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Punkt 1: Forslag til lokalplan nr. 513 for et boligomrade ved Skolevej og
Tvaervej samt forslag til tilleeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029

18/42268
Resume

Boligselskabet Viborg ensker at omdanne det eksisterende plejecenter, Overlundgarden, til boliger samt bygge nye boliger
i omradet.

Projektet kan ikke opferes indenfor den geeldende planlaegning, hvorfor nyt plangrundlag er nedvendigt.
Der har vere atholdt idéfase fra den 28. november 2019 til den 12. december 2019.

Der foreligger nu et udkast til lokalplan nr. 513 samt forslag til tilleeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029, som foreslas
sendt i hering.

Teknisk Udvalg behandler sagen pa et ekstraordinaert mede den 18. december med nedenstdende sagsfremstilling:
Indstilling
Af dagsordenen til Teknisk Udvalg fremgér folgende indstilling til udvalget:

”Direkteren for Teknik & Milje foreslar, at Teknisk Udvalg indstiller til byrddet,

1. at forslag til lokalplan nr. 513 og tillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029 vedtages med henblik pé offentlig hering i 8
uger,

2. at der ikke gennemferes en miljevurdering af planforslagene i henhold til lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter,

3. at bilag 4 ”Notat med behandling af heringssvar fra idéfasen” sendes som svar til dem, der har indsendt heringssvar, og

4. at der ikke atholdes borgermade.”

Teknisk Udvalgs beslutning vil foreligge pd @konomi- og Erhvervsudvalgets made.
Beslutning i Okonomi- og Erhvervsudvalget den 18-12-2019
Det blev pad medet oplyst, at Teknisk Udvalg traf felgende beslutning pd medet den 18. december 2019:

”Teknisk Udvalg indstiller til byrédet,

1. at forslag til lokalplan nr. 513 og tillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029 vedtages med henblik pé offentlig hering i 8
uger,

2. at der ikke gennemferes en miljevurdering af planforslagene i henhold til lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter,

3. at bilag 4 "Notat med behandling af heringssvar fra idéfasen” sendes som svar til dem, der har indsendt heringssvar, og

4. at der ikke atholdes borgermade.”

konomi- og Erhvervsudvalget anbefaler indstillingen fra Teknisk Udvalg.

Fravaerende:
Ase Kubel Hoeg
Torsten Nielsen
Kai O. Andersen
Claus Clausen



Sagsfremstilling

Historik

Byradet besluttede den 22. maj 2019 (sag nr. 13) at endelig vedtage lokalplan nr. 513 for et boligomrade ved Tvearvej og
Skolevej i Viborg samt kommuneplantilleeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029. Planerne blev paklaget i
Planklagenavnet af naerliggende naboer.

Planklagenavnet vurderede den 15. november 2019, at anvendelsesaendringen fra offentligt formal til boligforméal ved
Overlundgérden ikke kan karakteriseres som en mindre @ndring, der er undtaget kravet om forudgéende offentlighed.
Grundet denne mangel pé idefase forud for udarbejdelsen af kommuneplantilleg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029
ophaver Planklagenavnet kommuneplantilleegget. Dette medferer, at lokalplan nr. 513 ogsa ophaves, da denne plan
ellers strider mod kommuneplanen.

Forvaltningen har igangsat planlegningen for ny lokalplan nr. 513 samt nyt tillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029.

Oversigtskort er i bilag 1.

Inddragelse og horing
Idéfase

Da der er tale om en vasentlig eendring af kommuneplanens rammebestemmelser, har der vaeret indkaldt idéer og forslag
mv. til planleegningsarbejdet under en idéfase.

Byradet indkaldte fra den 28. november 2019 til den 12. december 2019 idéer og forslag til planleegningsarbejdet.
Hovedspergsmalene var, om der er s@rlige forhold i omradet, som kommunen skal tage hgjde for i sin planlegning, samt
hvordan ombygningen af plejecenteret kan tilpasse sig i omradet i Overlund bedst muligt.

Der kom 6 heringssvar i idéfasen (se bilag 3). Emnerne for heringssvarene, forvaltningens bemaerkninger og forslag til
byréadets svar til disse er i bilag 4.

Heringssvarene er delt op 1 6 emner:

A. Omdannelse til gront rekreativt omrade i stedet for boliger
B. Etablering af boliger i ét plan

C. Bebyggelsens placering og omfang

D. Skyggegener

E. Manglende borgermede samt kort idefase

F. Gener ved parkeringsplads og trafikale forhold

G. Bevaring af treeer pa Tvearvej

Flere af heringssvarene peger p4, at placeringen af bebyggelsen (blok D) er uheldig pga. indbliks- og udbliksgener for
naboerne. Forvaltningen vurderer, at den kommende planlaegning ber straebe efter, at byggefelter for bebyggelsen
etableres i forleengelse af eksisterende bebyggelse samt 5 m fra skel for at mindske gener til nabobebyggelse. Derudover
anbefaler forvaltningen, at den kommende planlaegning fastlaegger, at terreenet max ma reguleres med +/- 0,75 m i forhold
til eksisterende terraen indtil 1 m fra skel.

