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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 bestar af en redeggrelse, bestemmelser og kortbilag. Redeggrel-
sen beskriver omradet, som det er, og byradets gnsker for udviklingen i omra-
det. Bestemmelserne fastlaegger i detaljer hvad der geelder i omradet og er ju-
ridisk bindende. Kortbilagene understgtter bade redeggrelse og bestemmelser.

Planproces

21.06.2023 Vedtagelse af forslag i byrddet
22.06.2023 - 27.07.2023 Offentlig hgring
13.09.2023 Endelig vedtagelse i byrédet
18-09.2023 Offentligggrelse
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen udarbejdes p& baggrund af Vejle Kommunes gnske om at skabe
en ny resilient bydel i den vestlige del af Vejle med en vision om at skabe en
mangfoldig og klimatilpasset by, hvor livet kan leves i taet tilknytning til b&de
bymidten og &dalen. Denne lokalplan er fgrste etape i udviklingen af den nye
bydel Ny Rosborg, hvor byudviklingen sker pa seks holme omgivet af kanaler
0g sger.

Planerne for Ny Rosborg bygger pa en robust udviklingsplan, som ggr det mu-
ligt at udvikle bydelen etape for etape - fra holmene naer byen til holmene ud
mod &dalen. Dermed bliver det muligt at udvikle bydelen i takt med behovet
for boliger, ligesom det bliver muligt at tage viden med fra den ene etape til
den naeste.

Billede 1: Billedet viser planen for udviklingen af den nye bydel Ny Rosborg. @verst til hgjre
pé8 billedet er omr8det for Nordholmen markeret med en rod stiplet linje. [Holmeplanen]
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I forbindelse med udvikling af Nordholmen skulle parterne beskrive, hvordan
deres projekt bidrager til at realisere Byradets vision og Udviklingsplanen for
Ny Rosborg. P& Nordholmen er der et szerligt fokus pa:

Feellesskab og boliger

e  Fellesskaber i bylivet
e Boliger

e Arkitektonisk kvalitet

Bzeredygtighed og klima
e Beeredygtigt byggeri
e Klima

Principperne for dette blev udfoldet i en faelles realiseringsplan fase, hvor re-
sultaterne efterfglgende er godkendt af Byradet.

I denne lokalplan fastsaettes rammerne for byudvikling af den fgrste holm,
Nordholmen. P& Nordholmen er gnsket, at der skal opfgres en daginstitution,
et varieret udbud af boliger, faelleshuse og vaerksteder mv. Boligomraderne
skal bindes sammen af bygader, stier og fzelles grgnne omrader, hvor de to
omdrejningspunkter er kvarterspladserne som de naturlige samlingssteder pa
Nordholmen.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomrddet har i en &rraekke ligget som et ubebygget areal nord for Ve-
stre Engvej. P& den gstlige side af lokalplanomradet har der ligget boldbaner
frem til 2021.

Billede 2: Skré8foto af lokalplanomr8dets afgraensning vist med rgde prikker.
[13.6.2021 1/12, Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur]
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@st for lokalplanomradet ligger kolonihaven Engene med et netvaerk af sma
havelodder. Mod nord graenser lokalplanomradet delvist op til boligbebyggel-
sen ved Margrethevej, og tillgb til Flgbaek som ligger i et omrade udlagt til
rekreative formal. Tillgbet og det rekreative omrade graenser ogsa op til lokal-
planomrddet mod vest, mens Vestre Engvej graenser op til lokalplanomradet
mod syd.

Omradet er omfattet af rammelokalplan nr. 1331, der regulerer omradets an-
vendelse og udlaagger omradet til boligformal. Lokalplan nr. 1331 er ikke til-
straekkelig detaljeret til at kunne danne grundlag for byggetilladelser, derfor
udarbejdes lokalplan nr. 1398.

Rundt om Nordholmen ligger terreenet omkring kote 0, hvilket medfgrer ud-
fordringer med vand. Omradet har tidligere vaeret i risiko for oversvgmmelser,
da det ligger p& dalbunden af Vejle Fjord. For at fremtidssikre omradet og
sikre byudviklingen, er der blevet tilfgjet jord til Nordholmen, s& terraenet i
dag er haevet til kote 2,5. Vandhandteringen i Ny Rosborg er med til at sikre
de omkringliggende omr@der mod oversvgmmelser.

Lokalplanomradet ligger i byzone og udggr et areal pd ca. 10 ha.
Afgraensningen er vist pd kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pd kortbilag 2.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanomrédet udlaegges til boligformal i form af teet-lav og etagebebyg-
gelse. Dertil sikres der mulighed for etablering af daginstitution med tilhgren-
de legeplads og parkering. P& udvalgte steder i lokalplanomradet er der mulig-
hed for etablering af bebyggelse med faellesfunktioner som faelleshus, feelles
veaerksted og vaskeri, liberalt erhverv i egen bolig og mindre kundeorienterede
servicefunktioner som café. Lokalplanen udlaegger ligeledes delomrade til fzel-
les friareal, aktivitetsplads og delomrade til stamvej og kvarterspladser.

Udstykning og bebyggelse

Der kan ske udstykninger, som understgtter de enkelte delomrader eller som
sokkeludstykninger.

Hvis udstykningen sker som sokkelgrunde, skal der tinglyses deklarationer,
der sikrer vejadgang og diverse forsyningsledninger til den enkelte sokkel-
grund samt til sikring af overholdelse af spildevandsplanens aflgbskoefficien-
ter.

Bebyggelsen i omradet skal opfgres med en variation i hgjde og i facaden for
at sikre, at det enkelte boligomrade og den enkelte ejendom far et selvstaen-
digt praeg. Lokalplanen stiller saerlige krav til materiale og farve, som skal
vaere det arkitektoniske gennemgdende karakter for det enkelte delomréde.
Bebyggelsens hgjde er med til at give variation mellem boligerne, men seerligt
boliger mod nord skal holdes i én etage for at sikre overgangen til eksisteren-
de boligomrade nord for lokalplanomradet.

LOKALPLAN NR. 1398

VEJLE KOMMUNE

REDEGORELSE

7



Bebyggelsen skal placeres efter princippet som vist med byggefelt pa kort-
bilag 3a. Byggefeltet er retningsgivende for bebyggelsens placering og ud-
formning, men bebyggelsen ma i mindre grad gerne overskride byggefeltets
afgraensning.

Der kan opfgres sekundaer bebyggelse som skure, udhuse mv. Sekundaer be-
byggelse er defineret i lokalplanen for at give mulighed for, at der kan opfgres
mindre former for bebyggelse ud over det areal, der er fastsat til bebyggelse
i det enkelte delomrade. Den fastsatte m2 til bebyggelse indeholder derfor
primaer boligbebyggelse og bebyggelse til faellesfaciliteter.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vejadgangen til Nordholmen sker fra Veste Engvej, hvor trafikken ledes forbi
daginstitutionen og over kvarterspladerne. De enkelte boligomrader er indret-
tet med et indre rum, der skaber bilfrie straeder og gdrdrum mellem husene.
Parkeringen holdes samlet i de enkelte boligomrader. Dette medvirker til, at
biltrafikken ikke kommer helt op til de enkelte boliger, og der dannes et rum,
hvor beboere kan opholde sig og mgdes.

