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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:
- Redeggarelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden plan-
laegning 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 virkeliggarelse.
Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.

Lokalplanforslagets (midlertidige) retsvirkninger

Nar forslaget til en lokalplan er offentliggjort, ma der ikke retligt eller fysisk foretages eendringer i omra-
det, som kan foregribe lokalplanens gennemfgrelse. Ejendomme inden for lokalplanomradet underleeg-
ges et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og s&endring af anvendelse (lov om planlaegning, §
17).

Det midlertidige forbud geelder i hgjst et ar fra offentliggarelsen af lokalplanforslaget og bortfalder, nar
den endelige lokalplan er offentliggjort. Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen geelder de endelige
retsvirkninger, der fremgar af lokalplanens bestemmelser.

Forslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedtaget inden 3 ar efter offentligggrelsen.

Nar fristen for indsigelser og sendringsforslag er udlgbet, kan Byradet dog give tilladelse til mindre aen-
dringer inden for lokalplanomradet, hvis de er i overensstemmelse med lokalplanforslaget og kommune-
planen. Hvis vedtagelsen af lokalplanforslaget stoppes pa grund af indsigelse fra andre myndigheder,
kan Byradet dog ikke give en sadan tilladelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme i omradet kan fortseette.

Offentlig haring

Et forslag til en lokalplan skal offentligggres i mindst 8 uger. Det giver borgere og myndigheder mulighed
for at komme med bemaerkninger og forslag til eendringer.

Ved den endelige vedtagelse kan et lokalplanforslag sendres pa grundlag af forslag, bemaerkninger og
indsigelser. Borgere, der bergres vaesentligt af disse aendringer, far mulighed for at udtale sig, inden for-
slaget vedtages endeligt.

Hvis der skal ske veesentlige eendringer ved den endelige vedtagelse, skal lokalplanforslaget offentligga-
res igen.

Offentligggrelse
Forslag til lokalplan nr. 473 offentligggres hermed i overensstemmelse med lov om planleegning § 24
fra den 22. september til den 16. november 2016.

Bemeerkninger, eendringsforslag og indsigelser til lokalplanforslaget skal veere modtaget senest den
16. november 2016. De skal sendes til:

Viborg Kommune, Teknik & Miljg, Plan, Prinsens Alle 5, 8800 Viborg
Gerne pr. e-mail: plan@viborg.dk
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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 Friplejehjemmet Nordstjernen, der ligger mellem
Borrisvej og @stervang centralt i Sparkaer by, kan realisere en udvidelse
0g modernisering.

Nordstjernen er et nedlagt kommunalt plejehjem, der er omdannet til fri-
plejehjem i 2009. Friplejehjemmet indeholder i dag 25 utidssvarende
plejeboliger. Med en ny planleegning gnsker man at sikre en samlet ka-
pacitet pd 35-40 tidssvarende boliger. | en overgangsperiode kan bolig-
antallet dog veere hgjere.

Lokalplanen giver mulighed for to Igsninger for at opna ovennaevnte:
1. Enlgsning hvor der bygges til de eksisterende bygninger

2. Enlgsning hvor der bygges helt nyt. | nybygningslgsningen
kan de eksisterende bygninger overga til aben-lav eller taet-lav
boliger og delvis nedrives.

Det er desuden Byradets gnske at fremtidssikre planleegningen ved at
give mulighed for, at omradet alternativt kan anvendes til boligformal.

Formal

Lokalplanens formal er at sikre, at Nordstjernen Friplejehjem kan udvi-
des og moderniseres, enten ved en tilbygningslgsning eller ved en ny-
bygningslgsning, sdledes at den nye bebyggelse indpasses omradets
landskabelige karakter og den omkringliggende bebyggelse, herunder
Sparkeer Kirke.

Det er desuden Byradets gnske at give mulighed for, at omradet ogsa
kan anvendes til boligformal.

Lokalplanens formal er ligeledes at overfgre den del af omradet, der er
beliggende i landzone til byzone samt at sikre, at nye bygninger ikke ma
fremsta dominerende i forhold til Sparkeer Kirke.
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Nordstjernen Friplejehjem
set fra Borrisvej

Nordstjernen Friplejehjem
set fra @stervang

Nordstjernen Friplejehjem
set fra @stervang

“M'rjilrlégaéfden set fra Langgade

B. EKSISTERENDE FORHOLD

Omgivelser og beliggenhed

Lokalplanens omrade ligger centralt i Sparkeer by. Omradet afgraenses
af Borrisvej mod nord, @stervang mod Syd, Langgade og Sparkaer For-
samlingshus mod vest samt Sparkeer Kirke og boliger mod @st.

Omréadet

Lokalplanen omfatter matriklerne 6x, 6a samt del af 5a, alle Sparkaer
By, Nr. Borris. Matr. nr. 6x ligger i byzone, mens matr. nr. 6a og del af
5a ligger i landzone. Omradet omfatter et samlet areal pa ca. 12.000
m2.

Landskab og beplantning

Omradets landskab er kuperet med en karakteristisk skraent der skiller
det lavliggende niveau med boligerne "Mgllegaarden” og "@stergard”
mod vest og det hgijtliggende niveau med Nordstjernen Friplejehjem
mod gst.

Det nederste niveau fremstar i dag som et dbent greesareal med en-
kelte traeer og buske. Skraenten mellem de to niveauer og et areal langs
Borrisvej er praeget af hgje treeer, der skaermer det eksisterende pleje-
hjem mod Borrisvej.

