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1
1. Lokalplanens formål
Lokalplanens formål er:
Ad 1.1: Der kan ikke dispenseres fra
lokalplanens formål
At give mulighed for omdannelse af et område til boliger og
offentlige formål, som i dag er udlagt til boldbaner ved
Silkeborg Stadion
Š At sikre, at områdets fremstår med et grønt præg
Š At ny bebyggelse i området placeres under hensyn til
eksisterende bebyggelse i de tilgrænsende områder.
Š
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2. Områdets afgrænsning og zonestatus
2.1
Lokalplanens grænse er vist på kortbilag 1, og omfatter del af matr.
nr. 147a, Silkeborg Markjorder.
2.2
Lokalplanområdet ligger i byzone.
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3
3. Områdets anvendelse
3.1
Indenfor delområde I kan der opføres boliger samt bebyggelse til
offentlige formål, herunder plejecenter med tilknyttede boliger og
aktivitetscenter samt andre former for offentlige institutioner.
Ad. 3.1: Lokalplanområdet udlægges
til byomdannelsesområde. Beboerne i
området må således i en periode på 8
år kunne tolerere en støjpåvirkning,
som overskrider de støjgrænser, som
normalt er gældende i et boligområde.
Omdannelsesperioden træder i kraft
på datoen for lokalplanens endelige
vedtagelse.
Silkeborg Byråd har besluttet, at der
skal opføres et nyt stadion ved Søholt
og at nuværende stadion ved
Marienlund derfor på sigt skal
nedlægges.
3.2
Delområde II udlægges til fælles grønt friareal for lokalplanområdets
beboere og skal således friholdes for bebyggelse. Dog kan der
indenfor området opføres mindre bygninger - f.eks. pavilloner,
redskabsskure mm. - til rekreativ brug, vedligeholdelse af de grønne
arealer mm.
Ad. 3.2: Skurene må ikke anvendes til
cykelskure o.lign.
3.3
Der kan indenfor lokalplanområdet opstilles et bærerør/en mast for
mobilantenner m.m. med tilhørende teknikskabe.
Ad. 3.3: Placering af antennemast skal
godkendes af Silkeborg Kommune.
Eventuel mast skal placeres på taget af bygningen indenfor byggefelt
B og må således overstige de fastlagte bygningshøjder fastlagt i §
6.3.
3.4
Regnvand skal håndteres indenfor området.
Synlige anlæg til håndtering af regnvand skal tilpasses områdets
friarealer, således at anlæggene kan indgå som rekreative elementer
i området.
Ad. 3.4: Lokalplanområdet afleder
naturligt til Lyngsø. Idet der ikke må
afledes mere overfladevand til Lyngsø,
skal der etableres anlæg til håndtering
af regnvand fra området.
Jordbundsundersøgelser har vist, at
jordbunden er egnet til nedsivning.
Regnvand skal derfor håndteres lokalt
indenfor området.
Der er mulighed for at vælge mellem
forskellige løsninger til håndtering af
regnvandet jf.
Bæredygtighedsværktøjet (LINK)
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4. Udstykning
4.1
Lokalplanområdet kan ikke udstykkes yderligere. Der kan dog
foretages mindre skeljusteringer.
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5. Veje, stier og parkering
5.1
Lokalplanområdet skal vejbetjenes via Sanatorievej. Vejadgangen, x,
skal etableres med en principiel placering som vist på kortbilag 2.
5.2
Brandvejen, vejadgang y, i lokalplanområdets sydlige del skal
bevares. Se kortbilag 2.
Ad. 5.2: Brandvejen skal sikre, at
brandkørertøjer har uhindret adgang
til stadionbygningerne sydvest for
lokalplanområdet i forbindelse med en
eventuel brand.
5.3
Der skal udlægges areal til en sti nord for bebyggelsen, som skaber
forbindelse mellem Gudenåvej, gennem stadionområdet og over til
Stadion Allé. Se princip for stien på kortbilag 2.
Stien skal placeres syd for det udlagte beplantningsbælte mod
bebyggelsen langs Aldersrovej. Stien skal udlægges i en bredde på
mindst 3 m. Der skal etableres en fast belægning i min. 2 m bredde.
Ad. 5.3: Stien skal kobles på det
overordnede stisysten, som forventes
etableret i området, og som skal
skabe forbindelse mellem Indelukket
og Lyngsø på tvære af Sydbyen. Se
strukturplan kortbilag 5 og 6.
5.4
Interne veje, parkeringspladser og manøvrearealer til betjening af
området skal etableres indenfor delområde I.
Veje, parkeringspladser og manøvrearealer udlægges og anlægges
efter vejlovgivningens regler.
Ad 5.3: Vedrørende udformningen af
vendepladser henvises til
Vejdirektoratets publikation: "Byernes
trafikarealer, hæfte 9. Anlæg for
parkering og standsning m.v."
5.5
Ved vejtilslutninger skal der etableres hjørneafskæringer, jf. § 39 i
lov om offentlige veje ( jf. lovbek. nr. 1048 af 3. november 2011).
Der skal også sikres de nødvendige oversigtsarealer, jf. gældende
vejregler.
Der skal være vendemulighed for lastvogne for enden af blinde veje.
Ad. 5.4:
Lov om offentlige veje
Lov om private fællesveje
5.6
Der skal ialt etableres 110 p-pladser indenfor området.
Ca. 80 pladser skal etableres i konstruktion i kælder - resterende 30
p-pladser kan etableres på terræn.
Antallet af handicappladser bestemmes i henhold til
bygningsreglementets bestemmelser med tilhørende anvisninger.
Ad. 5.6: Kravet om etablering af
størstedelen af parkeringspladserne i
p-kælder skal sikre, at området
fortsat bevarer sit grønne præg jf.
formålsbestemmelserne §1.
P-kravet svarer til :
Š
Š
0,5 p-plads pr. bolig
1 p-plads pr. 50 m2
serviceareal
5.7
Der skal udlægges areal til minimum 120 cykel p-pladser indenfor
delområde 1.
