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Leesevejledning

En miljgrapport er en miljgvurdering af fx et forslag til lokalplan og et forslag til et kommuneplantillaeg.
Reglerne for miljgrapporter er fastlagt i lov om miljgvurdering af planer og programmer.

Der skal udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer inden for fysisk planlaegning, som
fastleegger rammerne for anlaegstilladelser for visse projekter, eller hvis planerne pavirker et internatio-
nalt naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

Lokalplanforslag nr. 440 for et boligomrade ved @ster Teglgardsvej i Viborg samt forslag til tillaeg nr. 30
til Kommuneplan 2013-2025 for Viborg Kommune er omfattet af kravet om miljgvurdering.

Da planerne omhandler anlaegsarbejder i byzone, herunder opfarelse af butikscentre og parkeringsplad-
ser, har Viborg Kommune gennemfgrt en forundersggelse (screening) for at afggre, om planforslagene
kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Screeningen viser, at det er sandsynligt, at realiseringen af pla-
nerne kan medfare en vaesentlig indvirkning pa miljget. Viborg Byrad har pa den baggrund afgjort, at
planforslagene skal miljgvurderes. Der er derfor udarbejdet denne miljgrapport.

Miljgrapporten skal lseses som et bilag til planforslagene. Lokalplanteksten er derfor kun i begreenset
omfang gengivet i miljgrapporten.

Miljgrapporten offentligggres i hgring i 8 uger. Det giver borgere og myndigheder mulighed for at komme
med bemeerkninger og forslag til eendringer. Efter hagringsperioden vil Byradet vurdere bemaerkninger og
eendringsforslag i forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen og kommuneplantillaegget.

Ved den endelige vedtagelse af planerne skal der udarbejdes en sammenfattende redeggrelse for,
- hvordan miljghensyn er integreret i planerne,

- hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i be-
tragtning,

- hvorfor den vedtagne plan er valgt pd baggrund af de rimelige alternativer, der ogsa har vaeret
behandlet, og

- hvorledes veesentlige miljgpavirkninger af planerne pataenkes overvaget.

Den sammenfattende redeggarelse vil blive vedheeftet som bilag til den endeligt vedtagne lokalplan.

Offentligggrelse

Viborg Byrad offentligger hermed i overensstemmelse med lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer § 8 miljgrapport til revideret forslag til lokalplan nr. 440 for et boligomrade ved @ster Tegl-
gardsvej i Viborg samt forslag til tillaeg nr. 30 til Kommuneplan 2013-2025 for Viborg Kommune

fra den xx. til den xx. xxx 2016.

Bemaerkninger, eendringsforslag og indsigelser til miljgrapporten skal veere modtaget af Viborg Kom-
mune senest den xx. xxxx 2016. De skal sendes til:

Viborg Kommune, Teknik og Miljg, Plan, Prinsens Alle 5, 8800 Viborg
E-mail: plan@viborg.dk
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1. INDLEDNING

1.1. Lovgrundlag

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer (LBK nr. 939 af 3.
juli 2013) skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der skal tilvejebrin-
ges planer inden for fysisk planlaegning, hvis planerne fastlaeegger ram-

merne for anleegstilladelser for projekter omfattet af bilag 3 eller 4, eller
hvis planen/planerne pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade
vaesentligt.

Neerveaerende lokalplanforslag/ forslag til kommuneplantilleeg er omfattet
af bilag 4, 10b — anlsegsarbejder i byzone.

Ifolge § 3, stk. 2 skal planer, der fastlaeegger anvendelsen af et mindre
omrade pa lokalt plan eller alene medfgrer mindre aendringer i forhold til
den geeldende planleegning kun miljgvurderes, hvis de ma antages at
kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Da dette planforslag omfatter et omrade pa ca. 2,4 ha og ikke ligger i
umiddelbar nserhed af naturomrader med national interesse (Natura
2000-omréader), vurderes det, lokalplanen omfatter et mindre omrade pa
lokalt plan.

Forundersggelsen (screeningen) viser, at det er sandsynligt, at realise-

ringen af planerne kan medfare en vaesentlig indvirkning pa miljget med
hensyn til byarkitektonisk veerdi (visuel pavirkning), landskabelig pavirk-
ning, kulturmiljg/bevaring og bilag 1V-arter.

Viborg Kommune har derfor afgjort, at planforslagene skal miljgvurde-
res.

Screeningen gav fglgende resultater vedr. andre miljgforhold:

Sendersg er et beskyttet naturomrade i henhold til naturbeskyttelseslo-
ven. Der laves ikke indgreb i sgen, ud over at der gives mulighed for
etablering af en offentlig sti langs sgen. Byggeri placeres med afstand
til sgen.

Hele lokalplanomradet ligger inden for sgbeskyttelseslinje. Sabeskyttel-
seslinjen er fastlagt i 1999 af daveerende Skov- og Naturstyrelse. | for-
bindelse med lokalplanforslaget ansgger Viborg Kommune om, at s@-
beskyttelseslinjen reduceres inden for de bebyggelige omrader.

Lokalplanomradet er udpeget som et omrade i kommuneplanen, hvor
skovrejsning er ugnsket. Omradet vil fortsat fremtreede med parkkarak-
ter, og lokalplanen sikrer at dele af beplantningen langs Sgndersg be-
vares. Beplantning inden for omradet kan udtyndes.

Der er ikke kortlagt forurenet jord i omradet.

Der er ingen drikkevandsinteresser i omradet, og tag- og overfladevand
skal nedsives i omradet.

Aktiviteterne inden for planomradet bidrager med en begraenset gget
trafikmaengde i omradet. For cyklende og gaende er der god adgang til
Viborg C, da omradet ligger teet ved hovedsti omkring Sgndersg.

1.2 Ikke-teknisk resume

Miljgvurderingen beskriver den sandsynlige indvirkning pa falgende mil-
jemaessige omrader:



Byarkitektonisk veerdi (visuel pavirkning)
Omradet ligger ved den sydlige bred af Sgndersg og vil i nogen grad veere
synlig fra sgen og Viborg by.

Det vurderes, at det markante beplantningsbaelte af hgje treeer mod Sgnder-
s@, der med lokalplanen stadig vil fremsta karakterdannende, vil slgre for be-
byggelsen, der bestar af det eksisterende stuehus pa @ster Teglgardsvej 27,
genopfart stald- og ladebygning, 1 leengehus og 3 punkthuse. Slgringen vil
veere starst i sommerhalvaret, hvor treeerne har blade pa. Samtidig vurderes
det, at de terreenmaessige forhold med skraenten, der rejser sig med en hgjde
pa 4-5 m, skeermer for bebyggelsen ved ophold pa sgen teet pa sgbredden.

Pavirkningen af den byarkitektoniske vaerdi (visuel pavirkning) med fokus pa
bebyggelsens fremtoning mod Sgndersg vurderes pa denne baggrund ikke
at veere veesentlig.

Landskabelig pavirkning
De nordlige og sydlige arealer af lokalplanomradet ligger inden for areal, der
er udpeget som veerdifuldt landskab i Kommuneplan 2013-2025.

Veerdien af at opretholde det veerdifulde landskab pa det sydlige areal er
vurderet for vaerende begraenset. Dette skal ses i lyset af, at det veerdifulde
landskab p& dette sted vurderes af underordnet betydning, idet det vaerdiful-
de landskab mod vest ikke viderefgres og slutter ved et boligomrade. Histo-
risk set har omradet desuden haft en anden funktion. Derudover omfatter det
veerdifulde landskab sgneere arealer mod Sgndersg, hvilket sikrer et sam-
menhaengende landskabstraek langs s@en, og hvilket sikrer, at byggeri pla-
ceres i afstand fra sgen.

