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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.

Planproces

17.12.2025 Vedtagelse af forslag i byradet
19.12.2025 - 23.01.2026 Offentlig hgring
25.03.2026 Endelig vedtagelse i byradet
27.03.2026 Offentligggrelse
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Vejle Kommune har gnske om at etablere ungdomsboliger p& havnen i Vejle.
Ungdomsboligerne skal henvende sig til studerende, der starter p& Syddansk
Universitet, der skal etableres fgrst i Spinderihallerne og senere pd havnen i
Vejle.

Ungdomsboligerne skal etableres i et omrdde p& havnen, der er udpeget til
byomdannelse i Vejle Kommuneplan 2025-2037. Ungdomsboligerne placeres
pa @rstedsgade 70 ved Dyreskuevej umiddelbart syd for @sterBOs afdelinger
i @stbyparken.

Lokalplanens formal er at muligggre opferelse af etageboliger i op til fem
etager. Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen og de ubebyggede arealer
fremstdr i hgj arkitektonisk kvalitet. Der fastlaegges bebyggelsesregulerende
bestemmelser med hensyn til bygningers placering, udformning og materiale-
valg. Ungdomsboligerne er naeste skridt i omdannelsen af havneomradet nord
for havnebassinet til en levende og spandende del af Vejle. Byggeriet skal
passe ind i miljget med de eksisterende boliger i @stbyparken, men ogsa til
omradet mod syd, der over de naeste &r skal omdannes fra industri og erhverv
til uddannelses- og erhvervsomrade.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er ca. 700 m2. Lokalplanomradet er grusbelagt og afgraen-
set af bggehak og bggepur til alle tre sider. Der er dobbeltrettede cykelstier
og fortov pa nordvestsiden og sydsiden. Mod gst ligger @rstedsgade, der svin-
ger mod gst og bliver til Dyrskuevej. I dag er der en overkgrsel til lokalplan-
omrédet fra @rstedsgade. Se figur 2 og kortbilag 4.
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Figur 2: Skr&foto af omr8det med markering af lokalplanomr8det. Foto:
Klimadatastyrelsen.
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Lokalplanomrddet benyttes i dag af Vejle Lystbddehavn til badopbevaring i
vinterhalvaret og badstativer mv. i sommerhalvaret.

Nord og vest for lokalplanomradet ligger etageboliger samt Klimaparken. Syd
og st for lokalplanomradet ligger den nordligste del af Vejle Erhvervshavn.
Den nordligste del af erhvervshavnen bestar af haller i varieret stgrrelse, der
ligger vinkelret pd havnebassinnet, siloer og tankanlaeg ved virksomheder,
udendgrs oplag af isaer sand, sten, grus mv. samt oplagsplads af lystbade.
Arealerne til lystbdde anvendes ogs3 til parkering i sommerhalvaret i det om-
fang oplagrede lystbade giver plads til det.

Den del af Vejle Erhvervshavn, der ligger nord for havnebassinnet er udpeget
til byomdannelse. Se mere i afsnittet om Vejle Kommuneplan.

Afgraensningen er vist pa kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pa kortbilag 2.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for at anvende omradet til etageboliger indrettet
som ungdomsboliger til studerende.

Udstykning og bebyggelsens omfang og udseende

Udstykningen sker med en grund pa ca. 700 m2.

Bygningen kan opfgres i 5 etager med en hgjde p& op til 18 meter. Bygningen
etableres med 57 boliger.

Teknisk skorsten

Figur 3: Illustrationen viser forslag til udformning af gavifacade mod vest og facade mod syd. Facaderne er udarbejdet
med forskydninger og murvaerk med rgde teglsten. Taget er udformet som saddeltag og kan udfgres med naturskiffer,
eternitskifer eller st8iplader. Der kan etableres altaner ved faellesrum. De enkelte vaerelser er vist med franske altaner.
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Bygningen placeres pa den nordligste del af grunden og udfgres med for-
skydninger, der fglger lokalplanens afgraensning. Bygningen udfgres med rgde
teglstensfacader, der udfgres med detaljeringer i murveerket i form af relieffer.
Etagerne indrettes ens, hvilket vil afspejle sig i facaderne, der dermed far
en rytmisk fordeling og gentagelse af vinduesplaceringer. Vinduespartierne til
feellesrum og trappeopgange vil adskille sig fra vaerelsernes vinduespartier. I
stueetagen far facaden en szerlig bearbejdning, sdledes der skabes et invite-
rende og lyst indgangsparti til trappe og elevator. Taget udfgres som saddeltag
med naturskifer, eternitskifer eller stalplader med staende false.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet far vejadgang fra @rstedsgade som i dag. Vejadgangen skal
give mulighed for af- og pasaetning i forbindelse med flytning.

Omradet indrettes til ungdomsboliger. Ungdomsboligerne henvender sig isaer
til de studerende, der skal g& p& Syddansk Universitet, der om f& &r etableres
nord for havnebassinet. Derfor stilles der ikke krav om areal til bilparkering
til ungdomsboliger p& grunden, men blot krav om cykelparkering. Der stilles
krav om minimum én cykelparkeringsplads pr. bolig.

Det vurderes, at med den naere placering til offentlig transport og muligheden
for at ga eller cykle til mange uddannelsessteder, er det ikke ngdvendigt at
have en bil. Gaester i bil kan benytte sig af offentlig parkering i parkeringshu-
sene og offentlig parkering pa vejene. Der er under 800 meter til parkerings-
husene Cronhammer og Trondur og blot 300 meter til parkeringshuset ved
Kahytten 2.

Ubebyggede arealer

Lokalplanomradet far et beskedent omfang af ubebygget areal. Boligerne i
lokalplanomrédet kan anvende de friarealer, der er i Klimaparken, Havnegens
offentlige areal, og omrddet ved lystbaddehavnen generelt. Med udvikling af
Nordkajen vil maengden af offentlige og tilgeengelige friarealer gges betragte-

Belm\fllsev
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Figur 4: Illustrationen viser indretning af lokalplanomr§det med byg-
ningens tag og tagudhaeng. De ubebyggede arealer sammenbindes med de
omkringliggende fortove.
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lig, og det vurderes ikke at vaere en udfordring at ungdomsboligerne etableres
med et mindre omfang af ubebygget areal pa egen grund.

