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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 &r efter forslagets offentligggrelse.

LOKALPLAN NR. 1446 UDKAST

VEJLE KOMMUNE



REDEGOWRELSE

BAGGRUND OG FORMAL

En privat forening har anmodet om at f& udarbejdet en lokalplan til offent-
lige formal i Grejs. Baggrunden for lokalplanen er et gnske om at opfgre et
friplejehjem i Grejs, med plads til cirka 30 plejeboliger. Formalet med lokalpla-
nen er at sikre en harmonisk udnyttelse af omradet, hvor byggeriet tilpasses
det omkringliggende landskab med attraktive feelles opholdsarealer og hvor
omradets rekreative vaerdier styrkes. Lokalplanen skal desuden sikre en hgj
arkitektonisk kvalitet af det byggede miljg, som tilpasses den eksisterende
karakter i omradet.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomrédet, der i dag anvendes som landbrugsareal, er cirka 1,9 ha
og ligger i den nordvestlige del af Grejs. Vest for lokalplanomradet ligger
landbrugsarealer, og langs omradets vestlige afgraensning lgber et dige med
et plantebzelte. @st for lokalplanomradet ligger et nyere byudviklingsomrade
til boliger langs Praestebakken. Mod nord afgreenses omradet af en lille privat
grusvej samt landbrugsarealer, og mod gst af Pavevaenget og en asfalteret
sti. Mod sydgst ligger Grejs Kulturcenter og Grejs Friskole.

Terraenet i lokalplanomradet falder let mod syd.

Omradet er udlagt som delomrade 4 i Helhedsplan NV for Grejs By. Hoved-
grebet i helhedsplanen tager udgangspunkt i en steerk grgn struktur, hvor
grgnne kiler fletter sig ind mellem klynger af boliger. Kilerne sikrer visuel og
fysisk forbindelse mellem byen og den omkringliggende natur og treekker
naturen ind i byen. Mod syd afgreenses lokalplanomradet af en af de grgnne
indsigtskiler til Grejs Kirke. P& den anden side af kilen ligger Grejs Kulturcen-
ter, Grejs Friskole og sportspladsen. Kilerne medyvirker til at skabe varierede
rekreative oplevelser for brugerne og gode betingelser for dyre- og planteli-
vet.

Afgraensningen er vist pd kortbilag 1.
Eksisterende forhold kan ses p& kortbilag 2.

Figur 1. Skr8foto der viser lokalplanomr8det set fra vest. Luftfoto: COWI
A/S og BlomInfo, maj 2023.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen fastlaegger lokalplanomrédet til offentlige formal i form af institu-
tion, parkering og grgnne omrader. I lokalplanen anvendes betegnelsen "bo-
liger”, men anvendelsesmaessigt er der tale om offentlige formal i form af en
institution.

Udstykning og bebyggelsens omfang og udseende
Lokalplanomrddet kan ikke udstykkes.

Friplejehjemmet er et relativt stort byggeri, og der er derfor arbejdet bevidst
med indpasningen i landskabet. Bygningen er placeret i terreenet med respekt
for de eksisterende hgjdekoter for at minimere terraenregulering og sikre en
naturlig tilpasning til omgivelserne.

Figur 2. Situationsplan med institutionsbygning. Illustration: ATRA Arkitekter

Projektets overordnede arkitektoniske greb er at placere projektets plejeboli-
ger i vaerelsesflgje pa hver side af en central mellembygning.

Vaerelsesflgjene skal have en hgjde pd maksimalt 6,5 meter, mens den cen-
trale bygningskrop, hvor indgangen er placeret, ma vaere hgjere - op til 8,5
meter. Se figur 3.

Institutionsbygningen ma kun opfgres i én etage.

Bebyggelsens placering fastlaegges gennem et byggefelt som vist pa kort-
bilag 3. Inden for byggefeltet ma der opfgres boliger og faellesfaciliteter til
institutionens beboere og/eller brugere.

Bebyggelsen opfgres med saddeltag og i en rektangulaer form med forskyd-
ninger i facaden. Facaderne er bearbejdet med variation i materialevalg og
detaljering, hvilket bidrager til et afvekslende udtryk af bygningskroppen.

Ydre gavlfacader udfgres i blankt murveerk og bearbejdes med murvaerksfel-
ter med reliefvirkning for at sikre et detaljeret murvaerksudtryk. Se bilag B
og figur 4.
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Den centrale bygningskrop,
hvor indgangen er placeret,
er hgjere end veerelsesflg-
jene.

Ydre gavlfacader bearbejdes
med murveaerksfelter med
reliefvirkning

Figur 3. Perspektivtegning af hovedbygningen

Figur 4. Eksempler p§ murveerksfelter med reliefvirkning p8 de ydre gavifa-
cader.

Tage udformes med udhaeng, der skaber overdaekning over de naere uden-
omsarealer foran veerelser.

Boligsektionernes uden-
dgrsarealer opdeles med
levende hegn

Figur 5. Boligsektionernes opdeling p§ udendgrsarealer
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Mindre, sekundeer bebyggelse i form af udhuse, drivhuse, skure, hgnsehuse,
shelters, legehuse og faelleshuse med videre kan opfgres uden for byggefeltet,
men skal holde en afstand til skel p8 2,5 meter. Sekundaere bebyggelse ma
maksimalt veere 2,5 meter hgj, dog kan et orangeri eller drivhus opfgres i op
til 3,5 meters hgjde.

Sekundaer bebyggelse skal arkitektonisk samt farve- og materialemaessigt
tilpasses hovedbebyggelsen. Mindre sekundaer bebyggelse som hgnsehus, le-
gehus eller shelter kan alternativt have et naturligt udtryk i trae, der tilpasses
landskabet og naturen.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra krydset Pavevaenget/Romsdalvej. Den
private grusvej Romsdalvej langs det nordlige skel kobles pa Paveveenget i
et blgdt sving. Den nye vejadgang udformes sdledes, at vejprofilet svarer
til Pavevaenget, med et udleeg p& 13,5 meter og en kgrebanebredde pa 6
meter. Se snit af vejprofilet i bestemmelse § 5.4.

Interne stier skal sikres hgj tilgaengelighed og en bredde p& minimum 2 me-
ter. Stierne anlaegges med fliser, asfalt eller med fast overfladebelaegning.
Parkeringspladsen etableres med permeabel belaegning i form af graesarme-
ring eller tilsvarende belaegning med et grgnt udtryk.

Ubebyggede arealer

Udearealerne udformes som grgnne og varierede opholdsrum, der understgt-
ter faellesskab, trivsel og hverdagsliv for beboere, besggende og personale.
Feelles opholdsarealer anlaegges i tilknytning til hovedstien rundt om insti-
tutionsbygningen samt ud til den grgnne kile syd for lokalplanomrddet, som
vist pa kortbilag 3.

Alle adgangs- og opholdsarealer planleegges efter principperne om universelt
design med niveaufri adgang, gode orienteringsmuligheder og gangvenlige
belzegninger, som sikrer tilgaengelighed og tryg faerdsel for alle brugergrup-
per. Der arbejdes desuden med et sammenhangende stiforlgb, der kobler
omrédet sammen med rekreative arealer mod syd. Der etableres belysning
langs stier og opholdsarealer i lokalplanomradet, hvilket understgtter tryg-
hed, orientering og sikker faerdsel pa alle tider af dggnet.

Friplejehjemmets haveanlaeg indrettes med rekreative og sansestimuleren-
de funktioner, der understgtter fysisk aktivitet, mentale pauser og sociale
mgder. Der er mulighed for indretning af blandt andet sansehave, nyttehaver
samt orangeri og mindre fzelles opholdsrum - se et eksempel pa indretning
af omradet i kortbilag 4.

Mod syd graenser lokalplanen op til den grgnne indsigtskile mod Grejs Kirke.
En del af de ubebyggede arealer ved Grejs Kulturcenter ligger ogs3 i ind-
sigtskilen. De ubebyggede arealer ved friplejehjemmet skal derfor udformes
saledes, at der skabes sammenhaeng med kulturcentrets grgnne omrader i
indsigtskilen.

