Lokalplan nr. 510

Erhvervsomrade ved Hobrovej ved
Roum




Laesevejledning

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

Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:
- Redeggarelsen 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 stgrre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfares, nar are-
aler skal overfgres 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 aendringer i omra-
det, som kan foregribe lokalplanens gennemfgrelse. Ejendomme inden for lokalplanomradet underleeg-
ges et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse (lov om planleegning, §
17).

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

Forslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedtaget inden 3 &r 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 i offentlig hgring. Det giver borgere og myndigheder mulighed for at
komme med bemeerkninger 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 vaesentlige aendringer ved den endelige vedtagelse, skal lokalplanforslaget offentligga-
res igen.

Offentliggerelse

Forslag til tilleeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029 for Viborg Kommune offentliggares hermed i over-
ensstemmelse med lov om planlaegning § 24

XX. XX. 2018 til den xx. xx. 2019.

Bemeerkninger, aendringsforslag og indsigelser til lokalplanforslaget og kommuneplantilleegget skal
vaere modtaget senest den xx. xx 2019.

De skal sendes til Viborg Kommune, Plan via hjemmesiden www.viborg.dk/plan via boksen “Indsend
dine bemeaerkninger”



http://www.viborg.dk/plan
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Forslag til lokalplan nr. 510

REDEGYRELSE

A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrund

Denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om at
give mulighed for en udvidelse af den eksisterende virksomhed ved
Hobrovej 19-21 ved Roum.

En del virksomhedens arealer blev kommune — og lokalplanlagt i 2014.
Denne lokalplan inddrager nye arealer mod nordgst i planlaegningen.

Arealer er ejet af virksomheden og pateenkes anvendt til maskinhus el-
ler lign. som er ngdvendige for driften af den eksisterende virksomhed.

Formal

Lokalplanen har til formal at udleegge omradet til erhverv i miljgklasse
2-5.

Lokalplanen sikrer bl.a., at:

- der kun kan opfgres bebyggelse inden for udlagte byggefelter
og at byggefelter placeres uden for Natura 2000-omrade, be-
skyttet overdrev (§ 3-omrade) og a-beskyttelseslinje,

- der etableres stgjafskaermning, hvor der er behov for at
kunne overholde Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser,

- der etableres og fastholdes afskeermende beplantning mod
det abne land.

Lokalplanen er i hgj grad en fortseettelse af den nuvaerende lokalplan
nr. 438’s bestemmelser, som er gaeldende for en stor del af planomra-
det.

Nytjplanomrade;

Geeldende lokalplan nr. 438 vist med gul skravering og nyt lokalplanom-
rade for lokalplan nr. 510 vist med hvid linje



Llokalplanomrade

Luftfoto ca. 1: 4.000
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| kanten af lokalplanomradet mod syd
findes et eksisterende beplantnings-
beelte, der gnskes bevaret.

Der er store hgjdeforskelle inden for
omradet. Her ses den nordvestlige del
af omradet med stejle skreenter i bag-
grunden. @verst oppe ses eksisterende
beplantningsbeelte.

Et kig mod sydgst ned over en af de ek-
sisterende lagerbygninger.

B. EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet afgraenses af to boliger og skov mod nordvest og nord. Mod
vest, syd og @st greenser omradet op til marker og mod nordgast op til et
beskyttet naturomrade.

Nord og vest for omradet Igber Skravad Baek.

Omradet ligger ca. 300 m vest for landsbyen Roum.

Omradet
Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 6,3 ha.

Lokalplanen omfatter en del af ejendommen Hobrovej 19-21, Roum
samt landbrugsjord fra eiendommen Roumvej 1, Roum.

Starstedelen af omradet anvendes i dag til erhverv, virksomheden,
Knud Kristensen A/S (kartoffelcentral), der ligger ud til Hobrovej. Omra-
dets vestlige og gstlige ender anvendes til jordbrug.

Landskab og beplantning

Omradet ligger i en slugt og landskabet er nogle steder meget kuperet.
Bebyggelsen er placeret ud til Hobrovej i kanten af og med ryggen mod
slugtens stejle skreenter. Omradet er i den sydlige ende udhulet, sa der
er skabt et hul i bakken, der ligger i niveau med vejen.

I den nordgstlige del af lokalplanomradet, sker der ikke-erhvervsmaes-
sig rastofindvinding af sand til eget brug, hvilket ligeledes har skabt et
hul i bakken med skraenter mod nord og @st.

Langs skel mod syd er plantet et leehegn, som visuelt afskaermer det
omkringliggende landskab mod virksomheden.

Bebyggelse og anlaeg

Der findes i dag bebyggelse pa ejendommene, som alle benyttes til er-
hvervsmaessige formal. Der er 5 store haller, der benyttes til lager/pro-
duktion samt et antal mindre bygninger, der blandt andet benyttes til ad-
ministration.