Pavirkningen af eendringen af afgreensningen af det vaerdifulde landskab
mod Sgndersavej vurderes pa denne baggrund ikke at veere vaesentlig, da
planforslagene respekterer og sikrer et sammenhaengende landskabstreek
langs Sgndersg, og da parkering i den sydlige del af boligomradet mod
Sandersgvej delvist skal nedgraves i terraen for at mindske synligheden af
parkeringen set fra Sgndersgvej. Der er ikke observeret beskyttede arter
opfert p& EF-habitatets bilag IV ved vandhul beskyttet efter Naturbeskyttel-
sens § 3.

Kulturmiljg/bevaring

De bevaringsveerdige bygninger inden for planomradet er det gamle stuehus
pa Dster Teglgardsvej 27 udpeget med bevaringsveerdi 2 og stald- og lade-
bygningen pa& Dster Teglgardsvej 25A udpeget med bevaringsvaerdi 3. Der
er desuden udpeget en tredje bygning, som tidligere udgjorde et udhus pa
@ster Teglgardsvej 27. Denne bygning kan ikke lokaliseres pa ejendommen i
dag og er nedrevet.

Stuehuset sikres bevaret i lokalplanen. Den bevaringsveerdige stald- og la-
debygning er ikke vedligeholdt og fremstar i meget ringe stand. Realiserin-
gen af planlaegningen vil medfare at denne stald- og ladebygning nedrives
og genopfgres med overordnet samme hovedform og grundrids som den
eksisterende bygning med mulighed for at supplere med nyere tiltag som
f.eks. kviste og vinduer og haeve taget 0,5 meter. Bevaring af stald- og lade-
bygningen er derfor ikke sikret i lokalplanen.

Planlaegningen er en konsekvens af omradets aendrede anvendelse til bolig-
formal i trdd med Kommuneplan 2013-2025. @stre Teglgard har gennem
mange &r medvirket til den sydlige del af Viborgs identitet, men det vurderes,
at omdannelsen af omradet med bevaring af stuehuset og med genopfarelse
af stald- og ladebygning i samspil med ny parkbebyggelse og i samspil med
hovedbygningen pa naboejendommen @ster Teglgardsvej 23 bidrager til at
bevare de veesentligste dele af kulturmiljget og sikre stedets fremtidige ud-
vikling.



Bilag IV-arter

| forbindelse med screening af miljgvurderingen er der foretaget en be-
sigtigelse pr. 8.10.2014 af lokalplanomradet og en efterfalgende vurde-
ring af tilstedeveerelsen af bilag 1V-arter, seerligt flagermus.

Besigtigelsen viste, at der er flagermus i omradet. Der er observeret én
langgret flagermus i ladebygningen. Ud fra besigtigelsen vurderes, at
der muligvis er rastepladser for arter af flagermus i udpegede eeldre
treeer i omradet. Det vurderes samtidig, at omradet er uden betydning
som yngle- og rasteomrade for bilag IV-arter som odder, padder, kryb-
dyr og grgn kalleguldsmed.

Med hensyn til langgret flagermus, der er observeret i ladebygningen,
vurderes det, at der forinden nedrivning af ladebygningen kan etableres
foranstaltninger, hvor denne/disse langgrede flagermus flyttes. Dette
kan ske ved hjeelp af udslusning eller ved, at nedrivningen foretages
forsigtigt og trinvist, for at flagermusene kan na at flyve ud. Naturstyrel-
sen skal give dispensation hertil.

Med hensyn til rastepladser i de zeldre treeer inden for lokalplanomradet
sikrer lokalplanbestemmelser beplantningsbeeltet mod Sgndersg og be-
varingsveerdig beplantning i form af soliteertraeer, treereekker og udpegede
treeer i beplantningsbeeltet mod Sgndersg, herunder treeer, som er poten-
tielt egnede flagermustraeer. Udtynding af treeer bar ikke foregd i perio-
den fra november til september af hensyn til forekomst af flagermus.

Resultaterne af besigtigelsen for flagermus er vejledende, men skal
iagttages i forbindelse med ansggning om nedrivning.

Realiseringen af planlaegningen vurderes pa denne baggrund ikke at
true yngle- og rastepladser for bilag IV-arter omfattet af Habitatdirektivet
inden for omradet, da projektet ikke pavirker bestanden af flagermus i
omradet.

Potentiel jordforurening

Teglveerksproduktion vurderes at veere foregaet sydvest for omradet i
nyere tid. Det vurderes saledes ikke sandsynligt, at der findes starre
nedgravede olietanke i omradet.

Pa den sydlige del af omradet er der tidligere gravet tarv/ler. Her kan
der veere pafyldt jord af ukendt kvalitet.

Viborg Kommune skal godkende al flytning af jord fra omradet.

2. BAGGRUND

2.1 Historik

Baggrunden for planforslagene er Byradets gnske om at give mulighed
for realisering af et projekt for ny bebyggelse med etageboliger og raek-
kehuse samt bevaring af det eksisterende stuehus. | det reviderede for-
slag genopfgres stald- og ladebygningen med overordnet samme ho-
vedform og grundrids som den eksisterende bygning.

@nsket om ny bolighebyggelse ved @ster Teglgardsvej er i trdd med
Byradets intension om at understgtte bydelens udvikling med planleeg-
ning for et mindre boligomrade ved @ster Teglgardsvej. Omradet blev
udlagt til dette boligformal i form af etageboliger i Kommuneplan 2013-
2025.



Udover at give mulighed for boligformal ansker Byradet, at der med planfor-
slagene ogsa abnes mulighed for etablering af en offentlig stiforbindelse
langs Sgndersg gennem planomradet. Dette skal ses i lyset af, at omradet
ligger teet pa det granne areal Strandparken, og at det granne sammen-
haengende traek langs Viborgs sger gnskes forsteerket.

2.2 Lokalplanens indhold og formal

Lokalplanen har til formal at udlaegge omradet til boligomrade med boliger i
op til 4 etager og at udlaegge ny bebyggelse under hensyntagen til omradets
sgneere beliggenhed og eksisterende landskabelige kvaliteter. Derfor ud-
laegges et mindre omrade langs Sendersg til grant omrade. Lokalplanen har
desuden til formal at sikre vejadgang til omradet, hvorfor den sydligste del af
@ster Teglgardsvej indgar som et omrade til vejanleeg.

Omradet omfatter et areal pa ca. 2,4 ha. og er, som beskrevet oven for, op-
delt i 3 delomrader; et boligomrade, et grent omrade og omrade til vejanlaeg.

Boligomradet indrettes med etageboliger og reekkehuse udformet som en
parkbebyggelse med 3 punkthuse pa den sydlige del af omradet og 1
laengehus teettest pa sgen samt bevaring af eksisterende stuehus og genop-
farelse af stald- og ladebygning. Den bevaringsveerdige bebyggelse indgar i
samspil med hovedbygningen pa naboejendommen vest for lokalplanomra-
det, @ster Teglgardsvej 23. Omradet forventes at omfatte ca. 32-36 boliger.

Lokalplanen fastlaegger, at boligbebyggelsen skal ligge tilbagetrukket fra
Sgndersg og placeres inden for udlagte byggefelter. Disse byggefelter ud-
leegges stort set, hvor der i dag er eksisterende bebyggelse. Ny bebyggelse
neermest Sgndersg udlsegges med byggeri i 1 etager med udnyttet tagetage,
tagryg i max. 10 meters hgjde og maksimal bygningshgjde pa 12 m. Bygnin-
gen ligger tilbagetrukket ca. 25 m fra Sgndersg og erstatter en eksisterende
afteegtsbolig, men forudseetter dispensation fra sgbeskyttelseslinjen.