De ubebyggede arealer skal udformes med en god sammenhaeng til de tilstg-
dende arealer. Mod nordvest og gst skal der skabes gode brede overgange til
fortovet. Mod syd ligger en dobbeltrettet cykelsti, hvor der skal arbejdes med
belaegningsmaterialer, sdledes fodgaengere til og fra ungdomsboligerne kan
orientere sig inden de krydser cykelstien. Se figur 4.

De ubebyggede arealer ligger langs den sydlige del af lokalplanomrddet. Her
skal skabes en god overgang mellem det offentlige byrum med fodgaenger-,
cykel- og biltrafik til foralerne med cykelparkering og frem til hoveddgren. Det
skal vaere muligt for beboerne, at opholde sig kortvarigt pa arealerne.

Lokalplanomradets befaestelsesgrad bliver forholdsvis hgijt. Der skal arbejdes
med tilbageholdelse af vand i bede. P& de ubebyggede arealer skal placeres
mindst et trae eller busk, der kan opna en hgjde pd minimum 2 meter. Det
kan f.eks. veere en flerstammet baermispel, flerstammet stribebarket Ign eller
anden plante med fylde og lethed. Dertil skal der etableres beplantning langs
facaderne og bede med stauder og bggepur.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Natura 2000-omr8de

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

Det naermeste Natura 2000-omrader er omrade N80, Hgjen Baek, som om-
fatter habitatomrade H69 og ligger cirka 3 km syd for lokalplanomradet. Her-
udover ligger lokalplanomradet ca. 4,5 km @st for bdde Natura 2000-omréde
N78, Skove langs nordsiden af Vejle Fjord, som bestdr af habitatomr8de H67
og fuglebeskyttelsesomrdde F45, og Natura 2000-omrdde N79, Munkebjerg
Strandskov, som bestar af habitatomrade H68.

Lokalplanomradet ligger i Vejle by og fungerer i dag som oplagsplads for lyst-
bade. Opfgrelsen af en bygning vurderes ikke at udggre en vaesentlig andring,
ift. pavirkning af Natura 2000-omrader. Ligeledes er der ingen spredningskor-
ridorer mellem lokalplanomradet og de ovenstdende Natura 2000-omrader.

Derfor vurderes det, at lokalplanen ikke vil have en vaesentlig negativ effekt
pd omrédet.

Bilag 1V-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, bade indenfor og
udenfor Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne ma ikke indfanges eller sl&s
ihjel, og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af deres yngle- og
rasteomrader. For planter gzelder, at de ikke m3 beskeaeres eller graves op.

LOKALPLAN NR. 1439

VEJLE KOMMUNE



Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omrédet forekommer dyre- eller
plantearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Projektet er belig-
gende i Vejle by, og bruges som oplagsplads for lystbade, og vurderes ikke at
vaere et egnet yngle- og rasteomrade.

Det vurderes derfor, at planen kan realiseres, uden at projektet vil beskadige
eller gdelaegge vaesentlige yngle- eller rasteomrader for f.eks. stor vandsa-
lamander, spidssnudet frg, forskellige flagermusarter, odder og andre arter,
der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV.

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.

Det er VejleMuseernes vurdering at der pd grund af eksisterende bebyggelse
er lav risiko for at patraeffe fortidsminder i lokalplanomrddet. Derfor anbefales
det ikke at der foretages en arkaeologisk forundersggelse. Hvis der ved et gra-
vearbejde mod forventning fremkommer fortidsminder skal dette dog stadig
standes om museet kontaktes.

Kommuneplan 2025-2037

Hovedstruktur

I Vejle Kommuneplan 2025-2037 er arealet nord for havnebassinet ikke laen-
gere et havneareal og skal derfor pa sigt ikke laengere anvendes til havne-
relateret erhvervsmaessig anvendelse. Kommuneplanen udlaegger arealet til
centeromrdde og det udpeges samtidig til byudviklingsomréde.

Vejle skal have en levende midtbyen, der fungerer bdde som handelssted,
bosted, mgdested men ogsa et sted med arbejdspladser og uddannelsesin-
stitutioner. Midtbyen er stedet hvor bylivet er koncentreret, oplevelsesrigt og
mangfoldigt, og hvor livet, arkitekturen, naturen, kulturen og feellesskabet
giver lyst til at blive.

Boligomrader skal planleegges under hensyn til baeredygtigt bymilig ved at
udnytte ledige arealer i bymidten til boliger og andre formal som kontorer-
hverv, kulturliv og detailhandel. De centralt beliggende omrader, der egner
sig til forteetning og byomdannelse, skal planlaegges med hgj taethed under
hensyntagen til boligkvaliteten og gode friarealer. Nyt byggeri skal understgt-
te byens arkitektoniske og grgnne kvaliteter ved at spille sammen med og
respektere de kulturhistoriske, bevaringsvaerdige miljger og bygninger.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur.

Rammer

Lokalplanomradet ligger i ramme 1.1.C.27 Centeromrade ved Nordkajen i Vej-
le.

Omradets anvendelse fastlaegges til centerformal, som kontorer, uddannel-
sesinstitutioner, kultur- og fritidsaktiviteter, parkering og hotel og restaurati-
onsvirksomhed, mindre dagligvarebutikker eller butikker, der har relation til
omrédet, og erhverv som veerksteds- og servicevirksomhed, som har naturlig
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tilknytning til vandsport, og kan indpasses uden gener i omradet. Den nordlige
del af omrddet kan tillige anvendes til boligformal, hvis det miljsmaessigt kan
indpasses i omradet.

I omradet, skal det sikres, at der arbejdes med en hgj taethed. Det skal vur-
deres, om lokalplanen skal indeholde en minimum etageantal og et loft over
antallet af parkeringspladser p terreen. Som udgangspunkt ma der ikke opfg-
res bebyggelse under 3 etager i centeromrdderne i Vejle Midtby.