Bebyggelse og anlaeg

Det eksisterende plejehjem bestar af Villa Nordstjernen opfart i 1905 i
art-nouveau stil i 2% etage, samt to nyere flgje opfart i 1970 i henholds-
vis rgd og hvid tegl. Plejehjemmet har ogsé en kombineret carport/ud-
hus udfart i treebeklaedning.

De to eksisterende stuehuse "Mgllegaarden” opfart i 1903 og "@ster-
gard” opfaert i 1890 fremstar i 1% etage med hhv. blank rad tegl og hvid
kalket mur. Bygningerne er ikke bevaringsveerdige

De to eksisterende boliger "Mgllegaarden” (Langgade 1) og "@ster-
gaard” (Dstervang 1) ligger i omradets vestlige ende der udggr omra-
dets lavest liggende landskabelige terraen. | omradets gstlige del ligger
Villa Nordstjernen og resten af Nordstjernen Friplejehjem (Borrisvej 2)
pa omradets hgjest beliggende terraen, der i lighed med Sparkeer kirke
ligger haevet over byen.

Trafik

Vest for omradet ligger Langgade der er Sparkeers hovedgade med ad-
gang til den eksisterende bolig "Mgllegaarden”. Nord for omradet ligger
Borrisvej, der er den primaere adgang til det eksisterende plejehjem og
Sparkeer Kirke. Syd for omradet ligger @stervang med adgang til den
eksisterende bolig "@stergard” og sekundzer adgang til plejehjemmet.
@st for omradet gar der en sti der forbinder Sparkzer Kirke, Nordstjer-
nen Friplejehjem og Borrisvej med @stervang.

Teknik

Der er en transformerstation mellem "@stergard” og plejehjemmets syd-
lige flgj ved @stervang.



REDEGYRELSE Forslag til lokalplan nr. 473

ca.1:1000

lllustrationsplaner

Eksempler pa hvordan planen kan virkeligggres:
- gverste eksempel viser et nybyggeri med 40 boliger fordelt p& 2 plan
- nederste viser en tilbygnings- og renoveringslgsning med 36 boliger
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C. LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen udlzegger omradet til almen service som friplejehjem med
op til 40 plejeboliger med serviceareal og feelles boligareal samt boliger.

Anvendelse

Omréadet kan anvendes til almen service, i form af plejehjem, dggninsti-
tution, eeldreboliger o. lign., samt boliger i form at aben-lav boliger eller
teet-lav boliger som dobbelthuse.

Omradet ligger neermere Sparkeer Kirke end 300 m. Ifglge naturbeskyt-
telseslovens § 19 ma bygninger ikke vaere hgjere end 8,5 m indenfor en
radius af 300 m fra kirken. Lokalplanen sikre bl.a. at nybyggeri i omra-
det ikke vil fremsta dominerende i forhold til kirken med en maksimal
bygningshgijde pa 8,5 meter over omradets hgjtliggende niveau.

Dette sikres ved at fastleegge et niveauplan i kote 26.00, der svarer til
terreenet ved Villa Nordstjernen. Der ma séledes ikke bygges hgjere
end kote 34,50, der svarer til 8,5 meter over niveauplanet, jf. snit der vi-
ser maksimal bygningshgijde.

Endvidere skal lokalplanen sikre, at den nye bebyggelse tager hensyn
til Sparkaer Kirkes synlighed set fra Borrisvej. Byggefeltets greense er
derfor udformet saledes, at den flugter med eksisterende bebyggelse
langs Borrisvej for at holde sigtelinjen fri.

Lokalplanen omfatter matriklerne 6a, 6x samt del af 5a, Sparkaer By, Nr.
Borris. Matr. nr. 6a og del af 5a, Sparkeer By, Nr. Borris, vil blive over-
fart fra landzone til byzone ved lokalplanens endelige vedtagelse.

Bebyggelse

Ved bebyggelse til almen service kan den enkelte ejendom bebygges
med 60%, og der ma bygges op til 2 etager med en maksimal bygnings-
hgjde pa 8,5 m.

Pa dele af omradet, hvor terraenet muligger det, kan bebyggelsen dog
fremsta i 3% etage, og med en bygningshgjde pa hgjst 15 meter, dog
med en maksimal bygningshgjde 8,5 meter over omradets hgitliggende
niveau mod Borrisvej og Sparkeer Kirke.

Der kan udstykkes enkelte aben-lav boliger med en grundstgrrelse pa
min. 700 m2 eller teet-lav boliger sdsom dobbelthuse med en grundstar-
relse p& min. 350 m2. Aben-lav og teet-lav boliger kan opfares i maks. 2
etager og med en bygningshgjde pa hgijst 8,5 meter. Maksimal bebyg-
gelsesprocent for teet-lav boligbebyggelse er 40 %, mens den for aben-
lav bolighebyggelse er 30%.

Der ma ikke opfares bebyggelse udenfor byggefeltet, bortset fra tekni-
ske anleaeg til naturgas, fijernvarme, transformerstationer og lignende.

Veje, stier og parkeringsforhold
Omradet skal vejforsynes fra Borrisvej og @stervang.

Den enkelte grund til almen service ma kan vejforsynes med op til tre
adgange fra enten Borrisvej eller gstervang.

