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Leesevejledning

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:
- Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden plan-
leegning og lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.
- Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne
del er bindende for Byradet, grundejere i og brugere af omradet.

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

Pligt til at lave en lokalplan

Byradet skal tilvejebringe en lokalplan, nar starre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres, nar are-
aler skal overfares til byzone, eller nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens 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 geelder i hgjst et ar fra offentliggarelsen af lokalplanforslaget og bortfalder, nar
den endelige lokalplan er offentliggjort. Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen geelder de endelige
retsvirkninger, der fremgar af lokalplanens bestemmelser.

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

Nar fristen for indsigelser og aendringsforslag 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 péa 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 haring. Det giver borgere og myndigheder mulighed for at
komme med bemaerkninger og forslag til eendringer.

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

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

Offentliggerelse
Forslag til lokalplan nr. 487 offentligggres hermed i overensstemmelse med lov om planleegning 8§ 24
fraden x til den x 201x.

Bemeerkninger, andringsforslag og indsigelser til lokalplanforslaget og miljgrapporten skal veere mod-
taget senest den x 201x. De skal sendes til:

Viborg Kommune, Teknik & Miljg, Plan, Prinsens Alle 5, 8800 Viborg

Gerne pr. e-mail: plan@viborg.dk
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A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrund

Denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om
etablering af et naturnaert og samtidig bynaert boligomrade ved Kolbaek-
ken i Hald Ege.

Lokalplanen sikrer fortsat byveekst i Viborg syd. Omradet er ikke tidli-
gere omfattet af rammebestemmelser i kommuneplanen, hvorfor der
samtidig er udarbejdet et kommuneplantillaeg.

Lokalplanomradet
Lokalplanen er blevet til p& baggrund af en offentlig fordebat vedra-
rende omradet samt et samarbejde med grundejerne.

Formal

Lokalplanen udlzegger areal til et boligomrade med mulighed for forskel-
lige boligtyper. Lokalplanen fastleegger ogsa et areal til rekreative for-
mal med gode forbindelser til den omkringliggende natur.

Der kan inden for lokalplanomradet kan opferes maks.134 boliger,
hvoraf:

View mod fredskov

B

e 35 udstykkes som parcelhuse med grundstgrrelser pad min. 700 m?
e 99 udstykkes i form af keedehuse, raekkehuse eller fritliggende
parcelhuse p& mindre grunde med en min. grundstarrelse pa
250 m? og/eller pa storparceller.

Fredskov ved Kolbaekken

Nabobebyggelse
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Beplantningsbeelte midt i

lokalplanomréadet

View mod nord. Fredskov og
skraningen til Kolbaekken ses
i baggrunden

- e ———
‘,u.’, > R

Omrédet ved Kolbaekken

Kolbaekken

B. EKSISTERENDE FORHOLD

Omgivelser og beliggenhed
Omradet ligger i et naturskent omrade syd for Viborg.

Mod nord afgraenses omradet af den eksisterende boligbebyggelse ved
Kolbaekvaenget og mod syd af boligomradet Nonbo Enge og Nonbo
Krat. Mod gst afgreenses omradet af Vejlevej samt ejendommene Vejle-
vej 2C, 4 og 6. Mod vest afgreenses omradet af Viborg Hedeplantage,
der delvist har status som fredskov og mod nordvest af kolonihave-
foreningen Solvang.

Kolbzekken lgber nordvest/sydvest igennem omradet langs afgreensnin-
gen mod Viborg Hedeplantage og kolonihaveforeningen. Leengere mod
nordgst/nordvest ligger det tidligere jernbanetracé - Alhedestien.

Mod gst ligger Vejlevej.

Omréadet

Lokalplanomradet udger et areal pa ca. 20 ha. og omfatter ejendom-
mene med matrikel nr. 1e,1h og 1gg samt del af 1d, alle Nonbo, Dolle-
rup ejerlav.

Omradet anvendes i dag til landbrug og ligger i landzone. Med lokalpla-
nens endelige vedtagelse overfgres ca. halvdelen af omradet til byzone.

Topografisk er omradet beliggende pa hgjdedraget pa sydsiden af
Kolbegekken med godt 600 meter til Vedsg mod sydgst.

Landskab og beplantning

Omradets landskab karakteriseres af et relativt abent, fladt og haitlig-
gende plateau i den syd- og sydgstlige del samt af et dalomrade
omkring Kolbaekken inklusiv det smukke, teette skovbryn mod Viborg
Hedeplantage og Kolonihaveforeningen Solvang.

Landskabet markeres pa tveers af leebeplantninger, der hovedsageligt
bestar af egetreeer.

Skovbyggelinjen forudseaettes reduceret fra 300m til 30m.

Trafik

Adgang til Energi Viborg Vands anleeg sker i dag fra Teglgards-
vej. Vejarealet er graesarmeret. Vejadgang til den eksisterende
bebyggelse i den nordligste del af omradet sker via Koldingvej.
Der er tinglyst vejadgang fra matrikel nr. It til lokalplanomradet.

