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Lokalplan 36-013 (Vedtaget)

Bestemmelser

En lokalplan indeholder oplysninger om planens formal og retsvirkning. Formalsparagraffen er vigtig,
fordi den giver dig et overblik over, hvad byradet og Silkeborg Kommune gerne vil opnd med de
bestemmelser, der fastseettes i lokalplanen.

Denne lokalplans bestemmelser er fglgende:

1. Lokalplanens formal
2. Omrade og zonestatus

3. Omradets anvendelse

4. \Vej-, sti- og parkeringsforhold

5. Udstykning
6. Tekniske anleeg

7. Bebyggelsens omfang og placering

8. Bebyggelsens ydre fremtreeden

9. Ubebyggede arealer og beplantning
10. Terraeenrequlering

11. Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug
12. Grundejerforening

13. Servitutter

14. Ophavelse af lokalplaner

Side 1



Lokalplan 36-013 (Vedtaget)

1. Lokalplanens formal

1.1

Lokalplanens formal er:

e At der kan etableres daginstitution

e At der kan etableres boliger

e At overfgre lokalplanomradet fra landzone til byzone

e At bebyggelsen fremstar afdeempet i landskabet

e At der etableres falles fri- og opholdsarealer

e At bevaringsvaerdig bevoksning i lokalplanomradet bevares

e At der sikres mulighed for at opleve de landskabelige sammenhaenge og vaerdier i omradet, som
saerligt knytter sig til dalen mod syd og skreenterne og skovomraderne mod nord.
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2. Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen, der afgraenses som vist pa kortbilag 1 og 3, omfatter fglgende matr.: nr. 60fg, 60ix, 60qn,
60ks og del af matr.nr. 60an, alle Lind By, Lind, samt alle parceller, der efter den 25. marts
2019 udstykkes inden for lokalplanomradet.

Kommentar til 2.1
Ad: Lokalplanomradet er ca. 10,4 ha.

2.2

Lokalplanomrédet opdeles i delomrdderne I, II og III som vist p& kortbilag 1 og 3.

2.3

Lokalplanomr&det ligger i landzone og overfgres ved denne lokalplans endelige vedtagelse og
offentligggrelse til byzone.
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3. Omradets anvendelse

3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til offentlige formal, boligformal og rekreative formal.

3.2

Delomrdde I m& kun anvendes til offentlige formal i form af institution.

3.3

Delomrdde II ma kun anvendes til aben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse til
heldrsbeboelse samt fzelles fri- og opholdsareal. P& hver grund ma der kun opferes og indrettes en
bolig, der bestdr af en boligenhed.

3.4

Inden for delomrdde II udlaegges fzelles fri- og opholdsareal i princippet som vist pa kortbilag 3.

Arealerne ma ikke bebygges, dog undtaget § 9.5.

3.5

Delomrdde III m& kun anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse til
heldrsbeboelse.

3.6

Der ma inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til omradets tekniske forsyning, herunder
energiforsyningsanlaeg, faellesantenneanlaeg, affaldshandteringsanlaeg til institutionen,
kloakpumpestation, regnvandsbassin mv. Der ma dog ikke opstilles mikro- og husstandsvindmgller.
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4. \Vej-, sti- og parkeringsforhold

4.1

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Tveerdalsvej, via 2 overkgrsler, som vist pa kortbilag 3. Dog
kan eksisterende vejadgange fra Kildetoften til matr.nr. 60ix og 60ks fortsat benyttes.

4.2

Indkgrslen til institutionsomradet inden for delomrade I skal ske fra den vestligste vej A-A og holde en
afstand af minimum 20 m fra krydset til Tvaerdalsvej, som vist i princippet pa kortbilag 3.

4.3

Der skal udlaegges areal til veje, benaevnt vej A-A, i en bredde af min. 9 m. Vejene skal anlaegges med
en kgrebanebredde pa min. 5,5 m og er markeret pa kortbilag 3.

Der skal udlaegges areal til veje, benaevnt vej B-B i en bredde af min. 5,5 m. Vejene er markeret pd
kortbilag 3.

Kommentar til 4.3
Ad: Vejene A-A og B-B defineres som boligveje.

4.4

Der m& kun etableres én indkgrsel i en bredde af maks. 8 m til hver grund/bolig fra vejene A-A og B-B.

Kommentar til 4.4
Ad: P8 grund af terraenets konturer kan det ikke forventes, at der kan bygges integreret garage/carport.

Af hensyn til trafiksikkerheden, kan der ikke tillades haeldninger stgrre end 75 promille pa de fgrste 4 m

ind pa egen grund og herefter maks. 200 promille, med mindre helt szerlige forhold ggr sig gaeldende.
Det kan derfor ikke forventes, at indkgrslen kan etableres uden trin eller lignende.

4.5

Der skal ved institutionsomrddet etableres fglgende arealer til parkering pa egen grund:
e min. 1 parkeringsplads pr. 5 bgrn.
Der skal ved &ben-lav boligbebyggelse etableres fglgende arealer til parkering pa egen grund:

e min. 2 parkeringspladser pr. bolig.

4.6

Parkeringspladser til institutionsomradet inden for delomrade I skal etableres inden for areal udlagt til
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parkeringsareal, som vist pa kortbilag 3 dog ogsa jf. § 7.1.

4.7

Blinde veje skal udfgres med vendeplads, som muligger vending med renovations- og lastbil pa 12 m.
Dog er vejen B-B undtaget, hvor der kun er to boligenheder ved vejenderne.

Kommentar til 4.7
Ad: Fastlaeggelse af stgrrelse og udformning af vendepladser skal ske efter gaeldende yejregler.

4.8

Veje skal udfgres med kgrefast belaegning til tung trafik som f.eks. asfalt eller belaegningssten.

4.9

Hovedstier, benaevnt sti a-a, skal etableres som vist i princippet p& kortbilag 3. Stierne a-a skal
udlaegges i en bredde af min. 5 m og skal anlaegges med et befaestet areal med en bredde af min. 3 m.

Den del af stien a-a, der ligger syd-gst-gaende langs den sydlige lokalplangraense, skal placeres min. 5
meter fra skel til private boliggrunde.

Stierne skal tilsluttes til Tvaerdalsvej og omkringliggende, kombinerede cykel- og gangstier

Kommentar til 4.9
Stierne a-a og b-b er defineret som cykel- og gangsti.

Stien a-a er benaevnt selvsteendigt jf. § 11.1.

Stien b-b kan kun tages i brug og etableres ved en frivillig aftale med grundejer eller hvis Silkeborg
Kommune eller grundejerforeningen overtager arealet

4.10

Hovedsti, benaevnt sti b-b, skal etableres som vist i princippet pa kortbilag 3. Stien b-b skal udlaegges i
en bredde af min. 5 m og skal anlaegges med et befzestet areal med en bredde af min. 3 m.

Kommentar til 4.10
Stien b-b kan kun tages i brug og etableres ved en frivillig aftale med grundejer eller hvis Silkeborg

Kommune eller grundejerforeningen overtager arealet.

4.11

Trampestier, benaevnt sti c-c, skal udleegges i princippet som vist pa kortbilag 3. Stierne skal udleegges i
en bredde p& min. 3 m.

4.12

Der ma alene etableres belysning af veje, stierne a-a og parkeringsarealer, der retter lyset nedad. Lyset

Side 6



Lokalplan 36-013 (Vedtaget)

ma ikke vaere generende for omkringboende. Armaturer som spreder lys mod haver og fzlles fri- og
opholdsarealer er ikke tilladt.

4.13

Inden for lokalplanomradet er det i tidsrummet kl. 20.00-06.00 ikke tilladt at parkere eller henstille:

e biler med tilladt totalvaegt over 3.500 kg.

e biler med tilladelse til mere end 9 passagerer.

e stgrre anhaengere, sdsom saettevogne, campingvogne, bdde og lignende. Dog er kortvarigt ophold
(2-3 dage) til klarggring eller lign. tilladt.
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5. Udstykning

5.1

Udstykning skal ske i overensstemmelse med den vejledende udstykningsplan pa kortbilag 3.

5.2

Ingen grunde i delomrdde II ma udstykkes med et areal mindre end 700 m2 og et areal stgrre end 1000
m2,

5.3

Ingen grunde i delomrdde III m& udstykkes med et areal mindre end 600 m?2.

Kommentar til 5.3
Ad: Delomrade III bestar af eksisterende boliggrunde ved lokalplanens udarbejdelse. Der gives

mulighed for grundstgrrelser ned til 600 m2, da der findes andre grunde til aben-lav boligbebyggelse af
denne stgrrelse i nseromradet.
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6. Tekniske anlaeg

6.1

Regnvand (overfladevand fra tage og andre befzestede arealer) fra den enkelte grund skal handteres pa
egen matrikel.

Kommentar til 6.1
Ad: Bestemmelsen omhandler LAR-Igsninger, som er anlaeg til lokal afledning af regnvandet. Anlaaggene

afleder og nedsiver regnvandet lokalt, frem for at regnvandet ledes via kloaksystemet til sger og
vandlgb. Kravet om en placering i tilknytning til boligbebyggelsen skal sikre, at fri- og opholdsarealerne
har en udformning og udstraekning, der ggr dem anvendelige til bevaegelse, leg og ophold.

Regnvand fra tagbelaegninger, veje, fortove og indkgrsler mv. ma ledes via sandfang og rgrledninger til
grgfter, regnbede og faskiner.

6.2

Overfladevand fra faellesarealer og veje skal hdndteres i et faelles anlaeg. Der skal udarbejdes en plan
for, hvordan skybrud handteres for hele omradet og en plan for, hvordan hverdagsregn handteres fra
fellesarealer og veje. Planerne skal godkendes af Silkeborg Kommune.

Anlzeg til h&ndtering af regnvand fra veje og feelles fri- og opholdarealer, som f.eks. regnvandsbassiner
og regnbede, skal etableres inden for areal udlagt til regnvandshandtering, som vist i princippet pa
kortbilag 3.

Mindre anlaeg til regnvandshandtering, som f.eks. regnbede og regngrgfter, ma anlaegges inden for hele
lokalplanomradet.

6.3

Anlaeg til handtering af regnvand, som f.eks regnvandsbassiner, regnbede og -grgfter, skal udformes s3
det tilpasses landskabet, sd det bidrager til omradets rekreative vaerdi, og med maksimal
terreenhaeldninger pa 1:5.

6.4

I tilfselde af skybrud ma overfladevand ledes til veje og fzelles fri- og opholdsarealer inden for
delomréde II. Vandet skal ledes til regnvandsbassinerne, der placeres inden for arealet til
regnvandshandtering som vist i princippet pa kortbilag 3.

Overfladevand fra skybrudssituationer skal handteres inden for lokalplanomradet og m3 ikke give
anledning til skade p& bygninger. Lokalplanomradet skal kunne hdndtere op til en 100-ars

regnhaandelse.

Der skal udarbejdes en plan til hndtering af bdde hverdagsregn og skybrud.

6.5
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Ejendommene syd for lokalplanomradet skal beskyttes mod overfladevand fra lokalplanomradet. Til
sikring af dette ma der etableres foranstaltninger bestdende af terraenreguleringer.

6.6

Alle omradets forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger, undtaget er dog regnvandsledninger.

6.7

Inden for delomrdde I skal der udlaegges et areal til nedgravede affaldsbeholdere eller et skur til
affaldsh@ndtering o.lign. Arealerne skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 3.

Safremt der etableres fzelles Igsninger for affaldshandtering, s& ma der hgjest veere 75 meter fra sin
indgangsdgar til selve affaldslgsningen. Alle 5 affaldstyper bgr vaere ved hver affaldsg, da dette sikrer
korrekt sortering.

Placering af eventuelle affaldsger og nedgravede Igsninger skal godkendes af Silkeborg Forsyning.

Kommentar til 6.7
Ad. Bestemmelsen skal sikre afstandskrav mellem institutionen og opbevaring af affald til sikring af

overholdelse af brandkrav.

6.8

Teknikskabe o.lign. mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning skal samles i faerrest mulige grupper
og placeres langs vej- eller naboskel. Teknikskabe og o.lign. mindre anlaeg skal fremstd diskrete og i
ensartede materialer og udformning.

6.9

Anlzeg og bygninger til omradets tekniske forsyning, jf. § 6.8, ma have en hgjde af maks. 2,5 m over
terraen og optage et areal pa maks. 16 m2 for det enkelte anleeg. Anlaegget skal placeres inden for
omradet angivet pd kortbilag 3 og skal tilpasses bebyggelsen i omradet.