Overgangen mellem friplejehjemmets grenne omrader og indsigtskilen ma
derfor kun markeres med lave, enkeltstdende buske, som placeres punktvist.
Sammenhaengende beplantning ma hgjst straekke sig over 10 meter.

LOKALPLAN NR. 1446 UDKAST
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Natura 2000-omr8de

Natura 2000-omréder er udpeget for at beskytte truede, sjeeldne eller karak-
teristiske dyre- og plantearter og naturtyper.

Naermeste Natura 2000-omrade er omrdde nr. N81 (habitatomrdde H71, @vre
Grejs Adal) beliggende cirka 280 meter syd for planomradet.

Det vurderes, at det kan udelukkes, at planen pavirker udpegningsgrundlaget
for et Natura 2000-omrade og omradets integritet vaesentligt p& grund af
planens omfang og indhold. Vurderingen baserer sig endvidere pa, at afstrgm-
ningsforholdene inden for lokalplanomridet forbliver usendrede.

Bilag IV-arter i habitatdirektivet

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, b&de inden for og
uden for Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne ma ikke indfanges eller
sls ihjel og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af deres yngle-
og rasteomrade. For planter gzelder, at de ikke ma beskeeres eller graves op.

Omradet vurderes ikke at udggre et levested for flagermus. Planen indebaerer
ikke feeldning af en eksisterende laeshegn.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omradet forekommer dyre- eller
plantearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Det vurderes derfor,
at planen kan realiseres, uden at projektet vil beskadige eller gdelaegge vae-
sentlige yngle- eller rastepladser for f.eks. stor vandsalamander, spidssnudet
frg, forskellige flagermusarter og odder og andre dyrearter, der er omfattet af
habitatdirektivets bilag IV.

Naturbeskyttelsesloven

Skovbyggelinjen

Skovbyggelinjens formal er at sikre skovens landskabelige vaerdier. Skov-
byggelinjen regnes 300 meter fra skovbrynet, og indenfor denne afstand er
der forbud mod at bygge. Naturstyrelsen kan ophaeve skovbyggelinjen, mens
kommunen kan dispensere fra linjen.

Lokalplanens vestlige del og det sydvestlige hjgrne ligger cirka 370 meter fra
Hgjgardskov og er omfattet af skovbyggelinjen, se kortbilag 2.

Vejle Kommune forventer at meddele dispensation til byggeri og anlaeg, der
er i overensstemmelse med denne lokalplans bestemmelser, s&fremt de ikke
tilsideseetter beskyttelsesinteresse.
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Museumsloven

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.

VejleMuseerne er ikke bekendt med fortidsminder pd arealet, men anbefaler,
at der forud for anlaegsarbejder foretages arkaeologiske forundersggelser.

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 tilstandsaendringer ud fra de baerende vaerdier: Den biologi-
ske, landskabelige og kulturhistoriske veerdi.

Langs matrikelskellet mellem lokalplanomr@det og matrikler 21a af Grejs By,
Grejs, er der registreret et beskyttet dige. Se kortbilag 2.

Alle andringer i diget kreever generelt dispensation fra kommunen. For ek-
sempel til fjernelse og gennembrud af diget, feeldning af traeer eller buske ved
afsavning ved roden og fjernelse af radder pd diget.

Der kraeves ikke dispensation til almindelig vedligehold, som at reparere di-
get, 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.

Alle faste anlaeg skal holde en afstand pd mindst 2 meter til digets fod.

Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for
o
omradet.

I kommuneplanens hovedstruktur laegges der vaegt pa, at udviklingen af kom-
munens byer skal understgtte attraktive lokalsamfund med adgang til service-
funktioner, feellesskaber og gode muligheder for alle livsfaser. Samtidig skal
byudvikling og nye anlaeg s& vidt muligt placeres i tilknytning til eksisterende
byomrader og understgtte en baeredygtig bosaetningsstruktur. Et friplejehjem
i Grejs bidrager til disse mlszetninger ved at styrke det lokale servicetilbud
og skabe mulighed for, at borgere kan blive boende i lokalomradet gennem
hele livet. Kommuneplanen fremhaever desuden livskvalitet, naerhed til na-
tur og staerke lokalsamfund som centrale temaer for kommunens udvikling.

Lokalplanomradet er placeret i udkanten af Grejs, men i direkte sammen-
haeng med eksisterende byomrader. Placeringen nzer rekreative arealer, nyere
boligomréder og Grejs Kulturcenter understgtter kommuneplanens mal om
sammenhangende byudvikling, hvor boliger, servicefunktioner, fritidsfacilite-
ter og grgnne omrdder bindes sammen. Friplejehjemmet vil dermed indg8
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som en naturlig del af byens samlede struktur frem for at fremstd som et
isoleret anlaeg.

Kirkens fjernomgivelser

En mindre del af lokalplanomradet ligger inden for udpegningen af kirkens
fjernomgivelser, jeevnfar kortbilag 2.

Kirkens fjernomgivelser omfatter de omrader, hvor kirken kan opleves som
et synligt og karakteristisk element i landskabet. Udpegningen bergrer

kun en mindre del af lokalplanomrddets gstlige del, hvor der ikke opfgres
bebyggelse. Derudover ligger der allerede eksisterende bebyggelse mellem
lokalplanomradet og kirken.

P& denne baggrund vurderes lokalplanen ikke at pdvirke oplevelsen af kirken
i landskabet eller tilsideszette de hensyn, der ligger til grund for udpegningen
af kirkens fjernomgivelser.

Rammer

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for omra-
det.

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanramme 13.B.7, der er udlagt
til boligomrade. Ifslge rammebestemmelserne kan omradet anvendes til bo-
ligformal i form af lav boligbebyggelse samt offentlige formal i form af skole,
hal, institutioner og kollektive anlaeg.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et friplejehjem med tilhgrende
feelles opholdsarealer, servicefunktioner, adgangsveje og tekniske anlaeg.
Friplejehjemmet vurderes at vaere omfattet af rammens mulighed for institu-
tioner og kollektive anlaeg og er dermed i overensstemmelse med omradets
anvendelsesbestemmelser.

Ifslge rammen kan omradet bebygges med op til 50% beregnet for omradet
som helhed. Der kan opfgres bebyggelse i op til 2 etager og med en maksi-
mal bygningshgjde pd 8,5 meter. Lokalplanen sikrer, at bebyggelsen holder
sig inden for disse bestemmelser.

Rammen indeholder desuden szerlige bestemmelser om, at lokalplanlaegnin-
gen skal sikre landskabelige hensyn ved placering af bebyggelse, herunder
skabe sigtelinjer til kirken. Lokalplanomradet ligger i byens udkant naer
rekreative arealer og uden for kirkens sigtelinje. Udformning af lokalplanens
udearealer vurderes at sikre landskabelig indpasning af friplejehjemmet i
overgangen mellem by og det omgivende landskab.

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 1264 for et boligomrade ved
Vestermarksvej i Grejs, som blev offentliggjort den 4. oktober 2019.

Den nye lokalplan giver mulighed for at etablere et friplejehjem, hvilket ikke
er muligt inden for bestemmelser af den gseldende lokalplan nr. 1264. Derfor
ophaeves den eksisterende lokalplan for den del af omrédet, som er omfattet
af den nye lokalplan.

LOKALPLAN NR. 1446 UDKAST REDEGYRELSE
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N&r lokalplan nr. 1446 er endeligt vedtaget, vil den erstatte lokalplan nr.
1264 inden for lokalplanomradet.

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 alle relevante forsyningsselskaber skal kontaktes, inden jordar-
bejdet pdbegyndes.

Andre relevante planer
Helhedsplan NV for Grejs By

Lokalplanomrédet er omfattet af Helhedsplan NV for Grejs By.

Etablering af et nyt friplejehjem vurderes at vaere i overensstemmelse med
helhedsplanens intentioner for udviklingen af Grejs’ nordvestlige omrade.

Helhedsplanen fastlaegger en overordnet struktur for byudvikling, hvor nye
omrdder skal indpasses i landskabet med szerlig veegt pd@ sammenhaeng
mellem by, natur og de omkringliggende landskabelige vaerdier. Der lzegges
vaegt pd, at bebyggelse placeres under hensyn til terraen, grgnne strukturer
samt oplevelsen af Grejs som en by i samspil med det omgivende landskab.

