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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.
fEndringer i omradet hvor lokalplanen gzelder, 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
- Afskeermning mod stgj

- Oprettelse af grundejerforeninger

- Bevaring af bebyggelse og nedrivning
- Friholdelse for bebyggelse

- Krav om lavenergibebyggelse

- Andring i terreen

- Plantevalg

- Arkitektur

Lokalplanen bestr af en redeggrelse, bestemmelser og kortbilag. Redegg-
relsen beskriver omrédet, som det er og byraddets gnsker for udviklingen i
omradet. Bestemmelserne fastlaegger i detaljer hvad der gaelder i omradet,
og er juridisk bindende. Kortbilagene understgtter bade redeggrelse og be-
stemmelser.

Planproces

08.03.2023 Vedtagelse af forslag i byradet
14.03.2023 - 14.04.2023 Offentlig haring
21.06.2023 Endelig vedtagelse i byradet
27.06.2023 Offentligggrelse
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Preestebakpen,

REDEGOWRELSE

BAGGRUND OG FORMAL

En privat lodsejer har anmodet om igangsaetning af lokalplanen. Lokalplanom-
radet ligger i den vestlige del af Grejs, i naer tilknytning til Grejs Friskole og
Grejs Kulturcenter. Grunden udggr delomr&de 1 i lokalplan nr. 1264 Boligom-
rdde ved Vestermarksvej. Tidligere lodsejer gnskede ikke at udvikle grunden.
Derfor er delomrdde 1 i lokalplan nr. 1264 udlagt til eksisterende anvendelse
som nedlagt landbrugsejendom. Udstykning til boliger inden for delomrédet
kraever, at der udarbejdes en ny lokalplan. Udarbejdelse af lokalplanen er i

overensstemmelse med kommuneplanrammen, der fastlaegger omradets an-
vendelse til lav boligbebyggelse.

Der er stor efterspgrgsel efter boliger i Grejs. Formalet med lokalplanen er
at sikre mulighederne for en fortsat byudvikling i Grejs. Lokalplanen giver
mulighed for opfgrelse af kompaktparceller eller op til 20 dobbelthuse. Der

udlaegges friarealer til ophold og leg, som sikrer omradets grgnne karakter og
rekreative vaerdi for beboerne.

Luftfoto af lokalplanomr8det. Omr8det er markeret med hvid streg.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanens omrade udger ca. 1,1 hektar og omfatter Vestermarksvej 14,
beliggende i den vestlige del af Grejs. Omradet afgreenses mod nord og vest af
et boligomrdde under udbygning med raekkehuse, kaldet Degnesvinget. Grejs
Friskole og Grejs kulturhus ligger f& hundrede meter vest for lokalplanomra-
det. Mod gst findes et aldre boligomrade, ogsd med raekkehuse. Mod syd af-
graenses omradet af Vestermarksvej. Vestermarksvej benyttes som skolevej.
Der er udlagt en vejbyggelinje pa 5 meter fra Vestermarksvejs nordlige skel,
der giver mulighed for at kunne udvide vejen i fremtiden.

Der ligger en gdrd pd ejendommen. Der er i dag to overkgrsler fra ejendom-
men til Vestermarksvej. Langs vejskel findes flere store traeer, blandt andet
en stor blodbgg. I skellet mod vest star et laehegn. Terraenet er stort set fladt.

Afgraensningen er vist pd kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pa kortbilag 2.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen fastlaegger omrddets anvendelse til boligform8l som 8ben-lav bo-
ligbebyggelse i form af kompaktparceller og taet-lav boligbebyggelse i form
af dobbelthuse samt grgnne feelles friarealer. Kompaktparceller er mindre,
fritliggende boliger p& mindre grunde. Boligtyperne m& gerne blandes inden
for lokalplanomradet.

Udstykning og bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for udstykning til boliger i form af taset-lav som
dobbelthuse eller 8ben-lav som kompaktparceller.

