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Hvad er en lokalplan?

I fglge Lov om Planlegning skal der udarbejdes og offentligggres en lokalplan, inden
der udfgres et stgrre bygge- og anlegsarbejde, foretages vaesentlige nedrivninger eller
der sker vasentlige @ndringer i anvendelsen af en ejendom. Derudover kan der altid
udarbejdes lokalplan, nar byradet skgnner, at det er ngdvendigt.

I en lokalplan kan byradet fastlegge n@rmere bestemmelser for et areals anvendelse,
bygninger, veje og stiers placering og udformning, friarealers placering og indretning
samt bevaring af huse og bymiljger mv.

Sadanne bestemmelser skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under
hensyntagen til de eksisterende omgivelser og i overensstemmelse med kommunens
gvrige planlegning. En lokalplan er desuden byradets redskab til at sikre
gennemfgrelse af intentionerne i kommuneplanen.

Vedtagelsen af en lokalplan betyder ikke forbud mod at fortsette den eksisterende
lovlige anvendelse af en ejendom, og en lokalplan medfgrer heller ikke pligt for
grundejerne til at realisere de anleg, som er indeholdt i planen. Planen regulerer alene
fremtidige forhold og @ndringer af eksisterende forhold, f.eks. om- og nybyggeri eller
@ndret anvendelse af bestaende ejendomme, som skal vere i overensstemmelse med
lokalplanen.

Offentligggrelse
Vedtagelsen af denne lokalplan er offentligt bekendtgjort den 20.9.2006.

Lokalplanen har som forslag varet offentligt fremlagt i tiden fra den 8.3.2006 til den
3.5.2006.

Supplerende oplysninger kan indhentes hos Plan & Byg, Adelgade 44, 8660
Skanderborg, eller pa tIf. 8794 2000.

Dok.nr. 224641
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet udggr en deletape af Skanderborg Bakker, - det
nye store byudviklingsomrade, beliggende mellem Skanderborg
Station og motorvejen.

Lokalplanomradet er mod vest afgrenset af omrade, der i forslag
til lokalplan nr. 146 er udlagt til etageboligbebyggelse samt
omrade, der i geldende lokalplan nr. 144 er udlagt til taet-lav
boligbebyggelse. Mod syd afgrenses omradet af arealer, der er
fremtidig bygrgnning samt skraningsarealer med beplantning, der
er ejet af Bane Danmark. Mod gst granser lokalplanomradet op til
fremtidigt nyt boligomrade og mod nord til omrade, der er
reserveret til fremtidig bgrneinstitution.

Lokalplanomradet er ca. 6,9 ha. stort og omfatter en del af matr.
nr. 10a, Hestehaven, Skanderborg Jorder. Under lokalplanens
udarbejdelse er omradet beliggende i landzone og har hidtil veret
under landbrugsmeessig drift, bortset fra fredskovomrade i den
gstlige del af omradet. Ejendommen er ved lokalplanens
udarbejdelse ejet af Sjelsg Entreprise A/S, der i 2005 har er-
hvervet arealer 1 Skanderborg Bakker af Skanderborg Kommune.

Lokalplanomradet er beliggende i den galdende kommuneplans
rammeomrade B.01.30.03, der er udlagt til boligformal.

Terrenet er meget kuperet, is@r i den sydlige og gstlige del af
omradet med fald mod syd og nordgst. Fra omradet er der en
storslaet udsigt over Skanderborg by og Sg¢ og til nare
skovbeplantninger.

Helhedsplan for Skanderborg Bakker

Skanderborg Kommune udbgd i januar 2005 omradet til salg til en
privat investor. Byradet valgte i marts 2005 et tilbud fra Sjelsg
Entreprise A/S, baseret pa en samlet ny helhedsplan for omradet.

Helhedsplanen, der er vist pa illustrationen pa naste side, har
dannet grundlag for optagelse af nyt rammeomrade for
Skanderborg Bakker 1 Skanderborg Kommuneplan 2005-2017,
endeligt vedtaget af byradet i september 2005. Omradet for
lokalplan nr. 147 er vist pa helhedsplanen.

Helhedsplanen beskriver intentionerne for omradets udbygning og
danner grundlag for den opfglgende, mere detaljerede lokalplan-
legning.

Trafikstrukturen for omradet indeholder etablering af en overord-
net ny fordelingsvej, der tilsluttes rundkgrslen pa Lasbyvej. Forde-
lingsvejen forventes etableret i etaper for betjening af de nye be-
byggelsesomrader, og pa sigt pateenkes den forlenget mod @st over
jernbanen med tilslutning til Ladegardsbakken.

I omradet vil der blive etableret stiforbindelser, der via den eksiste-
rende tunnel under jernbanen og en ny stibro over jernbanen til



krydset ved Ngrregade vil give gode forbindelser til Skanderborg
Station og midtbyen. Langs den ny fordelingsvej patenkes der
endvidere sikret stiforbindelse mod Hgjvangen.

Helhedsplanen bygger pa Skanderborg Byrads g¢nske om, at
Skanderborg Bakker udvikles som en ny bydel i nordlig
forlengelse af den eksisterende by. Heri ligger et gnske om at
udnytte omradets beliggenhed tet pa Skanderborg midtby og med
god tilgengelighed fra den eksisterende og planlagte infrastruktur.
Omradet gnskes derfor bebygget tettere og mere bymessigt end
de traditionelle parcelhusomrader, som er udbygget i kommunen
igennem de seneste ar. Hensynet til at udnytte og fastholde
omradets store landskabelige, terreen- og naturmessige kvaliteter
taler endvidere for, at bebyggelsen placeres mere koncentreret i
omradet.