Der kan bygges i op til 5 etager med en bebyggelsesprocent p& 90. Opholds-
arealer fastseettes i hvert enkelt tilfaelde under hensyntagen til anvendelsen.
Beliggenhed, stgrrelse og udformning af anlaeg og bebyggelse skal tilpasses
placeringen i byen og i kystlandskabet.

Omradet er udpeget til byomdannelsesomrade. I en periode, der ikke vaesent-
ligt overstiger 8 &r fra lokalplanens bekendtggrelse, kan der derfor tillades en
hgjere stgjbelastning i henhold til geeldende regler for byomdannelsesomra-
der.

Parkeringsarealer fastseettes i hvert enkelt tilfaelde under hensyntagen til an-
vendelsen.

Redeggrelse for virksomheder af national interesse

I hovedstrukturen for Vejle Kommuneplan er der redegjort for virksomheder
af national interesse.

Vejle Erhvervshavn er en kommunal selvstyrehavn. Vejle Erhvervshavn er i
gang med at styrke, kapacitetsudvide og pladsoptimere pa Sydkajen, og over
en arraekke samle alle havneaktiviteter her. Nordkajen omdannes til by- og
centerfunktioner. P& Sydkajen fokuseres der pd forbedring af infrastruktu-
ren, herunder trafikal sammenhaeng med havneruten og etablering af et nyt
jernbanespor, samt ngdvendig klimasikring i henhold til Vejle Kommunes Risi-
kostyringsplan. Havnearealet udvides endvidere, idet et tidligere indspulings-
bassin er under opfyldning og er lokalplanlagt.

P& Nordkajen gnskes udviklet byfunktioner sdsom uddannelsesinstitutioner,
kontorerhverv, restauranter, hoteller, boliger og offentlige formal i det om-
fang, det kan indpasses i forhold til de fortsatte havneaktiviteter p% Sydkajen.

I Kommuneplan 2025-2037 er et omréde pé’l Nordkajen, kommuneplanramme
1.1.C.27, udlagt som centeromrade og byomdannelsesomrdde. Dette omrdde
ligger inden for en 1.500 meter opmaerksomheds zone til 4 virksomheder/
aktiviteter, som er udpeget til produktions-, transport-og logistikvirksomheder
af national interesse. Virksomhederne er Brenntag Nordic A/S, Daugaard A/S,
Lantmannen Corealia A/S og Vejle Spildevand.

I kommuneplanrammens redeggrelse for virksomheder af national interesse
er der taget stilling til, at eventuelle nye boliger, der etableres forud for en
virksomhed med national interesse fraflytter byomdannelsesomradet, ma tale
mere stgj i en periode, der ikke vaesentlig overskrider 8 &r. I dette tilfzelde
er det senest frem til 2030. Den eneste virksomhed som lokalplanomradet
pavirker er Brentag Nordic A/S, da de gvrige virksomheder ligger i en st stor
afstand at lokalplanen ikke har indflydelse pd disses stgjforhold.

Indtil Brenntag Nordic A/S flytter, hvilket sker senest ndr deres lejemal ud-
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lgber i 2030, vil de fremtidige aktiviteter p8 Nordkajen skulle kunne foregd
uden, at Brenntag Nordic A/S vil blive udsat for skaerpede miljgvilkar.

Virksomhedens aktiviteter foregdr primart i dagtimerne, og derfor er stgj
ikke et problem uden for normal arbejdstid. Endelig oplever kommunen ikke
udfordringer med stg@j fra virksomheden, selvom der er eksisterende boliger
inden for 15-20 meter fra skel.

Virksomheden medfgrer ikke en belastning af lokalplanomrédet i form af stgv
eller lugt.

Det fremgar af kommuneplanen at omradet ved Nordkajen er udlagt til et
byomdannelsesomrdde. Omrddet kan derfor i en periode, der ikke vaesentligt
overstiger 8 ar, tillades udsat for en hgjere stgjbelastning. I udgangspunktet
er stgjtilleegget 5 dB, men der kan efter en narmere vurdering tillades en
hgjere belastning, hvis det er ngdvendigt for virksomhedens drift. Vejle Kom-
mune vurderer, at der vil blive tale om en meget kort periode, hvor der er
overlap mellem virksomhedens drift og etablering af stgjfglsomme aktiviteter,
idet virksomheden senest i 2030 har flyttet sine aktiviteter. Det kan derfor
overvejes at give et hgjere stgijtilleeg end de 5 dB afhaengigt af hvilke anven-
delser, der er tale om.

Sikkerhedszonen omkring virksomheden i forhold til risiko fglger matrikel-
skellet. Omkring virksomheden er der udpeget en planlaegningszone pa& 500
meter, hvor der ved planlagning af bolig og erhverv m.v. skal laves en vurde-
ring af risikoforholdene. Her skal den samfundsmaessige risiko ligge inden for
risikomyndighedernes acceptkriterium. Se afsnit om Risikovirksomhed.

Tilleg nr. 3

Tillzegget skal eendre fglgende inden for lokalplanens afgraesning: @ge bebyg-
gelsesprocenten fra 90 til 300 for etageboliger, give mulighed for ikke at etab-
lere parkering til boliger under 50 m2 og fjerne krav til faelles opholdsarealer.

Strukturplan

Vejle Byrad vedtog i 2004 et Idéopleeg til helhedsplan for Vejle Havn, der var
udarbejdet i samarbejde mellem Vejle Erhvervshavn, Vejle Kommune og PLOT
A/S. Idéoplaegget viste Igsninger p& en sammenhaeng mellem havn, by og
fiordlandskab, s& der kunne skabes samspil mellem disse. Idéoplaegget inde-
holdt et oplaeg til fremtidig planlaegning af Vejle Havn, samt en helhedsplan
for havnens omkringliggende omrader og langsigtede visioner for Vejle Havn.
Malszetningen i idéoplaegget var, at Vejle Havn pa et gkonomisk bzeredygtigt
grundlag fortsat skulle tilbyde erhvervslivet ydelser inden for en kommunal
selvstyrehavns forretningsomrade. Ligeledes var det en malseetning, at Vejle
Erhvervshavn i samarbejde med brugerne ville udvikle og forskgnne havnens
arealer efter retningslinjerne i idéoplaegget, sa godshdndtering, virksomheds-
sammensatning og bygningsarkitektur ville blive placeret hensigtsmaessigt i
forhold til hinanden, til gavn for brugere og borgere.

