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Leesevejledning

En lokalplan fastleegger, hvordan et omrade ma bruges fremover. Reglerne for lokalplaner er fastlagt i
lov om planlaegning.

Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

- Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden plan-
leegning 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, grundejere i og brugere af omradet.

Byradet og grundejere i omradet er ikke forpligtet til at realisere lokalplanen.

Pligt til at lave en lokalplan

Byradet skal tilvejebringe en lokalplan, nar starre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres, nar are-
aler skal overfares til byzone, eller nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse.
Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.

Offentlig haring

Lokalplanforslaget har i overensstemmelse med lov om planleegning § 24 veeret fremlagt offentligt fra
den 31. august - den 27. september 2017.

Der er ikke modtaget bemaerkninger til eller indsigelser mod lokalplanforslaget i hgringsperioden.

Lokalplan nr. 477 er vedtaget den xx. xxx. 2017 og offentliggjort den xx. xxx. 2017.
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Denne lokalplan nr. 477 udgar 2. og 3. etape af byudviklingen i Arnbjerg.

Lokalplan nr. 421 udger etape 1, der er ved at blive byggemodnet.

Strukturplan Viborg Syd - Byudvikling i Arnbjerg.
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A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrund

— Denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om at
give mulighed for at udvikle Arnbjerg som en ny bydel syd for Viborg by -
i overensstemmelse med Kommuneplan 2017 - 2025 og kommunens
handlingsplan for byggemodning.

Lokalplanen fastlaeegger rammerne for de to sidste etaper (etape 2 og 3)

af den strukturplan, som Byradet vedtog i dec. 2011 (Strukturplan Viborg
Syd) - se side 4. Formalet med strukturplanen har veeret at sikre en helhed
mellem nyt boligbyggeri, granne omrader og Den Grgnne Kvadrant for
Viborg Syd-omradet. Intentionen er at udvikle en baeredygtig og attraktiv ny
bydel teet pa Viborg. Lokalplan nr. 477 er sdledes en udmantning af struk-
turplanen. Arnbjerg - etape 1 er ved at blive udstykket (lokalplan nr. 421).
Etape 2 og 3 greenser umiddelbart op til etape 1 mod syd og sydvest, og

Foto viser del af det nordvestlige de 3 etaper vil efter realiseringen fremst& som en samlet bydel sydgst for
lokalplanomrade. Viborg.

| baggrunden ses Viborg by.

Denne lokalplan nr. 477 skal sikre, at der - med afsaet i omradets land-
skabelige kvaliteter - gives mulighed for at etablere omkring 400 boliger,
hvilket svarer til ca. 800 indbyggere.

Der kan etableres én bgrneinstitution i omradet.

Nar hele bydelen er fuldt udbygget, vil den rumme omkring 700 boliger.

Formal

Lokalplanen sikrer en udvikling af Viborg by i et omrade med attraktiv
natur i form af sger og skov. Lokalplanen fastleegger, hvor der mé byg-
ges og hvilke omrader, der skal friholdes for bebyggelse, sa der kan
etableres stgrre landskabsrum og feelles granne omrader.

Formalet er at skabe et varieret boligomrade med god kontakt til natu-

Foto viser del af det nordgstlige ren, der fremstar grent, indbydende og sammenhaengende, og som
lokalplanomrade. | baggrunden ligger

den nordlige del af Bruunshab.

abner sig op over for omgivelserne samtidig med, at det knytter sig
naturligt til Viborg by.

- Lokalplanomradet er i alt ca. 70 ha inkl. grgnne feellesarealer og skov-
areal samt veje og stier. Ca. 40 ha heraf forventes bebygget.

Det overordnede princip er at bygge forholdsvis teet pa arealer ved
skreenterne mod Sgndre Mose, sa flest mulig kan fa udsigt til dette
omrade. Pa de flade arealer mod @st vil der hovedsagelig blive etable-
ret parcelhus bebyggelse, men der etableres ogsa teet-lav bebyggelse
naermest fordelingsvejen. | den sydvestlige del af lokalplanomradet vil
der blive opfart etageboliger i form af punkthuse i op til 6 etager. Herved
opnas et varieret boligomrade med boliger til alle befolkningsgrupper.

Omradets boligveje og stier etableres i takt med, at omradet byggemod-
: RS nes. En ny rundkgrsel i krydset Vinkelvej/Sgndersgvej vil blive hoved-
Foto viser del af det sydgstlige adgang til lokalplanomrédet. Der skal veere plads til bade biler, busser og

lokalplanomrade med Bruunshab Skov i cyklister i den nye bydel, og intentionen er, at det skal veere lettere at
baggrunden. tage cyklen end bilen til Viborg midtby. En slynget vej gennem omradet

forbinder GI. Arhusvej med Vinkelvej/Sgndersavej, nér hele Arnbjerg er
fuldt udbygget. Gennem omradet forlgber Banestien (Ngrredstien), der er
den nedlagte gst-vestgdende jernbane-straekning samt den nord-syd
gaende Skaber Mgllesti, der giver gode cykelforbindelser fra planomradet
til Viborg og Bruunshab.

Herved sikres en ny fordelingsvej og et sammenhaengende stinet.
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Foto viser udsnit af Banestien, der
forbinder lokalplanomradet til
Viborg mod vest og Bruunshab mod gst.

Foto viser udsnit af grusvejen Skaber
Mgllesti, der pt. giver adgang til omradets
bebyggelser.

| venstre side ses Sgndersgvej 94

og i baggrunden del af det sydlige lokal-
planomradet.

Foto viser udsnit af Skaber Mgllesti, der
mod nord munder ud i Sgndersg.

| baggrunden ses Sgndersgvej 96, der
ligger midt i den gstlige del af lokalplan-
omradet.

B. EKSISTERENDE FORHOLD

Omgivelser og beliggenhed

Arnbjerg-omradet ligger sydast for det centrale Viborg, og det trafikbetje-
nes overordnet af rute 26, Viborg-Aarhus.

Gl. Arhusvej og Vinkelvej/Sgndersgvej giver adgang til Arnbjerg.

Pa nuveaerende tidspunkt er det et stort og abent areal, som bestar af
marker, der er omgivet af laehegn.

Omradet ligger gst for Moseveenget og tarvesgen Sgnder Mose, syd for
Sendersgvej, vest for Vinkelvej og Bruunshab Skov, nord for Banestien
samt skovomradet pa hgjdedraget gst for Bjergsnaes Efterskole.
Bydelen ligger saledes i tilknytning til den eksisterende by.

Der er 2 hovedstier i omradet. Den ene er "Banestien”, der har forbin-
delse til Viborg by mod vest og Bruunshab mod gst. "Banestien” blev
asfalteret i 2013. Den anden sti er den nord-sydgaende "Skaber Mglle-
sti”, der mod nord har forbindelse til Sgndersgvej og Sgndermglle og
mod syd til skov og videre til Rindsholm Mglle.

Omréadet

Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 70 ha. Lokalplanomradet indehol-
der ca. 40 ha bebyggede arealer og ca. 30 ha grgnne arealer.

Lokalplanen omfatter eiendommene:

- Sgndersgvej 61 - matr. nr. 2aa, 2s og del af 2a, Sggarde, Asmild

- Sgndersgvej 63 - matr. nr. 1ak, 1ao, 3c og 8, alle Sggarde, Asmild
- Sgndersgvej 74 - matr. nr. 2aa, 2s og del af 2a, Sggarde, Asmild

- Prinsens Alle 5 - matr. nr. 2ac Sggarde, Asmild

- Sgndersgvej 92B - del af matr. nr. 2e, Dalsgard, Asmild

- Sgndersgavej 94A - del af matr. nr. 1au, Dalsgard, Asmild

- Sgndersgvej 96 - matr. nr. 1c, Dalsgard, Asmild.

Landskab og beplantning

Omradets landskab kan karakteriseres som lettere kuperet med stejle
skraenter mod nord og vest.

Der er gode udsigtsmuligheder fra omradet - mest fra nord og vest mod
tgrvesgerne/Sgndre Mose, Sgndersg og Viborg. Fra den nordgstlige
del er der udsigt over markerne og til dels @dalen. Fra den sydgstlige
del er der udsigt til skov og bakker.

Nord for lokalplanomradet ligger Sendersgvej. Vejen ligger i hgjdekoter
varierende fra 15 m - 20 m. Terreenforholdene i lokalplanomradet ligger
mellem kote 12 m - 31 m, lavest mod vest ved mosen og mod nord ned
mod Sgndersgvej og hgjst mod syd. Arealet nord for Banestien og
omkring Skaber Mgllesti ligger i kote 26 m - 28 m.

Bebyggelse og anlaeg

Der er 2 boliger i omradet - Sgndersgvej 94A og 96. Disse boliger
indpasses, sa de sammen med de kommende omkringliggende bolig-
bebyggelser og vejstruktur - indgar som en del af helheden.
Slaegtsgarden Sgndersgvej 94 forventes nedrevet - som led i etape 3,
nar delomradet skal udbygges.



REDEGYRELSE

Lokalplan nr. 477

Historisk baggrund

Omradet ligger pa kanten mellem lavt "sgland” og hgjdedrag, og der har
tidligere vaeret bosaetning i omradet, idet der er fundet spor fra yngre
jernalder p& kanten af omradet mod vest og spredte hustomter fra
bronzealderen midt i omradet.

Der har endvidere veeret hulvej/sti i omradet, som forbandt Sgndermglle
med Rindsholm Mglle (den nord-syd gdende "Skaber Mgllesti”). Denne

sti - og den nedlagte jernbanestraekning "Banestien” - er kulturhistoriske
spor, som vil indga i formidling af omradets kvaliteter bl.a. pa infotavler i
omradet.

Trafik

Omradet trafikbetjenes i dag af grusveje. P& nuvaerende tidspunkt er der
kun adgang til omradet fra kommunevejen Sgndersgvej, der er en smal
tosporet vej.

Den fremtidige fordelingsvej (Arnbjerg Alle) fra GI. Arhusvej og ind i
omradet er under udfarelse samtidig med, at en del af Arnbjerg bolig-
omrade - 1. etape byggemodnes.

Hovedadgang til omradet bliver fra ny rundkgrsel ved Vinkelvej/Sander-
savej. Nar hele Arnbjerg er udbygget, vil der veere forbindelse fra Vin-
kelvej til GI. Arhus.

En direkte busvej krydser Banestien mod vest. Mod @gst forventes vejen
fart over Banestien.

Teknik

Der er en stor jordlagt hgjspaendingsledning (60kV) igennem omradet.
Den flyttes i forbindelse med byggemodning af omradet.

10

Malebordsblad fra omkring 1930.

Kortet viser omradets garde, veje, jern-
bane, stier, vand, beplantning, hgjdekur-
ver og stednavne.

Banestien

Vignet viser Arnbjerg-omradets fordelings-
vej (sort streg), busrute (rad streg) og
Banestien (den gst-vest gaende

cykel- og gangsti) samt byggefelter.

Se i gvrigt stiplan pa side 11.

Foto viser grusvej, der med lokalplanen
aendres til cykel- og gangstien - den nord-
syd gaende Skaber Mgllesti.

| baggrunden anes Viborg.
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lllustrationsplan - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggares Mal ca. 1 : 7.000
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C. LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen er sidste del i planleegningen og udviklingen af en ny bydel
Arnbjerg - syd for Sgndersg i Viborg.

Lokalplanen udlzegger omradet til boligformal i form af aben-lav, teet-lav
og etageboliger samt almen service til institutionsformal.

Med planlaegningen vil der vaere mulighed for at opfgre ca. 400 boliger.

Inden for dette lokalplanomrade er der i lighed med lokalplan 421, etape 1
fokus pa:

e atudvikle en baeredygtig ny bydel

e at udnytte de landskabelige kvaliteter i omradet til forskellige
boformer og bygningstyper i teet kontakt med naturen

e at udnytte udsigt i omradet og skabe adgang til sger og skov

e at skabe sammenheaeng mellem landskab og bebyggelse

e at ggre det lettere at tage cyklen end bilen

o at sikre starre feelles grgnne friarealer og en samlet stistruktur.