Genopfarelsen af den eksisterende stald- og ladebygning ma veere byggeri i
op til 1 etage med udnyttet tagetage, tagryg max. 10 meter og en maksimal

bygningshajde pa 12 meter (kamtakkede gavle). Tag og facader ma hzeves
0,5 meter over eksisterende gesims.

Ny bebyggelse pa den sydlige del af omradet udleegges i op til 4 etager med
en maksimal bygningshgjde pa 13,75 m. Den gverste etage af byggeri i 4
etager skal udformes med delvist tilbagetrukne facadelinjer. Med udlaeg af
byggefelter fastlaegger lokalplanen disponeringen af omradet, saledes, at
der sikres visuelle forbindelser mellem @ster Teglgardsvej og Sendersg pa
tveers af lokalplanomradet.

Med lokalplanen optages der derudover bestemmelser om bevaring af ho-
vedbygningen pa Jster Teglgardsvej 27 og bestemmelser om, at forandrin-
ger af denne bygning skal ske i overensstemmelse med bygningens oprinde-
lige arkitektur.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Sendersgvej, hvorfra der via den
sydlige del af @ster Teglgardsvej via to overkarsler er vejadgang til boligom-
radet og dets feelles parkeringsarealer.

Parkeringsarealer kan anlsegges pa og under terraen (p-keelder) samt i kon-
struktion. | den sydlige del af boligomradet mod Sgndersgvej fastleegger

lokalplanen, at parkeringsarealer pa terraen skal placeres delvist nedgravet i
terraen. Dette skal mindske synligheden af parkeringen set fra Sgndersgvej.

Fra @ster Teglgardsve;j til det rekreative omrade "Strandparken™ gst for
lokalplanomradet sikres stiforbindelse gennem den vestlige del af boligom-
radet og gennem det grgnne omrade langs Sgndersg.



De ubebyggede arealer inden for boligomradet og det greanne omrade
langs med Sgndersg skal fremsta som grgnne arealer med parkagtig
karakter uden synlige ejendomsskel.

Treeer og buske pa de ubebyggede arealer skal besta af lgvfeeldende,
hjemmehgrerende arter, og ny beplantning ma ikke forringe udsigten til
Sgndersg.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser om, at flere eksisteren-
de og markante soliteertraeer og treeraekker samt udpegede treeer i be-
plantningsbaeltet mod Sgndersg skal bevares.

For beeltet af de hgje treeer pa skraningen geelder desuden, at det ma
udtyndes for at skabe udsigt til Sgndersg.

Disse bestemmelser sikrer, at beplantningen fungerer som naturmaes-
sige ledelinjer.

2.3 Forholdet til anden planleegning

Landsplanlaegning
Natura 2000-omréder

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

- nye arealer til byzone eller sommerhusomrade
- nye starre vejanleeg, trafikanlaeg, tekniske anlaeg m.v.

Planomradet ligger ca. 3 km vest for EU-habitatomrade "N30 ved Nar-
redren” og ca. 3,6 km fra nordgst for EU-habitatomrade "N35 Hald
Ege”. Der er ingen Ramsar-omrader i neerheden.

Det vurderes, at planen ikke pavirker Natura 2000-omraderne vaesent-
ligt p& grund af afstanden.

Bilag IV-arter

Pavirkningen af eventuelle Bilag IV-arter i omradet belyses naermere i
miljgrapportens afsnit 4D, hvor pavirkningen miljgvurderes i relation til
ny bebyggelse.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade VIBS.B3.02 samt en del
af VIBS.R1.01_T1 i den geeldende kommuneplan, dvs. i Kommuneplan
2013-2025 for Viborg Kommune.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan
2013-2025 for Viborg Kommune, hvorfor der er udarbejdet forslag til til-
leeg nr. 30 til Kommuneplan 2013-2025 for Viborg Kommune.

Planforslagene medfgrer, at seerbestemmelserne for rammeomrade
VIBS.B3.02 samt afgraensningen af det veerdifulde landskab i retnings-
linje 11 aendres i overensstemmelse med fremtidig anvendelse. Desu-
den aendres afgraensningen af rammeomraderne VIBS.B3.02 og
VIBS.R1.01_T1.



Planforslagene er omfattet af fglgende retningslinjer i kommuneplanen:

1 Byudvikling, byomdannelse og erhvervsudvikling

Planforslagene er i overensstemmelse med Byradets malssetning om, at
alle byer skal have muligheden for at udvikle sig, bl.a. ved at etablere nye
boligomrader. | retningslinjen indgér bl.a. nye arealer til byudvikling ved
@ster Teglgardsve;.

7  Veerdifulde kulturmiljger og bevaringsvaerdige bygninger
Planforslagene er delvist i overensstemmelse med Byradets malsaetning
om, at de bevaringsveerdige bygninger inden for lokalplanomradet sgges
bevaret, og at der ved om- og tilbygninger af bevaringsveerdige bygninger
tages hensyn til arkitektur, bygningskultur og omgivelserne, idet stuehu-
set omfattes af lokalplanbestemmelser herom. Stald- og ladebygningen
er i meget ringe stand, og forventes nedrevet/genopfart i overordnet
samme hovedform og grundrids. Stald/ladebygningen ma suppleres med
nye tiltag som kviste og vinduer og taget ma haeves 0,5 meter, men
portmotiv pa nordfacaden skal bevares. Bygningen ma ikke nedrives, far
nedrivningsanmeldelsen har veeret offentligt bekendtgjort, og Byradet har
meddelt ejeren, om den efter planlovens § 14 vil nedlaegge forbud mod
nedrivningen. Forhold vedrgrende kulturmiljget belyses neermere i miljg-
rapportens afsnit 4C.

10 Naturomrader og gkologiske forbindelseslinjer

Planforslagene er i overensstemmelse med Byradets retningslinje om
beskyttelse af naturvaerdier inden for naturomrader, i dette tilfaelde natur-
omradet Sgndersg.

11 Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske omrader
Planomradet ligger inden for et geologisk interesseomrade, hvilket der
skal tages hensyn til i byudviklingen, s de geologiske traek og land-
skabsformer ikke slgres, og oplevelsen af disse fremmes. Planforslagene
er i overensstemmelse med denne malseetning, idet byggeri placeres til-
bagetrukket fra Sgndersg, og idet den offentlige adgang til omradet gges,
samt naturoplevelsen af omradet fremmes.

Samtidig ligger planomradet inden for retningslinjens afgreensning af
veerdifuldt landskab. Afgreensningen af det veerdifulde landskab sendres
med planforslagene. Forhold vedrgrende aendringen af afgreensningen af
det veerdifulde landskab belyses nsermere i miljgrapportens afsnit 4B.

Lokalplan og byplanvedteaegt
Omradet er omfattet af byplanvedtsegt nr. 44 for et omrade ved Sgndersg.

Ved den offentlige bekendtggrelse af vedtagelsen af lokalplan nr. 440 op-
haeves byplanvedteegt nr. 44 for det omrade, der er omfattet af naerveerende
lokalplan nr. 440.

Forhold til anden planlaegning
Sabeskyttelseslinje

Omradet er omfattet af sgbeskyttelseslinje placeret ca. 125 m til ca. 150
meter fra Sgndersg.

Inden for sgbeskyttelseslinjen er der i dag eksisterende bebyggelse hoved-
sagligt bestdende af et stuehus, en staldbygning og en aftaegtsbolig. Af-
teegtsboligen er beliggende ca. 25 m fra Sgndersg.
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| forbindelse med planforslagene vil Viborg Kommune ansgge Miljg- og
Foadevareministeriet (Naturstyrelsen) om reducering af beskyttelseslin-
jen i lokalplanomradet.