Lokalplanen andrer omradets anvendelse fra erhvervsformal med oplag af
b&de til boligomrade. Dette er i overensstemmelse med strukturplanen.

Byrédet har i 2025 besluttet, at SDU Vejle skal placeres pd Nordkajen samt
at arbejde for opkgb af Nordkajens arealer som led i den kommende omdan-
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nelse af arealerne fra erhvervshavn til byformal. Byradet har ligeledes taget
beslutning om igangsaette en udviklingsproces, med det formal at se pa de
overordnede fysiske sammenhange mellem universitetsbyggeriet, havnen og
den gvrige by. Der er gnske om at skabe et campusmiljg omring SDU.

Lokalplanen giver mulighed for placering af studieboliger i kanten af det areal,
der skal laves en udviklingsproces for. Ungdomsboligerne er i trdd med det
campusmiljg, der gnskes skabt.

Lokalplan

Lokalplanomrédet er omfattet af lokalplan nr. 1246 Erhvervsomrdde, Vejle
Havn, hvor det ligger i delomrade 1.

Delomrdde 1 mad kun anvendes til havnerelateret erhverv og andre erhverv
som f.eks. fremstillings-, vaerksteds-, engroshandels- og oplagsvirksomhed
og servicevirksomhed, samt kajaktiviteter.

Anvendelsen er i strid med lokalplanen, og det kraever en ny lokalplan at kun-
ne anvende omradet til boligforma3l.

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.

Der er tinglyst en servitut pd@ matr.nr. 34ao Engene, Vejle Jorder, den
04.04.2011. Der er tale om tinglysning af kloakledning med et 2 meter bredt
servitutbaelte pa hver side af ledningen. Indenfor servitutbaeltet ma der ikke
opferes bygninger, treeer/buske med dybdegdende rgdder eller andet der kan
forstyrre anlaegget. Vejle Spildevand har rettighed til at vedligeholde og ef-
terse ledningen.

Ledningen kan blive liggende og servitutten er gaeldende.

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 by- og byomrader, der har et
bymiljg af hgj kvalitet, hvad angar arkitektonisk indpasning, funktion og mu-
lighed for socialt samveer.

P& havnen i Vejle er der bade ikonisk arkitektur i form af Bglgen og Fjorden-
hus, men der er ogs8 bygninger i god arkitektur, som i hgjere grad falder i et
med hinanden og derved skaber gode sammenhange og en harmonisk men
spaendende by. Studieboligerne i lokalplanomrddet opfgres i en arkitektur, der
tager afszet i de etageboliger, der ligger langs Klimaparken, arkitekturen bliver

LOKALPLAN NR. 1439

VEJLE KOMMUNE



en nyfortolkning af disse boliger. Materialer, bygningsdetaljer og facadekom-
position skal vaere hgj arkitektonisk kvalitet pd det nye byggeri. Bygningen
skal udfgres, s den tager sig godt ud fra alle sider, idet den ligger med fortov,
cykelsti og eller vej pa alle sider.

Baeredygtighed

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

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

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

Miljo

Bearbejdning af udearealer samt udformning af bebyggelse ggr at alle dgre og
vinduer sikres mod oversvgmmelse. Materialerne har lang holdbarhed.

Sociokulturel og funktionel kvalitet

Boligerne opfgres i tilknytning til den teette by og indrettes pa et lille areal.
Dette medvirker til at de studerende, som skal bo i Iokalplanomré’\det er en del
af byen, idet de traeder ud af deres fordgr. Byens eksisterende faciliteter med
butikker, fritidsmuligheder, byrum og friarealer er oplagte at benytte for de
nye beboere. Den nye bebyggelse udfgres, s& den passer ind med de boliger,
der ligger nord for lokalplanomradet.

Teknik

Lokalplanen laegger op til, at beboerne gar eller cykler, ndr de fragter sig til
deres uddannelsessted og rundt i byen. Gode cykelstier gar praktisk talt til
dgren. Den manglende bilparkering skal veere med til at fremme brugen af
offentlig transport.

Boligerne kommer til at ligge med nem adgang til byens tekniske infrastruktur.

Proces

Lokalplanen er udviklet i samarbejde med kommende ejere.

@konomi

I skitseringen af projektet er der arbejdet med udregning af huslejeudgifter
for de kommende beboere. Lokalplanen giver mulighed for en optimal udnyt-
telse af grunden.

Oversvgmmelse, erosion og klima

Lokalplanomrédet skal tilpasses klimazendringerne og de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimaaendring imgdegas.

Risikoen for oversvgmmelse er vurderet naermere i forhold til hvorvidt og i
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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 srbarheden af den planlagte
anvendelse.

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

Staten har udpeget Vejle midtby, herunder lokalplanomr&det, som risikoomra-
de for oversvgmmelser. Retningslinjen i kommuneplanen fastlaegger, at byg-
geri skal sikres mod en vandstand p& op til 2,5 (DVR90).

I lokalplanomrddet haeves arealet sdledes, at udearealerne ligger i kote 2 og
indgangen placeres i kote 2,5.

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

H&ndtering af tag- og overfladevand

I nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og overfladevand handteres
teettest muligt pa kilden.

Lokalplanomrddet har en hgj befzestelsesgrad, idet grunden er lille i forhold
til den bebyggelse, lokalplanen muligggr. Regn- og overfladevand fra tage vil
blive ledt i kloak. Regn- og overfladevand fra ubebyggede arealer vil dels ledes
til kloak og dels Igbe pa overfladen som hidtil og ud af lokalplanomradet.

Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen er en saerlig planlaegningszone afgraenset i en afstand af 3
km fra kysten. I denne zone gaelder der saerlige krav til kommunens planlag-
ning, bl.a. skal der foretages en vurdering af, hvordan aendringer forarsaget
af lokalplanen rent visuelt pavirker omgivelserne.