Trafik

Hobrovej lgber gennem omradet. Virksomheden har i dag 6 overkarsler
til Hobrovej.

Virksomhedens bygninger ligger pa begge sider af Hobrovej. Der fore-
gar en del karsel mellem virksomhedens lager- og produktionsbygnin-
ger, samt til kartoffelkuler uden for lokalplanomradet. Med udvidelsen af
virksomheden forventes kgrslen og krydsningen af Hobrovej at blive
mindre.

Parkering foregar inden for den enkelte ejendom. Der er etableret et
stgrre parkeringsareal til virksomheden i den nordlige ende af omradet.
Derudover er der starre belagte flader langs virksomhedens bygninger,
hvor der kan ske af- og palaesning.

Teknik

Der er en privat vandboring p4 ejendommen matr.nr. 7aa, Roum By,
Roum.
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Ikke malfast

lllustrationsplan

- et eksempel pa& hvordan planen kan virkeliggeres
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Delomrader

C. LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen udlaegger areal til erhverv i miljgklasse 2-5 og giver mulig-
hed for en udvidelse af en eksisterende erhvervsvirksomhed (kartoffel-
central).

Lokalplanen fastleegger retningslinjer for bebyggelsens placering, om-
fang og materialer, som beskrevet nedenfor, sa der tages hensyn til
omgivelserne.

Lokalplanen sikrer bl.a. varetagelse af interesserne i forhold til Natura
2000-omrade og § 3-omrade i omradets nordgstlige ende, ved ikke at
give mulighed for ny bebyggelse og anleeg.

Omradet opdeles i 2 delomrader, for at varetage interesserne for be-
skyttet natur.

Bebyggelse

Lokalplanen har bonusvirkning i forhold til eendret anvendelse til er-
hverv. Der skal forsat sgges om landzonetilladelse til byggeri og anleeg,
udstykning m.m.

Der er i lokalplanen udlagt byggefelter til opfarelse af bebyggelse fx ma-
skinhus og tilbygninger. Der er angivet placering af stgjafskeermning af
hensyn til naboer og afskeermende beplantning. En stgjberegning skal
veere med til at fastsla dimensioner pa stgjafskaermning.

Lokalplanen fastlaegger, at der indenfor delomrade | ma opfgres ny be-
byggelse inden for de udlagte byggefelter.

Ny bebyggelse ma opfares i 1 etage og med en hgjde pa hgjest 12,5 m.
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 50.

Ny bebyggelse skal udfares i eternit eller stalpaneler i nuancer i gra el-
ler hvid. Flade tage kan udfgres med tagpap. Udvendige bygningssider
skal udfares i rad tegl, beton, facade-paneler eller metalbeklaedning,
saledes den kommende bebyggelse tilpasses den eksisterende bebyg-
gelses udtryk.

Der ma ikke opfagres ny bebyggelse eller anlaeg i delomrade 11.
Vejadgang og parkeringsforhold

Lokalplanen udlaegger areal til eksisterende kommunevej, Hobrovej, in-
den for omradet.

Lokalplanen fastlaegger, at virksomheden vejforsynes fra Hobrovej via
eksisterende lovlige overkarsler.

Virksomheder skal etablere det ngdvendige antal parkeringspladser pa
egen grund - dog mindst 1 p-plads pr. 150 m? bruttoetageareal.

Ubebyggede arealer

Der skal opretholdes og etableres beplantning i eller langs skel i form af
treeer til afskeermning af lokalplanomradet mod syd og nordgst.

Der gives i delomrade | mulighed for, at landskabet kan tilpasses, sa nyt
byggeri kan etableres med let adgang fra Hobrove;.

Indenfor delomrade Il mé& der ikke ske terreenregulering og tilplantning.

11
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Da en del af omradet ligger indenfor de veerdifulde landskaber skal ka-
rakteristisk beplantning og landskabstraek bevares.

Der reserveres areal til etablering af stgjvold. En stgjberegning skal do-

kumentere ngdvendigheden af en vold, for at de vejledende greense-
veerdier for stgj kan overholdes.

D.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLZEGNING

Landsplanlaegning

Der geelder fglgende landsplanleegning:

Lokalplanomradet er omfattet af Vandomradeplan 2015-2021 for Vand-

omradedistrikt | — Jylland og Fyn. Omradet ligger i Hovedvandopland

1.2 Limfjorden. Lokalplanen er ikke i strid med vandomradeplanen med

tilhgrende bekendtggrelser.

