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Forord

Byradet har besluttet, at den geeldende kommuneplan skal aendres, ved at der udarbejdes et tillaeg til kommu-
neplanen.

Kommuneplanen er den samlede plan for kommunens fysiske udvikling de naeste 12 ar. Det er planloven der
bestemmer, hvornar der skal udarbejdes en kommuneplan.

Kommuneplanen handler om, hvor og hvordan man kan bygge i eksisterende og nye byomrader. Der er ogsa
retningslinjer for bebyggelse udenfor byerne pa landet og i landsbyerne. Kommuneplanen saetter retningslinjer
for udformning af byomrader, placering af boliger, arbejdspladser, butikker, offentlige institutioner, trafik og
grgnne omrader.

Tilleegget bestér af en redeggrelse, eksisterende rammer og fremtidige rammer. Redeggrelsen beskriver, hvor-
for byradet gnsker at endre kommuneplanen med et tilleeg. De eksisterende rammer fastlaegger indholdet af
Lokalplaner, og de fremtidige rammer kan vaere helt nye rammer eller andring af de eksisterende rammer.

Kommuneplantilleeggets retsvirkninger

Ifglge Planlovens § 12 betyder kommuneplantilleegget, at byradet kan modsaette sig opfarelse eller eendret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, ndr bebyggelsen er i strid med reekkefglgebestemmelser
og bestemmelserne i kommuneplanens rammedel. Der kan dog ikke nedlaegges forbud, ndr omradet er udlagt
til offentligt formal i kommuneplanen, eller hvis omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.
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Indledning

Baggrund

Vejle Kommune har gnske om at etablere studieboliger pd havnen i Vejle. Studieboligerne skal henvende sig
til studerende, der starter pa Syddansk Universitet, der skal etableres f@rst i Spinderihallerne og senere pa
havnen i Vejle.

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

Tilleegget skal eendre folgende inden for det areal, der omfattes af lokalplan nr. 1439: @ge bebyggelsespro-
centen fra 90 til 300 for etageboliger, give mulighed for ikke at etablere parkering til boliger under 50 m? og
fjerne krav til feelles opholdsarealer.

Studieboligerne er naeste skridt i omdannelsen af havneomradet nord for havnebassinet til en levende og
spaendende 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 ar skal omdannes fra industri og erhverv til uddannelses- og
erhvervsomrade.

Studieboligerne til de studerende placeres pa en forholdsvis lille grund. Byggeriet kan opfgres som etage-
boliger i op til fem etager. Grunden er afgraenset af cykelstier, fortove og vej. Det er vurderet at det ikke er
ngdvendigt at etablere parkering og opholdsarealer til studieboligerne inden for lLokalplanomrddet. Der er nem
adgang til offentlig transport og muligheden for at ga eller cykle til mange uddannelsessteder. Beboere og
gaester med bil kan benytte sig af offentlig parkering i parkeringshusene og offentlig parkering pa vejene. Der
er under 800 meter til parkeringshusene Cronhammer og Tréndur og blot 300 meter til parkeringshuset ved
Kahytten 2. De ubebyggede arealer far et beskedent omfang og derfor er der gnske om at frafalde de seedvan-
lige krav til opholdsarealer. Det vurderes, at der allerede i dag og iseer pa sigt, vil vaere mange opholdsarealer
i byrummene omkring lokalplanomradet, der kan benyttes fx lystbadehavnen, kajakgen, klimaparken, Skytte-
hushaven, Tommy Troelsen Park og gvrige offentlige byrum pa havnen. Det betyder ogs3, at bebyggelsespro-
centen skal gges til 300 i forhold til de 90, der er muliggjort i rammen i dag.

Grgnt Danmarkskort

De rammer, der &endres med tilleegget, har ikke udpegninger under Grgnt Danmarkskort.

Kystneerhedszonen

Kystnaerhedszonen er en seerlig planleegningszone afgreenset i en afstand af 3 km fra kysten. | denne zone
geelder der seerlige krav til kommunens planlaegning, bl.a. skal der foretages en vurdering af, hvordan andrin-
ger forarsaget af lokalplanen rent visuelt pavirker omgivelserne.

Planomradet er beliggende 300 meter fra kysten og i byzone, og er derfor ikke omfattet af kystnaerhedszonen.
Planloven stiller dog seerlige krav til planlaegning i de kystnaere 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 Balgen, Havnebo, Fjordenhus og Havnegen der er opfart i varieret 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. Pa den sidste del af straekningen mellem den nye bygning og kysten Ligger Nordkajen og Strand-
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gade, der frem til fordret 2031 vil veere preeget af virksomhedshaller og oplag. Disse bygninger har en hgjde
omkring 10 meter.