6.10

Solenergianlaeg pa bebyggelsens tage ma kun opsaettes under forudsaetning af fglgende:

e Aluprofilerne/rammerne har samme farve som selve panelerne (det er oftest sort).

e Skinner og beslag, som solcellerne faestnes til taget med, ikke er laengere end panelernes
udstraekning.

e Solcellerne/solfangerne placeres, sa de fordeles hensigtsmaessigt pa tagfladen.

e Safremt taghaeldningen ikke er tilstraekkelig, og det er ngdvendigt at opsaette
solcellerne/solfangerne pa at stativ, skal siderne lukkes, s& stativet ikke er synligt.

e Anlaeg skal veere antirefleks-behandlet.

6.11

Solenergianlaeg ma ikke opsaettes pa terraen.
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7. Bebyggelsens omfang og placering

7.1

Bebyggelse til daginstitution inden for delomrade I skal opfgres inden for byggefeltet, som vist pa
kortbilag 3. Bebyggelsesprocenten ma& maks. vaere 20% for den enkelte ejendom, jf. dog § 7.2.

De dele af byggefeltet, som ikke bebygges, ma anvendes til parkeringsareal samt fri- og opholdsareal
(daginstitution).

7.2

Inden for delomrdde I m& der herudover opfgres/etableres/indrettes anden bebyggelse og
konstruktioner til opbevaring af ngdvendige faciliteter og genstande, der er en naturlig del af en
tidssvarende institution.

Anden bebyggelse og konstruktioner samt mindre bygninger ma opfares uden for byggefeltet. De ma
opfgres i maks. 1 etage, og hgjden ma ikke overstige 3,5 m.

7.3

Inden for delomrdde II og III m& bebyggelsesprocenten vaere maks. 30 % for den enkelte ejendom.

7.4

Al bebyggelse inden for delomrdde I ma opfgres i én etage.

Bygningshgjden ma veere maks. 6 m til tagryg over eksisterende terreen. Facadehgjden ved skaering
mellem facade og yderside tagbeklaedning ma maksimalt vaere 5 m.

7.5

Al bebyggelse inden for delomrade II m& opferes i én etage med udnyttelig tagetage med symmetrisk
sadeltag. Dog er sekundzer bebyggelse undtaget, se § 7.2.

Sadeltag skal udfgres med heeldning inden for speendet 25-45 grader.

Bygningshgjden ma vaere maks. 8,5 m til tagryg over eksisterende terraen. Facadehgjden ved skaering
mellem facade og yderside tagbeklaedning ma maksimalt vaere 4 m.
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8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

8.1

Lokalplanens delomrade I og II skal have facader i mgrke farver. Mursten som facadebeklaedning ma
alene udfgres i mgrke sten med brune, sorte eller mgrkegra farver. Fuger skal vaere marke.

@vrige facadematerialer ma kun fremtraede i farver, der har en andel af sort pd mindst 50 % opgjort i
NCS-farvesystemet.

Kommentar til 8.1
Ad: NCS-farvebetegnelser er et logisk farvesystem til at beskrive farver. En farve angives i systemet

som fx: S2030-Y90R, hvor 20 angiver sortheden i %, 30 kulgrtheden, og Y90R farvens kulgrttone. Dvs.
at deri Iokalplanomré’wdet skal anvendes farver, der har en NCS farvekode, som starter med S70 eller
hojere. Ved gratoner forstds kulgrtneutrale farver, som fx: angives S4000-N, S5000-N osv.

Bestemmelserne skal sikre at bebyggelsen fremstar afdeempet i forhold til omgivelserne.

Delomrade III er undtaget for bestemmelsen, da bebyggelsen er etableret i omradet.

8.2

Inden for delomrdde I og II skal alle tagflader skal vaere mgrke og matte med en andel af sort pd
minimum 70 % i henhold til NCS-farvesystemet og et glanstal p& maksimum 10 (helmat til mat).

Tage mad desuden udfgres som tag daekket med vegetation - sdkaldte “grgnne tage”.

Kommentar til 8.2
Ad: Bestemmelsen skal bidrage til, at bebyggelsen fremstar afdeempet i landskabet og tagfladen slgres.

Mgrke tage eller levende grgnne tage vil virke mindre markante mod baggrunden af de skovklaedte
skraenter som afgraenser omradet mod nord.

Materialer betegnes som blanke og reflekterende, ndr de har en glans, som svarer til en malet overflade
med et glanstal over 20. Med kravet om et glanstal pa maks. 10 sikres, at der ikke pd nogen made vil
vaere genskeer eller reflektioner fra selve tagfladen.

Kravet om en andel p& min. 70 % sort sikrer farvenuancer, som fremstar diskrete og afdeempet i forhold
til omgivelserne og landskabet.

"Grgnne tage” er benaevnelsen for tagbelaegninger, der har et vaekstlag af planter/graes som
beklaedning. Grgnne tage optager en stor del af den nedbgr, som falder pa taget. Dermed aflaster et
grgnt tag kloaksystemet. Grgnne tage kan bidrage til, at bebyggelsen falder ind i landskabet og give
omradet en seerlig karakter.

8.3

P& udvendige bygningssider ma blanke og reflekterende materialer kun anvendes til vinduer og
solenergianlzeg.
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Kommentar til 8.3
Ad: Bestemmelserne sikrer, at udvendige materialer med et glanstal over 10 begraenses til vinduer,

solceller og solfangere for alle bygningssider. Bestemmelserne er fastsat af hensyn til at bebyggelsen
skal fremstd deempet og diskret.

8.4

Inden for hele lokalplanomradet ma ingen form for kommerciel skiltning eller reklamering i form af
reklameskilte, flag, bannere o.lign. finde sted. Skiltning i forbindelse med erhverv i egen bolig ma kun
ske som facadeskiltning.

Kommentar til 8.4
Ad: Skilte skal opfares, jf. den til enhver tid gaeldende Silkeborg Kommune skiltevejledning.
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9. Ubebyggede arealer og beplantning

9.1

Der skal udlaegges areal til feelles fri- og opholdsarealer som vist pa kortbilag 3.
Udsigtslinjerne skal veere minimum 15 meter i bredden.
Den bredde midterste grgnne kile (udsigtskorridor) skal veere minimum 30 meter.

Fzelles fri- og opholdsarealer skal fremstd &bne og ubebyggede. Der md dog opsaettes legeredskaber,
baenke og lignende, jf. § 3.4, der understgtter anvendelse til leg og ophold pa de placeringer, der er vist
i princippet pa kortbilag 3. Dertil ma ogsd opferes anlaeg til omradets tekniske forsyning jf. § 3.6.

P& feelles udendgrs fri- og opholdsarealer ma der ikke etableres nogen form for oplag eller foretages
parkering.

Kommentar til 9.1
Matr.nr. 60ks, Lind By, Lina er udlagt til felles fri- og opholdsareal, men kan kun anvendes som sadan

ved en frivillig aftale med grundejer eller hvis Silkeborg Kommune eller grundejerforeningen overtager
arealet.

9.2

Der skal sikres areal til udsigtslinjer som vist p& kortbilag 3. Udsigtslinjer skal fremstd &bne og
ubebyggede.

Kommentar til 9.2
Ad: Hensigten med bestemmelsen er, at der sikres visuelle forbindelser i de nord-syd-gdende kiler til

oplevelse af landskabet.

9.3

Der skal sikres areal til udsigtskorridor som vist pa kortbilag 3. Udsigtskorridoren skal fremstd aben og
ubebygget. Der ma dog opsaettes legeredskaber, baenke og lignende, jf. § 3.4, der understgtter
anvendelse til leg og ophold pa de placeringer, der er vist i princippet pa kortbilag 3.

Kommentar til 9.3
Ad: Hensigten med bestemmelsen er, at der sikres visuelle forbindelser i de nord-syd-gdende kiler til

oplevelse af landskabet.

9.4

De pa kortbilag 3 markerede fzelles fri- og opholdsarealer med hede- og overdrevspraeg skal anlaagges
og vedligeholdes som aben hede eller overdrev med naturpraeg.

Inden for omradet ma der, udenfor den pd kortbilag 3 viste udsigtskorridor, etableres solitaere traeer og
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buske samt mindre klynger af traeer og buske, svarende til maks. 5% af arealet.

Inden for den pa kortbilag 3 viste udsigtskorridor m& der etableres enkelte solitzertraeer og buske,
svarende til maks. 2% af arealet.

De pa kortbilag 3 markerede feelles fri- og opholdsarealer (skov), skal anleegges og vedligeholdes som
et ubebygget areal med skovpraeg. Matrikel 60ks Lind By, Lind kan kun anvendes til ophold og sti
gennemgang ved en frivillig aftale med grundejer, eller hvis kommunen eller grundejerforeningen
overtager arealet.

Bevoksning inden for lokalplanomradets fzelles fri-og opholdsarealer skal bestd af egnskarakteristiske
traeer og buske som f.eks. arterne: Eg (Quercus ssp.), birk (Betula ssp.), tjgrn (Crataegus laevigata),
skovfyr (Pinus sylvestris), revling (Empetrum nigrum), tyttebaer (Vaccinium vitis-idaea), bldbaer
(Vaccinium corymbosum), enebaer (Juniperus communis) og ene (junipers communis).

Kommentar til 9.4
Det er hensigten med etableringen af de abne arealer med hede- og overdrevspraeg, at der skabes en

sammenhaeng til det omkringliggende landskab, som ligger nord for lokalplanomradet og mod vest ved
Sejs Hede.

Med hede- og overdrevspraeg forstas et ensartet og abent naturomrdde med eksempelvis naturgraesser,
lyng og lignende lav vegetation og dvaergbuske, der vedligeholdes ekstensivt.

Arealet skal sl8s ca. én gang om aret med henblik pa at fastholde den naturlige karakter af omradet
samt for at sikre, at omradet ikke springer i skov.

Det er vigtigt for naturindholdet og for oplevelsen af omradet, at der i de ubebyggede grgnne omrader
udelukkende forekommer traeer og buske, der naturligt hgrer hjemme i omradet. Bevoksning ved
lokalplanens tilblivelse, der er af andre arter en angivet som egnskarakteriske, kan blive stdende.

Kommunen kan give tilladelse til mindre indgreb (udtynding) i den bevaringsvaerdige bevoksning inden
for lokalplanomradet, s& bevoksningen ikke vokser helt tzet.

9.5

Der skal udlaegges areal til brugsplaene, som vist i princippet pa kortbilag 3. Inden for brugsplaenerne
ma der indrettes arealer til ophold og leg, herunder opseettes legeredskaber, baenke o.lign.

Kommentar til 9.5
Ad: Ved brugsplaene forstas en taet og slidstaerk vegetation, der overvejende bestar af graes. Arealet

klippes efter behov.

9.6

De pa kortbilag 3 viste trampestier, jf. § 4.11, ma vedligeholdes som brugsplaene, jf. § 9.5, i en bredde
af 3 m omkring stien.

9.7
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Der ma ikke ske indgreb i den bevaringsvaerdige bevoksning, som ligger udenfor byggefelt og vejudlaeg,
og som er markeret pa kortbilag 3 som levende hegn og fzelles fri- og opholdsarealer (skov).

Der ma under anlaegs- og byggearbejde ikke foretages handlinger, som kan beskadige eller gdeleegge
denne bevoksning eller vaesentligt forringe deres levevilkar.

Kommentar til 9.7
Ad: De levende hegn udggr ledelinjer for flagermus og skal bevares i et omfang, s& der fortsat er

ledelinjer for flagermus.
Kommunen kan tillade, at bevoksningen fjernes i tilfeelde af sygdom, beskadigelse ved storm o.lign.

Det skal forventes, at der i tilfaelde af indgreb i bevoksningen vil blive kraevet genplantning efter en
samlet plan for beplantning af ejendommen.

9.8

Hegn mod veje, stier og udendgrs fri- og opholdsarealer skal etableres som levende hegn (haekke).

Der ma pa den indvendige side af haekke etableres trddhegn, nar hgjden heraf ikke overstiger haekkens
hgjde.

Levende hegn og haekke skal mod veje, stier samt udendgrs fri- og opholdsarealer placeres pa egen
grund, min. 30 cm fra skel.
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10. Terreenregulering

10.1

Inden for delomrade I ma der ved byggemodning ikke foretages terraenregulering p& mere end +/- 1 m
malt fra naturligt terraen.

Der kan dog tillades terreenregulering af begraenset omfang herudover, ndr det i den samlede
byggemodning vurderes ngdvendigt for en hensigtsmaessig udnyttelse af omradet.

Kommentar til 10.1
Ad: I forbindelse med byggemodning af veje, stier og forsyningsledninger kan det vaere ngdvendigt at

foretage stgrre reguleringer af terraenet.

En tilladelse til terraenregulering udover +/- 1,0 m over naturligt terraen vil forudsaette dispensation fra
lokalplanen, herunder forudgdende naboorientering.

