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FORORD

Byrddet har besluttet, at der skal udarbejdes en lokalplan.

Det er planloven, der bestemmer, hvorndr der skal udarbejdes en lokalplan.
/ndringer i omradet hvor lokalplanen geelder, skal overholde lokalplanen.

Lokalplaner er en “lokal lov” og kan regulere:

- Anvendelse af arealer og bygninger
- Vej- og stiforhold

- Bebyggelsens placering og omfang
- Landskabsforhold og beplantninger
- Afskaermning mod stgj

- Oprettelse af grundejerforeninger

- Bevaring af bebyggelse og nedrivning
- Friholdelse for bebyggelse

- Krav om lavenergibebyggelse

- AEndring i terraen

- Plantevalg

- Arkitektur

Lokalplanen bestdr af en redeggrelse, bestemmelser og kortbilag. Redegg-
relsen beskriver omradet, som det er og byradets gnsker for udviklingen i
omradet. Bestemmelserne fastlaeegger i detaljer hvad der gzelder i omradet,
og er juridisk bindende. Kortbilagene understgtter bade redeggrelse og be-
stemmelser.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byrddet, ma ejendommene
ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
Der gzelder séledes efter § 17 i lov om planlaegning et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og a&ndring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige
anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil.

N&r fristen for at komme med indsigelser og sendringsforslag er udlgbet, kan
byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget, hvis der ikke samtidig kraeves en andring af kommuneplanen, og
hvis udnyttelsen ikke er lokalplanpligtig, og der ikke er nedlagt veto mod lo-
kalplanforslaget af andre myndigheder.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forslagets offentliggg-
relse, og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, dog
hgjst 1 8r efter forslagets offentligggrelse.
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

4 private lodsejere (af henholdsvis matr. nr. 10a Vesterby By, @dsted; 11dae
@dsted By, @dsted; 8a @dsted By, @dsted samt del af 9a Vesterby By, @dsted)
har anmodet Vejle Kommune om udarbejdelse af en lokalplan for et nyt bo-
ligomrade vest for Ribevej og Mglkaervej i @dsted. Formalet med lokalplanen
er at give mulighed for opferelse af lav boligbebyggelse i form af dben-lav
(parcelhuse og kompaktparceller) og teet-lav (raekkehuse).

Der ma maksimalt opferes 25 &ben-lav boliger, 14 kompaktparcel-boliger og
78 tzet-lav boliger inden for lokalplanomradet.

Formalet med lokalplanen er ogsa at skabe et stgrre udbud af mindre boliger
i @dsted, der hovedsageligt bestdr af parcelhuse.

Figur 1. Luftfoto med makering af lokalplanomr8det samt omgivelserne.
© Vejle Kommune, © Hexagon, (CC BY 4.0) KDS og Geo Danmark
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Umiddelbart vest og syd for lokalplanomradet ligger et omr8de med § 3 natur
i form af overdrev. Det bevaringsvaerdige landskab streekker sig langt mod
vest som det, der hedder Vork Bakker. Det fremstdr staerkt karakteristisk
som et smabakket dgdislandskab. Landskabet opleves lukket med sm& rum
omkranset af beplantning og med mange mindre sger, vaerdifulde overdrey,
lavninger med tgrvemoser, spredte huse og garde samt snoede grusveje.

Lokalplanen skal sikre, at der holdes en afstand til det bevaringsvaerdige land-
skab.

Det skal sikres, at lokalplanomradets bebyggelse s& vidt muligt indpasses i
naturligt terreen, s@ byggeriet er med til at understrege terraenet, og land-
skabet. Der udlzegges feelles opholdsarealer, som sikrer omradets grgnne ka-
rakter og rekreative vaerdi for beboerne. Lokalplanen skal desuden sikre gode
stiforbindelser i omradet.

Figur 2. Fotos af sm8 lukkede landskabbrum, som praeger oplevel-
sen ved Vork Bakker © Vejle Kommune
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EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet ligger i den vestlige del af @dsted med Ribevej mod syd og Mglkaer-
vej mod gst og udger ca. 12 ha.. Mod gst ligger ogsa et eksisterende boligom-
rade med overvejende parcelhuse og enkelte reekkehuse. Lokalplanomradet
er derudover omgivet af landbrugsjord og delvist abent landskab.

Der ligger et omrade med beskyttet natur i form af overdrev, som straekker
sig langs den vestlige side af lokalplanomradet. Der skal udleegges en af-
standszone p& minimum 15 meter fra overdrevet, hvor der ikke m& placeres
bebyggelse.

Mod Ribevej er der en vejbyggelinje p& 17,5 m fra vejmidte, som ligger ind
over lokalplanomrédet.

Der ligger et beskyttet dige mod vest i lokalplanens nordlige del, hvor der skal
holdes en afstand p& minimum 5 m fra digefod til anlaeg og bebyggelse.

Lokalplanomradet omfatter ogsa 5 eksisterende parcelhusgrunde (Mglkaervej
1, 3,5, 70g 9), som ved denne lokalplan bliver overfgrt til byzone for at und-
gd sma landzonearealer i byomrader.

Del af matr. nr. 8a @dsted By, @dsted, som er en ubebygget del af Mglkaervej
12, ligger ogsa i landzone og gnskes omfattet af lokalplanen med mulighed for
at udstykke op til 2 parcelhusgrunde.

Afgraensningen er vist pd kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pa kortbilag 2.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal i form af lav boligbebyggelse
som aben-lav og teet-lav boliger samt fzelles opholdsarealer. Lokalplanomra-
det overfgres fra landzone til byzone.

Udstykning og bebyggelse

@dsted er domineret af parcelhuse og kun f& mindre omrader med raekkehu-
se. Lokalplanen skal sikre, at der kan tilbydes byggemuligheder for begge dele
og for kompaktparceller og med mulighed for forskellig arkitektur, materialer
og farver, sa den favner flere forskellige behov.

Udstykning af lokalplanomradet skal ske i overensstemmelse med lokalpla-
nens retningslinjer og i princippet som vist pa kortbilag 3. Lokalplanen giver
mulighed for at udstykke op til 25 aben-lav grunde med en stgrrelse pd mel-
lem 700 og 1200 m2, 14 kompaktparceller med en stgrrelse pé mellem 400
0g 600 m2 og 78 taet-lav grunde med en stgrrelse pd mellem 400 og 500 m2.

De eksisterende 5 grunde (Mglkaervej 1, 3, 5, 7 og 9) skal forblive &ban-lav
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grunde og kan ikke udstykkes yderligere.

Boligbebyggelse skal opfgres i maksimum 8,5 meter i en etage eller i to eta-
ger, hvor den gverste er udnyttet tagetage under sadeltag.

P& skranende terraen skal bebyggelsen udformes og placeres, s& grundens
niveauforskelle optages i bebyggelsen, og s& bebyggelsen opfgres i naturligt
terraen. Naturligt terreen fastleegges under byggemodning af arealerne udlagt
til boligbebyggelse. Bebyggelsens hgjde fastseettes i forhold til den enkelte
boligs fastlagte niveauplan ved naturligt terreen, og der kan fastleegges flere
niveauplaner for samme grund. Niveauplaner fastszettes af Vejle Kommune i
forbindelse med byggesagsbehandling.

Teet-lav boliger

Teet-lav boligbebyggelse er dobbelthuse, kaedehuse, raekkehuse, klyngehuse
og gardhuse, som er helt eller delvist sammenbyggede med lodrette lejlig-
hedsskel. Sammenbygning kan ogsa ske mellem bolig og smabygninger og
mellem smabygninger, hvis sammenbygningerne udfgres med en leengde p3
mindst 5 meter. Grunde skal som nzevnt kunne udstykkes med en mindste
grundstgrrelse pd 400 m2, dog kan op til 100 m2 af de 400 m2 udlaegges som
ekstra feelles opholdsarealer, oven i de kreevede 10%. Teetheden gges, men
antallet af boliger gges ikke.

Bebyggelsesprocenten pa den enkelte boliggrund, inklusive de op til 100 m2
udlagt som ekstra faelles opholdsarealer, ma ikke overstige 40.

Ingen raekker i en bebyggelse ma fa en laeengde pd8 mere end 50 meter. Der
skal vaere mindst 5 meter mellem de enkelte raekker. Der skal ske forskydnin-
ger i bygnigsraekken ved mindst hver 2. eller 3. bolig. Se figur 3.

Boliggrundene skal placeres med bagskel mod fzellesarealer. Det vil sige, at

Bolig

Vej —o

Figur 3. Bygningsraekker med mellemrum og forskydninger

grundene ingen steder ma placeres baghave mod baghave.

