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LOKALPLAN NR. B. 22.36-86

LOKALPLAN FOR OMRADE TIL BOLIGFORMAL
| ULBJERG BY. '

Maldrup kommunalbestyrelse fremlaegger herved et forslag til lokalplan for et omra-
de i den sydvestlige del af Ulbjerg By.- -

Formalet med lokalplanen er at fastlegge de fysiske rammer for omradets anvéndelse.
til boligformal samt sikre et stiforlgb gennem omréadet for cyklister og géende til by- N
en.

ORIGINAL 044000 01 0001.2269  14.03.2002 T
- 1. 400900 -
INDLEDNING

En lokalplan er en plan for et mindre omrade i kommunen.

Formélet med en lokalplan er at fastleegge bindende bestemmelser for, hvordan ejere,
lejere og brugere ma anvende og udforme ejendomme og udendersarealer i det omré-
de lokalplanen omfatter.

En lokalplan omfatter mange forhold, lige fra bestemmelser om hvordan nye bolig-
omrader, erhvervsomrader, stier, veje og lignende skal placeres og udformes, til be-
varende lokalplaner, hvor et bestemt milje seges opretholdt.

Nir et lokalplanforslag udarbejdes, betyder det almindeligvis en aeﬂdﬁng i de vante
omgivelser. Men trods hensyntagen til helheden i lokalsamfundet kan der alligevel
veere delte meninger om det hensigtsmeessige i en plan. Vi stiller nemlig alle forskel-
lige krav til vore omgivelser og har forskellige ensker for fremtiden.

Saledes kan et storre byggeri, omlzgning af den kollektive trafik, en 2sndret anven-
delse af en ejendom vzre i den enkelte borgers eller offentlige myndigheds interesse,
mens naboer og andre kan se mere skeptisk pd projektet og méske endda fele sig ge-
neret af det.

Det er derfor vigtigt at vaere opmarksom p4, hvilke konsekvenser et lokalplanforslag
kan f3, bade i forhold til ens egen hverdag, men ogsa i forhold til lokalsamfundet.

En lokalplan, der udsendes for ferste gang, er at betragte som et forslag, der i henhold
til reglerne i planloven skal fremlagges til offentlig debat i mindst 8 uger. [ denne pe-



riode kan alle fremsende indsigelser, kommentarer og endringsforslag, som kan vare
med til at belyse og maske @ndre bestemmelser i lokalplanen.

* Nér indsigelsesperioden er udlabet, treeffer kommunalbestyrelsen beslutning om,
hvorvidt indkomne indsigelser og @ndringsforslag skal danne grundlag for zndringer
i lokalplanforslaget. Nar forslaget til lokalplanen herefter er behandlet og endeligt
vedtaget af kommunalbestyrelsen, sker der offentlig bekendtgerelse herom efter fast-
satte regler. |

REDEG@RELSE

lLOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

Lokalplanen omfatter et ca. 7,5 ha stort omrade i den sydvestlige del af Ulbjerg By.
Lokalplanomradet er et hojtbeliggende areal tat ved Ulbjerg skole med rimelig god
udsigt til Lovns Bredning mod vest, til Ulbjerg By mod nordest og et grent kik i 4-
dalen mod est.

Lokalplanen omfatter et areal der vil binde “skolebyen” sammen med Ulbjerg by.
Lokalplanen og det titherende tilleg til kommuneplanens rammer er udarbejdet med
det formal at sikre et areal til boligformal med mulighed for opferelse af 8ben-lav og
delomréde for tzt-lav boligbyggeri. ‘
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Lokalplanen skal sikre

o at omradet udstykkes til sterre parcelhusgrunde der kan sikre bedst mulig ud-
sigt mod vest til Lovns Bredning.

o at der sikres et omride til tzet lav bebyggelse, der kan konverteres til parcel-
husgrunde "

e at der kan opnas sammenhang og harmoni mellem Ulbjerg by og “skole-
byen”.

e at bebyggelsen, der kommer til ___af danne varig greense mod det dbne land, ud-
formes under hensyn til omradets'serlige landskabelige karakter,

o et trafiksystem med indbygget fleksibilitet mellem bilister, cyklister og fod-
gengere og med stor sikkerhed for fodgeengere og cyklister.

Den nordfige del af lokalplanomrédet (ca. 2,3 ha) udleegges til grent omrade. Planen
sikrer herved 100 m frednings afstand mellem Moallebeekken og boligomréidet, og den
grenne kile kan pa visse betingelser tjene som friareal for omradets og byens borgere.