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Ad 5.7:I beregningen af cykel pkravet er der taget udgangspunkt i, at
der vil blive ansat en person i
gennemsnit pr. plads - det er 120
personer til plejecenteret. Herudover
er der daghjemmet med ca. 20
personer og cafeen ca. 10 personer.
Ialt ca. 150 personer. Heraf vil ca. 80
% møde i dagtimerne. Det vil sige 120
6
personer.
Det forudsættes, at ca. 3/4 kommer
på cykel - svarende til ca. 90 stk. ppladser. Hertil kommer besøgende og
andre. Samlet giver det er cykel pkrav på 120 pladser.
5.8
Inden for lokalplanområdet er det fra kl. 20.00-06.00 ikke tilladt, at
parkere eller henstille:
Š
større anhængere såsom sættevogne, campingvogne, både og
lignende.
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Ad 5.8: Bestemmelsen kan dog
fraviges ved særlige arrangementer
efter tilladelse fra Silkeborg
Kommune.
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6. Bebyggelsens omfang og placering
6.1
Lokalplanområdet må maksimalt bebygges svarende til 50 % af
grundens areal.
Der kan indenfor lokalplanområdet ske befæstelse af op til 70 % af
grundens areal, under forudsætning af, at det ikke er til hinder for at
regnvand kan håndteres indenfor området.
Ad. 6.1: Jordbundsundersøgelser har
vist, at området er egnet til
nedsivning. Der kan derfor med fordel
arbejdes med f.eks.
vandgennemtrængelige belægninger.
6.2
Ny bebyggelse skal placeres inden for de fastlagte byggefelter, som
er vist på kortbilag 2.
Ad. 6.2: Bygningsreglementets krav er
fortsat gældende.
Der kan opføres maks. 11500 m2 bebyggelse indenfor området.
Maks. 11.500 m2 bebyggelse indenfor
området svarer til en
bebyggelsesprocent på maks. 81 for
ejendommen.
6.3
Indenfor byggefelt A kan der opføres bebyggelse i op til 5 etager.
Bygningshøjden må maks. være 21 m over eksisterende terræn.
Indenfor byggefelt B kan der opføres bebyggelse i maks. 2 etage
med en bygningshøjde på maks. 8,5 m over eksisterende terræn.
Se kortbilag 2 for fordeling af etagehøjder.
Ad 6.3 Det er hensigten med
højdebestemmelserne at sikre, at der
ikke opstår unødig lys og skyggegener
for eksisterende bebyggelse nord for
lokalplanområdet.
På kortbilag 4, Snit, kan man se
skalaforholdet mellem eksisterende og
ny bebyggelse.
6.4
Mindre bygninger, såsom depoter, tekniske anlæg, affaldsrum,
redskabs- og cykelskure skal som udgangspunkt placeres indenfor
byggefelterne. Bygningerne kan opføres med en maks.
bygningshøjde på 3 m.
6.5
Ny bebyggelse skal opføres efter en samlet plan i princippet som vist
på den vejledende illustrationsplan, kortbilag 3.
Ad 6.5: I en samlet plan skal der
redegøres for:
placering af bebyggelsen og
tilhørende private- og fælles
opholdsarealer,
Š placering af småbygninger,
Š terrænreguleringer,
Š facader og materialevalg
Š
6.6
Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning, el, vand og
kloakering efter de enkelte forsyningsvirksomheders til enhver tid
gældende regler.
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Ad 6.6: Såfremt bebyggelsen opføres
som lavenergibyggeri fritages denne
fra tilslutningspligten til den kollektive
varmeforsyning jf. Planlovens § 19,
stk. 4. Lavenergibyggeri betyder, at
byggeriet opfylder
klassifikationskravene til
lavenergibyggeri i
Bygningsreglementet, der er
gældende på byggetidspunktet.
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Tilslutningspligt til kollektiv
varmeforsyning er betinget af, at
Silkeborg Kommune efterfølgende
godkender et projektforslag efter
varmeforsyningsloven, og at der kan
opnås forsyning fra
forsyningsanlægget ved byggeriets
ibrugtagning.
6.7
Boligbebyggelse og anden støjfølsom bebyggelse skal støjmæssigt
sikres, så det indendørs støjniveau i opholdsrum opfylder kravene
fastsat i Bygningsreglementet og Miljøstyrelsens Vejledning nr. 4,
2007 " Støj fra veje".
Ad 6.7: Støjsikring kan f.eks. ske med
særlig afskærmning uden for vinduet
eller særligt isolerende konstruktioner.
Boliger kan f.eks. orienteres så der så
vidt muligt er opholds- eller soverum
mod boligens stille facade og birum
mod gaden.
6.8
Lokalplanområdet udlægges til byomdannelsesområde. Beboerne i
området må således i en periode på 8 år kunne tolerere en
støjpåvirkning, som overskrider de støjgrænser, som normalt er
gældende i et boligområde.
Ad. 6.8: Omdannelsesperioden træder
i kraft på datoen for lokalplanens
endelige vedtagelse.
Silkeborg Byråd har besluttet, at der
skal opføres et nyt stadion ved Søholt
og at nuværende stadion ved
Marienlund derfor på sigt skal
nedlægges.
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7. Bebyggelsens ydre fremtrædende
7.1
Facader skal udføres i farverne hvid, lysegrå eller mørkegrå, tilsat
dæmpede farvetoner. Blankt murværk kan desuden udføres i grå,
gule, eller røde tegl.
Ad 7.1:Bestemmelsen skal sikre at
bebyggelsens hovedindtryk fremstår
afdæmpet i forhold til omgivelserne.
Anvendes der til udvendig beklædning brædder af træsorter som
taks, tuja, lærk, eg, pitch pine, douglas, redwood, merbau, mahogni,
teak eller lignende med særlige egenskaber i forhold til fugtfølsomhed
og selvimprægnering, kan disse dog fremstå i træsortens naturfarve
evt. vedligeholdt med en farveløs eller mørkpigmenteret olie eller
lignende.
Til mindre facadepartier kan anvendes stærke farver eksempelvis
postkasserød, solsikkegul o.lign
7.2
På udvendige bygningssider og tage må blanke og reflekterende
materialer kun anvendes til vinduer og solenergianlæg.