Teknik

| den vestligste del af omradet ligger der en rensedam til regnvand,
forsinkelsesbassin og pumpestation til spildevand.
| omradets nordligste del ligger en pumpestation.
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lllustrationsplan

- et eksempel pa hvordan planen kan virkeliggares.
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Delomréader

C. LOKALPLANENS INDHOLD

Omradet ligger syd for Viborg ved Hald Ege og omfatter et areal pa ca.
20 ha.

Lokalplanen giver mulighed for at opfare dben-lav og teet-lav boligbe-
byggelse. Lokalplanen sikrer desuden, at omradet omkring Kolbaekken
forbliver et skov- og naturomrade.

Disponering

Omradet er i sin helhed opdelt i et gstligt og et vestligt boligomrade.
| begge omrader er der mulighed for teet-lav og aben-lav bebyggelse.

Der er kort afstand fra alle boliger til feellesarealer. Feellesarealerne
bestar af torve og af mindre granne arealer med beplantning.

De forskellige udformninger af feellesarealerne medvirker til at sikre en
variation i bebyggelsen samt giver mulighed for at etablere legeplads,
balplads/balhytte, borde/baenke mv. De grgnne faellesarealer, bl.a. hvor
eksisterende laehegn bevares, sikrer forbindelsen igennem de bebyg-
gede omrader til naturomradet mod nordgst og nordvest.

Mod nordgst, nordvest og ved Kolbaekken udlzegges et starre areal til
rekreative formal og til naturomrade, hvor der sikres en overgang mel-
lem bebyggelsen og naturen. Disponering af bebyggelsen gor det
muligt at skabe udsigt fra mange af parcellerne til naturomradet.

Anvendelse

Koldingvej

Kolbzekvaenget

essscse
Haveforening Solvang Y (LA

:- —/

Fredskov

Vejlevej

Lokalplanen opdeles i 4 delomrader med forskellige anvendelsesmulig-
heder.

Delomrade | udleegges til aben-lav bebyggelse i form af fritiggende
parcelhuse.

Delomrade Il udleegges til teet-lav bebyggelse i form af keedehuse,
reekkehuse eller fritliggende parcelhuse pa sma grunde.

Delomrade Il udlzegges til rekreative omrader, granne kiler og stgjvold.
Delomrade IV udlaegges til naturomrade og mé ikke bebygges.

| delomréader til boligformal er det tilladt at opfare kollektive anleeg s&
som feelleshuse.

11



REDEGOJRELSE Forslag til lokalplan nr. 487

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre aben-lav og teet-lav bolig-
bebyggelse.

For alle boligtyper geelder, at de kan opfares i op til 2 etager og med en
hajde pa op til 8,5 m.

Bebyggelsesprocenten fastseettes til 30% i delomrade I.

Bebyggelsesprocenten fastsaettes til 40% i omrade 1l - samt for evt.
storparceller ligeledes 40%.

Volumenstudie - set fra Teglgardsvej

Volumenstudie - set fra Nonbo Enge

Arkitektur

Lokalplanforslaget tager udgangspunkt i de eksisterende landskabelige
veerdier i omradet. Boligbebyggelsen er omgivet af forskelligartede
grenne arealer til rekreative formal - herunder naturomradet ved
Kolbaekken. Dele af eksisterende lsehegn bevares og skaber - sammen
med mindre granne kiler - forbindelse igennem boligomradet til disse
rekreative omrader og til fredskoven ved Viborg Hedeplantage.

Lokalplanen giver mulighed for flere forskellige boligtyper og henvender
sig derfor til flere forskellige malgrupper. Der etableres centralt belig-
gende torve igennem bebyggelsen, der kan danne rum om feellesskabet.
Der er mulighed for at etablere grgnne tage pa alle boliger, og der kan
etableres solceller/solfanger pa alle huse i omradet. Det er en forudsaet-
ning, at de opseettes parallelt med den flade, de monteres pa.
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Der er bestemmelser for bebyggelsens maksimale bygningshgider,
etageantal, bebyggelsesprocenter samt materialevalg og farver.

Veje, stier og parkeringsforhold

Udenfor lokalplanomradet mod nord vil krydset Egeskovvej/Koldingvej
blive omlagt af trafiksikkerhedsmaessige grunde, og der etableres en sti
det farste stykke fra krydset langs den nordlige side af Koldingvej til
rideskolen. Koldingvej trafiksikres yderligere ved etablering af hastig-
hedsdaempende foranstaltninger. Endvidere vil Kolbaekvaengets ind- og
udkarsel ved Vejlevej bliver lukket - p& et endnu ikke fastsat tidspunkt.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske ad en ny stamvej i forleengelse
af Koldingvej.

Veje i lokalplanomradet etableres som private feellesveje.

Stamvejen udlaegges i en bredde pa minimum 11 m, der etableres med
6 m kerebane, fortov og greesrabat pa den ene side og afvandingsgreft
pa den anden.

Boligvejene udlsegges i en bredde af minimum 8 m, der etableres med
5 m kgrebane, graesrabat pa den ene side, og afvandingsgraft pa den
modsatte.

For at tydeligggre overgange fra stamvejen og til boligvejene etableres
der heevede flader.

Vejnettet er dimensioneret til en hastighed pa 40 km/t p& stamvejen og
15 km/t p& boligvejene.