Lokalplanomrédet er beliggende 300 meter fra kysten og i byzone, og er der-
for ikke omfattet af kystnaerhedszonen. Planloven stiller dog seerlige krav til
planlaagning i de kystnzaere dele af byzonen, hvor bebyggelsen pavirker kysten
visuelt.

Lokalplanen giver mulighed for en bygning med samme antal etager, men en
@gget hgjde i forhold til boligerne i @stbyparken. Set fra kysten falder den nye
bygning ind med de bagvedliggende bebyggelser. Mellem den nye bygning og
kysten ligger Bglgen, Havnebo, Fjordenhus og Havnegen der er opfgrt i varie-
ret hgjde fra 3 til 13 etager. Disse bygninger vil fra de fleste steder ved kysten
og pa fjorden skjule den bygning lokalplanen giver mulighed for. P& den sidste
del af streekningen mellem den nye bygning og kysten ligger Nordkajen og
Strandgade, der frem til foraret 2031 vil vaere praeget af virksomhedshaller og
oplag. Disse bygninger har en hgjde omkring 10 meter.

P& sigt vil der komme mere bebyggelse op, som enten vil skjule denne byg-
nings synlighed fra kysten/fjorden eller lade bygningen blende yderligere
ind. Der er udarbejdet visualiseringer fra fire fotostandpunkter to ved molen
i Skyttehushaven og to fra sydsiden af fjorden. Figur 5 og 6 viser visualise-
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Figur 5: Luftfoto med markér/

Ll’“ » 4"'%/ ' ’ m; "I‘l ":' ey

ng af bygningen med ungdomsbdl}'ger samt to fotostandpunkter.

FOTOSTANDPUNKT 01

Figur 6: Visualisering af ungdomsboligerne set fra fotostandpunkt 01 viser, at bygningen ikke
ses seerlig tydeligt fra vandet, idet der er omfattende bebyggelse foran, som er hgjere.

ring vist fra fotostandpunkt 01, da det er herfra bygningen er tydeligst. Idet
bygningen opfgres i materialefarver, som de gvrige bygninger p& havnen, vil
bygningen falde godt i med de bebyggede omgivelser.

Forsyning

Vand

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

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

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

Lokalplanomradet ligger indenfor forsyningsomrade med naturgas. Det er ud-
peget til potentiel fjernvarmeopvarmning.

Spildevand

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

Miljgforhold

Jordforurening

Lokalplanomradet er klassificeret som lettere forurenet, jeevnfgr jordforure-
ningsloven. Dette har blandt andet konsekvenser for jordflytninger i omradet.

I forbindelse med borepragver pa arealet er der fundet jordforurening. Jordfor-
ureningen handteres i forbindelse med byggemodning.

Lugt, stev og luftforurening ved fglsom anvendelse

Er lokalplanomradet 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 lokalplanomrddet mod en sddan forurening.

Lokalplanomrédet ligger pd @rstedsgade ved Dyreskuevej pd et areal, der i
dag er en del af Vejle Havn med industri og erhverv mod syd og sydgst.

P& havnen kan visse havneaktiviteter medfgre en stgvpavirkning. I forbindel-
se med udarbejdelse af lokalplan nr. 1203 Omr&de til boliger, bAdopbevaring
og parkering ved Staevnen og Kahytten, Vejle blev der gennemfgrt beregnin-
ger for at undersgge omfanget af stgv. Undersggelsen viste, at ingen af virk-
somhederne pa Sydkajen pavirker omrader ved @rstedsgade, Dyrskuevej og
Kahytten over graenserne for stgvpavirkning. Dertil er der set pa stgv og lugt
pavirkning i miljggodkendelsen fra Brenntag Nordic A/S, der er den naermeste
virksomhed til lokalplanomradet. Miljggodkendelsen viser ikke udfordringer
med hensyn til stgv. Derfor er det konkluderet, at der ikke er virksomheder
i omradet, der pavirker arealer indenfor denne lokalplan med stgv, lugt eller
luft.

Virksomhederne pa Nordkajen og Strandgade er i gang med at fraflytte om-
rdet og vil senest i fordret 2031 vaere lukket ned p& nuvaerende placering.

Der er produktionsvirksomheder inden for det areal, der med kommuneplanen
er udpeget til byomdannelse. Disse virksomheder flytter fra omradet senest
i 2030.

Stgjforhold

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

Omraddet ved Nordkajen er i kommuneplanen udlagt til et byomdannelses-
omréde. Omradet kan derfor i en periode, der ikke vaesentligt overstiger 8
3r, tillades udsat for en hgjere stgjbelastning i henhold til gaeldende regler
for byomdannelsesomrader. I udgangspunktet er stgijtilleegget 5 dB, men der
kan efter en neermere vurdering tillades en hgjere belastning, hvis det er ngd-
vendigt for en virksomheds drift. Eneste virksomhed, der vurderes at kunne
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pavirke lokalplanomradet er Brenntag Nordic A/S

Der er set narmere pa stgjen fra Brenntag Nordic A/S, der ogsa ligger i
byomdannelsesomrddet og umiddelbart ved siden af lokalplanomradet. Virk-
somheden har en miljggodkendelse, der tillader arbejde i tidsrummet 6:00
- 24:00. Virksomheden udnytter dog ikke denne tidsramme, men arbejder
alene i tidsrummet 6:00 - 16:00. Hvis der er aktiviteter uden for dette tids-
rum, omhandler det levering eller afhentning. Denne aktivitet foregdr mellem
@sterbrogade 12 og Strandgade 35. Bygninger og afstand ggr, at evt. stgj
herfra ikke pavirker lokalplanomradet. Brenntag Nordic A/S er ligesom resten
af virksomhederne p& havnen i dag begraenset af de boliger, der ligger i Tre-
schowsgade, Vallesggade, Stormgade og @rstedsgade, der ligger umiddelbar
nord og @st for Iokalplanomrédet. Det er vurderet, at Brenntag Nordic A/S,
ikke overskrider de vejledende stgjgreenser med mere end 5 dB. P& grund af
afstanden, er det derfor vurderet, at der ikke er behov for en egentlig stgjbe-
regning for dette specifikke lokalplanomrade.