Bebyggelsen i omradet - @ Malforhold
Lokalplanen opdeler omrédet i 3 delomrader.
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Ny adgangsvej fra Aagade far store boliggrunde der sikres god udsigt til gron adal.

Langs med et dige, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 4, etableres en cy-
kel/gangsti, der kan binde cykelstien fra Sundstrup sammen med stiforbindelser i eksi-
sterende boligomrade Bakken til Ulbjerg by.

Gennembrydning af §4-diget kraever amtets dispensation.



LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Lokalplanomrédet er ikke omfattet af kommuneplanens rammer for lokalplanlaeg-
ning. ’ '
Samtidig med udarbejdelsen af denne lokalplan er der derfor udarbejdet et tillaeg til
kommuneplanens rammedel, tilleg nr. 36. Tillegget fremleegges sammen med lokal-
planen.

Ifelge tilleeg nr. 36 til kommuneplaneris ranimedel geelder, ud over de generelle be-
stemmelser, folgende szrlige bestemmelser for lokalplanleegning i omréde B.22.36: ‘

A. Omrédets anvendelse fastleegges til boligformal, lav bebyggelse med tilherende
kollektive anlaeg sasom daginstitutioner og lignende. I omradet kan kommunal-
bestyrelsen endvidere give tilladelse til indpasning af servicebetonede virksom-
heder under forudsatning af, at de ikke vassentlig sendrer omradets karakter af
boligomréade.

B. Der ma ikke dbnes mulighed for, at bebyggelsesprocenten overstiger 25 for den
enkelte ejendom. ‘

C. Bebyggelse ma ikke opferes med mere end 1% etage og bygningshejden m4 ikke
_ overstige 8,5 m. ’

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Nar et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af forsla-
get, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en méde, der skaber risiko for en foregri-
belse af den endelige plans indhold. Der gelder efter § 17 i lov om planlegning et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og anden sndring af anvendelsen,
der kan skabe risiko for en foregribelse af den endelige plans indhold. Den eksiste-
rende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortseette som hidtil.

Nir fristen for fremsettelse af indsigelser og @ndringsforslag er udlgbet, kan kom-
munalbestyrelsen give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
lokalplanforslaget. En forudseetning herfor er, at kommuneplanens almindelige be-
stemmelser om mindste grundsterrelse, maksimale bygningshejder og etageareal
overholdes. '

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra annonceringsdatoen for lokalplan-
forslagets vedtagelse og indtil lokalplanen er endelig vedtaget af kommunal-
bestyrelsen, dog hgjest et &r efter annonceringsdatoen.



FRIST FOR FREMSATTELSE AF INDSIGELSER

Kommunalbestyrelsen har, i overensstemmelse med § 24 i lov om planleegning ved-
taget, at lokalplanforslaget fremlegges offentligt i 8 uger fra annonceringsdatoen.

I denne periode kan der fremszttes indsigelser mod eller ae:ndnngsforslag til lokal-
planforslaget.

Indsigelser eller zndringsforslag skal vaere kommunen i heende senest torsdag den
13. december 2001. =

" LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER.

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen,
mé ejendomme, der er omfattet af planen, ifalge § 18 i lov om plankegning kun ud-
stykkes, bebygges og i evrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser. ’

Lokalplanen medferer ikke i sig selv et krav om etablering af de anleeg m.v., der er
indeholdt i planen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaite som hidtil.
Kommunalbestyrelsen kan - i henhold til § 19 i lov om planlegning - meddele di-
spensation fra bestemmelserne i lokalplanen, séfremt dlspensatmnen ikke er i strid

med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringelse
af en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstands servitutter, der er uforenelige med lokal-
planen, fortreenges af denne.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning
for virkeliggorelse af planen.