Den nuvaerende adgangsve; til spildevandsanlaegget indgar i den frem-
tidige vejstruktur til boligomradet lzengst mod vest. Vejen er i dag udlagt
med greesarmering. Adgangsvejen skal udleegges til og udformes som
boligvej. Placering og udformning af den fremtidige adgangsvej sker
efter aftale med Viborg Energi.

Fzellesarealerne ved torvene pa boligveje etableres som haevede flader.
Fladerne etableres, sa der skabes en visuel kontrast til de gvrige veje.

Lokalplanen udleegger nye arealer til stier. Stierne giver mulighed for
adgang til naturomradet samt boligvejen Nonbo Enge. Disse stier sikres
mod bilkgrsel.

Ved pumpestationen i den nordligste del af omradet udleegges der et
vejareal, der muligger servicering af pumpestationen. Se kortbilag 2.

Den eksisterende adgang til rensedam til regnvand, forsinkelsesbassin
og pumpestation i den vestligste del af omradet opretholdes via Tegl-
gardsvej. For at forhindre gennemkgrsel mellem lokalplansomradet og
Teglgardsvej lukkes den nuvaerende gennemkarsel med en aflaselig
bom. Se kortbilag 2.

Ubebyggede arealer
Omradets granne praeg sikres pa falgende vis:
Delomréade I

De mest markante af de eksisterende laehegn bevares og indgér i det
fremtidige planomrade som den grgnne forbindelse til dalen ved Kol-
baekken og fredskovsomradet mod nord.

| forbindelse med byggemodningen skal beplantningen tyndes ud og
suppleres med nye treeer. Formalet er, at beplantningen skal fremsta
som aben med "luft” mellem stammerne og en grgn bund.

13



REDEGYRELSE Forslag til lokalplan nr. 487

Der udlaegges feelles opholdsarealer for omradets beboere i form af
grgnne omrader og torve.

| omradets nordgstligste del etableres der en 4 m hgj stgjvold.
Delomrade IV

Delomrade IV er naturomrade og udggr bindeleddet mellem bebyggel-
sen og fredskoven mod nord. Delomrade IV ma ikke bebygges.
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D. LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Landsplanlaegning

Lokalplanen er i overensstemmelse med retningslinjerne i landsplan-
leegningen.

Der geelder fglgende landsplanlaegning.

Lokalplanomradet er omfattet af Vandomradeplan 2015-2021 for Vand-
omradedistrikt | — Jylland og Fyn. Omréadet ligger i Hovedvandopland
1.5 Randers Fjord. 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 ma der bl.a. ikke
planleegges for

- nye arealer til byzone eller sommerhusomrade
- nye stgrre vejanleeg, trafikanleeg, tekniske anleeg m.v.

Planomradet ligger ca. 500 m fra EU-habitatomrade nr. 35 ” Hald Ege,
Stanghede og Dollerup Bakker”. Der er ingen Ramsaromrader i naerhe-
den.t

Bilag IV-arter
Der er ikke konstateret bilag IV arter indenfor lokalplanomradet.!

Lokalplanen er i overensstemmelse med landsplanlaegningen.

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomradet er ikke omfattet af et rammeomrade i Kommuneplan
2017-2029.

Som forudseetning for lokalplanen er der derfor udarbejdet et forslag til
tilleeg nr. 10 til Viborg Kommuneplan 2017-2029, som udlaegger et nyt
rammeomrade.

Kommuneplantillzegget udleegger rammeomrade HALD.B4.05_T10 til
boligformal og rammeomréde HALD.R1.06 _T10 til rekreativt formal.

Lokalplanomradet er omfattet af falgende retningslinjer i Kommuneplan
2017-2029:

1. Byudvikling, byomdannelse og erhvervsudvikling

5. Stgjoglys

10. Naturomrader og gkologiske forbindelseslinjer

11. Veerdifulde landskaber, kystlandskaber og geologiske omrader

12. Potentielle vddomrader og lavbundsarealer.

Forslag til tilleeg nr. 10 til Kommuneplan 2017 - 2029 er vedhaeftet som
bilag til lokalplanforslaget og er i offentlig haring sammen med dette.
Efter vedtagelsen af kommuneplantilleegget er lokalplanen i overens-
stemmelse med kommuneplanen.

! Der er udarbejdet Miljgrapport af LE34
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Forslag til lokalplan nr. 487

Servitutter

De private servitutter (dvs. palagt af ejeren) og tilstandsservitutter (dvs.
servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er uforenelige
med lokalplanen, fortraenges af den, og fremgar af lokalplanteksten.

Servitutter vedr. Energi Viborg Vands kloakledninger og pumpestationer
er forenelige med lokalplanen. Der er ved udarbejdelse af lokalplanen
gennemfgrt en servitutundersagelse.?

Zonestatus

Omradet ligger i landzone. Med vedtagelsen af lokalplanen overfgres
delomrade I, Il og Il til byzone. Delomrade IV forbliver i landzone.

Faglsom anvendelse
Omréadet er belastet af:

e  Energi Viborg Vands anleeg, stgj fra Vejlevej og af virksomhedsstgj
fra Midtjysk Kloakservice, som er beliggende ved Vejlevej 2C.

Pa baggrund af stgjberegning stilles der i lokalplanen krav om, at der -
som afhjeelpende foranstaltning mod vej- og virksomhedsstgj - skal
etableres en 4 m hgj stgjvold i skel mod Vejlevej og virksomheden.