Disponering

Omradets disponering tager udgangspunkt i, at der langs skreenterne ned
mod tgrvemosen og mod Sgndersgvej veksles mellem boligformerne.
Der bygges teet i form af dobbelt-, reekke- og eller klyngehuse ud mod
mosen og midt i omradet langs Banestien (delomrade lla - lle).

Mod skreenten langs Sgndersgvej udlaegges delomrade la til enfamilie-
huse, ligesom de mere flade arealer midt i omradet (delomrade Ib, Ic, Id
og Ig). Det samme geelder for delomrade le mod sydgst.

Mod sydvest tillades hgijt byggeri i op til 6 etager i tilknytning til tilsvarende
areal i lokalplan nr. 421.

i Ved at inddele omradet som beskrevet er der sagt at give udsigt fra flest
j mulige boliger, ligesom de varierende boligtyper kan medvirke til at tyde-
liggare landskabets form. Omradets disponering tager endvidere
udgangspunkt i, at der flere steder er vaesentlige arkaeologiske interes-
ser, der ikke gnskes udgravet. Disse dele udleegges derfor som granne

Lokalplanomradets disponering.

Der er starst byggeteethed pa skreenter opholdsarealer. Fra de granne omrader traekkes der landskabskiler ind i
mod Sgndre Mose, langs Banestien og de forskellige delomrader. Der placeres regnvandsbassiner pa de lavest
mod syd, hvor der kan beliggende arealer rundt omkring bebyggelserne.

opfares etagebebyggelse.
Anvendelse

Planomradet skal anvendes til boligformal med mulighed for indpasning
af lokal bgrneinstitution.

Omradet inddeles i 5 delomrader med forskellige anvendelsesbestemmelser:

Delomrade |
Aben-lav bolighbebyggelse i form af fritiggende enfamiliehuse.

Delomrade I
Teet-lav boligbebyggelse i form af dobbelt-, reekke-, keede - eller klyngehuse.

Delomrade I
Etageboliger i form af punkthuse.

Delomrade IV
Almen service i form af bgrneinstitution evt. kombineret med beboerhus.

Delomrade V
Feelles granne opholdsarealer og regnvandsbassiner.

13
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Beeredygtighed

Byradet gnsker at skabe et attraktivt nyt byomrade med fokus pa beere-
dygtighed - bl.a. i form af teettere bebyggelse, store feelles friarealer,
aben regnvandshandtering, gode stiforbindelser, biodiversitet og en
plan, der opfordrer til sund og aktiv livsstil.

Udstykning

Lokalplanen indeholder grunde i forskellig starrelse for at sikre variation
i boligtyper og boliger til enhver alder.

Aben-lav boligbebyggelse skal udstykkes som enfamiliehuse mellem
750 - 1.400 m2.

Taet-lav boligbyggeri er karakteriseret ved enten at veere helt eller delvist
sammenbyggede énfamilieboliger i én til to etager. Grundstgrrelse pa
250 - 400 m2.

Teet-lav bolighebyggelse kan veere dobbelt-, reekke-, keede- og eller
klyngehuse. Sammenbygningen sker ved lodret skel.

Bebyggelse

Byradet har et gnske om at motivere til at bygge teettere og udnytte
egen grund mere intensivt. En kompakt byggeform er mere energivenlig
og begraenser det bebyggede areal, sa en stgrre andel af regnvandet
far mulighed for at nedsive.

Der gives gget byggemulighed for enfamiliehuse i 2 etager (35%) pa
grundstgrrelser mellem 750 - 850 m?, mens enfamiliehuse i 1 etage
med udnyttet tagetage ma bebygges med 30%.

Pa grunde med stejlt terreen ma terreenfaldet udnyttes til en ekstra
etage, sé parcelhuse kan bygges i op til 3 etager og 10 meters hgjde.
Byggeri i 2 (3) etager skal placeres mindst 5 meter fra skel.

Teet-lave boliger kan opfagres i op til 2 etager og 8,5 meters hgjde.

| enkelte omrader kan teet-lav bebyggelse opfares i op til 2 etager med
udnyttet tagetage - i 10 meters hgjde for at skabe bymaessig fortaetning
og sammenhzaeng. Det kan ske i delomrade lic, Ild og IIf omkring Bane-
stien.

Der er udlagt ét omrade i den sydlige del af lokalplanomradet til etage-
byggeri i op til 6 etager (18 meter). Etagebyggeri skal udformes som
punkthuse, hvor 15% af grundens areal ma bebygges for at bevare
landskab mellem bygningerne. Der udleegges en 45 m byggelinje mod
delomrade le.

Punkthuse beliggende teettest pa Arnbjerg Alle ma kun opferes i 4 eta-
ger. Her udlaegges en byggelinje pd mindst 32,5 meters afstand til
vejmidte.

Arkitekturpolitik

Omradets disponering tager udgangspunkt i de landskabelige veerdier.
Lokalplanen indeholder store naturarealer og landskabskiler, der treek-
kes inde i de bebyggede omrader. Landskabet, det slyngede vejforlab
samt Banestien og Skaber Mgllesti er udslagsgivende for, hvordan alle
boligomrader er placeret.

Da familiestgrrelsen varierer mere i forhold til tidligere, stiller det flere
krav til boligtyper i boligomraderne. Der er derfor - ogsa af hensyn til
miljget - behov for at bygge teettere, mere mangfoldigt og med flere
sociale rum i parcel- og reekkehusomrader.

14

lllustration viser baeredygtigt tiltag
udarbejdet af Mgller & Grgnborg

Eksempel pa teet-lav med kvalitet.
Vandkunstens bebyggelse i Viken,
v/Helsingborg, Sverige

Skanderborg Bakker — etageboliger med
udsigt
Arkitema /Sjeelsg Management
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Smalle gaderum, varierede facader.
Viken v/Helsingborg

Liseborg Bakke - enfamiliehuse i 2 eta-
ger

Stor udnyttelsesgrad, bl.a. terrasser
ovenpa garager

Ark. Prima Byg, Viborg

Omréadets vej- og stiudlaeg samt

busrute.

Mod vest forbindes fordelingsvejen Arn-
bjerg Alle med GI. Arhusvej og mod gst til
Segndersgvej og Vinkelvej

Der er bestemmelser for bebyggelsens maksimale bygningshgijder, eta-
geantal og bebyggelsesprocenter.
Bestemmelser for bebyggelsens udseende er forholdsvis fleksible.

Materialer

Bebyggelsens ydre fremtraeden skal hovedsageligt besta af materialer
som tegl og tree. Huse med rundtemmer er ikke tilladt i omradet.

Facader skal veere lyse mod mosen og tage sorte/gra. Mod skoven skal
facader veere marke jordfarver for at opna en vis helhedsvirkning i
omradet.

Husene skal opfares i et moderne formsprog, og tage ma derfor ikke
veere hel- og halvvalmede i omradet.

Der kan etableres grgnne tage (byggeteknisk definition for brug af
graesser, mos og stenurtsplanter, der optager, fordamper og forsinker
regnvandet), ligesom der kan opsaettes solceller/solfangere pa bygnin-
ger i hele omradet. Dog er det en forudseetning, at disse monteres
parallelt med den flade, de monteres pa.

Garager/smaskure

Tage kan udfgres som grgnne tage, hvilket vil sige, at de bekleedes
med planter.

De fleste gr@nne tage er enten beplantet med graes eller stenurter —
"mos-sedum”, som kan holde pa regnvand for at age omradets grgnne
karakter (biodiversiteten) samt kvaliteten af tilbygninger og sma skure.

Veje og stier

Adgang til omrédet sker fra Vinkelvej, Sgndersgvej og Gl. Arhusvej.
Der anlaegges en rundkgrsel, hvor Vinkelvej og Sgndersgvej mades,
samt en ny fordelingsvej (Arnbjerg Alle) ind i omradet, der forbindes
med GI. Arhusvej.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser om interne veje og stier i plan-
omradet. Herunder sikres det, at delomrade I, II, Ill, IV vejforsynes fra
Arnbjerg Alle. Lokalplanens boligveje fungerer som lege- og opholds-
omrader, og lokalplanen sikrer desuden et sammenhaengende stisy-
stem i omradet, sa det er muligt for blgde trafikanter at komme sikkert
rundt i - og fra omradet.

Omréadets nord-sydgaende grusvej nedlaegges i takt med byggemodnin-
gen af omradet og eendres til cykel- og gangsti.

@st-vest ligger det tidligere jernbanespor, der nu fungerer som
(Bane)sti. Stien er hovedrute for cyklister og gdende til

Viborg by, GI. Arhusvej og Bruunshab. Nord-syd ligger Skaber Mgllesti,
der udbygges gennem omradet. Pa tveers af Banestien etableres en
busvej. Busvejen anlaegges i niveau med Banestien, hvor cyklister har
farste prioritet. Mod @st fares fordelingsvejen over Banestien.

Lokalplanomradet hgrer til Bruunshab skoledistrikt.

P& cykel kan skolen nas p& 5 min. fra omradet. Det tager ca. 15 min. at
cykle til Viborg centrum. Der karer lokal- og regionalbusser dels pa

Gl. Arhusvej - linje 60 og 114, og dels pa Vinkelvej - linje 751 og 770.
Der forventes bybusbetjening af Arnbjerg omradet, nar busvejen etable-
res pa tveers af Banestien fra etape 1 til etape 2.
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Landskabstorve

Pa fordelingsvejen i lokalplanomradet - skal der etableres 3 landskabs-
torve (L5, L6 og L7), dels for at bryde vejstreekningen ved at vejen slar
et lille kneek og dels for at medvirke til at seenke farten.

Landskabstorvene udformes som en haevet flade, og vejen kan marke-
res med beleegningsskift.

Landskabstorvene skal som naevnt medbvirke til at deempe farten pa
fordelingsvejen og sikre stiforbindelser pa tveers mellem grgnne omrader.
Pa og i tilknytning til landskabstorvene kan der endvidere etableres
beplantning og opholdszoner, regnvandsbassin, busstop og cykelparke- //@—\@\@\J

ring. @/
Landskabstorvene indrettes individuelt, idet udformningen afhaenger af,
hvor pa fordelingsvejen de placeres. Placering af de 7 landskabstorve langs

| lokalplan nr. 421 (Arnbjerg - etape 1) indrettes landskabstorvene med fordelingsvejen Ambjerg Alle.
fokus pa deres placering. Der arbejdes med 4 forskellige typer, der ud-

formes under hensyntagen til "Det bymaessige”, "Bevaegelse og udsyn”,
"Det landskabelige” og "Det historiske”.

Udformningen af de 3 landskabstorve (L5, L6 og L7) vil tage udgangspunkt
i typerne "Det historiske” og "Det landskabelige”, hvor L5 og L7,

der begge etableres i forbindelse med Skaber Mgllesti - indrettes med fokus
pa den historiske stiforbindelse. L6 indrettes med fokus pa landskabs-
forbindelsen fra skoven ved Bruunshab til Sgndre Mose.

Parkering

Der udlaegges areal til feelles parkering med min. 15 p-pladser mellem
Arnbjerg Alle og skoven ved Bruunshdb - se kortbilag 2.

| omrader med enfamiliehuse skal parkering etableres pa den enkelte s stes

grund.
. . Landskabstorve skal udformes med en
| omrader med teet-lav bebyggelse skal parkering etableres enten: heevet flade, og vejen markeres med

. . . belaegningsskift (f.eks. brosten).
1. integreret i/ved den enkelte bolig, eller Landskabstorvene medvirker til at seenke

2. §am|et | grupper mellem husenez eller . farten og skabe sikre stiforbindelser pa
3. izoner mellem husene og fordelingsvejen. tveers af fordelingsvejen.

| etageboligomrader skal parkering etableres samlet i grupper -
i neerheden af de enkelte punkthuses hovedindgang.

| teet-lave og etageboligomrader, hvor det ikke er muligt at parkere ved
den enkelte bolig, skal der etableres pladser, der er forberedt til opstil-
ling af ladestandere for alle med el-biler.