Natura 2000-omrader

Der geelder seerlige regler for internationale beskyttelsesomrader — Na-

tura 2000-omrader, som bestar af EU-habitat- og fuglebeskyttelsesom-
rader samt Ramsaromrader. | Natura 2000-omrader méa der bl.a. ikke
planlaegges for

- nye arealer til byzone eller sommerhusomrade

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

En mindre del af planomradet ligger inden for EU-habitatomrade nr. 30
"Lovns Bredning, Hjarbaek Fjord og Skals, Simested og Ngrre Adal,
Skravad Baek” og ca. 7 km fra EU-fuglebeskyttelsesomrade nr. 24
"Hjarbaek Fjord og Simested Fjord”. Der er ingen Ramsar-omrader i
naerheden.

Det vurderes jf. miljgrapporten, at habitatomrade nr. 30 ikke vil blive pa-
virket vaesentlig, da der ikke kan ske byggeri eller andre aktiviteter som

vil pavirke udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter
Det vurderes i miljgrapporten desuden, at de seerligt beskyttede arter i

henhold til Habitatdirektivets bilag IV ikke vil blive pavirket. Da lokalpla-

nen sikrer, at der ikke vil ske pavirkning af potentielle yngle- og raste-
omrader for markfirben. Traeer bag den nordvestlige lagerbygning ma
kun feeldes i august for at undga pavirkning af flagermusearter.

Hvis der under arbejdet med feeldning opdages flagermus, skal Natur-

styrelsen kontaktes. De kan hjaelpe med at finde en lgsning i form af ud-

slusning eller dispensation.

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomradet er delvist omfattet af rammeomrade 05.E2.03 i Kom-

muneplan 2017-2029. Den gvrige del af lokalplanomradet ligger i det
abne land.

Lokalplanomradet er omfattet af falgende retningslinjer i kommunepla-
nen:

12
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3
10
11

Byudvikling, byomdannelse og erhvervsudvikling

Veje og @vrig infrastruktur

Naturomrader og gkologiske forbindelser

Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske omrader

Udbredelsen af de veerdifulde landska-
ber er markeret med orange signatur.
Som det fremgar af illustrationen er det
starstedelen af lokalplanomradet der er
omfattet af udpegningen. Udpegningen
g&ndres med kommuneplantilleegget.
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En stor del af lokalplanomradet er udpeget som veerdifuldt land-
skab. Der Igber en markant klgft gennem omradet, som ligger il
grund for udpegningen. Landskabet er dog over tid blevet slgret
af stagrre erhvervsbyggeri og terreenregulering i forbindelse her-
med.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan
2017-2029 hvad angar kommuneplanens rammebestemmelser og da
der gives mulighed for byggeri inden for et omréde udpeget til vaerdi-
fulde landskaber, jf. Kommuneplanens retningslinje 11.

Der er udarbejdet et tilleeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029 for Viborg
Kommune.

Med kommuneplantilleegget oprettes et nyt rammeomrade
05.E2.03_T27 og udpegningen af veerdifuldt landskab sendres.

Forslag til tilleeg nr. 27 er vedhaeftet som bilag til lokalplanforslaget og
er i offentlig hgring samtidig med dette. Efter vedtagelsen af kommune-
plantilleegget er lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanen.

Kommuneplantilleegget medfgrer en aendring af kommuneplanens ho-
vedstruktur og rammebestemmelser. Byradet har derfor fra den 4. til
den 18. oktober 2018 indkaldt ideer og forslag til planleegningen jf. plan-
lovens § 23c. Der er i perioden ikke indkommet hgringssvar.

Lokalplaner

En del af lokalplanomradet omfattet af lokalplan nr. 438, som ophaeves i
sin helhed ved den endelige vedtagelse af lokalplan nr. 510.

Servitutter

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

Réadighedsservitutter (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, nar det er vaesentligt for
at gennemfgre planen.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfart en servitutundersg-
gelse.

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der kan fa betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Det er ikke alle rar,
kabler og ledninger, der er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningssel-
skaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes.

Zonestatus

Omréadet ligger i landzone og skal forblive i landzone.

Erhverv

Lokalplanen giver mulighed for erhverv i miljgklasse 2-5. Miljgklasserne
er udtryk for virksomhedernes miljgpavirkning pa omgivelserne.

Det er vurderet, at den eksisterende virksomhed er en miljgklasse 5
virksomhed pga. stgj fra karetgjer.

Ved planleegning for erhverv i miljgklasse 3-5 bgr der som udgangs-
punkt veere en afstand pa 150 m til forureningsfalsomme anvendelser.

13
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Afstandskravene er sikrede til landsbyen Roum, der ligger ca. 300 m
mod gst.