Virksomhederne p& Nordkajen og Strandgade er i gang med at fraflytte om-
rddet og vil senest i fordret 2031 vaere lukket ned pd nuvaerende placering.

Lokalplanomradet ligger langs @rstedsgade. Ud fra antallet af kgrsler samt
vejforlgbets udformning med et skarpt sving ved lokalplanomradet, gor at
vejen ikke belaster boligerne med trafikstgj.

P& baggrund af ovenstdende er det vurderet at lokalplanomradet ikke er be-
lastet af virksomhedsstgj udover miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier
eller af vejstgj.

Risikovirksomhed

Lokalplanomradet ligger ved siden af en sakaldt risikovirksomhed. I henhold
til Miljgministeriets cirkuleere nr. 37 af 20/04/2006 skal hensynet til risikoen
for stgrre uheld inddrages i planlaagningen forud for fastlaaggelse af bestem-
melser for arealanvendelsen i en kommune- eller lokalplan, som omfatter
arealer, der ligger naermere end 500 meter fra en risikovirksomhed.

P& erhvervshavnen ligger bl.a. en sdkaldt risikovirksomhed. Studieboligerne
vil i en periode, maksimalt indtil & 2030, skulle ligge ved siden af denne
virksomhed. Der er udarbejdet en vurdering af, om boliger i lokalplanomrédet
lever op til regler om planlaegning omkring risikovirksomheder. Beregninger
viser, at placeringen kan accepteres, og risikomyndigheder er blevet hgrt, og
har ingen bemaerkninger.

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 p&-
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.
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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 vasentlig indvirkning p% miljget, og
er derfor ikke miljgvurderet.

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

I forbindelse med tidligere planer pa havnens arealer nord for havnebassinet,
er virksomhedernes bidrag med lugt, stgv og anden luftforurening undersggt.
Planomradet ligger uden for de arealer, der pavirkes.

Der er flere produktionsvirksomheder taet ved lokalplanomradet. Virksomhe-
derne ligger pa lejet grund og i det omrade, der med kommuneplanen er
udpeget til byomdannelse. Virksomhederne fraflytter arealerne senest i 2030
eller fordr 2031.

Planomradet ligger i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget med risiko
for oversvgmmelse og erosion samt havstigning. Planomradet indrettes p& en
made, sd bygningen sikres til kote 2,5 (DVR90) og er dermed modstandsdyg-
tig overfor evt. oversvgmmelse og havstigning. Planomradet f&r en forholdsvis
hgj befaestelsesgrad. Dette haenger sammen med, at grunden er lille og der
er gnske om en hgj udnyttelse af arealet. Overfladevand kan ledes til kloak.

Med udnyttelse af planomradet med en bygning i 5 etager og en bebyggel-
sesprocent pa 300, fortaettes byen. Vejle Kommune arbejder for byfortaetning
pd egnede steder. Her er bebyggelsesprocenten szerlig hgj idet grunden er
forholdsvis lille. Grundens stgrrelse begraenses af omkringliggende vej, cykel-
stier og fortove.

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

Det naermeste Natura 2000-omréder er omrade N80, Hgjen Baek, som om-
fatter habitatomrade H69 og ligger cirka 3 km syd for lokalplanomrddet. Her-
udover ligger lokalplanomradet ca. 4,5 km @st for bdde Natura 2000-omrade
N78, Skove langs nordsiden af Vejle Fjord, som bestar af habitatomrade H67
og fuglebeskyttelsesomrade F45, og Natura 2000-omrade N79, Munkebjerg
Strandskov, som bestar af habitatomrdde H68.

Lokalplanomrédet ligger i Vejle by og fungerer i dag som oplagsplads for lyst-
bde. Opfgrelsen af en bygning vurderes ikke at udggre en vaesentlig aendring,
ift. pavirkning af Natura 2000-omrader. Ligeledes er der ingen spredningskor-
ridorer mellem lokalplanomradet og de ovenstdende Natura 2000-omrader.

Derfor vurderes det, at lokalplanen ikke vil have en vaesentlig negativ effekt
pa omradet.

Bilag IV i EU s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade indenfor og
udenfor Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne ma ikke indfanges eller sl&s
ihjel, og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af deres yngle- og
rasteomrider. For planter geelder, at de ikke m& beskaeres eller graves op.
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Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omrédet forekommer dyre- eller
plantearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Projektet er belig-
gende i Vejle by, og bruges som oplagsplads for lystbade, og vurderes ikke at
vaere et egnet yngle- og rasteomrade.

Det vurderes derfor, at planen kan realiseres, uden at projektet vil beskadige
eller gdelaegge vaesentlige yngle- eller rasteomrader for f.eks. stor vandsa-
lamander, spidssnudet frg, forskellige flagermusarter, odder og andre arter,
der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanomradet er beliggende 300 meter fra kysten og i byzone, og er der-
for ikke omfattet af kystnaerhedszonen. Planloven stiller dog saerlige krav til
planlaegning i de kystnzaere dele af byzonen, hvor bebyggelsen pdvirker kysten
visuelt.

Lokalplanen giver mulighed for en bygning med samme antal etager, men en
gget hgjde som boligerne i @stbyparken. Set fra kysten falder bygningen ind
med de bagvedliggende bebyggelser. Mellem den nye bygning og kysten lig-
ger Bglgen, Havnebo, Fjordenhus og Havnegen der er opfgrt i varieret hgjde
fra 3 til 13 etager. Disse bygninger vil fra de fleste steder ved kysten og pa
fiorden skjule den bygning lokalplanen giver mulighed for. P& den sidste del af
straekningen mellem den nye bygning og kysten ligger Nordkajen og Strand-
gade, der frem til 2030 vil vaere praeget af virksomhedshaller og oplag. Disse
bygninger har en hgjde omkring 10 meter.

P& sigt vil der komme mere bebyggelse op, som enten vil skjule denne byg-
nings synlighed fra kysten/fjorden eller lade bygningen blende yderligere
ind. Der er udarbejdet visualiseringer fra fire fotostandpunkter to ved molen
i Skyttehushaven og to fra sydsiden af fjorden. Herunder er visualisering vist
fra fotostandpunkt 01, da det er herfra bygningen er tydeligst. Idet bygningen
opfgres i materialefarver, som de gvrige bygninger pa havnen, vil bygningen
falde godt i med de bebyggede omgivelser.