Den enkelte grund til aben-lav bolig eller teet-lav boliger som dobbelt-
huse, ma kun vejforsynes med én adgang. Adgangen kan enten veere
fra Langgade, Borrisvej eller @stervang. Der tillades kun en enkelt ind-
kersel fra Langgade til lokalplanomradet.
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Parkering skal etableres pa egen grund

Ubebyggede arealer

Der er i lokalplanen udlagt forarealer mod @stervang, Langgade, Borris-
vej, samt i arealet for kirkefredningsomradet mod Sparkeer Kirke. For-
arealerne skal fremsta som grgnne omrader og sikre, at parkringsarea-
ler, bebyggelse og hgj beplantning ikke kommer for teet pa fortov og vej,
samt at kirkefredningsomradet mod Sparkaer Kirke og oversigtsarealer
ved vejkryds, respekteres.

Bortset fra indkarsler og ngdvendige tekniske anleeg, ma der derfor ikke
etableres befaestigede arealer, bygninger og hgj beplantning (maks. 1,2
m) i forarealerne.

@vrige ubebyggede feelles opholdsarealer, som ikke anvendes til veje,
terrasser, stier eller parkering, skal udlaegges til granne omrader.

Nedenstaende snit viser maksimalt tilladt bygningshgijde i kote 34,50, vist med stiplet rgd linje.

27.00 2600 Niveauplan

—— P e e el g0 hveauplan
Sparkaer Kirke "Nordfigjen”  "Villaen" N‘D? 20-50

"@stergard” LANGGADE
Nordstiermen Friplejehjem (eksisterende bygninger)

Snit set mod syd
__________________________ Maks. bygningshejde _
|
g0 — | Niveauplan__
BORRISVEJ i
Sparkaer Kirke — — 2000
*Sydflgjen" @STERVANG

Nordstjernen Friplejehjem (eksisterende bygninger)

Snit set mod ast
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D. LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Landsplanlaegning

Lokalplanen er i overensstemmelse med landsplanlsegningen.

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomradet er omfattet af falgende retningslinjer i Kommuneplan
2013-2025:

Den gstlige del af omradet (SPAR.B4.02) er i Kommuneplan 2013 -
2025 udlagt til almen service, mens den vestlige del (SPAR.A1.02) er
udlagt til blandet boligomrade.

Omradet til almen service er omfattet af saerbestemmelser, der fastlaeg-
ger en bebyggelsesprocent pa maks. 50, etageantal pa maks. 3% eta-
ger og en bygningshgjde pa maks. 15 meter.

Omradet til blandet boligomradet er omfattet af seerbestemmelser, der
fastlaegger en bebyggelsesprocent pa maks. 30, etageantal pd maks.
1Y% etager og en bygningshgjde pa maks. 8,5 meter.

En del af projektforslaget er ikke i overensstemmelse med kommune-
planens rammebestemmelser, hvad angar anvendelse, bygningshgijde,
etageantal og bebyggelsesprocent. Der er derfor udarbejdet et tillseg nr.
65 til kommuneplan 2013-2025.

Med kommuneplantilleegget nr. 65 udleegges et nyt rammeomrade
SPAR.B4.02_T65. Inden for denne andres omradet til omrade med al-
men service og boligformal med en maksimalt tilladt bebyggelsespro-
cent pa maks. 60 for almen service og 30% for boliger.

Det maksimale etageantal for boliger er 2, med en maks. bygnings-
hgjde pa 8% m. Det maksimale etageantal for almenservice er 3%
etage med en maks. bygningshgjde pa 15 m.

Forslag til tillaeg nr. 65 er vedhaeftet som bilag til lokalplansforslaget og
er i offentlig hgring samtidig med dette. Efter vedtagelsen af kommune-
plantillzegget er lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanen.

Forslag til tilleeg nr. 65 til Kommuneplan 2013-2025 er vedhaeftet.

Lokalplaner

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan.

Fordebat

Byradet har fra den 16. juni til den 29. juni indkaldt ideer og forslag til
planleegningen. | hgringsperioden er der ikke modtaget ideer og forslag.

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

Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rAde over en
andens ejendom) kan ikke ophaeves med lokalplanen men kan ifglge
planlovens § 47 eksproprieres af kommunen, ndr det er vaesentligt for
at gennemfgre planen.
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Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutundersg-
gelse. Fglgende servitutter vedrgrende kirkefredning og oversigtsarea-

ler, er indarbejdet i lokalplanen og opretholdes efter lokalplanens vedta-
gelse:

Servitutter p& matr.nr. 6x
- Servitut af 26.06.1953-4143-69 vedr. fredning.

Servitutter pa del 2 matr. 5a
- Servitut af 26.06.1953-4147-69 vedr. fredning.
- Servitut af 20.09.1961-6156-69 dok om fri udsigt mv.

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 omtrent-
ligt af lokalplanens kortbilag 2. Det er ikke alle rgr, kabler og ledninger,
der er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes.

Oplysninger om naturgasledninger fas hos HMN Naturgas I/S.

Zonestatus

Det eksisterende friplejehjem (matr. nr. 6x) ligger i byzone, mens den
resterende del (matr. nr. 6a og del af 5a) ligger i landzone. Med plan-
laegningen vil hele omradet blive overfart til byzone.

SEKTORPLANER / TEKNISK FORSYNING

Vandforsyning

Omradet ligger i Sparkaer Vandveerks I/S forsyningsomrade.

Varmeforsyning

Matr. nr. 6x Sparkeer By, Nr. Borris ligger i et omrade med naturgasfor-
syning. Lokalplanen fastsaetter ikke tilslutningspligt til naturgas for ejen-
dommen.

Matr. nr. 5a og 6a Sparkaer By, Nr. Borris ligger uden for omrédde med
kollektiv varmeforsyning.

Spildevand

Omradet skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til geeldende spilde-
vandsplan. Omradet er p.t. feelleskloakeret.