Naturstyrelsen har meddelt, at de er indstillet pa at ophzeve sgbeskyt-
telseslinjen til forkant af byggefelter til punkthuse, jf. kortbilag 2.

Alle tilstandsaendringer (herunder byggeri, beplantning og anlaeg) inden
for sgbeskyttelseslinjen kreever dispensation fra naturbeskyttelseslo-
vens § 16.

Nyt byggeri i byggefelt B2 (1 leengehus langs Sgndersg) forudseetter
sdledes, at Viborg Kommune meddeler efterfglgende dispensation fra
sgbeskyttelseslinjen.

Drikkevandsinteresser

Der er ingen drikkevandsinteresser i planomradet.

Forhold til sektorplaner / teknisk forsyning
Vandforsyning
Omradet ligger i Energi Viborg Vands forsyningsomrade.

Ifelge Viborg Kommunes Vandforsyningsplan 2012/2022 skal omradet
forsynes med drikkevand fra Viborg Vand A/S.

Varmeforsyning
Omradet er udlagt til varmeforsyning med individuel naturgas.

Lokalplanen fastlaegger ikke tilslutningspligt til naturgasforsyning. Der
kan evt. udarbejdes et projekt efter varmeforsyningsloven, som belyser,
om der er basis for at eendre omradeafgraensningen mellem naturgas-
og fiernvarmeforsyningen, s omradet fremover forsynes af Viborg
Fjernvarmes distributionsnet.

Jf. kommuneplantillaeg nr. 20 skal nye lokalplaner ikke fastleegge til-
slutningspligt til naturgas.

Spildevand

Omradet skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til gaeldende spilde-
vandsplan pt. Spildevandsplan 2014-2018 for Viborg Kommune.

Omradet er jf. spildevandsplanen spildevandskloakeret, hvilket vil sige,
at husspildevand afledes i en ledning til renseanlaeg, mens alt tag- og
overfladevand skal nedsives pa egen grund. Der er ikke etableret an-
leeg eller ledninger til afledning af tag- og vejvand.

3. AFGRAENSNING AF MILIJZVURDERING

3.1 Metode

Miljgvurderingen er udfart efter principperne beskrevet i vejledning om
miljgvurdering af planer og programmer, nr. 94 af 18. juni 2006.

I henhold til vejledningen er der farst udarbejdet en screening (en for-
undersggelse), der kort undersgger, om planen medfgrer en vaesentlig
indvirkning p& miljget, og om der derfor er pligt til at udarbejde en miljg-
vurdering. Da screeningen resulterede i, at der skulle gennemfgres en
miljgvurdering, er der efterfglgende gennemfgrt en scoping (afgraens-
ning) af de emner, miljgvurderingen skal omfatte.
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3.2 Screening - forundersggelse

Lokalplanforslaget og forslag til kommuneplantilleeg er omfattet af lovens § 3,
stk. 1, nr. 1, idet planerne fastlaeegger rammerne for fremtidige anleegstilla-
delser til projekter, der er omfattet af lovens bilag 4, pkt. 10b anlaegsarbejder
i byzoner.

Planerne fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan. Derfor
skal der kun gennemfgres en miljgvurdering, hvis planerne ma antages at
kunne fa vaesentlig indvirkning p& miljget jf. lovens § 3, stk. 2.

Screeningen af planforslagene er foretaget i forhold til kriterierne angivet i
lovens bilag 2.

| screeningen er anvendt et notatskema med de miljgtemaer, en miljgvurde-
ring jf. lovens 8§ 1, stk. 2 skal omfatte.

Screeningen viser, at planforslagene kan medfgre en vaesentlig indvirkning
pa miljget hvad angar

- Byarkitektonisk veerdi (visuel pavirkning)
- Landskabelig pavirkning

- Kulturmiljg/bevaring

- Bilag IV-arter

Vurderingen af planens indvirkning pa miljget er foretaget under hensynta-
gen til, at omradet pa forhand er planlagt til etageboligomrade og grgnne
arealer i kommuneplanen.

3.3 Scoping - emnemeessig afgraensning

Andre myndigheder, hvis omrader kan vaere berart af planforslagene, har
faet mulighed for at foresl& emner eller bidrage med oplysninger, der kan
indgd i miljgvurderingen.

Kommunen har hgrt Kulturstyrelsen, Naturstyrelsen og Region Midt.

Region Midt har meldt tilbage, at der kan veere tale om opfyld af jord i den
sydlige del af omradet, men at det ikke vurderes sandsynligt, at der har vee-
ret teglvaerksproduktion i selve omradet.

Emnet potentiel jordforurening belyses i miljgrapporten.

P& baggrund af scopingen samt hgringen skal der gennemfares en miljgvur-
dering, der belyser planforslagets/enes mulige miljgkonsekvenser med hen-
syn til:

Byarkitektonisk veerdi (visuel pavirkning)
Landskabelig pavirkning
Kulturmiljg/bevaring

Bilag IV-arter

Potentiel jordforurening

moow»

Emnerne er belyst i afsnit 4.

12



4. MILJOVURDERING

4.1 Vurdering

A. Byarkitektonisk veerdi (visuel pavirkning)

Med disponering af ny bebyggelse inden for planomradet har der veeret
fokus pa bebyggelsens fremtoning mod Sendersg og byens profil, idet
omréadet ligger sgneert og i nogen grad synligt fra Sgndersg. Omkring
Sandersg er der en vaesentlig rekreativ stiforbindelse. Viborg by ligger
pa en bakkekam med domkirken som et markant bygningsveerk omgi-
vet af middelalderby.

Planomradet er karakteriseret af et landskab bestaende af et forholds-
vist fladt plateau med en markant skreent mod Sgndersg. Skreenten rej-
ser sig med en hgjde pa ca. 4-5 m over Sgndersg. Oven for skraenten
stiger terraenet ca. 3 m fra den nordlige del af lokalplanomradet til i den
sydlige del af lokalplanomradet. Landskabet er derudover karakteriseret
af et markant beplantningsbeelte af hgje traeer pa skreenten mod Sen-
dersg.

Bag dette beplantningsbeelte ligger i dag det bevaringsveerdige stuehus
pa Teglgardsvej 27 og stald- og ladebygningen pa Jster Teglgardsvej
25A. Afteegtsboligen pa Qster Teglgardsvej 25 ligger ca. 25 m tilbage-
trukket fra sgen og kan delvist ses fra Sgndersg, jf. nedenstadende foto
af eksisterende forhold.

BEVARINGSV AR
STUEHUS

FOTO AF EKSISTERENDE FORHOLD VED JSTER TEGLGARDSVEJ 25-27 1 VIBORG SET FRA
S@NDERSQ.

For at illustrere ny bebyggelse inden for planomradet og dennes pavirk-
ning af landskabet og byprofilen er der udarbejdet en 3D-model af om-
radet, hvori ny bebyggelse er indtegnet.

Denne 3D-model illustrerer omfanget af ny bebyggelse, jf. 3D-view 1,
3D-view 2 samt principsnit.
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stuehus  genopfart

stald/lade laengehus

3D-VIEW 1 — FUGLEPERSPEKTIV AF MULIG UDFORMNING AF NY BEBYGGELSE | SAMSPIL MED BEVARINGSVARDIGT STUEHUS OG
GENOPF@RELSE AF DEN EKSISTERENDE STALD- OG LADEBYGNING MED ET BYGNINGSOMFANG SOM DEN EKSISTERENDE BYGNING.