Ad 7.2: Materialer betegnes som
blanke og reflekterende, når de har
en glans, som svarer til en malet
overflade med et glanstal over 20.
7.3
Solenergianlæg på bygninger inden for området skal ved nyt byggeri
indtænkes i byggeriets arkitektur fra starten. Ved opsætning af
solenergianlæg på eksisterende byggeri skal anlæggene så vidt
muligt følge facade eller tagfladens hældning. Såfremt taghældningen
ikke er tilstrækkelig, og det er nødvendigt at opsætte anlæggene på
stativ, skal siderne lukkes, så stativet ikke er synligt.
Rammerne/siderne omkring anlægget skal have samme farve som
selve panelerne.
7.4
Tage kan udformes som "grønne tage".
Ad 7.4: Et grønt tag er et tag med
planter som tagbelægning. De fleste
grønne tage er enten beplantet med
græs eller stenurt, og er både smukke
og praktiske. Grønne tage virker
kølende om sommeren og holder godt
på varmen om vinteren. Taget kan
optage store mængder regn- og
smeltevand, og kan derved lette
presset på kloaksyatemet. Et grønt
tag kan desuden være med til at sikre
bedre levevilkår for fugle og insekter.
Hvis grønne tage skal virke
absorberende for regn- og
smeltevand, skal de etableres med et
volumen på minimum 20 cm.
7.5
I området må ingen form for kommerciel skiltning eller reklamering
finde sted.
7.6
Eventuelle småbygninger, udhuse, skure og lignende skal fremtræde
med en facadebeklædning og/ eller i farver og materialer, som
harmonerer med de øvrige bygninger indenfor området.
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7.7
Ventilationsanlæg, andre tekniske anlæg og afkast skal integreres i
bygningskroppen eller udformes som elementer, der er tilpasset
bygningens hovedform og arkitektur. Der må ikke være synlige
rørføringer på tage. Agregater, der opstilles på tage, skal inddækkes
på alle sider med et ugennemsigtigt materiale.
LOKALPLAN 10-021
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8. Ubebyggede arealer og beplantning
8.1
Delområde II skal fremtræde som rekreative, grønne friarealer, jf.
kortbilag 2.
Indenfor området kan der opstilles bænke, pavilloner, etableres
regnvandsanlæg o.lign., som understøtter områdets anvendelse til
ophold.
Ad. 8.1: Regnvandshåndtering og LARløsninger kan med fordel tænkes ind i
planen med beplantning og grønne
områder.
Der skal gives tilladelse til håndtering
af regnvand efter
Miljøbeskyttelsesloven.
8.2
Der skal ved byggeri til institutionsformål etableres opholdsarealer
svarende til 10% af etagerealet indenfor delområde I.
Ad. 8.2 Fælles opholdsarealer og
arealer i tilknytning til boliger skal
være velbeliggende med gode
solforhold.
8.3
Opholdsarealerne kan etableres som et friaral på terræn, som
friareal på en etage, eller som tagterrasser og altaner.
Mindst 25% af en tagterrasses opholdsareal skal fremstå grønt med
en beplantet flade. Som alternativ kan arealet begrønnes ved hjælp
af plantekummer og espalier mv.
Ad. 8.3: Opholdsarealerne skal være
velbeliggende med gode solforhold, og
må ikke være væsentligt belastet af
trafikstøj jf. § 8.11.
Altaner og tagterrasser o.lign der
opfylder ovennævnte krav kan
medregnes til det udendørs
opholdsareal.
8.4
Ubebyggede arealer skal anlægges efter en samlet plan.
Ad. 8.4:
Planen skal beskrive følgende:
Š
Š
Š
Š
Š
Š
Š
anvendelse
indretning og udtryk (placering
af overskudsjord)
beplantning (typer, højder,
skyggegivende o.lign.)
belægning
udstyr (legeredskaber, bænke,
bålsteder, skilte, affaldspladser,
flagstænger o.lign)
belysning
pleje og drift
Når der indgås aftaler om
byggemodning skal der samtidigt laves
aftaler om tidspunkt og økonomi for
anlæg af fællesarealer og
afskærmningsforanstaltninger. Hvis
plantetidspunktet er uheldigt, kan
dette udskydes til efteråret, mod
sikkerhedsstillelse i form af indbetaling
af et nærmere aftalt beløb, der
indsættes på en spærret konto.
8.5
Eksisterende beplantningsbælt i skel mod nord skal bevares i en
bredde på min. 5 m.
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Ad 8.5 Det er hensigten med
bestemmelsen, at der etableres fysisk
12
og visuel buffer for eksisterende
villabebyggelse ved Aldersrovej.
8.6
Langs lokalplanområdets afgrænsning mod øst, mod Sanatorievej,
skal etableres en trærække med opstammede, solitære træer.
Træerne skal plantes med en stamme diameter på minimum 14-16
cm og en planteafstand på ca. 12 m. Træsorterne kan f.eks. være
robinie, lind eller løn eller lign. træsorter.
Ad. 8.6: Der gives således mulighed
for, at den eksisterende trærække kan
fældes og erstattes af nye træer.
Træplantningen skal suppleres af en underbeplantning. Eksempelvis
kan eksisterende buske af syren og jasmin bevares. Eksisterende
trørnehæk kan fjernes.
8.7
Afgrænsning mod syd og vest skal udgøres af beplantning i en
varrierende bredde på ca. 5-10 m. Sigtelinier og udsyn fra
bygningens ganglinier til omgivelserne skal sikres ved ophold i
beplantningen eller ved opstamning af træer.
Overskudsjord kan indarbejdes i den omkransende beplantning mod
syd og vest, som lave, bløde jordformationer.
Beplantningen mod syd og vest skal fremstå med et varieret udtryk,
så der opnås årstidsvariation. De enkelte sorter skal grupperes, så
oplevelsen varieres ved bevægelse indenfor lokalplanområdet.
Træbeplantningen skal opnå en vis højde, som sikrer et
skalamæssigt samspil med bebyggelsen indenfor lokalplanområdet.
8.8
Eventuel hegning mod omgivelserne skal etableres som levende,
grønne hegn eller alternativt som hegn, der begrønnes.