En mindre del af planomradet er omfattet af et stgjkonsekvensomrade
fra Viborg Flyveplads. Stgjkonsekvensomradet er en del af grundlaget
for flyvepladsens miljggodkendelse. Som afhjeelpende foranstaltning
etableres der ikke boliger eller opholdsarealer inden for stgjkonsekvens-
omradet fra Vedsg Flyveplads.

Drikkevandsinteresser

Omradet er ikke omfattet af saerlige drikkevandsinteresser.
Dige

Langs den nordlige greense af arealerne ved fredskoven og kolonihave-
foreningen Solvang ligger der et naturbeskyttet dige — jf. museums
lovens §29a. Der ma ikke ske aendringer i tilstanden af diget.
Lokalplanen har ingen indvirkning pa diget.

Udbygningsaftale

For at skabe sikre trafikforhold til omradets betjening, skal der etableres
2 hastighedsdeempende foranstaltninger langs Koldingvej samt etable-
res en ny ridesti fra krydset Egeskovvej/Koldingvej til Viborg Rideskole.

Jeevnfar planlovens § 21 b stk. 3 kan en udbygningsaftale indeholde
bestemmelser om, at grundejere helt eller delvist skal udfgre eller
afholde udgifterne til de fysiske infrastrukturanleeg, som skal etableres i
eller uden for omradet for at virkeligggre planleegningen. Samtidig inde-
holder planloven bestemmelser om, at offentligheden oplyser om indga-
else af udbygningsaftalen.

Ejerne af lokalplanomrade 487 har i forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanen anmodet om en udbygningsaftale i overensstemmelse med
Planlovens regler herom. Udbygningsaftalen sikrer, at ejerne betaler for
de ngdvendige vejanleeg mv. ved Koldingvej, der matte knytte sig til
realisering af lokalplanen. Udkast til udbygningsaftale er fremlagt med
lokalplanforslaget.

2 Der er udarbejdet servitutundersggelse af LE34
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SEKTORPLANER / TEKNISK FORSYNING

Vandforsyning

Omradet ligger i Energi Viborg Vands forsyningsomrade. Ifglge kommu-
nes Vandforsyningsplan 2012 - 2022 skal omradet tilsluttes den almene
vandforsyning.

Varmeforsyning

Forsyningen af det enkelte omrade skal ske efter et projekt godkendt af
Viborg Kommune efter varmeforsyningsloven.

Spildevand

Omradet er ikke omfattet af spildevandsplanen. | forbindelse med ved-
tagelse af kommuneplantillaeg og lokalplan optages omradet i spilde-
vandsplan via et tilleeg.

Omradet forventes optaget i spildevandsplanen som “spildevandskloa-
keret”. Husspildevand skal afledes til renseanlaeg, mens tag- og overfla-
devand (regnvand) skal nedsives i omradet.

Regnvand

Alt tag- og overfladevand skal nedsives i omradet. Fra de enkelte boli-
ger kan tag- og overfladevand enten nedsives pa egen grund eller
afledes til faelles nedsivningsanleeg. Overfladevand fra veje og gvrige
feellesanlaeg skal afledes til feelles nedsivningsanleeg, der ejes og
vedligeholdes af grundejerforeningen.

Spildevandsplanens og lokalplanens krav til aflabskoefficienter og
befeestelsesgrad skal overholdes.

Tag- og overfladevand kan nedsives i faskiner, regnbede, permeable
belsegninger og nedsivningsbassiner. Planlagte nedsivningsbassiner er
vist pa kortbilag 2. Derudover kan meengden af tag- og overfladevand
reduceres ved at minimere befeestede areal eller ved at etablere grgnne
tage eller lignende.

Stgjfglsom anvendelse

Planomradet er belastet af 3 typer stgj, henholdsvis vej-, fly- og virk-
somhedsstgj.

Hvis en lokalplan muligger boliger eller anden fglsom anvendelse i
et omrade, der er belastet med trafikstgj, skal der ifalge planlovens
§ 15A og B indarbejdes afveergeforanstaltninger.

Der er udarbejdet en stgjrapport for omradet, der konkluderer fglgende:

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

e Etablering af min. 4 m hgj stgjvold langs skel mod Midtjysk Kloak-
service og mod Vejlevej (hovedvej A13) for den streekning, som
lzber langs omradets afgraensning nord for virksomheden, som vist
pa kortbilag 2.

e Der etableres ikke boliger eller opholdsarealer inden for stgjkonse-
kvensomradet fra Viborg Flyveplads.

Foranstaltningerne sikres formelt gennem lokalplanleegning og bygge-
sagsbehandling. Ved at gennemfgre de afhjeelpende foranstaltninger
vurderes det, at der ikke vil veere nogen vaesentlige miljgpavirkninger af
stgjfglsomme

anvendelser.
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Affald

Safremt der gnskes etableret faelles indsamlingspladser til kildesorte-
ring af affald, skal det ske efter en samlet plan.

Antenneanleeg

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

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 kreever opheevelse, dispensation, tilladelse eller godkendelse for,
at den planlagte anvendelse kan blive til virkelighed.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Statsveje

Vejbyggelinjen p& Hovedvej A13, Vejlevej - er sat til 18,5 m fra
vejmidte, hvilket overholdes i lokalplanen.