Bebyggelserne opfegres med varierede og alsidige boligtyper.
Bebyggelserne gnskes udformet med hgj arkitektonisk kvalitet og
saledes, at flest mulige boliger far udsigt mod Skanderborg Sg.

Der udlegges forholdsvis store grgnne omrader med bevaring og
indpasning af eksisterende vaerdifulde skov- og hegnsplantninger. I
de grgnne omrader skabes udsigtspladser og muligheder for
rekreative aktiviteter.

Boligbebyggelserne tenkes opfert som parcelhuse, byvillaer 1 2-3
etager, rekkehuse, kadehuse samt punkthuse i op til 6 etager.
Bebyggelsen tenkes udformet under s@rlig hensyntagen og tilpas-
ning til det markant skranende terran.

Skanderborg Bakker kan samlet set rumme 700-800 boliger
athengigt af fordelingen mellem parcelhuse, tet-lav boliger og
etageboliger.

Helhedsplanen indeholder mulighed for, at der i omradet kan etab-
leres fallesfaciliteter, institutioner og dagligvarebutik til dekning
af lokale behov og med en god tilgengelighed i forhold til bolig-
omraderne.

I den sydlige del af planomradet — nord for jernbanen — er det et
gnske at anlegge en "Parkér og Rejs’-parkeringsplads i tilknyt-
ning til Skanderborg Station. Der er fremlagt forskellige alterna-
tive forslag til vejbetjeningen af parkeringspladsen, og den ende-
lige fastleeggelse af vejadgangen vil ske pa grundlag af afvejning
af forskellige hensyn under den videre planl®gning.
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Helhedsplan for Skanderborg Bakker

Mal for omradet

* et bymassigt omrade med
attraktive boligmiljger i
harmoni med landskabet

« forskellige boligtyper af
hgj arkitektonisk kvalitet

« fastholde og indpasse
udsigten til Skanderborg sg

og by.

* grgnne felles friarealer
med forskellige rekreative
oplevelser og udsigts-
kvaliteter.

* supplere og sammenkade
med servicetilbud i
Hgjvangen og butikkerne i
bymidten.

Anvendelser

1. Parcelhuse

2. Rekkehuse og byvillaer i
2 etager

3. Punkthuse i 5 - 6 etager

4. 3 etages byvillaer mod
vest

2-3 etages lengehuse mod
@st

5.2-3 etages l&ngehuse mod
syd

5-6 etages punkthuse mod
nord

3 etages punkthuse mod gst

6. Nrbutik pa 2.000 m*

7. Skovbgrnehave

8. Erhvervsomrade
2 etager

9. Parker og rejs-plads

10. Alternativ vejadgang til
Kristiansbakken

a. Alternativ vejforbindelse
til Parker og Rejs-plads

b. Alternativ vejforbindelse
til Parker og Rejs-plads

c. Alternativ vejforbindelse
til Parker og Rejs-plads

T alt 700 - 800 boliger



Lokalplanens formal
Det er lokalplanens formal:
e at omradet anvendes til teet-lav og etageboligbebyggelse,

e at skabe et boligomrade med hgj kvalitet i overensstem-
melse med helhedsplanen for Skanderborg Bakker,

e at bebyggelsen opfgres henholdsvis som punkthuse/by-
villaer, dobbelthuse og l&ngehuse/skrenthuse,

e at Edelsborghegnet og den eksisterende skovbeplantning
bevares og integreres i omradet som landskabelige og
rekreative elementer,

e at der oprettes en eller flere grundejerforeninger til at
varetage fellesopgaver i omradet.

Lokalplanens indhold
Lokalplanomradet er opdelt i 4 omrader.

Omrade I udlaegges til etageboligbebyggelse i form af punkt-
huse/byvillaer med tilhgrende fallesfaciliteter, opholdsarealer og
parkering. Bebyggelsen kan opfgres i maksimalt 3 etager foruden
eventuelt keelder og en maksimal bygningshgjde pa 13 meter.

Omrade IT udlegges til tet-lav og etageboligbebyggelse i form af
dobbelthuse  og  lengehuse/skrenthuse  med  tilhgrende
fellesfaciliteter, opholdsarealer og parkering. Bebyggelsen kan
opferes 1 maksimalt 3 etager foruden kalder. Den maksimale
bygningshgjde er 14 meter. Dobbelthuse placeret i den sydligste
del af omrade II kan opfgres i maksimalt 2 etager med maksimal
bygningshgjde pa 9 meter.

I omrade I og II under ét kan der opfgres maksimalt 16.500 m*
etageareal.

I omraderne 1 og II skal boligbebyggelsen placeres inden for
nermere fastlagte byggefelter. Garager, carporte, udhuse o.lign.
mindre bygninger kan placeres uden for byggefelterne. I
lokalplanomradet kan der opfgres i alt ca. 175 boliger ved en
gennemsnitlig boligstgrrelse pa ca. 100 m*. Der tenkes opfgrt
boliger med en varieret stgrrelse pa mellem ca. 60 og 140 m*.

Serligt for arealerne @st for Kongefolden i omrade II gelder, at
der er helt specielle terrenforhold ud mod fredskoven i klgften.
Laengehusene her placeres i en vifteform pa skraningen mod @st,
saledes at der sker en landskabelig tilpasning og skabes optimale
udsigtsforhold til skoven. Lengehusene grupperes to og to
omkring mindre adgangstorve med parkering og eventuelt
narlegepladser.



Visualisering, der viser punkt-
huse i lokalplanens omrade I,
set fra bygrgnningen, fra vest
mod ¢st.

Visualisering, der viser punkt-
huse i lokalplanens omrade 1
langs Edelsborghegnet, set fra
nord mod syd.