Et friplejehjem er en institutionel anvendelse, som kan indpasses i en byudvik-
lingsstruktur pd linje med andre offentlige og kollektive funktioner. En sddan
funktion understgtter samtidig helhedsplanens mal om at skabe en varieret og
velfungerende bystruktur med plads til forskellige bolig- og servicefunktioner.

Helhedsplanen indeholder desuden seerlige hensyn til landskab, natur og kul-
turmiljg, herunder Grejs Kirke og de visuelle sammenhaenge i omradet. Be-
stemmelser i lokalplanen sikrer, at et friplejehjem indpasses i disse rammer,
da bebyggelsen udformes og placeres med respekt for terraeen og udsigter.

Figur 6. Disponering af omr8det fra Helhedsplan NV for Grejs By. Lokalplan-
omr8det er markeret med en hvid, stiplet linje
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Da helhedsplanen ikke er juridisk bindende, men fungerer som et strategisk
grundlag for den videre planlagning, vurderes det, at etablering af et fripleje-
hjem er i overensstemmelse med helhedsplanens overordnede principper om
byudvikling, landskabelig indpasning og sammenhasng mellem by og natur.

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 tilfere omradet en hgjere arkitektonisk kvalitet.

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

Bestemmelser i lokalplanen sikrer, at byggeriet tilpasses omgivelserne i for-
hold til b&de udformning og materialevalg.

Lokalplanen sikrer samtidig en landskabelig indpasning, hvor bygningen til-
passes terreenet og de eksisterende hgjdekoter, hvilket reducerer det visuelle
udtryk.

Endvidere sikrer lokalplanen, at friplejehjemmet bindes sammen med naer-
liggende boligomrader og Grejs Kulturcenter gennem sammenhangende
grgnne strukturer, stiforbindelser og opholdsarealer. Uderummene er udfor-
met med fokus pa opholdskvalitet, tilgeengelighed og sociale mgdesteder,
hvilket understgtter arkitekturpolitikkens mal om attraktive og funktionelle
bymiljger.

Beaeredygtighed

Baeredygtig planlaegning er langtidsholdbar planlaegning, hvilket kommer af
en afvejning af en raekke forskellige muligheder og hensyn. Det handler om at
skabe kvalitet, bAde gennem anvendelse og funktioner, bebyggelsesplaner og
arkitektur, materialer og rekreative arealer, men ogsé f.eks. klimabelastning,
biodiversitet og fzellesskaber samt dialog og samarbejde pa tvaers.

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

Der er malt pd fem baeredygtige hovedomrader: Miljg, sociokulturel og funk-
tionel kvalitet, teknik, proces og gkonomi.

Samlet set vurderes lokalplanen at understgtte en langsigtet og baeredygtig
udvikling, hvor hensynet til landskab, natur, faellesskab og lokal identitet er
teenkt sammen i en samlet Igsning. Lokalplanen bidrager dermed til at styrke
bade sociale og kulturelle kvaliteter i lokalomradet og understgtter et aktivt
og inkluderende naeromréde.
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Miljo

Planen bidrager til at styrke omradets naturmaessige kvaliteter ved at om-
danne tidligere landbrugsjord til et plejehjem med tilhgrende grgnne area-
ler og diverse hjemmehgrende beplantninger samt treeer. Det eksisterende
lzhegn bevares, og terraenet tilpasses med minimale indgreb. Regnvand
h&ndteres med udgangspunkt i omrddets naturlige afstrgmningsforhold,
hvor vandet ledes til den eksisterende lavning syd for lokalplanomradet.

Sociokulturel og funktionel kvalitet

Lokalplanen skaber rammer for et aktivt og inkluderende naermiljg med in-
viterende udearealer, der understgtter fallesskab, ophold og mgder mellem
forskellige brugergrupper. Friplejehjemmet tilfgrer omradet en ny funktion
og styrker den sociale mangfoldighed i den vestlige del af Grejs. Samtidig
skabes der synergi med Grejs Kulturcenter, hvor naerheden til de sammen-
hangende grgnne opholdsarealer giver gode muligheder for aktiviteter og
mgdesteder p8 tvaers af generationer.

Teknik

Lokalplanen tager afszet i den eksisterende infrastruktur. Omradet kobles

til det eksisterende sti- og vejnet og viderefgrer de rekreative forbindelser
mod syd, hvilket styrker sammenhaengen i lokalomradet og understgtter en
baeredygtig mobilitet.

Proces

Bygherren har arbejdet med inddragelse af lokale aktgrer og brugere med
seerligt fokus pa@ samspillet mellem friplejehjemmet og det omkringliggende
rekreative omrader, samt synergi mellem eksisterende og nye anvendelser
og funktioner. Planen bygger desuden videre p3 eksisterende hovedgreb fra
helhedsplanen og understgtter en sammenhaengende udvikling af omradet.

dkonomi

Der er fokus pa robuste Igsninger og materialer med lang levetid og begraenset
vedligeholdelsesbehov. Lokalplanen vurderes at styrke omradets stedbundne
kvaliteter gennem tilfgjelse af flere grgnne arealer og nye feelles funktioner til
lokalomradet. Der skabes en vaesentlig social mervaerdi, idet bebyggelsen og
de tilhgrende faellesarealer fungerer som samlingspunkt og mgdested - ikke
kun for de zeldre beboere, men ogsa for det omkringliggende omrade.

Oversvgmmelse og erosion

Oversvgmmelse

Dele af Vejle Kommune, herunder Vejle By, er udpeget til at vaere i risiko for
oversvgmmelse.

Forebyggelse mod oversvgmmelse skal taenkes ind i al fremtidig planlaegning
og byudvikling, bdde i forbindelse med stgrre byudviklingsprojekter og i min-
dre lokale omrdder. Dette kan ske med krav til byggeri og anlaegs placering
og udformning. De @gede vandmeengder, som fremtidens klima giver, skal
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indteenkes i planleegningen og skal ses som en mulighed for at tilfgre projek-
tomraderne gget veerdi i form af rekreative elementer mm.

Lokalplanomradet er i kommuneplanen ikke udpeget som et omrade der kan
blive udsat for oversvgmmelse og erosion.

Afledning af vand fra det aktuelle Iokalplanomréde, vil ikke give udfordringer
til det vandsystem vandet tilledes.

Bygningens placering og kotevalg sikrer, at byggeriet ligger haevet i forhold til
omkringliggende terraen, saledes at naturlige strgmningsretninger kan opret-
holdes omkring bygningen.

H8ndtering af tag- og overfladevand

Ved lokalplanlaegning af nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og
overfladevand handteres teettest muligt pa kilden for at modvirke problemer
affgdt af klimaaendringerne.

Vandet kan f.eks. hdndteres via nedsivning via faskiner, kantstens- og nedsiv-
ningsbede, permeable belaegninger, etablering af sger og vddomrader, gronne
tagflader m.m., som kan medvirke til at tilbageholde vandet.

Omradet er dreenet, og afvandingen af de ubefaestede arealer sker via eksi-
sterende draenledninger, som Igber under hallen/kulturhuset mod syd. Tag-
og overfladevand fra de befaestede arealer afledes til det eksisterende regn-
vandssystem, hvor vandet forsinkes, inden det ledes videre til Tillgb til Fruens
Mgllested Baek. Der er ikke naturlige lavninger indenfor lokalplanomradet, og
der er derfor ikke behov for at etablere eller genetablere volumener til lokal
vandopmagasinering inden for omradet.

Efter realisering af byggeriet vurderes de overordnede strgmningsmgnstre at
veere sammenlignelige med de eksisterende forhold. De primaere strgmnings-
veje opretholdes, men tilpasses lokalt, s& overfladevand ledes uden om byg-
ningen via terraenregulering og til den eksisterende regnvandslavning syd for
lokalplanomradet.

Forsyning

Vand

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

Varme

Blokvarmecentraler har jeevnf@gr 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.

Ifglge Vejle Kommunes varmeplan har der veeret forsggt at udrulle fjernvar-
me, men projektet blev aflyst pd grund af manglende tilslutning. Omradet er
udlagt til individuel opvarmning.
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Spildevand

For at undgd overbelastning af kloaksystemet og derved mindske risiko for
oversvgmmelser m& det befzestet 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.