Fortidsminder i jorden

Viborg Museum vurderer, at der er risiko for forekomst af ukendte for-
tidsminder i omradet, der bergres af ovennaevnte anleegsarbejde.

For at afklare, om der faktisk er vaesentlige fortidsminder i omradet, er
det ngdvendigt at foretage en arkaeologisk forundersggelse(prgvegrav-

ning).
Landbrugspligt

Ejendommene matr. nr. 1e,1h og 1gg Nonbo, Dollerup, er omfattet af
landbrugspligt. De bergrte ejendomme er derfor reguleret af lov om
landbrugsejendomme. Landbrugspligten skal ophaeves efter § 6 eller
§ 7 i lov om landbrugsejendomme, inden ejendommene kan udstykkes
og overga til den planlagte anvendelse.

Vejkrydsning ved Kolbaekken

Vejens krydsning over Kolbaekken kreever tilladelse efter vandlgbsloven
og dispensation fra naturbeskyttelsesloven.

TILLADELSER FRA VIBORG KOMMUNE

Forurenet jord

Der er ikke registreret jordforurening pa omradet, som er omfattet af
planlaegningen, og arealet er ikke omfattet af omradeklassificeringen jf.
Jordforurenings § 50a.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stgder pa en
forurening, skal arbejdet standses ifglge 8 71 i lov om forurenet jord.
Forureningen skal anmeldes til Viborg Kommune, og arbejdet ma farst
genoptages efter fire uger, eller nar kommunen har taget stilling til, om
der skal fastszaettes vilkar for arbejdet.

18



Forslag til lokalplan nr. 487

REDEGYJRELSE

Skovbyggelinje

Hele planomradet er omfattet af en 300 m skovbyggelinje fra Viborg
Hedeplantage.

Pa baggrund af planen sgger Viborg Kommune Miljgstyrelsen om
reduktion af skovbyggelinjen fra 300 m til 30 m.

Beskyttet natur

Adalen - for Kolbaekken i den nordlige og vestlige del af planomrédet -
er i Kommuneplan 2017-2029 udpeget som gkologisk forbindelse.

Lokalplanen sikrer, at naturomradet omkring adalen forbliver engareal
med mulighed for afgreesning. Desuden skabes der mulighed for tram-
pestier langs skovbryn og bebyggelse.

Veje
Etablering, flytning og aendret benyttelse af vejadgange kraever Viborg

Kommunes tilladelse efter lov om offentlige veje 88 49-50 og lov om
private feellesveje 88 62-63.

Varmeforsyning

En realisering af lokalplanen kreever, at Byradet godkender et projekt
herfor efter varmeforsyningsloven.

F. MILJZVURDERING

Miljgvurdering af planer

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

Viborg Kommune har gennemfgrt en screening (forundersggelse) og en
scoping (neermere afgraensning af, hvilke miljgmaessige forhold der
forventes pavirket) af lokalplan 487 og kommuneplantilleeg nr. 10 efter
lovens 84, stk. 2. Kommunen har vurderet, at planen kan fa veesentlig
indvirkning pa& miljget i forhold til falgende emner:

- pavirkning af landskab (visualisering af bebyggelse)

- kulturarv og arkaeologiske forhold

- fredskov og skovbyggelinje

- trafikstgj og trafikale forhold

- indvindingsopland.
Derfor har Viborg Kommune i forbindelse med udarbejdelse af forslag til
lokalplan 487 og kommuneplan tillaeg nr. 10 besluttet, at planforslagene
skal miljgvurderes efter §9 i lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer, hvoraf der er udarbejdet en miljgrapport til planforslagene.

Planforslagene og miljgrapporten er i hgring samtidig.
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Eksisterende skel og matrikelnummer
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FORSLAG TIL LOKALPLAN NR. 487 FOR ET BOLIGOMRADE VED
KOLBAKKEN I HALD EGE

Viborg Kommune fastsaetter efter lov om planlaegning (lovbekendt-
garelse nr. 287 af 16.04.2018) falgende bestemmelser for et omrade,
der afgreenses i § 2:

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Det er lokalplanens formal

at udleegge omréadet til boliger i form af &ben—lav og teet—lav bebyg-
gelse.

at udleegge areal til rekreative formal.

at sikre eksisterende naturomrade og samtidig gare det tilgaengeligt
for offentligheden.

at udleegge areal til sti- og vej samt feelles opholdsarealer.

§2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa korthilag 1.

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 1e,1h 1gg samt del af matr.
nr. 1d, alle Nonbo, Dollerup ejerlav, samt alle parceller, der efter
den 01. 11. 2018 udstykkes inden for omradet.

2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone.

Med Byradets offentliggarelse af den vedtagne lokalplan overfgres
delomrade 1, Il og Ill til byzone.

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 20 ha.
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Forslag til lokalplan nr. 487

§3 ANVENDELSE

Keldingvej

Kolbaskvaenget

Fredskov

Vejlevej

3.1 Lokalplanomradet mé& kun bruges til boligformal.
Indenfor lokalplanomrédet ma der etableres max. 134 boliger.

3.2 Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, som er vist pa kort-
bilag 2. Delomradernes anvendelse fastleegges til:

Delomrade | Aben-lav boligbebyggelse i form af fritlig-
gende parcelhuse.
Delomrade Il Teet-lav boligbebyggelse i form af keede-

huse, raekkehuse eller fritliggende parcel-
huse p& sma grunde.