Der kan på indvendige sider af det grønne hegn etableres trådhegn,
når højden heraf ikke overstiger højden af det grønne
hegn/beplantningen.
8.9
Levende hegn mod færdselsarealer og fællesarealer skal plantes
minimum 0,3 m inde på egen grund.
8.10
Det samlede befæstede og bebyggede areal må ikke overstige 70 %
af grundens areal.
Ad. 8.10: Bestemmelsen skal sikre, at
området bevarer sit grønne præg.
8.11
Ved placering og udformning af udendørs opholdsarealer skal det
sikres, at det beregnede ækvivalente støjniveau påført fra trafik
overholder Miljøstyrelsens vejledende krav.
Ad. 8.11: Området er udlagt til
omdannelsesområde. Beboerne i
området må således i en periode på 8
år kunne tolerere en støj på
opholdsarealer i forbindelse med
fordboldkampe, som overskrider
Miljøstyrelsens vejledende krav.
8.12
Eventuelle støttemure skal udføres i samme materialer som
ydervæggene på bygningen, i naturlige materialer som træ eller
natursten eller beplantes med f.eks. cotoneaster, vedbend, vinca, så
de fremstår grønt.
Støttemure må max. have en højde på 0,6 m mod fællesarealer,
adgangsveje og stier.
8.13
Der skal udlægges areal til indretning af plads til opsamling af affald
herunder genanvendeligt affald. Placering, indretning og adgang til
pladsen skal ske i henhold til gældende regulativer.
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Ad 8.13: Placering og indretning af en
sådan fælles plads skal aftales med
Silkeborg Forsyning A/S.
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8.14
Regnvand skal håndteres indenfor området. Hvis regnvandsanlæg
etableres som overjordiske anlæg, skal de tilpasses områdets
udearealer, så de bidrager til områdets rekreative værdi.
Ad. 8.14: Jordbundsundersøgelser har
vist, at området er velegnet til
nedsivning.
8.15
Efter byggemodning må der højest foretages terrænreguleringer på
+/- 0,5 meter. Terræn indenfor 0,5 meter fra naboskel må ikke
ændres.
LOKALPLAN 10-021
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9. Betingelser for at tage ny bebyggelse
i brug
9.1
Ny bebyggelse må ikke tages i brug før:
Bebyggelsen er tilsluttet fælles forsynings- og ledningsanlæg jf.
§ 6.6,
Š Veje, stier samt fælles adgangs- og parkeringsarealer er
etableret jf. § 5,
Š Fælles grønne friarealer er anlagt og beplantet jf. § 8, eller der
foreligger en godkendt plan for områderne med tidsfrister for
etablering.
Š Der er etableret afskærmningsforanstaltninger, såsom anlæg af
beplantningsbælte o.lign. jf § 8,
Š
Såfremt en bebyggelse ikke opføres under ét, skal der til hver
udbygningsetape være anlagt en tilsvarende del af fællesarealerne.
LOKALPLAN 10-021
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10. Ophævelse af eksisterende planer
10.1
Lokalplan nr. 112.11 Område ved Silkeborg Stadion vil blive ophævet
på de arealer, der er omfattet af nærværende lokalplan nr. 10-021.
Ophævelsen sker ved den endelige vedtagelse af lokalplan 10-021 og
offentliggørelsen heraf.
LOKALPLAN 10-021
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11. Lokalplanens retsvirkninger
11.1
Ifølge planlovens § 18 gælder lokalplanens bestemmelser fra den dag,
det er offentliggjort, at byrådet har vedtaget planen endeligt. Herefter
må ejendomme i lokalplanområdet kun bebygges, udstykkes og i
øvrigt anvendes i overensstemmelse med planen.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte
som hidtil. Lokalplanen medfører ikke krav om etablering af de anlæg
m.v., der er indeholdt i planen.
Byrådet kan ekspropriere fast ejendom, der tilhører private eller
private rettigheder over fast ejendom, når ekspropriationen vil være
af væsentlig betydning for virkeliggørelsen af lokalplanen, jfr.
planlovens § 47.
Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Når en
eventuel dispensation berører omboendes interesser, skal disse
underrettes om den påtænkte dispensation, og der skal gives mindst
14 dages frist til at fremkomme med eventuelle bemærkninger
herom. Først herefter kan byrådet ifølge § 19 i planloven give
dispensation.
Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres ved
at tilvejebringe en ny lokalplan. Private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortrænges af
planen, jf. planlovens § 18.
Andre private servitutter kan eksproprieres, når det vil være af
væsentlig betydning for virkeliggørelsen af planen jf. ovenfor.
Anvendelsen af området er fastlagt til offentlige formål. Det betyder,
at ejere efter § 48 i planloven under visse omstændigheder kan
kræve ejendommene overtaget af kommunen mod erstatning.
Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven.
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Lokalplanområdets beliggenhed og afgrænsning
Lokalplanområdet ligger i Sydbyen og er i dag en del af boldbaneanlægget omkring Silkeborg Stadion. Området
ligger i det nordøstlige del af stadionområdet og omfatter 14.200 m2.
Der er vejadgang til området fra Stadion Allé og fra Sanatorievej.
Lokalplanområdet er vist på oversigtskortet nedenfor.
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Lokalplanens formål og baggrund
Byrådet i Silkeborg Kommune har beslutte, at der skal opføres et nyt plejecenter på "stadiongrunden".
Der ønskes opført et plejecenter med ca. 120 2-rumsboliger. Plejecenteret er dels erstatningsbyggeri for
lukkede bynære plejehjem i Silkeborg, og skal desuden imødegå den kommende demografiske udvikling af
ældre med plejeboligbehov.
Herudover etableres et center og daghjem med 35 hvilepladser, som erstatning for tilsvarende lokaliteter på
Remstruplund. Remstruplund forventes at ændre anvendelse fra plejecenter til rehabiliteringscenter.
Det nye plejecenter vil være ”åbent” for alle borgere i hele Silkeborg Kommune.
Det er lokalplanens formål at give mulighed for byomdannelse af et område, som i dag er udlagt til boldbaner
ved Silkeborg Stadion. Området udlægges til boliger samt bebyggelse til offentlige formål, herunder plejecenter
med tilknyttede boliger og aktivitetscenter samt andre former for offentlige institutioner.