— TN e
i

X

3D-VIEw 2 — NY BEBYGGELSE SET I CA.1,8 M'S HZJDE OVER VANDOVERFLADE AF SGNDERS@. ETAGEBYGGERI SLORES AF
BEPLANTNINGEN AF HGJE TRAER.
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NY BEBYGGELSE BEVARINGSVAERDIGT SONDERS@
4 ETAGER STUEHUS

PRINCIPSNIT FRA @ST AF BEVARINGSV/ZARDIGT STUEHUS OG MED PUNKTHUSBEBYGGELSE
14 ETAGER
- SET | FORHOLD TIL DE TERRANMAESSIGE FORHOLD MOD S@NDERS®@.

SONDERSE

NY BEBYGGELSE  BEVARINGSVARDIGT NY BEBYGGELSE

2 ETAGER STUEHUS 2 ETAGER

(GENOPF@RELSE MED PROPOR-
TIONER SOM EKSISTERENDE
STALD- OG LADEBYGNING)

PRINCIPSNIT MOD FRONT AF BEVARING SVARDIGT STUEHUS OG MED STALD-OG
LADEBYGNING | 1 ETAGE MED UDNYTTET TAGETAGE OG PUNKTHUSBEBYGGELSE | 4
ETAGER

-SET | FORHOLD TIL DE TERRANMASSIGE FORHOLD MOD S@NDERS@.

Af illustrationerne fremgar det, at den nye bebyggelse ligger tilbagetruk-
ket pa grunden, bortset fra en leengebygning i 1 etage med udnyttet
tagetage, der placeres langs med og i ca. samme afstand til Sgndersg
som den eksisterende afteegtsbolig pa Dster Teglgardsvej 25, dvs. ca.
25 m fra Sgndersg. Med lokalplanens udleeg af byggefelter og mulighed
for at udtynde beplantningen pa skréningen sikres desuden luft mellem
de enkelte bygninger. Lokalplanen sikrer, at byggefelterne til punkthuse
hgjst ma bebygges 70 % af grundplan. Dette vil sikre visuelle forbindel-
ser mellem @ster Teglgardsvej og Sendersg pa tveers af lokalplanom-
radet.

Det fremgar endvidere af illustrationerne, at etageboligbebyggelsen lig-
ger bag ved det markante beplantningsbeelte af hgje traeer pa skraenten
mod Sgndersg, og at bebyggelsen i op til 4 etager med en maksimal
bygningshgjde pa 13,75 m ikke bliver hgjere end dette beplantnings-
beeltes profil.

Det vurderes, at det markante beplantningsbaelte af hgje treeer mod
Sendersg, der med lokalplanen stadig vil fremsta karakterdannende, vil
slgre for bebyggelsen. Slaringen vil veere starst i sommerhalvaret, hvor
treeerne har blade pa. Samtidig vurderes det, at de terreenmeessige for-
hold med skraenten, der rejser sig med en hgjde pa 4-5 m, skeermer for
bebyggelsen ved ophold pa sgen teet pa sgbredden.

Pavirkningen af den byarkitektoniske veerdi (visuel pavirkning) med fo-
kus pa bebyggelsens fremtoning mod Sgndersg vurderes pa denne
baggrund ikke at veere veesentlig.
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B. Landskabelig pavirkning

Det nordlige og sydlige areal af lokalplanomradet ligger inden for areal ud-
peget som veerdifuldt landskab i Kommuneplan 2013-2025.

Kommuneplanen indeholder retningslinjer for veerdifulde landskaber. For de
veerdifulde landskaber geelder:

- at de landskabelige veerdier skal beskyttes,

- at beskyttelseshensynet skal tillaegges seerlig stor veegt i kommu-
nens afgarelser og planleegning,

- at anlaegsarbejder eller byggeri ikke ma tillades placeret i de veerdi-
fulde landskaber, hvis det indebaerer en forringelse af de landskabe-
lige veerdier, der ligger til grund for udpegningen, og

- at hvis anleegsarbejder eller byggeri isoleret set medfarer en forrin-
gelse af de veerdier, som ligger til grund for udpegningen, kan de
undtagelsesvis tillades, hvis projektet ogsa indebeerer tiltag, som
opvejer forringelsen, sasom forbedrede muligheder for rekreative og
landskabelige oplevelser.

| udarbejdelsen af bebyggelsesplanen, der ligger til grund for lokalplanen,
respekteres det veerdifulde landskab i den nordlige del mod Sgndersg ved
tilbagetraekning af ny bebyggelse fra sgen. Desuden bevares og forsteerkes
den landskabelige forbindelse langs Sgndersg med en offentlig stiforbindel-
se, der forbedrer mulighederne for rekreative og landskabelige oplevelser.

Et af mélene i disponeringen af bebyggelsen har veeret at indpasse bebyg-
gelsen sa neensomt som muligt i landskabet med szerligt fokus pa placering
af byggeriet og dets anlseg som f.eks. parkering.

Karakteren af det veerdifulde landskab inden for det sydlige areal af lokal-
planomradet er et greesareal afgreenset af starre treeer. Arealet er forholds-
vist smalt og ligger ud mod Sgndersgvej. Arealet stopper ved Jster Tegl-
gardsvej og ligger som en soliteer lomme uden visuel sammenhaeng mod gst
o0g vest.

FOTO AF EKSISTERENDE FORHOLD VED AREAL UDPEGET SOM VZARDIFULDT LANDSKAB |
DEN SYDLIGE DEL AF PLANOMRADET.
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LUFTFOTO FRA 1954 OVER OMRADET. ANGIVELSE AF DET AKTUELLE AREAL UDPEGET
SOM VZAERDIFULDT LANDSKAB INDEN FOR PLANOMRADET ER VIST MED R@DT

Historisk set har dette areal, som er udpeget som veerdifuldt landskab,
ligget ubebygget, men det har udgjort en del af @ster Teglgaards tidli-
gere arbejdsomrader, jf. luftfoto fra 1954.

Pa denne baggrund vurderes veerdien af at opretholde det veerdifulde
landskab p& det sydlige areal for veerende begreenset. Dette skal ses i
lyset af, at det veerdifulde landskab pa dette sted vurderes af underord-
net betydning, idet det veerdifulde landskab mod vest ikke viderefgres
og slutter ved et boligomrade. Historisk set har omradet desuden haft
en anden funktion. Derudover omfatter det veerdifulde landskab sgnaere
arealer mod Sgndersg, hvilket sikrer et sammenheaengende landskabs-
treek langs s@en, og hvilket sikrer, at byggeri placeres i afstand fra sg-
en.

| boligomradet anleegges parkeringsarealerne pa og under terreen (p-
keelder) samt i konstruktion. Anleeg af parkering under terraen sker for at
mindske synligheden og andelen af parkeringsarealer pa terraen.

| den sydlige del af lokalplanomradet er der placeret parkeringsarealer
umiddelbart ved vejadgangen til punkthusene. De terreenmaessige for-
hold ggr, at delvis nedgravning af parkering kan mindske synligheden af
parkeringen set fra Sgndersgve;.

Lokalplanen sikrer, at parkering placeret i den sydlige del af boligomréa-
det mod Sgndersgvej delvist skal nedgraves i terraen, og at der ma ske
terraenregulering i forbindelse med dette.

Inden for lokalplanomradet og pa den del af matr. nr. 5| Viborg Markjor-
der er to vandhuller, som er omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3.