Fritliggende skure skal placeres med den korteste facade mod vejen. Sekun-
deer bebyggelse som carporte kan bruges til at sammenbygge boligerne mel-
lem gavlene. Den sekundaere bebyggelse skal placeres vinkelret pa boligerne,
og skal fglge boligernes forlgb/forskydninger og ikke vejens forlgb. Det vil sige
at afstanden mellem sekundeer bebyggelse og boliger fglges ad. Se figur 4.
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Grund —

Bolig —

Skur —]

Vej —

Figur 4. Principper der illustrerer, hvordan sekundaer
bebyggelse folger boligernes forskydninger og ikke vejen

Aben-lav boliger
Boliger skal udfgres som fritliggende beboelsesejendomme. Bebyggelsespro-
centen pd den enkelte grund ma ikke overstige 30.

Boliger p8 kompaktparceller

Boliger pd kompaktparceller skal udfgres som fritliggende beboelsesejendom-
me. Boligen kan sammenbygges med smabygninger, eller sm&bygninger mel-
lem to boliger kan bygges sammen i skel. Men boligen ma ikke sammenbyg-
ges med smabygninger placeret i skel. Bebyggelsesprocenten pa den enkelte
boliggrund ma ikke overstige 30.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vej
Vejadgangen til lokalplanomrddet skal ske fra Ribevej i princippet som vist pd
kortbilag 3.

Den nuveerende tilslutning mellem Mglkaervej og Ribevej sendres, sdledes der
kommer en venstresvingsbane pa Ribevej ind til det nye boligomrdde med
krydsningshelle for blgde trafikanter. Mglkaervej far et sving og tilsluttes den
nye stamvej i stedet for Ribevej.
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10

Vejadgangen fra Ribevej udlaegges som en stamvej p& 11 meter med en kg-
rebanebredde pa minimum 6 meter og et fortov i en bredde pa 1,5 meter
med skillerabat mellem fortov og kgrebane. Der skal etableres haevede flader
for at deempe farten, som vist pa kortbilag 3. Stamvejen skal ogs3 tjene som
vejadgang til matr. nr. 9a Vesterby By, @dsted.

Ny boliggrund p8 matr. nr. 8a @dsted By, @dsted samt eksisterende bolig-
grunde pd Mglkaervej 1, 3, 5, 7 og 9 i lokalplanomr&det skal have vejadgang
direkte fra Mglkaervej.

For at give et markant grgnt praeg til den lange stamvej skal der plantes
vejtraeer langs vejen i princippet som vist pa kortbilag 3. Det skal vaere sam-
me art langs hele vejen, s& det fremstar harmonisk og s& vidt muligt med
samme mellemrum mellem de enkelte treeer. Det slkal vaere treeer, der bliver
middelhgje og kan vaere en art fra plantelisten p& bilag A.

Boligveje skal udlaegges i 8,5 meter med en kgrebanebredde pd minimum
5,5 meter. Der skal desuden etableres fortove i en bredde p8 1,5 meter pé de
boligveje, hvor det er vist p& kortbilag 3.

Veje skal etableres med asfalt. Fortove skal etableres med asfalt eller fliser.

Der m3 etableres én indkgrsel til hver ejendom med en maksimum bredde p8
6,0 meter og der skal udlaegges 2 p-pladser pr. bolig.

Sti

I bebyggelsesplanen er der indarbejdet et stinet, der binder lokalplanomrédet
godt sammen og med mulighed for stitilslutninger uden for omradet til ind-
kebsmuligheder, idreetsfaciliteter mv. Stierne i lokalplanomradet skal udlaeg-
ges i en bredde pd minimum 5 meter med en stibanebredde p& 3 meter. Der
skelnes mellem hovedstier og sekundaere stier. Hovedstier skal anlaegges , sa
det er muligt at cykle hele vejen fra sin bolig og videre ud af lokalplanomradet.
Hovedstier skal anlaegges med asfalt og have belysning, mens sekundaere
stier skal anleegges med fast belaegning som asfalt, grus eller stemmel. Der
er ikke krav til belysning pa de sekundaere stier. De to typer af stier kan ses
pa kortbilag 3.

Stien laengst mod syd langs slugten og boliggrunde skal etableres s3 teet p3
skel mod grundene som milugt. Dette er for, at man sa vidt muligt undgar, at
vandstremning skal gdelaegger stien, nar den ligger teet p& en slugt.

Parkering

Der skal etableres én indkgrsel til hver ejendom med en maksimum bredde pa
6,0 meter og der skal etableres 2 p-pladser pr. bolig. For at undgd gadeparke-
ring ma p-pladserne ikke etableres i forlaengelse af hinanden.

Ved teet-lav bebyggelse ma p-pladserne p3 tvaers af skel/brugsskel maksimalt
anlaegges to og to, og der m& ikke anleegges tre eller fire p-pladser side om
side, se figur 5. Feellesparkering er undtaget. En p-plads pr. bolig ma erstattes
af en carport eller garage.
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Figur 5. Illustration, der viser placering af
p-pladser ved taet-lav bebyggelse

Ubebyggede arealer

Der skal udleegges faelles opholdsareal svarende til 5% af grundarealet for
dben-lav-boliger og kompaktparcelboliger og 10% af grundarealet for teet-lav-
boliger. De kraevede fzelles opholdsarealer skal have en udformning, sd de
muligggr ophold for stgrre grupper af beboere, eksempelvis til boldbaner, le-
gepladser, balpladser mv.

Ved tzet-lav bebyggelse skal de faelles opholdsarealer udlaegges som en in-
tegreret del af det enkelte taet-lav omrdde, eksempelvis at bebyggelsen om-

kranser feellesarealerne, som vist pa kortbilag 3.

P& de fzelles opholdsarealer skal der sds grees og plantes treeer i grupper. Det
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er ikke tilstraekkeligt med en grgn flade med graes. Traeer skal veere med til at
skabe rum i hgjden og vaere karakterskabende for omradet. Der skal skabes
mulighed for leg og ophold i bade sol og skygge.

Langs diget i delomrdde 2 skal der sikres en afstand pa minimum 5 meter til
digefod, s& beplantningen langs diget far tilstraekkeligt med plads.

Haekke i skel skal veere samme art i delomrade 1, 2 og 3. Formalet er, at binde
omradet visuelt sammen set fra feellesarealerne. Lokalplanomradets delomra-
de 1 og 3 ligger ud mod § 3 natur mod vest og syd og en ensartethed i haekke
skal medvirke til at skabe en enkel og rolig oplevelse af lokaplanomrddet set
fra det bevaringsvaerdige landskab.

Der ma ikke terraenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. Terreenregulering ma
udfgres med en maksimal hzeldning p8 1:1,5.

Dog ma der terrsenreguleres med mere end +/- 0,5 meter fra boligvej til
private p-pladser pa egen grund alene med det formal at kunne kgre sikkert
ind og ud.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Habitatdirektivet

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i Iokalplanomrédet forekommer
dyrearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Kommunen vurderer
derfor, at lokalplanen kan realiseres, uden at projektet vil beskadige eller gde-
lzegge vaesentlige yngle- eller rastepladser for flagermus og andre dyrearter,
der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV.

Naturbeskyttelsesloven

§ 3-omrder

Langs lokalplanomradets vestlige side ligger et bevaringsvaerdigt smabakket
landskab i form af overdrev, lavninger og mindre landskabsrum omkranset af
beplantning. § 3 omradet kan ses pa kortbilag 3.

Lokalplanen stiller krav om, at der skal holdes en bufferzone hertil p§ mini-
mum 15 meter, hvor der ikke ma opfgres bebyggelse. Det vurderes derfor, at
der ikke vil ske vaesentlig pavirkning af § 3 omradet.

Kirkens fjernomgivelser

Den nordlige del af lokalplanomradet ligger inden for fiernomgivelserne til
@dsted Kirke, men da omradet ligger bag eksisterende bebyggelse med teet
hegn omkring, vurderes ny lav bebyggelse ikke at pavirke udsigten til eller
fra kirken.

Museumsloven

Jordfaste fortidsminder er omfattet af museumslovens kapitel 8. Findes der
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under jordarbejde spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, i det omfang
det bergrer fortidsmindet, og det skal straks anmeldes til VejleMuseerne.

Der er kendskab til et enkelt fortidsminde i lokalplanomradet. I en mindre
lavning nordligt i lokalplanomradet blev der i 1873 fundet 13 brudstykker af
to bronzelurer. Det er museet vurdering, at der i Iokalplanomrf%det som hel-
hed er risiko for at finde fortidsminder. Derfor anbefales det, at der forud for
jordarbejde foretages en arkaeologisk forundersggelse.

Diger

Sten- og jorddiger med beplantning i landzone er beskyttet efter museums-
lovens § 29a. Der ma ikke foretages sendringer af digets tilstand. Digerne er
beskyttede mod tilstandszendringer ud fra de baerende vardier: Den biologi-
ske, landskabelige og kulturhistoriske veerdi.