Der stilles krav om, at parkering til ny bebyggelse primært skal placeres under terræn, således at området
fremstår med et grønt præg.
Ny bebyggelse skal placeres under hensyn til den eksisterende bebyggelse i de tilgrænsende områder. Således
skal den højeste del af bebyggelsen placeres sydligt på grunden af hensyn til eksisterende villabebyggelse
langs Aldersrovej.
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Eksisterende forhold
Lokalplanområdet grænser mod nord op til den kommunale institution Knaps Minde og villabebyggelsen langs
Aldersrovej. Mod øst grænser området op til Sanatorievej og det nedlagte Marienlund Plejecenter samt
kolonihaveområdet H/F Marienlund. Nordøst for området ligger Rehabiliteringscenteret Remstruplund. Syd for
området ligger 2 boldbaner og Silkeborg Stadion. Mod vest grænser området op til en kunstgræsbane.
Lokalplanområdet bliver i dag benyttet til fodboldbaner.
Bebyggelse i området er i blandet skala – fra Højhuset på Gudenåvej, institutionsbyggerier og villabebyggelse
til kolonihaver.
Der er vejadgang til området fra Stadion Allé. Der er desuden vejadgang til området via en grusvej i
lokalplanens sydlige del, som har forbindelse til Sanatorievej. Vejen fungerer som brandvej til
stadionbebyggelsen, og skal således fastholdes i den fremtidige planlægning for området.
Projektområdet. I baggrunden højhuset og Remstruplund. Tidligere Marienlund Plejecenter.
Hjørnet af Gudenåvej og Sanatorievej. I baggrunden Remstruplund og højhuset.
Stadion Allé.
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Fremtidige forhold
Området må kun anvendes til boliger eller til offentlige formål, herunder plejecenter med tilknyttede boliger og
aktivitetscenter samt andre former for offentlige institutioner. Den højeste bebyggelse placeres på grundens
sydlige del, således at der skabes afstand til den lavere villabebyggelse langs Aldersrovej mod nord.
Villabebyggelsen langs Aldersrovej. Til højre i billedet Knaps Minde.
Ny bebyggelse kan etableres i op til 5 etager med en maks. højde på 21 meter. Mod nord, indenfor byggefelt B,
må ny bebyggelse dog kun opføres i 8,5 m af hensyn til eksisterende bebyggelse langs Aldersrovej.
Bebyggelsen skal opføres indenfor det udlagte byggefelt. Der må maks. opføres 11.500 m2 bebyggelse
indenfor området.
Byggeri må kun opføres i overensstemmelse med en samlet plan for hele området. Planen skal sikre, at
bebyggelelsen får et arkitektonisk helhedspræg.
Det forventes, at der i området vil blive opført ca. 96 plejeboliger, 24 boliger til udviklingshæmmede samt 35
hvilepladser.
Der etableres ny adgangsvej til området fra Sanatorievej syd for Gudenåvej. Eksisterende brandvej skal
bevares.
Der skal etableres en stiforbindelse nord for plejecenteret, som sikrer overordnet forbindelse mellem området
ved Lyngsø og Indelukket.
Parkering til lokalplanområdet skal primært etableres i p-kælder, således at størstedelen af grunden fremstår
som grønne rekreative friarealer i form af park, gårdhaver, terrasser mm. P-kælderen forventes at rumme ca.
80 pladser. Der etableres desuden ca. 30 p-pladser på terræn i forbindelse med plejecenterets ankomstareal.
Beplantning
Der skal etableres afskærmende beplantning omkring plejecenteret, der kan fungere som bufferzone mod
boldbanerne. Beplantningen mod syd og vest skal grupperes, således at væsentlige sigtelinier i plejecenteret
friholdes for beplantning, og der er visuel kontakt til omgivelserne. Beplantningen skal varieres, således at man
kan fornemme årstidernes skiften. Overskudsjord kan indarbejdes i afgrænsningen mod syd og vest.
Beplantnigen mod vest kan fjernes, hvis der etableres bebyggelse vest for plejecenteret jf.
strukturplanforslagene. Eksempelvis vil der kunne opnås en spændende synergieffekt, hvis plejecenterets
beboere skal dele grønne fællesarealer med f.eks. en børnehave.
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Eksisterende beplantning langs skel mod nord mod vilabebyggelsen langs Aldersrovej skal bevares i en bredde
på minimum 5 m. Der kan således ske reduktion af beplantningsbæltet de steder, hvor bredden er større end 5
m.
Mod Sanatorievej skal plantes en række med opstammede, solitære træer, eks. robinie. Træerne skal
suppleres af en underbeplantning. Eksempelvis kan eksisterende buske af syren og jasmin bevares.
Tjørnehækken kan fjernes.
Beplantning indenfor området (ikke i skel) kan evt. ske med vandelskende træer, buske og stauder, således at
regnvandshåndtering indarbejdes i de grønne friarealer.
Eksempel på, hvordan plejecenteret kan komme til at se ud. Lokalplanens bestemmelser giver dog vid muliged
for en bredere fortolkning af udtryk og materialeholdning.
Projektudvikler har udarbejdet nedenstående beskrivelse af plejecenteret:
"Marienlund Plejecenter og daghjem
Hovedgrebet i Plejecenteret er en trinvis opskalering fra villa-skalaen på Aldersrovej til plejecenterets
boenheder i 5 etager. Opskaleringen sker ved at underdele huset i base og overdel.
Basen består af tegl og denne er i 1etage i centerbygning mod nord, 2etager mod øst og 3etager mod vest.
Overdelen i lyse materialer markerer sig med ½ etage på centerbygningen ud mod Sanatorievej, og i
boenhederne hhv. øst og vest i 2 og 3 etager ovenpå teglbasen.
Teglbasen refererer til bydelens øvrige bygninger der generelt er udført i rød tegl. Særligt dominerende er det
eksisterende Remstruplund-center som det nye plejecenter vil indgå i et samspil med.