Disse vandhuller udggr to tidligere lergrave i og uden for lokalplanom-
radet. Vandhullerne er beskyttede efter Naturbeskyttelseslovens § 3 til
trods for, at de har ringe naturveerdi pga. hgje, skyggende traeer og stej-
le brinker. Ved vandhullerne er der ikke observeret beskyttede arter op-
fort p& EF-habitatsdirektivets bilag IV.
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Det vestlige vandhul, der for stgrstedelens vedkommende er beliggende
inden for lokalplanomradet, kan ved dispensation fra Viborg Kommune ned-
laegges og udlaegges som erstatningssg i neeromradet, f.eks. nord for Sg-
nees - jf. beslutning i Klima- og Miljgudvalget 13. august 2015 (sag nr. 3).

Pavirkningen af eendringen af afgreensningen af det vaerdifulde landskab
mod Sgndersavej vurderes pa denne baggrund ikke at veere vaesentlig, da
planforslagene respekterer og sikrer et sammenhaengende landskabstreek
langs sgen, og da parkering i den sydlige del af boligomradet mod Sgnder-
sgvej delvist skal nedgraves i terreen for at mindske synligheden af parkerin-
gen set fra Sgndersgvej. Der er ikke observeret beskyttede arter opfert pa
EF-habitatets bilag IV ved vandhul beskyttet efter Naturbeskyttelsens § 3

C. Kulturmiljg/bevaring

Dele af bebyggelsen inden for planomradet er udpeget som bevaringsvaer-
dige i Kommuneplan 2013-2025, hvor alle ejendomme i Viborg Kommune
med en bevaringsveerdi fra 1 til og med 4, jf. Kulturstyrelsens SAVE-register,
er optaget.

En bygning udpeges som bevaringsveerdig, hvis den er af veesentlig betyd-
ning for omradet, og hvis den kan fortaelle om byggeskik, arkitektur og kul-
turhistorie. Udpegning som bevaringsveerdig geelder alene bygningens ydre
udformning.

De bevaringsveerdige bygninger inden for planomradet er det gamle stuehus
pa Dster Teglgardsvej 27 udpeget med bevaringsveerdi 2 og stald- og lade-
bygningen pa& @ster Teglgardsvej 25A udpeget med bevaringsveerdi 3, jf.
kortudsnit fra Viborg Kommuneatlas, 1990.

Pa kortudsnittet er desuden vist en tredje bygning, som tidligere udgjorde et
udhus pa Dster Teglgardsvej 27. Dette udhus kan ikke lokaliseres pa ejen-
dommen i dag.

De bevaringsveerdige bygninger inden for planomradet har tidligere udgjort
en del af den starre gard Dster Teglgaard.
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KORTUDSNIT AF OMRADET VED @STER TEGLGARDSVEJ VIST | VIBORG KOMMUNEATLAS,
BEVARINGSV/ZARDIER | BYER OG BYGNINGER, 1990. BEVARINGSV/ARDIGE BYGNINGER INDEN
FOR PLANOMRADET ER FREMHAVET MED SORT RINGSIGNATUR.
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@ster Teglgaard har med sin placering ligget i et starre omrade, hvor
der siden middelalderen har ligget teglveerker. Desuden har Viborg
Teglveerk haft produktion pa arealer i tilknytning til @ster Teglgaard fra
1846 og frem til ca. 1960. Teglveerket var placeret vest for @ster Tegl-
gardsvej, jf. kortudsnit med lave og hgje malebordsblade.

Stuehuset pa Dster Teglgardsvej 27 har tidligere veeret forpagterbolig til
den oprindelige hovedbygning pa @ster Teglgardsvej 23. Hér boede én
af Viborgs mest dynamiske kabmaend, Georg Boye. Boye opkgbte sto-
re hedearealer og skabte et mgnsterlandbrug pa @ster Teglgaard med
bl.a. osteproduktion og studestald. Hovedbygningen pa @ster Tegl-
gardsvej 23 umiddelbart vest for planomradet er i dag bolig for en privat
familie.

Stuehuset pa Dster Teglgardsvej 27 har desuden veeret hjem for Vi-
borg-maleren Lasse Winslgw (1911-2006), der er opvokset pa ejen-
dommen og senere har boet pd @ster Teglgardsvej med sin familie.

Set i forhold til arkeeologiske interesser er det sandsynligt, at der inden
for omradet vil kunne findes spor fra middelalderens teglproduktion. Det
kan heller ikke udelukkes, at der vil kunne findes spor fra yngre stenal-
der eller bronzealder. Viborg Museum har frigivet den vestlige del af lo-
kalplanomradet, hvor museet vurderer, at der er ringe sandsynlighed for
fortidsminder. | den gstlige del af lokalplanomradet vurderer museet
imidlertid, at der er stor sandsynlighed for forekomst af ukendte fortids-
minder.

Hvorvidt der er vaesentlige fortidsminder i omradet, kan afdeekkes ved
en arkaeologisk forundersggelse, dvs. en prgvegravning.

KORTUDSNIT AF HBJE MALEBORDSBLADE 1842-1899, KILDE: AREALINFORMATION.
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HISTORISKE FORHOLD

Historiske bygninger
(estimerede placeringer)

&3
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O

i Nuveerende bygninger
som fjernes

ILLUSTRATION AF HISTORISKE FORHOLD INDEN FOR PLANOMRADET | RELATION TIL PATAENKT
BEBYGGELSE SOM VIST | FORSLAG TIL LOKALPLAN NR. 440.

@ster Teglgard har gennem tiden bestaet af flere bygninger, hvoraf
stgrstedelen er nedrevet og erstattet af andre bygninger, jf. illustration
af historiske forhold.
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Den bevaringsveerdige stald- og ladebygning, er ikke vedligeholdt og
fremstar i meget ringe stand. Bygningen er registreret med en beva-
ringsveerdi pa 3 og er omfattet af Bekendtgarelse af lov om bygnings-
fredning og bevaring af bygninger og bymiljger. Den fremstar i dag ikke
med bevaringsveerdier, der kan danne grundlag for at nedlaegge forbud
mod nedrivning. — Det skal tilfgjes, at nedrivningen af stald- og lade-
bygningen skal ske i henhold til Bekendtgarelse af lov om bygnings-
fredning og bevaring af bygninger og bymiljger. Dette forudsaetter hg-
ring af kulturstyrelsen, offentlig bekendtggrelse af nedrivningsanmeldel-
se og tilladelse fra Byradet.

Realiseringen af planlsegningen vil medfgre, at denne stald- og lade-
bygning nedrives og genopfgres med overordnet samme hovedform og
grundrids som den eksisterende bygning. Bevaring af stald- og lade-
bygningen er derfor ikke sikret i lokalplanen.

Planlaegningen er en konsekvens af omradets aendrede anvendelse.
Gardbebyggelsen har gennem mange ar medvirket til den sydlige del af
Viborgs identitet, men det vurderes, at omdannelsen af omradet med
bevaring af stuehuset og med genopfarelse af den historiske stald- og
ladebygning i samspil med ny parkbebyggelse og i samspil med hoved-
bygningen pa& naboejendommen Jster Teglgardsvej 23 bidrager til at
bevare de veesentligste dele af kulturmiljget og sikre stedets fremtidige
udvikling.

Stuehuset pa Dster Teglgardsvej 27 kan anvendes til feelles faciliteter,
liberale erhverv (kontor) og boliger.

D. Bilag IV-arter

| forbindelse med screening af miljgvurderingen er der foretaget en be-
sigtigelse pr. 8.10.2014 af lokalplanomradet og en efterfalgende vurde-
ring af tilstedeveerelsen af bilag 1V-arter, seerligt flagermus.

Besigtigelsen viste, at der er flagermus i omradet. Der er observeret én
langgret flagermus i ladebygningen, hvor ét individ af langgret flager-
mus blev observeret. Der blev ikke fundet spor af flagermus i hoved-
bygningen eller i andre bygninger i omradet.