Ny bebyggelse tilpasses den eksisterende skala i byen. Bebyggelsen m& derfor
opfgres i maksimalt 8,5 meters hgjde og op til 2 etager, hvoraf den ene er
udnyttet tagetage. Bebyggelse skal opfgres med sadeltage.

Aben-lav boligbebyggelse

Ved &ben-lav bebyggelse i form af kompaktparceller som fritliggende bebo-
elsesejendomme, m& grunde udstykkes med en stgrrelse pad mellem 400-
700 m2. Bebyggelsesprocenten for kompaktparceller ma ikke overstige 30.
Se kortbilag 3a.

Teet-lav boligbebyggelse

Teet-lav er en samlet bebyggelse efter en samlet plan. Teet-lav grunde skal
kunne udstykkes med en mindste grundstgrrelse p8 400 m2, hvoraf op til 100
m2 kan udlaegges som ekstra feelles friarealer.

Ved at give mulighed for at udlaegge en del af boliggrundenes areal til faellesa-
realerne, kan der skabes et stgrre sammenhangende grgnt areal. Dette gger
kvaliteten og brugbarheden af feellesomradet.
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Teet-lav skal opfgres som dobbelthuse. Det vil sige boliger, som bygges sam-
men to og to. Bebyggelsesprocenten pa den enkelte grund ma ikke overstige
40. Se kortbilag 3b og 4.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vejadgang til lokalplanomradet etableres fra Vestermarksvej, som illustreret
pa kortbilag 3a og 3b. Boligvejen udlzegges i en bredde p& minimum 7,5 me-
ter med en kgrebanebredde pd 5,5 meter. Vejen er forholdsvis smal, for at
skabe en teet og rolig karakter. Der etableres grgnne rabatter pa begge sider
af vejen, for at sikre et grgnt udtryk. Der ma etableres én overkgrsel til hver
bolig, med en maksimumbredde p& 6 meter. Vejen og parkeringsarealer pd de
enkelte grunde udfgres i ens belaegningssten, se referencer herunder.

Belaegningsstenene giver boligvejen karakter som stillevej, virker fartdeem-
pende og understreger at vejen er et faellesomrade, hvor biler, cyklister, ga-
ende og legende bgrn har lige prioritet.

Referencebilleder der viser forskellige typer belaegningssten p8 boligveje.

Ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer fungerer som faelles opholdsarealer og socialt faelles-
rum for omradets beboere. Feellesarealet skal udggre minimum 10% af det
samlede grundareal for taet-lav bebyggelse og 5% af det samlede grundareal
for 8ben-lav bebyggelse i form af kompaktparceller. Faellesarealet skal veere
et sammenhangende grgnt areal, bestdende af graesflader med varierende
plejeniveauer og beplantning af treeer og buske. Feellesarealet kan desuden
udnyttes til lokal regnvandshandtering, legeplads og andre feellesfaciliteter. I
feellesarealet kan der terreenreguleres til regnvandslavninger/wadier samt la-
ves sma forhgjninger i terreenet for at skabe rumfglelse. De sma forhgjninger
skal beplantes med graesser, planter eller treeer, se kortbilag 4.
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Beplantning

Langs Vestermarksvej findes i dag et par store treeer, blandt andet en stor
blodbgg. Blodbggen og de andre store traeer bevares hvis muligt. Der tilfgjes
nye treeer, s& der dannes en raekke af minimum 3 treeer langs Vestermarksvej.
Kan blodbggen ikke bevares, erstattes den af en ny blodbgg.

Langs den nye boligvej plantes traeer ifglge princippet illustreret pa kortbilag
3a og 3b. Treeerne skal veere med rgde blade og stamme fra en hjemme-
hgrende slaegt som fx blodbgg, blodhassel eller blodblomme. Traeerne skal
sammen med den eksisterende blodbgg skabe identitet for omradet. Traeerne
kan beskaeres og holdes, sa de ikke vokser sig for store. De kan plantes i ra-
batten eller i chikaner eller bede langs vejen, s& de sikres en god underjordisk

opbygning.