Overdelen fremstår let og lys, med relief- og skyggedannende lodrette og vandrette elementer; her benævnt
gesimsbånd og pilastre. Arkitektonisk er pilastre og gesimsbånd et træk fra Remstruplund og øvrige bygninger i
området. De lodrette pilastre nedbryder længdevirkningen på huset. Farveholdningen refererer farvemæssigt til
himlen, og giver et lettere udtryk der nedbryder husets skala.
Materialeholdning
Teglbasen refererer til eksisterende nabobygninger Remstruplund og C. knaps Minde i rød tegl.
Vinduesåbninger understreges af farvede felter i mørke nuancer omkring selve vinduet.
Overdelen refererer til gesimsbånd og pilastre i lyse farver, samt himlens farver. Relief dannes af lyse/hvide
elementer med tilbageliggende flader i gråtoner, med lyse farvevariationer som lys brungrå, lys blågrå, der
refererer til himlens farvespil."
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Facadeudsnit
Inspiration - materialer i området
Referencer
Strukturplaner
Der er udarbejdet 2 bud på strukturplaner for hele stadionområdet. Strukturplanerne skal sikre, at der
etableres et sammenhængende stisystem i området med forbindelse til de omgivende kvarterer. I forslag 1,
kortbilag 5, er området umiddelbart vest for plejecenteret udlagt til boliger i 2-3 etager. Området syd for
Plejecenteret udlægges til etageboliger i op til 5 etager. Der fastholdes 2 boldbaner i den syd-vestlige del af
området. Parcelhusbebyggelsen langs Marienlundvej "færdiggøres".
I forslag 2, kortbilag 6, er området umiddelbart vest for plejecenteret udlagt til en superinstitution - en større
integreret vuggestue- og børnehave. Placeringen af en superinstitution vurderes af kunne have god
synergieffekt i forhold til plejecenteret.
I begge strukturplaner er det sikret, at kigget fra Stadion Allé gennem stadionområdet bevares og friholdes for
bebyggelse.
Støj og lysforurening
Plejehjemmet etableres umiddelbart nordøst for stadion.
Syd for plejehjemmet er der på græsarealer etableret 4 boldbaner. Umiddelbart vest for plejehjemmet ligger
en boldbane med belysningsanlæg og kunstgræs.
Der findes ingen vejledende støjgrænser for støj fra brugere af boldbaner eller fra lignende idrætsaktiviteter.
Boldbaner
Der vil være støj fra klipning af græs og i forbindelse med træning og kampe.
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Banerne benyttes af skoler i dagtimerne samt næsten hver aften indtil kl. ca. 22.00 (undtagen fredag og
lørdag) og i weekend af fodboldklubber og andre idrætsforeninger. Banerne syd for plejehjemmet benyttes
indenfor sæsonen fra april til midt i oktober. Kunststofbanen vest for plejehjemmet med belysningsanlæg
benyttes mandag til torsdag fra midt i oktober til april.
Banerne klippes ca. 1-2 gange om ugen, april – november. Klipning reguleres via et standardkrav til
græshøjde, derfor er det muligt, at der i nogle uger klippes flere gange. Klipning kan forekomme før kl. 7 om
morgenen og om aftenen.
Silkeborg Kommune har ikke kendskab til klager over støj fra blodbanerne. Da støj fra træning og kampe ikke
forekommer om natten og såfremt der opretholdes en afstand på 10 m. mellem banen og plejehjemmet,
inklusiv de primære opholdsarealer til plejehjemmet (Rambøll, 2007, Kløvermarken- Miljøundersøgelse støj,
belysning og kunstgræsbaner) vurderer kommunen, at etableringen af plejehjemmet tæt ved boldbanerne ikke
vil give anledning til støjproblemer.
Såfremt der forekommer støjgener i forbindelse med klipning af banerne før kl. 7 om morgenen eller om
aftenen kan klipning begrænses til dagtimerne.
På baggrund af ovenstående vurderer kommunen, at etableringen af plejehjemmet tæt ved boldbanerne kun vil
give anledning til mindre væsentlige miljøproblemer.
Stadion
Stadions anvendes udelukkende til fodboldkampe. Der afholdes ikke koncerter eller lignende arrangementer på
anlægget, der kan give anledning til støj.
Der spilles ca. 15 kampe indenfor sæsonen. Sæsonen løber over 7 til 9 måneder afhængig af om, der spilles i
1. division eller i superligaen. Et arrangement i forbindelse med en fodboldkamp varer 3,5 timer. Kampene
spilles typisk søndag eftermiddag fra kl. 13.45 eller en hverdagsaften fra kl. 17.00. Enkelte kampe spilles som
aftenkampe fra kl. 20.
Der vil i forbindelse med kampene være støj fra publikum, brug af højtaler, tilkørende biler samt støj i
forbindelse med rengøring/sugning af tribuner efter kampene. Støjen vil variere med antallet af publikum og
afhænge af stemningen under kampene.
Det er kommunens vurdering, at støjen i forbindelse med kampene ved facade og primære opholdsarealer til
plejehjemmet kan ligge over Miljøstyrelsens vejledende støjgrænser.
Kommunen har ikke kendskab til klager over støj fra stadion. Da forekomsten af støjen er begrænset til korte
tidsrum få gange om året, vurderer kommunen, at etableringen af plejehjemmet tæt ved stadion ikke vil give
anledning til væsentlige støjproblemer.
Da der derudover er truffet en politisk beslutning om, at stadion skal flyttes (kommuneplangrundlaget er
vedtaget) vil eventuelle støjgener være begrænset til en kortere årrække.
På baggrund af ovenstående vurderes det, at etableringen af plejehjemmet kun vil give anledning til mindre
væsentlige miljøpåvirkninger.
Se desuden afsnittet "Lokalplanens forhold til anden lovgivning".
Klima
Der er udarbejdet en vurdering af lokalplanens indhold i forhold til bæredygtighed, vurderet i forhold til
Silkeborg Kommunes bæredygtighedsværktøj. Vurderingen ligger som et selvstændigt dokument under fanen
Redegørelse.
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Miljøvurdering
Lokalplanen er screenet efter Lov om miljøvurdering af planer og programmer. Screeningen er sket efter §3,
stk. 1 nr. 3.