Miljegforhold

Jordforurening

Lokalplanomradet er undtaget af omradeklassificeringen.

Lugt, stgv og luftforurening ved folsom anvendelse

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 lokalplanomradet mod en sddan forurening.

Cirka 200 meter nordvest for lokalplanomradet ligger en ejendom med
kvaeghold. Lokalplanomradet er allerede beliggende i byzone og er gennem
tidligere planlaegning udlagt til lugtfglsom anvendelse. Lokalplanen sendrer
ikke p& disse forhold, men erstatter en eksisterende mulighed for bolig-
bebyggelse med et friplejehjem. Det vurderes derfor, at lokalplanen ikke
medfgrer yderligere begraensninger for husdyrbrugets eksisterende eller
fremtidige udviklingsmuligheder. Der vurderes desuden, at husdyrbrug ikke
belaster omradet med lugt eller anden Iuftforurening.

Der er ikke produktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder i
naerheden af lokalplanomradet der belaster omradet med lugt, stgv eller an-
den luftforurening.

MILJOSCREENINGSAFGORELSE 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 pavirk-
ning af miljget har en karakter og et omfang, der kreever en miljgvurdering.

Planen er screenet i forhold til den biologiske mangfoldighed, befolkningen,
menneskers sundhed, flora, fauna, jordbund, jordarealer, vand, Iuft, klimati-
ske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og deres
omgivelser og arkitektonisk og arkeaeologisk arv, stgrre menneske- og natur-
skabte katastroferisici og ulykker og ressourceeffektivitet og det indbyrdes
forhold mellem disse faktorer.

Planen er omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2, nr. 10b. Da planen alene
fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene inde-
holder mindre aendringer i en sddan plan, er den omfattet af lovens § 8, stk.
2, nr. 1. Planen vurderes ikke at have en vaesentlig indvirkning pa miljget, og
er derfor ikke miljgvurderet.
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En mindre del af lokalplanomradet ligger inden for udpegningen af kirkens
fjernomgivelser. Da udpegningen bergrer kun en mindre del af lokalplanom-
rédets gstlige del, hvor der ikke opfgres bebyggelse, og da eksisterende be-
byggelse allerede afskarmer indsigten mod kirken, vurderes planen ikke at
pavirke oplevelsen af kirken i landskabet eller tilsideszette hensynet til kirkens
fjernomgivelser.

Cirka 200 meter nordvest for lokalplanomrédet ligger et kveeghold. Lokal-
planomradet er allerede udlagt til lugtfglsom anvendelse i byzone, og planen
andrer ikke pd dette forhold, men erstatter en eksisterende mulighed for
boligbebyggelse med et friplejehjem. Der vurderes ikke at veere vaesentlige
lugt- eller luftgener fra husdyrbruget, og lokalplanen medfgrer ikke yderligere
begraensninger for dets drift eller udviklingsmuligheder.

Der er udarbejdet en vandhandteringsplan. De overordnede afstrgmningsfor-
hold zendres ikke, og pvirkningen af vandmiljget vurderes ubetydelig.

Omradet vurderes ikke at udggre et levested for flagermus. Planen indebaerer
ikke feeldning af en eksisterende laehegn. Lokalplanen vurderes ikke at pavir-
ke Bilag IV-arter eller deres yngle- og rasteomrader.

Der er registreret et beskyttet jorddige inden for lokalplanomradet, som sik-
res bevaret gennem planens bestemmelser. Omradet ligger desuden inden
for skovbyggelinje i en afstand af ca. 370 meter fra Hgjgdrdskov, men der
forventes mulighed for dispensation, og planens indhold vurderes ikke at tilsi-
deseette skovens beskyttelsesinteresser.

Planen vurderes at have en positiv pdvirkning af lokalsamfundet gennem
etablering af faelles udearealer, opholdsrum og funktioner, der understgtter
sociale relationer og samspil med naerliggende Grejs Kulturcenter samt Grejs
Skole. Ligeledes vurderes planen at styrke fritidsmuligheder og rekreative
kvaliteter gennem tilgeengelige og indbydende opholdsarealer.

Samlet set vurderes lokalplanen ikke at medfgre vaesentlige miljgp&virknin-
ger. Planen kan realiseres inden for de eksisterende miljgmasssige rammer,
samtidig med at den bidrager positivt til lokalsamfundets funktioner og rekre-
ative muligheder.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1446
Omrade til offentlige formal ved Romsdalvej og Pavevaenget, Grejs
Efter lov om planlaegning (LBK nr. 572 af 29. maj 2024 med senere andrin-

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

8§ 1 Formal

Lokalplanens formal er

at udlaegge omradet til offentlige formal,

at sikre en harmonisk udnyttelse af omradet, hvor byggeriet tilpasses det
omkringliggende landskab,

at sikre attraktive feelles opholdsarealer der bidrager til at styrke omradets
rekreative veerdier,

at sikre og styrke den funktionelle og visuelle sammenhaeng mellem omr&-
dets udearealer og Grejs Kulturcentrer, samt

at sikre en hgj arkitektonisk kvalitet af det byggede miljg.
8§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgreenses som vist p& kortbilag 1 og omfatter en del
af matr. nr. 5b samt 7000af, begge af Grejs By, Grejs. Lokalplanen omfatter
ogsa alle parceller, der efter den 03.06.2026 udstykkes inden for lokalplan-
omradet.

2.2

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone.

8 3 Anvendelse

3.1

Lokalplanomradet skal anvendes til offentlige formal som institution, parke-
ring og grgnne omrader.

3.2

Inden for lokalplanomrddet kan der udlaegges areal til feellesfaciliteter for
lokalplanomrddet som f.eks. miljgstation, infrastruktur til alternative driv-
midler til transport, herunder ladestandere, falles p-pladser og falleshuse.

3.3

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

18

LOKALPLAN NR. 1446 UDKAST

VEJLE KOMMUNE



8§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomrédet kan ikke udstykkes yderligere.
8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

51

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra krydset Pavevaenget/Romsdal-
vej som vist pa kortbilag 3.

Ejendommene Romdalsvej 5 og 9 skal have vejadgang til lokalplanomradet
via en eksisterende grusvej. Se kortbilag 3.

5.2

Vendepladser og oversigtsforhold skal etableres med en udformning i over-
ensstemmelse med de til enhver tid geeldende vejregler.

5.3

Pavevaenget gst for lokalplanomradet viderefgres med sin nuveerende vej-
profil ind i Iokalplanomrédet som adgangsvej A-A. Se tvaerprofil pé’n figur 7.
54

Adgangsvej A-A udlaegges i en bredde pa 13,5 meter med en kgrebanebred-
de pd 6 meter. Der skal etableres fzellessti pa begge sider af vejen samt be-
lysning p& minimum én side af vejen. Se tvaerprofil pa figur 7. Vejafdelingen
skal godkende vejprojektet.

=
Vejudleeg
M&M — 13.5 meter
0,75m 20m 10m 6,0m 1,0m 20m 0,75m
[ I I % V [
4 7 1 1 1 17
Rabat med Fortorv Rabat Ka@rebane Rabat Fortorv Rabat
belysning
Figur 7. Tvaerprofil af adgangsvej
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55

Interne veje skal anlaegges med en kgrebanebredde pé 5,5 meter. Undtaget
herfra er den grusvej, der viderefgres til Romsdalvej 5 og 9 ind i lokalplan-
omradet, og som skal etableres i minimum 3 meter bredde.

5.6

Hovedstier og sekundaere stier skal:

e danne en sammenhangene forlgb og kobles p& kommende stier syd for
lokalplanomradet. Se princippet for stiernes placering pa kortbilag 3,

e udlaegges i en bredde p& minimum 3,5 meter med en stibanebredde p
2,0 meter,

e forsynes med belysning i form af pullerter.

57

Hovedstien, der kobler sig til kommende stier syd for lokalplanomrddet, ma
kun anlaegges med asfalt, betonfliser eller beton- eller teglklinker med smal-
le fuger. Se princip for placering pd kortbilag 3.

5.8

Sekundaere stier, der Igber inden for omradet, ma kun anlaagges med sten-
mel eller materialer, der anvendes p§ hovedstien. Se princip for placering pé’l
kortbilag 3.