Der gives mulighed for en bygning i 5 etager med sadeltag. Facadehgjden
ma veere 18 meter hgj og toppen af sadeltaget ma vaere op til 25 meter hgit.
Bygningen bliver hgjere end de etageboliger i 5 etager, der ligger nord for
planomradet.

Bygningen placeres med en afstand p& ca. 14 meter til gavlen pd @rstedsgade
64. Den nye bygning vil andre udsigten for de eksisterende boliger og vil i no-
gen grad give mulighed for indblik mellem de nye og eksisterende lejligheder.

Lokalplanen giver mulighed for at bygge pa et areal, der i mange &r har veeret
en tom byggegrund. For omgivelserne vil det syne af en taettere by. Neermeste
naboer, der har haft udsigt til tom byggegrund, vil nu i stedet se en bygning.

Lokalplanomrddet ligger ved siden af en sdkaldt risikovirksomhed. I henhold
til Miljgministeriets cirkuleere nr. 37 af 20/04/2006 skal hensynet til risikoen
for stgrre uheld inddrages i planlaegningen forud for fastlaeggelse af bestem-
melser for arealanvendelsen i en kommune- eller lokalplan, som omfatter
arealer, der ligger neermere end 500 meter fra en risikovirksomhed.

P& erhvervshavnen ligger bl.a. en sdkaldt risikovirksomhed. Studieboligerne
vil i en periode, maksimalt indtil &r 2030, skulle ligge ved siden af denne
virksomhed. Der er udarbejdet en vurdering af, om boliger i lokalplanomradet
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lever op til regler om planleegning omkring risikovirksomheder. Beregninger
viser, at placeringen kan accepteres, og risikomyndigheder er blevet hgrt, og
har ingen bemaerkninger.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1439

Boligomrdde ved @rstedsgade, Vejle

Efter lov om planlaegning (LBK nr. 572 af 29. maj 2024 med senere andrin-
ger) fastsaettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrde.

§ 1 Formal

Lokalplanens formal er

at fastlaagge omradets anvendelse til boligformal,
at give mulighed for opfgrelse af etageboliger,

at fastlaegge bygningsregulerende bestemmelser med hensyn til bygningens
udformning og materialevalg,

at sikre bebyggelsen og at de ubebyggede arealer fremstar i en hgj arkitek-
tonisk kvalitet og

at sikre at de ubebyggede arealer ligger i 8ben forbindelse med de omkring-
liggende arealer.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter del
af matr.nr. 34ao og del af matr.nr. 34d Engene, Vejle Jorder. Lokalplanen
omfatter ogsa alle parceller, der efter den 10.11.2025 udstykkes inden for
lokalplanomradet.

2.2

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

8§ 3 Anvendelse

3.1
Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal med etageboliger.

3.2

Inden for lokalplanomradet kan udlaegges areal til feellesfaciliteter for hele
omradet eller lokalplanomrddet som f.eks. miljgstation og fzelleslokaler.

3.3

Inden for lokalplanomradet kan der opfgres transformerstation og tekniske
anlaeg primzert til omrddets forsyning.
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8§ 4 Udstykning

4.1

Der kan foretages matrikuleere a&ndringer, der er i overensstemmelse med
lokalplanomrddets udformning og brug i henhold til lokalplanens retnings-
linjer.

8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra @rstedsgade som vist p& kort-
bilag 3.

5.2

Der skal udlzegges parkering i lokalplanomradet svarende til:
0 parkeringspladser pr. etagebolig op til 50 m2

1 p-plads pr. etagebolig fra 51-85 m?2

1,5 p-plads pr. etagebolig fra 86-120 m2

2 p-plads pr. etagebolig over 120 m2.

5.3

Stier skal anlaegges med fast belaegning som f.eks. fliser, grus, stenmel eller
asfalt.

5.4

Der skal udlaegges 1 cykel p-pladser pr. bolig.
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8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom m3 ikke overstige 300.
6.2

Bebyggelse m& opfgres i minimum 3 og maksimum 5 etager.

6.3

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere haevet mere end
25 meter over niveauplan/terraen.

Facadehgjde m8 veere maksimum 18 meter.

6.4

Bebyggelse ma placeres i skel.

6.5

Bebyggelse skal sikres mod oversvgmmelse til kote 2,5 (DVR90).

6.6

Udnyttelsen af lokalplanomrddet kan kun ske under overholdelse af Miljg-
styrelsens vejledende graenseveaerdier for stgj, lugt, stgv og luftforurening.
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8§ 7 Bebyggelsens udseende

Facader og tag

7.1

Facader skal fremstd i blank mur i varme rgde nuancer som vist pa figur 3.
Facaderne ska udarbejdes med forskydninger i facaden som vist pd figur 3.

Murvaerket skal fremstd med variation pa dele af facaden f.eks. med mon-
ster, recess, relief eller lignende.

7.2

Facaderne skal have en saerlig bearbejdning omkring indgangspartierne i
stueetagen.

7.3

Tage skal udfsres som sadeltag. Tagmaterialet skal veere stalplader med
stdende false, naturskifer, eternitskifer eller lignende i sorte eller gralige
nuancer.

7.4

Tag- og facadematerialer m3 ikke vaere blanke, reflekterende eller blaenden-

de og ma hgjst have glanstrin 30. Vinduer og lignende er undtaget.

Andet

7.5

Antenner og paraboler m& ikke opsaettes pa bebyggelse, sa de er synlige fra
veje, stier og falles opholdsarealer.

7.6

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenpa 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.

7.7

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper og udluftning skal afskaer-
mes, og fremtreede som en integreret del af bebyggelsens arkitektur.

7.8

Affaldslgsninger skal afskaermes og skal arkitektonisk, materiale- og farve-
maessigt fremtraede i overensstemmelse med hovedbygningen. Affaldslgs-
ninger kan ogsa udfgres som nedgravede lgsninger.