Delomrade llI Udleegges til rekreative omrader, grgnne
kiler og stgjvold.

Delomréade IV Udleegges til naturomrade og ma ikke
bebygges.

3.3 Idelomrade I og Il kan der opfares feelleshuse.

I delomrade Il kan der opfgres mindre bygninger, der er nadven-
dige for omradets drift.

3.4 Erhvervsdrift fra boliger kan etableres under forudseetning af:

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

at ejendommens karakter af beboelsesbygning ikke forandres, og

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

Ved erhvervsdrift fra aben-lav bebyggelse skal den ngdvendige
parkering etableres pa egen grund.

Ved erhvervsdrift fra teet-lav boliger kan parkering enten etableres
pa egen grund eller pa feelles parkeringsomrade.

3.5 Ved erhvervsdrift fra egen bolig ma der ud over skiltning i form af
almindeligt navne- og nummerskilt etableres et skilt pa hgjst 0,5 m?2
med virksomhedens navn, logo og adresse.
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Princip for etablering af:
- stamvej (@verste skitse)
- boligveje (nederste skitse)

§4
4.1

4.2
4.3
4.4

4.5

85
5.1

5.2
5.3

54

5.5

5.6

5.7

5.8

59

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

UDSTYKNING

Udstykning ma fravige den pa kortbilag 2 viste anvendelsesplan,
hvis udstykningen er forenelig med omradets samlede dispone-
ring, herunder vejdisponering og udstykningsprincipper.

Indenfor delomrade | skal grunde have et areal pad mindst 700 mz.
Indenfor delomrade Il skal grunde have et areal pa mindst 250 mz2.

Delomrade |l kan udstykkes som storparceller til taet-lav bebyg-
gelse svarende til delomradets afgraensning, eller det kan opdeles
i mindre parceller inden for afgraensningen.

Hjgrnegrunde mod veje skal af hensyn til trafiksikkerheden
afskeeres, s der er gode oversigtsforhold.

VEJE, STIER OG PARKERING

Vejadgang til lokalplanomradet ma kun ske fra Koldingve;.
Vejadgang er vist pa kortbilag 2.

Der udlzegges areal til nye veje som vist pa kortbilag 2.

Stamvej A-A udlaegges i en bredde pa 11 m. Der etableres en
6 m karebane med fortov og graesrabat i den ene side og
afvandingsgraft i den anden side.

Der skal sikres feerdselsadgang til matrikel 1t Nonbo, Dollerup
ejerlav (Vejlevej 6) fra stamvej A-A, se kortbilag 2.

Boligvejene B-B udleegges i en bredde af 8,25 m. Der etable-
res en 5 m kgrebane med graesrabat i den ene side og
afvandingsgraft i den modsatte side.

Der skal etableres heevede flader ved alle tilslutninger til stam-
vej A-A samt pa torve, som angivet i princippet pa kortbilag 2.

For enden af hver boligvej udlaegges areal til vendeplads pa
mindst 12 x 12 m, som muligggr vending med renovationskgare-
tagjer og lignende.

Vejadgang

Vejadgangen til den enkelte bolig ma etableres i en bredde pa
maksimalt 7,5 m.

Veje og feelles parkeringspladser skal beleegges med fast- eller
permeabel belaegning.

Stier
Der udlzegges areal til cykelsti som vist pa kortbilag 2.

Cykelstien udleegges i 3,5 m bredde med et asfalteret feerdsels-
areal i 2 meters bredde.

Stien skal sikres mod gennemkgrsel af biler.
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5.10 Der udleegges areal til rekreative stier i delomrade Ill og IV. Disse
stier skal have en feerdselsbredde pa max. 1,5 m og etableres
som trampestier. Stierne skal fglge det naturlige terraen.

5.11 Den pa kortbilag 2 viste bro over Kolbaekken vil kreeve dispensa-
tion fra Miljgbeskyttelsesloven. Den pa kortbilag 2 viste deemning
er eksisterende.

Parkering
5.12 Feelles parkeringsarealer skal etableres ved torve, jf. kortbilag 2.

5.13 Der skal etableres det ngdvendige antal parkeringspladser pa
den enkelte grund, dog mindst:

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

- Ved teet-lav boligbebyggelse: enten 1% p-plads pr. bolig i
form af mindst 1 p-plads pa& egen grund og ¥z p-plads pr. bolig
pa feelles parkeringsareal, eller to pladser pa egen grund.

Belysning

5.14 Langs cykelsti skal der etableres stibelysning.

5.15 Belysning af stamveje og boligveje ma kun etableres ved opstil-
ling af ensartede armaturer med en lyspunktshgjde pa max. 4 m,

og ma ikke veere generende eller bleendende for trafikanter eller
beboere.

5.16 Belysning af de pa kortbilag 2 viste stier ma kun belyses ved
opstilling af ensartet pullertbelysning med en lyspunktshgjde pa
max. 1,2m, og ma ikke veere generende eller bleendende for
trafikanter eller beboere.