Ca. 100 m nordgst for omradet ligger en landbrugsejendom pa Hobro-
vej 25. De primaere gener fra virksomheden er stgj fra kgretgjer. Land-
brugsejendommen er beskyttet mod stgj af eksisterende skraenter mod
nordgst. Derudover stiller lokalplanen krav om stgjvolde, som skal ud-
formes sdledes, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for virk-
somhedsstgj kan overholdes. De 2 eksisterende boliger, som ligger
nord og nordvest for lokalplanomradet pa henholdsvis Hobrovej 18 og
19, vil ikke blive pavirket yderligere end tilfeeldet er i dag fra den eksi-
sterende virksomhed, da lokalplanen kun giver mulighed for at udvide
virksomheden veek fra boligerne. Det bemaerkes, at boligen pa Hobro-
vej 19 ligger pa samme ejendom som virksomheden.

SEKTORPLANER / TEKNISK FORSYNING

Vandforsyning

Omradet vandforsynes fra egen private vandboring.

Varmeforsyning

Dele af omradet omkring Hobrovej er udlagt til varmeforsyning med in-
dividuel naturgas.

Lokalplanen fastleegger ikke tilslutningspligt til naturgasforsyning.

Spildevand
Omréadet er ikke omfattet af tilslutningspligt til offentlig kloak.

Omréadets spildevand, inkl. tag- og overfladevand handteres pa egen
grund.

E. BINDINGER PA PLANOMRADET

Der er en raekke 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 godken-
delse 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.

Museet vurderer, at der er ringe sandsynlighed for fortidsminder i en
stor del af omradet (markeret med grant) og som derfor er frigivet til an-
leegsarbejder efter museumslovens 8§ 25-27.

Da museet har frigivet omradet, er det ifalge museumslovens § 27 stk.
5 staten, der skal afholde udgifterne til eventuelle undersggelser.

Det er museets vurdering, at der i den gvrige del af omradet (markeret
med gul) er sandsynlighed for forekomst af ukendte fortidsminder i om-
radet, der bergres af ovennaevnte anlaegsarbejde.

De arkaeologiske interesser i omradet.

Gule omrader:
Sandsynlighed for vaesentlige fortids-
minder.
14 Grgnne omrader:
Uden veesentlige fortidsminder og frigi-
vet til anlaegsarbejder.
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For at afklare, om der faktisk er vaesentlige fortidsminder i omradet, er
det ngdvendigt at foretage en arkaeologisk forundersggelse (prevegrav-
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 anlaegsarbejdet skal padbegyndes.

Viborg Museum kan kontaktes for yderligere oplysninger.

Landbrugspligt

Matrikelnumrene 7r, 7aa og 7ad, Roum By, Roum er omfattet af land-
brugspligt. De bergrte ejendomme er derfor reguleret af lov om land-
brugsejendomme.

TILLADELSER FRA VIBORG KOMMUNE

Forurenet jord

Ved lokalplanens udarbejdelse er der ikke registreret forurening inden-
for lokalplanomradet.

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 ndr kommunen har taget stilling til, om
der skal fastsaettes vilkar for arbejdet.

Hvis et areal er kortlagt som forurenet, skal ejer eller bruger sgge Vi-
borg Kommune om tilladelse, fgr brugen af arealet sendres til fglsom
arealanvendelse dvs. bolig, bagrneinstitution, offentlig legeplads, rekrea-
tivt omrade, alment tilgaengeligt omrade, kolonihave, sommerhus eller
institution. Der skal ligeledes sgges om tilladelse hos kommunen far pa-
begyndelsen af et bygge- og anlaegsarbejde, hvis et kortlagt areal alle-
rede bruges til et af de naevnte formal.

Abeskyttelseslinje

Bebyggelse, beplantning og terreenaendring inden for 150 meter fra
Skravad Baek kraever som hovedregel dispensation fra naturbeskyttel-
seslovens § 16. Den planlagte anvendelse kraever dispensation fra Vi-
borg Kommunes i hvert enkelt tilfaelde.

Abeskyttelseslinjen for Skravad Baek er vist p& oversigtskortet side 6.

Beskyttet natur

Som udgangspunkt kraever aendringer i tilstanden af beskyttet natur di-
spensation fra naturbeskyttelseslovens 8 3 i hvert enkelt tilfeelde.

Den nordlige del af omradet ligger op til overdrev og en meget lille del
af dette ligger inden for omradets afgraensning.

Der gives med lokalplanen ikke mulighed for byggeri op til eller inden
for omrade med beskyttet natur, da byggeri kun kan etableres inden for
udlagte byggefelter.