Alle sendringer i diger kraever generelt dispensation fra kommunen. F.eks. til
fjernelse og gennembrud af diget, feeldning af traeer eller buske ved afsavning
ved roden og fjernelse af redder pd diget.

Der kraeves ikke dispensation til almindelig vedligeholdes, som at reparere
diget hvor sten er skredet ned, og et sammensunkent parti af et jorddige kan
udbedres med jord eller graestgrv.

Uden tilladelse kan der ske en traditionel beskaering som styning eller staev-
ning af traeer, og eksisterende levende hegn pa et dige kan fornys eller udbe-
dres ved indplantning af enkelte traeer eller buske.

N&r et dige overfgres til byzone, er det fremover beskyttet af lokalplanen,
men vil fortsat blive administreret efter museumslovens regler. Efterfglgende
ndringer af diget vil kreeve dispensation fra lokalplanen.

Langs den vestlige afgraensning af lokalplanomridets delomrade 2 ligger et
beskyttet dige. Lokalplanen stiller krav om, at der skal holdes en afstand pa
minimum 5 meter til digefod, hvor der ikke p& opfares bebyggelse.

For at f& vejadgang mellem lokalplanens delomrdde 1 og 2, er det ngdvendigt
at bryde igennem digets sydlige ende. Lokalplanen stiller krav om, at der skal
sgges tilladelse til et digegennembrug.

Landbrugsloven og jordbrugsmaessige arealinteresser

Der er landbrugspligt p& matr.nr. 9a og 10a vesterby By, @dsted, som lokal-
planen delvist daekker. Inden realisering af lokalplanen forudseettes det, at
landbrugspligten ophaves jeevnfgr landbrugsloven.

N&r landbrugsjord skal overga til bymaessige formal, skal det sikres, at forbru-
get af landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt.

Lokalplanen daekker et omrade pa ca. 12 ha. I forbindelse med udregning af
arealforbruget i lokalplanen fratreekkes arealer til tekniske anlaeg som regn-
vandsbassin. Sammenholdes det reducerede areal med antallet af boliger, der
kan etableres inden for lokalplanomradet, er der tale om et acceptabelt are-
alforbrug, hvor forbruget af landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt.
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Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Lokalplanen bidrager til byudvidelse og en blandet by med forskellige boligty-
per - 3ben-lav og teet-lav. Byen udvides med boliger pd et sted, hvor man kan
drage nytte af eksisterende infrastruktur. Nye stier ggr det muligt at komme
rundt i de faelles opholdsarealer samt nemt til byens sport- og fritidsaktiviteter
og dagligvarebutik.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur.

Rammer

Lokalplanomrddet ligger inden for kommuneplanramme 24.B.8 Boligomrade
ved Mglkaervej i @dsted. Rammen fastlaegger anvendelsen til boligformal i
form af lav boligbebyggelse og kollektive anlaeg som f.eks. offentlige og pri-
vate institutioner.

Tillaeg nr. 56
Der skal udarbejdes et tillaeg til kommuneplanen, idet ramme 24.B.8 udvides
en smule p& naboejendommen mod nord p& matr. nr. 9a Vesterby By, @dsted.
Udvidelsen sker for at skabe plads til en vejforbindelse til lokalplanomradets
nordlige del.

Servitutter

Det er ejers ansvar at sikre, at der ikke findes tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anlaegsarbejdet. Ikke alle rgr, ledninger og kabler er
tinglyst, og det anbefales, at alle relevante forsyningsselskaber kontaktes,
inden jordarbejdet pabegyndes.

Arkitekturpolitik

Der skal tages hgjde for retningslinjerne i Vejle Kommunes arkitekturpolitik.
Det er arkitekturpolitikkens mal at sikre visuelt og arkitektonisk sammenhaen-
gende forlgb mellem de enkelte kvarterer og bydele. Alle nye byggerier, anlaeg
og opholdsarealer skal tilfare omradet en hgjere arkitektonisk kvalitet.

Det er mélet i arkitekturpolitikken at skabe bolig- og byomrader, der har et
bymiljg af hgj kvalitet, hvad angdr arkitektonisk indpasning, funktion og mu-
lighed for socialt samvaer.

Lokalplanen stiller krav om bebyggelsens arkitektur og materialevalg. Ved-
teet-lav bebyggelse er der desuden krav om placering af bolig og sekundeer
bebyggelse samt parkeringspladser, for at skabe en fin sammenhang i om-
radet. Lokalplanen sikrer, at der udleegges feelles opholdsarealer med god
mulighed for ophold/aktiviteter.

Baeredygtighed og klima

Baeredygtig planlaegning er god og langtidsholdbar planlaegning, hvilket kom-
mer af en afvejning af en raekke forskellige muligheder og hensyn. Det handler
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om at skabe kvalitet, bdde gennem anvendelse og funktioner, bebyggelsespla-
ner og arkitektur, materialer og rekreative arealer, men ogsa f.eks. klimabe-
lastning, biodiversitet og fzellesskaber samt dialog og samarbejde pa tvaers.

Der er foretaget en baeredygtighedsvurdering af lokalplanen i forhold til pla-
nens baredygtige potentiale.

Der er malt pd fem baeredygtige hovedomrader: Miljg, sociokulturel og funk-
tionel kvalitet, teknik, proces og gkonomi. Hvert omrdde er givet en veerdi pd
en skala fra 1 til 3, hvor: 1 betyder, at lovgivningen overholdes, 2 betyder, at
der arbejdes med beeredygtige tiltag, og 3 betyder, at det er ekstraordinesert
godt.

Miljo

Under udarbejdelse af lokalplanen er der lavet et vandhandteringsnotat, der
redeggr for, hvordan klimavand skal hdndteres i omradet. Det kan for eksem-
pel veere regnbede, render, grefter og lavninger til flere formal i de grgnne
omréder eller langs veje.

Bl.a. skal boligbebyggelse i den yderste vestlige del af delomrade 3 placeres
med en gavl eller facade i udgangsbyggelinjen, for at sikre plads mod vest til,
at klimavand langsomt kan sive ud af omradet mod §3 natur.

N "\"\:#.- wa kb .'._ [ 3 ) .. [ I b 3 ; " ]
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Figur 6. Fotos med eksempler p8 h8ndtering af klimavand - render med sten og b8lplads i lavning
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Der skal desuden etableres et regnvandsbassin i den sydlige del af lokalplan-
omradet som vist pa kortbilag 3.

Der udlaegges en bufferzone p& min. 15 meter til § 3 natur (overdrev) mod
ost.

Ny beplantning pa fzellesarealer skal falge en planteliste med hjemmehgrende
arter, der kan fremme biodiversiteten. Der skal etableres karakterskabende
vejtraeer langs stamvejen.

Bebyggelsen placeres i vaesentlig afstand til Ribevej, hvilket bidrager til at
skabe behagelige opholdsarealer fri for stgjgener.

Lokalplanen er et barmarksprojekt. Der er ingen eksisterende forsynings-
strukturer, men omradet ligger taet pd eksisterende forsyningsstrukturer.

Lokalplanen giver mulighed for tzet-lav boligbebyggelse og aben-lav boligbe-
byggelse i form af almindelige parcelhuse og kompaktparcelhuse. Teet-lav-bo-
liger og kompaktparcelhuse er en mere kompakt og baerdygtig boligform end
parcelhuset. Boligbebyggelse skal opfgres i trae eller teglsten. Tree er et forny-
bart og relativt baeredygtigt materiale. Teglsten har et hgjt CO2-aftryk, men
0gsd en lang levetid og er vedligeholdelsesfrie.

Der er arbejdet med baeredygtighed, idet der er taget stilling til at blande tre
forskellige typer af boliger for at sikre mangfoldighed. Derudover er der taget
stilling til seerlige materialer i bebyggelsen.

Under emnet miljg er givet veerdi 1-2.

Sociokulturel og funktionel kvalitet
Lokalplanomrédet giver (udover 8ben-lav bebyggelse) mulighed for opfarelse
af teet-lav boligbebyggelse og kompaktparceller, som der er et begreenset
udbud af i @dsted. Kompaktparceller er der et begraenset udbud af i hele
kommunen. Dette bidrager til mere mangfoldighed i byen og stgrre variation
i boligudbuddet i hele kommunen.

Der er en dagligvarebutik, skole og sportsfaciliteter i @dsted og dermed relativ
kort afstand hertil.

Lokalplanomrédet har udsigt til smuk natur mod vest. Lokalplanen sikrer gode
muligheder for at faerdes i omrddet pd stier. Stiforbindelserne skal ogsa veere
til gavn for andre end beboere i lokalplanomradet. Det giver mulighed for, at
der kan opsta faellesskab mellem beboerne inden for lokalplanomradet og mg-
der med beboerne fra de omkringliggende boligomrader. Der sikres tryghed
og tilgeengelighed gennem belysning og belsegning.