I henhold til spildevandsplanen skal ejendommenes interne kloaksyste-
mer ved alt nybyggeri, starre ombygninger eller sanering af bestdende
ejendomme udfgres som separatkloak. Det vil sige med separate kloak-
ledninger for henholdsvis hus- og industrispildevand samt for tag- og
overfladevand (regnvand).

Ejendommens spildevandskloak og regnvandskloak samles i eiendom-
mens skelbrgnd.

Spildevandsplanens aflgbskoefficienter skal overholdes ved nybyggeri
og afledning af tag- og overfladevand fra eksisterende byggeri mé ikke
gges.

Ved eksisterende bebyggelse er der beregnet risiko for oversvgmmel-

ser i forbindelse med skybrud og kraftig regn af naerliggende veje og del
af planomradet. Da lokalplanen giver mulighed for gget bebyggelse i
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forhold til tidligere, skal der ved nybyggeri udfgres alternativ handtering
af tag- og overfladevand (LAR), sa oversvammelsesrisikoen ikke for-
veerres.

Ledninger

EnergiMidt har elanleeg i omradet.

Safremt der skal udfares flytning/omlaegning af elanlaegget, skal udstyk-
keren afholde de dermed forbundne omkostninger ved en eventuel byg-
gemodning.

Antenneanleeg

Starre antenner og paraboler med en diameter over 1 m ma ikke etab-
leres i det fri. Der kan opseettes mindre antenner og paraboler med en
diameter under 1 m, nér seerlige betingelser er opfyldt.

E. BINDINGER PA PLANOMRADET

Der er en reekke begraensninger for, hvordan lokalplanomradet ma ud-
nyttes. Dette er reguleret af love og tinglyste servitutter. Nogle af bindin-
gerne forhindrer ikke den planlagte anvendelse af omradet. Andre bin-
dinger kraever opheevelse, dispensation, tilladelse eller godkendelse for,
at den planlagte anvendelse kan blive til virkelighed.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Fortidsminder i jorden

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- og anleegsarbejder finder spor
af fortidsminder, skal arbejdet ifalge museumslovens § 27 standses,
hvis det bergrer fortidsmindet, og fortidsmindet skal straks anmeldes til
museet.

Viborg Museum vurderer, at der er sandsynlighed for forekomst af
ukendte fortidsminder i den vestlige del af omradet (matr.nr. 5a og 6a,
Sparkeer By, Nr. Borris). For at afklare, om der faktisk er vaesentlige for-
tidsminder i omradet, er det nadvendigt at foretage en arkeaeologisk for-
undersggelse (prgvegravning). Det bergrte planareal er over 0,5 ha, og
det er bygherren, der i henhold til museumslovens § 26 stk. 2, skal be-
tale for en starre forundersggelse.

Viborg Museum kan kontaktes for yderligere oplysninger.

Kirkefredning

Det nordgstlige hjgrne af planomradet (jf. kortbilag 1) ligger inden for
kirkeomgivelsesfredning, hvor der ikke uden Fredningsnaevnets dispen-
sation ma bygges, plantes eller andet, der "kan virke skeemmende eller
haemmende for udsigten til eller fra kirken eller kirkegarden”.

Lokalplanen sikrer fredningsbestemmelserne ved at udleegge en del af
lokalplanomradet til grgnt forareal hvor der ikke tillades opfart bebyg-
gelse eller etablering af hgj beplantning.

TILLADELSER FRA VIBORG KOMMUNE

Forurenet jord

Alle byzonearealer er som udgangspunkt omradeklassificerede. Reg-
lerne for anmeldelse og dokumentation i forbindelse med flytning af jord
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herfra fremgar af jordflytningsbekendtgerelsen (bekendtgerelse nr.
1479 af 12. december 2007 om anmeldelse og dokumentation i forbin-
delse med flytning af jord.)

Omradet er ikke kortlagt for forurenet jord, men der er registeret eksi-
sterende olietanke ved "Mgllegaarden” pa Langgade 1 og ved "@ster-
gard” p4 Dstervang 1.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stgder pa en
forurening, skal arbejdet standses ifglge § 71 i lov om forurenet jord.
Forureningen skal anmeldes til Viborg Kommune, og arbejdet ma farst
genoptages efter fire uger, eller nar kommunen har taget stilling til, om
der skal fastszaettes vilkar for arbejdet.

Kirkebyggelinje

Byggeri over 8% meters hgjde inden for 300 meter omkring Sparkaer
Kirke kreever dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 19.

Dette sikres ved at fastleegge et niveauplan i kote 26.00 der svarer til
terreenet ved Villa Nordstjernen. Der ma séledes ikke bygges hgjere
end kote 34,50, der svarer til 8,5 meter over niveauplanet, jf. snit pa side
12 der viser maksimal bygningshgjde.

Hele lokalplanomradet er omfattet af kirkebyggelinjen omkring Sparkaer
Kirke.

F. MILIZVURDERING

Miljgvurdering af planer

Kommunen skal i nogle tilfaelde 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, der kan fa en vaesentlig ind-
virkning pa miljget.

Lokalplan nr. 473 og tillaeg nr. 65 til Kommuneplan 2013 - 2025 vurde-
res pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en veesentlig indvirk-
ning pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om mil-
jovurdering af planer, da:

- lokalplanen sikrer, at bebyggelsen tilpasses den omkringliggende be-
byggelse ved placering, hgjde og materialer.

- realiseringen af planforslagets byggemuligheder ikke medfgrer en vee-
sentlig forggelse af trafikmaengden.