Beskyttet natur er vist pa oversigtskortet side 6.
Veje

Etablering, flytning og aendret benyttelse af vejadgange kreever Viborg
Kommunes tilladelse efter lov om offentlige veje 8 70 - 71 og lov om pri-
vate feellesveje § 62 - 63.
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REDEGOJRELSE Forslag til lokalplan nr. 510

F. MILJGVURDERING

Miljgvurdering af planer og programmer

Kommunen skal i nogle tilfeelde miljgvurdere planforslag inden den en-
delige vedtagelse. Det fremgar af lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM)

Forslag til lokalplan nr. 510 og kommuneplantillaeg nr. 27 er omfattet af
kravet om miljgvurdering, da planforslagene omfatter en mindre del af
et udpeget naturbeskyttelsesomrade og derfor kan der vaere en pavirk-
ning.

Der er derfor udarbejdet en miljgrapport til planforslagene, der beskriver
planforslagenes indvirkning pa miljget. Miljgrapporten er i hgring sam-
men med planforslagene.

Der vil ved den endelige vedtagelse af planforslagene blive udarbejdet
en sammenfattende redeggrelse for, hvordan miljghensyn er integreret i
planerne, og hvordan miljgrapporten og evt. hgringssvar er taget i be-
tragtning.
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Forslag til lokalplan

nr. 510

BESTEMMELSER

o
LA
o .
o

taas
-----
.......................

Delomrader

o
.
.
.
ot
.
wes

FORSLAG TIL LOKALPLAN NR. 510 FOR ERHVERVSOMRADE
VED HOBROVEJ VED ROUM

Viborg Kommune fastsaetter efter lov om planlaegning (lovbekendtga-
relse nr. 287 af 16. april 2018) falgende bestemmelser for et omrade,
der afgreensesi § 2:

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Det er lokalplanens formal:

at udlzegge omradet til erhverv i form af produktion og forarbejdning,
lager, maskinhus, entreprengr- og oplagsvirksomhed med tilhg-
rende administration inden for miljgklasse 2-5.

at sikre afskeermende beplantning mellem virksomheden og det
abne land,

at udleegge areal til stgjvold syd og nordgst for virksomheden.

§2 AFGRZAENSNING OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1.

Lokalplanomradet omfatter hele matrikelnummer 7ad, dele af ma-
trikelnummer 7aa og 7r alle Roum By, Roum og del af vejmatrikel
7000c samt alle parceller, der efter den 1. oktober 2018 udstyk-
kes inden for omradet.

2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone og skal blive i landzone.

§3 ANVENDELSE

3.1 Lokalplanomradet ma, udover landbrugsformal, kun anvendes til
erhvervsformal i miljgklasse 2-5, sa som produktion og forarbejd-
ning, lager, maskinhus, entreprengr- og oplagsvirksomhed med
tilhgrende administration.

3.2 Der maikke etableres boliger inden for lokalplanomradet.

3.3 Lokalplanomradet inddeles i 2 delomrader.

§4 VEJE OG PARKERING

4.1 Virksomheden mé kun vejforsynes via eksisterende lovlige over-
karsler til Hobrovej som vist pa kortbilag 2.

Parkering

4.2 Virksomheden skal etableres det ngdvendige antal parkerings-
pladser pa den enkelte grund, dog mindst 1 p-plads pr 150 m?
bruttoetageareal.

Parkering skal etableres inden for areal udlagt til parkering og in-
den for byggefelter.

4.3 Parkeringspladser skal etableres med en stgrrelse pa mindst 2,5
X5m.
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BESTEMMELSER Forslag til lokalplan nr. 510

8§85 TERRANREGULERING

5.1 Inden for det pa kortbilag 2 markerede areal ma der, i forbindelse
med byggemodning, laves en stgrre terreenregulering pa op til 10
m i forhold til eksisterende terreen.

5.2 Terraenet ma reguleres med +/- 1 m i forhold til byggemodnet ter-
reen indtil 2,5 m fra skel.

5.3 Der ma ikke etableres stattemure hgjere end 1,5 m. Stattemure
ma ikke etableres naermere end 2,5 m fra skel.

Dog kan der inden for delomréde 1 mod syd og vest etableres
stgttemure i op til 2,5 m som vist pa korthilag 2.

5.4 Der ma ikke terreenreguleres inden for delomrade .

§6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bebyggelsens omfang

6.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over-
stige 50 %.

6.2 Bebyggelse ma kun opfares i 1 etage. Dog kan administration og
personalefaciliteter opfares i hgjest 2 etager.

6.3 Bygningshgjden ma ikke overstige 12,5 m malt fra byggemodnet
terreen.

Tekniske anlaeg til omradets forsyning, skorstene, siloer og lig-
nende, der er ngdvendiggjort af en bygningsfunktion, kan opfares
med en hgjde pa op til 15 m.

Bebyggelsens placering

6.4 Bebyggelse méa kun placeres inden for de udlagte byggefelter,
som vist pa korthilag 2.

Tekniske anleeg, der er hgjere end 5 m, skal placeres mindst 5 m
fra vejskel mod Hobrove;.