I skellet mod vest findes et laehegn. Laehegnets struktur bevares, men ma3
beskaeres, udtyndes og gentilplantes i vid udstraekning, sa laenge karakteren
af en treeraekke med lav buskbeplantning bevares.

Lokalplanomradet ligger teet op ad delomrade 2 i lokalplan nr. 1264. Delomra-
det omkranses af naurhaek. Omraderne deler skel. For at skabe sammenhaeng
mellem omraderne fgres naurhaekken videre i lokalplanomradet. Hegn i skel
ma derfor kun vaere naurhaekke. Der m3 ikke opsaettes plankevaerk eller fast
hegn inden for lokalplanomrédet, bortset fra mellem terrasserne hvor to boli-
ger deler galv, for at sikre privatliv.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Habitatdirektivet

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

N&r man nedriver gamle bygninger og faelder store gamle traeer, skal man dog
altid veere opmaerksom pa, om der er flagermus. Alle arter af flagermus er
strengt beskyttet efter bilag IV i habitatdirektivet. Sikre udslusningsperioder
(dvs. perioder hvor flagermus ikke har unger, og hvor de voksne kan flygte)
er ifglge Forvaltningsplan for flagermus fra slutningen af april til starten af juni
og fra sidst i august til midten af oktober. I disse perioder har flagermus ikke
unger, og de er heller ikke i dvale.

Hvis nedrivningen sker uden for disse perioder, skal bygherre sikre, at der ikke
er flagermus. Hvis der er tegn pa flagermus, kan bygherre sgge rad og vejled-
ning og evt. ansgge om dispensation hos Skov- og Naturstyrelsen.

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.

Omradet er undtaget fra skovbyggelinjen jeevnfer Naturbeskyttelsesloven, da
der allerede findes vaesentlig lovlig bebyggelse nsermere skoven end 300 me-
ter.

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 har ikke pa forhdnd kendskab til fortidsminder i lokalplanom-
rddet. Nord og vest for arealet er dog tidligere gjort fund fra stenalder og
jernalder. Topografisk synes lokalplanomradet at vaere oplagt for forhistorisk
bebyggelse, ligesom arealet er beliggende teet ind til den historiske landsby
Grejs. Erfaringsmaessigt er der forhgjet risiko for at patreeffe fortidsminder fra
middelalder og nyere tid i naerheden af de historiske landsbyer. Vejlemuseerne
anbefaler derfor, at der foretages en arkaeologisk forundersggelse forud for
anlaegsarbejde.
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Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Byerne i Trekantomrddet udger et bynetvaerk i Den 8bne grenne storby, der
tilsammen rummer storbyens funktioner og muligheder. Trekantomradet skal
have velfungerende by- og lokalsamfund og skal bygge videre pa deres indi-
viduelle styrker, identitet og saerpraeg. Trekantomradet skal vaere stedet, hvor
der er mange forskellige muligheder for at bosaette sig, geografisk og i forhold
til boligtyper, stgrrelse pa bolig, ejer- eller lejerform m.v. Mangfoldigheden i
forhold til arbejdspladser, uddannelse og fritid m.v. er stor.

Vejle Kommune ligger centralt i den gstjyske byregion og oplever en stor
vaekst i indbyggere og arbejdspladser. Den store befolkningstilvaekst og ud-
viklingen i befolkningens boligbehov ggr det ngdvendigt at etablere nye bo-
ligomrdder. Kommunen rummer store landskabelige vaerdier, som ogsd har
betydning for bosaetning og erhvervsliv. Det er isaer adalen omkring Vejle & og
Grejs & der skaber de, efter danske forhold, dramatiske landskaber.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens ho-
vedstruktur.