7.9

Der m3 ikke op seettes reklameskilte eller flagstaenger til reklameflagning.
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8§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

De ubebyggede arealer skal anlaeagges med fri adgang til omkringliggende
arealer. De ubebyggede arealer skal have en seerlig bearbejdning ved ind-
gangsdgre f.eks. med kunst, beplantning eller lignende.

Beplantning
8.2

Der skal etableres minimum et bed med plads til et trae eller en busk. Trae-
et/busken skal kunne opnd en hgjde p& minimum 2 meter. Traeer og buske
skal vaelges fra Bilag A Planteliste.

8.3

De ubebyggede arealer skal indrettes med bede eller hgjbede med stauder.
Stauder og planter til bede skal vaelges fra Bilag A Planteliste.

Andet

8.4

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

8.5

Der m3 ikke terreenreguleres med mere end +/- 0,75 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 0,50 meter.

8.6

Overfladevand skal handteres p& egen grund, hvis befaestelsesgraden over-
stiger den fastsatte befaestelsesgrad i Vejle Kommunes spildevandsplan.
8.7

Udnyttelsen af lokalplanomradet kan kun ske under overholdelse af Miljgsty-
relsens vejledende graensevaerdier for stgj.
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8§ 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1
Ny bebyggelse m3& ikke tages i brug, for der er etableret

de i § 5.2 neevnte parkeringsarealer,
de i § 8.2 og 8.3 naevnte beplantninger.
9.2

Det er en betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for stgj og stgv er overholdt.
9.3

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer afveergeforanstaltningerne for over-
svgmmelse naevnt i § 6.5 er etableret.

8§ 10 Ophaevelse af lokalplaner og aflysning af servitutter

10.1

Lokalplan nr. 1246 Erhvervsomrade, Vejle Havn pd matr.nr. 34ao offentlig-
gjort den 07.10.1019 ophaeves for det areal, der er omfattet af denne lo-
kalplan.
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8§ 11 Lokalplanens retsvirkninger

11.1

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

11.2

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

11.3

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

11.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, nar det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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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
Skovfladbaelg
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 kigver
Graesbladet fladstjerne
Alm. gyldenris

Alm. Stedmoderblomst
Bredbladet timian
Kornet stenbraek
Héret hogeurt
Sumpkeellingetand
Engkabbeleje
Engforglemmigej
Kattehale

Alm. fredlgs
Keergaltetand
Hjortetrgst (bliver hgj)
Treevlekrone
Nyserpllike

Korsknap

Krybende laebelgs
Alm. mjedurt
Engkarse
Leegebaldrian
Engnellikerod

Blodrgd storkenaeb
Alm. sankthansurt

LOKALPLAN NR. 1439
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Slyngplanter og bunddakke

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

Buske og lave traeer

Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum)
Sl8en (Prunus spinosa)

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

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

Torst (Frangula alnus)

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

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

Alm. hyld (Sambucus nigra)

Hassel (Corylus avellana)

Baermisplel - flerstammet (Amelanchier)
Stribebarket Ign - flerstammet (Acer pensylvanicum)

Middelhgje traeer

Alm. haeg (Prunus padus ssp. Padus

Navr (Acer campestre)

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

Radel (Alnus glutinosa)

Fuglekirsebaer (Prunus avium)

Spidslon (Acer platanoides)

Smébladet lind (Tilia cordata)

Dunbrik (Betula pubescens)

Vortebirk (Betula pendula)

BILAG
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Endelig vedtagelse af lokalplan nr. 1439

Lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle og tilleeg nr. 3 til Vejle
Kommuneplan 2025-2037 er den 25.03.2026 vedtaget af Vejle Byrad.

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

Planforslagene er vedtaget uden andringer.

Lokalplanen (og tillaegget) 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 vedleegges i henhold til planloven en kopi af offentligggrelsen af
Lokalplanen og tilleegget, der offentligggres den 27.03.2026 pa kommunens

hjemmeside. | offentligggrelsen kan du finde retsvirkningerne og
klagevejledningen for planerne.

Venlig hilsen

Mette Holm Pedersen

cby UEILE

\‘ / KOMMUNE

Mette Holm Pedersen

Mobil tLf.: 23399220
METHP@vejle.dk

27. marts 2026

J. nr.: 01.02.05-P16-12-25

Teknik & Mil jo
Plan & Energi

»&bningstider

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

SIDE1/2



Offentliggerelse pa www.vejle.dk d. 27.03.2026
Lokalplan nr. 1439 og tilleeg nr. 3
Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle

Formalet med lokalplanforslaget er, at VVejle Kommune har @nske om at etablere ungdomsboliger
pa havnen i Vejle. Ungdomsboligerne skal henvende sig til studerende, der starter pa Syddansk
Universitet, der skal etableres fgrst i Spinderihallerne og senere pa havnen i Vejle.
Ungdomsboligerne skal etableres i et omrade pa havnen, der er udpeget til byomdannelse i Vejle
Kommuneplan 2025-2037. Ungdomsboligerne placeres pa @rstedsgade 70 ved Dyreskuevej
umiddelbart syd for @sterBOs afdelinger i @stbyparken.

Formalet med tillzegget er at eendre fzlgende inden for det areal, der omfattes af lokalplan nr.
1439: Gge bebyggelsesprocenten fra 90 til 300 for etageboliger, give mulighed for ikke at etablere
parkering til boliger under 50 m? og fjerne krav til faelles opholdsarealer.

Byradet har vedtaget planerne uden aendringer.

Her kan du se planerne

Hent lokalplanen

Hent till=gget

Hvis du @nsker at fa lokalplanen med hjem, kan du kebe den for 100 kr. hos Teknik & Milje,
Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Lokalplanen er bindende

Byradet har d. 25.03.2026 vedtaget lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle og
tillzeg nr. 3 til Vejle Kommuneplan 2025-2037.

Efter offentliggerelsen af lokalplanen den 27.03.2026 ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med planen.

Klagevejledning

Du kan klage over afg@relsen til Planklagenasvnet over retlige spergsmal. Klagen skal du sende til
Planklagenasvnet via Klageportalen inden for 4 uger efter offentliggerelsen. Det koster et gebyr pa
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer at klage.

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

Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.
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