6.5 Der ma ikke placeres ny bebyggelse og anleeg i delomrade Il.

§7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

7.1 Bebyggelse i omradet skal fremsta som en helhed med hensyn til
udformning, materialevalg, farve m.v.

7.2 Udvendige bygningssider skal udfgres i rgd tegl, beton, facadepa-
neler eller metalbekleedning.

Solceller og solfangere kan uanset krav til facademateriale op-
haenges pa eller integreres i facader, der vender veek fra Hobro-
vej.

7.3 Mindre bygningsdele som partier omkring vinduer og dgre, vindu-
esband og lignende kan udferes i andre materialer og farver end
neevnti § 7.7.

7.4 Synlig sokkelhgjde fra terreen ma hgjst veere 30 cm. @vrig sokkel
ma kun udfares af facadematerialet.

7.5 Tage skal udfgres i eternit, tagpap eller stalpaneler i gra eller
hvid.
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Forslag til lokalplan nr. 510

BESTEMMELSER

7.6

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

§9
9.1

Der ma ikke anvendes nogen former for reflekterende tagmateria-
ler med et glanstal starre end 20.

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

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.M.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til veje, oplag, mangvre-
plads eller parkering, skal henligge som landbrugsarealer eller
fremsta som grgnne arealer.

Hegn og beplantning

Hegn i naboskel og langs naboskel mé& kun etableres som le-
vende hegn. Levende hegn kan dog suppleres med tradhegn pa
indvendig side af levende hegn.

Der skal fastholdes og etableres et 2 meter bredt beplantnings-
beelte af treeer og buske til afskeermning af lokalplanomradet mod
syd og nordgst som vist pa kortbilag 2.

Oplag

Oplagspladser til udendars oplag ma ikke veere synlige fra Hobro-
vej.

Dog kan der inden for det pa kortbilag 2 afmaerkede oplagsareal
placeres oplag i op til 4 m hgjde i en afstand af minimum 5 m fra
vejkant.

Udendgars oplag ma ikke etableres i en hgjde, der overstiger i alt
6 m.

Stgjvolde

Der reserveres areal til etablering af stgjvold! langs skel som vist
pa kortbilag 2.

Volde skal placeres pa egen grund med en udstraekning og
hgjde, sa de vejledende stgjgraenser for virksomheder mod boli-
ger kan overholdes. Der ma ikke etableres voldanleeg inden for
omrader der er omfattet af naturbeskyttelsesinteresser, jf. natur-
beskyttelsesloven. Naturbeskyttelsesinteresser fremgar af over-
sigtskort s. 6.

Volde skal opbygges med en heeldning pa mindst 1:1,5. Toppen
af stgjvolden skal vaere mindst 0,5 m bred. Der skal vaere mindst
1 m fra stgjvoldens fod til vejskel.

Volde skal beplantes med lgvfeeldende traeer og buske.

TEKNISKE ANLAEG

Der kan etableres tekniske anlaeg, antennemaster og lignende in-
den for delomrade |.

1 Udformning af stgjvolde skal fastszettes efter en konkret stagjberegning i forbin-
delse med byggesagsbehandlingen.
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BESTEMMELSER Forslag til lokalplan nr. 510

9.2 Elledninger, antennekabler og andre ledninger skal fremfgres
som jordkabler.

9.3 Dele af omradet omkring Hobrovej er udlagt til varmeforsyning
med individuel naturgas.

Der er ikke tilslutningspligt til naturgasforsyning.

Kloakering
9.4 Omradet er ikke omfattet af tilslutningspligt til offentlig kloak.

Omradets spildevand handteres pa egen grund.

§10 MILIGFORHOLD

Stgj og vibrationer

10.1 Krav til virksomhedernes stgjemission reguleres efter miljgbeskyt-
telseslovens bestemmelser. 2

§11 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

11.1 Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan, ophaeves lokal-
plan nr. 438 i sin helhed.

§12 SERVITUTTER

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

§13 TILLADELSER FRA MYNDIGHEDER

13.1 Ny bebyggelse eller zendret anvendelse ma ikke tages i brug?,
fart:

- Parkeringsarealer er etableret jf. § 4.2

- Stgjvolde® er etableret mod syd og nordgst som vist pa kortbi-
lag 2 i henhold til § 8.6, medmindre det kan dokumenteres, at
de vejledende graenseveaerdier for virksomhedsstgj kan over-
holdes uden.

- Afskeermende beplantning er etableret, jf. § 8.3.