Stisystemer i form af en forbindelsessti og en oplevelsessti binder Nordholmen
sammen pa tveers af omradet og giver adgang til det gronne fzlles friareal.
Stierne knytter ligeledes Nordholmen sammen med den omkringliggende by.

o
)

Billede 3: P& billedet er vist to diagrammer.

Diagram 1 til venstre illustrerer, hvordan vejen forlober gennem de to kvarterspladser.
Diagram 2 til hgjre viser, hvordan cykelsti forbinder lokalplanomrddet med omgivelserne og
placeringen af parkeringspladser udlagt som skovparkering. [Holmeplanen]
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Ubebyggede arealer

Landskabet skaber sammenhang til omgivelserne og binder holmen sammen
med de omkringliggende arealer, hvorfor det faelles friareal skal have naturlige
og flydende overgange hertil.

De ubebyggede arealer udger det grgnne feelles friareal delomrdde B samt ak-
tivitetsbane og vandigb i lokalplanens delomréde C og D. Omrédet ligger som
en overgangszone mellem delomrddernes urbane udtryk og ud mod det om-
kringliggende landskabs grgnne karakter. De ubebyggede arealer skal fremsta
med beplantning, som rummer en stor artsvariation med en kombination af

traeer og buske.

I det feelles friareal i delomrdde B kan der etableres stier og gangbroer, og
der kan indrettes mindre pladser til ophold, opstilling af fitness- eller lege-
redskaber i tilknytning til stierne. Dertil kan der ogsd etableres bebyggelse
med faellesfunktioner i form af faelleshus, vaerksteder, legepladser og mindre
tekniske anlaeg.

Delomrdde C udlaegger et omrade til aktivitetsbane. I omradet er der mulig-
hed for boldbaner, og omradet vil derfor fremst8 abent.
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Billede 4: P& billedet ses et diagram, som viser omr§dets gronne areal.

[Holmeplanen]
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Habitatdirektivet

Indenfor lokalplanomradet er der registreret Grgn Mosaikguldsmed ved den
vestlige vandkanal og ved moseomradet. Lokalplanen sikrer, at arealerne bi-
beholdes som de er, og der sikres et grgnt feelles friareal rundt om boligbebyg-
gelsen, som danner afstand til arealet, hvor guldsmeden er registreret. Lo-
kalplanen vurderes derfor ikke at vaere i konflikt med Grgn Mosaikguldsmed.

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

Naturbeskyttelsesloven

§3 beskyttet natur

Ved lokalplanomradets sydvest- og vestlige afgreensning er der beskyttet na-
tur i form af mose og s@. Lokalplanens indretning sikrer, at der holdes en
afstand til beskyttet natur pd 10 meter.

Museumsloven

Der er ikke pa forhand kendskab til fortidsminder i lokalplanomrddet. Grundet
tidligere jorddeponi samt at der er tale om et lavtliggende engomréde vurde-
res det, at der er lav risiko for at p‘a’ltraeffe fortidsminder. Det anbefales derfor
ikke, at der foretages arkaeologiske forundersggelser forud for jordarbejde i
lokalplanomradet. Det gzelder dog stadig, at sdfremt der ved et gravearbejde
fremkommer arkaeologiske spor, skal dette indstilles og VejleMuseerne kon-
taktes.

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

Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Vejle Kommune har vedtaget en boligpolitik, der skal fremme variationen i bo-
ligudbuddet. Vejle Kommune er en kommune i vaekst, og der er derfor behov
for et stort antal boliger, der kan rumme bdde tilflyttere fra andre kommuner,
interne befolkningsforskydninger og andrede husstandstyper. Forskydninger
i familiemgnstre medfarer flere enlige, som ogsd har betydning for boligbhe-
hovet. Udbuddet af boliger skal bl.a. sikres ved at udnytte eksisterende be-
byggede arealer ved at omdanne og fortaette. Der vil ogsd vaere behov for at
bygge pa nye arealer for at skabe en byudvikling i omrader med god service,
god trafikbetjening og efterspgrgsel efter nye boliger.

LOKALPLAN NR. 1398

VEJLE KOMMUNE



Planlegning af nye byomréder, fortaetning af eksisterende by, seerlige tekni-
ske anlaeg eller zendret arealanvendelse mv. inden for omrader med risiko for
oversvgmmelse og erosion ma kun ske under hensyntagen til anvendelse af
afvaergeforanstaltninger, som sikrer mod oversvgmmelse eller erosion.

Lokalplanen sikrer, at der i omradet etableres et varieret boligudbud. Tidligere
rammelokalplan nr. 1331 har dannet baggrund for, at der er blevet kgrt jord til
lokalplanomradet, s& terraenhgjden er haevet til minimum kote 2,5 for at sikre
omrédet mod oversvgmmelse.

Jkologisk forbindelse

Det sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet er udpeget som potentiel gkolo-
gisk forbindelse. I de potentielle gkologiske forbindelser skal dyr og planters
naturlige bevaegelsesveje styrkes. Her m& andringer i arealanvendelsen, bl.a.
etablering af nye, stgrre anlaeg, ikke i vaesentlig grad forringe dyre- og plan-
telivets spredningsmuligheder.

@kologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelser inden for byzo-
ne skal styrke byernes rekreative og naturlige miljger og indgd og friholdes
som rekreative forbindelser ud til det omkringliggende 8bne land.

I Iokalplanomrédet er det sikret, at der skal etableres et feelles friareal, som
omkranser det nye boligomrdde. Lokalplanomrddet ligger som et ubebyg-
get areal uden stgrre grad af beplantning. Med lokalplanen sikres det, at de
grenne omrader, som er en del af det feelles friareal, fremst&r som et grgnt
beplantet areal med traeer og buske, der kan give lee og skjul for omradets
plante- og dyreliv.

Lavbundsareal, Risiko for havstigning, Oversvegmmelse og erosion

Vejle by, som er anlagt i det lavtliggende omrdde ved Vejle Fjord, er saerligt
udfordret af oversvgmmelser fra vandlgbene Vejle &, Grejs A og Vejle Fjord,
samt kombinationer heraf. Store dele af midtbyen inklusiv lokalplanomradet
ligger derfor pa lavbundsareal, hvor der er risiko for havstigninger og for
oversvgmmelse i forbindelse med store regnmangder. Indenfor lokalplanom-
radet er der derfor blevet tilkgrt jord, s terraenet er haevet, s& kanten af
Nordholmen minimum ligger i kote 2,5. Dette for at forhindre oversvgmmelse
af lokalplanomradet.

Geologisk bevaringsveerdi

Lokalplanomrédet er omfattet af udpegning for geologisk bevaringsvaerdi. I
de seerligt veerdifulde geologiske beskyttelsesomrader m& landskabstraekkene
og deres indbyrdes overgange og sammenhang ikke slgres eller gdelsegges
af gravning, terreenopfyldning, bebyggelse, tekniske anlaeg, skovbeplantning
eller kystsikring.