5.9

Der skal udleegges en rekreativ sti langs lokalplanens vestlige graense, i
princippet som vist pa bilag 3. Stien skal udlaegges uden belysning og kan
udformes som trampesti.

5.10

Stier skal holde en afstand p& minimum 2 meter fra digefod pa det beskyt-
tede dige, der er vist pa kortbilag 2 og 3.

5.11

Der skal udlaegges parkering i lokalplanomradet svarende til 27 p-pladser.

Parkering skal placeres ved indgangen til omradet, ifglge princippet vist pa
kortbilag 3.

5.12

Mindst tre parkeringspladser skal indrettes som handicapparkeringspladser.
Handicapparkeringspladser skal placeres indenfor ankomstpladsen, se bilag
3 09 4.
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5.13

Der skal udlaegges mindst 10 cykelparkeringspladser, hvoraf mindst fem skal
veere overdaekkede.

5.14

Parkeringspladser skal etableres med permeabel belaegning i form af
graesarmering eller tilsvarende belaegning med et grgnt udtryk.
Se referencebilleder i bilag B.

Handicapparkeringspladser m& dog kun etableres med fast og jaevn belaeg-
ning af hensyn til tilgaengelighed.

8 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
6.2

Bebyggelse skal placeres i byggefelter, som vist pa kortbilag 3.

Mindre sekundaere bebyggelse, sdsom skure, hgnsehuse, volierer, orangerier
samt andre mindre bebyggelse til rekreativt formal er dog undtaget.

6.3

Inden for byggefelt 1 og 2 ma der opfgres boliger til institutionsformal og
feellesfaciliteter.

Inden for byggefelt 3 m& der kun opfgres skure til feelles affaldshandtering,
depot, veaerksted og cykelparkering samt andre funktioner, som kraever
direkte vejadgang.

6.4

Bebyggelse ma opfares i maksimum én etage.

6.5

I byggefelt 1 ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade vaere
hzaevet mere end 8,5 meter over niveauplan/terraen.

Bebyggelsen i byggefelt 1 skal veere hgjere end bebyggelsen i byggefelt 2.
Hgjdeforskelen skal vaere p& minimum 1 meter.

I byggefelt 2 ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade vaere
haevet mere end 6,5 meter over niveauplan/terraen.
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I byggefelt 3 ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade vaere
haevet mere end 3 meter over niveauplan/terraen.

Udenfor byggefeler ma intet punkt af sekundaer bebyggelses ydervaeg eller
tagflade vaere haevet mere end 2,5 meter over niveauplan/terraen. Dette
geelder dog ikke for orangeriet/drivhuset, som ma have en hgjde p& maksi-
malt 3,5 meter.

6.6

Bygninger i byggefelter 1 og 2 skal opfgres inden for en minimumskote p3
78 og en maksimumkote pa 79.

6.7

Udnyttelsen af Iokalplanomr%det kan kun ske under overholdelse af Miljg-
styrelsens vejledende graenseveaerdier for stgj, lugt, stgv og luftforurening.

8 7 Bebyggelsens udseende

Bebyggelse i byggefelt 1 og 2

7.1

Facaden skal opdeles ved forskydninger.
Der m& hgjst vaere 35 meter mellem hver forskydning.

Forskydninger mellem byggefelt 1 og 2 skal have en dybde pd mindst 1,5
meter.

Forskydninger i byggefelt 2 skal have en dybde p§ mindst 2,5 meter.

7.2

Bebyggelsen i byggefelt 1 og 2 skal udfgres med facader i tegl, suppleret
med tree- og stalbeklaedning.

Teglfacader skal udfgres som blank mur i brune jordfarver.

Stdlbeklaedning skal udfgres med lodret opdeling og fremstd i brune nuan-
cer.

Traebeklaedning skal fremst8 mgrkebrun og udfgres med synlige spaerender.
Treebekleedning ma kun anvendes i beskyttede nicher under tagudhaeng og
overdaekninger.

Principper for materialer, farvesammensaetning og udformning fremgé’)r af
referencebillederne i bilag B.
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7.3

Vinduer, dgre, inddeekninger, tagrender, nedlgb og andre mindre detaljer
pa bebyggelsen i byggefelt 1 og 2 skal udfgres i mgrkegra eller brun. Se et
referencebillede i bilag B.

7.4

Ydre gavlfacader i byggefelt 2 skal udfgres i blankt murveerk og bearbejdes
med murveerksfelter med reliefvirkning. Reliefvirkningen skal skabes ved
anvendelse af fremtrukne Igberforbandt, frem- og tilbagetrukne skifter, sav-
skifter eller tilsvarende mgnstermurvaerk.

Relieffet skal have en dybde pd mindst 30 mm. De bearbejdede felter skal
samlet udggre mindst 70% af gavifacadens areal og fordeles over hele faca-
den. Formalet er at sikre et markant og detaljeret murvaerksudtryk.

Se referencebilleder i bilag B.

7.5

Tage i byggefelt 1 og 2 skal udfgres som saddeltage i tagpap.

Tage skal have en haeldning p% minimum 15 grader i forhold til det vand-
rette plan.

Tage udfgres med udhaeng.
Udhaenget skal vaere pd minimum 0,4 meter.
Se eksempel p& udformning pa figur 5.

7.6

Hovedindgangen i byggefelt 1 skal udfgres med en tydelig markering, for
eksempel via udhaeng, dgrbaldakiner, forskydninger i facaden, markeringer
i materialer eller lignende.

Bebyggelse i byggefelt 3

7.7

Bebyggelse i byggefelt 3 ma kun udfgres i tegl, glas, metal eller trae i samme
form- og farvemaessige udtryk som den primaere bebyggelse i byggefelt 1
og 2.

7.8
Vinduer, dgre, inddaekninger, tagrender, nedlgb og andre mindre detaljer pd
bebyggelsen i byggefelt 3 skal udferes i mgrkegra eller brun.
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7.9
Tage i byggefelt 3 m& kun udfgres med tagpap, sorte tagsten eller som grgn-
ne tage med sedumbeplantning.

Tage, der udfgres med ensidig taghaeldning, skal have en haldning p& mini-
mum 10 grader i forhold til det vandrette plan.

Tage, som udfgres som saddeltage skal have en haeldning p& minimum 25
grader i forhold til det vandrete plan.

Sekundeer bebyggelse udenfor byggefelter

7.10

Sekundaer bebyggelse ma kun fremsta i materialernes oprindelige farve eller
i farver: hvid, lysegrd, mgrkegrd, sort, lys okker, terra di siena, engelsk rgd,
svensk rgd, mgrkebrun, brun umbra, dodenkop, grdgrgn, gren umbra eller
kgbenhavnergrgn (fyrregrgn).

Farverne er naermere fastlagt i lokalplanens bilag B.

Vinduer, dgre, inddaekninger, tagrender, nedlgb og andre mindre detaljer ma
dog udfgres i andre farver.

Generelt
7.11

Antenner og paraboler m& ikke opsaettes pa bebyggelse, sa de er synlige fra
veje, stier og fzelles opholdsarealer. Paraboler ma hgjst have en diameter pd
1,0 meter.

7.12

Tag- og facadematerialer i lokalplanomradet ma ikke veere blanke, reflekte-
rende eller bleendende og m& hgijst have glanstrin 30. Vinduer og lignende
er undtaget.

7.13

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenpd ta-
get og facaden. Solceller skal tilpasses taget eller facaden arkitektonisk og
placeres symmetrisk. Solceller skal veere antirefleksbehandlede, rammer og
solceller skal have samme farve, de skal opsaettes i en firkant og med sam-
me haeldning som taget.

Solceller kan opsaettes pa flade tage, hvis stativet ikke er synligt. Afskaerm-
ning af stativet skal tilpasses byggeriets farver og materialer.
7.14

Tekniske installationer som for eksempel varmepumper skal afsksermes og
fremtraede som en integreret del af bebyggelsens arkitektur.
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7.15

Fzelles affaldsbeholdere skal placeres inden for byggefelt 3.

@vrige affaldsbeholdere, som for eksempel kompostbeholdere til drivhuset,
m& ikke placeres naermere vej- og naboskel end 0,5 meter.