Visualisering, der viser lenge-
huse/skreenthuse i lokalplanens
omrade II, set fra bygrgnningen

og fredskoven, fra gst mod vest.

Visualisering, der viser eksem-
pel pa en bebyggelse med dob-
belthus. Dobbelthuse pdtenkes
opfort i den sydlige del af lokal-
planens omrade I1.

Ilustrationer

Nedenstaende illustrationer viser eksempler pd,
hvordan bebyggelserne eventuelt kan komme til at
se ud. Det skal bemcerkes, at illustrationerne alene
er eksempler, der ikke er udtryk for hvad
lokalplanen preecist fastlegger om bebyggelsens
udformning. Lokalplanens bestemmelser om ydre
fremtreeden, materialer, farver mv. er udformet, sa
der gives en arkitektonisk frihed ved den endelige
udformning af bebyggelserne.



Internt i omraderne I og II skal der udlaegges flles friarealer, og
der skal sikres en hensigtsmassig udformning og placering af lege-
og opholdsarealer. I omraderne skal der etableres mindst 5
narlegepladser, der fordeles i bebyggelsens forskellige afsnit med
en placering enten pa udlagte felles opholdsarealer eller de nevnte
adgangstorve i forbindelse med lengehusene.

Lokalplanen abner mulighed for, at der i tilknytning til boligerne
kan etableres sma private haver og opholdsarealer. Lokalplanen
sikrer, at disse indpasses pa harmonisk vis i landskabet.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om  bebyggelsens
udformning, og der er bl.a. fastlagt bestemmelser om en
ensartethed i materialer, farver og tagudformning for at sikre et
arkitektonisk ensartet og harmonisk udtryk.

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Kongefolden, der er udlagt
som stamvej A-B og boligvej B-C.

I lokalplanen udlegges stier, der udggr en del af hovedstisystemet
1 Skanderborg Bakker.

Omrade III omfatter stgrre sammenha@ngende felles friarealer for
beboerne i Skanderborg Bakker. Der er offentlig adgang til de
feelles friarealer. Omradet skal etableres som en del af
bygrgnningerne. Det eksisterende terren skal bevares mest muligt.

Skovbeplantningen i den gstlige del af lokalplanomradet skal
bevares og vedligeholdes som et landskabeligt og rekreativt
omrade. I den nordlige del af skovbeplantningen kan der etableres
en kvarter-/naturlegeplads.

Edelsborghegnet, der er beliggende nord-syd gennem
lokalplanomradet er beskyttet jorddige i henhold til
Museumsloven. Hegnet skal bevares og vedligeholdes som et
landskabeligt og rekreativt element i omradet. Lokalplanen
forudsetter, at der tillades passage af Kongefolden og hovedsti
gennem hegnet.

Lokalplanen indeholder desuden en razkke bestemmelser om
beplantninger langs veje, omkring parkeringsarealer samt pa
friarealer og felles opholdsarealer.

I lokalplanen fastleegges, at alle ejere i omradet skal vaere medlem
af grundejerforening for omradet. Grundejerforeningerne har
desuden pligt til at vere medlem af den overordnede grund-
ejerforening for Skanderborg Bakker,

Med den offentlige bekendtggrelse af den vedtagne lokalplan
overfgres lokalplanomradet til byzone.



Redeggrelse

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Landbrug. Nyt boligomrade

1-3

Maks. bebyggelsesprocent for den
enkelte ejendom: 25 i omrdder med
parcelhuse. 40 for institutioner. Det
@vrige boligomrade ma bebygges op til
maks. 66.240 m’. Der ma etableres en
enkelt dagligvarebutik med et
bruttoetageareal pa maks. 2.000 m*

Lokalplan nr. 139

Kommuneplan 2005-2017 — nugaldende rammer:

Boliger (etageboliger, tet-lav og
aben-lav boliger), dagligvarebutik
samt institutioner til bydelens
forsyning

Parcelhuse, byvillaer, tet-lav,
punkthuse og leengehuse samt
bygning til dagligvarebutik

Maks. 6 etager for boligbebyggelse,
maks. 2 etager for institutionsbyggeri
og maks. 1 etage for dagligvarebutik.
Bebyggelsen placeres sa
udsigtsmulighederne fra friarealerne
over Skanderborg S¢ i stgrst mulig
omfang sikres

Omrédet udformes efter principperne
i helhedsplanen for Skanderborg
Bakker. I bebyggelsen anlegges
grgnninger, der omfatter klgften og et
omrade mellem to boligomrader. Der
skal etableres stgjvold mod Lasbyvej
og mod den planlagte fordelingsve;j
nord om omradet. Der skal gennem
omradet reserveres mulighed for at
anlegge vejadgang til en kommende
Parker & Rejs parkeringsplads syd for
omradet og nord for jernbanesporene i
overensstemmelse med principperne i
helhedsplanen for Skanderborg
Bakker. Der skal reserveres vejadgang
via Skanderborg Bakker til bolig-
bebyggelserne pa Kristiansbakken.

Landzone, der overfgres til byzone



Regionplan 2005

Landbrugsloven

Naturbeskyttelsesloven

Skovloven

Vej- og stiforhold

I Regionplan 2005 er arealet udlagt til muligt byvakstomrade.

For strekninger langs motorveje fastlegger regionplanen
retningslinje om en “beskyttelseszone” pa op til 300 meter. Den
nordlige del af omradet for Lokalplan nr. 147 er beliggende inden
for 300 meter-zonen. Arhus Amt, Natur og Miljg, har under
tilvejebringelse af Skanderborg Kommuneplan 2005-2017
godkendt, at en del af rammeomradet for Skanderborg Bakker
vare beliggende inden for 300 meter-zonen.