Vejle by er opstdet i bunden af Vejle & Tunneldal, og byens udvikling har
medfgrt, at lokalplanomrddet ligger omgivet af bymaessig bebyggelse. Lo-
kalplanomradet har tidligere vaeret en del af arealerne omkring den tidligere
genbrugsplads, hvor der gennem &rene har vaeret foretaget jordflytning pa
arealet. P& dele af arealet har der tidligere ogsa vaeret anlagt boldbaner. Tun-
neldalens struktur er derfor slgret af byens udvikling og tidligere anvendelse
af lokalplanomradet.
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Rammer

Lokalplanomrédet er omfattet af kommuneplanramme 1.1.B.22 Boligomra-
de Nordholmen i Vejle. Rammen udleegger omrédet til boligformal, mindre
serviceerhvery, liberalt erhverv og kollektive anlaeg som f.eks. offentlige og
private institutioner, som kan indpasses i et boligomrade.

Bebyggelsen udformes som overvejende samlet randbebyggelse.

Ved fremtidig planlaegning skal risikoen for oversvgmmelse vurderes naer-
mere i forhold til hvorvidt og i hvilket omfang, det er ngdvendigt at sikre den
bebyggelse eller anvendelse, som lokalplanen muligggr, imod skader fra over-
svgmmelse. Bestemmelser om afvaergeforanstaltninger skal fastssettes under
hensyn til oversvsmmelsens karakter og udbredelse samt sdrbarheden af den
planlagte anvendelse.

Omrédet er i byzone.
Bebyggelsesprocenten er udlagt til 50% for holmen som helhed.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanrammen.

Realiseringsplan - Holmeplan og udbygningsplaner

Lokalplanen nr. 1398 udarbejdes med baggrund i udviklingsplan for Ny Ros-
borg, Udviklingsplan for fremtidens resiliente bydel i Vejle fra 2022. Derudover
er der ogsd udarbejdet en realiseringsplan, der bestar af en samlet holmeplan
samt fire udbygningsplaner for delomraderne til bebyggelse, som lokalplan
nr. 1398 inddeles i. Bebyggelse skal tilpasses hinanden og omgivelserne med
disponering efter holmeplanen, der ligger som illustrationsplan p& kortbilag
4 i lokalplanen, og bygningshgjder efter principperne for den enkelte udbyg-
ningsplan der ligger som pé& kortbilag 5a, 5b, 5c og 5d i lokalplanen.

Realiseringsplanen for Nordholmen fastszetter lokalplanomradets samlet
struktur og beskriver omrader til bebyggelse og de grenne ubebyggede are-
aler. Det er ogsa i realiseringsplanen, at man finder beskrivelser af, hvordan
kvarterspladserne skal indrettes og deres sammenspil med vej og den gen-
nemgaende cykelsti. I planen udpeges omraderne til skovparkering, og der er
en naermere beskrivelse af artssammensatning og variation af beplantning
for at danne den grgnne karakter, som gnskes i de ubebyggede arealer herun-
der ogsd ved skovparkeringen.

Billede 5: Den samlede plan for Nordholmen.
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Der er udarbejdet fire udbygningsplaner, et for hvert delomrdde, hvori der
ma opfares boligbebyggelse og daginstitution. I lokalplanens bilag 6a, 6b, 6¢
og 6d kan man se uddrag af det afleverede materiale fra udbygningsplanerne
og den facadesammensatning, materiale- og farvevalg, som er tiltaenkt det
enkelte delomrdde, generelt omrddets udtryk.

Ny Rosborg - Nordholmen - vejle

17.05.2022

Tegnestuen Vandkunsten
Vejle Kommune

PLAY VILLAGE

Verdens VidunderligSte Ny Rosborg - Nordholmen - Vejle
daginstitution

18.05.2022

18.maj 2022

Almene boliger pa Nordholmen
Delomrade 3 - Projektmappe

Pl erer i |1 [ VEILE~/

AAB

Billede 6: De fire udbygningsplaner for de enkelte delomr§der p§ Nordholmen.

Delomrade til daginstitution er i lokalplanen fastlagt som delomrdde 1. Der
er udarbejdet bebyggelsesplanen “Verdens vidunderligste daginstitution”. I
denne plan fastseettes principperne for daginstitutionens udformning som en
cirkelformet bygning i trae med en atriumgard i midten. Inden for delomrdde 1
kan der opfgres op til 2000 m2 bebyggelse plus 200 m2 sekundar bebyggelse.
Som en del af bygningen er der mulighed for at opfgre et udsigtstarn.

Delomr&der til bolighebyggelse er i lokalplanen fastlagt til delomrdde 2, 3 og
4.
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Delomrade 2 er omfattet af bebyggelsesplanen “Play Village”, som beskriver
et boligomrdde, hvor der bliver leget med sammensaetningen af de enkelte
boliger. Delomrade 2 er karakteriseret af en taethed med gdrdrum, variation
og forskydninger og passager mellem boligerne. Den samlende ramme for
bebyggelsen i delomrédet er en bld farve med indslag af ubehandlet trae. Der
kan opfgres op til 3.800 m2 bebyggelse inden for delomradet plus 380 m?2
sekundaer bebyggelse. Der m& indrettes op til 4 etager, men den 4. etage ma
ikke indrettes som bolig men ma anvendes som tagterrasse.

Delomrade 3 har baggrund i bebyggelsesplanen “Almene boliger p& Nordhol-
men”. Bebyggelsesplanen beskriver boligernes placering langs vejen som en
karréstruktur, der er blevet brudt. Boligerne opfgres med en tung base i lyse
teglsten og en mere let topfacade i grgnne pandeplader, som fgres med vide-
re i tagkonstruktionen. Bebyggelsesplanen beskriver ligeledes, at stueetager,
som vender ud mod kvarterspladserne, kan indrettes til faellesfunktioner som
vaskeri, faelleshus, indsamling af plast, treeningsrum mv.

I omrddet beskrives en cirkelformet udeforsamlingshus opfgrt i tree og en
naturlegeplads.

Inden for delomrddet kan der opfares op til 4.800 m2 bebyggelse plus 480 m2
sekundaer bebyggelse. Bebyggelsen m& opfares i op til 4 etager.

I delomrdde 4 opfgres bebyggelsen som to reekker af bebyggelse, der folger
delomradets afgraensning rundt i kanten. Boligerne placeres forskudt for hin-
anden og er orienteret omkring et indre bilfrit straede. Indenfor delomradet
etableres faelles vaerksted, og der opsaettes orangerier som feelleshuse. Det er
seerligt vigtigt i omrddet, at bebyggelsen mod nordgst holder en hgjde pa 1
etage af hensyn til boligomradet lige nord for lokalplanomradet.

Der kan opfgres 15.000 m2 bebyggelse plus 1500 m2 sekundaer bebyggelse.