Affaldsbeholdere skal afskaermes og skal arkitektonisk samt materiale- og
farvemaessigt fremtraede i overensstemmelse med hovedbygningen i byg-
gefelt 1 og 2. Afskaermningen m3 ikke veere hgjere end beholderne.

7.16

Der ma ikke opsaettes reklameskilte eller flagstaenger til reklameflagning.

8§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

Der skal udlaegges falles opholdsareal svarende til minimum 15% af eta-
gearealet.

8.2

Feelles opholdsarealer skal anlaegges i tilknytning til hovedstien rundt om
institutionsbygningen samt ud til den grenne kile syd for lokalplanomradet.
Se den principielle placering af faelles opholdsarealer pa kortbilag 3 og 4.
8.3

Overgangen mellem fezelles opholdsarealer i lokalplanomradet og den
grgnne kile mod syd, skal fremstd 8ben og ma alene markeres med lave,
enkeltstdende buske, der etableres punktvist. Sammenhangende beplant-
ningsstraek ma maksimalt have en laengde pa 10 meter.

Se placering af den grgnne kilde samt faelles opholdsarealer i lokalplanen
pd kortbilag 3 og 4.

8.4

P3 de feelles opholdsarealer skal der til hver en tid vaere minimum:
. 10 frugttraeer

e 30 treeer, fra bilag A Planteliste der kan opnd en hgjde pd minimum 5
meter og

e 15 buske fra bilag A Planteliste der kan opnd en hgjde p& minimum 1
meter.

Treeerne skal placeres som enkeltstdende traeer eller i grupper af maksimalt
fem treeer. Frugttraeer ma dog placeres i stgrre grupper.
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8.5

Hegn til opdeling mellem terrasser tilhgrende de enkelte boligsektioner ma
kun etableres som levende hegn.

8.6

Der ma ikke terraenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. Terraenregulering
m& udfgres med en maksimal haeldning pa 1:1,5 og udfgres som naturlige
skr@ningsanlzeg.

8.7

Overfladevand skal handteres pa egen grund, hvis befaestelsesgraden over-
stiger den fastsatte befaestelsesgrad i Vejle Kommunes spildevandsplan.

8.8

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

8.9

Solceller kan opsaettes pa terraen pa egen grund, hvis de ikke er synlige fra
veje, stier og feelles opholdsarealer. Det hgjeste punkt pd solcellerne ma
maksimum veere 1,5 meter over terraen. Solceller skal veere antirefleksbe-
handlede, rammer og solceller skal have samme farve, og solcellerne skal

fremst8 som et samlet anlaeg.

8.10

Diget med beplantning, der fremgar af kortbilag 2, skal bevares.

Diget ma ikke aendres, ved at diget, eller dele af diget, fjernes, beplantes
eller gentilplantes. Faeldning af traeer 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 beskaering af traeser som styning eller
staevning, og treeer og buske kan beskaeres naensomt. Eksisterende levende
hegn pa diget kan fornys eller udbedres ved indplantning af enkelte treeer
eller buske.

Alle faste anlaeg og terraenreguleringer skal holde en afstand p& mindst 2
meter til digets fod.

8 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret
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de i § 5.6 neevnte stier

de i § 5.11 naevnte parkeringsarealer

de i § 8.1 neevnte falles opholdsareal

de i § 8.4 neaevnte beplantninger

9.2

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

8§ 10 Grundejerforening

10.1

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

10.2

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr lokalplanomrddet er bebygget. Det
er grundejernes pligt at indkalde til generalforsamling og sgrge for at fa for-
eningens vedtaegter godkendt af kommunen.

10.3

Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse af faellesarealer
og feellesanlaeg, 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 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 naevnte feelles-
arealer og fzellesanlaeg i lokalplanomradet, nar byradet stiller krav herom.
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8§ 11 Ophaevelse af lokalplaner og aflysning af servitutter

11.1

Lokalplan nr. 1264, offentliggjort den 4. oktober 2019 ophaeves inden for
denne lokalplans afgreensning.

8§ 12 Lokalplanens retsvirkninger

12.1

Efter den offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan m&
ejendomme inden for lokalplanens omréde ifslge § 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 fortssette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg med
videre, der er indeholdt i planen.

12.3

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokal-
planens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Mere vasentlige 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.

28
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BILAG A. PLANTELISTE

Urter og blomster

Liden skjaller (bor altid indg8, da den snylter p§ graes)
Rod-klgver
Aftenpragtstjerne
Alm. torskemund
Vild gulerod
Bl8munke
Skovfladbeaelg
Musevikke
Logkarse

Bidende ranunkel
Alm. rundbeelg
Alm. rollike

Liden klokke
Neeldebladet klokke
Alm. knopurt

Gul snerre
Prikbladet perikon
Bl8hat

Hvid oksegje

Alm. keellingetand
Tjeerenellike
Merian

Hulkravet kodriver
Alm. brunelle
Dagpragtstjerne
Blaeresmeelde

Alm. slangehoved
Alm. kongepen
Lancetvejbred
Vellugtende gulaks
Alm. kamgraes
Hareklgver
Tormentil (sveer spiring)
Radknee

Bugtet kilgver
Graesbladet fladstjerne
Alm. gyldenris
Alm. Stedmoderblomst
Bredbladet timian
Kornet stenbraek
H&ret hogeurt
Sumpkeellingetand
Engkabbeleje
Engforglemmigej
Kattehale

Alm. fredlgs
Keergaltetand
Hjortetrgst (bliver hgj)
Traevilekrone
Nyserpllike
Korsknap
Krybende leebelgs
Alm. mjedurt
Engkarse
Leegebaldrian
Engnellikerod
Blodrgd storkenaeb
Alm. sankthansurt

Slyngplanter og bunddaekke

Alm. gedeblad (Lonicera periclymenum)
Alm. vedbend (Hedera helix)

LOKALPLAN NR. 1446
VEJLE KOMMUNE

Buske og lave treeer til beplantningsbeelter

Solbeer (Ribes nigrum)

Skov hindbeer (Robus idaeus)

Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum)
Sl8en (Prunus spinosa)

Bl8gren rose (Rosa dumalis ssp. Dumalis)
Alm ablerose (Rosa rubiginosa)

Glat hunderose (Rosa canina ssp. Canina)
Kvalkved (Viburnum opulus)

Torst (Frangula alnus)

Alm. hvidtjorn (Crataegus laevigata)
Vrietorn (Rhamnus cathartica)

Engrifiet hvidtjern (Crataegus monogyna)
Almindelig ene (Juniperus communis)
Benved (Euonymus europaeus)

Alm. hyld (Sambucus nigra)

Hassel (Corylus avellana)

Skoveeble (Malus sylvestris)

Middelhgje treeer til beplantningsbeelter

Alm. haeg (Prunus padus ssp. Padus

Navr (Acer campestre)

Alm. ren (Sorbus aucuparia ssp. Aucuparia)
Seljergn (Sorbus intermedia)

Radel (Alnus glutinosa)

Fuglekirsebeer (Prunus avium)

Spidslen (Acer platanoides)

Smébladet lind (Tilia cordata)

Dunbrik (Betula pubescens)

Vortebirk (Betula pendula)

Hgje treeer til beplantningsbaelter

Avnbgg (Carpinus betulus)

Vintereg (Quercus petraea)

Ask (Fraxinus excelsior)

Stilkeg (Quercus robur)

Skovelm (Ulmus glabra ssp. Glabra)
Bag (Fagus sylvatica)

Skovfyr (Pinus sylvestris)

BILAG



BILAG B. FARVER OG MARTERIALEVALG

Facadematerialer: tegl i brune jordfarver

R(ad/bru.n Brun/okker Gulbrun/beige

Facadematerialer: Trae-

Facadematerialer: stalbeklaedning med bekleedning med synlige
lodret opdeling i brune nuancer tagspeer, brunmalet Mindre facadedetaljer i brun
Facadematerialer: eksempler pa murvaerksfelter med re- Farver pa sekundzer bebyggelse
liefvirkning
AR S 0500-N Hvid