Der ma ikke parkeres campingvogne, autocampere, stgrre varevogne,
lastbiler og lystbade pa veje og ubebyggede arealer i lokalplanomradet.
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Landskabstyper

Skraning mod sobdnd

Engdrag

Skovbryn

Imdrg rakraativt landskal

Sondermalle q

Rindshol

Langs Skaber Mgllesti foreslas plantet
europeeisk leerk, rgd lgn, haeg og hjerte-
treeer. Alle arter fremstar i staerke hgast-
farver.

Ubebyggede arealer

| lokalplanomradet skabes der store sammenhaengende friarealer mod
skov og sger, sa oplevelsen af at bo i neer tilknytning til landskabet
understreges. Der skelnes mellem ydre (vilde) naturarealer med spredt
beplantning, som kan afgreesses af dyr, og indre/centrale mere kultive-
rede grgnne omrader. Niveau for pleje og indretning af de naere opholds-
arealer varetages af den feelles grundejerforening for hele omradet.

Der vil vaere mulighed for at etablere sma byhaver i en del af det gstlige
grgnne omrade umiddelbart nord for Banestien - mod Bruunshab skov.

Der skal etableres mindst ét lege- eller opholdsareal til alle boligomrader
(hvert delomrade). Det skal sa vidt muligt ligge pa kanten til de feelles
grgnne omrader. Der vil f.eks. veere muligt at opfare en lille balhytte pa
feelles opholdsarealer i tilknytning til delomradets bebyggelse.

Der vil ogsa kunne etableres fritids- og idreetsfaciliteter pa de gregnne
omrader som f.eks. tennisbane og udendars fitnessudstyr. Dog ma der
ikke etableres aktiviteter som multibaner og kunststofbaner i omradet,
da det kan medfagre problem i forhold til nedsivning af regnvand, stgj-
gener mv.

Beplantninger

Hovedparten af den eksisterende beplantning fjernes i forbindelse med
byggemodning af omradet.

Lokalplanen indeholder bestemmelser for typen af beplantning i omradet,
og hvor der skal etableres beplantning. Eksempelvis skal der sta treeer
langs fordelingsvejen med 16 meters mellemrum pé vejens nord- og vest-
side.

Langs den gamle kulturhistoriske Skaber Mgllesti, er der enkelte eksiste-
rende hegn af rgn. For at understrege stiens nord-syd gaende retning,
skal der flere steder plantes forskellige arter af lgvtraeer, sa de fremstar
markant pa forskellige arstider og med skiftende udtryk i arets lagb.

| delomrade Va skal der plantes enkeltstdende eller grupper af rad
hestekastanje eller fuglekirsebaer.

Der etableres endvidere en beplantning (lund) bestdende af rad lgn
mellem etagehusbebyggelsen og det gst for liggende parcelhusomrade
(mellem delomrade Il og le).

P& grunde, der graenser ud mod feelles opholdsarealer, adgangs- og
fordelingsveje, skal haekken veere lgvfeeldende og etableres pa egen
grund. Herved opnés et nogenlunde ensartet udtryk.

Der ma ikke plantes invasive arter inden for lokalplanomradet.
(Invasive arter er planter, der spredes til omrader, som de ikke selv kan
spredes til, og som skader den oprindelige variation i naturen).
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Lokal afledning af regnvand

| lokalplanen kan der fastseettes bestemmelser om forsinkelse af regn-
vand/overfladevand fra ejendomme ved afledning til offentlig kloak og
vandlgb. Ved forsinkelse forstas, at der gar et vist tidsrum fra, at det
regner, og indtil regn- og overfladevandet bortledes fra ejendommen til
det offentlige spildevandsanleeg.

Til dette anvendes LAR-Igsninger (lokal afledning af regnvand) til
begraensning og neddrosling af overfladevandet f.eks. ved etablering af
grafter, regnbede, udformning af befaestelse (f.eks. greesarmering) samt
beplantning langs veje, stier og parkeringspladser.

Regnbede er en fordybning i haven, som regnvand fra tag- og andre
overflader ledes hen til, nar det regner. Regnbede opmagasinerer regn-
vandet, mens det langsomt siver videre ned i jorden.

Regnbede tilplantes med planter, der kan tale at std i vand savel som
klare tarre perioder. Der kan ogsa plantes graesser, der kan klippes
som resten af pleenen.

Tag- og overfladevand, der afledes fra ejendomme og veje, afledes sa
vidt muligt i abne grafter. Herunder er vist en vandhandteringsplan med
grafter og regnvandsbassiner i lokalplanomradet.

Afledning af overfladevand

Norred

Senderse

=
S0
SRS
i
[ Arnbjerg §
Signaturforklaring Feslled i
®sssssss Lokalplangrense
- Indvindingsopiand
Seerlig folsom vandindvinding
Gront omréde
[ Regnvandsbassin
Aven-lav babyggeise
Teet-lav bebyggelse
Etageboliger
Institution /
— Groft type 1
— Grfttype2 T e——— {
— Groft type 3 /
Grofttype 4 T
Groft type 5 cessesesaseeeesst
Underforing
———— Vejafvanding o, 100 200 300 400 500 m
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Principskitser for grefter i de granne omrader

Type 1 B=33m D=0,7m
Type 2 B=29m D=06m
Type 3 B=25m D=05m
Type 4 B=21m D=04m
Type 5 B=17m D=03m

Princip for tveersnit af grafter.

Aben regnvandskanal
Viken, Helsingborg

& =

Eksempel pa aben greft i landskab

s
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Bebyggelsesplan - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggares Mal ca. 1 : 7.000
’
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Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan etape 2 og 3 kan bebygges. Nar omradet er fuldt udbygget, vil det indeholde
ca. 400 boliger fordelt som 170 enfamiliehuse, ca. 130 teet-lav boliger og ca. 100 etageboliger samt 1 daginstitution.
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Bebyggelsesplan delomréde la + Ib - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggeres
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Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan parcelhusomrader mod nord kan virkeligggres.
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Bebyggelsesplan delomrade Ic + IV - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggeres

 SkaberMollesti |

26 27

egnvands

Cykel- og ey R\
gangsti :

28
() Legeomrade 0 - 100 m
B Affaldsg o

Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan institutionsomrade og parcelhusomrade kan udformes.
Der er feelles adgangsvej til de 2 omréader.
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Bebyggelsesplan delomrade lla + llb + lIc - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggeres

Regnvand

Regnvands
bassiO

Cykel- og gangsti

(O Legeomrade
B Affaldso ‘ I

0 50 190 m

Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan taet-lav bolighebyggelse i den vestlige del af omradet kan udformes.
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Bebyggelsesplan delomrade Id + llb + lld + IIf - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggares
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Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan omrade med parcelhuse og teet-lav bolighebyggelse kan udformes.
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Bebyggelsesplan delomrade Ig + |h + |Ig - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggeres

\

TTmmsm-see9B< - - ——- - Natursti--------__

nsIMeN -

Skaber Mgllesti

o=
27 Eg; 2

N

Cykel- og
gangsti

(O Legeomrade

0 50 100 m
B Affaldso 1 1

Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan parcelhusomréde kan udformes, og hvordan teet-lav bebyggelse kan
placeres, sa byggeriet indpasses i forhold til den eksisterende ejendom Sgndersgvej 96.
Den teet-lav bebyggelse og eksisterende ejendom far feelles vejadgang.
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Bebyggelsesplan delomrade If + llg + llh + lle - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggeres
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Bebyggelsesplanen viser eksempel pa placering af teet-lav bebyggelse og enfamiliehuse. Omradets 2 eksisterende boliger
Sgndersgvej 94A og 96 indgar som en del af den samlede bebyggelse.
Den naturlige lavning nord og syd for Banestien kan udnyttes til regnvandsbassin.
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Bebyggelsesplan delomrade le + If + lle + |l - Et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggares
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Bebyggelsesplanen viser eksempel pa, hvordan omrade til etagehusbyggeri kan etableres.

Etagehuse skal opfares som punkthuse. Husene skal placeres minimum 45 m fra parcelomrade @st og
minimum 32,5 m fra Arnbjerg Alles vejmidte.
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.
NN
E Lokalplangraense

— |ndvindingsomrade

Saeerlig forureningsfelsom
del af indvindingsopland

Vandboring og

@ 300m beskyttelseszone

E Lokalplangreense

Natura 2000-omrade

Viborg,

— 2

Vinkel

D. LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Landsplanlaegning

Beskyttelse af grundvandet

Den syd- gstlige del af lokalplanomradet ligger i indvindingsoplandet til
Bruunshab Vandveerk. Her dannes grundvandet til drikkevandsboring i
Bruunshab.

Forholdet belyses neermere i den miljgrapport, der er udarbejdet sammen
med lokalplanen.

Der kan i kommune- og lokalplanlagte omrader accepteres en byveekst,
hvis det kan godtgares, at der ikke er alternative placeringer, og at
byudviklingen ikke indebaerer en vaesentlig risiko for forurening af grund-
vandet. Det er derfor vigtigt, at der er en fornuftig arealanvendelse pa
jordoverfladen, sa der ikke er risiko for grundvandsforurening, da det er
afggrende for, at vandkvaliteten til Bruunshab Vandveerk ikke forringes.

Viborg Kommune opfordrer alle private grundejere, der bor ovenpa deres
drikkevand, til ikke at anvende pesticider til bekeempelse af ukrudt.

Lokalplanen indeholder tiltag, der sikrer hensyntagen til drikkevands-
interesser inden for indvindingsoplandet til Bruunshab Vandveerk - bl.a.:

- at nedsivning af tag- og overfladevand skal ske via regnbede eller
faskine efter bundfaeldningsbassin (LAR — @get Lokal handtering Af
Regnvand), der giver en mere klimarobust og baeredygtig byudvikling,

- at lokalplanen ikke abner mulighed for etablering af grundvandstruende
aktiviteter inden for indvindingsoplandet,

- at grgfter og andre vandfgrende render fores med uigennemtreengeligt
ler, s& der ikke sker nedsivning fra disse til grundvandet,

- at der fastseettes en max. befeestelsesgrad pa 40% for den enkelte
matrikel, s& en stor del af nedbgren fortsat far mulighed for at nedsive
og bidrage til grundvandsdannelse,

- at der udlaegges starre ekstensivt plejede naturarealer i lokalplanom-
radet.

Natura 2000-omréder

Der geelder seerlige regler for internationale beskyttelsesomrader — Na-
tura 2000 omrader, som bestar af EU-habitat- og fuglebeskyttelsesom-
rader samt Ramsaromrader. | Natura 2000 omrader ma der bl.a. ikke
planleegges for:

- nye arealer til byzone eller sommerhusomréde

- nye starre vejanleeg, trafikanlaeg, tekniske anlaeg m.v.

Der er ingen Natura 2000-omrader i neerheden af lokalplanomradet.
Planomradet ligger ca. 2,5 km vest for Natura 2000-omradet "N30 ved
Narreden”, og ca. 3 km nordgst for "N35 ved Hald Ege”. Der er ingen
Ramsar-omrader i naerheden.

Det vurderes, at planen ikke pavirker Natura 2000-omrader vaesentligt.

Udledning af overfladevand sker dels til Sgndre Mose, hvorfra vandet
ledes til Sgndersg, dels til Ngrre A/Mglle A og dermed uden om Sgn-
dersg. Der ma ikke ske udledning af fosfor til de 2 beskyttede naturtyper.
Fjernrecipienten er Randers Fjord via Ngrred og Gudena.
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Udledning af overfladevand kan potentielt pavirke Natura 2000-omrade
H30, hvor Ngrreden er en del af udpegningsgrundlaget og H14, hvor
Randers Fjord er en del af udpegningsgrundlaget. Randers Fjord er tillige
en del af Ramsar-omrade R11 og Fuglebeskyttelsesomrade F15. Forhol-
det belyses naermere i miljgrapport.