Afgarelsen om ikke at udarbejde miljgrapport offentligggres sammen
med planforslagene og kan paklages i 4 uger efter offentliggarelsen.
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BESTEMMELSER

FORSLAG TIL LOKALPLAN NR. 473
FOR OMRADE TIL ALMEN SERVICE OG BOLIGER
VED BORRISVEJ OG JSTERVANG | SPARKZAR

Viborg Kommune fastseaetter efter lov om planleegning (lovbekendtgg-
relse nr. 1529 af 23. november 2015) fglgende bestemmelser for et om-
rade, der afgreenses i § 2:

81
11

at

at

§2
21

2.2

§3
3.1

3.2
3.3

§4

4.1
4.2

LOKALPLANENS FORMAL

Det er lokalplanens formal

udlaegge omradet til almen service, i form af plejehjem, dggninsti-
tution, aeldreboliger o. lign., samt boliger i form at &ben-lav boliger
eller teet-lav boliger som dobbelthuse.

sikre, at ny bebyggelse indpasses i det eksisterende terreen og til-
passes den eksisterende bebyggelse i omradet,

AFGRAENSNING OG ZONESTATUS

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1.

Lokalplanomradet omfatter matrikelnummer 6x, 6a samt del af 5a,
Sparkeer By, Nr. Borris, samt alle parceller, der efter lokalplanens
vedtagelse udstykkes inden for omradet.

Lokalplanomradet ligger delvis i byzone og delvis i landzone.

Med Byradets offentligggrelse af den vedtagne lokalplan overfa-
res matrikel 6a samt del af 5a, Sparkaer By, Nr. Borris til byzone,
som vist pa kortbilag 1.

ANVENDELSE

Lokalplanomradet ma kun anvendes til almen service, i form af
plejehjem, dggninstitution, aeldreboliger o. lign., samt boliger i
form at aben-lav boliger eller teet-lav boliger som dobbelthuse.

Ved almen service kan der etableres op til 40 boliger.
Erhvervsdrift fra boliger kan kun 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.

UDSTYKNING

Omrade for almen service kan udstykkes som storparcel.

Der kan udstykkes grunde til &ben-lav boliger med en grundstar-
relse p& min. 700 m2 eller teet-lav boliger sdsom dobbelthuse med
en grundstgrrelse pa min. 350 m2.
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85 VEJE, STIER OG PARKERING

5.1 Den enkelte grund til almen service ma kun vejforsynes med op til
tre adgange fra enten Borrisvej eller @stervang.

5.2 Den enkelte grund til ben-lav boliger eller taet-lav boliger som
dobbelthuse, ma kun vejforsynes med en adgang. Adgangen kan
enten veere fra langgade, Borrisvej eller @stervang. Der kan dog
kun tillades en indkgrsel fra Langgade.

5.3 Parkering skal forega pa egen grund.
5.4 Der skal etableres det ngdvendige antal parkeringspladser pa
den enkelte grund, dog mindst:

- ved aben-lav boligbebyggelse (fritiggende enfamiliehuse) og
enkelstaende dobbelthuse:
2 p-pladser pr. bolig, heraf mindst 1 p-plads i det fri.

- ved plejehjem, dggninstitutioner og aeldreboliger:
1 p-plads pr. 4 boligenheder, 1 p-plads pr. 2 ansatte, samt gaeste-
parkering.

5.5 Ved gvrige funktioner skal der etableres parkeringspladser i hen-
hold til den i kommuneplanen geeldende parkeringsnorm.

5.6 Ved erhvervsdrift fra egen bolig skal parkering etableres pa egen
grund jf. 8 3.3.

5.7 Parkeringspladser skal etableres med en stgrrelse pa mindst 2,5
X 5m.

5.8 Der ma ikke anleegges parkeringspladser i omradet udlagt til
gregnt forareal som vist pa kortbilag 2.

§6 TERRANREGULERING

6.1 Ved byggemodning areal til almen service ma terraenet maksimalt
reguleres med +1 m /-2 m i forhold til eksisterende terraen.

6.2 Ved byggemodning af areal til &ben-lav boliger eller teet-lav boli-
ger, ma terraenet maksimalt reguleres med +/- 0,5 m i forhold til
eksisterende terraen.

6.3 Terreenet ma ikke reguleres neermere end 1 m fra vejskel.

6.4 Der ma ikke etableres stattemure hgjere end 1 m mod veje og
feellesarealer. Stgttemure ma ikke etableres nsermere end 1 m fra
skel.

§7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bebyggelsens omfang

7.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over-
stige:

- 30 % for aben-lav boligbebyggelse,
- 40% for teet-lav boligbebyggelse og

- 60 % for almen service.
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BESTEMMELSER
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7.2

7.3

7.4

7.6

7.7

§8

8.1

8.2

8.2

8.3

8.4

8.5
8.6

I byggefelt A ma bebyggelse opfares i hgjst 2 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 8,5 m malt fra byggemodnet terraen.

| byggefelt B vist pa kortbilag nr. 2 fastlaegges der et niveauplan i
kote 26,00 m.

Ny bebyggelse i dette omradet ma ikke overstige 8,5 m hgjde
malt fra det fastsatte niveauplan. Bebyggelsen kan dog fremsta i
op til 3% etager og med en maksimal bygningshgjde pa 15 m
malt fra byggemodnet terreen.

Bebyggelsens placering

Bebyggelse ma kun opfares indenfor byggefelterne vist pa kortbi-
lag 2, dog ikke neermere end 2,5 m fra nabo- og vejskel.