Boligomr8der

Boligomrader skal planlaegges under hensyn til principper for baeredygtigt by-
miljg. Det betyder, at ledige arealer i bymidterne skal udnyttes til boliger og
andre formal som kontorerhverv, kulturliv og detailhandel, der naturligt hgrer
hjemme i bykernerne. De centralt beliggende omrader, der egner sig til for-
teetning og byomdannelse, skal planlaagges med en hgj taethed under hensyn-
tagen til boligkvaliteten og gode friarealer. Nye boligomrader skal planlaegges,
s8 ungdigt arealforbrug undgds. Boligomrader skal veere attraktive og danne
gode rammer for borgernes dagligliv.

Grejs er en af de byer i Vejles naermeste opland, der er vokset kraftigt de
senere ar. Med naerheden til Vejle og til store landskabelige og rekreative
kvaliteter og god infrastruktur er byen en meget attraktiv boligby. Byen er
udbygget kraftigt med boliger pd baggrund af en helhedsplan.

Rammer

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanramme 13.B.7 Boligomrdde ved
Grejsbjergvej og Vestermarksvej i Grejs. Rammen er udlagt til boligformal i
form af lav boligbebyggelse i maksimum 2 etager og 8,5 meters hgjde samt
offentlige formal. Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanram-
men.

Geologisk bevaringsveerdi

En mindre del af det sydvestlige lokalplanomrade ligger inden for udpegnin-
gen med geologisk bevaringsvaerdi. Udpegningen omfatter Vejle Tunneldal,
herunder Grejsdalen. Den geologiske bevaringsvaerdi er udpeget p& baggrund
af landskabets geologiske former. Lokalplanomradet ligger i udkanten af ud-
pegningen og ligger ikke pa selve skraenten til Grejsdalen.
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Strukturplan

Helhedsplan for Grejs

I 2010 vedtog Vejle Byrdd en helhedsplan for et udviklingsomrade nordvest
for Grejs by. Helhedsplanen blev udarbejdet af Vejle Kommune og udviklet
gennem en proces, der involverede byens borgere, lokale foreninger, me-
nighedsradet, lodsejere, Vejle Kommune med flere. Helhedsplanen dannede
grundlag for udlaeg af kommuneplanrammen 13.B.7.

Principperne i helhedsplanen bygger p& samspillet mellem bebyggelsen, kul-
turhistorien, naturen og landskabet. Helhedsplanen fastleegger en grgn struk-
tur, hvor grgnne kiler fletter sig ind mellem klynger af boliger. Kilerne sikrer
visuel og fysisk forbindelse mellem byen og den omkringliggende natur. De
landskabelige kiler brydes af en gst-vest gdende kile, hvor stamvejen bugter
sig, der skaber indsigt til Grejs Kirke. Bebyggelserne samler sig i klynger i
landskabet, der afgraenses af levende hegn, der giver en markant overgang
mellem bebyggede omrdder og natur. Lokalplanen indarbejder helhedspla-
nens disponering af boligklynger mellem de grgnne kiler og indsigtskilen til
Grejs Kirke, og indeholder bestemmelser omkring beplantning med levende
hegn omkring boligklyngerne. Der er i lokalplanen arbejdet med at skabe flere
muligheder for naer-rekreative omrader i selve boligklyngerne.

Lokalplanen er i overensstemmelse med helhedsplanen for Grejs by.

Lokalplan

For omradet gzelder lokalplan nr. 1264 Boligomrade ved Vestermarksvej,
Grejs fra 2019. I lokalplan nr. 1264 er de eksisterende anvendelsesforhold
som nedlagt landbrugsejendom gaeldende. Udstykning til boliger inden for
delomradet kraever en ny lokalplan. Lokalplan nr. 1264 ophaeves for lokalplan-
omrédet med den endelige godkendelse af denne plan.

Servitutter

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

Arkitekturpolitik

Der skal tages hgjde for arkitekturpolitikkens retningslinjer. Det er arkitek-
turpolitikkens mal at sikre visuelt og arkitektonisk sammenhaengende forlgb
mellem de enkelte kvarterer og bydele. Alle nye byggerier, anlaeg og opholds-
arealer skal tilfore omradet en hgjere arkitektonisk kvalitet. Det er malet i
arkitekturpolitikken at skabe bolig- og byomréder, der har et bymiljg af hgj
kvalitet, hvad angdr arkitektonisk indpasning, funktion og mulighed for socialt
samveer.