Flere af haringssvarene peger p4, at tidsfristen for idefasen har varet for kort, samt at der burde holdes et borgermade.
Forvaltningen vurderer, at tidsfristen pa 2 uger for idefasen er i overensstemmelse med planlovens bestemmelser om
forudgaende hering.

Beskrivelse

Boligselskabet Viborg ensker at opfare etageboliger og punkthuse ved Skolevej og Tvarvej og derved omdanne
plejecenteret Overlundgérden til et boligomréde. Det skitserede projekt er i bilag 2.

Nuverende forhold
Omrédet er beliggende i Overlund, Viborg, og grenser op til udbyggede villakvarterer og Overlund Hallens sportsbaner
samt Overlund skole.


https://kommune.viborg.dk/Politik/Dagsordener-og-referater/Dagsordner-og-referater-fra-byraad-udvalg-raad-naevn-2018til2021/Byraadet-pr-1-januar-2018/2019/5/22052019201905221700#13

Eksisterende planforhold
Lokalplan
Omrédet er omfattet af lokalplan nr. 114, der udlaeegger omradet til offentlige forméal (herunder &ldrecenter).

Kommuneplan
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade VIB@A.A1.03 — Viborg @st, som er udlagt til almen service i Kommuneplan
2017-2029.

Realisering af det ansogte kraver, at der udarbejdes en lokalplan og et kommuneplantilleg.

Forvaltningen har udarbejdet et udkast til forslag til lokalplan nr. 513 og et udkast til forslag til tilleeg nr. 31 til
Kommuneplan 2017-2029, der er i bilag 5.

Forslag til lokalplan nr. 513
Lokalplanforslaget udleegger omradet til boligformal og giver mulighed for etagtebyggeri og punkthuse samt felles
udenders opholdsarealer. Vejadgang sker fra Skolevej og Tvarve;j.

Omrédet opdeles i 2 delomrader.

Delomrade I udlegges til boligformal i form af etageboliger og punkthuse. Der er fastlagt byggefelter indenfor delomrade
1. Bebyggelsesprocenten for omradet er fastlagt til 50 %. Bebyggelsen kan opferes i 2-3 etager med en bygningshejde pa
maks. 15 m.

Delomrade II udlegges til parkeringsareal.

Forslag til tilleg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029
Med forslaget udleegges ny ramme for omradet, hvori anvendelsen overgar fra almen service til boligformél. De gvrige
rammebestemmelser @ndres ikke.

Arkitektur
Forvaltningen anbefaler, at nedenstdende principper indarbejdes i lokalplanen. Dette skal samlet set sikre, at den nye
bebyggelse indpasses i omréadet.

¢ Det fastlegges i lokalplanforslaget, hvor pa grunden der kan vare henholdsvis 2 og 3 etager i forhold til
nabohensyn, solforhold osv.

* Ny bebyggelse skal opferes med facader af tegl eller tegllignende for at tilpasse sig eksisterende bebyggelse i
omrédet.

¢ Ny bebyggelse skal opferes med saddeltag, pyramidetag eller valmet tag for at tilpasse sig eksisterende bebyggelse
1 omrédet.

Bindinger
Gennem byggefelt 1a og 1b (nord) er der tinglyste kloakledninger, som bygherre skal sikre eller omlaegge inden
anlaegsarbejdets start.

Miljevurdering

Der skal kun gennemfores miljovurdering, hvis planforslaget antages at kunne {4 vasentlig indvirkning pd miljeet. P&
baggrund af en screening vurderes, at der ikke skal udarbejdes en miljerapport. Begrundelsen fremgar af
lokalplanforslagets redegorelse.

Borgermade

Forvaltningen foreslar, at der ikke atholdes borgermede om planforslagene, da det vurderes, at borgerne igennem idefasen
og senere den offentlige hering pa 8 uger har god mulighed for at udtrykke deres forslag, ideer og bemaerkninger til
planlaegningen.

Alternativer
Intet.

Tidsperspektiv



Hvis Teknisk Udvalg videresender planforslagene til @konomi- og Erhvervsudvalget samt byradet med indstilling om, at
planforslagene offentliggeres, og nyradet efterfelgende godkender planforslagene med henblik pé 8 ugers hering, vil
planforslagene blive offentliggjort i perioden fra den 19. december 2019 til den 13. februar 2020. Heringssvar vil
efterfolgende blive behandlet og forventes forelagt politisk primo 2020 med henblik pa endelig vedtagelse.

Okonomiske forhold og konsekvenser
Intet.

Juridiske og planmzessige forhold

Forvaltningen vurderer, at planforslagene har principiel betydning for kommunen, da omradet @ndrer anvendelse fra
almen service til boligformal. Planforslagene skal derfor vedtages af byréadet.

Bilag

Oversigtskort

Skitseret projekt

Heringssvar idéfase

Notat med behandling af heringssvar fra idéfase

Udkast til lokalplan nr. 513 samt forslag til tilleeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-2029
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