I forbindelse med byggemodning skal udstykker fremsende et kotekort, der viser terraenet fgr og efter
byggemodning. Kortene skal bruges ved Silkeborg Kommunes administration af
terreenreguleringsbestemmelserne. Til brug for bedgmmelse af et konkret projekt skal oplyses koter pd
eksisterende og fremtidigt terraen. Koter skal angives i D.V.R. 90 (Dansk Vertikal Reference).
Skeeringslinjer mellem bebyggelse samt eksisterende og fremtidigt terraen skal indtegnes pa
facadetegninger. Retningslinjer for terraenregulering fremgar af Silkeborg Kommunes pjece

”

"Terreenregulering”.

10.2

Inden for delomrade II og III ma& der ved byggemodning ikke foretages terraenregulering p& mere end
+/-0,5m malt fra naturligt terraen.

Kommentar til 10.2
Ad: I forbindelse med byggemodning af veje, stier og forsyningsledninger kan det veere ngdvendigt at

foretage stgrre reguleringer af terraenet.

En tilladelse til terreenregulering udover +/- 0,5 m over naturligt terraen vil forudsaette dispensation fra
lokalplanen, herunder forudgdende naboorientering.

I forbindelse med byggemodning skal udstykker fremsende et kotekort, der viser terraenet fgr og efter
byggemodning. Kortene skal bruges ved Silkeborg Kommunes administration af
terraenreguleringsbestemmelserne. Til brug for bedgmmelse af et konkret projekt skal oplyses koter pa
eksisterende og fremtidigt terraen. Koter skal angives i D.V.R. 90 (Dansk Vertikal Reference).
Skaeringslinjer mellem bebyggelse samt eksisterende og fremtidigt terraen skal indtegnes pa
facadetegninger. Retningslinjer for terreenregulering fremgar af Silkeborg Kommunes pjece

" H "

10.3

P& den enkelte grund skal al terreenregulering inden for en afstand pa 2,5 m fra skel ske ved
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udjaevning/tilpasning til de tilstsdende arealer og grunde. Skraninger skal udfgres med en maks.
haeldning pa 1:1,5.

Kommentar til 10.3
Ad: Der ma ikke etableres stejle skraninger og stgttemure.

10.4

Efter byggemodning ma der ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m i forhold til terraen.

10.5

Inden for arealet udlagt til udsigtskorridor, jf. kortbilag 3, ma der ikke terraenreguleres.

10.6

Der ma ikke placeres jord pa de fzelles fri- og opholdsarealer.

Kommentar til 10.6
Ad: Da stgrstedelen af lokalplanomradet er dyrket mark vil der forventeligt vaere en pulje af

naeringsstoffer tilgaengelig i det gverste muldlag, som vil vanskeligggre etableringen af arealer med
hede og overdrevspraeg.

10.7

Til etablering af regnvandshandteringsanlaeg ma der, uanset §§ 10.1-10.2 og 10.4, ske
terraenregulering inden for det anviste areal til regnvandshandtering pa kortbilag 3.

10.8

Inden for delomrade II, langs den sydlige lokalplangraense og inden for de fzelles fri- og opholdsarealer,
ma der foretages terraenreguleringer p& maks. +/- 1,0 m malt fra naturligt terraen.

Kommentar til 10.8
Ad: Terraenreguleringen skal give mulighed for etablering af foranstaltninger til sikring af ejendommene

syd for lokalplanomrddet mod overfladevand.
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11. Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

11.1

Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug fgr:

De i § 4.3 og § 4.9 naevnte veje og stier er etableret.

De i § 4.5 naevnte parkeringsareal for institutioner og boliger er etableret.

De i § 6.7 naevnte affaldslgsninger er etableret og tilmeldt tamning.

De i § 9.1 og § 9.4 naevnte falles udendgrs fri- og opholdsarealer er etableret.
Bebyggelsen er tilsluttet feelles vand-, el- og kloakforsyning i det omfang, bebyggelsen skal
forsynes.

Kommentar til 11.1
Ad: Tilslutning skal ske efter de pdgaeldende forsyningsselskabers regler.

Safremt der sker en etapevis udstykning af lokalplanomradet, skal Silkeborg Kommune meddele en
midlertidig dispensation fra bestemmelsen. I denne forbindelse kan Silkeborg Kommune ggre en
dispensation betinget af, at udstykker stiller garanti for den forholdsmaessige andel af de forventede
omkostninger ved den senere etablering af anlaeggene.
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12. Grundejerforening

12.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme inden for
lokalplanomradet.

Kommentar til 12.1
Ad: Det forudsaettes, at udstykkerne i samarbejde med omradets grundejere tager initiativ til oprettelse

af grundejerforeningen. Planloven giver kun mulighed for at kraeve grundejerforening for nye
haveboligomrader, nye erhvervsomrader, nye omrader for fritidsbebyggelse eller nye
byomdannelsesomrader samt haveforeninger for nye kolonihaveomrader. Der kan sdledes ikke kraeves
grundejerforening for etageboliger.

12.2

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr min. 30% af de udstykkede grunde i delomrade II er solgt, eller
nar Silkeborg Kommune forlanger det.

Kommentar til 12.2
Ad: Det forudsaettes, at udstykkerne i samarbejde med omradets grundejere tager initiativ til oprettelse

af grundejerforeningen.

12.3

Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligehold af de i § 4.3 naevnte falles veje, de i §§ 4.9, 4.10
og 4.11 naevnte stier, de i §§ 6.2, 6.3, 6.4 0g 6.5 naevnte anlaeg til feelles regnvandshandtering, de i §
9.1 udendgrs naevnte faelles fri- og opholdarealer og de i § 9.5 naevnte feellesanlaeg til ophold og leg,
som vist pa kortbilag 3

Kommentar til 12.3
Ad: Udstykkerne af lokalplanomradet skal forestd drift og vedligeholdelse af veje og stier, feelles fri- og

opholdsarealer, afskaermende foranstaltninger mv. indtil grundejerforeningen er oprettet og har
overtaget opgaverne.

Silkeborg Kommune afggr ved hjzelp af vejlovgivningen, om en vej har karakter af at veere falles.

Bestemmelsen gaelder kun for matr.nr. 60ks, Lind By, Lind, safremt grundejerforeningen overtager
arealet.

12.4

Grundejerforeningen har pligt til at overtage de i § 9.1 naevnte udendgrs feelles fri- og opholdsarealer
samt § 4.3 naevnte fzelles veje og § 4.9 naevnte falles stier.

Safremt Silkeborg Kommune tilskgder grundejerforeningen arealet for matr.nr. 60ks, Lind By, Lind
(feelles fri- og opholdsareal (skov)), er grundejerforeningen forpligtiget til at overtage arealet, samt den
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i § 4.10 neaevnte sti b-b.

12.5

Grundejerforeningens vedtaegter og sendringer heri skal godkendes af Silkeborg Kommune.

12.6

Grundejerforeningen har pligt til at optage medlemmer fra naboomrader og/eller lade sig opdele i flere
selvstaendige grundejerforeninger efter Silkeborg Kommunes narmere anvisning.
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13. Servitutter

13.1

Der er ingen bestemmelser for ophaevelse af servitutter.
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14. Ophaevelse af lokalplaner

Der er ingen bestemmelser for ophaevelse af lokalplaner.
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Redeggrelse

Redeggrelsen forklarer, hvad planen gar ud pa og hvordan planen forholder sig til kommuneplanen og
gvrig planlagning.

Denne lokalplans redeggrelse bestar af fglgende:

Lokalplanens forméal og baggrund

Lokalplanens retsvirkninger

Eksisterende forhold
Fremtidige forhold

Lokalplanens forhold til anden planleegning og lovgivning

Lokalplanens forhold til milijget

Servitutter
Tilladelser efter anden lovgivning
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Lokalplanens formal og baggrund

Formal

Formalet med denne lokalplan er at skabe mulighed for institutions- og boligbyggeri.

Jaevnfgr planloven skal byvaekst ske i direkte tilknytning til eksisterende byomrader og i byzone.
Lokalplanen sikrer derfor, at hele lokalplanomradet overfgres til byzone, s& byvaeksten bliver mulig.

Med lokalplanen sikres, at der etableres fzelles fri- og opholdsarealer inden for lokalplanomradet.
Formalet hermed er at sikre beboerne far mulighed for at opholde sig udendgrs, at sikre luft mellem
bebyggelsen og at sikre de landskabelige sammenhaenge og vaerdier, der saerligt knytter sig til dalen
mod syd og skraenterne og skovene mod nord.

Lokalplanomrédet er indrettet med tre ubebyggede nord-syd gaende forbindelser, der skal sikre den
landskabelige og visuelle sammenhaeng pa tveers af dalen. Den midterste kile er bredest og udggr en
veerdifuld landskabsform, der er karakteristisk for omradet. Med lokalplanen sikres, at dette
landskabstraek bevares. Der vil derfor ikke kunne terraenreguleres i kilen, undtagen i forbindelse med
regnvandsbassiner og stier. Bevoksningen i kilen skal besta af lav og lysaben natur, som sikrer et hede-
og overdrevspraeg.

Treeerne i matrikel 60an's, Lind By, Lind, gstlige samt det vestlige skel udggr ledelinjer for flagermus og
skal bevares i et omfang, s der stadig er ledelinjer for flagermus i skellene.

I lokalplanomradets sydvestlige hjgrne findes et mindre areal med eksisterende skovbevoksning. Dette
vil udggre den eneste teette bevoksning inden for lokalplanomradet. Lokalplanen sikrer, at bevoksningen
bevares i overensstemmelse med "Strukturplan Sejs/Svejbaek N" og for at give et varieret udtryk af de
ubebyggede arealer.

Fotografiet ovenfor viser lokalplanomrddet (ved lokalplanens udarbejdelse) set fra nord mod syd og
bebyggelsen ved Kildetoften.
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Baggrund

Sejs-Svejbaek er en by, der vokser, og med et voksende indbyggertal, vokser antallet af bgrn i 0-6 ars
alderen ogsa i byen. Ifglge Silkeborg Kommunes befolkningsprognosen fra 2019 for dagtilbudsomradet
forventes det, at antallet af barn i vuggestue, dagpleje eller barnehave vil stige med 70 bgrn fra 2019 til
2023. Allerede nu oplever de eksisterende bgrnepasningsinstitutioner et gget pres pa kapasitet og denne
lokalplan er derfor igangsat for at skabe plads til et nyt institutionsbyggeri.

Samtidig ligger lokalplanomradet inden for omradet for "Strukturplan Sejs/Svejbeek N", der blev
udarbejdet i 2012 for at sikre en hensigtsmaessig udvikling af strukturplanomradet. Allerede i
Kommuneplan 2009-2021 blev anvendelsen fastlagt til boligomrade med de til omradet hgrende
institutioner. Denne anvendelsen er fastholdt i de efterfalgende kommuneplaner.

Ifglge Silkeborg Kommunes befolkningsprognosen fra 2019 forventes det, at befolkningstallet stiger i
Sejs-Svejbeek. | dag bor der 4.410 i Sejs-Svejbaek og Laven. Om 12 ar bor der 5.178 ifglge prognosen.
Siden 2015 er der sket flere boligudbygninger inden for strukturplanomradet. Naerveerende
lokalplanomrade er femte udbygning siden 2015 og forventes bragt i spil inden for de kommende ar pga.
den forventede veekst i omradet jf. befolkningsprognosen.

Det er saledes ogsa et gnske med lokalplanen at udvikle omradet til boligformal i overensstemmelse
med kommuneplanens intentioner for byudvikling i Sejs-Svejbaek.
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Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

e N&r lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, m& ejendomme, der er omfattet af planen,
kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen.

e Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil.

e |okalplanen medfgrer ikke i sig selv, at bebyggelse og anleeg mv., som er indeholdt i planen, skal
etableres.

e Byrddet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper. Skgnnes en
ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der foretages en naboorientering, fgr
dispensationen kan gives.

e Der kan foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme mod
erstatning, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

e Hvis en lokalplan udlaegger areal til offentligt formal, kan ejeren forlange en ejendom eller en del
af en ejendom overtaget af Silkeborg Kommune mod erstatning, hvis arealet ikke kan udnyttes pa
en gkonomisk rimelig made i forhold til de omkringliggende ejendomme.
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Eksisterende forhold

Omradets nuvaerende anvendelse

Lokalplanomradet er ca. 10,4 ha og ligger i den nordlige del af Sejs-Svejbaek. I lokalplanomradet indgar
matriklerne 60fg, 60ix, 60gn, 60ks og del af 60an, alle Lind By, Lind.

Ved lokalplanens udarbejdelse er matr.nr. 60fg, 60ix og 60qn, alle Lind By, Lind, bebyggede boliggrunde
og matr.nr. 60ks, Lind By, Lind, er en ubebygget grund med skovbevoksning. Lokalplanomradets del af
matrikel 60an, Lind By, Lind, er en ubebygget grund, der er dyrket landbrugsjord.