På baggrund af screeningen vurderes det, at planen ikke skal miljøvurderes idet den ikke vil få væsentlige
konsekvenser for det omgivende miljø.
Påvirkning af Natura 2000 områder og bilag IV-arter
Kommunen må ikke vedtage planer, der kan skade yngle- og rasteområde for dyrearter eller ødelægge
plantearter på EU’s habitatdirektivs IV (Bek. 408 af 01/05-2007).
Alle planer og projekter skal derfor vurderes i forhold til, om de kan skade Natura 2000 områder eller strengt
beskyttede arter på bilag IV.
Relevante bilag IV arter i Silkeborg Kommune er: Arter af Flagermus, Odder, Stor Vandsalamander,
Spidssnudet frø, Strandtudse, Grøn Kølleguldsmed, Grøn Mosaikguldsmed og Markfirben.
Lokalplanområdet benyttes i dag til boldbaner. Langs Sanatorievej afgrænses området af hækbeplantning med
trådhegn og enkeltstående træer. Mod villabebyggelsen mod nord afgrænses området af et højere
beplantningsbælte ligeledes med trådhegn. Mod syd og øst er boldbaner. Der er ca. 1 km til habitatområde
H181 Silkeborgskovene (ved Almindsø).
Silkeborg Kommune har ikke registreret bilag IV arter i området. På grund af arealets hidtidige anvendelse er
det kommunens vurdering, at området ikke er et velegnet levested for bilag IV arter. Silkeborg Kommune
vurderer ligeledes, at planen ikke vil påvirke Natura 2000 områder.
For alle arealudlæg gælder det, at naturtilstanden af områderne med tiden kan ændre sig. Levesteder for
arterne kan derfor opstå eller forsvinde, hvis arealerne ligger hen uden at blive udnyttet. Vurderingen bygger
derfor på arealernes nuværende tilstand og den eksisterende viden, som kommunen er i besiddelse af.
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Lokalplanens forhold til anden planlægning
Silkeborg Kommuneplan 2013-2025
Š
Kommuneplanens rammer
Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens rammeområde 10-B-53
Omdannelsesområde
I den nuværende kommuneplan er hele stadionområdet udlagt til boligområde med ikke nærmere angivne
bebyggelsestyper.
Der er truffet politisk beslutning om, at stadion skal flyttes til Søholt. Lokalplanen, som skal danne det
planlægningsmæssige grundlag for denne flytning, er pt. under udarbejdelse.
Fodboldkampe på stadion genererer støj, som i peroder overstiger de gældende grænseværdier.
I henhold til planloven må man ikke planlægge for støjfølsom anvendelse (boliger) i områder, hvor der er
støjbelastning som overskrider gældende grænseværdier, uden at der etableres støjdæmpende foranstaltninger
på nyt byggeri (plejecenteret)
Kommuneplantillæg 7 udlægger Stadionområdet til byomdannelsesområde (§ 15a stk. 2)
Byomdannelsesområde betyder, at beboere i området i en periode på 8 år skal kunne tolerere en støj, der er
væsentlig højere en de normale grænseværdier. Dette vurderes at være acceptabelt, fordi den forøgede
støjbelastning fra fodboldkampe kun foregår periodevis og fordi stadion forventes at være flyttet indenfor en
overskuelig årrække.
Omfanget af fodboldkampe:
For 1. division: Ultimo juli – ultimo november og medio marts – ultimo juni: ca. 15 hjemmekampe; tidsomfang
ca. 3½ time pr. kamp.
For superliga: Medio juli – medio december og ultimo februar – medio juni: ca. 15 hjemmekampe; tidsomfang
ca. 3½ time pr. kamp
Der er truffet politisk beslutning om, at stadion skal flyttes til Søholt. Flytningen skal ske indenfor de næste 8
år, gældende fra den dag, hvor denne lokalplan vedtages. Plangrundlaget, som skal sikre flytningen af stadion,
er pt. under udarbejdelse.
Der er derfor udarbejdet et kommuneplantillæg nr. 7 , som ændrer områdets anvendelse til byområde under
omdannelse.
Kommuneplantillæg nr. 7 sikrer, at der er den nødvendige overensstemmelse mellem lokalplanen og
kommuneplanen.
Kommuneplantillægget omfatter hele stadionområdet.
Kommuneplantillæg 7 offentliggøres samtidig med lokalplanen.
Bolig- og befolkningsprognose
Det forventes, at der i området vil blive opført ca. 96 plejeboliger, 24 boliger til udviklingshæmmede samt 35
hvilepladser svarende til i alt 155 boligenheder indenfor lokalplanområdet. Boligerne er indarbejdet i
Befolkningsprognosen.
Eksisterende lokalplan 112.11
Lokalplanområdet er omfattet af eksisterende lokalplan 112.11 Område ved Silkeborg Stadion.
Lokalplan 112.11 ophæves indenfor området omfattet af lokalplan 10-021 i forbindelse med byrådets endelige
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vedtagelse af lokalplan 10-021 Område til boliger og offentlige formål ved Sanatorievej i Silkeborg.
Servitutter
Her skal kun redegøres for servitutter og deklarationer, der er i strid med lokalplanens formål, og som
forudsættes aflyst.
Hvis der er tale om tilstandsservitutter kan de aflyses gennem bestemmelser herom i lokalplanen (§ 11).
Rådighedsservitutter, som fx vejret kan kun aflyses gennem frivillige aftale eller evt. ekspropriation.
Anden sektorplanlægning
Š
Vej- og trafikplanlægning
En udbygning af hele strukturplanområdet forventes at generere en ÅDT på Sanatorievej på ca. 80
køretøjspassager pr. døgn fra det tæt-lave område, ca. 250 køretøjspassager pr. døgn fra
punkthusbebyggelsen og ca. 300 køretøjspassager pr. døgn fra plejecenterets parkeringsplads i
lokalplanområde 10-021. Dette vurderes at være en mindre væsentlig ændring af trafikken på
Sanatorievej og Marienlundsgade i forhold til den nuværende trafik.
Kollektiv trafik
Området betjenes af busrute nr. 4 med stoppested på Sanatorievej.