Der blev imidlertid registreret fire flagermusarter udendars i omradet.
En af disse fire flagermus arter er brunflagermus, som vurderes at vaere
forbiflyvende. En anden af disse fire arter kunne ikke artshestemmes,
men kan teoretisk forekomme i omradet. En tredje af disse fire arter er
troldflagermus, som blev hgrt teet pa hovedbygningen, sgen og ét af de
starre soliteertraeer, dvs. en stor poppel, pa den vestlige del af lokal-
planomradet. Ved samme trae og ved hovedbygningen blev den fierde
af disse fire arter, dvs. dveergflagermus, hgrt. Det kan ikke siges med
sikkerhed, om dveergflagermusen raster i et trae inden for selve lokal-
planomradet, eller om dvaergflagermusen raster i et tree eller et hus pa
naboarealerne. Ud fra besigtigelsen vurderes, at der muligvis er raste-
pladser for arter af flagermus i udpegede eeldre treeer i omradet.

Besigtigelsen viste ingen spor af andre bilag IV-arter. Omradet vurderes
derfor at veere uden betydning som yngle- og rasteomrade for bilag IV-
arter som odder, padder, krybdyr og grgn kelleguldsmed.

To vandhuller mod sydgst (tidligere lergrave) er beskyttet efter Natur-
beskyttelseslovens §3. De har ringe naturveerdi pga. hgje skyggende
treeer og stejle brinker. Der er ikke observeret beskyttede bilag IV-arter i
vandhullerne.
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F3: flagermuslokalitet

Tomt hus

50
FOT ORTO nyeste: © Geodatastyy

OVERSIGTSKORT OVER @STER TEGLGARDSVEJ 25-27 MED OPTEGNING AF POTENTIELT
EGNEDE FLAGERMUSTRAER OG PUNKTER FOR FLAGERMUSLOKALITETER.

Med hensyn til langgret flagermus, der er observeret i ladebygningen, vur-
deres det, at der forinden nedrivning af ladebygningen kan etableres foran-
staltninger, hvor denne/disse langgrede flagermus flyttes. Dette kan ske
ved hjeelp af udslusning eller ved, at nedrivningen foretages forsigtigt og
trinvist, for at flagermusene kan na at flyve ud. Naturstyrelsen skal give
dispensation hertil.

For udslusning og for forsigtig og trinvis nedrivning geelder, at dette skal
ske pa tidspunkter, hvor der ikke er unger, eller hvor flagermusene er i
dvale. Disse tidspunkter er:

- i en kort periode fra sidst i august til farst i september, nar ungerne
er blevet store nok til at flyve med ud, eller

- i begyndelsen af maj, inden yngletiden, da alle dyr i den periode er
aktive og flyvedygtige.

Med hensyn til rastepladser i de eeldre traeer inden for lokalplanomradet
sikrer lokalplanbestemmelser beplantningsbeeltet mod Sgndersg og beva-
ringsveerdig beplantning i form af soliteertraeer, traersekker og udpegede
traeer i beplantningsbaeltet mod Sgndersg, herunder treeer, som er potenti-
elt egnede flagermustreeer. Udtynding af treeer bar ikke foregd i perioden
fra november til september af hensyn til forekomst af flagermus.

Resultaterne af besigtigelsen for flagermus er vejledende, men skal iagtta-
ges i forbindelse med ansggning om nedrivning. Lokalplanen indeholder
derfor:

- Fodnote i lokalplanens bestemmelser om undersggelse for flager-
mus inden nedrivning af stald- og ladebygningen.
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LUFTFOTO 1954 — MED OMTRENTLIG LOKALPLANGRANSE

SYD FOR OMRADET (GR@NT OMRADE) ER KORTLAGT

EN JORDFORURENING PA VIDENSNIVEAU 2.

DETTE SVARER TIL PLACERINGEN AF TEGLV/ERKET |

NYERE TID

(DEN NORDLIGE DEL AF DET TIDLIGERE TEGLVZARK ER

| DAG BEBYGGET MED PARCELHUSE)

- Fodnote i lokalplanens bestemmelser om, at beplantning pa grgnne
arealer ikke ma feeldes, far den er undersggt for flagermus. Desuden
ma hule treeer og treeer med speettehul-ler/flagermus ikke feeldes i
perioden fra 1. november til 31. august.

- Lokalplanbestemmelse om, at evt. udslusning af flagermusbestand
fra stald/ladebygning forudsaetter dispensation fra Naturstyrelsen.

Realiseringen af planleegningen vurderes pa denne baggrund ikke at
true yngle- og rastepladser for bilag IV-arter omfattet af Habitatdirektivet
inden for omradet, da projektet ikke pavirker arten eller bestanden af
flagermus i omradet.

E. Potentiel jordforurening

Omradet er ikke kortlagt som forurenet, men Region Midt oplyser, at
teglveerker er virksomhedstyper, der normalt kortleegges. Problematik-
ken kan veere stgrre olietanke og maske udleegning af slagger/restoplag
af koks og kul.

Det er derfor undersaggt, om teglveerksproduktion er foregaet i omradet.

Der har ligget et teglveerk syd for Sgndersg i Viborg fra ca. 1400 til
1960. Industriel teglproduktion blev indledt pa @ster Teglgard omkring
1846 samtidig med at garden blev drevet som landbrug med stude, me-
jeri mv. Der er gravet store maengder tgrv i omradet (Sgndre Mose mv).

Historiske kort og fotos fra omradet viser, at teglveerket i 1954 |1a sydvest
for omradet. Teglvaerksproduktion fra dén tid, hvor opvarmningsformen
har veeret olie, vurderes at vaere foregaet uden for lokalplanomradet. Det
vurderes saledes ikke sandsynligt at finde starre nedgravede olietanke
fra den industrielle teglvaerksproduktion i lokalplanomradet.

Region Midt udpeger ikke omradet som et indsatsomrade og har pr. 15.
marts 2016 meddelt at omradet ikke kortleegges som forurenet.

STUEHUS

STALD/LADE

i,
\HOVEDHUS /"

TEGLVARK




De historiske maleblade viser dog ogsa, at der har veeret gravet pa et smalt
areal pa den sydlige del af omradet. Sandsynligvis tarv/ler.

Denne rende kan indeholde opfyld, som enten kan veere ren jord eller diver-
se affald.

KORTET VISER EN KOMBINATION AF OMRADET VED DEN SYDLIGE DEL AF
S@NDERS@ | PERIODEN 1928-1940 SAMMENLAGT MED OMRADET, SOM DET SER
UD | DAG

Der er gennemfart 6 geotekniske boringer 8. maj 2014 til 6 meters dybde
(Franck Geoteknik). Heraf fremgar, at de sydlige boringer (B4 og B6) inde-
holder store lag af muldjord eller sand/fyld indtil 2 meters dybde. Dette be-
kreefter, at der er fyldt jord i lavninger pa den sydlige del af lokalplanomradet,
idet muldjord normalt ikke treeffes i dén dybde.

Kvaliteten af den jord, der er fyldt pa kendes ikke preecist. | forbindelse med
byggearbejdet skal der gennemfgres supplerende boringer/pravegravning
for at karakterisere fyldjorden for forekomst af forurenende stoffer.