Lokalplanomradet er tilpasset den eksisterende skala i byen, ligesom materi-
aliteten og boligtypologien er valgt ud fra karakteren i omradet. Bebyggelsen
skal opfgres i en nutidig, moderne arkitektur og fremsta i hgj arkitektonisk
kvalitet. Der er taget udgangspunkt i den eksisterende beplantning som iden-
titetsskaber for boligomrddet, ligesom belaegningssten pa vejen skaber en
seerlig karakter og samtidig understreger vejens funktion som fzellesomrade,
hvor biler, cyklister, gdende og legende bgrn har lige prioritet.
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Beaeredygtighed og klima

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

Der skal vaere naerhed til privat og offentlig service og rekreative udfoldelses-
muligheder, som daekker borgernes daglige behov. De grgnne omrader skal
tilskynde til fysisk aktivitet, leg og motion, og samtidig skal de pa en zestetisk
tilfredsstillende made bidrage til at tilbageholde store regnmaengder. Der skal
arbejdes pa at integrere boligomradets stisystem i et overordnet stisystem.

Nyt byggeri og anlaegsarbejde vil altid gge udledningen af CO,.

Grejs ligger i oplandet til Vejle, med god adgang til Vejle-Herning motorvejen.
Der er gode muligheder for at cykle f.eks. til Vejle, ligesom der er gode bybus-
forbindelser. Byen har en friskole, som er udvidet i de seneste ar.

Lokalplanomrédet indeholder i dag en nedlagt landbrugsbygning. Lokalplanen
giver mulighed for forteetning at den eksisterende by, og gger dermed ikke
arealforbruget.

Der er potentiale for fijernvarme/lokalvarme i Grejs, og der arbejdes pa etab-
lering af dette.

Dette medvirker til at reducere lokalplanens forventede klimaaftryk.

Oversvgmmelse og erosion

Lokalplanomridet skal tilpasses klimazendringerne, s& de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimaaendring imgdegas.

Risikoen for oversvgmmelse er vurderet naermere i forhold til hvorvidt og i
hvilket omfang, det er ngdvendigt at sikre den bebyggelse eller anvendelse,
som lokalplanen muligggr, imod skader fra oversvgmmelse.

En del af kommuneplanrammen er szerligt pdvirket af vand eller vil pdvirke
nedstrgmsliggende arealer, det kan f.eks. vaere i form af risiko for oversvgm-
melse, seerligt sarbare vandlgb, at omradet er lavtliggende, har et hgijt grund-
vandsspejl eller andet. Det kan derfor vaere ngdvendigt at ggre en seerlig
indsats og reservere vaesentlige arealer til hdndtering af vand i omradet.

Der skal tages hgjde for klimaandringerne. Det kan ske enten ved en passiv
indsats, f.eks. ved at undlade at udlaagge boliger pd arealer med stor over-
svgmmelsesrisiko, eller ved aktivt at indbygge klimatilpasning som f.eks. hg-
jere sokkelkoter, barrierer mod oversvgmmelser og/eller udlaegge arealer til
handtering af vandet.

Der er arbejdet med tilbageholdelse af regnvand i helhedsplanen for Grejs og
udlagt store regnvandsbassiner i lokalplan nr. 1264, som dette omrade er en
del af.
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Afledning af vand fra det aktuelle lokalplanomrade, vil derfor ikke give udfor-
dringer til det vandsystem, vandet tilledes.

Ved planlaegning af lokalplanomradet tages der hensyn til frie stremningsveije,
og der er udlagt arealer til hdndtering af overfladevandet. Foranstaltningerne
vurderes at sikre bebyggelse og anvendelse tilstraekkeligt i tilfaelde af skybrud.