Garager, carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse, tekniske
anleeg til naturgas, fijernvarme, transformerstationer og lignende
ma opfares udenfor for byggefelt, dog mindst 0,5 m fra naboskel
og stiskel (inkl. udheeng og tagrende).

Hgjden 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 byggemodnet terrzen.

Baraklignende bygninger, midlertidige pavilloner og andre bygnin-
ger af midlertidig karakter méa ikke etableres i omradet.

Der ma ikke opfares nogen form for bebyggelse i omrader vist
som grant forareal pa kortbilag 2, bortset fra tekniske anlaeg til
naturgas, fijernvarme, transformerstationer og lignende.

Tekniske anleeg til naturgas, fjernvarme, transformerstationer og
lignende, ma dog ikke placeres i omrade for kirkefredning eller
tinglyste oversigtsarealer som vist i kortbilag 1.

BEBYGGELSENS UDSEENDE

Facader

Bebyggelse pa den enkelte ejendom skal fremstad som en helhed
med hensyn til udformning, materialevalg, farve m.v.

Udvendige bygningssider skal udfgres i tegl som blank mur, pud-
set eller tyndpudset tegl, tree, beton, ophaengte/monterede faca-
dematerialer /bekleedninger som skaermtegl, eternitbeklaedning,
zink, kobber og lignende samt som pudsede facader (puds-syste-
mer).

Mindre bygninger som udhuse, garager og lignende skal fremsta
med samme materialevalg som de primaere bygninger eller i tree
og zink.

Solceller og solfangere kan uanset krav til facademateriale op-
heenges pa eller integreres i facader.

Synlig sokkelhgjde fra terreen ma hgjst vaere 50 cm. @vrig sokkel
ma kun udfgres af facademateriale.

Tage
Tage ma kun udfgres med en tagheeldning mellem 0° og 45°.

Tage kan udfgres som saddeltage, tage med ensidig tagheeld-
ning, tage med forskudte tagflader eller som fladt tag.
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8.7

§9
9.1

9.2

9.3

§10

10.1

10.2

Til tagbeklaedning ma kun anvendes teglsten, vingetegltagsten,
beton/cementtagsten, tagpap i listedeekning, zink, kobber, alumi-
nium, eternit eller gra/sorte natur- eller eternitskifer.

Ved en tagheeldning pa mindre end 10 gr. kan der desuden an-
vendes sort tagpap uden listedeekning.

Solceller og solfangere kan uanset krav til tagbekleedning opheen-
ges p4, stilles pa eller integreres i tagflader.

Alternativt kan tage udfgres som grgnne tage der beklaedes med
mos-sedum o. lign.

SKILTNING!

Ved almen service (dggninstitution, plejebolig og lign.) ma der op-
saettes ét skilt pa terraen pa egen grund ved adgangen til ejen-
dommen. Skiltet ma hgjst veere 1 m hgjt og ma have en skilte-
flade pa hgjst 0,5 m2.

Ved flere adgangsveje kan der opsaettes 1 skilt pr. adgangsve.

Der kan desuden opsaettes et mindre antal oplysningsskilte i om-
radet. Disse skilte ma hgjst veere 1 m over terraen og ma hgjst
have en skilteflade pa 0,5 m2.

Ved almen service kan der opseettes et skilt pa hgjst 1 m2 pa fa-
caden, eller et skilt i form af lgse bogstaver med en bogstave-
hgjde pa hgjst 30 cm pa hver bygning/pr. funktion.

Der kan desuden opseettes et mindre antal oplysningsskilte, der
markerer en funktion. Oplysningsskilte skal placeres pa facade el-
ler vaeg/mur. Disse skilte ma hgjst veere 50 cm og ma hgjst have
en skilteflade pa 0,5 m2.

Ved erhverv fra egen bolig

Ved erhvervsdrift fra egen bolig ma der ud over skiltning i form af
almindeligt navne- og nummerskilt etableres et skilt pa hgjst 0,5
m2 med virksomhedens navn, logo og adresse.

Skiltet skal monteres pa facaden og tilpasses denne. Bygningsde-
taljer, vinduer, dare og lignende ma ikke tildaekkes. Der ma ikke
skiltes over tagfod.

Der kan opsaettes et skilt pa terreen pa egen grund. Skiltet ma
hgjst veere 1 m hgjt og ma have en skilteflade pa hgjst 0,5 m2.

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.M.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til veje, stier, terrasser,
parkering eller lignende, skal fremst& som grgnne omrader.

Ved etablering af bebyggelse til almen service skal der pa den
enkelte grund etableres udendgrs opholdsareal, svarende til 10 %
af bruttoetagearealet.

1 Retningslinjer for skiltning i Viborg Kommune fremgar i gvrigt af "Skiltepolitik og administrationsgrundlag for skiltning i
Viborg Kommune”.
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10.3

10.4

10.5

10.6

§11
111

11.2
11.3

114

11.6

11.7

§12

12.1

Der udleegges et grgnt forareal dstervang, Langgade, Borrisvej
og Sparkeer Kirke som vist pa kortbilag 2. Det er ikke tilladt at
etablere bebyggelse, faste hegn, parkering eller beleegning med
undtagelse af tveergdende stier og adgange, samt ngdvendige
tekniske anleeg inden for forarealet.

Hegn og beplantning

Hegn i naboskel og mod stiskel, vejskel og feellesopholdsarealer,
ma kun etableres som levende hegn eller som fast hegn.