Lokalplanen betragtes dermed som varende i overensstemmelse
med Regionplan 2005.

Der er landbrugspligt pa arealerne i lokalplanomradet.

Ophavelse af landbrugspligten sker ved erklering fra
landinspektgr i forbindelse med ejendommens udstykning.

Hele lokalplanomradet er omfattet af 300 meter skovbyggelinjer i
henhold til Naturbeskyttelseslovens § 17.

Skov- og Naturstyrelsen sgges derfor om opha®velse af
skovbyggelinjerne inden for lokalplanomradet.

Pa en del af lokalplanomradet er lyst fredskovpligt. Arealet med
fredskovpligt er vist pa matrikelkortet, kortbilag nr. 2.

Lokalplanen muligggr, at der i den nordlige del af fredskoven kan
etableres en kvarter-/naturlegeplads. Etableringen af denne
legeplads kraver, at der opnas tilladelse hertil fra Skov- og
Naturstyrelsen i henhold til skovloven, jf. ogsd bestemmelse
herom i lokalplanens § 13.

I henhold til aftale mellem Arhus Amtskommune og Skanderborg
Kommune skal Skanderborg Bakker vejbetjenes af en ny
hovedfordelingsvej fra Lasbyvej i vest og videre mod gst over
jernbanen til udmunding i Ladegardsbakken ved Th. Helstedsve;j.
Skanderborg Bakkers interne fordelings- og stamveje vil blive
tilsluttet den nye hovedfordelingsve;.

1. etape af hovedfordelingsvejen, fra rundkgrslen pa Lasbyvej til
punktet med tilslutning af Frederik d.II's Allé er under anlaeg i
2005 og 2006. 2. etape af hovedfordelingsvejen frem til tilslutning
med Kongefolden forventes anlagt 1 samtidighed med udbygning
af nervarende lokalplanomrade.

Kongefolden skal betjene lokalplanomradet samt andre
byudviklingsomrader, beliggende vest og @st for stamvejen. Den
nordlige del af Kongefolden etableres som facadelgs vej, mens den
sydligste del af vejen i lokalplanomradet etableres som boligvej,
hvorfra de enkelte boliger har direkte adgang.



Stgjforhold

Museumsloven

Lokalplan nr. 147 fastlegger desuden etablering af stiforbindelser i
den sydlige del af omradet. Stierne udggr en del af det
sammenh@ngende hovedstisystem 1 Skanderborg Bakker.
Hovedstien sikrer pa sigt adgang til Skanderborg Station og
midtbyen via en patenkt ny stibro over jernbanen til krydset ved
Ngrregade samt via en forlengelse til den eksisterende tunnel
under jernbanen.

I forbindelse med den videre udbygning af Skanderborg Bakker vil
der desuden blive etableret forbindelse til stisystemet i Hgjvangen.

Stamveje og boligveje udformes med henblik pa optimal sikkerhed
for de blgde trafikanter. Kgrehastigheden dempes ved anvendelse
af smalle veje med fartdempende foranstaltninger og forskellige
markeringer af krydsningspunkter etc.

I henhold til Miljgministeriets vejledning nr. 1/1997 Stg] og
vibrationer fra jernbaner” galder der vejledende retningslinjer om,
at det udendgrs stgjniveau - middelstgj (gennemsnit af
togmangden pr. dggn) - ikke ma overstige 60 dB(A) pa facader af
ny boligbebyggelse. For jernbanestgj er der herudover en
vejledende stgjgrense pa 85 dB(A), galdende for maksimalstgj
(mest stgjende tog). Af hensyn til vibrationer kan bebyggelse
normalt ikke placeres tattere pa jernbaner end 50 meter.

Under tilvejebringelsen af helhedsplanen for Skanderborg Bakker
er stgjforholdene blevet vurderet. Stgjberegningen, der bl.a. er
baseret pa beregning i en hgjde af 1,5 meter over terren, viser, at
det umiddelbart kun er skraenterne ned mod jernbanen - dvs.
udenfor omradet omfattet af lokalplan nr. 147 - der er stgjbelastede
over stgjgraenserne pa henholdsvis 60 dB(A) og 85 dB(A). Det er
derfor vurderet, at det ikke er ngdvendigt med foranstaltninger
mod jernbanestg;j.

Lokalplanomradet er beliggende i en stgrre afstand end 50 meter
fra jernbanen, hvorfor det er vurderet, at det ikke er ngdvendigt
med foranstaltninger i forhold til vibrationer.

Skulle der under anlegsarbejder i lokalplanomradet fremkomme
fortidsminder, oldsager eller lignende skal arbejdet standses i det
omfang det bergrer fortidsmindet og Skanderborg Museum
tilkaldes for besigtigelse, jf. museumslovens § 27.

Edelsborghegnet, der er vist med sarlig signatur pa
lokalplankortet, kortbilag 1, er registreret som jorddige. De
planlagte gennembrud af jorddiget i forbindelse med anleg af
Kongefolden, vej A-B, adgangsve;j til boliggruppe samt stien g-e-f
krever ikke dispensation fra Museumsloven, idet lokalplan-
omradet ved endelig vedtagelse overfgres til byzone. Den
resterende del af jorddiget er beskyttet ved sa@rlig bestemmelse i
lokalplanen.
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Lov om miljgvurdering

Spildevandsplan

Teknisk forsyning

I forbindelse med de ovenn@vnte gennembrud af diget sikres, at
diget bibeholdes sa tet pa det nye vej- og stianleeg som muligt for
at sikre en fremtidig oplevelse af diget med dets beplantning, og at
digernes afslutninger beskyttes med grastgrv eller lignende for at
undga erosion.