Pa sigt vil der komme mere bebyggelse op, som enten vil skjule denne bygnings 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 O],
da det er herfra bygningen er tydeligst. Idet bygningen opf@res i materialefarver, som de gvrige bygninger pé
havnen, vil bygningen falde godt i med de bebyggede omgivelser.

Risikovirksomhed

Planomradet ligger ved siden af en sdkaldt risikovirksomhed. | henhold til Miljgministeriets cirkuleere nr. 37 af
20/04/2006 skal hensynet til risikoen for stgrre uheld inddrages i planleegningen forud for fastleeggelse af
bestemmelser for arealanvendelsen i en kommune- eller lokalplan, som omfatter arealer, der ligger neermere
end 500 meter fra en risikovirksomhed.

Pa erhvervshavnen ligger bl.a. en sakaldt risikovirksomhed. Studieboligerne vil i en periode, maksimalt indtil
ar 2030, skulle ligge ved siden af denne virksomhed. Der er udarbejdet en vurdering af, om boliger i planom-
radet Llever op til regler om planleegning omkring risikovirksomheder. Beregninger viser, at placeringen kan
accepteres, og risikomyndigheder er blevet hgrt, og har ingen bemaerkninger.

Oversvgmmelse og erosion
Planomradet skal tilpasses klimasndringerne, og de forventede konsekvenser af en langsigtet klimaaendring

imgdegas.

Risikoen for oversvemmelse er vurderet naermere i forhold til hvorvidt og i hvilket omfang, det er ngdvendigt
at sikre den bebyggelse eller anvendelse, som tillaegget muligger, imod skader fra oversvgmmelse. Eventuel-
le bestemmelser om afveergeforanstaltninger skal fastseettes under hensyn til oversvémmelsens karakter og
udbredelse samt sarbarheden af den planlagte anvendelse.

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

Staten har udpeget Vejle midtby, herunder planomradet, som risikoomrade for oversvgmmelser. Retningslinjen
i kommuneplanen fastleegger, at byggeri skal sikres mod en vandstand pa op til 2,5 (DVR90).

| lokalplanomradet 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 tille-
des.

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Natura 2000-omréde

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

Det neermeste Natura 2000-omrader er omrade N80, Hg jen Baek, som omfatter habitatomrade H69 og ligger
cirka 3 km syd for Planomradet. Herudover ligger planomradet ca. 4,5 km gst for bade 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 habitatomrade H68.

TILLAG NR. 3 TIL VEJLE KOMMUNEPLAN 2025-2037



Planomradet Ligger i Vejle by og fungerer i dag som oplagsplads for lystbade. Opfgrelsen af en bygning vur-
deres ikke at udggre en veesentlig &ndring, ift. pavirkning af Natura 2000-omrader. Ligeledes er der ingen
spredningskorridorer mellem planomradet og de ovenstdende Natura 2000-omrader.

Derfor vurderes det, at planerne ikke vil have en vaesentlig negativ effekt pad omradet.

Bilag IV-arter i habitatdirektivet

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er for-
pligtet til generelt at beskytte, bade indenfor og udenfor Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne ma ikke
indfanges eller slas ihjel, og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af deres yngle- og rasteomréder.
For planter geelder, at de ikke ma beskaeres eller graves op.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omradet forekommer dyre- eller plantearter, der er omfattet af
habitatdirektivets bilag IV. Projektet er beliggende i Vejle by, og bruges som oplagsplads for Lystbade, og vur-
deres ikke at veere et egnet yngle- og rasteomrade.

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

Miljoscreeningsafgerelse af forslag til tillaeg

Vejle Kommune har i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter gen-
nemfgrt en screening for, om planens pavirkning af miljget har en karakter og et omfang jeevnfer 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 arkasologisk arv, stgrre menne-
ske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og ressourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem
disse faktorer.

Planen er omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2, nr. 10b. Da planen alene fastlaegger anvendelsen af et
mindre omrade pa lokalt plan eller alene indeholder mindre s&endringer i en saddan plan, er den omfattet af
lovens § 8, stk. 2, nr. 1. Planen vurderes ikke at have en veesentlig indvirkning pa miljget, og er derfor ikke
miljpvurderet.

