.

Vandforsyning
Omradet skal tilsluttes Silkeborg Kommunale
Vandforsyning.

Affaldsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Silkeborg
Kommunes affaldsplan, hvorefter alt affald skal
bortskaffes i henhold til geeldende regulativer.

I afsnit 8 fastsaettes bestemmelser for indretning
og placering af standplads til opsamling af affald.

Forsyningsforhold i evrigt

Henvendelse vedrerende varmeforsyningsplan,
spildevandsplan, affaldsplan samt vandforsyning
kan ske til:

Silkeborg Kommunes Forsyningsafdeling
Tietgensvej 3
8600 Silkeborg TIf.: 89 20 89 00

Henvendelse vedrarende elforsyning kan ske til:
Energi Midt

Tietgensvej 2-4
8600 Silkeborg TIf.: 70 15 15 60
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MILJOVURDERING

Lokalplanen er omfattet af § 3 1 "Lov om milje-
vurdering af planer og programmer”. Sidelgbende
med udarbejdelsen af lokalplanforslaget er der
derfor gennemfort en screening af lokalplanen,
hvor en rekke forhold er vurderet.

Pé baggrund af screeningen vurderes det, at lo-
kalplanen skal miljevurderes pé folgende omra-
der:

Overfladevand

Trafik og stejforhold.

O-alternativ

Med Kommuneplan 2001-2012 vedtog Byradet,
at den fremtidige byudvikling skulle ske i et band
nord for Hejmarkslinien. Allerede pé dette tids-
punkt blev det altsa besluttet, at ejendommene 1
dette omréade skulle inddrages til byvakst.

12005 vedtog Byradet en Strukturplan for Balle /
Buskelund, hvor planrammerne for omradet er
fastlagt. Strukturplanen er et tilleeg til Kommune-
plan 2001-2012. Lokalplanen er i overensstem-
melse med strukturplanen.

Strukturplanens rammebestemmelser er fastlagt
som et O-alternativ, og er dermed det sammenlig-
ningsgrundlag, som miljevurderingen foretages
pa baggrund af.

Miljepavirkningerne fra 0-alternativet mé antages
at veere stort set de samme som denne plans.

Overfladevand

Regnvandet fra ca. 2,25 reducerede Ha afledes til
eksisterende regnvandsbassin ved Vestre Hoj-
marksvej, som med tilledning af regnvand fra det
aktuelle omréde er etableret med 220 m® perma-
nent volumen pr. reduceret ha opland til tilbage-
holdelse af bundfzldelige stoffer. Desuden er
bassinet etableret med forsinkelsesvolumen.
Regnvandet fra bassinet ledes videre til eksiste-
rende regnvandsbassin ved Lysbrohejen. Herfra
ledes regnvandet til @rnse via Sandemandsback-
ken.
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Der afledes ca. 21 reducerede Ha til regnvands-
bassinet ved Lysbrohgjen. Herudover er det plan-
lagt, at der afledes ca. 5,5 reducerede Ha fra om-
radet 1 henhold til lokalplan 132.19 til bassinet
ved Lysbrohgjen. Tilledning af regnvand til San-
demandsbeakken, oges dermed ca. med 9 % i for-
hold til eksisterende og planlagt afledning af
regnvand med udbygning af lokalplanomradet.

Den maksimale udlgbskapacitet til Sandemands-
bakken oges ikke, men érlig udlebsvolumen
oges.

Pa grund af den relativt lille foragelse af belast-
ningen til Sandemandsbakken og Ornse, vurde-
res tilledningen af regnvand fra omrédet, at med-
fore en mindre pévirkning af miljoet.

De resterende 2,25 reducerede Ha afledes til eksi-
sterende regnvandssystem ved Vestre Hojmarks-
vej. Regnvandet passerer 2 eksisterende regn-
vandsbassiner inden udleb i Kersgaardmelle
Bak. Der afledes i1 dag store mangder regnvand
til Keersgaardmelle Bk, og belastningen fra det
aktuelle omrade vurderes derfor ikke at medfere
en miljopdvirkning.

Omrédet ligger udenfor spildevandsplanen. Der
er endnu ikke meddelt udledningstilladelse til
regnvand fra omradet.

Trafik og stejforhold

I screeningen til miljovurderingen er det vurderet,
at lokalplanomradet vil blive vasentligt pavirket

af gener fra trafik fra de omgivende veje.

Vestre Hojmarksvej

Lokalplanomradet afgreenses mod syd af Vestre
Hojmarksvej, som udger den vestlige del af Sil-
keborgs ydre ringve;.