Ifglge Lov nr. 316 af 05/05/2004, Lov om miljgvurdering af planer
og programmer, skal planer og programmer, som tilvejebringes af
offentlige myndigheder, vurderes med henblik pa behovet for en
konkret miljgvurdering for den pagaldende plan eller program.

Ved en indledende screening af lokalplanforslag nr. 144, er det
vurderet, at lokalplanen ikke vil have vasentlig indvirkning pa
miljget, herunder den biologiske mangfoldighed, befolkningen,
menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske
faktorer, materielle goder, landskaber, kulturarv, herunder kirker
og deres omgivelser, samt arkitektonisk og ark@ologisk arv og det
indbyrdes forhold mellem samtlige af disse faktorer.

Arhus Amt, Natur og Miljg, har i brev af 14.2.2006 meddelt, at
man ingen bemarkninger har til kommunens vurdering.

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer § 3
stk. 1 nr. 1, § 4 stk. 2 og bilag nr. 2 har byradet truffet afggrelse
om, at lokalplanen ikke er omfattet af lovens krav om
miljgvurdering.

Lokalplanomradet er omfattet af Skanderborg Kommunes
Spildevandsplan 2004-2014, der er godkendt af Skanderborg
Byrad den 26. januar 2005.

Spildevand ledes til centralrenseanlegget ved Vroldve) 1
Skanderborg.

Regnvand fra veje og bygninger paregnes ledt til Skanderborg Sg.
I forbindelse med udbygningen vil der blive etableret
regnvandsbassiner inden for Skanderborg Bakker-omradet.

Vandforsyning skal ske fra Skanderborg kommunale Vandfor-
syning.

Elforsyning skal ske fra @stjysk Energi/Energi Midt.
Renovation foretages af I/S Reno Syd.
Omradet skal forsynes med fjernvarme.

Omradet kan tilsluttes fellesantenneanleaeg.
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Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma der ifglge Planlovens § 18 ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsatte
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunen kan meddele dispensation fra bestemmelser i
lokalplanen under foruds®tning af, at dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra
lokalplanen kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

Lokalplanen indeholder i afsnit 2 en bestemmelse om, at omradet
overfgres til byzone. Retsvirkningerne heraf fremgar bl.a. af
Planlovens § 47A.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortrenges af planen 1 henhold til
Planlovens § 18. Andre private servitutter kan eksproprieres, nar
det vil vaere af vasentlig betydning for virkeligggrelsen af planen,
jf. ovenfor.
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Lokalplan nr. 147

for teet-lav og etageboligbebyggelse pa Kongefolden, Skanderborg Bakker

I henhold til lov om planlagning (jf. lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004) fastsettes
herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2 nevnte omrade.

omradet anvendes til boligbebyggelse i form af tet-lav og
bebyggelsen udformes som  henholdsvis  punkthuse,

omradet med hensyn til bebyggelse, ubebyggede arealer, veje
og stier udformes 1 overensstemmelse med intentionerne i

der udlegges omrader til friarealer som en del af de falles

Edelsborghegnet bevares og integreres som landskabselement

der oprettes grundejerforeninger til at varetage fellesopgaver i
lokalplanomradet, og at disse foreninger skal vaere medlem af
den fazlles overordnede grundejerforening for Skanderborg

Lokalplanen afgraenses som vist pa matrikelkort, kortbilag nr. 2, og
omfatter del af matrikel nr. 10a, Hestehaven, Skanderborg Jorder,
samt alle parceller, der efter den 01.02.2006 udstykkes i omradet.

Lokalplanomradet opdeles i omraderne I, II, III og IV som vist pa

1. Lokalplanens formal
1.01 Lokalplanens formal er at sikre,
at
etageboligbebyggelse med tilhgrende fellesfaciliteter,
at
dobbelthuse og lengehuse,
at
helhedsplanen for Skanderborg Bakker,
at
bygrgnninger i Skanderborg Bakker,
at eksisterende skovomrade bevares,
at
1 bebyggelsen,
at
Bakker, og
at lokalplanomradet overfgres fra landzone til byzone.
2. Lokalplanens omrade og zonestatus
2.01
2.02
lokalplankortet, kortbilag nr. 1.
2.03

Lokalplanomradet er beliggende i landzone. Med byradets
offentlige bekendtggrelse af den vedtagne lokalplan overfgres
lokalplanomradet til byzone.

13



Omradets anvendelse

Omrade I

3.01 Omradet udlagges til etageboligbebyggelse i form af punkthuse
(byvillaer) med tilhgrende fellesfaciliteter, herunder parkerings-
arealer og felles opholdsarealer.
Omrade II

3.02 Omradet udlegges til tet-lav og etageboligbebyggelse i form af
dobbelthuse, lengehuse (skrenthuse) og lignende med tilhgrende
fellesfaciliteter, herunder parkeringsarealer og felles opholds-
arealer.
Omrade III

3.03 Omradet udlaegges til felles friareal for alle beboerne i Skan-
derborg Bakker. Der er offentlig adgang til omradet.

3.04 I omradet kan der etableres anleg til felles formal, herunder
kvarterlegeplads.
Omrade IV

3.05 Omradet er udlagt til vejareal for stamvej (del af Kongefolden).
Fallesbestemmelser for lokalplanomradet

3.06 I lokalplanomradet kan der placeres mindre bygninger til
kvarterets tekniske forsyning efter godkendelse af Skanderborg
Kommune.
Udstykning

4.01 Udstykning inden for lokalplanomradet ma kun finde sted pa
grundlag af en af Skanderborg Kommune godkendt udstyknings-
plan.
Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.01 Lokalplanomradet vejbetjenes via stamvejen Kongefolden fra
hovedfordelingsvejen, beliggende nord for lokalplanomradet.