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

| forbindelse med tidligere planer pa havnens arealer nord for havnebassinet, er virksomhedernes bidrag med
Lugt, st@v og anden Luftforurening undersggt. Planomradet ligger uden for de arealer, der pavirkes.

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

Planomradet Ligger i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget med risiko for oversvgmmelse og erosion
samt havstigning. Planomradet indrettes pa en made, sa bygningen sikres til kote 2,5 (DVR90) og er dermed
modstandsdygtig overfor evt. oversvemmelse og havstigning. Planomradet far en forholdsvis hgj befaestelses-
grad. Dette haenger sammen med, at grunden er lille og der er gnske om en hgj udnyttelse af arealet. Overfla-
devand kan ledes til kloak.
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Med udnyttelse af planomradet med en bygning i 5 etager og en bebyggelsesprocent pa 300, forteettes byen.
Vejle Kommune arbejder for byforteetning pa egnede steder. Her er bebyggelsesprocenten saerlig hgj idet
grunden er forholdsvis lille. Grundens stdrrelse begraenses af omkringliggende vej, cykelstier og fortove.

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

Det neermeste Natura 2000-omrader er omrade N80, Hgjen Baek, som omfatter habitatomrade H69 og ligger
cirka 3 km syd for planomradet. Herudover ligger planomradet ca. 4,5 km gst 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 habitatomrade H68.

Planomradet Ligger i Vejle by og fungerer i dag som oplagsplads for lystbade. Opfgrelsen af en bygning vur-
deres ikke at udggre en vaesentlig aendring, ift. pavirkning af Natura 2000-omrader. Ligeledes er der ingen
spredningskorridorer mellem planomradet og de ovenstdende Natura 2000-omrader.

Derfor vurderes det, at planerne ikke vil have en veesentlig negativ effekt pd omradet.

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er for-
pligtet til generelt at beskytte, bade indenfor og udenfor Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne ma ikke
indfanges eller slas ihjel, og der er forbud mod forstyrrelse eller sdeleeggelse af deres yngle- og rasteomrader.
For planter gaelder, at de ikke ma beskeeres eller graves op.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omradet forekommer dyre- eller plantearter, der er omfattet af
habitatdirektivets bilag IV. Projektet er beliggende i Vejle by, og bruges som oplagsplads for Lystbade, og vur-
deres ikke at veere et egnet yngle- og rasteomrade.

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

Planomradet er beliggende 300 meter fra kysten og i byzone, og er derfor ikke omfattet af kystnaerheds-zo-
nen. Planloven stiller dog seerlige krav til planlaegning i de kystnaere dele af byzonen, hvor bebyggelsen pavir-
ker kysten visuelt.

Lokalplanen giver mulighed for en bygning med samme antal etager, men en gget hgjde som boligerne i @stby-
parken. Set fra kysten falder bygningen ind med de bagvedliggende bebyggelser. Mellem den nye bygning og
kysten ligger Bglgen, Havnebo, Fjordenhus og Havnegen der er opfart i varieret 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. P4 den sidste del af straekningen mellem den nye bygning og kysten ligger Nordkajen og Strandgade, der
frem til fordret 2031 vil veere praeget af virksomhedshaller og oplag. Disse bygninger har en hgjde omkring 10
meter.

P3 sigt vil der komme mere bebyggelse op, som enten vil skjule denne bygnings synlighed fra kysten/fjorden
eller lLade 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 O],
da det er herfra bygningen er tydeligst. Idet bygningen opféres 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 vaere 18 meter hgj og toppen af
sadeltaget ma veere op til 25 meter hgjt. Bygningen bliver hgjere end de etageboliger i 5 etager, der ligger
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nord for planomradet.

Bygningen placeres med en afstand pa ca. 14 meter til gavlen pad @rstedsgade 64. Den nye bygning vil eendre
udsigten for de eksisterende boliger og vil i nogen grad give mulighed for indblik mellem de nye og eksisteren-
de lejligheder.

Lokalplanen giver mulighed for at bygge pa et areal, der i mange ar har veeret en tom byggegrund. For omgivel-
serne vil det syne af en taettere by. Naermeste naboer, der har haft udsigt til tom byggegrund, vil nu i stedet se
en bygning.

Lokalplanomradet ligger ved siden af en sakaldt risikovirksomhed. | henhold til Miljgministeriets cirkulaere nr.
37 af 20/04/2006 skal hensynet til risikoen for sterre uheld inddrages i planlaegningen forud for fastleeg-
gelse af bestemmelser for arealanvendelsen i en kommune- eller lokalplan, som omfatter arealer, der ligger
naermere end 500 meter fra en risikovirksomhed.