§6 TERRANREGULERING

6.1 Terraenet ma reguleres med +/- 0,5 m i forhold til byggemodnet 2]
terreen indtil 1 m fra skel. Dette geelder ikke ved etablering af stgj- 1
volde og regnvandsbassiner samt anleeg til lokal handtering af — = 73
regnvand. — A v
4 7

6.2 Stgjvold skal etableres med en heeldning pa 1:2.
Princip for heeldning 1:2

§7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bebyggelsens omfang

7.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over- EXSEMPEL PA BEF/ESTELSESPRINCIP
Stlge Grund areal: 750 m2
0 o Maks andel af belagte flader. 40%
30 A) for delomrade I Maks areal belagte flader: 300 m2
40 % for delomrade I TAGFLADE

120 m2
TERASSE

INDKORSEL 60 m2

7.2 Ved storparceller ma den samlede bebyggelsesprocent hgjst
veere 40 %.

7.3 Bebyggelse ma opfares i hgjst 2 etager og 8,5 m malt fra terraen.

7.4 Befeestelsesgraden for omradet som helhed ma ikke overstige 40%.
Dette omfatter ikke permeable belaegninger som anvendes pa:

Princip for befeestelse
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7.5

7.6
7.7

7.8

7.9

7.10

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

parkerings- og flisearealer og lignende.? Hvis der etableres
grgnne tage, teeller kun halvdelen af tagfladen med.

Bebyggelsens placering

| delomrade | fastlaegges der en byggelinje 2,5 m fra stamvejen
A-A. Byggelinjen geelder kun i det omrade, hvor boliggrunde har
direkte adgang fra stamvejen, se kortbilag 2. Indenfor byggelinjen
ma der ikke opfgres bygninger af nogen art.

Teet-lav bebyggelse kan sammenbygges over skel.

Garager kan sammenbygges over skel. Bygningshgjde pa gara-
ger, mindre bygninger mv. ma ikke overstige 3,5 m malt fra
terreen.

Baraklignende bygninger, midlertidige pavilloner og andre bygnin-
ger af midlertidige art ma ikke etableres i omradet.

Der forventes fastlagt en reduceret skovbyggelinje, som vist pa
kortbilag 2.

Afstand fra bebyggelse til skel skal veere 2,5 m for bolighebyg-
gelse i én etage og 5 m for boligbebyggelse i 2 etager.

BEBYGGELSENS UDSEENDE

Facader

Udvendige bygningssider skal udfgres i tegl (blank mur, pudset
eller tyndpudset tegl), trae, beton, ophaengte/monterede facade-
materialer, beklsedninger som skaermtegl, eternitbeklaedning,
treelignende materialer samt som pudsede facader (puds-syste-
mer) og lignende.

Mindre bygninger som garager, udestuer og lignende skal fremsta
med samme materialevalg som de primaere bygninger.

Mindre bygninger som udhuse og drivhuse samt mindre byg-
ningsdele som kviste, altaner, partier omkring vinduer og dare,
vinduesband, gavle, brystninger og skodder, kan udfares i andre
materialer end naevnt i § 8.1 og § 8.2

Udvendige bygningssider skal fremtreede i materialernes natur-
farver, i hvidt og/eller sort, i farver inden for jordskalaen eller disse
farvers blanding med hvidt eller sort (se bilag 1 - den klassiske
jordfarveskala).

Der mé ikke etableres bjeelkehuse eller bygninger med rund-
temmerbeklaedning.

Sokler

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

3 Der seettes en begraensning pa det befaestede areal for at give mulighed for, at en starre
andel af regnvandet nedsives lokalt. Grgnne tage kan binde regnvand og medvirke til en
gget fordampning. Belaegninger som grus, graesarmering, pigsten og traeterrasser
betragtes som gennemtreengelige overflader og teeller ikke med. Tagflader males vandret
(som det areal, taget daekker).
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Tage

8.7
8.8

8.9

8.10

89

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Tage ma udfgres med en taghaeldning mellem 0° og 45°.

Tage skal udfgres som symmetriske sadeltage, med ensidig tag-
haeldning, med forskudte tagflader eller med fladt tag.

Til tagbeklaedning ma kun anvendes tagsten af tegl, cementtag-
sten, tagpap med listetaekning, gré/sorte naturskifer- eller eternit-
skifer.

Ved en tagheeldning pa mindre end 10° kan der desuden anven-
des sort tagpap uden listetaekning.

Solceller og solfangere kan uanset krav til tagbeklsedning opseet-
tes parallelt med tagfladen. De kan ogsa integreres i tagfladen.*

Alternativt kan tage, der udfgres som grgnne tage, beklsedes med
mos-sedum, greestarv o. lign.

Der méa ikke anvendes nogen former for reflekterende tagmateria-
ler med et glanstal starre end 20.5

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.M.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede feellesarealer i delomrade Ill, som ikke anvendes til
veje, torve, stier eller parkering, skal fremsta som grgnne omra-
der.

Delomrade IV skal plejes som et feelles engareal med offentlig
adgang via stierne - angivet i § 5.10

Der kan, hvis grundejerforeningen gnsker det, etableres indheg-
nede arealer i delomrade IV til afgreesning med husdyr.