H8ndtering af tag- og overfladevand

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

Lokalplanomradet er planlagt seperatkloakeret. Jordartskortet viser fersk-
vandsgytje og moreeneler, og der er dermed ringe nedsivningspotentiale inden
for omradet.

Overskrides befaestelsesgraden udlagt i Vejle Kommunes Spildevandsplan,
skal regnvandet forsinkes inden for Iokalplanomr:‘%det. Der er mulighed for at
anvende de fzelles friarealer til lokal regnvandshandtering som regnvandsbas-
sin eller wadier. Ved stgrre regnmaengder, Igber vandet pd overfladen via veje
og vandrender til forsinkelsesbassiner eller det faelles friareal, som udformes
med henblik pd lejlighedsvis oversvgmmelse i tilfaelde af skybrud.

Anlzeg til hdndtering af regnvand i de feelles friarealer udfgres med naturpraeg
som lavninger og vandrender pa graesarealer og som grofter eller render langs
vejen. Ved overkgrsler anvendes kgreriste eller underfgring af regnvandet i
ror.

Tilgeengelighed

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

I offentligt byggeri skal sikres tilgeengelighed for borgere med handicap.
Bygningers tilgeengelighed reguleres via bygningsreglementet.
Forsyning

Vand

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

Varme

Blokvarmecentraler har jeevnf@gr varmeforsyningsloven pligt til at aftage kol-

lektiv varme.

Der er potentiale for fijernvarme/lokalvarme i Grejs, og der arbejdes pa etab-
lering af dette.
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Der er forbud mod at etablere elopvarmning (rumopvarmning og varmt brugs-
vand) i eksisterende og ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt til
kollektiv varmeforsyning. Forbuddet gaelder ikke for lavenergibebyggelse.

Spildevand

For at undgd overbelastning af kloaksystemet og derved mindske risiko for
oversvgmmelser mé 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
delvist uigennemtraengelige for vand.

Miljgforhold

Staj, lugt, stagv og luftforurening

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

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

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

Det vurderes ikke at lokalplanomrddet stgjbelastes udover miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier.
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MILJOSCREENINGAFGORELSE AF LOKALPLANFOR-
SLAGET

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

Planen er screenet i forhold til den biologiske mangfoldighed, befolkningen,
menneskers sundhed, flora, fauna, jordbund, jordarealer (arealanvendelse,
arealinddragelse), vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab,
kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser og arkitektonisk og arkasolo-
gisk arv, stgrre menneske- og naturskabte katastroferisici og ulykker og res-
sourceeffektivitet samt det indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

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

Der er risiko for oversvgmmelse af et mindre areal i tilfaelde af skybrud. Ved
planlaagning af lokalplanomradet tages der hensyn til frie stremningsveje, og
der er udlagt arealer til hdndtering af overfladevandet. Foranstaltningerne
vurderes at sikre bebyggelse og anvendelse tilstraekkeligt i tilfeelde af skybrud.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i lokalplanomradet forekommer
dyrearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Nar man nedriver
gamle bygninger og faelder store gamle treeer, skal man dog altid veere op-
maerksom p&, om der er flagermus. Hvis nedrivningen sker uden for de sikre
udslusningsperioder, skal bygherre sikre, at der ikke er flagermus. Bygherre
kan sgge rad og vejledning og evt. ansgge om dispensation hos Skov- og
Naturstyrelsen.

Omradet ligger inden for skovbyggelinjen, men er undtaget jeevnfgr Naturbe-
skyttelsesloven, da der allerede findes vaesentlig lovlig bebyggelse naermere
skoven end 300 meter.

En mindre del af det sydvestlige lokalplanomrade ligger inden for udpegnin-
gen med geologisk bevaringsvaerdi. Udpegningen omfatter Vejle Tunneldal,
herunder Grejsdalen. Den geologiske bevaringsvaerdi er udpeget p& baggrund
af landskabets geologiske former. Lokalplanomradet ligger i udkanten af ud-
pegningen og ligger ikke pa selve skraenten til Grejsdalen.