P4 erhvervshavnen ligger bl.a. en sdkaldt risikovirksomhed. Studieboligerne vil i en periode, maksimalt indtil
ar 2030, skulle Ligge ved siden af denne virksomhed. Der er udarbejdet en vurdering af, om boliger i lokal-
planomradet Lever op til regler om planleegning omkring risikovirksomheder. Beregninger viser, at placeringen
kan accepteres, og risikomyndigheder er blevet hart, og har ingen bemaerkninger.
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&ndring af ramme 1.1.C.27

Centeromrade ved Nordkajen i Vejle
Bebyggelsesprocent: 90

Max. rumfang m2 pr. m?:

Max. antal etager: 5

Max. bygningshgjde i meter:
Minimums udstykningssterrelse i m?:

Omradets anvendelse

Omradets anvendelse fastlaegges til centerformal, som kontorer, uddannelsesinstitutioner, kultur-og fritids-
aktiviteter, parkering og hotel og restaurationsvirksomhed, mindre dagligvarebutikker eller butikker, der har
relation til omrddet, og erhverv som veerksteds- og servicevirksomhed, som har naturlig tilknytning til vand-
sport, og kan indpasses uden gener i omradet. Den nordlige del af omradet kan tillige anvendes til boligformal,
hvis det miljgsmaessigt kan indpasses i omradet.

| Lokalplanomrédet inden for ramme 1.1.C.27

] \ - - ST >
ﬁii :5.000 e
— gy )

Figur 1: Kortet viser kommuneplanrammer. Tilleegget gaelder for kommuneplanramme 1.1.C.27.
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Bebyggelsens omfang
Der fastseettes en byggelinje pd 30 m fra kajkanten. Der kan bygges i op til 5 etager med en bebyggelsespro-
cent pa 90.

For det areal, der er omfattet af lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle fastsaettes bebyggel-
sesprocenten til 300.

Min. miljgklasse: 1
Max. miljgklasse: 3

Opholdsarealer

Opholdsarealer fastsaettes i hvert enkelt tilfaelde under hensyntagen til anvendelsen.

For det areal, der er omfattet af lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle fastsaettes ikke krav
om opholdsarealer.

Miljo

Beliggenhed, starrelse og udformning af anlaeg og bebyggelse skal tilpasses placeringen i byen og i kystland-
skabet. Lokalplanlaegningen skal sikre, at rammeomradet indrettes sdledes ved placering af bebyggelser og
afveergeforanstaltninger, at der ikke opstar miljgproblemer ved havnevirksomhedernes lovlige drift. Rammeom-
radet kan kun udnyttes pd en made, som sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj, stev og
Lugt kan overholdes. Omradet er udpeget til byomdannelsesomrade. | en periode, der ikke vaesentligt overstiger
8 ar fra lokalplanens bekendtggrelse, kan der derfor tillades en hgjere stgjbelastning i henhold til geeldende
regler for byomdannelsesomrader.

Trafik

Parkeringsarealer fastsaettes i hvert enkelt tilfaelde under hensyntagen til anvendelsen.

For det areal, der er omfattet af lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved @rstedsgade, Vejle skal der udleegges
parkering i lokalplanomradet svarende til:

O parkeringspladser pr. etagebolig op til 50 m?
1 p-plads pr. etagebolig fra 51-85 m2

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

2 p-plads pr. etagebolig over 120 m?2.

Bemeerkninger til zonestatus

Omradet er i byzone.

Seerlige bestemmelser

Klimatilpasning : Staten har udpeget Vejle midtby, herunder rammeomradet, som risikoomrade for oversvgm-
melser. Kommuneplanen indeholder en retningslinje for risikostyring for oversvemmelse. Retningslinjen
fastleegger, at ved fremtidig planleegning og byggeri i risikoomradet for oversvémmelse skal der ske en sikring
mod en vandstand pa op til 2,5 (DVR90). Dette skal sikres ved lokalplanleegning. Lokalplaner kan desuden
stille krav om eller give mulighed for tiltag, der kan medvirke til at klimasikre i planomradet (haeve terreen,
hgjtvandsveern, haevet kajkant eller andet).
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19. december 2025

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

Offentliggerelse af lokalplanforslag nr. 1439 og forslag til
kommuneplantillaeg nr. 3

Vejle Kommune har udarbejdet forslag til Lokalplan nr. 1439 Boligomrade ved
@rstedsgade, Vejle og tilleeg nr. 3 til Vejle Kommuneplan 2025-37. Vejle Byrad
har vedtaget forslagene pa mgde den 17.12.2025.