2 Virksomhederne ma som udgangspunkt ikke overskride Miljgstyrelsens vejle-
dende greenseveerdier for stgj.

Ved lokalplanens udarbejdelse fremgar de vejledende graenseveerdier af Milja-
styrelsens vejledninger nr. 5/1984 og 3/2003. De vejledende graenseveerdier er:
60/60/60 for erhvervsomrader (industri), 55/55/55 dB(A) for lettere erhvervs- og
centeromrader, 55/45/40 d(A) for centeromrader og blandede bolig- og er-
hvervsomrader og 45/40/35 dB(A) for boligomrader med aben-lav bebyggelse.

3 Ibrugtagning fastszettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter bygge-
loven eller feerdigmelding efter bygningsreglementet.

4 Hvis der dispenseres fra ibrugtagningsbestemmelserne, kan dispensation ge-
res betinget af, at der stilles sikkerhed for feerdigggrelse af de naevnte anleeg.

5 Udformning af stgjafskeermning skal fastseettes efter en konkret stgjberegning
i forbindelse med byggesagsbehandlingen.
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BESTEMMELSER

13.2

13.3

Tilladelser fra myndigheder

Bebyggelse, beplantning og terreengendring indenfor 150 m fra
Skravad Beaek kraever som hovedregel dispensation fra naturbe-
skyttelseslovens § 16.

Tilstandsaendringer (herunder sendret anvendelse, byggeri, be-
plantning og anlaeg) inden for beskyttet natur kreever dispensation
fra naturbeskyttelseslovens 8§ 3 i hvert enkelt tilfeelde.
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BESTEMMELSER Forslag til lokalplan nr. 510

VEDTAGELSE

Forslag til lokalplan nr. 510 er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den xx.
november 2018.

Ulrik Wilbek / Lasse Jacobsen
Borgmester kommunaldirektar
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Forslag til lokalplan nr. 510

BESTEMMELSER

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 fortsaette som hidtil.
Retten til at anvende en ejendom i strid med lokalplanens be-
stemmelser bortfalder, nér 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. Vaesentlige
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 virkeliggarelsen af lokalplanen jf. lov om planlaegning
§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 § 48, stk. 3.

Afgarelser om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning, kan
paklages til Planklagenaevnet for sa vidt angar retlige klager, ek-
spropriationsklager og landzoneklager, jf. 8 58 i lov om planleeg-
ning.

Klager skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter afgarelsen er
meddelt.
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Tillaeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029

Rammebestemmelser for erhvervsomrade i landzone ved
Roum, Rammeomrade 05.E2.03_T27 samt a&ndring af ret-

ningslinje for vaerdifuldt landskab.
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Forslag til tilleeg nr. 27
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Forslag til tilleeg nr. 27

KOMMUNEPLANTILLAEG

REDEGUYJRELSE
Formal

Formalet med dette forslag til tillaeg til Kommuneplan 2017-2029 er, at
udvide det eksisterende rammeomrade 05.E2.03 og aendre udpegnin-
gen af de veerdifulde landskaber (retningslinje 11 i kommuneplanen),
fordi Byradet gnsker at give mulighed for udvidelse af eksisterende virk-
somhed i landzone.

Forudgéende hgring

Da der er tale om veesentlige eendringer i forhold til kommuneplanen,
har der fra den 4. til den 18. oktober 2018 veeret gennemfart forudga-
ende hgring i henhold til planlovens § 23 c.

Der kom ingen bemaerkninger.

Nuveerende planforhold
Landsplanlzegning

Lokalplanomradet er omfattet af Vandomradeplan 2015-2021 for Vand-
omradedistrikt | — Jylland og Fyn. Omradet ligger i Hovedvandopland
1.2 Limfjorden. Planen er ikke i strid med vandomradeplanen med tilhg-
rende bekendtggrelser.

Natura 2000-omrader og bilag IV-arter

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
planlaegges for:

- nye arealer til byzone eller sommerhusomrade
- nye starre vejanleeg, trafikanleeg, tekniske anlseg m.v.

En mindre del af planomradet ligger inden for EU-habitatomrade nr. 30
"Lovns Bredning, Hjarbaek Fjord og Skals, Simested og Ngrre Adal,
Skravad Baek” og ca. 7 km fra EU-fuglebeskyttelsesomrade nr. 24 ”
Hjarbzek Fjord og Simested Fjord”. Der er ingen Ramsar-omrader i nzer-
heden.

Det vurderes jf. miljgrapporten, desuden, at de seerligt beskyttede arter i
henhold til Habitatdirektivets bilag IV, samt habitatomrade nr. 30 ikke vil
blive pavirket.

Kommuneplanleegning

@nsket om at kunne udvide den eksisterende virksomhed er ikke i over-
ensstemmelse med Kommuneplan 2017-2029, da det strider mod ret-
ningslinje 11: Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske om-
rader.