Boligbebyggelsen skal fremstd med sadeltag og med facader i malet, braendt
eller behandlet tree, skaermtegl, tegl, stalfalsplader, sinusplader eller en kom-
bination heraf.

I delomrdde 4 kan der opferes feelleshus pa op til 4 etager med fladt tag og
en facade i tree.

Lokalplan

For hele den fremtidige bydel Ny Rosborg er der udarbejdet en rammelokal-
plan nr. 1331 Byudvikling Ny Rosborg i Vejle. Lokalplanen beskriver, hvordan
fremtidig byudvikling skal ske pa seks holme, som haeves over eksisterende
terreen. Lokalplanen fastleegger de overordnede rammer for omradet, men
giver ikke mulighed for, at der kan opndes byggetilladelser, derfor udarbejdes
denne lokalplan nr. 1398.

Ved endelig vedtagelse af lokalplan nr. 1398 Boligomrade Nordholmen ved
Vestre Engvej, Ny Rosborg ophaeves eksisterende lokalplan nr. 1331 indenfor
omrédet af lokalplan nr. 1398.
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Servitutter

18.04.1879-964238-52, 18.04.1879- 964232-52, 18.04.1879-914971-52,
18.04.1879-964235-52 Dok om vej mv.

19.01.1900-964057-52 Dok om vandmglle og vandsnegl mv.

31.10.1927-914306-52 og 31.10.1927-914972-52 Dok om forsyning-/af-
lgbsledninger.

26.08.2002-22438-52 Dok. om kloakledning mv.
11.03.2008-7011-52 Dok. om kloakledninger m.m.
04.02.2011-1002261550 Kloakanlzeg
14.06.2021-1013005697 Servitut om kloakanlzeg

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

Arkitekturpolitik

Der skal tages hgjde for arkitekturpolitikkens retningslinjer. Det er arkitek-
turpolitikkens mal at sikre visuelt og arkitektonisk sammenhaengende forlgb
mellem de enkelte kvarterer og bydele. Alle nye byggerier, anlaeg og opholds-
arealer skal tilfgre omrédet 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.

Det er malet i arkitekturpolitikken, at 8er, 8dale, bakker og skove skal bevares
og beskyttes for at forbedre naturvaerdierne. Desuden er det malet at bevare
landomrddernes 8bne karakter.

Lokalplanen inddeler det fremtidige boligomrade i fire delomrader, der hver
iseer skal skabe en karakter i bebyggelsens udformning og udtryk, sa bebyg-
gelsen opleves som et legende og varieret boligomrade med plads til forskel-
lighed og feellesskaber. Bebyggelsen vil blive opfgrt med forskellig udform-
ning, materialer, farvevalg og i et varierende antal etager, s3 bebyggelsen
ikke ligner hinanden, men samtidig bliver bundet sammen af en stgrre helhed
i arkitekturen.

Baeredygtighed og klima

Den beeredygtige byudvikling opnas blandt andet ved at spare pa arealerne
og fokusere p8 kvalitet. Eksisterende byomr&der kan genanvendes og udnytte
kollektiv trafik og kollektiv forsyning bedre. Det betyder ogsa, at den del af
byudviklingen, som foregdr i endnu ubebyggede omrader, skal foregd med
ressourcebevidsthed og tage hensyn til arealforbruget, vandmiljget og klima-
forandringerne.

De grgnne omrader i boligomrader skal tilskynde til fysisk aktivitet, leg og
motion. Der skal arbejdes pa at integrere boligomradets stisystem i et over-

ordnet stisystem.

Nyt byggeri og anlaegsarbejde vil altid gge udledningen af CO.,,.
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Lokalplanen giver mulighed for, at der sker byudvikling pa et areal, som ikke
tidligere har veeret bebygget. Byudviklingen sker dog som en naturlig udvik-
ling af eksisterende byomrade, hvor infrastruktur og forsyningsanleeg allerede
er i neeromradet. Med lokalplanen stilles der krav om beplantninger med traeer
og buske, der kan medvirke til at optage CO,, og der planlaegges for h&ndte-
ring af overfladevand og klimanedbgr til regnvandsbassiner, s& pavirkning pa
vandlgbene mindskes. Boligomradet ligger taet pa Vejle midtby og understgt-
ter muligheden for at bruge baeredygtige transportformer b&de ved at koble
sig op pa eksisterende net af cykelstier men ogsa med omradets naerhed til
offentlig transport. Omrddet klarggres til forsyning med grgn fiernvarme i
form af overskudsvarme.

Dette medvirker til at reducere lokalplanens forventede klimaaftryk.

Oversvgmmelse og erosion

Lokalplanomradet skal tilpasses klimaaendringerne og de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimaaendring 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 fastsaettes under hensyn til
oversvgmmelsens karakter og udbredelse samt s&rbarheden af den planlagte
anvendelse.

Lokalplanomradet er i kommuneplan 2021-2033 omfattet af udpegning til om-
réde med risiko for oversvgmmelse og erosion.

Der er udarbejdet en regnvandshandteringsplan for hele Ny Rosborg. Vand-
h&ndtering i forbindelse med byudvikling vil veere med til at lgse udfordringer
i de omkringliggende omrader, samtidig med at vandet bruges rekreativt.

For at sikre boligudvikling p& Nordholmen er omradets terreen blevet haevet
til kote 2,5-3,0. Terreenhaevningen skal fremtidssikre boligomrgdet i forhold til
forhgjet vandstand og kraftige nedbgrshaendelser. Inden for lokalplanomrédet
indrettes der regnvandsbassiner, der kan forsinke regnvandet.

H8ndtering af tag- og overfladevand

I forbindelse med lokalplanen er der blevet udarbejdet en vandhandterings-
plan for omradet. Regnvand ledes til trug, som leder vandet videre til regn-
vandsbassiner. I bassinerne holdes vandet tilbage og ledes reduceret ud i ka-
nalerne. Regnvandet indgdr derved aktivt som bidrag til omrédets rekreative
kvaliteter. Det vurderes at afledning af vand fra det aktuelle omrade, ikke vil
give udfordringer til det vandsystem vandet tilledes.

Tilgaengelighed

I byens udvikling skal der arbejdes for, at tilgeengeligheden gges til grgnne
omrader og naturmiljger. Der tilstraebes gode stiforbindelser mellem omrader-
ne, sa det er motiverende at ga eller cykle. Mere fysisk bevaegelse skal opnds
gennem sammenhangende planlaegning og tilgeengelighed for alle borger-
grupper.

I offentligt byggeri skal sikres tilgeengelighed for borgere med handicap.

Bygningers tilgeengelighed reguleres via bygningsreglementet.
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Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen er en seaerlig planleegningszone afgraenset i en afstand af 3
km fra kysten. I denne zone galder der saerlige krav til kommunens planleg-
ning, bl.a. skal der foretages en vurdering af, hvordan andringer for5rsaget
af lokalplanen rent visuelt pavirker omgivelserne.