Bilag IV-arter

Der er foretaget en vurdering af, hvilke bilag IV-arter (beskyttede dyr og
plantearter efter EU’s naturbeskyttelsesdirektiver), der kan veere i omradet.
Omradet bestar i dag primeert af dyrkede marker. Det vurderes derfor,

at planleegningen ikke pavirker szerlige arter, herunder bilag IV- arter.

Regional planleegning

Lokalplanen er i overensstemmelse med den regionale planlaegning,
der fremgar af den regional Vaekst-og Udviklingsstrategi 2015-2025.

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade VIBS.B4.02, VIBS.B4.03,

VIBS.R1.01 og VIBS.R1.02 i Kommuneplan 2017-2029 for Viborg Kommune.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser. Rammeomraderne fastlaegger omradets anvendelse til
blandede boligformal og rekreative formal.

Boligtype Max. Max. antal | Max. Seerbestem-
bygge- etager hgjde melse
procent

Aben-lav 30% 2% 8,5m 35% for grund p&

750-850 mz for
huse i 2 etager.

Teet-lav 45% 2 10 m 2 etage med ud-
nyttet tagetage.

Etageboliger | 80% 6 18 m Udformes som
punkthuse.

Seerbestemmelser

* Hvor terreenforhold giver mulighed for det, kan aben-lav bebyggelse i
2 etager fremstd i 3 etager og 10 meters hgjde mod lavest liggende terraen.

Etagebyggeri skal udformes som punkthuse.

Udbygning af omradet skal ske med respekt for de stedlige beskyttelses-
interesser og landskabelige kvaliteter samt i overensstemmelse med
Strukturplan Viborg Syd.

Der skal tages seerligt hensyn til beskyttelse af grundvandet i omradet.
Veje, grofter og regnvandsbassiner skal etableres med fast bund inden
for de seerligt falsomme dele af indvindingsoplandet til Bruunshab
Vandveerk. Befaestelsesgraden ma som fgr naevnt veere max. 40% i
boligomrader.
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Omradet er omfattet af falgende retningslinjer i Kommuneplan 2017-
2029.

1. Byudvikling, byomdannelse og erhvervsudvikling

3. Veje og @vrig infrastruktur

8. Landbrug og fiskeri

9. Skovrejsningsomrader og omrader, hvor skovrejsning er ugnsket
10. Naturomrader og gkologiske forbindelseslinjer

11. Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske omrader

12. Potentielle vAdomrader og lavbundsarealer.

Lokalplaner

Lokalplanomradet inddrager mod syd et mindre del af lokalplan 421, der
ikke er detailplanlagt med boligbebyggelse. Med vedtagelse af lokalplan
477 opheeves den del af lokalplan 421, der er benaevnt If. Det overgar til
lokalplan 477, hvor arealet benzevnes delomrade Il1.

Derudover er planomradet ikke omfattet af lokalplanlaegning.

Servitutter

Private servitutter (dvs. palagt af ejeren) og tilstandsservitutter (dvs.
servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er uforenelige
med lokalplanen, fortreenges af planen.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutundersg-
gelse. Der vurderes ikke behov for at aflyse servitutter i forbindelse med
vedtagelse af lokalplanen.

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der kan fa betydning for bygge- og anleegsarbejder.

Viborg Kommune tager ikke ansvar for ledninger, servitutarealer mv.
der fremgar omtrentligt af lokalplanens kortbilag 2.

Opmaerksomheden henledes endvidere pd, at det ikke er sikkert, at alle
servitutter vedr. rgr, kabler og ledninger er tinglyste. Derfor bgr rele-
vante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes.

Ledning

Der er tinglyst en jordlagt hgjspaendingsledning. Ledningen skal omleeg-
ges i forbindelse med byggemodning.

Anvendelse af arealet under og i neerheden af en hgjspaendingsledning
begraenses af steerkstramsreglementet. Oplysninger om dette fas hos
Energi Viborg/Viborg EI-Net A/S.

Zonestatus

Omradet ligger i landzone. Med vedtagelsen af lokalplanen overfares
det pa kortbilag 1 markerede omrade til byzone.

Skovbyggelinje

Den eksisterende skovbyggelinje omkring skoven p& Arnbjerg sgges
reduceret i forbindelse med lokalplanens vedtagelse - jf. oversigtskort
side 6. Skovbyggelinjen gnskes pa en del af streekningen (mod @st)
reduceret fra 300 til 30 m, og sgbeskyttelseslinjen fra 150 til 75 meter
pa en lille straekning (mod vest) i lokalplanomradet.
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Drikkevandsinteresser

Den sydgstlige del af lokalplanomradet ligger i et indvindingsopland til
Bruunshab Vandveerk, jf. Miligministeriets grundvandskortleegning for
Viborg Syd, dec. 2012. Her er der seerlige drikkevandsinteresser, og
grundvandet skal beskyttes.

Lokalplanen sikrer derfor bestemmelser til grundvandets beskyttelse,
idet parkeringsarealer inden for det saerlig falsomme vandindvindings-
omrade skal etableres pa fast bund, og at der ikke ma ske nedsivning
fra de abne grefter, hvorfor grgfterne fores med et ikke permeabelt
lerlag.

Viborg Kommune opfordrer (som far nsevnt) alle private grundejere, der
bor ovenpa deres drikkevand til ikke at anvende pesticider til bekeem-
pelse af ukrudt.

Landbrug

Nord for det udlagte lokalplanomrade ligger et aktivt kvaegbrug -
Se@ndersgvej 74.

Sgndersgvej 74 har staldanleeg og gyllebeholder, der ligger op til lokal-
planomradet. Fra landbrugsejendomme kan der forekomme lugtgener
ind over lokalplanomradet pa grund af afstand og placering.

Med lokalplanen leegges der begraensninger pa landbruget, safremt ejer
gnsker at udvide besaetningen.

Markvanding

Landbrugsejendommen Sgndersgvej 63, Viborg har tilladelse til mark-
vanding fra matr. nr. 1ao Sggarde, Asmild.

Boringer, der ikke leengere anvendes, skal slgjfes efter gaeldende regler
i henhold til "Bekendtgarelse nr. 1260 af 28. okt. 2013, om udferelse af
slgjfning af boringer og brgnde pa land”.
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X
S

D Lokalplangraense

Naturgas

Fjernvarme

SEKTORPLANER / TEKNISK FORSYNING

Vandforsyning
Omradet ligger i Energi Viborg Vands forsyningsomrade.

Ifalge Kommunes Vandforsyningsplan 2012 - 2022 skal omradet forsynes
med drikkevand fra Bruunshab Vandveerk.

Varmeforsyning
Boligomradet ligger i Viborg Fjernvarmes forsyningsomrade.

Den del af lokalplanomradet, der er udlagt som gregnt areal, ligger ikke inden
for et kollektivt varmeforsyningsomrade.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning. Tilslutningspligten
indebaerer ikke en pligt til at skulle aftage varme fra anleegget, men pligt til at
betale et evt. tilslutningsbidrag samt evt. arlige faste afgifter.

Spildevand

Af den geeldende spildevandsplan 2014 - 2018 fremgar, at omradet er
udlagt som "planlagt separatkloakeret, aben regnvand”, hvor husspilde-
vand afledes i en ledning til renseanleeg, mens tag- og overfladevand
afledes via dbne grgfter til recipient.

I henhold til spildevandsplanen skal ejendommenes interne kloaksystemer
ved alt nybyggeri, starre ombygninger eller sanering af bestaende ejen-
domme udfgres som "separatkloak, aben regnvand”. Det vil sige med
afledning af tag- og vejvand (regnvand) i abne render/grgfter.

Hvor nedsivningsforhold muligger det, skal der benyttes Igsninger, der
nedsiver, tilbageholder og forsinker tag- og overfladevand (LAR). Ideen
med LAR er, at regnvand sa vidt det er muligt handteres, hvor det fal-
der, saledes at risiko for oversvemmelser ved skybrud og kraftig regn
minimeres.

Regnvand fra bygninger og veje skal som princip afledes via abne gref-
ter og render og ledes til regnvandsbassiner, hvor vandet vil nedsive i
det omfang, jordbunds- og grundvandsforholdene tillader det, inden det
ledes til recipient (vandomrade) - i dette omrade Sgndre Mose/Sgn-
dersg og Narre A. | regnvandsbassinerne sker der en rensning og
forsinkelse af regnvandet, inden udlgb til recipient.

Aben regnvandshéndtering er klimarobust, da kapaciteten i systemet
forholdsvis nemt kan tilpasses eendrede nedbgrsmgnstre. Samtidig
bidrager det til at skabe mere natur og biodiversitet i omradet.

Det abne regnvandssystem etableres som et feelles privat regnvands-
anleeg under den feelles grundejerforening.

Ejendommens spildevandskloak kobles pa den enkelte ejendoms skel-
brande til spildevandssystem. Ejendommens abne render til tag- og
overfladevand skal tilsluttes det &bne regnvandssystem i omradet i et
fast udledningspunkt.
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Antenneanleeg

Stgrre antenner og paraboler med en diameter over 1 m ma ikke
etableres i det fri.

E. BINDINGER PA PLANOMRADET

Der er en reekke begraensninger for, hvordan lokalplanomradet ma
udnyttes. Dette er reguleret af love og tinglyste servitutter.

Nogle af bindingerne forhindrer ikke den planlagte anvendelse af omradet.
Andre bindinger kraever opheevelse, dispensation, tilladelse eller
godkendelse for, at den planlagte anvendelse kan blive til virkelighed.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Fortidsminder i jorden

Der er gennemfart sonderende forundersggelser pa dele af arealerne i
lokalplanomradet (rapport udarbejdet af Viborg Museum - VSM 09700).

Fortidsminder

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- og anleegsarbejder finder spor s
af fortidsminder, skal arbejdet ifglge museumslovens § 27 standses, e S
hvis det bergrer fortidsmindet, og fortidsmindet skal straks anmeldes til AN
museet. A =l A

uo i Y ?@3
Viborg Museum vurderer, der er betydelig risiko for forekomst af arkeeo- S, ) ' ‘

logiske fund i omradet, som vil blive bergrt i forbindelse med anleegs-
arbejder i lokalplanomradet.

For at afklare, om der faktisk er vaesentlige fortidsminder i omradet, er
det ngdvendigt at foretage en arkeeologisk forundersggelse (prgvegrav-
ning). En juridisk bindende udtalelse i henhold til museumslovens § 25
kan derfor kun udarbejdes, hvis museet far mulighed for at foretage en
forundersggelse af det bergrte areal. Museet anbefaler, at en prgve-
gravning gennemfgres i god tid inden anleegsarbejdet skal pabegyndes.

e Topografisk er omradet beliggende pa et hgijt, let kuperet plateau, e
der mod nord er afgreenset af Sgndersg og mod @st afgreenses af e e
Bruunshab Mgllea.

e Der er tidligere registreret 2 enkeltfund, omtrent pa midten af det
bergrte omrade.

e | den sydlige del af omradet er der rester af 3 gravhgje. Ved den
sonderende prgvegravning blev det konstateret, at der var hgjfyld
bevaret ved dem alle.

e | det nordvestlige omrade er der pavist bebyggelsesspor fra yngre
jernalder. Dette er ikke afgreenset, og det formodes at fortsaette
mod nord, @st og vest.

e | den nordligste del blev der fundet spor efter bebyggelser fra bronze-
alderen, og heller ikke her er omradet afgreenset og forventes at fort-
seette.

e Udover de 3 omtalte gravhgje blev der i den sydligste del ogsa fundet
spor efter bebyggelse fra yngre stenalder samt aktivitetsspor fra
yngre stenalder, bronzealder eller aldre jernalder.

e Der er ikke foretaget sonderende prgvegravning pa den nordgstligste
del af det bergrte omrade, men plateauet er topografisk et oplagt sted
for bebyggelse. Det forventes, at der ogsa her kan veere bebyggel-
sesspor.

Viborg Museum kan kontaktes for yderligere oplysninger.
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Fredskov

Bruunshab skov langs gstsiden af lokalplanomradet er fredsskov.