Omrdadets zonestatus

Omradet ligger i landzone og vil med lokalplanens vedtagelse blive overfgrt til byzone.

Lokalplanomradet er vist pa oversigtskortet.

Ovenfor ses et oversigtskort over lokalplanomradet, som det ser ud ved lokalplanens udarbejdelse.

Trafikale forhold

Vejadgang til matr.nr. 60fg, 60ix og 60gn og 60ks alle Lind By, Lind, sker fra Langdalsvej, mens
matr.nr. 60ix og 60ks alle Lind By, Lind ogsd har vejadgang fra Kildetoften. Landbrugsmatriklen 60an
Lind By, Lind har vejadgang fra Langdalsvej.

Eksisterende bebyggelse og anlaeg

Eksisterende bebyggelse inden for lokalplanomradet udggr de tre enfamiliehuse p& matr.nr. 60fg, 60ix,
60qgn, alle Lind By, Lind. Boligerne er opfgrt Igbende fra 1929 til i dag. Bygningen fra 1929 pa matr.nr.

Side 28



Lokalplan 36-013 (Vedtaget)

60fg, Lind By, Lind, har bevaringsvaerdi 6, hvilket er en middel bevaringsvaerdi.

Landskab og natur

Omrédet er udpeget som omrade med szerlig landskabelig interesse i Kommuneplan 2017-2028.
Bebyggelses af omradet vil medfgre en vaesentlig negativ pavirkning af de landskabelige veerdier.

Stgrstedelen af lokalplanomradet er dyrket mark, som gennem sin placering pa dalsiden indgdr i den
landskabelige sammenhaeng pa tveers af dalen.

Der er ingen geologiske saeregne landskaber i lokalplanomrddet. Terreenet er en flad, let mod syd
skrénende flade (dalbund).

Traeerne i matikel 60an's, Lind By, Lind, gstlige og vestlige skel udggr ledelinjer for flagermus.

I planens sydvestlige hjgrne er der et gammelt tilgroet hedeomrade. Det gamle hedeareal fremstar som
selvsdet skov og det bestdr primaert af birk, fyr og gran. Omradet har et rimeligt naturindhold, men er
ikke beskyttet natur jf. Naturbeskyttelseslovens §3.

Landskabsvaerdier

Lokalplanomrédet ligger inden for "Strukturplan Sejs/Svejbaek N", der blev udarbejdet i 2012. Hele
strukturplanomradet ligger sammen med resten af Sejs-Svejbaek pa en relativt flad sydvendt
smeltevandsterrasse i Gudenddalen. I strukturplanen beskrives det, hvordan de &bne rum (dyrkede
marker og lysninger) i strukturplanomradet har stor vaerdi for omradet, idet de giver indsigt til foden af
skraenterne. Foden af skreenterne markeres ud mod de dbne arealer af skovbryn.

Det markante skift i landskabet, fra relativt fladt og abent plateau til stejl skovklaedt skraent, giver stor
landskabelig variation. Det fortaeller endvidere en vaesentlig historie om landskabets dannelse. Det er
derfor vigtigt at friholde indkig til foden af skraenterne i lokalplanen.

Strukturplan
Sejs/Svejbak N JRERETE B

@~

==

iy

e,

Lynghede
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Ovenfor ses illustrationsplanen fra "Strukturplan Sejs/Svejbaek N". Planskitsen viser, hvordan omradet
nord for Julsgvej i princippet skal disponeres.

Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanomr@det er mod vest, syd og sydgst omgivet af boligomrader med enfamiliehuse, hvoraf
boligomraderne mod vest og sydgst er etableret inden for de seneste par ar og ved lokalplanens
udarbejdelse stadig er ved at blive udbygget. Mod gst ligger et skovbevokset omrade, mens omradet
mod nord er dyrket mark pa ca. 130 m, for dalskraenterne med skovbevoksede omrader begynder.
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Fremtidige forhold

Disponering

Med lokalplanen muligggres et nyt institutionsbyggeri og nye boligomréder med ca. 41 boliger.

Lokalplanomradet disponeres efter det stregkode-princip og den enklave-struktur, der er beskrevet i
"Strukturplan for Sejs/Svejbaek N". Der fastleegges bestemmelser for bebyggelsens omfang, placering
og udformning. Hensigten er at sikre en bebyggelse i tr&d med principperne i strukturplanen for
omrédet.

Ovenfor ses et diagram af stregkode-princippet for strukturplanen og lokalplanomradet, der er
strukturplanens helt overordnede greb. De gra felter angiver omradets bebyggelse, der ligger i smalle
adskilte enklaver. Enklaverne omsluttes af landskabet og feelles fri- og opholdsarealer inden for
lokalplanomradet. De rgde pile viser de nord-syd-gaende kig, der skal veere mellem bebyggelsen.

Lokalplanomradet er sdledes disponeret som en Iuftig bebyggelse med mellemrum mellem
boligenklaverne, fritliggende enfamiliehuse og nord-syd-gdende kig gennem omradet, der sikrer kig til
skraenterne mellem bebyggelsen.

Den vestligste grgnne kile ligger mellem omrddet med de eksisterende huse og den skovbevoksede

matrikel - og den mellemste boligenklave med institutionsomrddet i den nordgstligste del. Den
midterste grgnne kile er den bredeste og ligger mellem de to nye boligenklaver. Den gstligste grgnne
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kile ligger mellem den gstligste boligenklave og lokalplanomradets afgraensning mod gst.

Fotografiet ovenfor viser lokalplanomrddet set fra Kildetoften. Fotografiet viser kigget mod nord over
den dyrkede mark og op mod skovbrynet ved skraentfoden.

Institutionsomradet placeres i lokalplanens nordgstlige del, hvor der er let vejadgang til
forbindelsesvejen Tvaerdalsvej og videre til Borgdalsvej, der giver adgang til Silkeborgmotorvejen og det
centrale Sejs-Svejbaek by med bl.a. Sejs Skole. Der er altsd sggt en placering, der ligger centralt i
Sejs-Svejbaek, for at kunne betjene byen med institutionspladser og teet pa stgrre infrastruktur for at
sikre god trafikafvikling til og fra institutionen

Der er to primaere vejadgange ind til omradet. Den ene gar ind til det nye institutions- og boligomrade
med en stikvej til de eksisterende boliggrunde. Den anden vej gdr ind til det gstlige boligomrade.

Samtidig forbindes omradet af interne hoved- og trampestier, der kobles pd eksterne stier, som sammen
sikrer god tilgaengelighed i omradet.

Anvendelse

Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne I, II og III. Anvendelsen i delomrade I er fastlagt til
offentlige formal i form af daginstitution. Institutionen skal kunne rumme bade vuggestuebgrn,
bgrnehavebgrn og legefaciliteter til dagplejen.

Delomrade II omfatter det nye boligomrdde samt fzelles fri- og opholdsarealer og m& kun anvendes til
dben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse til heldrsbrug. Desuden m& delomrade II

anvendes til feelles fri- og opholdsarealer i overensstemmelse med princippet som vist pa kortbilag 3.

Delomrade III omfatter de eksisterende boligbebyggelser inden for lokalplanomradet og ma kun
anvendes til aben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse til heldrsbrug.

Bestemmelserne sikrer desuden, at der ma opfgres anlaeg til omradets tekniske forsyning herunder
energiforsyningsanlaeg og anlaeg til lokal afledning af regnvand som regnvandsbassiner.

Ekspropriation
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Idet en del af denne lokalplan udlaegges til offentlige formal, kan denne endelige lokalplan danne
grundlag for ekspropriation, jf. Planlovens § 47, stk. 1.

Bebyggelse og anlaeg

Bebyggelse i omradet sker p& baggrund af omradets udpegning i Kommuneplan 2017-2028 som seerligt
landskabeligt interesseomrade. Ny bebyggelse skal derfor etableres under szerlig hensyntagen til at
bevare eksisterende landskabstraek og bevoksning og til at sikre oplevelse af de landskabelige vaerdier i
omradet.

Omradet har stor synlighed i landskabet, hvor det kan ses fra bl.a. Himmelbjerget, Sindbjerg og
Stoubjerg. Lokalplanen indeholder en reekke bestemmelser, der skal bidrage til at bebyggelsen skal
fremstd afdeempet. Eksempelvis krav om mgrke og matte facader og tagmateriale undtaget delomrdde
III, der indeholder eksisterende bebyggelse. Der er mulighed for at indpasse tagvinduer, solceller og
solfangeranlaeg i tage og facader, men det gnskes begraenset af hensyn til genskin og lignende
refleksioner. Ligeledes m3a tagfladerne anlaegges med levende grgnne tage, men dette er ikke et krav.

Fotografiet ovenfor viser udsigten fra Stovbjerg mod sydgst over omradet, hvor lokalplan 36-013
omfatter den sydlige del af den grgnne mark.

Bebyggelse i delomrade I ma opfgres i maks. 1 etage med en maks. bygningshgjde pd 6 m. For
delomrdde I gzelder en maks. bebyggelsesprocent pd 20. Bebyggelse i delomrade II ma opfares i én
etage med udnyttelig tagetage med symmetrisk saddeltag og med en maks. bygningshgjde p& 8,5 m,
hvor facadehgjden ved skaering mellem facade og yderside tagbeklaedning maks. ma vaere 4 m. I
delomréde II har boliggrundene en varierende stgrrelse pd8 mellem 700 m2 og 1000 m2. I delomrade II
og III gzelder en maks. bebyggelsesprocent pa 30.

Boliggrundene i delomrade III tillades en minimum grundstgrrelse pa 600 m2. De reguleres anderledes
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end i de nybebyggede omrader, da det er eksisterende boliggrunde, der fgr lokalplanens tilvejebringelse
har ligget i landzone. Grundene har veeret reguleret efter landzonebestemmelserne og med stgrre
grundareal end i et traditionelt boligomrdde. Med lokalplanen &bnes op for grundstgrrelser ned til 600
m2 inden for delomrade III, da der i lokalplanomradets naboomrader findes lignende grundstgrrelser.

Veje, stier og parkering

Lokalplanomrédet ma kun vejbetjenes fra Tveerdalsvej, dog kan eksisterende vejadgange fra Kildetoften
til matr.nr. 60ix og 60ks fortsat benyttes Dette indebaerer, at eksisterende vejadgang via Langdalsvej til
matr.nr. 60fg, 60ix, 60gn, 60ks, alle Lind By, Lind omlaegges, og at vejadgangen til delomrade III
primaert sker fra den nye fordelingsvej, Tvaerdalsvej.

Der er saledes to primeere vejadgange ind til omradet. Den ene gar ind til det nye institutions- og
boligomrade med en stikvej til de eksisterende boliggrunde (matr.nr. 60fg, 60ix, 60qn, 60ks alle Lina By,
Lina). Den anden vej gar ind til det gstlige boligomrade. Vejstrukturen etableres som blinde veje, sa
gennemkegrsel i omradet forhindres.

Til matr.nr. 60ix og 60ks alle Lina By, Lina er der en ueendret vejadgang fra Kildetoften.

Der sikres gode stiforbindelser i og gennem omradet. Stierne forbinder omradet med naboomradernes
stier og er en del af et stgrre samlet stinet i omradet nord for banen.

Stierne i omradet er differentieret, med en hovedsti som cykel- og gangstier, samt trampestier med et
rent rekreativt sigte.

Det er meningen, at tramperstiernes placering opstdr med brugen af omradet. I en bredde af 3 meter
(ialt) omkring trampestien, kan graesset vedligeholdes som en brugsgreesplane.

Grgnne omrader, landskab og beplantning

Med lokalplanen far alle grunde direkte tilknytning til et af omradets naerrekreative feelles fri- og
opholdsarealer. Feellesarealerne er vigtige for oplevelsen af de overordnede landskabelige
sammenhange og vaerdier samt sikring af udsigtskorridorer, men ogsa for at sikre gode rekreative
muligheder for omradets beboere samt besggende i omradet.

Alle fzelles fri- og opholdsarealer inden for lokalplanomrddet (undtagen matr.nr. 60ks, Lind By, Lind) skal
anlaegges, fremstd og vedligeholdes som lysaben hede eller overdrev med naturpraeg. Omradet skal
driftes ekstensivt, hvilket betyder, at den lysdbne natur skal slds en til to gange arligt med fjernelse af
det afsldede materiale.

Arealet ma ikke ggdes eller sprgjtes og der ma ikke udsas graes eller lignende som vil dominere
plantesammensaetningen.

Det vil veere ngdvendigt at sikre arealet mod tilgroning af traeer og buske, som helt naturligt vil skyde
frem pd arealet. Man kan vaelge at pudse arealet af med ars mellemrum eller fjerne traeer og buske
manuelt. Med tiden kan man udvalge enkelte treeer og buske, som kan fa lov til at blive uden at det
pavirker den lysdbne naturtype.