5.02 Der udlegges arealer til fglgende nye veje og stier med en
beliggenhed, som vist i princippet pa lokalplankortet, kortbilag 1:
Vej A-B: min. 9,5 meter bred
Vej B-C: min. 8 meter bred
Sti a-b-d, b-c, g-e-f og e-h: min. 4 meter bred

5.03 Til vej A-B, pa dennes gstside, i princippet som vist med sarlig

signatur pa lokalplankortet, kortbilag 1, er der ogsa vejret for
omradet beliggende nord for lokalplanomradet.

14



5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

5.11

5.12

Vej A-B og B-C anlagges med profiler, som vist pa kortbilag nr.
4, og i princippet med de pa kortbilaget angivne bredder pa
kgrebane, stier og rabatter.

Vejen B-C skal anlegges med vendemulighed for lastbiler
(renovationsvogne m.v.), i punktet C.

Stier anlegges med et profil som vist pa kortbilag 4 og med fast
belegning i en bredde af ca. 2 meter.

Fra de udlagte stier skal der i punkterne a, d, f og h sikres
mulighed for stiforbindelse til omrader uden for lokalplanomradet.

Vejadgang til boligbebyggelser i omrade I fra vej A-B og vej B-C
skal ske via overkgrsler til adgangstorve med parkering, der
udlegges med en placering og udstrekning 1 princippet som vist
med serlig signatur pa lokalplankortet, kortbilag 1.

Vejadgang til boligbebyggelser i omrade II fra vej A-B skal ske
via overkgrsler til adgangstorve med parkering. Vejadgang til
boligbebyggelser i den sydlige del af omrade II kan ske direkte fra
vej B-C.

Overkgrsler
Overkgrsler, jf. afsnit 5.09 ma gives en maksimal bredde pa 5

meter. Overkgrsler skal placeres mindst 0,5 meter fra kabelskabe,
lysmaster og lignende.

Parkering

Der skal anlegges 1 parkeringsplads pr. bolig og udlegges areal til
12 parkeringsplads pr. bolig. Dog skal der ved opfgrelse af
dobbelthuse i den sydlige del af omrade II anlegges 2
parkeringspladser pr. bolig pa den enkelte grund.

Parkering pa dobbelthusgrunde skal ske mellem bebyggelsen og
vejarealet.

Parkeringspladserne kan etableres som falles parkeringsanlaeg
eventuelt med carporte/garager for beboerne i omradet, jf. dog
afsnit 5.11 ovenfor om parkering i forbindelse med dobbelthuse.

Varmeforsyning

6.01

Ny bebyggelse skal tilsluttes fjernvarmeforsyningen.

Bebyggelsens omfang og placering

7.01

7.02

Omrade I

Ny boligbebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankortet,
kortbilag nr. 1, viste byggefelter.

Bygninger ma hgjst opfgres i 3 etager foruden eventuelt kelder.

Intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade ma vere hgjere
end 13,00 meter over terraen (malt i forhold til eksisterende terran,
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7.03

7.04

7.05

7.06

7.07

7.08

7.09

7.10

til et i forbindelse med byggemodningen reguleret terren eller til
et 1 henhold til bygningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Omrade II

Ny boligbebyggelse skal placeres inden for de pa lokalplankortet,
kortbilag nr. 1, viste byggefelter.

I forbindelse med opfgrelse af dobbelthuse inden for de to
sydligste byggefelter skal der mellem dobbelthuse sikres grgnne
passager/kiler, jf. afsnit 9.09 neden for. Saledes skal der mellem
facader af to dobbelthuse sikres en afstand pa minimum 7 meter,
malt mellem midtpunkterne af facaderne af boligbebyggelsen.

Boligbebyggelsen i form af leengehuse ma hgjst opfgres i 3 etager
foruden eventuelt kelder. Intet punkt af en bygnings ydervag eller
tagflade ma vare hgjere end 14,00 meter over terren (malt i
forhold til eksisterende terren, til et 1 forbindelse med
byggemodningen reguleret terren eller et i henhold til
bygningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Boligbebyggelsen i form af dobbelthuse inden for de to sydligste
byggefelter ma hgjst opfares i 2 etager foruden eventuelt kelder.
Intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade ma vere hgjere
end 9 meter over terraen (malt i forhold til eksisterende terraen, til
et i forbindelse med byggemodningen reguleret terraen eller et i
henhold til bygningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Fallesbestemmelser for omrade I og II

Der ma i omraderne I og II under ét opfgres maksimalt 16.500 m*
etageareal.

Garager, carporte, skure, udhuse og lignende mindre bygninger
kan opfgres uden for byggefelterne.

Af ovennazvnte mindre bygninger kan der inden for
opholdsarealet, som vist med sarlig signatur pa lokalplankortet,
kortbilag nr. 1, kun placeres legehuse samt sadanne mindre
bygninger, der er ngdvendige for omradets drift som opholdsareal.

Mindre bygningsdele som f.eks. elevator- og trappetarne,
ventilationsanleg o. lign. kan i mindre omfang overstige den
angivne maksimale bygningshgjde, safremt disse 1 @vrigt
harmonerer med bebyggelsen.

De i afsnit 7.07 navnte mindre bygninger ma hgjst opfgres i 1
etage, og bygningshgjden ma ikke overstige 2,5 meter (malt i
forhold til eksisterende terren, til et 1 forbindelse med
byggemodningen reguleret terren eller til et i henhold til
bygningslovgivningen fastlagt niveauplan).