Landbrugspligt
Fglgende matrikelnumre er omfattet af landbrugspligt:

lak, 3c og 8, 2a og 2aa, lac, 2ac og 2e, alle Sggarde, Asmild og
del af matr. nr. lau, Dalsgard, Asmild

De bergrte ejendomme er derfor reguleret af lov om landbrugsejendomme.
Landbrugspligten skal opheeves efter § 6 eller § 7 i lov om landbrugsejen-
domme, inden ejendommene kan udstykkes og overga til den planlagte
anvendelse af Landbrugs- og Fiskeristyrelsen.

TILLADELSER FRA VIBORG KOMMUNE

Forurenet jord

Lokalplanomradet ligger i landzone. Der er ikke registeret jordforurening
pa de matrikler, der er omfattet af planlaegningen.

Veje

Etablering, flytning og eendret benyttelse af vejadgange kraever Viborg
Kommunes tilladelse efter lov om offentlige veje 8 70 - 71 og lov om
private feellesveje § 62 - 63.
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Skovbyggelinje

Pa baggrund af planen har Viborg Kommune sagt Miljg- og Fgdevare-
ministeriet om reducering af skovbyggelinjen, der er p& 300 meter.

Naturstyrelsen har tidligere meddelt, at de er indstillet pa at reducere
skovbyggelinjen i omradet.

En reduktion af skovbyggelinjen inden for lokalplanomradet vil veere en
administrativ forenkling, da der forventes knap 250 boliger inden for denne.
Hvis skovbyggelinjen ikke kan opheeves, vil bebyggelse omfattet af forbud-
det kreever dispensation fra Viborg Kommune i hvert enkelt tilfselde.

Skovbyggelinjen og forslag til den sendrede skovbyggelinje er vist pa
illustration i margen og pa oversigtskortet side 6 samt pa kortbilag 2.

Lokalplanen indeholder 3 vaesentlige elementer, som er med til at sikre

hensyn til skovbryn samt plante- og dyrelivet i og omkring skoen:

e der udleegges brede grgnne omrader uden bebyggelse langs skov-
kanten (50 - 100 meter feelles friareal),

e der er udlagt gkologiske forbindelseslinjer mellem skov og sgomrader,

o lokalplanens vestlige graense fglger et eksisterende leehegn, som
ligger med ca. 40 meters afstand til sgerne.

Sgbeskyttelseslinje

Omradet er omfattet af 150 meters sgbeskyttelseslinje omkring Sgndre
Mose.

P& baggrund af planen har Viborg Kommune sggt Naturstyrelsen om
reducering af sgbeskyttelseslinjen i dele af lokalplanomradet.

Naturstyrelsen har tidligere besigtiget omradet og tilkendegivet, at de er
sindet at reducere sgbeskyttelseslinjen i omradet, men ikke til en min-
dre afstand end 75 m fra Sgndre Mose.

Naturstyrelsen har meddelt, at de er sindet at reducere sgbeskyttelses-
linjen som ansggt. Dette offentligggres sammen med lokalplanen.

Lokalplanen tager hensyn til sgbeskyttelseslinjen ved:
e at fastholde et starre ubebygget omrade langs sgen
e atudlegge et feelles grant omrade mod vest

Sgbeskyttelseslinjen omkring Sgndre Mose er vist pa kort pa denne side
og pa oversigtskort side 6 samt p& kortbilag 2.
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F. MILJZVURDERING

Miljgvurdering af planer

Kommunen skal i nogle tilfeelde miljgvurdere planforslag inden endelig
vedtagelse.

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer § 3, stk. 1, nr. 3
skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer,
som giver mulighed for anleegsprojekter i byzone, der kan fa en veesent-
lig indvirkning pa miljget.

Viborg Kommune har gennemfgrt en screening (forundersggelse) og en
scoping (neermere afgraensning af, hvilke miljgmaessige forhold der for-
ventes pavirket) af lokalplanforslag nr. 477 efter lovens § 4, stk. 2.
Kommunen har vurderet, at planen kan fa vaesentlig indvirkning pa
miljget i forhold til falgende emner:

- landskabsveerdi og visuel pavirkning (byprofil), idet synligheden af
omradet set fra Sgndersgvej, Vinkelvej og s@naes gnskes belyst,

- grundvand og overfladevand,

- trafik, herunder trafiksikkerhed.

Derfor har Viborg Kommune - i forbindelse med udarbejdelse af forslag
til lokalplan nr. 477 - besluttet, at planforslaget skal miljgvurderes efter
§ 9 i lov om miljgvurdering af planer og programmer, hvorfor der er
udarbejdet en miljgrapport til planforslaget.

Lokalplan og miljgrapport er i hgring samtidigt.
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LOKALPLAN NR. 477 FOR ET BOLIGOMRADE | ARNBJERG,
VIBORG SYD

Viborg Kommune fastseetter efter lov om planlaegning (lovbekendt-
garelse nr. 1529 af 23. november 2015 og senere gndringer) fglgende
bestemmelser for et omrade, der afgreenses i § 2:

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Det er lokalplanens formal:
at give mulighed for at Viborg by kan udvikle sig mod syd,

at  udleegge omradet til et varieret boligomrade i form af dben-lav,
teet-lav og etageboliger samt mulighed for almen service,

at fastlaegge en udstykning, der tager hensyn til omradets terreen,
at sikre mulighed for en etapevis udbygning af omradet,

at etablere en ny fordelingsvej i omradet, der muligger, men
begraenser gennemkgrende trafik,

at sikre et sammenhaengende stinet med god forbindelse til den
avrige by og de omkringliggende naturomrader,

at udlzegge areal til feelles granne omrader mod vest samt mod skov
mod gst og syd,

at sikre forskellig karakter af de granne omrader.

§2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa korthilag 1.

Lokalplanomradet omfatter matrikelnumre:

lak, l1ao, 2aa, 2ac, 2s, 3c, 8 og del af 2a og 2e alle

Sggarde, Asmild

1c og del af 1au Dalsgard, Asmild samt alle parceller, der efter
den 31. aug. 2017 udstykkes inden for omradet.

2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone.

Med Byradets offentliggarelse af den vedtagne lokalplan overfares
arealer - vist p& kortbilag 1 - til byzone.

§3 ANVENDELSE

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal med mulighed
for indpasning af almen service (institution).

3.2 Lokalplanomradet opdeles i 6 delomrader, som er vist pa kortbilag 2.
Delomradernes anvendelse fastlaegges til:

Delomrade | (1a, Ib, Ic, Id, le, If, Ig, 1h)
Aben-lav boligbebyggelse (fritiggende
enfamiliehuse med 1 bolig pr. ejendom).

Delomréade I (lla, Nb, lic, 1id, lle, IIf, lig, 11h) Teet-lav
boligbebyggelse (reekkehuse-, dobbelthuse,
gardhavehuse og lign. sammenbyggede
boliger).

Der kan opfares faelleshus i hvert delomrade.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

§4
4.1

Delomrade llI Etageboliger med evt. tilhgrende feelleshus.

Delomrade IV Almen service (institution og evt. beboerhus eller lign).

Delomrade V (Va, Vb)
Grgnne omrader med mulighed for at
indpasse rekreative og tekniske anlaeg.

Delomréade VI Vejareal® (A4, A6, A7, A8, A9, A10 og All)
(Arnbjerg Alle).

| delomrade lic, lld og IIf méa der opfares byggeri i 2 etager med
udnyttet tagetage.

| delomrade IV kan der opfgres en daginstitution.

Safremt der ikke er behov for daginstitution i omradet, udleegges
arealet i stedet til teet-lav boligbebyggelse.

| delomréde Va og Vb kan der etableres legepladser, motionsredska-
ber og lign., som tilpasses omradets karakter af naturomrade.

Delomrade Va ma ikke bebygges bortset fra mindre bygninger til
omradets drift. Omradet udlaegges som ekstensivt plejet natur (eng).

| delomrade Vb kan der etableres byhaver.
Erhvervsdrift fra boliger kan etableres under forudsaetning af:

at virksomheden drives af den, der bebor ejendommen, og der
kun er ansatte, der bebor ejendommen

at ejendommens karakter af beboelsesbygning ikke forandres, og

at virksomheden ikke medfgrer ulempe i form af stgj, trafik og
parkeringsgener for det omkringliggende omrade.

Ved erhvervsdrift fra egen bolig/ &ben-lav bebyggelse skal den
nadvendige parkering etableres pa egen grund.

Ved erhvervsdrift fra egen bolig ma der ud over skiltning i form af
almindeligt navne- og nummerskilt etableres et skilt pa hgjst 0,5 m?2
med virksomhedens navn, logo og adresse (ikke digital skiltning).

Skiltet skal monteres pa facaden og tilpasses denne.
Bygningsdetaljer, vinduer, dare og lignende ma ikke tildeekkes.
Der ma ikke skiltes over tagfod.

Der kan opseettes ét skilt pa egen grund. Skiltet ma hgjst veere
1 m hgijt over terreen og ma have en skilteflade pa hgjst 0,5 m2.

UDSTYKNING

Lokalplanomradet ma kun udstykkes som vist pa kortbilag nr. 2.
Udstykninger ma fravige den pa Kkortbilag nr. 2 viste udstyknings-
plan, hvis udstykningen er forenelig med omradets samlede
disponering, vejstruktur og udstykningsprincip.

Grunde til &ben-lav bebyggelse skal grupperes omkring et feelles
opholdsareal.

1 Delomrade VI (fordelingsvej V16 — V110 og landskabstorve L5 - L7) forventes udlagt som privat feellesvej i henhold til
lov om private feellesveje.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Ved udstykning skal det sikres, at alle grunde kan afvande tag- og
overfladevand til enten graft, vejareal eller faellesareal, se ogsa
§6.3.

Grunde til &ben-lav boligbebyggelse (fritiggende parcelhuse) méa
kun udstykkes med grundstgrrelser fra 700 m2 - 1000 m?,
enkelte dog op til 1400 m2.

Hjgrnegrunde beliggende ved fordelingsvej og stamvej skal af
hensyn til trafikforhold afskeeres, afrundes eller lign., s& oversigts-
forholdene overholder vejreglerne.

Delomrade Il kan udstykkes som storparcel til teet-lav bebyggelse,
svarende til delomradets afgreensning, eller det kan opdeles i
mindre parceller inden for afgraensningen.

Bebyggelse inden for hvert delomrade skal opfares efter en
samlet plan, der skal godkendes af Viborg Kommune.

Delomrade Il udlzegges som storparceller til etagebebyggelse.
Bebyggelse skal opfgres efter en samlet plan, der skal godken-
des af Viborg Kommune.

Ved udstykning til teet-lav bebyggelse kan der udstykkes grunde
pa min. 250 m2 og max. 400 m2under forudsaetning af, at der
udlzegges feelles opholdsareal svarende til 20 % af omradets
samlede areal.

Der kan udstykkes sokkelgrunde til teet-lav / etageboliger, hvis der
udlaegges sammenhangende feelles opholdsareal svarende til
200 - 300 m2 (uden parkering) i delomradet.

| delomrade IV kan udstykkes en grund pa mindst 8000 m? til
daginstitution og evt. et tilhgrende medborgerhus.
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Vejsystem - principsnit

15 15 5,0 15
Rabat  Groft Cykel-karebane Forsynings
korridor

Principsnit for boligvej (udlaeg: 9,5 m.)
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Rabat  Groft Korebane Rabat Cykel/  Forsynings
gangsti korridor

Principsnit for adgangsvej (udleeg: 13,0 m.)
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Principsnit for fordelingsvej med cykel-/gangsti og greft i samme side (udleeg: 18,0 m.)
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Principsnit for fordelingsvej med cykel-/gangsti og greft i hver sin side (udlaeg: 18,0 m.)
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§5 VEJE, STIER OG PARKERING

5.1 Der udlaegges areal til nye veje som vist pa kortbilag 2.2

Adgang til lokalplanomradet sker fra Sgndersgvej, Vinkelvej og
Gl. Arhusvej. Der skal etableres en ny rundkersel ved Sgndersg-
vej/Vinkelve;.