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og er derfor ikke omfattet af kyst-
naerhedszonen. Planloven stiller dog saerlige krav til planlaegning i de kystnae-
re dele af byzonen, hvor bebyggelsen pavirker kysten visuelt. Lokalplanomra-
det ligger ca. 2,4 km fra kysten. Vejle Midtby ligger mellem lokalplanomradet
og kysten. Det vurderes, at lokalplanomradet ikke vil vaere visuelt synligt fra
kysten.

Forsyning

Vand

Lokalplanomradet er i Vejle Kommunes vandforsyningsplan udlagt til forsy-
ning fra et alment vandveerk.

Varme

Omradet klarggres til forsyning med fjernvarme.

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 omréder, der er eller bliver udlagt til
kollektiv varmeforsyning. Forbuddet gaelder ikke for lavenergibebyggelse.

Spildevand

Nordholmen skal spildevandskloakeres. Indenfor lokalplanomrddet vil Vejle
Spildevand etablere pumpestationer.

Der skal oprettes ét privat regnvandslaug med medlemspligt for samtlige eje-
re af ejendomme inden for lokalplanomradet, der skal varetage driften m.v.
af regnvandssystemet. Regnvandslauget skal udarbejde vedtaegter for regn-
vandssystemet, der bl.a. skal indeholde en udgiftsfordeling for de bergrte
ejendomme. De endelige vedtaegter skal foreligge i takt med, at der oprettes
grundejerforeninger. Vedtaegterne skal godkendes af Vejle Kommune og skal
tinglyses p& de enkelte ejendomme.

Regn- og overfladevand p& holmen skal hdndteres p& overfladen i 8bne grgf-
ter. Ved kraftig regn er det jeevnfgr regnvandshandteringsplanen beskrevet,
at overfladevandet ledes kontrolleret til arealer udenfor holmen, hvor det ggr
mindst mulig skade.
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Miljgforhold

Jordforurening

Omradet er klassificeret som lettere forurenet, jeevnfgr jordforureningsloven.
Dette har blandt andet konsekvenser for jordflytninger i omradet.

Staj, lugt, stav og luftforurening

Er lokalplanomrddet belastet af lugt, stgv eller anden luftforurening fra pro-
duktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder og husdyrbrug,
skal lokalplanen med bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering sikre
anvendelsen i lokalplanomr@det mod en sddan forurening.

Der er ikke produktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder og
husdyrbrug i naerheden af lokalplanomrddet der belaster det med lugt, stgv
eller anden luftforurening.

Staj

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

En mindre del af lokalplanomrédets udendgrs opholdsarealer mod syd kan
vaere pavirket af trafikstgj fra Vestre Engvej. Omrade belastet af stgj udover
miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier skal indrettes, s8 der ikke er mu-
lighed for ophold.

Lokalplanomradet er ikke stgjbelastet af virksomhedsstgj udover miljgstyrel-
sens vejledende graensevaerdier.
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MILJOSCREENINGAFGORELSE AF LOKALPLANFOR-
SLAGET

Vejle Kommune har i henhold til lov om miljgvurdering af planer og program-
mer og af konkrete projekter gennemfgrt en screening for, om planens pa-
virkning af miljget har en karakter og et omfang jaevnfgr lovens bilag 3, der
kreever 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 arkasolo-
gisk arv, stgrre menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og res-
sourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

Planen vurderes ikke at have en vaesentlig indvirkning pa miljget i henhold til
miljgvurderingslovens § 8, stk. 1, nr. 3, og er derfor ikke miljgvurderet.

Lokalplanomrddet har tidligere vaeret anvendt til boldbaner og deponi i forbin-
delse med genbrugspladsen. Omradet er i 2021 blevet udlagt til boligformal i
rammelokalplan nr. 1331.

Arealet er udpeget som lavbundslandskab og saerligt veerdifuldt geologisk be-
skyttelsesomr&de Vejle & Tunneldal, hvilket ligger til baggrund for, at omrédet
ogsa er udpeget som skovrejsning ugnsket. Vejle by er opstdet i bunden af
Vejle & Tunneldal, og byens udvikling har medfert, at lokalplanomradet ligger
omgivet af bymaessig bebyggelse. Lokalplanomradet har tidligere vaeret en
del af arealerne omkring den tidligere genbrugsplads, hvor der gennem &rene
har veeret foretaget jordflytning pd arealet. Pa dele af arealet har der tidligere
0gsd veeret anlagt boldbaner. Tunneldalens struktur er derfor slgret af byens
udvikling og tidligere anvendelse af lokalplanomradet.

Vejle by, som er anlagt i det lavtliggende omrdde, er seerligt udfordret af
oversvgmmelser fra vandlgbene Vejle &, Grejs & og Vejle Fjord, samt kom-
binationer heraf. Store dele af midtbyen ligger derfor p& lavbundsareal, hvor
der er risiko for havstigninger og for oversvgmmelse i forbindelse med store
regnmaengder. Indenfor lokalplanomradet er der derfor blevet tilkgrt jord, sa
terraenet haeves, s& kanten af Nordholmen minimum ligger i kote 2,5. Dette
for at forhindre oversvémmelse af lokalplanomradet.

I forbindelse med lokalplanen er der blevet udarbejdet en vandhandterings-
plan for omradet. Regnvand ledes til trug, som leder vandet videre til regn-
vandsbassiner. I bassinerne holdes vandet tilbage og ledes reduceret ud i
kanalerne.

Ved lokalplanomradets sydvestlige afgreensning ligger beskyttet natur i form
af mose og sg@. Der er ligeledes registreret Grgn Mosaikguldsmed i omradet.
Det sydvestlige hjgrne af lokalplanomrddet er udpeget som potentiel gko-
logisk forbindelse. I lokalplanomradet er det sikret, at der skal etableres et
feelles friareal, som omkranser det nye boligomrade. Lokalplanomradet ligger
som et ubebygget areal uden stgrre grad af beplantning. Med lokalplanen sik-
res der grgnne omrader, som er en del af feelles friareal, med traeer og buske,
der kan give lze og skjul for omrédets plante- og dyreliv.
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Lokalplanen sikrer, at afstand til arealer med beskyttet natur bibeholdes, og
der sikres et grgnt feelles friareal rundt om boligbebyggelsen, som danner
afstand til areal, hvor guldsmeden er registreret. Lokalplanen vurderes derfor
ikke at veere i konflikt med Grgn Mosaikguldsmed, og der sikres en afstand til
beskyttet natur og potentiel gkologisk forbindelse.

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan bygges boliger og daginstitution i
omrédet, hvilket vil medfgre mere trafik. Det vurderes, at adgangsvejen ved
Vestre Engvej og vej i lokalplanomradet er tilstraekkeligt dimensioneret til at
kunne handtere den gget maengde trafik.

Det vurderes, at bebyggelse indenfor omradet ikke vil vaere visuel synlig fra
kysten, da Vejle Midtby ligger mellem lokalplanomradet og kysten.

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

LOKALPLAN NR. 1398

VEJLE KOMMUNE



LOKALPLAN NR. 1398
VEJLE KOMMUNE

21



BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1398
Boligomrade Nordholmen ved Vestre Engvej, Ny Rosborg
Efter lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andrin-

ger) fastsaettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrde.