S 2500-N Lysegra

Mgrkegra

S 9000-N Sort

S 1530-Y20R Lys okker

S 2020-Y70R Terra di Siena

S 4050-Y80R Engelsk rgd

S 5040-Y80R Svensk rgd

S 7020-Y80R Mgrkebrun

S 8010-Y30R Brun umbra

S 8010-Y90R Dodenkop

S 4010-G50Y Grigron

S 7005-G20Y Grgn umbra

S 8502-G Kgbenhavnergrgn (fyrregrgn)
LOKALPLAN NR. 1446 BILAG

VEJLE KOMMUNE



/M/M/ o 3
N
4 g s
— = n 8
[0] o] )
ﬁ ..“ — O
= e F R 3 £
X S o x £

N

()
o
(%)
]

<

o

zZ

<

z

oNO
NA o
o
< - o]

N eG,
=5l 3§
o) T =2 e c
S 3 5 8
X 3 = >
B E£c o @
s8I 23
/ o I
_ W o
AN I\C..w rmo
M| 287

w552 o

BEETEE

4 m.dw|

< °C




Indeholder GeoDanmark-data fra S‘DF|‘I og D?nske Rc‘)mmuner
Luftfoto: Hexagon, SDF og Danske komrhuner

Kortet er vejledende og kan ikke bruges til dokumentatiBn.\
.\

Signatur

: : : Lokalplanens afgreensning
[ 1 Matrikelskel
Eksisterende bygninger
Beskyttede sten og jorddiger
[ Skovbyggelinje
=== Hoveddrzen
Skovrejsning ugnsket

Kirkens fjernomgivelser

25 50 100 Meter
] ] ] ] ] ] ] |
SR JEIE Teknik & Milo Kortbilag 2
‘ ’ KOMMUNE Plan & Energi
Lokalplan nr. 1446 MA: 11500

Omrade til offentlige formal ved
Romsdalvej og Paveveenget, Grejs
Eksisterende forhold

Dato: 03.06.2026
Rev:
Init.: ANGAN




Eksisterende fzelles friareal
- gren kilde i lokalplan nr. 1264

~
N
\
\

\

Eksisterende lavning

Eksisterende
trampesti

Indeholder GeoDanmark-data fra SDF| og D’anske kommuner
Luftfoto: Hexagon, SPF,I og Danske kommuner

Kortet er vejledende og kan ikkT b’rug(‘és til dokumentation.

Vestermar
Signatur 0 25 50 100 Meter
: :: Lokalplanens afgraensning W Vejadgang L ] ] | l ] ] 1 I
[ | Matrikelskel ¥V Stiadgang
Eksisterende bygninger P % parkeringsplads m}ﬁ U E J LE Teknik & Miljg Kortbilag 3
31 Byggefelt 1 Ankomstplads GO kommune Plan & Energi
og vendeareal
Byggefelt 2 ;
0 Hovedsti Loke}’lplan nr. 14_46 . Mal: 1:1.500
= syggefelt 3 - - = Sekundzer sti Omréde til offentlige formal ved Dato: 03.06.2026
Beskyttede sten og jorddiger ----- Rekreativ sti RodealveJ 09 PaveV%nget’ GI‘eJS Rev:
Principplacering af Fremtidige forhold Init: ANGAN

feelles opholdsarealer

] veje

[T Grusvej




Felt for
Biodiversitet

drbdelse

endeareal HC\Q
Renovation 1O\

Ankomst

Intemt.
stiforlab,

. N

Treestubber *

e

/ i fOI’Akt\IVIte‘/. .
,.fbs‘n';é%m Q é . ."‘
PO T A i GR@N

FORBINDELSE

5b iht. LP1264 i 1P s

sansey i
I ;nab - L f.
}{ [ b N\ £ i stiforleb. ,‘"Igsa
@S‘!ﬁwe e \ o Regnvands
\\ N Hagaice \\ ®
\\ Oranger » ¥
/ N “\
W\ J

\\\\ ‘\\\
\\\ \\\\

GRON
00 FORBINDELSE
iht. LP1264

Signatur 0 25 50 100 Meter
| ] ] ] ] ] ] ] |

W U EJ Teknik & Miljg Kortbi|ag 4

000 :
@ @ @ _okalplanafgraensning

KOMMUNE Plan & Enel’gl

Lokalplan nr. 1446 M 1:1.500
Omrade til offentlige formal ved Dato: 03.06.2026
Romsdalvej og Pavevaenget, Grejs Rev:
Illustrationsplan nit: ANGAN

lllustrationen er udarbejdet af ATRA arkitekter




Teknik & Miljg - Plan & Energi
U E j LE Kirketorvet 22 - 7100 Vejle
TIf.: 76 81 22 30

KOMMUNE  Mail: plan@vejle.dk




Offentliggerelse af lokalplanforslag
nr. 1446

Vejle Kommune har udarbejdet forslag til lokalplan nr. 1446 for et omrade til
offentlige formal ved Romsdalvej og Pavevanget, Grejs.
Vejle Byrad har vedtaget forslaget pd mgde den 30.09.2026.

Brevet her er sendt til myndigheder, foreninger, presse, ejere, naboer og andre,
der kan have en veesentlig interesse i planen.

Hvad er en Lokalplan

En Lokalplan fastleegger de fremtidige forhold inden for Lokalplanens omrade.
En Lokalplan kan for eksempel indeholde bestemmelser om, hvad et omrade skal
anvendes til, hvordan vej- og stisystemet skal udformes, hvordan bebyggelsen
skal placeres og udformes, hvor meget der ma bygges, hvordan friarealerne skal
indrettes og en lang reekke andre forhold.

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

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er et kommunalt areal pa ca. 1,9 ha og anvendes i dag som
landbrugsareal. Det ligger i den nordvestligste del af Grejs, nord for Grejs
Kulturcenter og er i dag udlagt som delomrade 4 i Helhedsplan NV for Grejs By.
Lokalplanomradet omfatter en del af matrikelnummer 5b samt 7000af, begge af
Grejs By, Grejs

Formal med lokalplanen er at fastleegge omradet til offentlige formal i form af
et friplejehjem med plejeboliger, feellesfaciliteter, parkering og grénne
omrader. Der er plads til cirka 30 plejeboliger.

RHEVIINL

WY KOMMUNE

Anna Gancewska
Byplanlaegger, Arkitekt

angan@vejle.dk
6. oktober 2026

J. nr.: 01.02.05-P16-60-
25

Teknik & Mil jo
Plan & Energi

Kirketorvet 22, 7100 Vejle
TUf.: 76812273

Abningstider

Fremmgde
Mandag-onsdag kl. 8-15
Torsdag kl. 8-17

Fredag kL. 8-14

Telefon
Mandag-onsdag kl. 8-15
Torsdag kl. 8-17

Fredag kL. 8-14
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Figur I: Bygherrens udkast til fremtidig udnyttelse af lokalplanomrddet

Plejehjemmet placeres i et byggefelt og tilpasses det eksisterende terraen for at minimere
terreenregulering. Plejeh jemmet udformes som en rektanguleer bygning med forskudte facader,
saddeltag og variation i materialer og detaljering. Veerelsesflgjene méa opferes i op til 6,5 meters
hgjde, mens den centrale bygningsdel ma vaere op til 8,5 meter hgj. Ydre gavlfacader udfgres i
blankt murveerk og bearbejdes med murvaerksfelter med reliefvirkning for at sikre et detaljeret

udtryk pa facaden.
Lokalplanomradet vejbetjenes fra krydset Paveveaenget og Romsdalvej. Den eksisterende, private

grusvej Romsdalvej, langs det nordlige skel, kobles pa Paveveenget i et blgdt sving.
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Udearealerne udformes som grgnne og varierede opholdsrum, der understgtter feellesskab, trivsel
og hverdagsliv for beboere, besggende og personale. Faelles opholdsarealer anlaegges i tilknytning
til hovedstien rundt om institutionsbygningen samt ud til den grgnne kile syd for lokalplanomradet.

Alle adgangs- og opholdsarealer planlaegges efter principperne om universelt design med niveaufri
adgange, gode orienteringsmuligheder og gangvenlige belaegninger, som sikrer tilgeengelighed og
tryg feerdsel for alle brugergrupper. Der arbejdes desuden med et sammenheangende stiforlgb, der
kobler omradet sammen med de feelles rekreative arealer mod syd.