5.2 Vejene udleegges med fglgende bredder (se modstaende side):

Vej C - C (boligvej) har et vejudleeg pa min. 9,5 m med en
kgrebane pa min. 5,0 m.

Vej B - B (adgangsvej) har et vejudleeg pa min. 13,0 m med en kare-
bane pa min. 5,0 m og en cykel/gangsti pa min. 3,0 m.

Vej A - A (fordelingsvej) har et vejudleeg pa min. 18,0 m med en
kgrebane pa min. 6,0 m og en dobbeltrettet cykel/gangsti pa min.3,0 m.
Der er 2 principper for fordelingsvejen, idet der arbejdes med
fordelingsvej med cykel-/gangsti og greft i hver sin side og
fordelingsvej med cykel-/gangsti og grgft i samme side.

Der skal vaere mindst 50 m afstand fra udkgrsel ved stamvej til
landskabstorv.

5.3 Der skal etableres abne grafter/render langs fordelingsvej og
stamveje samt alle boligveje, hvor tag- og overfladevand skal
afledes via vejens areal.

Der ma ikke etableres overkgrsler til de enkelte grunde fra forde-
lingsvej og adgangsveje.

5.4 Blinde veje skal udfgres med vendeplads pa min. 12 x 12 m som
muligger vending med lastbil/distributionsbil.

Adgange til hjgrnegrunde, der greenser mod stamveje - skal
etableres mod boligvej.

5.5 Langs fordelingsvejen skal etableres vejtraeer (spidslgn) i nord-,
syd- og vest side pr. 16 m, bortset fra oversigtsareal ved
adgangsveje.

5.6 Veje ma kun belaegges med asfalt, greesarmeringssten, beton-
sten, brosten o. lign. permeable belsegninger.

5.7 |den syd-gstlige del af omradet skal grundvandsinteresser sikres,
fordi de ligger inden for et saerlig drikkevandsomrade.
Derfor skal vejarealer inkl. parkering i delomrade le, If, Ih, lle, lig
og Ilh samt del af Ig, lif og Il etableres med teet belaegning (as-
falt) og med afledning af overfladevand til abne grefter med teet
bund.

Landskabstorve

5.8 Fordelingsvejen skal anleegges med landskabstorve, jf. kortbilag 2.
De udformes efter princippet som vist p& illustration pa side 16.
Der skal etableres busstop ved L7.

2 Vej A6 — A10 forventes udlagt som privat feellesveje i henhold til lov om privat
feellesveje.
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Stier
5.9 Der udleegges areal til fremdige stier og naturstier i princippet

5.10

511

5.12

5.13

5.14

5.15

5.16

5.17

5.18

5.19

placeret som vist pa kortbilag 2.3.

Nye stier skal ses i sammenhaeng med det eksisterende stinet,
saledes at stierne kobles pa stierne i omradet.

Stier skal udlaegges i 4 meters bredde og anlaegges med grus i
mindst 2 meters bredde. De skal fglge det naturlige terraen.

Naturstier skal etableres som grussti i mindst 2 meters bredde med
et muldlag ovenpa, der tilsds med grees.

Den eksisterende offentlige Banesti ¢ - ¢ bevares som cykel- og
gangsti - med et udlaeg pa 5 m - heraf 3 m asfaltbelagt stiog 1 m
rabat pa hver side.

Den eksisterende nord-syd gaende grusvej d - d andres til en cykel-
0g gangsti - med et udleeg pa 5 m - heraf 3 m asfaltbelagt sti og
1 m rabat pa hver side - med forbindelse til Sgndersavej.

Den eksisterende markvej e - e skal bevares og udleegges til
offentlig sti. Den forbindes med Banestien.

| delomrade Va kan etableres en udsigtsplads umiddelbart nord for
Banestien og umiddelbart gst for sti e - e.

Parkering

| delomréade Vb skal der etableres parkeringsomrade med mindst
15 p-pladser, jf. "P” pa kortbilag 2. Disse skal anlaegges pa fast
beleegning og omgives af lav beplantning (haek/buske og/eller en
lav jordvold).

Der skal etableres det ngdvendige antal parkeringspladser, dog
mindst:

- Ved aben-lav boligbebyggelse: 2 p-pladser pa egen grund,
heraf mindst 1 plads i det fri.

- Ved teet-lav boligbebyggelse: 2 p-pladser pr. bolig i form af
1 p-plads pa egen grund og 1 p-plads pr. bolig pa feelles
parkeringsareal, eller 2 p-pladser pa feelles parkeringsplads
ved bebyggelse pa sokkelgrunde eller sma grunde.

- Ved etageboligbebyggelse: 2 p-pladser pr. bolig pa feelles
parkeringsareal.

Parkeringspladser skal etableres med en starrelse pa mindst
25mx5m.

Der skal etableres et passende antal* handicapparkeringspladser
pa feelles parkeringsomrader i delomrade Il og lIl.

Ved erhvervsdrift fra egen bolig skal den ngdvendige parkering
etableres pa egen grund.

Parkeringspladser indenfor den fglsomme del af drikkevandsind-
vindingsomradet skal etableres med asfalt. Her skal overflade-
vand afledes til &bne grafter med taet bund.

3 Stierne a - a og b — b forventes udlagt som offentlige stier i henhold til lov om
offentlige veje.

4 Jf. SBl-anvisning 230, anvisning om bygningsreglement 2020.
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Belysning
5.20 Veje, stier, og parkeringsarealer skal belyses, dog ikke naturstier.

Langs vej A6 - A10 ma kun opstilles lysarmatur med en lys-
punktshgjde pd max. 6 m.

Belysning af gvrige veje, landskabstorve og stierne skal etableres
ved opstilling af parkarmatur med en lyspunktshgjde pd max. 4,5 m.
Belysning af stier kan udfares som belysning pa terreen (spots eller
lignende).

5.21 Udendgrs belysning p& den enkelte grund - herunder belysning af
bygningsdele, afskaermede oplag, veje og parkeringsarealer - ma
etableres med en lyspunktshgjde pa hgjst 4 m, og de skal veere
afskeermet, sa belysningen ikke er til gene for omgivelserne.

§6 TERRANREGULERING

Generelt

6.1 Ved byggemodning af omradet skal der skabes jordbalance inden
for delomrade I, 11, 11l og IV.

| tilfeelde af overskudsjord fra byggemodningen skal det fordeles
jeevnt pa de indre friarealer (delomrade V).

6.2 Ved byggemodning af omradet kan terreenet i omrader, hvor der
kan udstykkes grunde, reguleres, s& mindre lavninger og forhgj-
ninger kan udjeevnes og tilpasses det omkringliggende terreen.

Der ma ikke ske veesentlig terraenregulering pa arealer udlagt til
grgnne omrader efter byggemodning.

6.3 Ved byggemodning skal der af hensyn til aben regnvandshandte-
ring fastleegges et punkt og en udledningskote til hver enkelt
grund for udledning af tag- og overfladevand.

Efter byggemodning

Maksimal
stign\qg 1:2

Aigaing Skl 6.4 Terreenet ma reguleres med +/- 0,5 m i forhold til byggemodnet
| terraen indtil 1 m fra skel. Terraenregulering ma ikke udfgres med

Pafyld N, +05m ‘

en heeldning stejlere end 1:2.

Dette geelder dog ikke ved etablering af regnvandsbassiner.

6.5 | delomrade la og lla kan tillades terreenregulering indtil +/- 1 m
i forhold til byggemodnet terraen indtil 2 m fra skel.

Eksisterende terreen

m m 6.6 | delomrdde la og lla tillades stgttemure mod veje, stier og feelles-
arealer, nar disse beplantes.
Stgttemure i delomrade la og lla ma veere maks. 1 m hgje.

Princip for terreenregulering Stettemure skal placeres mindst 2 m fra naboskel.
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87 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom mé ikke over-

stige:

Omrade Bebyggelsesprocent Etager Mak-
simal
hgjde

Delomrade | 30% af den enkelte grund | hvis 1 etage 7.5m

(@ben-lav) 35% af den enkelte grund | hvis 2 etager | 8,5m

pa grundstarrelser mel- eller 1 etage
lem 751 m? - 850 mZ, med udnyttet
tagetage®
30% af den enkelte grund .
mellem 850 m? - 1400 m?
Delomréade Il 35% af den enkelte grund | hvis 1 etage 7,5m
(teet-lav) 45% af den enkelte grund | hvis 2 etager 8,5m
eller 1 etage
med udnyttet
tagetage
lic, lld og IIf: 45% af den max. 2 etager | 10 m
enkelte grund med udnyttet
tagetage
30% ved storparceller max. 2 etager | 8,5 m

Delomrade llI 15% i grundplan for del- max. 6 etager | 18 m

(etageboliger) | omradet 4 etager | 13 m

Delomrade IV | 45% af grunden max. 1 etage 8,5m

(institution) med udnyttet

tagetage

7.2

Generelt

Andel i selvstaendigt matrikulerede faelles friarealer kan ikke med-

regnes ved beregning af bebyggelsesprocenten for den enkelte

ejendom.

5 | delomrade la ma boligbyggeri fremsta i 3 etager og indtil 10 meters hgjde
mod den lavest liggende del af grunden, jf. § 7.11.
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Maks andel af belagte flader
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EKSEMPEL PA BEFASTELSESPRINCI

750 m2
40%

P:

Maks areal belagte flader:
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

Niveauplan beregnes/fastseettes af Viborg Kommune i forbindelse
med byggesagsbehandlingen®.

Der mé& kun etableres fast belaegning p&d max. 40% af den enkelte
grunds areal. Dette omfatter tagflader, parkering, fliser og lig-
nende’.

Hvis der etableres grgnne tage, teeller kun halvdelen af tagfladen
med.

Hvis en ejendom @gnskes befaestet mere end 40% skal vandet for-
sinkes pa grunden i regnbede eller lignende, sa den maksimale
vandafledning fra ejendommen svarer til en befeestelse pa 40%.

Boligbebyggelse skal placeres mindst 5 m fra vejskel og mindst
2,5 m fra naboskel, stiskel og granne omrader. Ved bebyggelse i
2 etager og derover skal afstanden til naboskel, stiskel og grgnne
omrader veere mindst 5 m.

Garager, mindre bygninger mv.

Garager og lign. skal opfgres mindst 0,5 m fra nabo- og stiskel
(inkl. udheeng og tagrender). Hagjden ma ikke overstige en skra
linje fastlagt fra 2,5 meters hgjde i skel til 3,5 meters hgjde i en
afstand af 2,5 m fra skel - jf. illustration. Hgjder males fra terraen.

Garager og lign. skal endvidere opfgres mindst 2,5 m fra vejskel
(inkl. udhaeng og tagrender). Hgjden ma ikke overstige det skra
hgjdegreenseplan - jf. illustration. Hgjder males fra terraen.

Der ma etableres tagterrasser pa garager og lignende, nar afstan-
den til naboskel er mindst 5 m, eller bebyggelsen er sammenbyg-
get med naboen.

Garager kan sammenbygges over skel. Bygningshgjde pa gara-
ger, mindre bygninger mv. ma ikke overstige 4,5 m malt fra
terraen.

Baraklignende bygninger, pavilloner og andre bygninger af mid-
lertidig karakter samt stationzere telte ma ikke etableres i lokal-
planomréadet.

Delomréade | - &ben-lav boligbebyggelse (enfamiliehuse)

Byggeri i delomrade la, b, Ic, Id, le, If, Ig skal opfares som i
8§7.6-7.10.
Bygningshgjder males i forhold til byggemodnet terraen.

6 Niveauplan bruges til at male alle bygningshgjder ud fra. Undtaget herfra er
mindre bygninger som udhuse og garager,
hvis hgjde males til eksisterende/byggemodnet terraen.

7 Der seettes en begreensning pa det befeestede areal for at give mulighed for at
en stgrre andel af regnvandet nedsives lokalt. Grgnne tage kan binde regnvand
og medvirke til en gget fordampning. Belaegninger som grus, greesarmering,
pigsten og treeterrasser betragtes som gennemtreengelige overflader og teeller
ikke med. Tagflader males vandret (som det areal, taget daekker).