Der er ikke foretaget trafikméling, men der er
beregnet en drsdognstrafik pa strekningen fra
rundkerselen ved @. Bordingvej og Eidervej ud-
fra det forventede boligantal nord for Vestre
Hojmarksvej og antallet af eksisterende boliger
og institutioner syd for Vestre Hojmarksve;.
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Ved vurderingen af hvor meget Vestre Hoj-
marksvej vil belaste lokalplan omradet er der reg-
net med folgende vaerdier:

Arsdogntrafik: 3.000 keretojer
Tunge koretojer: 8 %
Hastighed: 70

Ud fra ovenstdende verdier er det kvivalente
udgangsniveau bestemt til 64,1 dB(A).
Lokalplanomradet kan altsa blive pafort et stojni-
veau, der overstiger stgjgrenserne. Stgjniveauet,
der péferes sarligt stojfolsom anvendelse sa som
boliger skal overholde kravene beskrevet i Byg-
ningsreglementet og Kommuneplan 2001-2012.

Hvis det skal sikres at stejniveauet pa opholds-
arealer og facader er pa 55 dB(A) eller derunder
skal folgende afstande til vejmidte overholdes:

Opholdsarealer: ca. 32 meter fra vejmidte.
Facader (1.sals hgjde): ca. 55 meter fra vejmidte.

Onskes opholdsarealer eller facader placeret taet-
tere pa vejmidte skal der traeffes stojdempende

foranstaltninger.

Oster Bordingvej

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af Oster
Bordingve;j.

Ved vurderingen af hvor meget Oster Bordingve;j
vil belaste lokalplan omrddet er der regnet med
folgende verdier:

Arsdegntrafik: 2.300 keretojer
Tunge koretojer: 8 %
Hastighed: 50

Ud fra ovenstdende verdier er det akvivalente
udgangsniveau bestemt til 59 dB(A).

Lokalplanomradet kan altsd blive pafort et stojni-
veau, der overstiger stgjgrenserne. Stgjniveauet,
der pafores sarligt stojfolsom anvendelse s som
boliger skal overholde kravene beskrevet i Byg-
ningsreglementet og Kommuneplan 2001-2012.

Stejbidraget fra Oster Bordingvej er beregnet til
55 dB(A) i en afstand af 25 m. fra vejmidte
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Lokalplanens opholdsarealer eller facader er alle
placeret i en storre afstand fra @. Bordingve;.

Motorvejen Arhus-Herning

Den forventede linieforing af en fremtidig motor-
vej mellem Arhus og Herning er placeret nordvest
for lokalplanomradet.

Vejdirektoratets VVM Rapport for Kombilinien,
Motorvej Herning-Arhus ved Silkeborg, rapport
nr. 303 omhandler de stgjmassige konsekvenser.

I denne rapport indgér en opdatering af Resendal-
linien og Kombilinien. Der er bl.a. generelt for-
udsat en mindre stojende asfaltbelegning pa mo-
torvejen, end der var forudsat i rapporten fra
2002.

Stejberegningerne 1 VVM Rapport nr. 303 fra
2006 viser, at stgjbidraget fra den planlagte mo-
torvejsstraekning varierer pa den undersogte
strekning fra 54 dB(A) til 55,3 dB(A).

St@judbredelse — Resendallinien
(stejudbredelsen fra Kombilinien er naesten identisk)

Staj o . . o
Samlet stagjbidrag i det mest belastede omrade:

B s1ae
:z:: I lokalplanens nordvestligste hjerne vil stgjbidra-
cian get fra motorvejen og Oster Bordingvej tilsam-
- men betyde en mindre overskridelse af greense-
. vaerdien pd 55dB/A/.
- Omrddets udstrekning er begranset til en zone pd
e 3-4 m. af dels friarealer og dels af fa parceller
e langs @ster Bordingve;.
B code
6108 Det vurderes at der ikke ber stilles krav om stej-
I s dempning, men lokalplanen rummer dog mulig-
B ss hed for at etablere stojdempning hvis der opstar
B oos ensker om det.
B 5
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MILJOSCREENING

Folgende forhold er desuden vurderet i forbindel-
se med screening til miljevurdering. Det vurde-
res, at disse forhold ikke pévirkes vasentligt af
lokalplanen.

Ressourcer

Arealanvendelse

Lokalplanomrédet er i overensstemmelse med
Strukturplan for Balle/Buskelund 2005. Arealet er
udlagt til boligformal — og dermed til byvakst.