Under emnet sociokulturel og funktionel kvalitet er givet veerdi 1.

Teknik

Projektets stamvej er tilsluttet via Ribevej, som er direkte koblet op til @dsted
med veje, stier og fortov. Indenfor lokalplanen er anlagt stier med kobling
fra alle klynger til det overordnede stinet og dermed mulighed for at komme
sikkert og trygt i skole fra boligomradet. Lokalplanen sikrer hastighedsdaem-
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pende foranstaltninger, hvor boligveje mg@gder stamvejen.

Ribevej er betjent med busrute 111 og 210. Bus 111 kgrer i timesdrift mellem
06-08 og 12-18 og derudover i 2-timersdrift. Bus 210 supplerer bus 111 i
spidstimerne, saledes at der samlet set er to afgange i timen i spidstimerne.
Distance fra lokalplanomradet til stoppestedet er mellem 300 og 600 meter.
Lokalplanen forventes ikke at udlgse yderligere behov for kollektiv trafik, da
omradet vurderes at vaere tilfredsstillende betjent.

Der skal i krydset ved Ribevej etableres nye foranstaltninger for at give en
sikker trafikafvikling.

Affaldssortering etableres efter geeldende regler.

Under emnet teknik er givet veerdi 1.

Proces
Vejle Kommune samarbejder med udvikler om at fa udarbejdet lokalplanen.
Relevante interessenter involveres under lokalplanprocessen.

Naboer hgres under hgringsprocessen.

dkonomi
Der er i forbindelse med bebyggelsen ingen offentlige investeringer, eller
fremtidig drift af veje/stier eller grgnne arealer.

Udnyttelsen af arealet harmonerer med omgivelserne og boligmarkedet i for-
hold til teethed og efterspgrgsel.

Landskabet og udsigten sikres og ggres tilgeengelige for flere, ved at skabe
gode rekreative forbindelser.

Konklussion

Det vurderes, at lokalplanen overholder lovgivningen, men ikke bidrager saer-
ligt til et baeredygtigt miljg.

Oversvgmmelse og erosion

Lokalplanomrddet skal tilpasses klimaaendringerne og de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimazendring imgdegas.

Risikoen for oversvgmmelse er vurderet naermere i forhold til hvorvidt og i
hvilket omfang, det er ngdvendigt at sikre den bebyggelse eller anvendel-
se, som lokalplanen muligggr, imod skader fra oversvgmmelse. Eventuelle
bestemmelser om afvaergeforanstaltninger skal fastseettes under hensyn til
oversvgmmelsens karakter og udbredelse samt sdrbarheden af den planlagte
anvendelse.

En del af kommuneplanrammen er szerligt pavirket af vand eller vil pdvirke
nedstrgmsliggende arealer. Det kan derfor veere ngdvendigt at ggre en saerlig

indsats og reservere vaesentlige arealer til hdndtering af vand i omradet.

Der er udarbejdet en vandhandteringsplan, der viser, at der kan udlaegges
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ngdvendige arealer til hdndtering af vand i omradet, eksempelvis som regn-
bede i en del af fallesarealerne.

Afledning af vand fra det aktuelle omrade, vurderes derfor ikke at give udfor-
dringer til det vandsystem, vandet tilledes.

H8ndtering af tag- og overfladevand
I nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og overfladevand hndteres
teettest muligt pd kilden.

Tilgaengelighed

I byens udvikling skal der arbejdes for, at tilgeengeligheden gges til grgnne
omrader og naturmiljger. Der tilstraebes gode stiforbindelser mellem omrader-

o . o . o
ne, sa det er motiverende at ga eller cykle. Mere fysisk bevaegelse skal opnas
gennem sammenhangende planlaegning og tilgeengelighed for alle borger-
grupper.

Bygningers tilgeengelighed reguleres via bygningsreglementet.

Forsyning

Vand
Lokalplanomrédet er i Vejle Kommunes vandforsyningsplan udlagt til forsy-
ning fra et alment vandvaerk.

Varme
Blokvarmecentraler har jeevnfgr varmeforsyningsloven pligt til at aftage kol-
lektiv varme.

Der er forbud mod at etablere elopvarmning (rumopvarmning og varmt brugs-
vand) i eksisterende og ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt til
kollektiv varmeforsyning. Forbuddet gaelder ikke for lavenergibebyggelse.

Spildevand

For at undgd overbelastning af kloaksystemet og derved mindske risiko for
oversvgmmelser ma det befsestede areal, dvs. bebyggede og belagte arealer,
pd de enkelte grunde ikke overstige den befzestelsesgrad der er fastsat i Vejle
Kommunes Spildevandsplan. Belagte arealer er arealer, der er helt eller del-
vist uigennemtraengelige for vand.

Miljgforhold

Staj

Er lokalplanomrédet stgjbelastet af virksomheds- eller trafikstgj udover mil-
jgstyrelsens vejledende greenseveerdier, skal planen med bestemmelser om
etablering af afskaermningsforanstaltninger m.v., sikre den fremtidige aktuelle
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anvendelse i lokalplanomrédet mod stgjgener. Stgjgreenserne fastsaettes ud
fra omrddets anvendelse og de rammer, der er bestemt for omradet.

Lokalplanomrédet er ikke stgjbelastet af virksomheds- eller trafikstgj udover
miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier.

MILIOSCREENINGSAFGORELSE AF LOKALPLANFOR-
SLAGET

Vejle Kommune har i henhold til lov om miljgvurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter gen-nemfgrt en screening for, om planens pa-
virkning af miljget har en karakter og et omfang jeevnfgr lovens bilag 3, der
kraever en miljgvurdering.

Planen er screenet i forhold til den biologiske mangfoldighed, befolkningen,
menneskers sundhed, flora, fauna, jordbund, jordarealer (arealanvendelse,
arealinddragelse), vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab,
kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser og arkitektonisk og arkaeo-
logisk arv, stgrre menne-ske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og
ressourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem dis-se faktorer.

Kulturhistoriske veerdier

Der er kendskab til et enkelt fortidsminde i lokalplanomradet. I 1873 er i en
mindre lavning nordligt i lokalplan-omrédet fundet 13 brudstykker af to bron-
zelurer. Det er museet vurdering, at der i lokalplanomrédet som hel-hed er
risiko for at finde fortidsminder, derfor anbefales det, at der forud for jordar-
bejde foretages en arkaeo-logisk forundersggelse.

Kirkeomgivelser

Den nordlige del af lokalplanomradet ligger inden for fjernomgivelserne til
@dsted Kirke, men da omradet ligger bag eksisterende bebyggelse med teet
hegn omkring, vurderes ny lav bebyggelse ikke at pavirke udsigten til eller
fra kirken.

Bevaringsveaerdigt landskab

@st og syd for lokalplanomradet ligger et bevaringsveerdigt landskab. Der ud-
legges en 15 meter bufferzone mod det bevaringsvaerdige landskab, hvor
der ikke ma opfgres bebyggelse, s& det vurderes, at der ikke sker vaesentlig
pavirkning.

Oversvgmmelse og erosion (kp25)

En del af kommuneplanrammen er szerligt pdvirket af vand eller vil pdvirke
nedstrgmsliggende arealer. Der er udarbejdet et vandhandteringsnotat, der
viser, at der kan udlaegges ngdvendige arealer til handtering af vand i omra-
det, eksempelvis som regnbede i en del af fallesarealerne.

§ 3 omr8der: Eng, hede, mose, overdrev, strandeng, sg og vandlgb
Langs lokalplanomradets vestlige side ligger et bevaringsvaerdigt smabakket
landskab i form af overdrev, lavninger og mindre landskabsrum omkranset af
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beplantning.

Lokalplanen stiller krav om, at der skal holdes en bufferzone hertil p& mini-
mum 15 meter, hvor der ikke ma op-fores bebyggelse. Det vurderes derfor, at
der ikke vil ske vaesentlig pavirkning af § 3 omradet.

Beskyttede sten- og jorddiger
Langs den vestlige afgraensning af lokalplanomrddets delomrade 2 ligger et
beskyttet dige.

Lokalplanen stiller krav om, at der skal holdes en afstand p& minimum 5 meter
til digefod, hvor der ikke pa opfgres bebyggelse. For at f& vejadgang mellem
lokalplanens delomrdde 1 og 2, er det dog ngdvendigt at bryde igennem di-
gets sydlige ende. Lokalplanen stiller krav om, at der skal s@ges tilladelse til
et digegennembrug.