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

Hvad er en lokalplan

En lokalplan fastleegger de fremtidige forhold inden for Lokalplanens omrade. En
Lokalplan kan f.eks. 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 fortseette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlseg m.v., der er
indeholdt i planen.

Lokalplanens indhold

Teknik & Mil jg
Plan & Energi

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

. - —~ ~

Figur 1Situationsplan med bygningens taé, ubebyggede arealer med cykelparkering,
ankomstarealer og beplantning.
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Vejle Kommune har gnske om at etablere ungdomsboliger pa havnen i Vejle. Ungdomsboligerne skal
henvende sig til studerende, der starter pd Syddansk Universitet, der skal etableres farst i
Spinderihallerne og senere pad havneni Vejle.

Ungdomsboligerne placeres pa den nordligste del af matr.nr. 34ao Engene, Vejle Jorder
umiddelbart nord for @rstedsgade 70 ved Dyreskuevej].

Lokalplanens formal er at muligggre opfgrelse af etageboliger i op til fem etager. Lokalplanen skal
sikre, at bebyggelsen og de ubebyggede arealer fremstar i hgj arkitektonisk kvalitet. Der
fastleegges bebyggelsesregulerende bestemmelser med hensyn til bygningers placering,
udformning og materialevalg. Byggeriet skal passe ind i miljget med de eksisterende boliger i
@stbyparken, men ogsa til omradet mod syd, der over de naeste ar skal omdannes fra industri og
erhverv til uddannelses- og erhvervsomrade.

Kommuneplantilleeggets indhold

Tilleegget skal eendre falgende inden for det areal, der omfattes af lokalplan nr. 1439: @ge
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.

Her kan du se forslagene
Kommunens hjemmeside www.vejle.dk/hoeringer fra den 19.12.2025. Hvis du gnsker at f& planerne
printet, kan du kontakte Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Hgringsperiode

Offentlig hering i 5 uger fra fredag den 19.12.2025 med hgringsfrist fredag den 23.01.2026 kL. 15.00.
Derefter tager byradet endelig stilling til forslagene. Hvis indsigelsen ogsa er pa vegne af andre,
skal du medsende fuldmagter. Bemeerkninger og indsigelser sender du ved at klikke pa knappen
"Afgiv hgringssvar” pa 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 pd en made, der kan foregribe indholdet af Lokalplanen.

Screening for mil jgvurdering

Der er foretaget screening af lokalplanens og tilleeggets indvirkning pa miljget jeevnfar
miljgvurderingsloven. Det er vurderet, at planerne ikke har en veesentlig indvirkning pa miljget og
derfor ikke skal miljgvurderes. Planerne pavirker ikke Natura 2000-omréader og bilag IV-arter.

Planerne 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 arkeaeologisk arv, stgrre menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og
ressourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

Planerne er omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2, nr. 10b. Da planerne alene fastlaegger

anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene indeholder mindre &ndringer i en sddan
plan, er den omfattet af lovens § 8, stk. 2, nr. 1. Planen vurderes ikke at have en vasentlig
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indvirkning pad miljget, og er derfor ikke miljgvurderet. Screeningen kan i 4 uger fra
offentliggerelsen ses pd kommunens hjemmeside. Se hgringer pd www.vejle.dk/hoeringer.
Herunder star begrundelsen fra screeningen for miljgvurdering, der uddyber hvorfor planerne ikke
er miljgvurderet:

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

Der er flere produktionsvirksomheder taet ved lokalplanomradet. Virksomhederne ligger pa lejet
grund og i det omrade, der med kommuneplanen er udpeget til byomdannelse. Virksomhederne
fraflytter arealerne senest i 2030 eller fordr 203].

Planomradet ligger i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget med risiko for oversvgmmelse og
erosion samt havstigning. Planomré&det indrettes pd en made, sd bygningen sikres til kote 2,5
(DVR90) og er dermed modstandsdygtig overfor evt. oversvemmelse og havstigning. Planomradet
far en forholdsvis hgj befeestelsesgrad. Dette haenger sammen med, at grunden er lille og der er
gnske om en haj udnyttelse af arealet. Overfladevand kan ledes til kloak.