Hegn og beplantning
Hegn skal etableres som levende hegn mod vej- og feellesarealer.
Mod vej og sti skal hegn plantes 40 cm inde p& egen grund.

Eksisterende lgvfaeldende traeer i delomrade Ill - med en
stammediameter over 15 cm - skal bevares. Hvis et trae gar ud,
skal det erstattes med et nyt.

Parkering i boligomrader

Der ma ikke parkeres eller oplagres u-indregistrerede kgretgier,
bade, campingvogne, anhaengere, busser, last- og varebiler over
3,500 kg udendagrs.

Stgjvold

Der skal etableres stgjvold indenfor delomrade 11l som vist pa
kortbilag 2.

4 Solceller skal vaere antirefleksbehandlet med en dokumenteret lysrefleksionsveerdi

pa max 7%. Ved ikke synlige anlaeg kan der tillades en hgijere lysrefleksionsvaerdi.

5 Dette omfatter visse typer af glaserede og engoberede teg|.
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Stajvolden er min. 4 m hgj og skal opbygges med en lodret mur-
sokkel i 1 m hgjde pa begge sider. Toppen af stgjvolden skal
veere 1 m bred. Der skal veere 1 m fra stgjvoldens fod til skel.

Stajvolden skal beplantes i en afvekslende blanding af buske,
mindre traeer og abne graespartier.

§ 10 TEKNISKE ANLAEG

10.1
10.2
10.3

104

10.5

10.6

10.7

10.8

§11
11.1

11.2

11.3

114

115

11.6

Kollektiv forsyning
Ny bebyggelses forventes ikke udlagt til kollektiv varmeforsyning.
Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv vandforsyning.

Omradet skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til geeldende spilde-
vandsplan.

Ledningsanlaeg skal fares som jordkabler.
Antenner

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

Mindre antenner og paraboler med en diameter under 1 m i det fri -
ma ikke placeres hgjere end 1,5 m over terreen. Antenner placeret
pa terreen skal afskeermes med beplantning.

Affaldssortering

Der skal installeres feelles affaldsstationer til kildesortering af
affald jeevnt fordelt i bebyggelsen ved torve.

Regnvandshandtering
Tag- og overfladevand (regnvand) skal nedsives i omradet.
Der kan etableres regnvandsbassiner som vist pa kortbilag 2.

Regnvandsbassiner skal udformes, sé de fremtreeder som natur-
lige sger. Skraningsanleeg omkring bassinerne ma ikke udfgres
med en heeldning, der er stejlere end 1:5, bortset fra de sider, der
vender ind mod en skraning.

GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en grundejerforening for delomradet | og en
grundejerforening for delomradet Il med medlemspligt for alle
ejere af ejendomme i omradet.

Grundejerforeningerne skal varetage drift og vedligeholdelse af
veje, stier og feelles opholdsarealer. Herunder delomréder Il og
V.

Grundejerforeningerne skal oprettes, nar en tredjedel af grundene
i omradet er solgt, eller nar Viborg Kommune kraever det.

Grundejerforeningen skal udarbejde vedtaegter, som skal godken-
des af Viborg Kommune. ZAndringer af vedteegter skal godkendes
af Viborg Kommune.

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfare de opgaver, som i med-
far af lovgivningen henlaegges til foreningen.

Grundejerforeningerne skal sta for vedligeholdelse af omradets
regnvandshandtering - evt. i form af et nedsivningslav.
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§12 SERVITUTTER

12.1 Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortreenges af planen.
Servitutter vedr. Energi Viborg Vands kloakledninger og pumpe-
stationer er forenelige med lokalplanen.

Der er udarbejdet en servitutredeggrelse.?

§13 BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING OG TILLADELSER FRA
MYNDIGHEDER

13.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for:

- De i henhold til udbygningsaftalen neevnte 2 hastigheds-
deempende foranstaltninger langs Koldingvej samt
ny sti/ridesti fra krydset Egeskovvej/Koldingvej til Viborg Ride-
skole - er etableret.

- Bebyggelsen pa den enkelte ejendom er tilsluttet kollektiv
forsyning jf. § 10.2 og § 10.3.

- Veje, stier, opholds- og parkeringsarealer er etableret jf. § 5
og kortbilag 2.

- Stgjvold er etableret i delomrade Il mod Vejlevej og erhvervs-
virksomhed, jf. kortbilag 2.

- Affaldsstation inden for 120 m til kildesortering af affald er
etableret.
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VEDTAGELSE

Forslag til lokalplan nr. 487 er vedtaget til offentlig fremleeggelse den X

Ulrik Wilbek / Lasse Jacobsen
Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanen er endeligt vedtaget den X

Ulrik Wilbek / Lasse Jacobsen
Borgmester Kommunaldirektar
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

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

Lokalplanen medfarer ikke "handlepligt” til at a2endre lovlige besta-
ende forhold i overensstemmelse med planen.

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

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

Der kan foretages ekspropriation af privates ejendom eller ret-
tigheder over ejendom, nar ekspropriationen er af vaesentlig be-
tydning for virkeligggrelsen af lokalplanen jf. lov om 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 8 48, stk. 3.

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

Klager skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter afggrelsen er
meddelt.
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