@kologisk forbindelse

@st og syd for lokalplanomradet ligger en gkologisk forbindelse. Der udlaegges
en 15 meter bufferzone mod det bevaringsveerdige landskab, hvor der ikke
ma opfgres bebyggelse. Zonen udlaegges som fzelles opholdsareal med spredt
beplantning og sti og med forbindelse til gvrige falles grgnne arealer i lokal-
planen. Det vurderes derfor, at lokalplanen ikke forringer dyre- og plantelivs
spredningsmuligheder vaesentligt.

Potentielle gkologiske forbindelser

Det vurderes, at lokalplanen ikke hindrer dyr og planters bevaegelighed i land-
skabet i den potentielle gkologiske forbindelse, der ligger i lokalplanplanom-
radets vestlige del, idet der etableres forbindelser mellem de enkelte grgnne
arealer i omradet.

Seerligt veerdifulde naturomr8der

@st og syd for lokalplanomradet ligger et seerligt veerdifuldt naturomrade.
Der udlaegges en 15 meter bufferzone mod naturomradet, hvor der ikke ma
opfgres bebyggelse. Zonen udleegges som fzelles opholdsareal med spredt
beplantning og sti. Det vurderes derfor, at der ikke sker vaesentlig pavirkning
af seerligt veerdifulde naturomrader.

Omr8der med skovrejsning ugnsket

Langs lokalplanens vestlige side ligger et omrade med ugnsket skovrejsning,
som enkelte steder ligger inden for lokalplanafgraensningen. Det vurderes at
vaere uvaesentligt, da lokalplanen ikke giver mulighed for at plante skov.

Naturomr8der

@st og syd for lokalplanomradet ligger naturomrader og potentielle natur-
omrader. Der udlaegges en 15 meter bufferzone mod disse omrader, hvor
der ikke m3 opferes bebyggelse. Zonen udlaegges som fzelles opholdsareal
med spredt beplantning og sti. Ny beplantning pa faellesarealer skal fglge en
planteliste med hjemmehgrende arter, der kan fremme biodiversiteten. Det
vurderes derfor, at der ikke sker vaesentlig pavirkning af natromrader og po-

LOKALPLAN NR. 1378

VEJLE KOMMUNE



tentielle naturomrader.

Trafiksikkerhed

Den nuvaerende tilslutning mellem Mglkaervej og Ribevej zendres, séledes der
kommer en venstresvingsbane pa Ribevej ind til det nye boligomrdde med
krydsningshelle for blgde trafikanter. Mglkaervej far et sving og tilsluttes den
nye stamvej i stedet for Ribevej. Det vurderes, at dette giver god trafiksikker-
hed og vurderes derfor ikke at vaere vaesentligt.

Konklusion
Planen vurderes ikke at have en vaesentlig indvirkning pg miljget, og er derfor
ikke miljgvurderet.

Det er vurderet, at der ikke er eksterne bergrte myndigheder, der skal hgres
i screeningsafggrelsen.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1378

Boligomrade ved Ribevej og Malkaervej, @dsted

Efter lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andrin-
ger) fastsaettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrde.

Lokalplanens formal er

at udlzegge omradet til boligformal som lav boligbebyggelse og grgnne
omrader,
at give mulighed for maksimalt at opfgre 25 &ben-lav boliger, 14 kom-

paktparcel-boliger og 78 taet-lav boliger (foruden de 5 eksisterende
boliger pa8 Mglkaervej 1, 3, 5, 7 0og 9),

at fastlaegge bebyggelsesregulerende bestemmelser med hensyn til
bygningers udformning og materialevalg, s& der opn8s en hgj arki-
tektonisk kvalitet

at stier er offentligt tilgaengelige, og

at overfgre lokalplanomrédet fra landzone tiil byzone.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pd kortbilag 1 og omfatter matr.
nr. 10a, 10b, 10c. 11d, 11e, 11f Vesterby By, @dsted samt del af matr. nr.
9a Vesterby By, @dsted og 11dae @dsted By, @dsted samt del af matr. nr. 8a
@dsted By, @dsted. Lokalplanen omfatter ogsd alle parceller, der efter den
11.08.2025 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Lokalomradet opdeles som vist pa kortbilag 1 i delomrdderne 1, 2, 3, 4 og 5.
2.3

Lokalplanomradet overfgres fra landzone til byzone ved Byrddets offentlige
bekendtggrelse af lokalplanen.
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8§ 3 Anvendelse

3.1

Delomrdde 1 skal anvendes til boligformdl med teet-lav bebyggelse samt
regnvandsbassin.

Delomrdde 2 skal anvendes til boligformal med &ben-lav bebyggelse pa
kompaktparceller.

Delomrade 3, 4 og 5 skal anvendes til boligform&l med aben-lav bebyggelse.

Delomrade 1, 2, 3 og 4 skal ogsa anvendes til faelles opholdsarealer og gron-
ne omrader for hele lokalplanomrédet inklusiv for delomardde 5.

I delomrdde 1 og 2 m& der maksimalt vaere én beboelsesbygning med mak-

simum én bolig pr. grund.

I delomrdde 3, 4 og 5 m& der maksimalt vaere én beboelsesbygning med
maksimum to boliger med vandrette lejlighedsskel pr. grund.

3.2

Teet-lav boligbebyggelse er dobbelthuse, kaedehuse, raekkehuse og gardhu-
se, som er helt eller delvist sammenbyggede med lodrette lejlighedsskel.
Sammenbygning kan ogsa ske mellem bolig og smabygninger, dvs. garager,
carporte og skure, og mellem smabygninger, hvis sammenbygningerne ud-
fores med en lzengde p8 mindst 5,0 meter.

3.3

Ingen raekker i en bebyggelse ma fa en laengde pd mere end 50 meter.

Der skal vaere mindst 5 meter mellem de enkelte raekker. Der skal ske for-
skydninger i bygnigsraeekken ved mindst hver 2. eller 3. bolig. Se figur 3 i
redegrgelsen.

3.4
Inden for lokalplanomrddet kan udlaegges areal til feellesfaciliteter for hele
lokalplanomradet som f.eks. miljgstation, el-ladestander og feelles p-pladser.
3.5

Inden for lokalplanomradet kan der opfgres transformerstation, regnvands-
bassin, LAR-Igsninger til forsinkelse af regnvand, en antennemast samt tek-
niske anlaeg primaert til omradets forsyning.
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8§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomrédet skal udstykkes ifslge principperne pa kortbilag 3.

4.2

Der skal sikres en afstand p& minimum 5 meter fra grunde til digefod i del-
omrade 2.

4.3

For &ben-lav boligbebyggelse i form af parcelhuse skal grundstgrrelsen vaere
mellem 700 m2 og 1200 m2. Andel af veje og feelles opholdsarealer kan ikke
medregnes i mindstegrundstgrrelsen.

4.4

For 8ben-lav boligbebyggelse i form af kompaktparcelhuse skal grundstgrrel-
sen vaere mellem 400 m2 og 600 m2. Andel af veje og feelles opholdsarealer
kan ikke medregnes i mindstegrundstgrrelsen.

4.5

For teet-lav boligbhebyggelse i form af dobbelthuse, kadehuse, raekkehuse,
klyngehuse og gérdhuse skal grundstgrrelsen vaere mellem 400 m2 og 500
m2. Andel af veje og faelles opholdsarealer kan ikke medregnes i mindste-
grundstgrrelsen, men der kan tilleegges op til 100 m2 af grunden til de feelles
opholdsarealer.

4.6

Regnvandsbassiner kan kun udstykkes med usynlige skel. Der skal sikres
vejadgang til bassinet.

4.7

Andel af veje og faelles opholdsarealer kan ikke medregnes i mindstegrund-
stgrrelsen.

4.8

De eksisterende 5 grunde (Mglkaervej 1, 3, 5, 7 og 9) skal forblive &ban-lav
grunde og kan ikke udstykkes yderligere.

8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Ribevej og Mglkaervej som vist
pd kortbilag 3.

5.2

Der skal etableres en venstresvingsbane pa Ribevej ind til det nye boligom-
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rade med en krydsningshelle for blgde trafikanter. Mglkaervej zendres med et
sving, s vejen kan tilsluttes den nye stamvej i stedet for Ribevej.

5.3

Vendepladser skal etableres med en udformning i overensstemmelse med de
til enhver tid geeldende vejregler.

5.4

I vejudlaegget skal vejbelysning placeres i den ene side og traeer i den anden.

Stamvej

5.5

Vej A-A (stamvej) udlaegges i en bredde pd 11 meter med en kgrebanebred-
de pa& minimum 6,0 meter og et fortov i den ene side pa 1,5 meter med skil-
lerabat melkem fortov og kgrebane. Der skal etableres haevede flader som
fartdaempning. Vejmyndigheden skal godkende vejprojektet.

5.6

Stamvejen skal ogsa tjene som vejadgang til matr. nr. 9a Vesterby By, @d-
sted.

5.7

Vejforbindelsen mellem delomrdde 1 og 2 kraever tilladelse til et genembrud
i det beskyttede dige.