Med udnyttelse af planomrddet med en bygning i 5 etager og en bebyggelsesprocent pa 300,
forteettes byen. Vejle Kommune arbejder for byforteetning pa egnede steder. Her er
bebyggelsesprocenten seerlig hgj idet grunden er forholdsvis lille. Grundens starrelse begreenses
af omkringliggende vej, cykelstier og fortove.

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

Det naermeste Natura 2000-omrader er omrdde N8O, Hgjen Baek, som omfatter habitatomrade H69
og ligger cirka 3 km syd for planomradet. Herudover ligger planomradet ca. 4,5 km @st for bade
Natura 2000-omrade N78, Skove langs nordsiden af Vejle F jord, som bestar af habitatomrdde H67
og fuglebeskyttelsesomrdde F45, og Natura 2000-omrdde N79, Munkebjerg Strandskov, som
bestér af habitatomrade H68.

Planomradet ligger i Vejle by og fungerer i dag som oplagsplads for lystbade. Opfarelsen af en
bygning vurderes ikke at udggre en veesentlig aendring, ift. pavirkning af Natura 2000-omrader.
Ligeledes er der ingen spredningskorridorer mellem planomrddet og de ovenstdende Natura 2000-
omrdder. Derfor vurderes det, at planerne ikke vil have en vaesentlig negativ effekt pd omradet.

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene
er forpligtet til generelt at beskytte, bdde indenfor og udenfor Natura 2000-omraderne. Bilag IV-
arterne ma ikke indfanges eller slds ihjel, og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af
deres yngle- og rasteomrdder. For planter geelder, at de ikke ma beskeeres eller graves op.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omrddet forekommer dyre- eller plantearter, der er
omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Projektet er beliggende i Vejle by, og bruges som
oplagsplads for lystbade, og vurderes ikke at veere 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 vandsalamander, spidssnudet frg, forskellige
flagermusarter, odder og andre arter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV.
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Planomradet er beliggende 300 meter fra kysten og i byzone, og er derfor ikke omfattet af
kystnaerheds-zonen. Planloven stiller dog seerlige krav til planlaegning i de kystneere 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 ligger Balgen, Havnebo, F jordenhus og Havnegen der er opfart i
varieret 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 straekningen mellem den
nye bygning og kysten ligger Nordkajen og Strandgade, der frem til foraret 2031 vil veere prasget af
virksomhedshaller og oplag. Disse bygninger har en hgjde omkring 10 meter.

P3 sigt vil der komme mere bebyggelse op, som enten vil sk jule denne bygnings 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 fotostand-punkt OI, da det er herfra bygningen er tydeligst. Idet bygningen
opferes i materialefarver, som de gvrige bygninger pd havnen, vil bygningen falde godt i med de
bebyggede omgivelser.

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

Bygningen placeres med en afstand pa ca. 14 meter til gavlen ps @rstedsgade 64. Den nye bygning
vil @ndre udsigten for de eksisterende boliger og vil i nogen grad give mulighed for indblik mellem
de nye og eksisterende lejligheder.

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

Lokalplanomradet ligger ved siden af en sdkaldt risikovirksomhed. | henhold til Miljeministeriets
cirkuleere nr. 37 af 20/04/2006 skal hensynet til risikoen for stgrre uheld inddrages i
planleegningen forud for fastlaeggelse af bestemmelser for arealanvendelsen i en kommune- eller
lokalplan, som omfatter arealer, der ligger neermere end 500 meter fra en risikovirksomhed.

P34 erhvervshavnen ligger bl.a. en sdkaldt risikovirksomhed. Studieboligerne vil i en periode,
maksimalt indtil 8r 2030, skulle ligge ved siden af denne virksomhed. Der er udarbejdet en
vurdering af, om boliger i lokalplanomré&det lever op til regler om planleegning omkring
risikovirksomheder. Beregninger viser, at placeringen kan accepteres, og risikomyndigheder er
blevet hgrt, og har ingen bemasrkninger.

Klagevejledning vedrgrende screening for mil jgvurdering

Afgerelsen kan paklages til Planklagenavnet over retlige spargsmal. Klagen skal inden for 4 uger
efter offentligggrelsen, sendes til Planklagensevnet via Klageportalen. G4 til Klageportalen.

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 Planklagenavnets hjemmeside.
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Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.

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

Venlig hilsen

Mette Holm Pedersen

SIDE5S /7



	FORSLAG TIL TILLÆG NR. XX
	Offentlig høring
	Indholdsfortegnelse
	Forord
	Indledning
	Baggrund
	Natura 2000-område og bilag IV-arter
	Ændring af rammer