4.2 Afhjeelpende foranstaltninger

I lokalplanforslaget er der indarbejdet fglgende foranstaltninger, der kan
begreense, opveje eller overvage miljgindvirkningen pa baggrund
af rapportens resultater:

- Visuel pavirkning:

Bestemmelser som sikrer,

. at etageboligbebyggelse placeres inden for udlagte byggefelter til-
bagetrukket fra Sgndersg
at inden for byggefelterne B4 ma bebygget areal af hvert byggefelt
hgjst udggre 70 %
at bebyggelse kun ma opferes i op til 2 etager mod Sgndersg
at bebyggelse ma opfares i op til 4 etager mod Jster Teglgardsvej,
hvor byggeri i 4 etager skal opfgres med delvist tilbagetrukne faca-
delinjer
at beplantningsbeelte af hgje treeer mod Sendersg ma udtyndes for
at skabe udsigt til Sgndersg

- Landskabelig pavirkning:

Bestemmelser som sikrer,

. at parkering i den sydlige del af boligomradet mod Sgndersgvej
delvist skal nedgraves i terreen
at vandhullet i den sydlige del af omradet angives med signatur for
§3s@
at der ikke ma placeres byggeri inden for delomrade Il, bortset fra
mindre tekniske anlaeg og bygninger til omradets rekreative an-
vendelse

- Kulturmiljg/bevaring:

Bestemmelser som sikrer,

. at hovedbygningen bevares
at forandringer af denne bygning skal ske i overensstemmelse med
bygningens oprindelige arkitektur
at stald- og ladebygningen genopfgres med proportioner som den
eksisterende bygning

- Bilag IV-arter:

Bestemmelser som sikrer,

. at bevaringsveerdig beplantning i form af soliteertraeer og traeraek-
ker samt udpegede treeer i beplantningsbeeltet mod Sgndersg be-
vares som landskabselementer ved vedligeholdelse og om ngd-
vendigt med genplantning
at evt. udslusning af flagermusbestand forudseetter dispensation
fra Naturstyrelsen

Fodnoter som beskriver,

. undersggelse for flagermus inden nedrivning af stald- og ladebyg-
ningen.
at beplantning pa gregnne arealer ikke ma feeldes, far den er under-
sggt for flagermus. Desuden ma hule traeer og treeer med spaette-
hul-ler/flagermus ikke feeldes i perioden fra 1. november til 31. au-
gust.

- Potentiel jordforurening:

Bestemmelser som sikrer,
at Viborg Kommune skal godkende al flytning af jord fra omradet
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Foranstaltningerne sikres formelt gennem lokalplanlaegning og byggesags-
behandling.

Afveergende foranstaltninger

| forhold til bilag 1V-arter observeret i stald- og ladebygningen kan der an-
vendes foranstaltninger, hvor denne/disse langgrede flagermus flyttes, f.eks.
ved udslusning eller ved forsigtig og trinvis nedrivning uden for yngletid og
uden for dvaletid. Naturstyrelsen skal give dispensation hertil.

Dette kan begrzense, opveje eller overvage miljgindvirkningen pa baggrund
af rapportens resultater.

4.3 Overvagning

Felgende indsatser oplistet i forhold til overvagning:

- Viborg Kommune overvager:
at den byarkitektoniske vaerdi (visuelle pavirkning),
at den landskabelige pavirkning, og
- at bevaring af hovedbygningen,
vil blive fulgt i forbindelse med den lgbende administration af lokal-
plan og byggeri.

- Viborg Kommune overvager forhold for bilag IV-arter i form af fla-
germus og vil desuden specielt have opmaerksomhed pa, at be-
plantning ikke ma fzeldes, fer den er undersggt for flagermus, og at
hule treeer og traeer med speettehuller/flagermus ikke ma feeldes i
perioden fra 1. november til 31. august.

- Safremt realisering af lokalplanens bebyggelse mv. indebaerer be-
hov for udslusning af flagermusbestand, vil dette forudseette dispen-
sation fra Naturstyrelsen og i givet fald skulle ske i respekt for styrel-
sens afggrelse og anvisninger.

5. ALTERNATIVER

5.1 O-alternativ

Efter lov om miljgvurdering skal det vurderes, hvad den sandsynlige udvik-
ling er, hvis planen ikke gennemfgres — dvs. et 0-alternativ.

O-alternativet betyder, at lokalplanen ikke vedtages. Som fglge deraf kan
lokalplanens muligheder for boligbebyggelse ikke realiseres. 0O-alternativet
skal indbefatte en fremskrivning af den udvikling, som ma forventes uden
den foreslaende plan.

Hvis boligomradet ikke etableres vil det have falgende konsekvenser:

Positive:
- Der eendres ikke i naturomrader.

Negative:
- Byradets intension om at understatte bydelens udvikling med plan-

laegning for et mindre boligomrade ved @ster Teglgardsvej realise-
res ikke.

- Det eksisterende stuehus vil forfalde yderligere.

- Der vil ikke blive etableret offentlig adgang gennem omradet og
langs Sgndersg med forbindelse til gvrige rekreative omrader i
neeromradet. Dette vil ikke understatte intentionerne om udviklin-
gen af det rekreative grgnne omrade i den vestlige del af Viborgs
"grgnne kvadrant".
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- Der vil ikke &bnes for udsigt og visuelle forbindelser pa tveers af
planomradet til gavn for omgivelserne.

Lokalplanomradet er omfattet af geeldende byplanvedteegt nr. 44 for et
omrade ved Sgndersg. Hvis der ikke vedtages en ny lokalplan, vil 2n-
dret anvendelse, bebyggelse mv. kunne opfgres i henhold til byplanved-
teegt nr. 44.

5.2 Alternativer

Ved gennemfgrelsen af en miljgvurdering skal myndigheden om muligt
fastlaeegge nogle rimelige alternativer til planforslagene og beskrive og
vurdere miljgindvirkningen af disse.

Da omradet er udlagt i kommuneplanen som et nyt areal til byudvikling
ved Qster Teglgardsvej i overensstemmelse med Byradets malsaetning
om at skabe byudvikling, vurderes en viderefgrelse af de hidtidige an-
vendelser som irrelevant. Alternativerne skal pa denne baggrund findes
inden for de geeldende rammer.

Alternativ 1 — alternative disponeringer

Et alternativ til den byudvikling, som forslag til lokalplan nr. 440 &bner
mulighed for, kunne veere en omdannelse med etageboliger i 3%z etage
i op til 15 m's hgjde med alternative disponeringer af planomradet.

| byudviklingsperspektiv vil en sddan omdannelse ligge taet op ad plan-
forslagene og disponeringen som vist i lokalplanforslaget.

Alternative disponeringsforslag vurderes ikke at veere bedre, idet byg-
ningshgjden vil veere hgjere og tagformen mere dominerende, og idet
det viste forslag tager udgangspunkt i at tilgodese og bevare de i plan-
forslagene viderefarte udpegninger inden for omradet.

ILLUSTRATION AF 3%2 ETAGE MED TREMPEL KONTRA 4 ETAGER, HVOR 4. ETAGE
UDFORMES MED TILBAGETRUKNE FACADELINJER OG UDG@R ET PENTHOUSE.

Alternativ 2 — lavere byggeri

Et andet alternativ kunne veaere udelukkende at opfgre lavere byggeri
(parcelhuse). Dette vil medfgre stgrre grad af bebygget areal/spredt
byggeri, sa parkkarakteren mindskes. Denne lgsning er ikke i trdd med
Byradets beslutning om etageboliger og vil i ringere grad give mulighed
for at sikre et samspil med den eksisterende bevaringsveerdige bebyg-
gelse.

Byradet har vurderet, at det er vaesentligt at sikre det historiske miljg og
veegter det hgijt at bevare natur i omradet, hvorfor et byggeri med park-
karakter og hgjere byggeri er valgt i stedet for f.eks. parcelhuse, der
ville "privatisere” omradet i hgjere grad.
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