LOKALPLAN NR. B. 22.36-86

. LOKALPLAN FOR OMRADE
TIL BOLIGFORMAL | ULBJERG BY

I henhold til lov om planiegning (10v’-qf. 388 af 6. juni 1991) fastszettes bestemmel-
ser for det i pkt. 2.1. nzevnte omréde. )
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1.1

§ 2

2.1

2.2

§3

3.1

LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanens formal er:

- at sikre nyt areal til den fortsatte byudvikling i Ulbjerg
at sikre en sammenhzeng og god harmoni mellem “skolebyen™ og Ulbjerg by
‘at sikre et trafiksystem med indbygget fleksibilitet mellem bilister, cyklister .
og fodgangere og med stor sikkerhed for fodgzngere og cyklister.
at sikre bebyggelsen, der kommer til at danne en varig graznse mod det dbne
land, udformes under hensyn til omrédets seerlige landskabelige karakter
at sikre at det grenne omrade ned mod Mallebakken sikres som et grent fri-
areal til omradets og byens borgere, og med bestemmelser for brugen sikre
fredningsbestemmelserne langs vandlobet.

LOKALPLANENS OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter del af
matr.nr. 1d, 2t, 2 og 24, Tolstrup by, Ulbjerg.

Det pa kortbilag 1 skraverede omrade overfores til byzone ved lokalplanens
endelige vedtagelse.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet opdeles i tre delomréder (kort 2) med falgende anvendelse

Omrade I: Nyt boligomrade for eenfamiliehuse
Omréde II: Nyt boligomréde for tet lav
Omréde II1: Grent omrade



Bestemmelser for omrade |

e Omridet ma anvendes til boligformal, lav bebyggelse med tilhgrende kol-
lektive anleeg sésom daginstitutioner og lignende.

e I omridet kan kommunalbestyrelsen endvidere give tilladelse til indpasning
af servicebetonede virksomheder under forudsztning af, at de ikke veesentligt
sendrer omrédets karakter af boligomrade.

< ¢ Bebyggelse skal i omrade I opfores som parcelhuse.

o Bebyggelsen nermest Sundstrupvej mé kun opferes i eet plan uden udnyttet
tagetage.

Uanset foranstiende kan der inden for omrédet opferes transformerstationer
til omradets forsyning, nar det bebyggede areal ikke overstiger 30 m” og ik-
ke bliver hajere end 3 m over terran.

Bestemmelser for omrade Il

e Omradet ma anvendes til boligformal, teet lav bebyggelse med tilhorende
kollektive anlsg sisom daginstitutioner og lignende.

e I omradet kan kommunalbestyrelsen endvidere give tilladelse til indpasning
af servicebetonede virksomheder under forudsatning af, at de ikke vaesentligt
sendrer omradets karakter af boligomrade.

e Safremt interessen for teet lav bebyggelse er dalende, kan omradet konverte-
res til aben lav efter bestemmelserne under omréde I.

Uanset foranstaende kan der inden for omréadet opferes transformerstationer

til omradets forsyning, nér det bebyggede areal ikke overstiger 30 m? og ik-
ke bliver hejere end 3 m over terreen.

Bestemmelser for omrade Il

¢ Omradet méa kun anvendes til grant omréde for byens og omréidets borgere.
Brugen skal respektere fredningsbestemmelserne langs bakken. For at sikre



sammenhangen til byen ma der opstilles en bro over bakken til giende og
cyklister, ligesom der m3 etableres naturstier som vist pa kortbilag nr. 2, og
opstilles fa benke langs stier.

§ 4 UDSTYKNINGER

Bestemmelser for omrade Il -

4.1

4.2

43

Udstykning skal ske i overensstemmelse med principperne i kortbilag nr. 2.

Grunde mé ikke udstykkes med mindre grundstarrelse end 800 m? og i
max.grundsterrelse 1400 m”.

De felles friarealer, der er vist med priksignatur pa kortbilag nr. 2, mé ikke ud—

- stykkes. Undtaget er udstykning til eventuelle transformationer .

Bestemmelser for omrade Il

4.6

Omrédet ma ikke udstykkes.

§ 5 VEJ- OG STIFORHOLD

5.1

5.2

53

54

5.5

Der udlaegges areal til falgende nye veje og stier:

Veje udlagges i en bredde af 10 m.
Stier udlegges i en bredde af 4 m.

Vejene anlegges med en kerebanebredde pa 5 m.
De enkelte parceller ma kun have een overkersel og bredden skal vare 4 m.

Lokalplanomradets stier forudsattes anlagt senest, nér byggemodningen af
omrade I bliver udfert.

I omrade III placeres stier i overensstemmelse med behovet.



§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

For omrade | gaelder falgende bestemmelser:

6.1

6.2

6.3

S 6.4

6.5

§7

7.1

7.2

7.3

1.4

Hver parcel md bebygges med op til 25% af grundens nettoareal.