Oplag

Der ma ikke udendgrs parkeres eller oplagres uindregistrerede
keretgjer, bade, campingvogne, anhaengere samt busser, last- og
varebiler over 3.500 kg i omradet.

Affaldsstationer og udendgrs oplag skal afskeermes mod omgivel-
serne med beplantning eller lignende.

TEKNISKE ANLAEG

Transformere og lignende til omradets interne forsyning kan op-
stilles udenfor byggefelt.

Ledningsanleeg skal fremfgres som jordkabler.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv vandforsyning.

Kloakering

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

Antenner

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

Mindre antenner og paraboler under 1 m der etableres i det fri,
ma ikke placeres hgjere end 1 m over terraen. Antenner placeret
pa terraen skal afskaermes af beplantning.

Paraboler og antenner ma ikke placeres pa bygningsfacader og
tage der vender ud mod veje og stier.

Regnvandshandtering

For nybyggeri skal der udfares alternativ handtering af tag- og
overfladevand (LAR), séledes at spildevandsplanens aflgbskoeffi-
cienter kan overholdes.

MILJGFORHOLD

Stgj og vibrationer

Ved ny bebyggelse og endring af anvendelse skal omradet ud-
formes, sa Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende vejledende
greenseveerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.

Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greenseveerdier
for det udendgars stgjniveau fra vejtrafikstgj:
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§13
131

§14

141

14.2

Boligomrader, institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler, koloniha-
ver, udendgrs opholdsarealer, parker og lignende: Lden 58 dB

SERVITUTTER

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

BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING OG TILLADELSER FRA
MYNDIGHEDER

Ny bebyggelse pa den enkelte ejendom eller zendret anvendelse
ma ikke tages i brug?, fers:

- bebyggelsen pa den enkelte ejendom er tilsluttet offentlig
vand og kloak, i henhold til kravene i § 11.4 og § 11.5.

- der pa den enkelte ejendom, er etableret parkeringspladser i
henhold til kravene i § 5.3.

- der pa den enkelte ejendom, er etableret udendgars opholds-
areal i henhold til kravene i § 10.2.

Inden ibrugtagning af nye boliger i lokalplanomradet skal det sik-
res (evt. ved etablering af stgjafskeermning), at ingen del af bolig-
omraderne udseettes for mere vejstgj end de vejledende graense-
veerdier jf. § 12.1.

2 |brugtagning fastseettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter byggeloven eller faerdigmelding efter bygnings-
reglementet.

3 Hvis der dispenseres fra ibrugtagningsbestemmelserne, kan dispensation gares betinget af, at der stilles sikkerhed
for feerdigggrelse af de naevnte anlaeg.
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VEDTAGELSE

Forslag til lokalplan nr. 473 er vedtaget til offentlig fremleeggelse den
14. september 2016.

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, ma der i lo-
kalplanomradet, ifglge 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 aendre lovlige besta-
ende forhold i overensstemmelse med planen.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette 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 falgende ar jf. lov om planlaegning § 56.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis di-
spensationen ikke er i strid med planens principper. Vasentlige
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 planleegning
§ 47.

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

Afggrelser om forhold, der er omfattet af lov om planleegning, kan
paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet for s vidt angar retlige
klager, ekspropriationsklager og landzoneklager, jf. 8 58 i lov om
planlaegning.

Klager skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter afggrelsen er
meddelt, jf. 8 60 i lov om planleegning.
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Lokalplangresnse
Kortbilag 2 - Anvendelsesplan

Byggefelt A
Mal ca. 1:1000 (ved print i Ad - 100%)

Byggefelt B
Viborg Kommune
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Forslag til tillaeg nr. 65

KOMMUNEPLANTILLAG

REDEGOWRELSE
Formal

Formalet med dette forslag til tilleeg til Kommuneplan 2013 - 2025 er,
at justere afgreensningen mellem rammeomrade SPAR.A1.02 og
SPAR.B4.02, sa en del af rammeomrade SPAR.B4.02 overfgres til
SPAR.A1.02. Samtidig @ges bebyggelsesprocenten for rammeomrade
SPAR.A1.02 til 60%.

Som konsekvens af dette aendres byskitsen for Sparkeer.
Fordebat

Da der er tale om veaesentlige sendringer i forhold til kommuneplanen,
har der fra den 16. juni til den 29. juni 2016 veeret gennemfgrt en forde-
bat i henhold til planlovens § 23 c.

Nuveerende planforhold

Landsplanlaegning
Planforslaget er i overensstemmelse med landsplanlaegningen

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade SPAR.A1.02 og
SPAR.B4.02 i Kommuneplan 2013-2025.

Den gstlige del af omradet (SPAR.B4.02) er i Kommuneplan 2013 -
2025 udlagt til almen service, mens den vestlige del (SPAR.A1.02) er
udlagt til blandet boligomrade. Omradet til almen service er omfattet af
seerbestemmelser, der fastleegger en bebyggelsesprocent pa maks. 50,
etageantal p& maks. 3% etager og en bygningshgjde pa maks. 15 me-
ter.

Lokalplan er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2013-2025,
hvad angar rammer.

Fremtidige planforhold

Fremtidige rammebestemmelser

Planen justerer afgraensningen mellem de eksisterende rammeomrader
SPAR.B4.02 og SPAR.A1.02. Ved justering af rammeomradernes af-
greensning overfgres en del af rammeomrade SPAR.B4.02 til ramme-
omrade SPAR.A1.02_T65. Dermed udlaegges der 2 nye rammeomra-
der: SPAR.A1.02_T65 og SPAR.B4.02_T65.