§ 1 Formal
Lokalplanens formal er

at skabe rammerne for realisering af Nordholmen med szerligt fokus p fzel-
lesskaber og boliger samt beeredygtighed og klima,

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal, institutioner, bebyggelse
til faellesaktiviteter og feelles friareal,

at udbygge omradet under hensyntagen til principperne for bebyggelsens
stgrrelse og placering, varieret facadeudtryk, etagehgjde og gennemgdende
arkitektonisk karakter som beskrevet i Realiseringsplanen for Nordholmen
og de fire udbygningsplaner,

at sikre at udbuddet af boliger er varieret, med en sammenhangende arki-
tektonisk karakter indenfor det enkelte delomride, og

at sikre at lokalplanomradet fremstar som et gront omradde med en beplant-
ning, der rummer en stor artsvariation med kombination af treeer og buske.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pd kortbilag 1 og omfatter matr.
nr. 126a og dele af 7000ce Engene, Vejle Jorder og 35a, 35b, 35f, 47a, 47i,
48a, og dele af 65b og 7000p Kglholt, Skibet. Lokalplanen omfatter ogsa alle
parceller, der efter den 01.05.2023 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Omrédet er beliggende i byzone.

8§ 3 Anvendelse

3.1
Lokalplanomrédet er inddelt i folgende delomrader: 1, 2, 3, 4, A, B, C og D.

e Delomrade 1 skal anvendes til daginstitution og legeplads.
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e Delomréde 2, 3 og 4 skal anvendes til boligformdl med en kombination
mellem reekkehuse og etageboliger. Inden for delomrdderne kan der
opfgres bebyggelse med faellesfunktioner som faelleshuse, vaskeri, pud-
slepladser til bil, overdaekket cykelparkering mv. I bygninger, der ven-
der ud mod kvarterspladserne, kan der i stueetagen etableres mindre
erhverv og mindre kundeorienterede servicefunktioner som f.eks. café,
se kortbilag 3b.

¢ Delomrdde A udggr adgangsvejen og de tilhgrende kvarterspladser.

e Delomrdde B er udlagt til felles friareal. Der kan etableres mindre byg-
ninger og anlaeg til omradets faelles brug, som shelters, balhytter, lege-
redskaber o. lign.

e Delomrdde C er udlagt til aktivitetsbane og tilhgrende faciliteter.

e Delomrdde D udggr vandigb.

3.2

Teet-lav bebyggelse er reekke-huse med lodrette lejlighedsskel, mens etage-
boliger er med vandrette lejlighedsskel.

Bebyggelsen m& sammenbygges med op til 6 boliger/bygningsopgang i en
raekke. Raekken af bebyggelse skal etableres med forskydning mellem byg-
ninger for minimum hver anden bolig/bygningsopgang.

3.3

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

3.4

Inden for lokalplanomradet kan der opfgres transformerstation, regnvands-
bassin og tekniske anlaeg primaert til omradets forsyning.

§ 4 Udstykning

LOKALPLAN NR. 1398
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4.1

Der kan foretages matrikulaere andringer, der er i overensstemmelse med
omrédets udformning og brug i henhold til lokalplanens retningslinjer og
som sokkeludstykninger.

4.2

Regnvandsbassiner kan kun udstykkes med usynlige skel. Der skal sikres
vejadgang til bassinet.
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8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Vestre Engvej som vist pa kort-
bilag 3a og 3b.

5.2

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

5.3

Delomrdde A udggr vejen, som udlaegges i en bredde pd 8,0 meter med en
kgrebanebredde p& minimum 5,5 meter. Vejafdelingen skal godkende vej-
projektet.

5.4

Der skal udlaegges en forbindelsessti i en bredde p& minimum 5,0 meter
med en stibanebredde p& minimum 2,5 meter. Stier er vist pa kortbilag 3b.
Forbindelsessti skal etableres i en fast beleegning som asfalt, beton eller OB:

- Var. heeldning

Periodisk
oversvgmmelse

Snit af princip for Oplevelsessti
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Eksempel pa indretning af parkeringspladser

Der skal udlaegges en oplevelsessti i en bredde p& minimum 5,0 meter med
en stibredde pd minimum 1,5 meter. Stier er vist pa kortbilag 3b.

Oplevelsesstier skal etableres i en belaagning som grus, stenmel, graesarme-
ring eller asfalt.

5.5 Der skal etableres

e 4 p-plads pr. bolig under 50 m?
. 1 p-plads pr. bolig over 50 m?
. 1 p-plads pr. 200 m? daginstitution til personaleparkering

. 16 p-pladser til offentlige formal, liberalt- og serviceerhverv

5.6

Der skal udlaegges areal, sd der ved behov kan anlaeegges supplerende
p-pladser op til

e 0,5 p-plads pr. etagebolig/erhverv 0 - 50 m2

. 1 p-plads pr. etagebolig/erhverv 50 - 85 m2

. 1,5 p-plads pr. etagebolig/erhverv 85 - 120 m2

e 2 p-plads pr. etagebolig over 120 m2

e Ialt 24 pladser til offentlige forml og liberalt- og serviceerhverv
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5.7

Der skal udlaegges cykelparkering svarende til:

e 4 cykel p-pladser pr. bolig (vurderes for etageboliger, ungdomsboliger
o. lign.)

e 2 cykel p-plads pr. 50 mz2 liberalt erhverv
e 2 cykel p-plads pr. 100 m2 daginstitutioner

e 2 cykel p-plads pr. 50 m2 mindre kundeorienteret serviceerhverv som
f.eks. cafe

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Boligbebyggelse skal placeres i byggefelt efter principperne, som er vist pa
kortbilag 3a.

6.2

Bebyggelse ma placeres i skel langs delomrade A (vejskel og skel ved kvar-
terspladser) men ikke neermere end 2,5 meter ved gvrige skel.

6.3

Udnyttelsen af lokalplanomradet kan kun ske under overholdelse af Miljgsty-

relsens vejledende graenseveerdier for stgj.

6.4

Delomrade 1:
Inden for delomrdde 1 kan der opfgres op til 2000 m2 bebyggelse plus 200

m2 sekundaer bebyggelse.

Bebyggelsen kan opfares i op til 2 etager som vist pa kortbilag 5A, hvoraf en
del kan etableres som tagterrasse. Der er mulighed for at opfgre et udsigts-
tarn i op til 4 etager som en del af bebyggelsen.

6.5
Delomrade 2:
Boligbebyggelsen orienteres i tre grupper omkring en klynge som vist i prin-

cippet p& kortbilag 3a og 3b.

Inden for delomradet kan der opferes op til 3.800 m2 bebyggelse plus 380
m?2 sekundaer bebyggelse. Der kan etableres mellem 30-45 boliger inden for
delomrédet.

Bebyggelsen ma opfgres i op til 4 etager som vist pd kortbilag 5b. Den 4.
etage ma ikke indrettes som bolig, men m& anvendes til tagterrasser.
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6.6
Delomrade 3:

Boligbebyggelsen skal placeres i grupper af to og to med varieret forskyd-
ning ved facaden i princippet som vist p kortbilag 3b og med varieret eta-
gehgjde.