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

Lokalplan nr. 1371
Boligomrade mellem Vestermarksvej og Degnesvinget, Grejs
Efter lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andrin-

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

8§ 1 Formal
Lokalplanens formal er

at udlzegge omradet til boligformal i form af teet-lav boliger som
dobbelthuse eller aben-lav boliger som kompaktparceller,

at sikre udlaeg til feelles friarealer med en grgn karakter, og

at sikre en karaktergivende beplantning i omradet.
§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.nr.
1d, Grejs By, Grejs. Lokalplanen omfatter ogsa alle parceller, der efter den
26.09.2022 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Omradet er beliggende i byzone.

8 3 Anvendelse

3.1

Omradet kan anvendes til kompaktparceller, som er &ben-lav boligbebyg-
gelse, med fritliggende boliger pd sma grunde med én beboelsesbygning pr.
grund

og

teet-lav boligbebyggelse i form af dobbelthuse, som er helt eller delvist sam-
menbyggede med lodrette lejlighedsskel. Sammenbygning kan ogsd ske
mellem bolig og sm&bygninger, dvs. garager, carporte og skure, og mellem
smabygninger, hvis sammenbygningerne udfgres med en laengde p8 mindst
5,0 meter.

16
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3.2

Inden for lokalplanomradet kan udlaegges areal til feellesfaciliteter som f.eks.
miljgstation, el-ladestander, faelles p-pladser og feelleshuse.

3.3

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

8§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomrddet udstykkes ifslge principperne pa kortbilag 3a eller 3b. Bo-
ligtyperne kan blandes inden for lokalplanomradet.

4.2

For 8ben-lav boligbebyggelse i form af kompaktparceller skal grundstgrrel-
sen vaere pd mellem 400 m2 og 700 mz2.

4.3

For taet-lav boliger skal grundstgrrelsen vaere minimum 400 m2. Andel af
veje og feelles friarealer kan ikke medregnes i mindstegrundstgrrelsen, men
der kan tillaegges op til 100 m2 af boliggrunden til de fzelles friarealer.

8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

51

Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Vestermarksvej som vist pa kort-
bilag 3a og 3b.

52

Vendepladser skal etableres med en udformning i overensstemmelse med de
[} . .
pa tidspunktet gaeldende vejregler.

5.3

Der mé etableres én indkgrsel til hver ejendom med en maksimumbredde
pd 6,0 meter.

54

Der skal udleegges parkering i lokalplanomradet svarende til 2 p-pladser pr.
bolig.

55

Veje og parkeringsarealer skal udfgres i ens belaegningssten.

LOKALPLAN NR. 1371
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5.6

Vejen udlzegges i en bredde p8 minimum 7,5 meter med en kgrebanebredde
p& minimum 5,5 meter. Se tvaerprofil. Vejafdelingen skal godkende vejpro-

jektet.
% Vejudleeg
7,5m
m Tm

.

U U

Tm 55

4 L V L
A —
Rabat Kgrebane Rabat
Tveerprofil
57

Belysning af veje, stier og andre faerdselsarealer skal udfgres som afskaer-
met og ikke bleendende skot- eller pullertbelysning eller som gadebelysning.
5.8

Der er udlagt en vejbyggelinje pd 5 meter fra Vestermarksvejs nordlige skel.
Arealet mellem vejen og vejbyggelinjen kan ikke bebygges eller anvendes
til boliggrunde.

8 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom ma ikke overstige 30 for 8ben-
lav bebyggelse og 40 for teet-lav bebyggelse.

6.2
Der kan bygges i 2 etager, hvoraf den ene er udnyttet tagetage med sadel-
tag.
6.3

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

6.4

Boligbebyggelse m& ikke placeres naermere vejskel end 2,5 meter. Sekun-
deere bygninger som carporte, garager og skure ma ikke placeres naermere
vejskel end 1 meter.
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8 7 Bebyggelsens udseende

LOKALPLAN NR. 1371
VEJLE KOMMUNE

7.1

Ydervaegge udfgres i mursten/tegl, som blank, vandskuret eller pudset mur
eller som glas, tree eller metal. Bjeelkehuse er ikke tilladt.