Det nye rammeomrade SPAR.B4.02_T65 har samme rammebestem-
melser som det tidligere rammeomrade SPAR.B4.02.

Det nye rammeomrade SPAR.A1.02_T65 far en saerbestemmelse om
at der kan etableres boliger i omradet. Bebyggelsesprocenten haeves
fra 50% til 60%, mens etageantallet og bygningshgjden fastholdes til
maks. 3% etage og maks. 15 m.

For de nye rammeomrader geelder endvidere retningslinjer i Kommune-
plan 2013 - 2025.

Miljgvurdering af planer og programmer

Planforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa
veesentlig indvirkning p& miljget og vurderes derfor ikke at veere omfat-
tet af krav om miljgvurdering af planer og programmer.
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Begrundelsen for afggrelsen fremgar af redeggarelsen til lokalplan nr.
473. Afggrelsen kan paklages i 4 uger efter offentliggerelsen af planfor-
slagene.
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RAMMEBESTEMMELSER

For rammeomrade SPAR.A1.02_T65 geelder:

Distrikt

Sparkeer

Generel anvendelse

Omréade til offentlige formal

Omfang og anvendelse

Almen service

Almen service

Ja

Bebyggelse

Maks bebyggelsesprocent: 60
Maks byggehgjde: 15 m
Maks. etageantal: 3%z etager

Boligtype inkl. faellesan-
leeg

Kun i tilknytning til omrédets hovedanvendelse.

Detailhandel jf. ramme
om detailhandel

Kun mindre kiosker og lign. til betjening af omradet

@vrige formal

Kun boldbaner og idraetshaller samt mindre tekniske
anleeq jf. gvrige
bestemmelser.

Erhverv

Liberale erhverv: Nej
Egentlige erhverv: Nej

Vejledende miljgklasse

MK 1-2

Fremtidig zonestatus

Byzone
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RAMMEBESTEMMELSER
For rammeomrade SPAR.B4.02_T65 geelder:

Distrikt

Sparkaer

Generel anvendelse

Boligomrade

Omfang og anvendelse

Blandede boliger

Almen service

Kun daginstitutioner som bgrnehave og lignende samt mindre dggnin-
stitutioner, der kan indpasses i boligomrader.

Bebyggelse

Maks bebyggelsesprocent: Aben-lav 30 % , teet-lav 40% , @vrig anven-
delse 40%.

Maks. byggehgijde: 8% meter.

Maks. etageantal: 1 etager

Boligtype inkl. feellesan-
leeg

Kun aben-lav og teet-lav

Detailhandel jf. ramme
om detailhandel

I nogle tilfeelde enkeltstdende dagligvare- og udvalgsvarebutikker til
omradets daglige forsyning efter kriterier i retningslinje 2.

Enkeltstaende butikker kan indpasses i boligomrader, hvis de opfylder
nedenstaende kriterier:
- Der skal veere et naturligt lokalomrade at forsyne.
- Der skal veere god infrastruktur og tilgeengelighed for alle.
- Funktionen kan kun placeres langs det primeere vejnet, dvs
ikke internt i egentlige boligomrader eller langs interne veje.
- Funktionen ma ikke medfare veesentlige gener i form af stgj og
trafik.
- Funktionen skal kunne tilpasses omradets bymiljg, bygnings-
struktur og by- og bygningsmaessige sammenhaenge.
- Der geelder i gvrigt seerlige kriterier for indpasning af enkeltsta-
ende butikker i forhold til andre butikker jf. retningslinje 2 om
detailhandel.

@vrige formal

Kun mindre lokale restaurationer, der kan indpasses i omradets karak-
ter jf. detailhandelsbestemmelser samt mindre tekniske anlseg. Restau-
ranter, spillesteder, beveertninger, bodegaer, diskoteker og forlystelser
kan kun indpasses i omrader, hvor de ikke medfarer stgj- og lugtgener
for de omkringboende.

Erhverv

Liberale erhverv: Kun erhverv i egen bolig tilladt jf. definition, kun libe-
rale erhverv, der kan indpasses i omradets karakter jf. rammer for de-
tailhandel.

Egentlige erhverv: Nej

Vejledende miljgklasse

MK 1-2. Der kan jf. retningslinje 2 indpasses lokale butikker i op til mil-
jeklasse 3 i boligomrader og butikker i miljgklasse 4 i centeromrader
(butikker med natlevering), hvor de ikke medfarer vaesentlige stgjgener
for de omkringboende.

Fremtidig zonestatus

Byzone
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VEDTAGELSE

Forslag til tillaeg nr. 65 til Kommuneplan 2013 — 2025 er vedtaget til of-
fentlig fremleeggelse den 14. september 2016.

Torsten Nielsen / Lasse Jacobsen
Borgmester Kommunaldirektar

Kommuneplantilleegget er endeligt vedtaget den X 201X.

Torsten Nielsen / Lasse Jacobsen
Borgmester Kommunaldirektar

Offentliggarelse

Forslag til tilleeg nr. 65 til Kommuneplan 2013 - 2025 offentligggres hermed i overensstemmelse med
lov om planlaegning § 24

fra den 22. september til d. 16. november 2016.

Bemeaerkninger, gendringsforslag og indsigelser til planforslaget skal veere modtaget senest den 16.
november 2016. De skal sendes til:

Viborg Kommune, Teknik & Miljg, Plan, Prinsens Alle 5, 8800 Viborg
Gerne pr. e-mail: plan@viborg.dk
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