Inden for delomrddet kan der opferes op til 4.800 m2 bebyggelse plus 480
m?2 sekundaer bebyggelse. Der kan etableres mellem 55-70 boliger inden for
delomradet.

Bebyggelsen ma opfgres i op til 4 etager som vist pa kortbilag 5Sc.

6.7

Delomrade 4:

Boligbebyggelsen skal placeres med forskydning ved facaden i princippet
som vist pa kortbilag 3b, og varieret etagehgjde. Inden for delomrddet kan

der opfgres op til 15.000 m2 bebyggelse plus 1500 m2 sekundaer bebyggel-
se. Der kan etableres mellem 165-185 boliger inden for delomradet.

Bebyggelsen kan opfgres i op til 4 etager som vist pa kortbilag 5d.

6.8

I delomrdde B og C ma der samlet etableres op til 200 m2 bebyggelse og
anlzaeg til omradets fzelles anvendelse som legeplads, feelleshus, mv.

8§ 7 Bebyggelsens udseende

7.1

Boligbebyggelsen skal udfgres med en variation i facaden, s& den enkelte
bygning i delomradet fremstdr med et varieret udtryk, der adskiller sig fra
de tilstgdende bygninger.

Variationen kan udtrykkes i fremrykning eller indskydning af facader, varie-
ret etageantal, placering af altaner, variation af vinduesébninger, forskellige
skift i materialet eller lignende detaljer i facaden.

7.2

De enkelte delomrdder skal have et gennemgdende arkitektonisk tema/ka-
rakter, der samler det enkelte delomrdde som en helhed. Den gennemgden-
de arkitektoniske tema/karakter er beskrevet i §§ 7.4-7.6 og vist i princippet
pé bilag 6a, 6b, 6¢ og 6d.
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7.3
Delomrade 1:

Hovedbebyggelsen skal udfgres som en cirkelformet bygning med atrium-
gard. Hovedbygningen skal fremstd med facade af trae som vist i princippet
pd bilag 6a. Mindre dele af bygningens facade kan fremstd begrgnnet eller
af andet materiale.

Tag skal veere fladt tag med mulighed for etablering af tagterrasse og grgnt
levende tag f.eks. sedum.

Sekundaer bebyggelse skal tilpasses hovedbebyggelsen.

7.4
Delomrade 2:

Boligbebyggelsen skal etableres med facader, som fremstar sammensat og
varieret. Det samlede arkitektoniske kendetegn for delomradet er en ge-
nemgaende bl farve med indslag af ubehandlet, malet eller behandlet trae
med naturfarve, pande- eller sinusplader som vist i princippet pa bilag 6b.
Mindre dele af facaden kan etableres med andet materiale og farve.

Tag skal etableres som asymmetrisk tag udfgrt i bld pande- eller sinusplade
eller samme farve som boligen. Fladt tag kan etableres som grgnt levende
tag f.eks. sedum eller kan indrettes som tagterrasser.

7.5
Delomrade 3:

Boligbebyggelsen skal etableres med en base bestdende af blank mursten i
lyse/beige/qullige farver. Boligebebyggelsens topfacade og tag skal fremst3
med grgn metalpladebeklaedning. Det samlede arkitektoniske kendetegn i
delomrddet er metalpladernes grgnne farve som vist i princippet pa bilag 6c.

Tag skal etableres som sadeltag.

Bebyggelse med feellesfunktioner skal opfgres i tree, som fremstar i treeets
naturlige farve. Bebyggelse med fallesfunktioner kan etableres med fladt
tag og som grgnt levende tag f.eks. sedum.
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7.6
Delomrade 4:

Boligbebyggelsen skal fremstd med facade i malet, braendt eller behandlet
tree, skeermtegl, mursten, stdlfalsplader, sinusplader eller en kombination
heraf.

Det samlende arkitektoniske kendetegn i delomrddet er de rgdbrune- og
sorte farver kombineret med treeets naturlige farve som vist i princippet pa
bilag 6d.

Tag skal etableres som sadeltag.

Der kan opfgres orangerier i delomraddet som fzelleshuse. Bebyggelse med
feellesfunktioner m& opfgres i andet materiale og farve. Bebyggelse med fzel-
lesfunktioner kan etableres med fladt tag, som grgnt tag f.eks. sedum eller
indrettes som tagterrasse.

Generelt

7.7

Antenner og paraboler md ikke opsaettes pa bebyggelse, s8 de er synlige
fra veje, stier og feellesarealer. Paraboler m& hgjst have en diameter p8 1,0
meter.

7.8

Altaner skal veere selvbaerende.

7.9

Tag- og facadematerialer ma ikke vaere reflekterende eller bleendende og m&
hgjst have glanstrin 30. Vinduer og lignende er undtaget.

7.10

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenpa taget
og facaden. Solceller skal tilpasses taget eller facaden arkitektonisk. Solcel-
ler skal veere antirefleksbehandlede, rammer og solceller skal have samme
farve, de skal opsaettes i en firkant og med samme haeldning som taget.

Solceller kan opsaettes pa flade tage, hvis stativet ikke er synligt. Afskaerm-
ning af stativet skal tilpasses byggeriets farver og materialer.

7.11

Tekniske installationer skal afskaermes og fremtraede som en integreret del
af bebyggelsens arkitektur.
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7.12

Private affaldslgsninger skal afskaermes og skal arkitektonisk, materiale- og
farvemaessigt fremtraede i overensstemmelse med hovedbygningen.

7.13

Facadeskilte m& kun udfgres som enkeltstdende bogstaver. Hgjden pa bog-
staverne skal tilpasses den mulige placering og det samlede facadeudtryk,
og kan maksimalt vaere 30 cm hgje. Skilteband eller skilteplader kan ikke
godkendes.

Der ma ikke opsaettes folieskiltning i vinduer, og vinduer ma ikke afblaendes.
Skilte ma ikke have en reflekterende overflade, gennemlyses eller oplyses.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

Der skal holdes en afstand til beskyttet mose og sg p& 10 meter.

8.2

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

8.3

Der m3 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.

8.4

Ved teet-lav bebyggelse skal overfladevand handteres pa egen grund eller i
feelles friareal.

8.5

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

8.6

I delomrdde 1 m& der etableres hegn med en variation af naturmaterialer
samt fritvoksende buske og traeer. Planter ma ikke plantes i reekke men skal
saettes, s8 omradet far en naturlig/tilfseldig karakter.

8.7

I delomrdde 2, 3 og 4 ma der som udgangspunkt ikke opsaettes hegn eller
etableres haek. Afskaermning i direkte tilknytning til den enkelte terrasse skal
etableres som fritvoksende buske og mindre traeer. Planter m& ikke plantes i
reekke, men skal seaettes sa omradet far en naturlig/tilfeeldig karakter. Mellem
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Overgangszone

Overgangszone

5m

Gron kant_

aah

Principsnit: Zone B, &r 1-5

Snit af princip for skovparkering

terrasser ma der, fra bygningen og op til 3 meter ud, etableres hegn i natur-
materialer som levende beplantning eller begrgnnet trddhegn.