Treeerne i matikel 60an's, Lind By, Lina, gstlige og vestlige skel udggr ledelinjer for flagermus og skal
derfor bevares i et omfang, sa der stadig er ledelinjer for flagermus i skellene.

I lokalplanomradets sydvestlige hjgrne findes et mindre areal med eksisterende skovbevoksning
(matr.nr. 60ks, Lind By, Lind). Dette vil udggre den eneste taette bevoksning inden for lokalplanomradet.
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Lokalplanen sikrer, at bevoksningen bevares i overensstemmelse med "Strukturplan Sejs/Svejbaek N"
og for at give et varieret udtryk af de ubebyggede arealer.

Regnvandshandtering

Der ma ikke bortledes overfladevand/regnvand, herunder vejvand, fra omradet. Afvanding fra
vejarealer og feellesarealerne skal nedsives inden for lokalplanomradet. Afvanding af overfladevand pa
de enkelte parceller skal hdndteres inden for egen matrikel.

Inden for lokalplanomradets sydlige del er der reserveret plads til etablering af regnvandsbassiner til
handtering af overfladevand fra omradets veje samt skybrudssituationer. Bassinets praecise stgrrelse og
afgraensning fastlaegges i forbindelse med omradets byggemodning.

Anlaeg til regnvandshandtering skal indgd som synlige overfladelgsninger, der indgdr i omradets

rekreative vaerdi. Bassiner skal anlaeegges med terraenhaeldninger p& maks. 1:5, for at sikre en naturlig
terreenovergang mellem det eksisterende terraen og regnvandsbassinerne.
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Lokalplanens forhold til anden planlaagning og
lovgivning

Her beskrives de forhold inden for anden planlaagning, som har indflydelse p& planens realisering.
Nedenfor er naevnt de almindeligt forekommende planforhold, men der kan i saerlige situationer vaere
andre - og der kommer til stadighed nye til.

Lokalplanens forhold til kommuneplanen

Lokalplanen er i overensstemmelse med Silkeborg Kommuneplan 2017-2028 og er indeholdt i
rammeomrade 36-B-20, der udlaegger arealet til blandet boligomrédde, med mulighed for at opfgre savel
enfamiliehuse, raeekkehuse, dobbelthuse, kaedehuse eller gdrdhusbebyggelse i maks. 2 etager, beregnet
for en familie, og de til omrddet hgrende institutioner og anlaeg som f.eks. bgrne- og aeldreinstitutioner
samt kollektive tekniske anlaeg.

Det fremgar af rammebestemmelserne, at beskyttelsen af de landskabelige forhold sandsynligvis vil
betyde, at der vil blive fastsat saerlige bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradet i lokalplanen,
herunder bestemmelser om omfang og udformning af bebyggelsen samt om omradets overordnede
disponering og udnyttelse ol.

Nezervaerende lokalplan er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanen.

Strukturplan Sejs/Svejbak N

Lokalplanen er omfattet af "Strukturplan Sejs/Svejbaek N" fra 2012. Lokalplanomradet bestar af to af de
i strukturplanen viste 10 boligenklaver samt tre eksisterende boliggrunde og en ubebygget grund med
skovkarakter. Strukturplanen er vejledende og seetter de overordnede linjer for lokalplanerne.
Strukturplanen sikrer de veesentligste og overordnede landskabs- og naturhensyn. Lokalplan 36-013
fglger de overodnede principper fra strukturplanen, idet der tages udgangspunkt i disponeringen af
byggefelter, gr@gn struktur, stier og vejprincip.

Bolig- og befolkningsprognose

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af ca. 41 nye enfamiliehuse.

Vejlovgivning

Lokalplanomrédet trafikforsynes fra Tvaerdalsvej via Borgdalsvej og der skal etableres to overkgrsler fra
lokalplanomradet til Tvaerdalsvej.

Der er ca. 1,2 km til busstoppested pa Juelsgvej, der giver mulighed for busbetjening i vestlig og @stlig
retning. Derudover er der ca. 1,8 km til trinbreettet ved Svejbaek Station pa Juelsgvej, hvorfra der er
mulighed for togbetjening i vestlig og gstlig retning.

For veje, stier og parkeringsarealer anlaegges, skal Silkeborg Kommune godkende projektet. I visse
tilfeelde skal godkendelsen offentligt annonceres med en indsigelsesfrist pa 6 uger. Det fremsendte
projekt skal omfatte plan, laengdeprofil samt tvaersnit, der viser opbygning af vejen/stien. Der skal
oplyses om afvandings- og belysningsforhold samt udfgrelse af vejens tilslutning til overordnet vej.

Omlaegning af eksisterende private vejadgange/forlaegning/nedlaegning af eksisterende private
vejadgange, der ikke er forenelige med realiseringen af lokalplanen, forudsaettes gennemfgrt i henhold
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til vejlovgivningens regler herom.

Der ma ikke etableres vejadgang fra Tvaerdalsvej (kommunal vej) for Silkeborg Kommune har givet
adgangstilladelse hertil jf. vejloven.

Privat og offentlig service

Lokalplanomradet vil betjenes af Sejs skole og bgrnehaver i Sejs-Svejbaek. Der er cirka 1300 m til
skole, kirke, multihus. Realisering af boligomradet i lokalplanen forventes sammen med resten af
strukturplanomradet at give et gget pres pa de offentlige servicefunktioner i Sejs-Svejbaek. Samtidig vil
etableringen af daginstitutionen forventeligt aftage pres pa de offentlige servicefunktioner i
Sejs-Svejbaek.

Teknisk forsyning

Lokalplanen fastlaegger, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, fgr tilslutning til kollektiv vand-,
spildevands- og elforsyning har fundet sted.

Vand

Lokalplanens omrade forsynes med vand fra Silkeborg Vand A/S i henhold til vandforsyningsplanen.

Varme

Varmeforsyning af ny bebyggelse sker ved individuel opvarmning.

Der er ikke fjernvarme til r&dighed inden for lokalplanomradet. Omradet skal derfor individuelt
varmeforsynes og kan ikke tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Elektricitet

Elektriciteten kan indkgbes pa det fri el-marked.

Spildevand

Regnvand skal handteres inden for omradet og ledes ikke til det offentlige system.
Omradet skal separatkloakeres, og regnvand skal hdndteres inden for lokalplanomradet.
Der skal udarbejdes tillaeg til spildevandsplanen for omradet.

Renovation

Sortering, opbevaring og hdndtering af affald skal ske i henhold til Silkeborg Kommunes gaeldende
affaldsregulativer.

P& Silkeborg Forsyningens hjemmeside findes en folder om retningslinjer for etablering af nedgravede
affaldslgsninger.

Lokalplanens forhold til kulturarv - Bevaringsvardige bygninger

Bygningen pa Langdalsvej 6 fra 1929 har en middel bevaringsvaerdi pa 6.
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Kulturhistoriske interesser

Det kan veaere hensigtsmaessigt forud for anlaegsarbejde at lade Silkeborg Museum udfare
forundersggelser af arealet, for at forebygge en eventuel standsning af bygge- og anlaegsarbejde ved
fund af fortidsminder jf. Museumslovens § 25, § 26 og § 27.

Findes der i forbindelse med jordarbejdet spor af fortidsminder skal arbejdet standses i det omfang, det
bergrer fortidsmindet. Fortidsmindet skal straks anmeldes til Silkeborg Museum.

Naturbeskyttelse
International naturbeskyttelse

Silkeborg Kommune ma ikke vedtage planer, der kan skade arter eller naturtyper, der er pd
udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omrader, eller yngle- og rasteomrader for arter pa EU’s
habitatdirektivs bilag IV. Alle planer og projekter skal derfor vurderes i forhold til, om de kan skade
Natura 2000-omrader eller strengt beskyttede arter pd direktivets bilag IV.

Der er ikke registreret § 3 beskyttede naturarealer inden for lokalplanomradet, og der findes ikke sg,
mose eller andre vddomrader. Af de ovennaevnte arter er derfor kun flagermus og markfirben relevante,
da de gvrige er knyttet til vddomrader.

Silkeborg Kommune har registreret bilag IV-arter i omradet. En undersgglese af flagermus og
markfirben i sommeren 2018 har vist, at de eksisterende bevoksede skel fungerer som ledelinjer for
flagermus. Det gstlige og vestlige skel skal bevares i et omfang s& der fortsat er en ledelinje for
flagermus langs med skellene. Med lokalplanen sikres derfor, at bilag IV arterne flagermus og
markfirben ikke belastes ved at bevare traebevoksningerne i de gstlige og vestlige skel af matrikel 60an,
Lind By, Lina.

—_—
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Fotografiet viser Langdalsvej (mod syd) ved lokalplanens udarbejdelse. Til venstre ses det levende
hegn/bevoksede skel, der virker som ledelinjer for flagermus. Til hgjre for vejen ses et hvidt hus, der er
en del af den eksisterende bebyggelse (ved lokalplanens udarbejdelse) inden for lokalplanomradet.

Naermeste Natura 2000-omrade er "Silkeborgskovene", som ligger ca. 1 km syd for lokalplanomradet.

For alle arealudleeg geelder det, at naturtilstanden af omréderne med tiden kan aendre sig. Levesteder
for arterne kan derfor opstd eller forsvinde, hvis arealerne ligger hen uden at blive udnyttet.
Vurderingen bygger derfor p8 arealernes nuvaerende tilstand og den eksisterende viden, som Silkeborg
Kommune er i besiddelse af.

Silkeborg Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i ssammenhaeng med andre planer ikke vil pavirke
Natura 2000-omrader pga. bebyggelsens karakter og afstanden til habitatomradet.

Planlaegning i eller i tilknytning til Natura 2000-omrade kraever en seerlig planlaegningstilladelse fra
Miljgstyrelsen. Der redeggres for dette forhold her.

Habitatsbekendtggrelsen BEK nr 188 af 26/02/2016

National naturbeskyttelse

Lokalplanomradet er omfattet af 300 m skovbyggelinje. Bebyggelse inden for omrader omfattet af
skovbyggelinjen forudseetter, at den reduceres, eller at Silkeborg Kommune meddeler dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinje). Silkeborg Kommune vil sgge Miljgstyrelsen om
reduktion af skovbyggelinje, idet en reduktion forventes at medfgre en administrativ forenkling.

Formalet med naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinje) er at sikre skovenes vaerdi som
landskabselementer, opretholde skovbrynene som vaerdifulde levesteder for planter og dyr samt
beskytte skovene mod blzest. Bestemmelsen omfatter et forbud mod at placere bebyggelse (bygninger,
skure, campingvogne, master mv.) i en afstand af 300 m fra de omfattede skovomrader.

Ekspropriation

Ekspropriation til virkeligggrelse af en lokalplan

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer
private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning
for virkeligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinte-

resser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en raekke betingelser. Heraf kan fglgende
seerligt fremhaeves:

Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det
tidspunkt, hvor der traeffes beslutning om ekspropriation.

Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes
gennemfart.

Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.
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Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal veere meddelt pa
ekspropriationstidspunktet.

Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel for en privat aktgr er
heller ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der gaelder
imidlertid et skaerpet ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnds med mindre indgribende midler, for eksempel ved en
frivillig aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et stgrre areal end
nedvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgdet aftale med, selv vil og kan forest3
virkeligggrelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal vaere et
aktuelt behov for virkeligggrelse af de foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige rammer
for.

Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet,
ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal std i
et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen. Kravet om
rimelighed og forholdsmaessighed ma sdledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan. Ved
ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler for
ekspropriation i vejlovens §§ 99-102. Det indebaerer bl.a.:

At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive arealfortegnelse
og ekspropriationsplan,

At kommunen skal offentliggere et tidspunkt mv. for en sdkaldt dstedsforretning og indvarsle ejere m.fl.
hertil med mindst fire ugers varsel,

At kommunen skal afholde 3stedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for
ekspropriationen gennemg%s,

At kommunen under 3stedsforretningen kan fremsaette erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at
ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriationens fremme,

At ejere m.fl. inden for en frist p% fire uger efter §stedsforretningen kan komme med bemaerkninger til
den planlagte ekspropriation,

At kommunalbestyrelsen som hovedregel farst efter udlgbet af fristen pa fire uger efter
dstedsforretningen kan treeffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i forbindelse
med ekspropriationsbeslutningen kan fremseette erstatningsforslag over for ejere m.fl.,

At ejere m.fl. kan klage til Planklagenaevnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutningen, og
At kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan opnas
aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at

ekspropriationsbeslutningen er meddelt og - i tilfaelde af klage over ekspropriationsbeslutningen -
senest fire uger efter endelig afggrelse af klagesagen.
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En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan bl.a. findes
i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter planloven [link] og Vejdirektoratets
vejledning om ekspropriation efter vejloven, 2015.
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Lokalplanens forhold til miljoet

Miljovurdering af planen

Ifglge "Bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM)” skal der gennemfgres en miljgvurdering, hvis en plan antages at fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget. Silkeborg Kommune har pa baggrund af en screening vurderet, at lokalplan 36-013 kraever
udarbejdelse af en miljgrapport, idet den forventes at medfgre en vaesentlig indvirkning pa miljget.
Lokalplanen ledsages derfor af en miljgrapport, som redeggr for planens forventede pavirkning af
miljget.