5.8

Der skal plantes vejtreeer langs hele stamvejen. s& vidt muligt med samme
mellemrum mellem de enkelte treeer. Det skal veere treeer, der bliver mid-
delhgje og kan vaere en art fra plantelisten pa bilag A. Det skal vaere samme
art langs stamvejen.

Mgolkeervej

5.9

Ny boliggrund pa8 matr. nr. 8a @dsted By, @dsted samt eksisterende bolig-
grunde pd Mglkeervej 1, 3, 5, 7 og 9 skal have vejadgang direkte fra Mgl-
kaervej.

Boligveje

5.10

Vej B-B (boligveje med fortov) skal udlaegges i 8,5 meter med en kgreba-
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nebredde p& minimum 5,5 meter og et fortov i den ene side i en bredde pa
1,5 meter.

5.11

Vej C-C (boligveje uden fortov) skal udlaegges i 8,5 meter med en kgrebane-
bredde pa minimum 5,5 meter og en ekstra graesrabat pa 1,5 meter i stedet
for fortov.

5.12

Veje skal etableres med asfalt. Fortove skal etableres med asfalt eller fliser.

5.13

Stier udlaegges i en bredde p& minimum 5,0 meter med en stibanebredde
pd 3,0 meter.

Der skelnes mellem hovedstier D-D og sekundaere stier E-E. Hovedstier skal
anlaegges med asfalt og have belysning, mens sekundaere stier skal anlaeg-
ges med fast belaagning som asfalt, grus eller stemmel. Der er ikke krav til
belysning pa de sekundzere stier.

5.14

Stien laengst mod syd langs slugten og boliggrunde skal etableres s8 taet pd
skel mod grundene som milugt.

5.15

Der ma etableres én indkgrsel til hver ejendom med en maksimum bredde
pd 6,0 meter. Dette gaelder ogsa ved &ben-lav grunde, hvor der er indrettet
to boliger i én bebolesesbygning.

5.16

Der skal udlaegges parkering i lokalplanomradet svarende til:
2 p-pladser pr. bolig i 8ben-lav

2 p-pladser pr. bolig i tet-lav

5.17

P-pladser ma ikke etableres i forlaengelse af hinanden. En p-plads pr. bolig
m& erstattes af en carport eller garage. P-pladser skal belaegges med fliser
eller beton og ma ikke udfgres i graesarmering, granitskeerver eller anden
permeabel belaegning.

Ved teet-lav bebyggelse m& p-pladser pd tvaers af skel/brugsskel maksimalt
anlaegges to og to med en samlet beleegning pd maksimalt 6 meter i bred-
den. Der m3 ikke anlaegges tre eller fire p-pladser side om side. Fzellespar-
kering er undtaget. Se figur 5.
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Spgrgsmal til Anlzeg & In-
frastruktur:

MA kerespor veere beton

eller skal belaegningen

kunne tages op?

Fastsat - - -
niveauplan

5.18

Overkgrsler over graesrabatter mellem grund og kerebane pa boligveje ma
maksimalt vaere 6 meter bredde og skal etableres enten med graesarmering
eller som to kgrespor pr. p-plads med fliser eller beton og med graes imellem.

8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

Aben-lav, kompaktparceller og taet-lav

6.1

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30 for aben-
lav bebyggelse (inkl. kompaktparcelhuse) og 40 for teet-lav bebyggelse.

Terreenforskel pd mindre end 1,25 m inden
for sokkelfeltet.

1 etage, et niveauplan.

Gulve mé max ligge 0,25 meter over fastlagt
niveauplan.

Terreenforskel pd mere end 1,25 m inden for
sokkelfeltet.

Forskudte planer, flere niveauplaner.

Gulve ma max ligge 0,25 meter over
fastlagte niveauplaner.

Fastsatte
niveauplaner

Terreenforskel pa mere end 1,25 m inden for
sokkelfeltet.

Parterre, flere niveauplaner.

Gulve ma max ligge 0,25 meter over
fastlagte niveauplaner.

Fastsatte
niveauplaner

Spgrgsmal til Byggesag:

Vil I tage en vurdering af,
om den eksisterende be-
byggelse pd Mglkaervej 1,
3, 5 7 og 9 er lovlig og
om de kan leve op til de
bestemmelser, der er til ny
dben-lav bebyggelse?

Figur 7. Princip for hvordan terraenet optages i bebyggelsen, afhangig af niveauplaner
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6.2

Andel i veje og faelles opholdsarealer kan ikke medregnes ved beregning af
bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom.

6.3

Boliggrunde ma ikke placeres baghave mod baghave.

6.4

Boliger ma opfgres i maksimum 2 etager, hvor den ene er udnyttet tagetage
under sadeltag.

6.5

Intet punkt af en boligs ydervaeg eller tagflade ma vaere haevet mere end 8,5
meter over niveauplan/terraen.

6.6

Garager, carporte og udhuse skal overholde en maksimumhgjde bestemt
af en linje gennem punkter i en hgjde af 2,5 meter i skel og 3,5 meter 2,5
meter fra skel.

6.7

P& skrdnende terreen skal bebyggelsen udformes og placeres, s& grundens
niveauforskelle optages i bebyggelsen og sa bebyggelsen opfgres i natur-
ligt terraen. Naturligt terreen fastlaegges under byggemodning af arealerne
udlagt til boligbebyggelse. Bebyggelsens hgjde fastsesettes i forhold til den
enkelte boligs fastlagte niveauplan ved naturligt terraen, og der kan fastlaeg-
ges flere niveauplaner for samme grund. Niveauplaner fastsaettes af Vejle
Kommune i forbindelse med byggesagsbehandling. Se figur 7.

6.8

For bebyggelse med niveauforskel pd mellem 0 og 1,25 meter inden for
bebyggelsens sokkelfelt, fastsaettes ét niveauplan. Bebyggelsens hgjde fast-
saettes i forhold til det fastlagt niveauplan. Der ma ikke ske terraenregulering
pd mere end +0,5 meter.

6.9

For bebyggelse med niveauforskel pa mere end 1,25 meter inden for bebyg-
gelsens sokkelfelt, fastseettes flere niveauplaner. Bebyggelsens hgjde fast-
seettes i forhold til de fastlagte niveauplaner, og skal opfgres med forskudte
planer eller som parterre. For taet-lav bebyggelse kan det resultere i, at
bebyggelsen skal trappe op eller ned med lodrette forskydninger mellem
boligerne. Der m3 ikke ske terreenregulering pd mere end +0,5 meter.
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Aben-lav

6.10

Boligbebyggelse ma ikke placeres naermere det vejskel, hvorfra der er ind-
kgrsel, end 5,0 meter. Samtidig geelder, at boligbebyggelse ikke m& placeres
nermere gvrige skel end 2,5 meter.

6.11

Boligbebyggelse i den yderste vestlige del af delomrade 3 skal placeres
med en gavl eller facade i udgangsbyggelinjen. Udgangsbyggelinjen ligger
5,0 meter fra vejskel og kan ses pa kortbilag 3.

Grunde i denne raekke, som ligger ud til en vendeplads og hvor der ikke er
indtegnet udgangsbyggelinje, skal placeres, s det harmonerer med place-
ringen af boliger i udgangsbyggelinjen.

6.12

Ikke integrerede garage, carport, udhuse og skure m& ikke placeres naer-
mere end 5,0 meter til vejskel og 1,0 meter til naboskel og sti.

Konpaktparceller

6.13

Boligbebyggelse pa kompaktparceller skal udfgres som fritliggende bebo-
elsesejendomme og ma ikke placeres naermere det vejskel, hvorfra der er
indkgrsel, end 5,0 meter.

Boligbebyggelse ma ikke placeres narmere gvrige skel end 2,5 meter. Bo-
ligen kan sammenbygges med smabygninger, eller smabygninger mellem
to boliger kan bygges sammen i skel. Men boligen ma ikke sammenbygges
med smabygninger placeret i skel. Sm8bygninger i skel skal holde minimum
2 meters afstand til boligbebyggelsen.

Teet-lav bebyggelse

6.14

Boligbebyggelse ma ikke placeres naermere det vejskel, hvorfra der er ind-
kgrsel, end 5,0 meter. Ved skel mod vendepladser ma bolighebyggelse pla-
ceres teettere pa skel efer en konkret vurdering, dog minimum 2,5 meter fra
skel. Bolighebyggelse i enden af en raekke ma ikke placeres naermere gvrige
skel end 2,5 meter.
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6.15

Ingen raekker i en teet-lav bebyggelse ma fa en leengde pa mere end 50
meter. Der skal vaere mindst 5 meter mellem de enkelte raekker. Der skal
ske forskydninger i hver bygnigsraekke ved mindst hver 2. eller 3. bolig. Se
figur 3.