Bebyggelsen og dens udearealer skal udformes med en tilpasning
til og under sarlig udnyttelse af det skranende terren.
Terrenreguleringen i omrade I og II skal ske, sa det regulerede
terreen fremtraeder naturligt i forhold til det eksisterende terren i
omrade III.
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Terrenreguleringer pa mere end +/- 0,50 meter i forhold til
eksisterende terren eller til et 1 forbindelse med byggemodningen
reguleret terren kan finde sted efter tilladelse fra Skanderborg
kommune.

Bebyggelsens vdre fremtraeden

8.01

8.02

8.03

8.04

8.05

8.06

8.07

Boligbebyggelsen inden for hvert af omraderne I og II skal som
hovedprincip fremsta i lette, lyse farvenuancer eventuelt suppleret
med kontrastfulde farvevalg.

Facader pa boligbebyggelsen ma som hovedprincip kun opferes af
felgende materialer og kombinationer heraf:

Teglsten og puds 1 lyse farver.

Traepartier med treets naturlige overflade og farver eller malet i
lyse og mgrke farver.

Stal, zink, kobber og aluminium i lyse og mgrke farver.
Glas og beton.

Tage pa boligbebyggelsen kan udformes som tilnermelsesvis flade
tage eller med haldning. Tage med heldning skal udfgres med en
maksimal haeldning pa 30 % i forhold til det vandrette plan.

Tagenes flader, bortset fra tage over altangange og altaner, skal
fremsta som ensartede flader, som kan gennembrydes af elevator-
og trappetarne, ovenlys o. lign.

Tekniske installationer over taget skal vere inddeekkede og indga
som en integreret del af bebyggelsens g@gvrige arkitektoniske
formsprog og fremtraden.

Som tagmateriale kan anvendes tegltagsten, kobber, tagpap og
zink eller lignende samt glas over altangange og altaner. Tage kan
desuden udfgres med begroning (f.eks. med arter af sedum eller
lignende).

Garager, carporte udhuse og lignende mindre bygninger ma
opferes 1 andre materialer og med en anden taghaldning, hvis der
kan opnas en god helhedsvirkning.

Pa bygningers tagflader kan der tillades opsat solfangere. Der skal
ved valg af solfanger tages hensyn til bebyggelsens karakter,
saledes at der opnas en god helhedsvirkning.

Solfangere ma ikke medfgre gener i form af solreflektion i forhold
til omgivelserne, stier og felles friarealer.

Antenner, herunder parabolantenner, ma ikke placeres synligt fra
offentligt tilgengeligt areal.

Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun foretages med
tilladelse fra Skanderborg Kommune 1 hvert enkelt tilflde.
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Ubebyvggede arealer

9.01

9.02

9.03

9.04

9.05

9.06

9.07

9.08

I omrade I og II skal der sikres en hensigtsmessig placering og
udformning af falles friarealer og falles opholdsarealer, herunder
legepladser.

Der skal etableres mindst 5 narlegepladser, der fordeles jevnt i
boligbebyggelsen og med en placering pa felles opholdsarealer,
der er vist med sarlig signatur pa lokalplankortet, kortbilag nr. 1,
eller i forbindelse med de pa lokalplankortet viste adgangstorve.
Pa legepladser ma der opstilles legeredskaber og etableres
afskermende beplantning i form af klippet bggehek eller
blomstrende hakbeplantning.

Omkring stamvejen A-B og boligvejen B-C skal der etableres
beplantning med blomstrende traer, sasom fuglekirsebzr, japansk
kirseber mv.

Omkring fritliggende parkeringsarealer skal der etableres
beplantning med markante traeer, sasom stilkeg, ask mv. suppleret
med klippede bggehakke.

Pa friarealer og falles opholdsarealer i omrade I og II skal der
etableres beplantning i form af treegrupper, bestaende af japansk
kirsebar, hvidtjgrn, fuglekirsebaer mv.

Felles opholdsarealer skal etableres uden synlige skel i form af
hegning eller lignende, ligesom der skal sikres aben og visuel
forbindelse til de fzlles friarealer inden for omrade III.

Langs boligbebyggelsens facader kan der etableres private haver.
Private haver ma kun etableres med en placering primert inden for
de pa lokalplankortet, kortbilag nr. 1, viste byggefelter, i princippet
som vist pa illustrationskortet, kortbilag nr. 3.

Specielt for boligbebyggelsen i1 form af lengehuse inden for
omrade II galder, at private haver mod falles opholdsarealer kun
ma etableres i en afstand af maksimalt 6 m, malt fra
boligbebyggelsens facader. Hvor haver etableres pa skranende
terren kan der foruden etableres skraning mod friarealer, falles
opholdsarealer og ferdselsarealer, dog i en maksimal bredde, der
svarer til skraningens hgjde (hzldning pa 1:1 sikres eventuelt ved
armeret skraning). Haverne skal afgrenses med bggehakke,
ligesom eventuelle skraninger skal beplantes med bggehak
(bggepur), jf. dog bestemmelserne neden for i pkt. 9.08 og 9.09.

Bggehakke skal anlegges og vedligeholdes, saledes at disse
fremstar énsartet og med en maksimal hgjde pa 1,5 m.

I private haver ma der kun ske treebeplantning med mindre treer,
der ikke giver nevneverdige skyggegener pa naboarealer.

Mod faerdselsarealer ma der langs den enkelte grunds skel eller
boligers brugsgrense kun etableres levende hegn eller fast hegn i
énsartet udformning og materialevalg.
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10.

9.09

9.10

9.11

9.12

Levende hegn mod fardselsarealer og falles friarealer skal
placeres mindst 0,30 meter inde pa egen grund eller inden for
brugsgransen.