Screeningen indgdr som bilag under "Andre bilag". Screeningen har vist, at lokalplanen kraever
miljgrapport i forhold til landskabelig pavirkning.

Stgj og vibrationer

I forbindelse med lokalplanforslaget er der udarbejdet stgjundersggelser, hvor lokalplanomradets
pavirkning af trafikstgj fra Tveerdalsvej undersgges. Grundet anlaeg af vejrabatter og regnvandsbassiner
for Tvaerdalsvej sikrer afstanden mellem lokalplanomrddet og Tveerdalsvej, at arealer inden for
lokalplanomradet ikke overskrides af de fastlagte greensevaerdier for stgj.

Stgjforhold reguleres af Miljgbeskyttelsesloven. Miljgstyrelsen har fastlagt vejledende graenseveerdier

for stgj. Graensevaerdierne bruges til planleegning for udlaeg af byarealer, men laegges ogsa til grund for
miljgmyndighedernes vurdering af stgjgener.
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Servitutter

Ingen servitutter aflyses i forbindelse med lokalplanen som fglge af planlovens § 15, stk. 2, nr. 17.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret fglgende servitutter, som kan have betydning for
bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet:

Matr.nr. 60an, Lind By, Lind
Dok om 25.05.2005-20840-65 - Deklaration om vejret

Med servitutten fastlaegges, at matrikel 60qgn, Lind By, Lind, har vejret til Langdalsvej via matrikel 60an,
Lind By, Lind. Med lokalplanen kan lokalplanomradet kun blive vejbetjent fra Tveerdalsvej, hvilket
indebeerer, at vejadgangen fra Langdalsvej lukkes. Omlaegningen af eksisterende private feellesveje i
forbindelse med lokalplanen gennemfgres efter proceduren i privatvejslovens kapitel 11.

Silkeborg Kommune ggr opmaerksom pa, at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks. dreje sig om
elkabler, telefon-, tele- og Tv-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan veaere behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
daekker det pdgeeldende omrade.
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Tilladelser efter anden lovgivning

Naturbeskyttelsesloven

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke placeres bebyggelse inden for skovbyggelinjen jf.
naturbeskyttelseslovens § naturbeskyttelseslovens § 17 (skovbyggelinje), fgr der er givet dispensation
hertil fra Silkeborg Kommune eller Miljgstyrelsen har ophavet/reduceret skovebyggelinjen.

Silkeborg Kommune vil sgge Miljgstyrelsen om reduktion af beskyttelseslinjerne, idet en reduktion
forventes at medfgre en administrativ forenkling.

Skovloven

Der er ikke registreret fredskov inden for lokalplanomradet.

Der ma - uanset planens bestemmelser - ikke ske sendringer af fredskovsarealet jf. skovloven, fgr der
er givet tilladelse hertil fra Miljgstyrelsen.

Privatvejsioven

Omlaegningen af eksisterende private fallesveje i forbindelse med lokalplanen gennemfgres efter
proceduren i privatvejslovens kapitel 11.

Vejloven

Der ma - uanset lokalplanens bestemmelser - ikke etableres vejadgang mv. til offentlige veje, for
Silkeborg Kommune har givet tilladelse hertil jf. vejloven.

Faerdselsloven

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfgrelse af vejanlaag m.m., der kan have
vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, jf. faerdselsloven.

Museumsloven

Museum Silkeborg skal sikres mulighed for at foretage arkeaeologiske undersggelser ved nedrivning,
bebyggelse og anlaeg jf. museumsloven.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde traeffes pa fortidsminder, skal arbejdet straks
standes, og Museum Silkeborg skal underrettes jf. museumsloven.

Jordforureningsloven
Der er ikke registreret jordforurening inden for Iokalplanomré’]det.
Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlaegsarbejde stgdes pa en forurening, skal arbejdet straks

standses og forureningen skal anmeldes til Silkeborg Kommune. Arbejdet ma fgrst genoptages fire uger
efter, at regionen har modtaget underretning om den konstaterede forurening.

Vandlgbsloven

Vandlgb, grgfter, draen, rgrledninger, lavninger i terraenet hvor vand opsamles m.v. skal i forbindelse
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med bygge- og anlaegsarbejde reetableres sdledes, at afvanding sikres jf. vandlgbsloven.

Landbrugsloven

Der er landbrugspligt pa folgende ejendomme: matr.nr. 60an, Lina By, Lina.
Der ma - uanset lokalplanenes bestemmelser - ikke opfgres bebyggelse mv indenfor de arealer, der ikke

laengere skal anvendes til landbrug, fgr landbrugspligten er ophaavet ved en sarskilt ansggning til
Landbrugs- og Fiskeristyrelsen jf. landbrugsloven.

Miljobeskyttelsesloven

Der skal udarbejdes et tillaeg til spildevandsplanen for omradet.

Der skal udarbejdes et projekt for hdndtering af regnvand. Dette kraever forudgaende godkendelse fra
Silkeborg Kommune.

Side 45



Lokalplan 36-013 (Vedtaget)

Kortbilag

Her findes lokalplanens bilag:

Kortbilag 1 - Matrikelkort
Kortbilag 2 - Eksisterende forhold
Kortbilag 3 - Lokalplankort

Kortbilag 4 - lllustrationsplan
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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastleegger retningslinjerne for, hvordan et areal m@ anvendes. For eksempel:

e Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.
e Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.
e Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsvaerdige mv.

Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til
omgivelserne og i overensstemmelse med den gvrige planlaegning i kommunen.

Silkeborg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for stgrre bygge- og anlaegsarbejder, vaesentlige
nedrivninger eller vaesentlige sendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt
sk@gnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa
et overordnet niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar
arealer bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan
den skal offentligggres.

Offentlig hgring

Inden Silkeborg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget offentliggeres i otte uger. Borgerne kan
saette sig ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til aendringer.
N&r Byradet har vurderet de indkomne bemaerkninger og sendringsforslag, kan lokalplanen vedtages
endeligt. Bestemmelserne far herefter bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

N3ar lokalplanen er vedtaget

N&r en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller anlaeg, der er i strid med

planen. Anvendelsen af bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan
dog fortseette uaendret. En lokalplan medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg,
som planen indeholder. Men

hvis du vil zendre noget pa din ejendom, skal andringerne veere i overensstemmelse med lokalplanen.
For eksempel, hvis du gnsker at bygge om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre
formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende aendringer, mens mere vaesentlige sendringer kun
kan gennemfgres med en ny lokalplan.

Laesevejledning

Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:
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e Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden
planleegning og lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.

e Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del
er bindende for byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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Sllkeborg

Kommune

Miljorapport for Lokalplan 36-013

Udsendt sammen med forslag til lokalplan 36-013 fir et institutions- og
boligomrade syd for Tveerdalsvej i Sejs-Svejbaek



1. Indledning

Det er afgjort, at der skal laves miljgvurdering af lokalplan 36-013 s pavirkning af
landskabelige vaerdier. Det sker med denne miljgrapport, en offentlig hgring af miljgrapporten
sammen med lokalplanforslaget og en sammenfattende redeggrelse for miljgvurderingens
forhold til planen. Den sammenfattende redeggrelse skal foreligge som en del af grundlaget
ved beslutningen om, hvorvidt lokalplanen skal vedtaget endeligt.

Miljgrapporten beskriver, hvorledes det som lokalplanen giver mulighed for, kan forventes at
kunne pavirke landskabelige vaerdier i og naer lokalplanomradet.

2. Resumé af miljgrapporten

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse som vil medfgre en vaesentlig endring i
lokalplanomradets landskabelige vaerdier, idet en stor del af det hidtidigt abne landskab kan
bebygges. Lokalplanen indeholder bestemmelser, som pa til en vis grad tilgodeser bibeholdelse
af vigtige landskabelige traek, herunder isaer det intakte terraen ned gennem bebyggelsen og
sikring af fri- og opholdsarealer med hede- og overdrevskarakter.

3. Forbindelse til andre planer

Kommuneplan 2017-2028

Lokalplanomradet ligger i kommuneplanens rammeomrade 36-B-20 som angiver en
anvendelse af omradet til enfamiliehuse, raekkehuse, dobbelthuse, keedehuse eller g%rdhus-
bebyggelser i max 2 etager, beregnet for en familie, og de til omradet hgrende institutioner og
anlaeg som fx bgrne- og eeldreinstitutioner samt kollektive tekniske anlaeg. Der skal i
lokalplanlaegning gives mulighed for antennemast med mindre omradet er uegnet til det.

Boligrammen er udlagt i et omradet som er udpeget som omrade af szerlig landskabelig
interesse. Det betyder ifglge kommuneplanens retningslinje N16, at landskabelige vardier skal
tillaegges saerlig stor vaegt og at det gennem planlaegning skal sikres, at landskabsoplevelsen
bevares bedst muligt.

Lokalplanomradet afgraenses mod nord af rammeomradet 36-T-03, som er et vejtracé udlagt
til en fremtidig vej mellem Borgdalsvej og Lynggardvej. Nord for 36-T-03 er der ikke udlagt
rammer til bebyggelse.

Mod vest og syd findes udnyttede boligomrader og mod gst den uudnyttede rest af
boligrammen 36-B-20.



Kortet viser udlagte omrdder til oie}' ( rd), ekreativ arealer (gron) og“ teknisk anlag - vej
(grd) i kommuneplanen.

Strukturplan

I 2012 vedtog Silkeborg Byrad "Strukturplan Sejs/Svejbaek N”, hvori bebyggelse er placeret i
enklaver, sa der bibeholdes landskabelige kig i nord/syd-gdende retninger til skovskraningerne
mod nord og mod syd ud over den brede dal til skovskréningerne syd for Borre Sg. Derved vil
landskabets form - specielt de to terraenelementer dalbunden og dalskraenten og i
saerdeleshed overgangen mellem disse - bibeholdes som vaerdifulde landskabelige elementer
og haeve kvaliteten af byvaekstomrdderne.

De vaesentlige principper i strukturplanen, der tilgodeser de landskabelige veerdier er:

- At bebyggelsen placeres i klynger, som er omgivet af et sammenhangende landskab af
dbne lynghedearealer.

- At den visuelle sammenhang pa tvaers af dalen (nord-syd) bevares gennem sigtelinjer
og abne kiler.

- At omradet op mod skoven og skraenten flere steder holdes abent, og skovbrynet
formes, sa det fremhaever og forstaerker det dramatiske terraen.

- At bebyggelsen kommer til at fremtraede diskret gennem krav om afdeempede farver,
levende grgnne tage og begraenset brug af reflekterende materialer.



- At stisystemet udbygges og giver bedre adgangsforhold til det omkringliggende
landskab for alle.

Strukturplan
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Strukturplanens princip for bebyggelsesplacering og dbne grgnne kiler. Lokalplanomradets
afgraesning er vist med rode prikker.
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4. Eksisterende forhold

Overordnet set er storskala-landskabet domineret af den kilometer brede dal fra Ry til
Silkeborg som indeholder Brassg, Borre Sg, Julsg (Gudenden) og Sejs-Svejbaek. Nord og syd
for dalen findes hgjtliggende bglgende landskaber.

Sejs-Svejbaek ligger pa et plateau fa meter over Borre Sg og pa skraningen op mod de stejle
skovskraenter nord for byen.

Lokalplanomradet fremstdr uden bebyggelse bortset fra 3 boliger i omrddets vestlige del. I
lokalplanens sydvestlige del findes et lille skovomrade.

Planer og bebyggelse
I "Strukturplan for Sejs-Svejbaek N” fra 2012 peges pa arealer til boligformal og rekreative
grenne omrader nord for banen og eksisterende bebyggelse i Sejs-Svejbaek.

Siden 2012 er omradet ved Langdalsparken vest for lokalplanomradet bebygget og senest er
lokalplan 36-004 for et boligomrade og vejareal ved Borgdalsvej vedtaget. Med lokalplan 36-
004 muligggres etablering af boligbebyggelse i et omrade gst for Borgdalsvej samt vejen,
Tvaerdalsvej, der bliver fordelingsvej til hele omradet nord for banen.