Det nye boligomrade ligger op til den nuvarende
bygranse ved Vestre Hojmarksvej. Det medvir-

ker til en udnyttelse af allerede foretagne investe-
ringer i vej- og den eksisterende kollektive trafik

Energiforbrug
Byggeri vil altid medfore oget energi-, materiale-

og vandforbrug og affaldsfrembringelse. I dette
tilfelde vurderes det dog ikke, at forbruget vil
vaere vasentligt anderledes end for boligbyggeri
lokaliseret et andet sted.

Lokalplanen sikrer offentligt tilgaengelige gronne

omrdder, samt storre gronne omrader som felles-

arealer til boligomrdderne. Derudover etableres

mindre, nare fellesarealer til nogle af boliggrup-

perne.

= Det er hensigten at omradets gronne omrader bli-
ver en del af en storre gron struktur 1 Balle /

' l | Hvinningdalomrédet.

"’: Natur og landskab

1/ e
Udsni afStrukturplanfor Balle/Buskelund 2005. Terraenet er kuperet og falder fra et hgjdedrag 1
sydvest , ned mod Oster Bordingvej i nordest.
Lokalplanen sikrer, at det karakteristiske terren
og de landskabelige traek, sa som skov, skovbryn
og diger, bevares og understreges 1 forbindelse
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med placeringen af den nye bebyggelse i omré-
det.

Flora og fauna
Lokalplanen udlegger arealet til boligomrade,

hvilket vil age aktivitetsniveauet i omradet, og
dermed @&ndre omradets eksisterende tilstand.

Lokalplanen sikrer, at der etableres grenne omra-
der og grenne forbindelser, som ogsa kan fungere
som spredningskorridor for flora og fauna. Sma-
sger 1 omradet integreres 1 de gronne omrader.
Den overste del af hojdedraget er skovbevokset.
En mindre del af skov/kratomradet er fredskovs-

pligtig.

Lokalplanomradet granser op til et fredskovsom-
rade pa hegjdedraget mod sydvest.

Fredning og beskyttelseslinier.

De ovennavnte fredskovsarealer er omfattet af
Naturbeskyttelseslovens § 17 om 300 m. skov-
byggelinie. I forbindelse med lokalplanens offent-
lighedsperiode vil Silkeborg Kommune soge
Skov- og Naturstyrelsen om, at beskyttelseslinien
ophaves inden for lokalplanens omrade.
Lokalplanen sikrer, at placering af ny bebyggelse
tager hensyn til skovbrynet pé hegjdedraget.
Fremtidig bebyggelse vil ske med en afstand til
dette skovbryn, pd min. 10 m.

Inden for omrédet er der en reekke jorddiger. Di-
gerne er vurderet 1 forbindelse med lokalplanens
udarbejdelse, og har folgende status:

Nord-sydgaende dige i vestlige udkant af delom-
rade I:

Diget danner en naturlig afgraesning mellem del-
omréde I og de tilstadende delomrader. Diget er
beplantet med en karakteristisk, ensartet og sam-
menhangende beplantning af ren, som danner en
markant linie, der er meget synlig 1 landskabet.
Diget er i hgj grad bevaringsvardigt. Stigennem-
brud vil kunne etableres enkelte steder.

Nord-sydgaende dige langs med vejen A-B gen-
nem delomréade II og IIIb.

Diget fremtreeder markant i terreenet, men med en
noget usammenhangende beplantning. Stedvist
findes flere storre egetreer. Ikke afgarende at
linien fastholdes i hele sin udstreekning. Sterste-
delen af beplantningen ber dog bevares. Der kan
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gives mulighed for gennembrud af diget enkelte
steder.

Ost-vestgdende dige, folgende lokalplangrensen
mod omrdde omfattet af lokalplan 132.19.

Diget er meget markant og identitetsskabende for
hele omradet. Meget karakterfuld beplantning
som ber bevares. Diget er 1 hgj grad bevarings-
vaerdigt. Stigennembrud vil kunne etableres en-
kelte steder.

Lokalplanen giver mulighed for vej- og stigen-
nembrud enkelte steder. Stigennembrud forudsaet-
ter ikke tilladelse fra andre myndigheder.

Lokalplanen medferer en @ndret anvendelse af
omrddet, hvilket formentligt vil medfere et oget
pres pa digerne.

Lokalplanen sikrer, at digernes nuvarende til-
stand bevares, og at en fremtidig udstykning skal
ske med en afstand fra skel til digernes midte pa
min. 5 m.

Inden for omradet findes en raekke mindre sger,
der er beskyttet af Naturbeskyttelseslovens § 3.
Seerne er vist pa kortbilag 1 og 2. Seerne skal
indpasses i de grenne omrader og deres tilstand
forventes ikke @ndret vasentlig. Naturtilstanden
af de viste sger ma ikke @ndres uden forudgaende
tilladelse fra Arhus Amt (efter 1.1. 07 fra Silke-
borg Kommune).