6.16

Ved teet-lav boliger kan sekundar bebyggelse som garage, carport og udhu-
se bruges til at sammenbygge boligerne mellem gavlene i skel.

6.17

Sekundaer bebyggelse, der ikke bruges til at sammenbygge boligerne, skal
veere fritliggende og placeres minimum 2 meter fra boligen. Sekundaer be-
byggelse skal placeres vinkelret pa boligerne og fglge boligernes forlgb/
forskydninger frem for vejens forlgb. Det vil sige, at afstanden mellem boli-
gerne og den sekundzaere bebyggelse skal forblive den samme, uafhaengigt
af boligens afstand til vejen. Se figur 3.

6.18

Fritliggende sekundaer bebyggelse skal orienteres med den korteste facade
mod vejskellet, og holde en afstand til vejskellet p& minimum 2,5 meter.

Aben-lav, kompaktparceller og taet-lav

6.19

Udnyttelsen af lokalplanomrddet kan kun ske under overholdelse af Miljg-
styrelsens vejledende graenseveerdier for stgj, lugt, stgv og Iuftforurening.

8§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1

Om- og tilbygning pd Mglkaervej 1, 3, 5, 7 og 9 kan udfgres, sd det har-
monerer med grundens eksisterende bebyggelse hvad angar bebyggelsens
udseende i materialer, farver og taghaeldning. Ny boligbebyggelse pa ejen-
dommene (eksempelvis efter fuld nedrivning) skal opfgres efter lokalplanens
bestemmelser for ny 8ben-lav bebyggelse.

7.2

Aben-lav bebyggelse og kompaktparcelbebyggelse skal opfgres som indivi-
duel bebyggelse med en arkitektonisk helhed p& den enkelte grund.

OK Anlaeg & Infrasttruktur ???
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7.3

Teet-lav-bebyggelse skal opfgres med en arkitektonisk helhed og sammen-
haeng indenfor hver boligvej. Det kan veere i farver, proportioner eller varia-
tion mellem raekkehuse, dobbelthuse og lign.

7.4

Boligbebyggelse i to etager kan udfgres med altaner pa facaden. Der m3 ikke
vaere sgjler under altaner.

7.5

Ved boligbebyggelse i to etager skal trapper mellem etagerne ligge indven-
digt i bygningen, eksempelvis ved beboelsesbygninger med to boliger med
vandrette lejlighedsskel. Undtaget er keeldertrapper.

7.6

Boligbebyggelse skal opfgres i blank mur i afdeempede jordfarver med lys
fuge eller i sortmalet eller umalet/naturfarvet tree. Gavle skal opfgres i sam-
me materiale som facaderne og gavle i tegl skal fuldmures. Mindre byg-
ningsdetaljer, som udggr mindre end 10% af den samlede klimaskarm, kan
udfgres i enten tree, skaermtegl/beklaadningstegl eller metal.

Der ma ikke anvendes fibercementprodukter og produkter, der imiterer tree
pd boliger, smabebyggelse eller afskaermninger.

7.7

Sekundaer bebyggelse skal opfgres i blank mur i samme farve som boligerne
eller i tree.

7.8

Teet-lav boligbebyggelse skal udfgres med symmetrisk sadeltag og med en
taghaeldning p& minimum 30 grader.

Sekundaer bebyggelse ved teet-lav boliger skal udfgres med fladt tag eller
sadeltag med samme haeldning som pa boligerne.

7.9

Aben-lav- og kompaktparcel-boligbebyggelse skal udfgres med symmetrisk
sadeltag uden valvm og med en taghzeldning p8 minimum 30 grader eller
med ensidigt taghaeldning eller fladt tag.

7.10

Alle taet-lav boliger skal have minimum én hoveddgr eller terrassedgr i faca-
den mod vejskel.

7.11

Tage pd boligbebyggelse skal udfgres i tegl, beton, skifer/skiferetanit eller
alu-plader/klikfals tag med stdende false.

LOKALPLAN NR. 1378

VEJLE KOMMUNE



Tage pa sekundaer bebyggelse skal vaere tagpap, grent tag eller samme type
tag som boligbebyggelsen.

7.12

Tag- og facadematerialer ma ikke veere reflekterende eller blaendende og ma
hgjst have glanstrin 30. Vinduer og lignende er undtaget.

7.13

Garager, carporte, skure og lignende smabygninger skal arkitektonisk frem-
treede i overensstemmelse med boligbebyggelsen pa ejendommen. Der skal
anvendes materialer og farver som naevnti § 7.5, og de naevnte materialer
mé& anvendes p& hele garagen, carporten eller skuret.

7.14

Affaldslgsninger skal afskaermes og skal arkitektonisk, materiale- og far-
vemaessigt fremtraede i overensstemmelse med hovedbygningen eller af-
skaermningen kan veere levende hegn.

7.15

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper skal afskaermes, s& de frem-
treeder som en integreret del af bebyggelsens arkitektur. Varmepumper ma
ikke kunne ses fra vejen, ma ikke placeres pa gavlene og skal placeres mi-

nimum 2,5 meter fra skel.

7.16

Solceller kan opsaettes pa flade tage pa sekundaer bebyggelse, hvis stativet
ikke er synligt. Afskeermning af stativet skal tilpasses byggeriets farver og
materialer.

7.17

Antenner og paraboler m& ikke opsaettes pa bebyggelse, sa de er synlige fra
veje, stier og feelle opholdsarealer. Paraboler m& hgjst have en diameter pa
1 meter.

7.18

Der ma ikke opsaettes reklameskilte eller flagstaenger til reklameflagning.

8§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

Der skal udlaegges falles opholdsareal svarende til

5% af grundarealet for 8ben-lavboliger og boliger p& kompaktparceller.

10% af grundarealet for teet-lavboliger.
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8.2

Ved teet-lav bebyggelse skal de feelles opholdsarealer udlaegges som en in-
tegreret del af det enkelte teet-lav omrade, eksempelvis s bebyggelsen om-
kranser arealerne, som vist pa kortbilag 3 eller pa lignende made sikrer en
kort afstand til delomradets fzelles opholdsarealer.

8.3

De ubebyggede arealer pd den enkelte grund ma ikke anvendes til oplag og
henstilling af campingvogne, bade, ikke indregistrerede keretgijer og keretg-
jer med en totalvaegt over 3.500 kg.

8.4

Der ma ikke terreenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. Terraenregulering ma
udfgres med en maksimal haeldning pa 1:1,5.

Dog m& der terraenreguleres med mere end +/- 0,5 meter fra boligvej til
private p-pladser med det formal at kunne kgre sikkert ind og ud.

Der ma ikke terreenreguleres med det formal at f& en fladere have.

8.5

Der skal udleegges areal til Igsninger til forsinkelse af klimavand i form af
regnbede eller lignende med nedsivning i de feelles opholdsarealer.

8.6

Der ma uanset stgrrelse og udformning ikke opsaettes husstandsmgller/mi-
nimgller.

8.7

Solceller kan opsaettes pd terraen pa egen grund, hvis de ikke er synlige fra
veje, stier og fzellesarealer. Det hgjeste punkt pa solcellerne m& maksimum
veere 1,5 meter over terraen. Solceller skal veaere antirefleksbehandlede,
rammer og solceller skal have samme farve, og solcellerne skal fremstd som
et samlet anlaeg.

8.8

Udnyttelsen af lokalplanomradet kan kun ske under overholdelse af Miljg-
styrelsens vejledende graensevaerdier for stgj.

8.9

Der udlaegges areal til regnvandsbassin i princippet som vist pa kortbilag 3.
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BEPLANTNING

8.11

Der mé& kun plantes danske hjemmehgrende arter pd faelles grgnne arealer.
Der kan hentes inspiration i plantelisten p3 bilag A.

8.12

Langs stamvejen skal der plantes vejtreeer af samme art og med en place-
ring i princippet som vist pa kortbilag 3.

8.13

Der skal etableres en feelles lund med frugttraeer for hele lokalplanomradet
med en placering i delomrade 3, som vist p& kortbilag 3. For at f3 en varia-
tion i udseende, stgrrelse og blomstring mv., skal lunden bestd af mindst 10
traeer og mindst 4 forskellige danske arter af frugt- eller baerbaerende traeer
med mulighed for bestgvning.

Der skal vaere en afstand af mindst 6 meter mellem hvert tree og de m3 ikke
std naecemere end 5 meter til skel til boliggrunde.

8.14

Ved 8ben-lav- og kompaktparceler ma hegn kun etableres som levende hegn
fra skel og 1,75 meter ind pa grunden. Det skal vaere samme art levende
hegn i skel mod vej, sti og feelleaarealer i hver af delomrdderne 2 og 3. Der
kan pa indersiden af haekken opsaettes et tr&dhegn pd maksimum 1,0 meter
i hgjden. Hegn langs vej, sti og feelles opholdsarealer skal plantes s3dan, at
bevoksningen til enhver tid kan holdes indenfor skel. Der kan hentes inspi-
ration i plantelisten pa bilag A.