Nord for lokalplanomradet er der med Lokalplan 36-004 udlagt areal til den kommende
Tvaerdalsvej. @st for lokalplanomradet ligger en stor traebevokset grund med et enfamiliehus
og syd for denne en ny boligbebyggelse med enfamiliehuse.
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Skovbrynt ved skraentfoden mo nr set fra nordkanten af Sejs-Svejbaek.

Nuvaerende miljgstatus og dens sandsynlige udvikling, hvis planen eller programmet
ikke gennemfgres

Landskabet overordnet
Omradet nord for Sejs-Svejbaek er pa dette sted et naesten ubebygget landskab med marker
og mindre plantager plantet i sidste halvdel af 1900-tallet.

Omradet er en del af dalbunden i den mindst 2,5 km brede dal (gudenddal), som indeholder
blandt andre Borre Sg og Julsg. Terraenet er fladt og svagt skrdnende ned mod Sejs-Svejbaek
og Borre Sg. De abne marker afgraenses af en plantages skovbryn mod @st og mod nord af
skraentskovens skovbryn, som samtidig markerer de nordlige skreenters fod og overgangen
mellem skraenter og dalbund.

De 3bne marker er velafgreensede landskabsrum. P& markerne er der udsigt mod syd over
Sejs-Svejbaek, mod skovene pa skraenterne syd for Borresg og mod vest til Stovbjerg.

Fra Stovbjerg vest for lokalplanomradet er der udsigt over landskabet og overgangen mellem
dalskraenten og den jeevnt skrdnende dalbund. Herfra er der ogsa gode muligheder for at
opleve de store landskabelige sammenhange pa tveers af gudenddalen, som lokalplanomradet
er en del af.



i

Udsigt fra Stovbjergmo syd t over omrd&det, hvor lokalplanen omfatter den sydlige del af den gronne
mark.

Skovene p8 skreaenten
Skoven nord for projektomradet er en del af de meget store skovomrader bestdende af
Nordskoven og skovbeeltet, som straekker sig nord for Sejs-Svejbaek og helt til Laven.

Nord for Sejs-Svejbaek deekker skovene skraenterne, og terraenet er meget kuperet i kraft af
de mange erosionsdale ned mod sgerne. Dette udstrakte skovomrade udggr en central del af
Det Midtjyske Sghgjland. Omradet kan ses pa lang afstand fra det bakkede landskab syd for
sgerne, herunder fra Himmelbjerget.

Lokalplanomradet
Landskabet specifikt i lokalplanomradet er dels @8ben mark og dels en lille skov etableret
omkring 1950 i lokalplanomradets sydvestlige del.

Lokalplanomr8dets udvikling, hvis planen ikke gennemfgres
Lokalplanomradets indhold og udseende kan forblive som hidtil, hvis anvendelsen til skov og
landbrug fortsaetter. Lokalplanomradet kan desuden eventuelt kunne overga til skovdrift.
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Overflademodel af Sejs-Svejbaek og lokalplanomradet (rod

linje) set fra ost.
5. Projektbeskrivelse og alternativer

Lokalplan 36-013 giver mulighed for og fastleegger bestemmelser for etablering af institutions
bygninger og enfamiliehuse (heldrsboliger). Med lokalplanen bliver der mulighed for ca. 41
enfamilieboliger og en eller flere institutioner. Omrédet vejbetjenes fra nord via den
kommende Tvaerdalsvej.

Lokalplanen fastleegger, at der omkring bebyggelserne skal bibeholdes fri- og opholdsarealer,
hvoraf en del skal fungere som abne udsynskorridorer i nord-syd-gaende retning og have
hede- eller overdrevspraag.

Lokaplanen giver mulighed for en antennemast i lokalplanomradets sydvestlige omrade.

Alternativer

Ud over situationen som den er hidtil og med de landskabelige vaerdier som er beskrevet i
afsnit 4 (som kan defineres som 0-alternativet) er der ikke undersggt alternativer. Lokalplan
36-013 tager udgangspunkt i strukturplanen fra 2012 og rammebestemmelserne i
Kommuneplan 2017-2028 og fglger derfor den retning som den hidtidige planleegning for
omradet angiver.

6. Miljovurdering af veesentlige miljopavirkninger

Det, der miljgvurderes, er den pavirkning af lokalomradets landskabelige vaerdier, som
realisering af Lokalplan 36-013 medfgrer. Det ggres ved at beskrive, hvordan lokalplanens
indhold kan forventes at pavirke landskabsvaerdierne.

Planernes pavirkning af landskabet er vurderet med fokus pa de landskabselementer,
der er karakteristiske og veerdifulde for omrddet. I vurderingen er der
lagt veegt pa landskabets visuelle og oplevelsesmaessige kvaliteter.

Bebyggelse af lokalplanomradet vil medfgre, at kun en mindre del af det hidtidige terraen i
lokalplanomradet lades tilbage. Lokalplanomradets udseende vil andres fra dbent og med



allestedsnaerveerende fri udsigt fra syd mod nord til skovbrynene for foden af skraentskovene,
0g modsat fra nord ned over marken til den nordlige byafgraesning. Oplevelsen af terraenet
som en del af dalbunden i den maagtige smeltevandsdal vil forringes og vil kun kunne ses fra
bestemte steder i landskabet.

Etablering af en antennemast vil stort set altid pavirke et omradets landskabelige vaerdi
negativt idet en antennemast er et hgjt og synligt teknisk anlaeg. Lokalplanen bestemmer at
en antennemast i givet fald vil skulle placeres i lokalplanomradets sydvestlige del og have en
maksimal hgjde pa 42 m. Denne placering vurderes som den mindst darlige placering i forhold
til de landskabelige veerdier i bade lokalplanomradet og naeromradet generelt idet det er den
mest byomsluttede placering. Det omvendte ville ggre sig gaeldende, hvis den f.eks. kunne
placeres i lokalplanomradets nordlige del op mod skraentskovene, eller i lokalplanomradets
centrale udsigtskorridor. I forhold til landskabelige vaerdier bgr antennemaster i Sejs-Svejbak
generelt placeres sa centralt i byen som muligt, sa langt vaek fra ubebyggede
landskabsomrader (skraentskovene og Borre Sg) som muligt.

Den maksimale hgjde pa 42 m medfgrer, at masten vil fa omtrentlig samme absolute hgjde
(over havet) som den 45 m hgje mast der star i det ca. 3 m lavere terreen ved Svejbaek
Banesti. Derved forventes masten ikke at forringe udsigten fra Stovbjerg mod Himmelbjerget
vaesentligt.

Afbgdende foranstaltning

Lokalplanen fglger princippet i strukturplanen fra 2012 om at friholde nord/syd-gaende
korridorer for bebyggelse og traeer. Derved bibevares muligheden for at opleve et stykke
sammenhangende terraen hele vejen fra skraentskovene mod nord og ned til den hidtidige
nordlige bygraense (bortset fra den kommen de tveergdende vej). Fri- og opholdsarealer
(herunder udsigtskorridoren) er i lokalplanen sikret mod bebyggelse, terraenregulering og
treetilplantning. I lokalplanens sydligste del er der i fri- og opholdsarealerne dog mulighed for
terraenregulering i forbindelse med anlaeg til regnvandshandtering.

I lokalplanens vestlige del en smal nord/syd-gaende udsigtslinje. Her vil landskabets
storformer ogsd kunne fornemmes, dog i mindre grad end i udsigtskorridoren.

Lokalplanen indeholder bestemmelser som sikrer at al bebyggelse skal holdes i ikke-lyse
farver, herunder tage. Det ggr, at bebyggelsen far en farvepalette som ggr, at bebyggelsen
(iszer set pa lang afstand), vil falde visuelt bedre ind i det omkringliggende landskabs farver,
end hvis bebyggelsen kunne fa alle farver.

Lokalplanen har bestemmelse om, at de pa kortbilag 3 markerede fri- og opholdsarealer med
hede- og overdrevspraeg, skal anleegges og vedligeholdes som &ben hede eller overdrev.
Omradets jordbund er sandet og mange arealer i lokalomrddet er, eller har vaeret, abent
landskab og hede. Lokalplanen sikrer, at en vaesentlig del af lokalplanomrddet med tiden
(forventet inden for 5-10 &r) i sit indhold og udseende (planter og farver) kommer til at
afspejle en del af omradets landskabelige ophav og naturhistorie.

Samlet set vurderes planens pavirkning af naeromradets landskabelige kvaliteter at vaere
vaesentlige, idet en stor del af lokalplanomrddet skifter karakter fra abent land til bebygget
omrade. Der er dog omvendt tale om en plan som pa vigtige punkter til en vis grad tilgodeser
bibeholdelse af vigtige landskabelige traek, herunder iszer det intakte terraen ned gennem
bebyggelsen og sikring af fri- og opholdsarealer med hede- og overdrevskarakter. Og at
placering af en antennemast kan ske med en placering som er omkranset af bymaessig
bebyggelse.

7. Eventuelle tekniske mangler eller mangel pa viden under udarbejdelsen af
miljgvurderingen



Det vurderes, at lokalplanen (herunder kortbilag med illustrationsplan) er tilstraekkelig til at
kunne danne sig et indtryk af planens forventede pavirkning af omradets landskabelige
veerdier. Der ses saledes ikke, at der er vaesentlige mangler i forhold til at kunne vurderer
planens pavirkning af de landskabelige veerdier.

8. Overvagning

Silkeborg Kommune vil ikke iveerksaette saerlig overvagning af omradets udvikling. Lokalplanen
vil p& samme made som andre lokalplaner vaere omfattet af kommunens generelle
forpligtigelse til at sikre lokalplanes bestemmelser overholdt.
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Sammenfattende redeggrelse — Lokalplan 36-013

Sammenfattende redeggrelse for miljgvurdering af forslag til lokalplan 36-013 for et
institutions- og boligomréde syd for Tvaerdalsvej i Sejs-Svejbaek.

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM)
(LBK nr. 448 af 10/05/2017) kapitel 5, § 13, stk. 2 skal der udarbejdes en
sammenfattende redeggrelse for:

¢ hvordan miljghensyn er integreret i planen eller programmet,

¢ hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er
taget i betragtning,

e hvorfor den godkendte eller vedtagne plan eller det godkendte eller vedtagne
program er valgt pd baggrund af de rimelige alternativer, der har vaeret behandlet,
0g

e hvordan myndigheden vil overvage de vaesentlige indvirkninger pa miljget af
planen eller programmet.

Denne redeggrelse udggr den sammenfattende redeggrelse i forbindelse med den endelige
vedtagelse af lokalplan nr. 36-013.

Planen omfatter et areal nord for jernbanen i Sejs-Svejbeaek. Planen giver mulighed for
institutionsbyggeri og nye boliggrunde. Ved planlaegningen overfgres desuden 3
eksisterende boliggrunde og en skovbevokset matrikel til byzone for at sikre en
sammenhaeng i byzonearealerne. Omradet er en del af et stgrre udbygningsomrade, som
er udlagt i Kommuneplan 2017-2028 og skitseret i "Strukturplan Sejs/Svejback N” fra
2012.

Lokalplanomradet er disponeret i tre selvstaendige enklaver, der er adskilt af tre grenne,
nord-syd-gdende kiler. Laengst mod vest ligger de eksisterende boliggrunde og den

skovbevoksede matrikel. I midten er planlagt for en enklave med institutionsomrade og
nye parcelhusgrunde. Laengst mod gst er planlagt for en enklave med parcelhusgrunde.

P& baggrund af lokalplanens screening for miljgvurdering har Silkeborg Kommune
vurderet, at miljgrapporten skal belyse lokalplanens vaesentligste miljgkonsekvenser i
forhold til den landskabelige pavirkning.

Den sammenfattende redeggrelse indeholder fglgende afsnit:
e Miljghensyn
e Indsigelser

Mia Sabine Berle (12270) Sgvej 1 -3 Silkebhorg Kommune
Teknik- og Miljgafdelingen Sagsnr.: EMN-2019-02140 Sgvej 1 « 8600 Silkeborg
MiaSabine.Berle@silkeborg.dk EAN nr.: +45 89 70 20 84 TIf.: 89 70 10 00

www.silkeborgkommune.dk



e Alternativer
e Overvagning

Miljchensyn

Lokalplan 36-013 er udarbejdet pa baggrund af byradets gnske om at give mulighed for et
nyt institutionsomrade til daginstitution og et nyt boligomrade med 41 parcelhusgrunde.
Foruden disse nye udstykninger overfgres 3 eksisterende boliggrunde og en skovbevokset
matrikel til byzone for at sikre en sammenhaeng i byzonearealerne.

P& baggrund af screening for miljgvurdering af planforslaget har Silkeborg Kommune
vurderet, at miljgrapporten skal belyse lokalplanens vaesentligste miljgkonsekvenser i
forhold til pavirkning af landskab.