Lokalplanen bygger pa synergier med Grejs Kulturcenter og forventes at styrke den funktionelle og
visuelle sammenhang mellem omraddets udearealer og kulturcentret.

Heringsperiode

Offentlig hering i 5 uger fra onsdag den 6.10.2026 med hgringsfrist onsdag den 10.11.2026 kL. 15.00.
Derefter tager byradet endelig stilling til forslaget. Hvis indsigelsen ogsa er pa vegne af andre, skal
du medsende fuldmagter. Bemeerkninger og indsigelser sender du ved at klikke pa knappen ”Afgiv
hgringssvar” pd hjemmesiden. Du skal bruge MitID til login. Du kan ogsa sende dit hgringssvar til
plan@vejle.dk eller Teknik & Miljg, Plan & Energi, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Derefter tager byradet endelig stilling til planerne.

Lokalplanforslagets forelgbige retsvirkning

Nar lokalplanforslaget er offentliggjort, ma ejendommene inden for omradet ikke bebygges eller
udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af Lokalplanen.

Screening for mil jevurdering

Der er foretaget screening af Lokalplanens indvirkning pd miljget jeevnfgr mil jgvurderingsloven. Det
er vurderet, at planen ikke har en veesentlig indvirkning pa miljget og derfor ikke skal
miljgvurderes. Planen pavirker ikke Natura 2000-omrader og bilag IV-arter.

Vurderingen bygger pa planens begraensede omfang og indhold samt p4, at den ggede trafik kan
handteres inden for vejnettets kapacitet. Der forventes ikke vaesentlige Lugt- eller luftgener fra det
neaerliggende kveeghold. Afvanding kan ske via eksisterende draen uden vaesentlig aendring af de
overordnede afstrgmningsforhold. Planen vurderes heller ikke at pavirke beskyttede arter
vaesentligt. Der forventes ingen vaesentlig pavirkning af kirke- eller skovhensyn, og det beskyttede
jorddige sikres bevaret. Samtidig vurderes planen at forbedrede rekreative muligheder gennem
feelles udearealer og opholdsrum.

Screeningen kan i 4 uger fra offentligggrelsen ses pd kommunens hjemmeside. Se hgringer pa
www.vejle.dk/hoeringer.

Klageve jledning vedrgrende screening for mil jevurdering

Afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal. Klagen skal inden for 4 uger
efter offentligggrelsen, sendes til Planklagenavnet via Klageportalen. Ga til Klageportalen.
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For fritagelse af brug af klageportalen sendes begrundet anmodning til plan@vejle.dk eller Teknik
& Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle. Det koster et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr.

for virksomheder og organisationer at klage. For oplysning om gebyr, og hvem der kan fritages for

brug af Klageportalen, se Planklagenaevnets hjemmeside.

Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.

Har du spgrgsmal til ovennavnte, er du velkommen til at kontakte mig.

Venlig hilsen

Anna Gancewska
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Sadan behandler Ve jle Kommune personoplysninger om dig

(falgende oplysninger er alene relevant i sager om privatpersoner, enkeltmandsvirksomheder eller
1/S)

Vi sender dig dette brev for at orientere dig om, at vi har indsamlet eller modtaget
personoplysninger om dig. Efter databeskyttelsesforordningens artikel 13 og 14 skal vi nemlig give
dig en raekke oplysninger, nar vi indsamler og behandler personoplysninger om dig.

1. Vier den dataansvarlige — hvordan kontakter du os?

Vejle Kommune er dataansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, som vi har indsamlet
eller modtaget om dig. Du finder vores kontaktoplysninger nedenfor.

Vejle Kommune, Skolegade 1, 7100 Vejle

Telefon: 76 81 00 0O, Mail: post@vejle.dk, CVR-nr.: 29 18 99 00

2. Kontaktoplysninger p3 databeskyttelsesradgiveren

Hvis du har spgrgsmal til vores behandling af dine oplysninger, er du altid velkommen til at
kontakte vores databeskyttelsesradgiver. Du kan kontakte vores databeskyttelsesradgiver pa
folgende méader:

Pa mail: dpo.vejle@bechbruun.com

Pa telefon: 72 27 30 02

Via sikker post: https://dpo.bechbruun.com/vejle

Pr. brev:

DPO Vejle Kommune, Bech-Bruun Advokatpartnerselskab, Vaerkmestergade 2, 8000 Aarhus C
CVR nr.: 3853 8071

3. Formélene med og retsgrundlaget for behandlingen af dine personoplysninger

Vi behandler dine personoplysninger til fglgende formal:
e Haringer af forslag til lokalplan, ansggning om dispensation og ansggning om
landzonetilladelse.

Retsgrundlaget for vores behandling af dine personoplysninger fglger af:
e Lov om planlaegning (planloven) Nr. 388 af 6. juni 1991, § 20, § 26, § 35, stk. 4

e Databeskyttelsesloven § 5, stk. 1!
e Databeskyttelsesloven § 6, stk. 1 jf. Databeskyttelsesforordningen art. 6, litra e?

4. Kategorier af personoplysninger

Vi behandler fglgende kategorier af personoplysninger om dig:
Almindelige personoplysninger

evt. CPR-nummer (alene til brug for journalisering)

Indsendes der andre personoplysninger af dig, som ikke er relevante for sagen, kan disse
personoplysninger blive journaliseret men vil ikke indga i sagens behandling.

8. Modtagere eller kategorier af modtagere
Vi videregiver eller overlader ikke dine personoplysninger til andre.

Lov nr. 502 af 23.05.2018
2 Europa-Parlamentets og Radets forordning 2016/679
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6. Overfarsel til modtagere i tredjelande, herunder internationale organisationer

Vi overfgrer dine personoplysninger til modtagere uden for EU og E@S:
Nej O Jda

7. Hvor stammer dine personoplysninger fra

Dette afsnit er kun udfyldt, nar vi indsamler oplysninger om dig hos andre end dig selv.
e Vejle Kommune indhenter ikke oplysninger om dig hos andre end dig selv.

8. Opbevaring af dine personoplysninger

Vi kan pa nuveaerende tidspunkt ikke sige, hvor laenge vi vil opbevare dine personoplysninger. Den
periode vi opbevarer oplysninger i, afhaenger af den konkrete sagsbehandling, opfyldelsen af
formalet med behandlingen samt den relevante lovgivning pd omradet. Nar vores behandling af dine
personoplysninger er afsluttet, opbevares oplysningerne efter bestemmelserne i arkivloven.

9. Automatiske afgdrelser, herunder profilering

Vi anvender ikke automatiske afggrelser eller profilering i den konkrete behandling af dine
personoplysninger.

10. Dine rettigheder

Efter Databeskyttelsesforordningen kan du til enhver tid benytte dig af dine rettigheder i forhold til
Vejle Kommunes behandling af dine personoplysninger:

e Du har ret til indsigt i de oplysninger, som Vejle Kommune behandler om dig

e Du har ret til at fa rettet urigtige oplysninger om dig selv

e | seaerlige tilfeelde har du ret til at f3 slettet personoplysninger om dig

e Du harivisse tilfeelde ret til at fa begraenset behandlingen af dine personoplysninger

e Duharivisse tilfeelde ret til at ggre indsigelse mod Vejle Kommunes ellers lovlige

behandling

Hvis du vil ggre brug af dine rettigheder, skal du kontakte vores databeskyttelsesradgiver. Se
kontaktoplysninger i afsnit 2.

1. Retten til at treekke samtykke tilbage

Hvis behandlingen af dine personoplysninger er betinget af et samtykke, har du til enhver tid ret til
at traekke dit samtykke tilbage. Hvis du traekker dit samtykke tilbage, har det fgrst virkning fra
dette tidspunkt. Det pavirker derfor ikke lovligheden af vores behandling af dine personoplysninger
op til tidspunktet for tilbagetraskningen af dit samtykke.

12. Klagevejledning

Du har ret til at klage til Datatilsynet, hvis du er utilfreds med Vejle Kommunes behandling af dine
personoplysninger. Du kan enten henvende dig til Vejle Kommunes databeskyttelsesradgiver eller
finde mere information og kontaktoplysninger pa Datatilsynets hjemmeside www.datatilsynet.dk
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