Forurening

Jordforurening
Der er ikke kendskab til forurening eller aktivite-

ter, der kan have medfert forurening af jorden.

Det skal dog understreges, at safremt der i forbin-
delse med anlaegsarbejder opstar mistanke om
jordforurening, skal arbejdet standses og anmel-
delse indgives til Teknisk Afdeling, Silkeborg
Kommune.

Grundvand

Omrédet ligger ikke i Omrade med sarlig drikke-
vandsinteresse (OSD). Regnvand og spildevand i
omrddet afledes til offentligt kloaksystem.
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Eksisterende regnvandsbassin, hvor regnvandet
fra omradet skal ledes til, er beliggende 1 udkan-
ten af OSD omrade. Bassinet er etableret uden taet
bund. Den egede mengde regnvand til bassinet
vurderes ikke at give pdvirkning af grundvandet.

Omradet dyrkes 1 dag som hobbylandbrug med en
blanding af skov, have og gresning med deraf
folgende brug af pesticider.

Det er uvist om benyttelsen til boliger og ha-
ver/grenne omrader vil neds@tte brugen af pesti-
cider i omradet.

Kemiske bekempelsesmidler belaster kvaliteten
af drikkevandet. Derfor skal der ved virkeligge-
relsen af lokalplanen tages hensyn til grundvands-
ressourcerne. I den sammenhang kan det oplyses,
at Silkeborg Kommune ikke anvender sprojtemid-
ler i vedligeholdelsen af offentlige arealer.
Lokalplanen henstiller til, at der 1 grundejerfore-
ningsvedtagterne indfores et forbud mod anven-
delse af sprojtemidler, og at den generelle forure-
ning minimeres.

Jordbalance

I forbindelse med byggemodningen af lokalplan-
omradet skal det tilstraebes, at jordbalancen op-
retholdes. Dvs. at jord, der flyttes pga. anleg, sa
vidt muligt, skal placeres et andet sted inden for
omradet.

Spildevand
Spildevandet ledes ved gravitation til eksisterende

afskerende spildevandsledning. Spildevandet
ledes herfra til Seholdt Renseanleg. Renseanleg-
get bliver belastet med ca. 400 PE (Personakvi-
valent) fra omrédet.

Koncentrationer af stoffer i spildevandet fra ren-
seanlaeggets udleb forages ikke, men den arlige
belastning forages.

Der er ikke meddelt udledningstilladelse for spil-
devand, men renseanlaggets kapacitet er til-
strekkelig til at modtage spildevand fra omradet,
og udledningen kan holdes indenfor udlednings-
krav til renseanlaegget.
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Levevilkar

Kollektiv trafik

Omradet betjenes af den lokale busrute nr. 32.
Bussen kerer pa Oster Bordingve;.

Desuden passerer rute 6 og rute 13 gennem rund-
korslen Oster Bordingvej/Vestre Hojmarksve;.

Materielle goder og rekreative interesser

Der etableres et attraktivt boligomrdde med et
varieret udbud af boliger og gode offentligt til-
gaengelige gronne omrader. I nerheden findes
bade skole og berneinstitutioner.

De rekreative arealer inden for lokalplanomradet
er offentligt tilgeengelige. Isaer skovomradet der
afslutter lokalplanomradet mod sydest kan blive
et attraktivt areal for f.eks. dagplejemodre og
berneinstitutioner.

Arkaologiske forhold og kulturarv

I omrédet findes en overplgjet gravhej. Det kan
derfor ikke udelukkes, at der i forbindelse med
byggemodningen vil fremkomme skjulte fortids-
minder, der vil kunne kraeves undersegt efter mu-
seumslovens § 27.

Silkeborg Museum anbefaler, at der udferes pro-
vegravning pd lokalplanomrédet inden anlaegs-
start, med henblik pé en atklaring af, om der fin-
des forhistoriske spor, der krever nermere under-
sogelse.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHE-
DER

J¢ Naturbeskyttelseslovens skovbyggelinie

| Det forudsettes, at Skov- og Naturstyrelsen op-
haver skovbyggelinien inden for lokalplanens

§ omréde.

Ophavelse af landbrugspligt

. Lokalplanens virkeliggarelse er betinget af, at

§ Jordbrugskommissionen for Arhus Amt ophaever

i landbrugspligten pa ejendommene inden for lo-

_ & kalplanomradet i medfor af § 4, stk.1 1 Land-
WY brugsloven.

B
5

Joddi med afti trevo smn
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