Landskabspdvirkning

I miljgrapporten er den landskabelige pavirkning vurderet naermere, og planen vurderes
samlet set at medfgre en vaesentlig sendring i lokalplanomradets landskabelige veerdier,
idet en stor del af det hidtidigt abne landskab kan bebygges. Muligheden for etablering af
en antennemast vil generelt ofte pavirke et omrddes landskabelige vaerdi negativt og i
Lokalplanforslaget 36-013 har man valgt den mindst darlige placering af antennemast i
forhold til de landskabelige vaerdier.

Afbgdende foranstaltninger
Lokalplanen indeholder en raekke afbgdende foranstaltninger, som mindsker den
landskabelige pavirkning ved at:
e Sikre grgnne kiler, som friholdes for bebyggelse, terraenregulering og
traetilplantning.
e Slgre og skaerme bebyggelsen gennem ikke-lyse farver.
e Ekstensiv drift af feelles fri- og opholdsarealer med hede- og overdrevspraeg.

Disse afbgdende foranstaltninger fjerner ikke den vaesentlige a&ndring af landskabet, men
er vigtige foranstaltninger for at mindske pavirkningen af landskabet.

Et vigtigt element fra miljgrapporten er sikringen af grgnne kiler mellem bebyggelserne,
som bidrager til at bebyggelsen opleves som enklaver med rekreative badnd imellem sig,
som kan traekke landskabet med ind i omradet og sikre muligheden for at opleve et stykke
sammenhangende terraen fra skreentskovene mod nord og ned til den hidtidige nordlige
bygraense (dog krydset af stier).

Integrering af miljshensyn p8 baggrund af den offentlige haring

P& baggrund af den offentlige hgring anbefaler Teknik- og Miljgafdelingen til den endelige
vedtagelse af planen, at fjerne muligheden for at etablere en antennemast inden for
lokalplanomradet. Endvidere indstilles at solenergianlaeg skal etableres med antirefleks-
behandling. Miljghensynet vurderes derfor bedre integreret i den vedtagne plan, idet en
negativ pavirkning (antennemasten) af de landskabelige vaerdier er fjernet.
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Indsigelser

Lokalplan 36-013 med tilhgrende miljgvurdering har vaeret i offentlig hgring i perioden 5.
april 2019 - 6. maj 2019. Der kom i alt 16 hgringssvar, som kan findes p& lokalplansiden
under "Hgringssvar” sammen med Teknik- og Miljgafdelingens bemaerkninger til
hgringssvarene.

Der er flere hgringssvar, som vurderes at indeholde miljgforhold - herunder den
landskabelige pavirkning. Indholdet af disse hgringssvar kan overordnet set opdeles i 3

grupper:

Pkt. 1. Overordnet set positiv disponering af omrédet

I en raekke hgringssvar bemaerkes det, at det er positivt, at "Strukturplan for
Sejs/Svejbaek N” er afspejlet i lokalplanen, herunder udlzeg af friarealer, grgnne kiler,
stisystemer og en god bevidsthed om landskabskarakteren.

Teknik- og Miljgafdelingen har ingen kommentar til horingssvarene vedr. pkt. 1.

Pkt. 2. @nsker ikke byudvikling i omrédet

I nogle hgringssvar stilles spgrgsmal til, hvorfor institutionen ikke kan placeres i en
vedtaget nabolokalplan 36-004 eller i et omrade for en eksisterende campingplads. Dertil
stilles spgrgsmal til, hvordan kommunen kan udvikle et omrade, der er udlagt til
landskabeligt interesseomrade i kommuneplanen, "nar der i udpegningen herfor star, at
disse omrader kun i ganske seerlige tilfaelde ma inddrages til byvaekst”.

Teknik- og Miljpafdelingens kommentar vedr. pkt. 2: @nsker ikke byudvikling i omrédet
Lokalplan 36-004 er allerede vedtaget og udlagt til boliger. Omradet kan sdledes ikke
anvendes til daginstitutionen. P3 tidspunktet for den offentlige hgring for Lokalplan 36-004
var det for sent at aendre anvendelsen fra boliger til daginstitution, da lokalplanen var for
langt henne i processen og handlingen ville veere en stgrre andring.

Muligheden for at anvende campingpladsens areal til byudvikling og placering af
daginstitution har vaeret drgftet forud for Kommuneplan 2017-2028 og Lokalplanforslag
36-013. I forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplan 2017-2028 blev det besluttet,
at anvendelsen til campingplads skulle fastholdes og dertil har Silkeborg Kommune veeret i
dialog med grundejer om et frivilligt salg til bgrnehave. Det lykkedes ikke kommunen at
indgd en frivillig aftale om salg til daginstitution.

Den principielle beslutning om placering af daginstitution blev truffet i @konomi- og
Erhvervsudvalget forud for Lokalplan 36-013.

Ang. byvaekst i udpegningen til landskabeligt interesseomrdde: Ved bebyggelse i omradet
vil der vaere en landskabspavirkning - ogsd selvom der tages afbgdende foranstaltninger.
I 2009 indgik Silkeborg Kommune i forhandlinger med de statslige myndigheder om nye
byudviklingsarealer nord for banen. Det resulterede i udpegningen af
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kommuneplanrammer til byudvikling nord for banen og en efterfglgende strukturplan.
Rammerne til byudvikling er fastholdt i kommuneplanerne siden 2009, og der er bygget
fire andre etaper i omradet (Borgdalsvaenget, Borgdalsparken, Langdalsparken, Kildebuen
og Lynggardsvaenget) - alle med en pdvirkning af landskabet til folge. Det er et stort
gnske for Silkeborg Kommune, at der bygges nord for banen i byen, da det er eneste
udviklingsmulighed i Sejs-Svejbak, som er kommunens 3. stgrste by og i gvrigt vurderes
at vaere meget attraktiv som bosaetningssted.

Pkt. 3. @nsker aendringer i planforslaget som har en effekt p§ landskabet, herunder:
e Fjerne muligheden for antennemast i omradet.
o Indskrive minimumsbredder p& grgnne kiler til sikring af udleeg.
e Antirefleks-behandling af solenergianlag.
e @nske om krav om gkonomisk sanktion eller genplantning, safremt den
bevaringsvardige bevoksning fjernes.
e Sikring af ikke generende belysning ved stier i lokalplanen.
e Mindre terreenregulering i delomrade I til institutionsformal.
e Lavere bygningshgjde, lavere facadehgjde.
e (@nske om grgnne tage.
e Etablering af lavt, grgnt beplantningsbeelte i den gstlige grgnne kile.
e Bredere grgn gstlig kile.
e Stier bgr etableres under niveau eller i niveau.
e Kiritisk at bebyggelsen overskrider skovbyggelinjen.

Teknik- og Miljoafdelingens kommentar vedr. pkt. 3: @nsker eéendringer i planforslaget
som har en effekt p8 landskabet

Hgringssvarene vedr. "fjerne muligheden for antennemast i omradet, indskrive
minimumsbredder pa grgnne kiler til sikring af udlaeg, antirefleks-behandling af
solenergianlaeg, lavere facadehgjde og gnske om krav om gkonomisk sanktion eller
genplantning, safremt den bevaringsveerdige bevoksning fjernes” vurderes hver for sig at
kunne medfgre en reducering i planernes landskabelige pavirkning. Disse tiltag er alle helt
eller delvist imgdeset ved foreleseggelse af planen til den endelige vedtagelse. Samlet set
vurderes landskabspavirkningen sdledes at vaere mindre end ved planforslaget.

Der er flere foresldede tiltag i indsigelserne, som vurderes at have en positiv effekt pa
landskabspavirkningen, men som ikke er imgdekommet ved forelaeggelse af planen til den
endelige vedtagelse, herunder grgnne tage, lavere bygningshgjde, yderligere krav til
belysning af stier, mindre terreenregulering i delomrdde I, etablering af lavt, grent
beplantningsbeelte i den gstlige grgnne kile, bredere grgn gstlig kile, stier bgr etableres
under niveau eller i niveau og kritik af, at bebyggelsen overskrider skovbyggelinjen.
Disse tiltag vurderes at have en positiv effekt pd den samlede landskabspavirkning, om
end det ikke vil vaere ensbetydende med, at planen samlet set stadig vil medfgre en
vaesentlig eendring i omradets landskabelige vaerdier. Disse forhold er vurderet jf.
hgringsnotatet for lokalplanen, men ikke indarbejdet i planen, da andre hensyn er
vurderet mere tungtvejende.
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Indsigelser med tilknytning til andre miljgforhold

Pkt. 4. Mangler behandling af bilag IV arter i miljgrapporten

Et hgringssvar bemaerker, at "adresseringen af tilstedevaerelsen af flagermus (bilag IV art)
savnes i miljgrapporten og at dette manifesteres gennem afvaergeforanstaltninger i
lokalplanen.”

Teknik- og Miljgafdelingens kommentar vedr. pkt. 4: Mangler behandling af bilag 1V arter i
miljerapporten

I sommeren 2018 viste en undersggelse af bilag IV arter, at der ikke er yngle- og
rasteomrader for bilag IV-arter i omradet. Dog er det registreret, at de eksisterende
bevoksede skel inden for lokalplanomradet fungerer som ledelinjer for flagermus. Derfor
er der i lokalplanen indskrevet bestemmelser om, at de bevoksede skel skal bevares i et
omfang sa der fortsat er ledelinjer for flagermus langs med skellene.

Selvom der ikke er en egentlig pavirkning af leve- og rasteomrader for bilag IV-arter, er
de afbgdende foranstaltninger indarbejdet i planen for at tage mest muligt hensyn til
flagermusene.

Screeningen for miljgvurdering (forud for miljgrapporten/miljgvurderingen) af planen viste
jf. ovenstdende, at der i forhold til flagermus (og andre bilag IV arter) ikke forventes
vaesentlige miljgpavirkninger ved lokalplanens gennemfgrsel. Som ved andre emner, hvor
der ikke forventes vaesentlige miljgmaessige pavirkninger har Silkeborg Kommune ikke
fundet anledning til at sgge dette emne afdaekket yderligere. Derfor er bilag IV arter ikke
behandlet i miljgrapporten/miljgvurderingen.

Alternativer

O-alternativet defineres her som den situation, der kan forventes med det
planlaagningsmaessige grundlag, der foreligger forud for Lokalplan 36-013. Dvs. at O-
alternativet defineres som en fortseettelse af situationen, som den er hidtil med
landbrugsjord, en skovbevokset matrikel og 3 eksisterende boliggrunde.

Ud over situationen som den er hidtil, som er defineres som 0-alternativet, er der ikke
undersggt alternativer. Lokalplan 36-013 tager udgangspunkt i strukturplanen fra 2012 og
rammebestemmelserne i Kommuneplan 2017-2028 og fglger derfor den retning som den
hidtidige planleegning for omradet angiver.

Planens pavirkning af landskabet er vurderet med fokus pa de landskabselementer,
der er karakteristiske og vaerdifulde for omradet. I vurderingen er der lagt vaegt pa
landskabets visuelle og oplevelsesmaessige kvaliteter.

Bebyggelse af lokalplanomradet vil medfgre, at kun en mindre del af det hidtidige terreen i
lokalplanomradet lades tilbage. Lokalplanomradets udseende vil zendres fra 8bent og med
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allestedsnaervaerende fri udsigt fra syd mod nord til skovbrynene for foden af
skraentskovene, og modsat fra nord ned over marken til den nordlige byafgraesning.
Oplevelsen af terraenet som en del af dalbunden i den meegtige smeltevandsdal vil
forringes og vil kun kunne ses fra bestemte steder i landskabet.

Samlet set vurderes planens pavirkning af naeromradets landskabelige kvaliteter at vaere
vaesentlige set i forhold til 0-alternativet, idet en stor del af lokalplanomradet skifter
karakter fra 8bent land til bebygget omrade. Der er dog omvendt tale om en plan som pa
vigtige punkter til en vis grad tilgodeser bibeholdelse af vigtige landskabelige traek,
herunder isaer det intakte terraen ned gennem bebyggelsen og sikring af fri- og
opholdsarealer med hede- og overdrevskarakter. Og at placering af en antennemast kan
ske med en placering som er omkranset af bymaessig bebyggelse.

Overvagning

Ved byggesagsbehandlingen paser Silkeborg Kommune, at lovgivningen og
bestemmelserne i lokalplanen bliver overholdt ved etablering af ny bebyggelse og anleeg.
Her vil det sikres, at byggeri lever op til lokalplanbestemmelserne for hensyntagen til
landskabet og herunder at bevoksede skal bevares som ledelinjer for flagermus. Der
pataenkes ikke foretaget egentlige overvagningstiltag. Lokalplanen vil p& samme made
som andre lokalplaner vaere omfattet af kommunens generelle forpligtigelse til at sikre
lokalplanens bestemmelser bliver overholdt.
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