8.15

Det eksisterende laehegn mellem matr. nr. 8a @dsted By, Jdsted og matr. nr.
10a Vesterby By, @dsted skal bevares, dog kan det fornys eller udbedres ved
indplantning af enkelte traeer eller buske af samme art som det eksisterende
hegn. Der skal holdes en afstand p& min. 5 meter til stammerne, hvor der
ikke ma veere bebyggelse.

8.16

Ved teet-lav bebyggelse skal der etableres levende hegn i skel/brugsskel
mellem boligerne - ogsd mellem terrasser, der stgder op imod hinanden ved
skel. Der m3 ikke opsaettes fast hegn fra skellet og 1,75 meter ind p& grun-
den. Der ma dog opseettes tradhegn i en hgjde af maksimum 1 meter pd
indersiden af det levende hegn og i en lavere hgjde end det levende hegn.
Det skal veere samme tart levende hegn i skel i delomrade 1. Hegn langs vej,
sti og fzelles opholdsarealer skal plantes sddan, at bevoksningen til enhver
tid kan holdes indenfor skel. Der kan hentes inspiration i plantelisten p bilag
A.
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8.17

Diget med beplantning, der fremgdr af kortbilag 2, skal bevares. Diget m3
ikke uden tilladelse aendres, ved at diget, eller dele af diget, fjernes, be-
plantes eller gentilplantes. Faeldning af treeer eller buske ved afsavning ved
roden og fiernelse af rgdder pd diget, er ikke tilladt. Der ma ikke fjernes
sten. Diget kan vedligeholdes ved traditionel beskzering af treeer som styning
eller steevning, og treeer og buske kan beskares nansomt. Eksisterende
levende hegn pa diget kan fornys eller udbedres ved indplantning af enkelte
traeer eller buske. Alle faste anlaeg skal holde en afstand pa mindst 5 meter
til digets fod.

For at f vejadgang mellem lokalplanens delomréde 1 og 2, er det dog ngd-
vendigt at bryde igennem digets sydlige ende. Der skal derfor sgges tilladel-
se til dette digegennembrud.

8§ 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for der er etableret det i § 5 naevnte
vejanlaeg pa Ribevej.

9.2

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der i det enkelte delomréde er
etableret:

de i § 5 neevnte stier

de i § 5 neevnte parkeringsarealer

de i 5 naevnte vejtraeer (gaelder for delomrade 1)
de i § 8 naevnte faelles opholdsarealer

de i § 8 naevnte beplantninger

de i § 8 neevnte afvaergeforanstaltninger for oversvgmmelse

9.3

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at Miljgstyrelsens
vejledende graensevaerdier for stgj og stgv er overholdt.
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8§ 10 Grundejerforening

10.1

Der skal oprettes én grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere
af ejendomme inden for lokalplanens delomrdde 1, 2 og 3.

10.2

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr mindst 50% af et delomrade er be-
bygget. Det er grundejernes pligt at indkalde til generalforsamling og sgrge
for at fa foreningens vedtaegter godkendt af kommunen.

10.3

Grundejerforeningen skal varetage etablering, drift og vedligeholdelse af
faellesarealer og faellesanlaeg, og udfgre de opgaver, der i gvrigt henlaegges
til foreningen i medfgr af lovgivning.

10.4

Grundejerforeningen skal, efter krav fra byrddet, sammenlaegges med eksi-
sterende grundejerforeninger i de tilstedende omrader.

10.5

Grundejerforeningen skal, efter krav fra byrddet, optage grundejere fra til-
graensende omrader.

10.6

Grundejerforeningens vedtaegter og senere andringer skal godkendes af
byradet.

§ 11 Lokalplanens retsvirkninger

11.1

Efter den offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan m3
ejendomme inden for lokalplanens omrade ifglge § 18 i Lov om planlaegning
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

11.2

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidetil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg med
videre, der er indeholdt i planen.
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11.3

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokal-
planens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

11.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, ndr det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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BILAG A

Planteliste

Treeer og buske

Buske og lave treeer, hgjde i meter Hgje treeer, hgjde i meter

Solbeer (Ribes nigrum) 2 meter Avnbgg (Carpinus betulus) 15 meter

F jeldribs (Ribes alpinum) 2 meter Vintereg (Quercus petraea) 20 meter
Blodribs (Ribes sanguineum) 3 meter Ask (Fraxinus excelsior) 30 meter

Skov hindbeer (Robus idaeus) 1 meter Stilkeg (Quercus robur) 20 meter

Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum) 2 meter Skov Elm (Ulmus glabra ssp. Glabra) 35
Slaen (Prunus spinosa) 3 meter meter

Blagren rose (Rosa dumalis ssp. Dumalis) 3 Bgg (Fagus sylvatica) 15 meter

meter Skovfyr (Pinus sylvestris) 20 meter

Alm. &eblerose (Rosa rubiginosa) 2 meter
Glat hunderose (Rosa canina ssp. Canina) 2
meter

Kvalkved (Viburnum opulus) 4 meter

Terst (Frangula alnus) 6 meter

Alm. hvidtjern (Crataegus laevigata) 6 meter
Vrietorn (Rhamnus cathartica) 8 meter
Engriflet hvidtjgrn (Crataegus monogyna) 10
meter

Almindelig ene (Juniperus communis) 3 meter
Benved (Euonymus europaeus) 5 meter

Alm. hyld (Sambucus nigra) 7 meter

Hassel (Corylus avellana) 8 meter
Skoveeble (Malus sylvestris) 8 meter

Middelhgje treeer, hgjde i meter

Alm. haeg (Prunus padus ssp. Padus) 12 meter
Navr (Acer campestre) 20 meter

Alm. rgn (Sorbus aucuparia ssp. Aucuparia) 15
meter

Seljergn (Sorbus intermedia) 15 meter

Rgdel (Alnus glutinosa) 15 meter
Fuglekirsebaer (Prunus avium) 20 meter
Spidslgn (Acer platanoides) 20 meter
Smabladet lind (Tilia cordata) 25 meter
Dunbirk (Betula pubescens) 15 meter
Vortebirk (Betula pendula) 20 meter
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Urter og blomster

Urter og blomster til torre
arealer/vejskraenter/rabatter m.m. mod gst
(primeert sandjord)

Liden skjaller (bgr altid indgd, da den snylter
pa grees)

Vild gulerod
Musevikke
Legkarse

Bidende ranunkel
Alm. rundbeelg

Alm. rgllike

Alm. knopurt

Gul snerre

Blahat

Hvid oksegje

Alm. keellingetand
Alm. brunelle
Dagpragtstjerne
Kongepen
Lancetvejbred
Vellugtende gulaks
Alm. kamgraes
Hareklgver
Tormentil

Redknae

Bugtet klgver
Almindelig brunelle
Alm. torskemund
Liden klokke
Greaesbladet fladstjerne

Urter og blomster til tarre
arealer/vejskreenter/rabatter m.m. mod vest
(primeert lerjord)

Liden skjaller (bgr altid indgd, da den snylter
pa grees)

Vild gulerod
Musevikke
Legkarse

Alm. rundbeelg
Alm. rgllike

Alm. knopurt

Gul snerre

Blahat

Hvid oksegje

Alm. keellingetand

LOKALPLAN NR. 1378
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Alm. brunelle

Alm. kongepen
Lancetvejbred
Vellugtende gulaks
Alm. kamgrees
Hareklgver

Tormentil (sveer spiring)
Rodknae

Liden klokke

Haret hggeurt

Kornet stenbraek

Alm. gyldenris

Alm. stedmoderblomst
Bleeresmeelde
Bredbladet timian

BILAG
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Urter og blomster til fugtige
arealer/lerholdig jord/vade omrader i
regnbede/LAR

Liden skjaller (bgr altid indgd, da den snylter
pa graes)
Sumpkeellingetand
Engkabbeleje
Engforglemmigej
Kattehale

Alm. fredlgs
Keergaltetand
Hjortetrgst (bliver hgj)
Treevlekrone
Nysergllike

Korsknap

Krybende leebelgs
Alm. mjgdurt

Engkarse
Leegebaldrian
Musevikke
Engnellikerod

Urter og blomster til regnbedes periodisk
torre omrader (ofte draenet jord under)
Liden skjaller (bgr altid indgd, da den snylter
pa grees)

Blodrgd storkeneaeb

Alm. sankthansurt

Bidende stenurt

Alm. fredlgs

Kattehale

Alm. mjgdurt

Hjortetrgst (bliver hgj)

Bidende ranunkel

Dagpragtstjerne

Engforglemmigej
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