8.8

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

—Skeermende beplantning
ved private terrasser

Spredte grupper,
og treeer -

i

:
f\?/
&

\

5
ey
Y

Principsnit: Landskabelig kantprofil

Snit af eksempel for holmekanten og karakter af feaelles friarealer

8.9

Delomrédde A og D mé ikke bebygges. Der ma etableres mindre tekniske
anlaeg til omrédets drift som pumpestation.

8.10

Kvarterspladserne indenfor delomrdde A skal etableres med varieret/sam-
mensat belagning.

8.11

Parkeringspladser skal begrgnnes med traeer og buske, sd de fremst8r som
skovparkering. Der skal plantes et trae for hver 6. parkeringsplads, som kan
plantes samlet i omradet eller mellem parkeringspladserne.
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8.12

Delomrdde B skal fremstd som et grgnt fzelles friareal med en kombination
af 8bne arealer med engkarakter og sger, samt grupper af beplantning af
treeer og buske. Plantearterne i delomradet skal vaere hjemmehgrende, og
plantesammenszaetningen skal veere artsrig.

8.13

Udnyttelsen af lokalplanomradet kan kun ske under overholdelse af Miljgsty-
relsens vejledende graenseveaerdier for stgj.

8§ 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret

de i § 5.5 og udlagt de i § 5.6 naevnte parkeringsarealer
de i §§ 8.11 og 8.12 naevnte beplantninger
de i § 5.4 naevnte stier

de i § 8.12 naevnte feelles friarealer

9.2

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier for stgj, stgv og lugt er overholdt.

8§ 10 Grundejerforening og regnvandslaug

10.1

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

10.2

Grundejerforeningen skal oprettes, nar 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
feellesarealer og faellesanlaeg, og udfgre de opgaver, der i gvrigt henlaegges
til foreningen i medfgr af lovgivning. Delomrdde C aktivitetsbane og delom-
rdde D vandlgb er ikke en del af felles friareal.

32
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10.4

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

10.5

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

10.6

Grundejerforeningens vedtaegter og senere andringer skal godkendes af
byradet.

10.7

Grundejerforeningen har pligt til at tage skgde pa de i § 8.1 naevnte fzelles-
arealer og fzllesanlaeg, nar byradet stiller krav herom.

§ 11 Ophaevelse af lokalplaner og aflysning af servitutter

11.1

Lokalplan nr. 1331 p@ matr.nr. 126a og dele af 7000ce Engene, Vejle Jorder
og 35a, 35b, 35f, 47a, 47i, 48a og dele af 65b og 7000p Kglholt, Skibet of-
fentliggjort den 20.12.2021 angdende Byudvikling Ny Rosborg, Vejle ophae-
ves indenfor lokalplanens omréde.

8§ 12 Lokalplanens retsvirkninger

12.1

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.

12.2

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.

12.3

Byrddet 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.

12.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, ndr det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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Endelig vedtagelse af lokalplan nr. 1398

Lokalplan nr. 1398 Boligomrade Nordholmen ved Vestre Engvej, Ny Rosborg er
den 13.09.2023 vedtaget af Vejle Byrad.

Byradet vedtog samtidig, at indsigerne orienteres om byradets behandling af
indsigelserne og om Teknik & Miljgs bemaerkninger til disse. Er du kommet med
indsigelser til planen, er Teknik & Miljgs bemaerkninger, der er vedtaget af
byradet, vedlagt.

Lokalplanen er vedtaget med fglgende aendringer:

o at lokalplanens § 3,2 omformuleres til, "Teet-lav bebyggelse er
reekkehuse med lodrette lejlighedsskel, mens etageboliger er med
vandrette lejlighedsskel.

Bebyggelsen ma sammenbygges med op til 6 boliger/bygningsopgang i
en raekke. Raekken af bebyggelse skal etableres med forskydning
mellem bygninger for minimum hver anden bolig/bygningsopgang.”

e atindledning til lokalplanens § 5.6 omformuleres til, ” Der skal
udlaegges areal, sa der ved behov kan anlaegges supplerende p-pladser
op til”

Lokalplanen kan ses pd kommunens hjemmeside, eller Lokalplanen kan
rekvireres for 100 kr. ved henvendelse til e-mail: servicecenter@vejle.dk eller
Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Der vedlaegges i henhold til planloven en kopi af offentligggrelsen af
Lokalplanen, der offentliggsres den 18.09.2023 pd kommunens hjemmeside. |
offentliggerelsen kan du finde retsvirkningerne og klagevejledningen for
planen.

Venlig hilsen

Sandra Sggaard Stark
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Offentliggearelse pd www.vejle.dk d. 18.09.2023
Lokalplan nr. 1398
Boligomrade Nordholmen ved Vestre Engvej, Ny Rosborg

Formalet med lokalplanen er, at fastseettes rammerne for byudvikling af Nordholmen. Nordholmen
er fgrste etape af realiseringen af den nye bydel Ny Rosborg, som ligger i den vestlige del af Vejle.
Pa Nordholmen er gnsket, at der skal opfares en daginstitution, et varieret udbud af boliger,
feelleshuse og veerksteder mv.

Byradet har vedtaget lokalplanen med fglgende aendringer i forhold til forslaget:

. at lokalplanens § 3,2 omformuleres til, "Taet-lav bebyggelse er reekkehuse med
lodrette lejlighedsskel, mens etageboliger er med vandrette lejlighedsskel.
Bebyggelsen ma sammenbygges med op til 6 boliger/bygningsopgang i en raekke.
Reekken af bebyggelse skal etableres med forskydning mellem bygninger for
minimum hver anden bolig/bygningsopgang.”

. at indledning til lokalplanens § 5.6 omformuleres til, ” Der skal udleegges areal, sa der
ved behov kan anlsegges supplerende p-pladser op til”

Her kan du se planen

Hent lokalplanen

Du kan ogsa se planen hos Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle eller pa bibliotekerne i Vejle,
Give, Egtved, Barkop og Jelling. Hvis du gnsker at fa lokalplanen med hjem, kan du kebe den for
100 kr. hos Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Lokalplanen er bindende

Byradet har d. 13.09.2023 vedtaget lokalplan nr. 1398 Boligomrade Nordholmen ved Vestre
Engvej, Ny Rosborg.

Efter offentliggarelsen af lokalplanen den 18.09.2023 ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med planen.

Klagevejledning

Du kan klage over afgarelsen til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal. Klagen skal du sende til
Planklagenaevnet via Klageportalen inden for 4 uger efter offentligggrelsen. Det koster et gebyr pa
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer at klage.

Du kan sgge om at blive fritaget fra at bruge klageportalen ved at sende en begrundet anmodning
til plan@vejle.dk eller Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle. For oplysning om gebyr, og hvem
der kan fritages for brug af Klageportalen, se Planklagenaevnets hiemmeside.

Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.
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