En stor del af planomradet er udpeget som veerdifuldt landskab. Der lg-
ber en markant klgft gennem omradet, som ligger til grund for udpeg-
ningen. Landskabet er dog over tid blevet slgret af starre erhvervsbyg-
geri og terraenregulering i forbindelse hermed. Det vurderes derfor, at
veerdien af omradet som veerdifuldt landskab er begraenset.

Der er derfor udarbejdet dette tillaeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029.
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27

Med kommuneplantilleegget eendres udpegningen af de veerdifulde
landskaber i overensstemmelse med landskabets veerdi, og det eksiste-
rende rammeomrade udvides.

Fremtidige planforhold

Fremtidig arealudpegning

Udpegningen for de veerdifulde landskaber aendres (retningslinje 11
"Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske omrader”) inden-
for omradet, for at give mulighed for at en eksisterende virksomhed kan
udvide i tilknytning til virksomhedens eksisterende bebyggelse.

Eksisterende byggeri i omradet har slaret de landskabelige traek bety-
deligt, dels ved at byggeri er placeret i og op ad skraentens sider og
dels ved en stgrre terreenregulering i forbindelse med byggeri. Det vur-
deres derfor, at en gendring af udpegningen vil vaere hensigtsmaessigt.

De veesentligste og markerede landskabstreek vil fortsat veere udpeget
som veerdifuldt landskab.

Fremtidige rammebestemmelser
Planen udlaegger nyt rammeomrader 05.E2.03_T27.

Det nye rammeomrade 05.E2.03_T27 udleegges som et af kommune-
planens E2 rammeomrader. Omradet kan anvendes til erhverv i miljg-
klasse 2-5.

For det nye rammeomrade 05.E2.03_T27 geelder endvidere bestem-
melserne i Kommuneplan 2017-2029.

Miljgvurdering af planer og programmer

Kommunen skal i nogle tilfaelde miljgvurdere planforslag inden den en-
delige vedtagelse. Det fremgar af lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM)

Forslag til lokalplan nr. 510 og kommuneplantilleeg nr. 27 er omfattet af
kravet om miljgvurdering, da planforslagene omfatter en mindre del af
et udpeget naturbeskyttelsesomrade og derfor kan der veere en pavirk-
ning.

Der er derfor udarbejdet en miljgrapport til planforslagene. Miljgrappor-
ten er i hgring sammen med planforslagene.

Der vil ved den endelige vedtagelse af planforslagene blive udarbejdet
en sammenfattende redeggrelse for, hvordan miljghensyn er integreret i
planerne, og hvordan miljgrapporten og evt. hgringssvar er taget i be-
tragtning.



Forslag til tilleeg nr. 27

KOMMUNEPLANTILLAEG

RETNINGSLINJER

- Udpegning af vaerdifulde landskaber tilrettes, jf. kortet pa side 2, der viser
udpegningen efter tilretningen.

RAMMEBESTEMMELSER

For rammeomrade 05.E2.03_T27 geelder:

Omfang og anvendelse

E2 — Erhverv

Maks.
bebyggelsesprocent

50 %

Maks. etageantal

Maks 1 etage. Dog kan administrative- og persona-
lefaciliteter opfgres i maks. 2 etager.

Maks. byggehgjde

12,5 m. Dog kan tekniske anlaeg til omradets forsy-
ning, skorstene, siloer og lignende opfares med en
hgjde pa op til 15 m.

Boligtype inkl.
feellesanleeg

Nej (F)

Detailhandel jf. ramme
om detailhandel

Kun detailhandel i overfladiggjorte landbrugsbyg-
ninger (hgjst 250 m?) jf. planlovens landzonebe-
stemmelser.

Almen service Nej
Liberale erhverv Nej
Egentlige erhverv Ja

@vrige formal

Kun tekniske anlaeg ®

Vejledende miljgklasse

MK 2-5

Fremtidig zonestatus

Landzone

Seerbestemmelse




KOMMUNEPLANTILLAEG Forslag til tilleeg nr. 27

VEDTAGELSE

Forslag til tilleeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029 for Viborg Kom-
mune er vedtaget til offentlig fremlaeggelse den xx. xx 2018.

Ulrik Wilbek / Lasse Jacobsen
Borgmester kommunaldirektar

Offentliggerelse

Forslag til tilleeg nr. 27 til Kommuneplan 2017-2029 for Viborg Kommune offentliggares hermed i over-
ensstemmelse med lov om planlaegning § 24

XX. XX. 2018 til den xx. xx. 2019.

Bemaerkninger, eendringsforslag og indsigelser til lokalplanforslaget og kommuneplantillaegget skal
vaere modtaget senest den xx. xx 2019.

De skal sendes til Viborg Kommune, Plan via hjemmesiden www.viborg.dk/plan via boksen “Indsend
dine bemeaerkninger”
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