Ved opferelse af boligbebyggelse inden for de to sydligste
byggefelter i omrade II skal der gennem byggefeltet sikres grgnne
passager/kiler mellem vej B-C og de falles friarealer inden for
omrade III, jf. afsnit 7.04 oven for. De navnte passager/kiler skal
udggre en del af de falles friarealer/opholdsarealer.

Levende hegn i dobbelthusgrundenes skel eller brugsgrense mod
de ovennavnte grgnne passager/kiler skal etableres i forl&ngelse
af dobbelthusenes gavifacader. Levende hegn i skel eller
brugsgranse skal etableres af blomstrende buskarter, sasom ugte
jasmin eller sargents @ble.

Det pa lokalplankortet, kortbilag 1, med serlig signatur viste
jorddige, Edelsborghegnet, der er omfattet af beskyttelse i henhold
til Museumsloven, skal med sine eksisterende karaktergivende
trebeplantninger bevares og vedligeholdes.

Dog kan der ske gennembrud i diget 1 forbindelse med anleg af
vej A-B, stipassage til boliggruppe og vejadgang til fire
byggefelter i den nordlige del af omrade II samt stien g-e-f.

Omrade III skal anleegges som falles friarealer, som en del af de
sammenh@ngende bygrgnninger, der er felles for alle beboerne i
Skanderborg Bakker. Der er offentlig adgang til omradet.

Det eksisterende terren skal bevares i stgrst mulig omfang.

Omradet, bortset fra skovbeplantningen som er vist med serlig
signatur pa lokalplankortet, kortbilag 1, skal anlegges med en
karakter af naturomrade med naturgrees og blomstereng. I
begraenset omfang kan der etableres beplantning i form af solitere
treeer, sasom stilkeg og hvidtjgrn.

Skovbeplantningen, der er beliggende i omrade III, skal bevares og
vedligeholdes som skovomrade med et skovbryn og en hgjskov.

I den nordlige del af skovbeplantningen kan der indrettes en
kvarter-/naturlegeplads.

Stajforhold

10.01

10.02

Jernbanestgj

Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau, som
jernbanestgj pafgrer boligbebyggelse pa mindst en facade, ikke
overstiger 60 dB(A) pa dggnbasis, og at det konstante indendgrs
stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A) pa dggnbasis.

Det skal sikres, at det konstante stgjniveau, som jernbanestgj
pafgrer opholdsarealer, ikke overstiger 60 dB(A) pa dggnbasis.
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Den til enhver tid verende ejer af fremtidige udstykkede grunde
inden for hvert af omraderne I og II skal vaere medlem af en

Grundejerforeningen skal pa udstykkerens foranledning stiftes, nar
25 % af grundene er solgt ved betinget eller endeligt skgde.

Grundejerforeningen skal vaere medlem af den falles overordnede
grundejerforening for Skanderborg Bakker.

Kommunen kan give tilladelse til at udvide grundejerforeningens
omrade og kan i gvrigt kreve grundejerforeningen sammensluttet

Grundejerforeningens formal er at varetage medlemmernes felles
interesser i forbindelse med de ejendomme, der hgrer under fore-
ningens omrade, herunder drift af feellesarealer.

Grundejerforeningen skal udfaerdige et ordensreglement.

Grundejerforeningen skal fastsette nermere regler for frem-
skaffelse og fordeling af midler, der skal anvendes til gennem-

Safremt Skanderborg Kommune ikke overtager de anlagte veje,
stier og fallesarealer som offentlige, skal grundejerforeningen
vere pligtig til vederlagsfrit at modtage skgde pa disse arealer og
fellesanleg og herefter overtage vedligeholdelsen af disse.

11. Grundejerforening
11.01
grundejerforening for omradet.
11.02
11.03
11.04
med andre grundejerforeninger.
11.05
11.06
11.07
fgrelse af foreningens formal.
11.08
12.

Forudsatning for ibrugtagen af ny bebyggelse

Ny bebyggelse i hvert af omraderne I og II ma ikke tages i brug
for:

e Der efter Skanderborg Kommunes skgn er anlagt en
passende del af de i afsnit 5 navnte veje, stier og
parkeringsarealer, og som hgrer til den pagaeldende

byggeetape.

e Der efter Skanderborg Kommunes skgn er anlagt en
passende del af de i afsnit 9 n@vnte felles friarealer, felles
opholdsarealer og beplantninger, og som hgrer den
pageldende byggeetape til. Se fodnote.

Fodnote: Hvis plantetidspunktet er uheldigt, kan byradet dog
tillade, at plantning udskydes til fgrstkommende forar/efterar mod
okonomisk sikkerhedsstillelse.
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13.

Tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder

Uanset foranstaende bestemmelser ma der ikke foretages
@ndringer af eksisterende lovlige forhold, fgr der er opnaet
tilladelse/dispensation hertil fra:

e Skov- og Naturstyrelsen om ophavelse af skovbyggelinier
inden for lokalplanomradet.

e Skov- og Naturstyrelsen om tilladelse til etablering af
kvarter-/naturlegeplads pa arealer med fredskovpligt.
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14.

Vedtagelsespategning

Lokalplanforslaget er vedtaget af Skanderborg Byrad den
22.2. 2006,

P.b.v.

Borgmester

N
Ot s

Konstitueret kommunaldireKtor

.9,



[ henhold til § 27 i planloven vedtages foranstaende lokalplan
endeligt af Skanderborg Byrad den 30.8.2006.

P.b.v.
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Borgmester

Finn Burgse

Konstitueret kommunaldirektor
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Foranstaende lokalplan bedes tinglyst pa matr. nr. 10a,
Hestehaven, Skanderborg Jorder.

P.b.v.
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