47



BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 477

7.13

7.14

7.15

7.16

7.17

7.18

7.19

§8

8.1

8.2

8.3

Delomrade Il - taet-lav boligbebyggelse (dobbelt-, reekke-,
keede- og klyngehuse)

| delomréde |l a skal der fastsaettes et niveauplan for hver bolig-
gruppe i forbindelse med byggemodningen?®.

Ved teet-lav bebyggelse kan bygninger sammenbygges over skel.

Mellem boliger, der ikke er sammenbyggede, skal der minimum
veere 2,5 meters afstand.

Facader skal som minimum forskydes for hver 25 m - for at undgéa
lange husraekker.

Max. 5 boliger m& sammenbygges inkl. garager og carporte.
Afstanden mellem boligraekker i delomrade Il skal mindst veere:

- 10 m for boliger i 1 etage
- 12 m for boliger i 1 etage med udnyttet tagetage
- 15 m for boliger i 2 etager og derover.

Opfares byggeri med vandret lejlighedsskel i delomrade lic, Iid og
lIf fastleegges bebyggelsesprocenten som i §87.1.

Delomréade Il - Etageboliger

Etageboliger i delomrade Ill skal placeres med en afstand til
delomrade le pa min. 45 m.

Punkthuse mod Arnbjerg Alle ma hgjst opfares i 4 etager (13 m) og
med en afstand til delomrade If pd min. 32,5 m fra vejmidte af
Arnbjerg Alle.

Til hver bolig skal etableres en altan.
Altaner skal veere ens i udformning og materialevalg.

Delomréade IV - Institution

| delomrade IV kan opfares én institution i form af vuggestue /
bgrnehave og/eller et beboerhus.

BEBYGGELSENS UDSEENDE

Generelt

Bebyggelse skal primaert fremsta i materialer som tegl8, trae og
beton.

Der kan ikke tillades materialer, der imiterer tegl, tree og beton.

Mindre dele af facaden kan udferes i andre materialer som metal,
glas, zink, eternit eller andre pladematerialer.

Der ma ikke etableres bjeelkehuse eller bygninger med rundtgm-
merbeklzedning i omradet.

Tage skal opfgres med en haeldning mellem 0-45°.
Vejledende heeldninger for tage er vist p& illustrationer side 47.

Tage ma ikke veere reflekterende (glanstal max. 20)°

8 Tegl kan vaere blank tegl, pudset tegl eller skeermtegl (ophaengte teglfliser).

° Dette udelukker visse typer af glaserede og engoberede tegl.
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Hel- og halvvalmede tage er ikke tilladt i
omradet, da de ikke giver et moderne
bygningsudtryk.

Samtidig er det sveert at tilpasse solpa-
neler til skrat afskarne tagflader pa en
harmonisk made.

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

Halv- og helvalmede tage ma ikke etableres i omradet.

Vandrette tagflader kan anvendes som opholdsareal, se § 7.8.
Opholdsareal regnes som en ekstra etage.

Tilbygninger, garager, udhuse og smaskure skal etableres enten
med samme tagmateriale som hovedhus eller med gr@nne tage?©.

Solvarme og solcelleanleeg kan opstilles, ophaenges pa eller inte-
greres i facader/tage.

Monteres solfangere og solcelleanlaeg pé taget, skal de have
samme haeldning som taget.

Solpaneler skal veere matte (under glanstal 20), sa refleksion mini-
meres.

Steerke signalfarver kan anvendes i begraenset omfang/pa mindre
bygningsdele.

Med mindre andet er anfgrt, skal udvendige bygningssider frem-
treede i materialernes naturfarver, i hvidt eller sort, i farver inden for
jordfarveskalaen, som vist pa bilag 1 (jordfarveskala), eller disse
farvers blanding med hvidt eller sort.

Synlig sokkelhgijde fra terreen ma hgijst veere 50 cm. @vrig sokkel
ma kun udfgres af facadematerialet.

Delomréde | - &ben-lav bolighebyggelse (enfamiliehuse)

Bebyggelse der ligger ud mod lokalplanomradets vestlige og nord-
lige afgraensning skal have facader i lyse nuancer (hvid, gul, lys
gré)

Enfamiliehuse, carporte, udhuse m.v., der ligger ud mod skov, skal
have facader i marke nuancer (sort/mark gra/brun/rad).

Der er ingen seerlige krav til facadefarver for den gvrig bebyggelse
ud over, at farver skal veere deempede i henhold til jordfarveskala.

Synlige tagflader skal veere sorte eller gra teglsten, betonsten, zink,
tagpap, skifer, eternitskifer eller granne tage?'?.

Delomréade Il - teet-lav boligbebyggelse (dobbelt-, reekke-,
keede- og klyngehuse)

| delomrade lla og lic skal synlige tagflader veere sorte, gra eller
fremstd som grenne tage.

Tilbygninger til teet-lav bolighebyggelse skal udfgres i samme
materialer og farver som boligerne.

Delomrade Il - etageboliger

| delomrade Il skal tagflader veere sorte, gra eller udfart som
gront tag.

Tagheeldning ma max. veere 15°.

10 Dette er for at gge den grenne karakter (biodiversiteten) i omradet og kvaliteten af tilbygninger og smaskure.
11 Facader mod sgsiden ligger synligt i landskabet. Lyse nuancer sikrer et vist helhedspraeg for individuelt byggeri. Mod

syd og gst spiller mgrke farver
sammen med skoven.

12 En del af omradet er meget synlig mod sgen og Viborg by. Derfor skal tagflader deempes i farvevalg og tilpasses den
fremtraedende landskabelige placering. Grgnne tage er tage med sedum-mos eller planter.
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8.16

8.17

8.18
8.19

89

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Udvendige bygningssider skal fremtraeede med et sammenhaen-
gende farvevalg for eiendommen under ét.

| delomréde 1l skal facader proportioneres, sa de fremtreeder
slanke - f.eks. ved hjeelp af forskydninger, altaner og lodrette
vinduesband.

Ventilationsanleeg og tekniske anleeg mé opsaeettes pa taget, nar
de placeres mindst 3 m fra tagkant og pakkes ind med beklaed-
ning af tree eller plademateriale.

Evt. fritiggende garager, depotrum og udhuse skal opfgres med
et ensartet udtryk og et sammenheengende materiale- og farve-
valg for bebyggelsen under et.

Delomrade IV - daginstitution
Bebyggelsen skal placeres mindst 5 m fra vej-, sti- og naboskel.

Tagheeldning skal veere mellem O og 45°.

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.M.

Boligomrader (delomr. I, 11, Il og V)

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til veje, opholdsarealer,
stier eller parkering, skal fremsta som granne omrader.

Der skal til hvert delomrade etableres og opretholdes udendars
opholds/legeareal pa ca. 300 m2 sammenhaengende areal.

Vejledende placering er vist pa kortbilag 2. Opholdsarealer skal
placeres i forbindelse med stier og &bninger mod delomrade Va3

Pa de feelles opholdsareal i parcelhnusomrader skal der etableres
mindst 3 treeer i forbindelse med byggemodningen.

Treeer, der placeres inden for belagte arealer, skal sikres plante-
ger svarende til mindst 10 m2 jord pr. tree.

Naturomrader

Delomrade Va og Vb skal anleegges som ekstensivt udnyttede
grenne omrader med grupper af treeer'* og hgijt grees med vilde
blomster. Arealerne skal afgraesses eller klippes for at hindre, at de
springer i skov.

Arealerne kan afgraesses af dyr som heste eller farts

Der skal etableres og opretholdes baenke/siddemulighed langs alle
stier i delomrade Va mindst pr. 200 m.

De feelles baenke/siddemuligheder i delomrade Va skal etableres ved
byggemodning af de tilstadende delomrader.

13 For at styrke faellesskab i boligomradet og imellem delomraderne skal de
feelles friarealer og faciliteter samles neer &bninger mod de grgnne omrader
med kontakt til det omgivende landskab.

14 Beplantning i delomrade Va skal styrke kontrasten imellem det kultiverede
indre landskab og de mere naturpraegede ydre landskaber som skov og eng.
Treebeplantning skal besta af rad hestekastanje og fuglekirsebeer.

15 Dyrehold i byzone kreever dispensation fra Viborg Kommune.
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9.6

9.7

9.8

9.9

9.10
9.11

9.12

9.13

9.14

9.15

9.16

| delomrade Va ved sti e - e skal der etableres og opretholdes en
udsigtsplads med borde baenke seet.
Udsigtsplads er vist pa kortbilag 2.

| delomrade Vb etableres P-plads bensevnt "P” pa kortbilag 2 og
neevnt i 8 5.16. | delomrade Vb er der mulighed for etablering af sma
byhaver. Der skal ogsa udleegges areal til affaldshandtering®

De rekreativ udformede regnvandsbassiner i delomrade Va ma ikke
aendres i tilstand uden forudgaende tilladelse fra Viborg Kommune.

Landskabstorve

Landskabstorvene skal sikre fartdeempning. Der skal etableres
stikryds, cykel-parkering, beplantning og opholdsmulighed inden
for arealet.

Der kan etableres spejlbassiner til aben regnvandshandtering
samt busskur, kunstinstallationer samt infoskilte og lign.

P4 alle landskabstorve skal der etableres belysning

Landskabstorvene skal medvirke til at give omradet identitet —
f.eks. med hver sin traeart.

Hegn og heekke

Hegn langs stiskel, langs vejskel og mod granne omrader ma kun
etableres som levende hegn og skal holdes pa egen grund.

Hegn mellem grunde ma etableres som fast hegn (stakit).

Indad mod boligopholds/legeareal kan der etableres fast
hegn/plantekasser indtil 1,2 meters hgjde, placeret 0,5 m fra vej-
skel.

Der ma ikke etableres tradhegn i lokalplanomradet. Dette gaelder
dog ikke for arealer, der afgreesses af dyr.

P& grunde, der vender ud mod fordelingsvejen, skal etableres og
opretholdes en afskeermende haek pa egen grund. Haekken skal
veere lgvfeeldende.

| delomrade 1l kan der etableres faste interne hegn (stakit/plante-
kasser) mellem boliger indtil 5 m fra facaderne.

Disse skal have et ensartet udtryk inden for hvert delomrade.
Ny beplantning

Al beplantning pa feellesarealer skal hovedsageligt besta af hjem-
mehgrende arter. Invasive arter skal undgas.

Beplantningen skal vaere varieret over aret og sikre biodiversitet i
omradet som helhed. Derfor skal der plantes frugttraeer, baerbuske,
krydderurter og andre spiselige planter, som beboerne kan drage
nytte af.

Traeernes hgjde skal tilpasses afstand til bebyggelse.

Ny beplantning skal udfares, sa udsigt til sger bevares.

16 Grundejerforeningen kan opseette en container (6 x 2,5 m) 1-2 gange arligt til
haekafklip, s& privat kersel med haek- og grenaffald minimeres.
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9.17

9.18

9.19

9.20

9.21

9.22

9.23

§10
10.1

10.2

10.3

Mellem delomrade le og Ill skal etableres ny beplantning som vist
pa korthilag 2 i forbindelse med byggemodning af omradet.
Beplantningen etableres som et hegn med treeer som f.eks. tjgrn,
eeble, fuglekirsebeer og buske som f.eks. haeg, syren, hassel og

benved.

Delomrade Va skal tilplantes med spredte grupper af traeer og
buske i forbindelse med byggemodning.

Delomrade Karakter af landskab Forslag til plantevalg

Va Aben grees- og blomstereng Rad hestekastanje, fuglekir-
med spredte fritstaende treeer | sebaer, hvidtjarn, rad lgn.
eller mindre grupper af treeer.

Vb Frugttraeer (opstammerede, i Frugttraeer, paradiseeble,

klynger) og baerbuske langs
kanter.

fuglekirsebeer, hassel, hyld,
brombaer, sléen.