Stiplaner
Der skal etableres stier gennem stadionområdet som sikrer, at der er forbindelse mellem
stadionområdet og de omkringliggende villakvarterer, kolonihaver og Indelukket.
Š
Skole- og institutionsplanlægning
Š
Det kommende plejecenter vil ikke få betydning for skole- og institutionsdækningen – hverken på kort
eller lang sigt. Der ønskes opført et plejecenter med 120 2-rumsboliger samt 35 hvilepladser, som dels
er erstatningsbyggeri for lukkede bynære plejehjem i Silkeborg, og dels skal imødegå den kommende
demografiske udvikling af ældre med plejeboligbehov. Herudover etableres et center og daghjem, som
erstatning for tilsvarende lokaliteter på Remstruplund, som senere ændres fra plejecenter til
rehabiliteringscenter. Det nye plejecenter er ”åbent” for alle borgere i hele Silkeborg Kommune.
Š
Varmeplan
Området er udlagt til kollektiv varmeforsyning. Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive
varmeforsyning, med mindre bebyggelsen opføres som lavenergibyggeri. Tilslutningspligten er dog
betinget af, at Silkeborg Kommune efterfølgende godkender et projektforslag efter
varmeforsyningsloven, og at der rent faktisk kan opnås forsyning fra anlægget ved byggeriets
ibrugtagning.
Š
Spildevandsplan
Lokalplanområdet er ikke omfattet af spildevandsplanen for Silkeborg Kommune. Der skal derfor
udarbejdes et tillæg til spildevandsplanen, før projektet kan realiseres.
Regnvand skal håndteres lokalt indenfor lokalplanområdet, med mindre det kan dokumenteres, at
jordbunden ikke er egnet til nedsivning.
Š
Vandforsyningsplan
Lokalplanområdet ligger indenfor område, der vandforsynes fra Silkeborg Vandværk.
Š
Affaldsplan
Lokalplanområdet er omfattet af Silkeborg Kommunes affaldsplan. Alt affald skal bortskaffes i henhold til
gældende regulativer.
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Tilladelser fra andre myndigheder eller efter anden lovgivning
Skovbyggelinie (Naturbeskyttelseslovens § 17)
Lokalplanområdet er omfattet af 300 meter skovbyggelinie. Bebyggelse indenfor skovbyggelinie forudsætter
dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 17. Silkeborg Kommune er myndighed. Kommunen vurderer, om
der kan gives dispensation på baggrund af konkret projektansøgning. Afgørelser kan påklages til
Naturklagenævnet.
Der er skovbyggelinie på hele arealet, men det anses ikke for væsentligt. Lokalplanområdets sydlige
afgrænsning ligger ca. 200 m fra skoven, og der er stadion og boldbaner imellem.
Jordforurening (Jordforureningsloven)
Der findes ingen kortlagte ejendomme indenfor området.
Området er ikke pt. omfattet af jordforureningsloven § 50a om områdeklassificering. Flytning af jord skal følge
jordforureningslovens § 50.
Afvandingsforhold
Vandløb, grøfter, dræn, rørledninger, lavninger i terrænet hvor vand opsamles m.v. skal i forbindelse med
byggeri og anlægsarbejde reetableres, således at afvanding sikres. Ændres placering, bredde, dybde,
rørdiameter kræves en godkendelse i forhold til Vandløbsloven.
Veje og stier (Lov om offentlige veje samt lov om private fællesveje)
Anlæggelse af veje, stier og parkeringsarealer skal ske efter vejlovgivningens regler herom.
Før veje, stier og parkeringsarealer anlægges skal Silkeborg Kommune godkende projektet. I visse tilfælde
skal godkendelsen offentligt annonceres med en indsigelsesfrist på 6 uger. Det fremsendte projekt skal omfatte
plan, længdeprofil samt tværsnit, der viser opbygning af vejen/stien. Der skal oplyses om afvandings- og
belysningsforhold samt udførelse af vejens tilslutning til overordnet vej.
Forlægning/nedlægning af eksisterende private vejadgange, der ikke er forenelige med realiseringen af
lokalplanen, forudsættes gennemført i henhold til vejlovgivningens regler herom.
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Hvad er en lokalplan?
En lokalplan fastlægger retningslinjerne for, hvordan et areal må anvendes. For eksempel:
Š
Hvordan man må placere og udforme bygninger, veje og stier.
Š
Hvor der skal være friarealer og hvordan de skal indrettes.
Š
Hvilke huse og bymiljøer, der er bevaringsværdige mv.
Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et område anvendes og udformes under hensyn til
omgivelserne og i overensstemmelse med den øvrige planlægning i kommunen.
Silkeborg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for større bygge- og anlægsarbejder, væsentlige
nedrivninger eller væsentlige ændringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byrådet i øvrigt skønner, at
det er nødvendigt.
Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark på et
overordnet niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, når arealer
bruges og indrettes. Planloven bestemmer også, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal
offentliggøres.
Offentlig høring
Inden Silkeborg Byråd kan vedtage en lokalplan, skal forslaget offentliggøres i otte uger. Borgerne kan sætte
sig ind i forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til ændringer. Når Byrådet har
vurderet de indkomne bemærkninger og ændringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt.
Bestemmelserne får herefter bindende virkning for grundejere og brugere i området.
Når lokalplanen er vedtaget
Når en lokalplan er vedtaget må der ikke etableres byggeri eller anlæg, der er i strid med
planen. Anvendelsen af bebyggelse og anlæg, der er lovligt etableret før lokalplanens vedtagelse, kan dog
fortsætte uændret. En lokalplan medfører heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlæg, som planen
indeholder. Men
hvis du vil ændre noget på din ejendom, skal ændringerne være i overensstemmelse med lokalplanen. For
eksempel, hvis du ønsker at bygge om på din ejendom eller ønsker at bruge din ejendom til andre formål.
Byrådet kan give dispensation til mindre betydende ændringer, mens mere væsentlige ændringer kun kan
gennemføres med en ny lokalplan.
Læsevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:
Š
Redegørelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planlægning og
lovgivning. Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.
Š
Bestemmelserne og de tilhørende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er
bindende for byrådet, samt for grundejere i - og brugere af området.
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