Parcelbuse ma opferes i een etage med udnyttelig tagetage med en sterste hajde
pa 8,5 m.

Parcelhuse beliggende nzrmest.Sundstrupvej mé ikke forsynes med udnyttelig
tagetage. T

P4 hver grund mé& kun opferes een garaggbygning.
Ved bebyggelse i een etage skal tagets vinkel med det vandrette plan vare 25°%

30° og ved bebyggelse med evt. udnyttelig tagetage 45°-50°.
Carporte, garager og andre mindre sidbygninger kan gives tagheldning ned til
0 .

5%

Carporte og garager kan placeres i vejskel og kan i gvrigt sammenbygges over
naboskel.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRAEDEN

Tagflader skal dzkkes med merke materialer af tegl, indfarvet cement, balge-
plader i 2 fods leengde eller tagpap.

Facader opferes i tree, tegl med blank mur eller pudset, og dé ma kun fremtrazde
i jordfarverne (okker, terra de Siena, umbra, engelskradt, dodenkop) eller dis-
ses blandinger med hvidt eller sort.

Til dere og vinduesrammer og lignende mindre bygningsdele kan ogsa andre
farver anvendes.

Garager, carporte, udhuse og andre mindre bygninger kan opferes i tree eller
andre lette materialer.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilla-
delse i hvert enkelt tilfelde.



§8

8.1

8.2

8.3

- 84

8.5

8.6

8.7

§9

9.1

9.2

9.3

UBEBYGGEDE AREALER

Belysning af veje, stier, parkeringsarealer og fellesarealer ma kun udferes som
parkbelysning placeret pd lave standere. '

Opholds- og parkeringspladser, boligvejen og beplantninger samt bro over
beekken etableres af kommunen, men vedligeholdes af grundejerforeningen, nar

arealet overfﬂres til denne.

I forbindelse med omradets byggemodning skal kommunalbestyrelsen godken-

de en samlet plan for beplantning af omrédets fri- og fallesarealer.

Hegn i skel mod vej eller nabo etableres som levende hegn

Hakke i skel mod vej, sti eller fllesarealer plantes p egen grund i en afstand

af mindst 30 cm fra skellet.

Ubebyggede grunde skal renholdes for ukrudt og ma ikke bruges til oplags-
plads, men mé dog bruges til havebrug. Opstilling af skure og skurvogne méa
kun finde sted i byggeperioden.

En genneml:;rydning af §4 diget for cykel-eller gangsti, vil forudsatte en dispen-
sation fra Viborg amt efter lov om naturbeskyttelse.

LEDNINGSANLAEG OG ANTENNER

Elforsyningsledninger, herunder til vejbelysning, ma kun fremfores som jord-
kabler.

Der ma ikke etableres antenner udvendigt p ejendomme.

Lokalomradet skal forberedes for tilslutning til et felles antenneanleg.

§10 FORUDS/ZATNINGER FOR IBRUGTAGNING

AF NY BEBYGGELSE

10.1 Nye ejendomme indenfor lokalomridet ma ikke uden kommunalbestyrelsens

tilladelse tages i brug, fer den har tilsluttet sig kollektiv varmeforsyning og for-
pligtet sig til at aftage fjemvarme.

10



§11 GRUNDEJERFORENING

11.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grund-
ejere i lokalplanomradet.

11.2 Grundejerforeningen skal, safremt kommunalbestyrelsen gnsker det, optage
fremtidige grundejere fra tilstedende omréader som medlemmer.

11.3 Grundejerforeningen skal oprettes, nir min. 50% af eenfamiliehusene eller de
tzet lave huse er opfart og indflyttede, eller nér kommunalbestyrelsen kraver

det.

11.4 Det pahviler grundejerforeningen at vedligeholde private feellesveje, stier, op-
holds- og friarealer.

11.5 Grundejerforeningens vedtzgter skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

§12 TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

12.1 Denne lokalplans godkendelse er afheengig.af godkendelse af tillaeg nr. 36 til
kommuneplanen.

Forslag til lokalplan nr. B.22.36 - 86 er godkendt i kommunalbestyrelsen, den

bbb

Poul Erik Pedersen
borgmester kommunaldirektor

Lokalplan nr. B.22. 36 - 86 er endelig godkendt i kommunalbestyrelsen, den

Gunnar Kérsbmk Hl Erik I'"edcrsen

borgmester kommunaldirekter

11
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