Langs Skaber Mgllesti'” skal der etableres ny beplantning som
vist p& vignet i redegarelsen side 19.

Eksisterende beplantning

Den eksisterende beplantning neer Sgndre Mose og omkring tegl-
gravene skal udtyndes for at skabe udsigt til vandet i forbindelse
med byggemodning af delomrade lla og llc.

Oplag

Der ma ikke udendgrs parkeres eller oplagres uindregistrerede
kgretajer, campingvogne, bade, anhaengere samt busser, last-
og varebiler over 3.500 kg i omradet.
| forbindelse med klarggring méa campingvogne dog henstilles i

max. 48 timer.

Affaldscontainere, redskabsskure, varegarde, andre mindre byg-
ninger og udendgrs oplag skal afskeermes mod omgivelserne
med beplantning eller lignende.

TEKNISKE ANLZAEG

Transformere og lignende til omradets interne forsyning skal
sgges placeret i delomrade V og omgives af haekbeplantning eller

espalier.

El-ledninger, antennekabler og andre ledninger skal fremfgres

som jordkabler.

Aben regnvandshéndtering

| delomrade V kan etableres regnvandsbassiner, rensedamme og
abne grafter - i princippet som vist pa kortbilag 3.

17 Mgllestien (Skabermgllesti) er en gammel hulvej, der forbandt Rindsholm Mglle
med Sgndermglle. Hulvejen/vejfgringen er gennem generationers slid etableret i det
eksisterende terraen. Stien understreges med beplantning i steerke hgstfarver.
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Regnvandsbassiner og rensedamme skal udformes, sa de frem-
treeder som en naturlig s@.
Skreenter ma have en haeldning pa max. 1: 5.

Forsyning
10.4 Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning?8.
10.5 Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv vandforsyning.

Antenner

10.6 Tele- og antennemaster over 10 meters hgjde ma kun etableres
syd for delomréade llI, og de skal placeres mindst 100 meter fra
boligomrader. Se ogsa Viborg Kommunes retningslinjer for
antenner og master.

10.7 Mindre antenner og paraboler med en diameter under 1 m i det fri
ma ikke placeres hgjere end 4 m over terrzen.
| delomrade 1l kan de dog opseettes pa tagflader.

Antenner placeret pa terraen skal afskeermes af beplantning.

10.8 Paraboler over 1 m i diameter skal placeres, sa de ikke er synlige
mod veje og grgnne omrader.

Affaldssortering

10.9 Inden for alle lokalplanens delomrader - bortset fra delomrade If
og Ih - er der udlagt areal til placering af affaldssortering inkl. dag-
renovation som nedgravede containere. Der ma maks. veere 100
m fra bolig til container.

Der skal etableres affaldsfraktion (mindst 4 enheder) i delomrade
Il og Il samt ved feelles parkering i delomrade Vb.

Nedgravede affaldscontainere skal placeres centralt i forhold til
ankomst og temning, som vist pa kortbilag 2.strategisk,

Der skal veere direkte vejadgang for tamningskgretgij til disse
arealer.

Ledninger

10.10 Ved elforsyning af omradet skal forsyning tage hgjde for gget el-
forbrug til f.eks. opladning af el-biler, solceller og varmepumper i
private ejendomme (20 Ampere).

§11 MILIOFORHOLD

Drikkevandsinteresser

11.1 Den sydgstlige del af lokalplanomradet ligger inden for seerlig
falsomt indvindingsomrade.

Her geelder af hensyn til grundvandsbeskyttelse falgende:

18 | henhold til planlovens § 19, stk. 4 skal Byradet meddele dispensation fra
tilslutningspligt for ny bebyggelse, der opfgres som lavenergibebyggelse. Her-
med forstds bebyggelse, hvor det kan dokumenteres, at de pa tidspunktet for
deres opfarelse opfylder de geeldende klassificeringskrav til lavenergibygninger
i bygningsreglementet.
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11.2

11.3

§12
121

§13
131

13.2

13.3
13.4

135

13.6

13.7

- Der skal etableres fast bund under parkeringsarealer (jf. § 5.22.
- Abne render med overfladevand skal etableres med fast bund.

Kloakering

Omradet skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til geeldende spil-
devandsplan?®

Det er i delomrade Va, der kan etableres regnvandsbassiner.

OPHAEVELSE AF LOKALPLAN

Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan opheeves del af
lokalplan nr. 421 for det omrade, der er omfattet af delomrade If.

GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes én feelles grundejerforening med medlemspligt
for alle lokalplanens delomréader.

Den feelles grundejerforening skal varetage drift og vedligehold af
Arnbjerg Alle, alle feelles anlzeg inkl. &bne regnvandsgrgfter/ren-
der, dog ikke rensedamme i delomrade Va.

Den feelles grundejerforening skal - safremt der etableres
byhaver i delomrade Vb - sta for udlejning af disse.

Der skal oprettes en grundejerforening for hvert delomrade med
medlemspligt for alle ejendomsejere.

Hver grundejerforening skal varetage drift og vedligeholdelse af
delomradets bolig- og adgangsvej, stier, feelles opholds- og lege-
omrader, beplantning samt grafter/render.

| det omfang omradets beboere ikke samtidig er ejere af den
ejendom, de bebor, kan grundejerforeningen tillade, at disse
beboere opnar samme repraesentation som de gvrige beboere i
omradet, svarende til én stemme pr. bolig.

Vedligehold af Banestien pahviler Viborg Kommune.

Vedligehold af rensedamme og overlgb hertil i delomrade Va
pahviler Energi Viborg Vand A/S.

Efter anleeg af omraderne i forbindelse med byggemodning
skal grundejerforeningerne desuden varetage eventuelle nyetab-
leringer i de omrader, de er ansvarlige for.

De enkelte grundejerforeninger skal - i forhold til den faelles grund-
ejerforening - bidrage til vedligehold i forhold til antal boliger.

Medlemskab af den feelles grundejerforening fritager ikke grund-
ejeren fra medlemskab i de naevnte lokale grundejerforeninger

En grundejerforening skal efter krav fra kommunen sammenslutte
sig med én eller flere bestaende grundejerforeninger for tilgraen-
sende omrader eller opdele foreningen i to eller flere selvsteen-
dige foreninger.

19 Omradet skal separatkloakeres. Husspildevand ledes til kloak, tag- og over-
fladevand ledes i abne render til &bne grafter mhp. nedsivning uden for omrader
med seerligt falsomme drikkevandsinteresser.
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13.8 Den enkelte grundejerforening skal oprettes, nar mindst 30% af
omradet for grundejerforeningen er solgt, eller nar Viborg Kom-
mune kraever det.

13.9 Grundejerforeningen skal udarbejde vedteegter, som skal god-
kendes af Viborg Kommune. Zndringer af vedtaegter skal god-
kendes af Viborg Kommune.

13.10 Grundejerforeningerne skal i gvrigt udfare de opgaver, som i
medfgr af lovgivningen henleegges til foreningerne.

§ 14 SERVITUTTER

14.1 Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortreenges af planen.

§ 15 BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING OG TILLADELSER FRA
MYNDIGHEDER

15.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug? far2!:

- Bebyggelsen péa den enkelte ejendom er tilsluttet kollektiv for-
syning.22

- Ny rundkgrsel ved Sgndersgvej/Vinkelvej, fordelingsvejene
A4 - All og landskabstorvene L5 - L7 er etableret, jf. § 5.1 -
5.9, parkeringsplads i delomrade Vb og belysning naevnt i §
5.24 — 5.26 er etableret, jf. kortbilag 2.

- Veje, stier, belysning og feelles parkeringsarealer er etableret
inden for det enkelte delomrade jf. § 5.2 - 5.14, §5.21-5.22
samt kortbilag 2.

- Parkering, belysning og haek pa den enkelte grund er etableret,
jf. 85.17 - 5.19 og 8 5.26, haek mod fordelingsvej A4 - A1l er
etableret, jf. 10.15.

- Grgnne omrader, belysning, stier og beplantning er etableret i
tilknytning til hvert delomrade.

- Feelles opholds-/legearealer er anlagt i/ved det enkelte del-
omrade, jf. § 4.8 og § 10.2 og kortbilag 2.

- Der er lavet afledning af spildevand til kloak fra den enkelte
ejendom, jf. §5.8,811.3 0g § 12.2.

- Transformere, affaldsstationer, redskabsskure, andre mindre
bygninger og udendars oplag er afskeermet pa den enkelte
ejendom i overensstemmelse med § 11.1.

20 |prugtagning fastseettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter byg-
geloven eller faerdigmelding efter bygningsreglementet.

21 Hvis der dispenseres fra ibrugtagningsbestemmelserne, kan dispensation
gares betinget af, at der stilles gkonomisk sikkerhed for faerdiggerelse af de
naevnte anlaeg.

22 Viborg Kommune skal jf. planloven dispensere fra tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning, hvis bebyggelsen er opfart som lavenergibebyggelse.
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8§16 TILLADELSER FRA MYNDIGHEDER

16.1 Viborg Kommune ansgger Miljgministeriet om at reducere skov-
byggelinjen indenfor de bebyggelige omrader og dele af delom-
rade Va og Vb i forbindelse med lokalplanens endelige vedta-
gelse®,

Byggeri inden for skovbyggelinjen kraever dispensation fra Natur-
beskyttelseslovens § 17 i hvert enkelt tilfeelde.

16.2 Sgndre Mose er omfattet af sgbeskyttelseslinje. Viborg Kommune
ansgger Miljg- og Fagdevareministeriet om at reducere sgbeskyt-
telseslinjen til 75 m i forbindelse med lokalplanens endelige ved-
tagelse?.

Tilstandsaendringer (herunder byggeri, beplantning, anleeg og
terreenaendringer) inden for sgbeskyttelseslinjen kraever dispen-
sation fra Naturbeskyttelseslovens § 16.

16.4 Vejprojektet for ny rundkarsel ved Sgndersgvej /Vinkelvej skal
godkendes af Viborg Kommunes vejmyndighed.

23 Skovbyggelinjen er 300 m og ansgges reduceret til mellem 0 - 300 m, da det
vil vaere en vaesentlig administrativ forenkling i forhold til at meddele
dispensation til hvert enkelt byggeri i omradet.

24 Sgheskyttelseslinjen er 150 m og ansgges reduceret til 75 m.
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VEDTAGELSE
Forslag til lokalplan nr. 477 er vedtaget til offentlig fremleeggelse den
30. aug. 2017.

Torsten Nielsen / Lasse Jacobsen

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanen er endeligt vedtaget den X

Torsten Nielsen / Lasse Jacobsen
Borgmester Kommunaldirektar
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, méa der i lo-
kalplanomradet, ifalge lov om planleegning, § 18, ikke — retligt el-
ler faktisk — etableres forhold, der er i strid med lokalplanens be-
stemmelser.

Lokalplanen medfarer ikke "handlepligt” til at sendre lovlige besta-
ende forhold i overensstemmelse med planen.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Retten til at anvende en ejendom i strid med lokalplanens be-
stemmelser bortfalder, nar retten ikke har veeret udnyttet i tre pa
hinanden fglgende ar jf. lov om planlaegning § 56.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis di-
spensationen ikke er i strid med planens principper. Veesentlige
fravigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved at vedtage
en ny lokalplan.

Der kan foretages ekspropriation af privates ejendom eller ret-
tigheder over ejendom, nar ekspropriationen er af vaesentlig be-
tydning for virkeligggrelsen af lokalplanen jf. lov om planlsegning
§ 47.

Nar en lokalplan udlaegger en ejendom til offentlige formal, kan
ejeren forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstat-
ning jf. dog lov om planlaegning 8 48, stk. 3.

Afggrelser om forhold, der er omfattet af lov om planlsegning, kan
paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet for sa vidt angar retlige
klager, ekspropriationsklager og landzoneklager, jf. § 58 i lov om
planlaegning.

Klager skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter afggrelsen er
meddelt, jf. § 60 i lov om planlaegning.
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Bilag 1 - Den klassiske jordfarveskala
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