7.2

Skure og anden sekundzaer bebyggelse skal udfgres i samme arkitektoniske,
materiale- og farvemaessige udtryk som boligen.

7.3

Tage udfgres som sadeltage og ma& ikke udfgres i tagpap.

7.4

Tage og facader ma ikke udfgres i materialer, hvor der sker udvaskning af
metaller som kobber og zink.

7.5

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

7.6

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenpa taget
og facaden. Solceller skal tilpasses taget eller facaden arkitektonisk. Solcel-
ler skal veere antirefleksbehandlede, rammer og solceller skal have samme
farve, de skal opsaettes i en firkant og med samme haeldning som taget.
7.7

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper skal afskaermes, og frem-
treede som en integreret del af bebyggelsens arkitektur.

7.8

Affaldslgsninger skal afskaermes og arkitektonisk, materiale- og farvemaes-
sigt fremtraede i overensstemmelse med boligbebyggelsen.

7.9

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

7.10

Der ma ikke opseettes flagstaenger til reklameflagning, skilte, pyloner, elek-
troniske skaerme, bilboards og lignende inden for lokalplanomradet.
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8§ 8 Ubebyggede arealer

8.1

Der skal udlaegges faelles opholdsareal svarende til 5% af grundarealet for
dben-lav og 10% af grundarealet for tzet-lav boliger, og det skal veere et
sammenhgengende grgnt areal.

8.2

Hegn i skel inden for lokalplanomrédet m& kun etableres som naurhaek. Der
kan dog etableres fast hegn i skel hvor boligerne deler gavl, se figur 1. Der
kan pa indersiden af haekken opsaettes et tr&dhegn pd maksimum 1,0 meter
i hgjden. Hegn langs vej og sti skal plantes s&dan, at bevoksningen til enhver
tid kan holdes indenfor skel.

]
Fast hegn eller
Naurhaek
= Naurhaek
Skel
E [ ] Bygninger
[ ] Terrasse
[

Figur 1 Princip for hvordan der kan etableres fast hegn og naurhaekke i skel
eller i forbindelse med terrasser/haver

8.3

Lang Vestermarksvej star i dag en stor blodbgg og andre store traeer. Traeer-
ne bevares, medmindre de star i vejudlaegget. Faeldes blodbggen eller ram-
mes den af sygdom, risikofare eller storm, erstattes den med en ny. Der skal
plantes, s der star minimum 3 blodbgg i feellesarealet langs Vestermarks-
vej, se kortbilag 3a og 3b.

8.4

Laehegnet langs det vestlige skel bevares, se kortbilag 2. Laehegnet m& be-
skaeres, udtyndes og gentilplantes i vid udstraekning, sa leenge karakteren af
en regelmaessig treeraekke uden vaesentlige huller og med lav buskbeplant-
ning bevares, se figur 2.

JROSRaR

L v‘\,x/__k

Figur 2 Laehegn best8ende af en raekke af traeer med lav buskbeplantning.
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8.5

Langs boligvejen plantes traeer ifglge princippet illustreret pa kortbilag 3a og
3b. Treeerne skal veere med rgde blade og stamme fra en hjemmehgrende
sleegt som fx blodbgg, blodhassel eller blodblomme. Traeerne kan plantes i
rabatten, chikaner eller bede langs vejen.

8.6

Der m3 ikke terraenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. Terraenregulering ma
udfgres med en maksimal heeldning p8 1:1,5, se figur 3. Regnvandsbassin
og sma forhgjninger i faellesarealerne er undtaget.

|
Skel |

Terreenregulering +/- 0,5 meter
Heeldning pa terreen svarende til 1:1,5
Afstand til skel p& minimum 1 meter

Figur 3 Princip for terreenregulering
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8.7

Overfladevand skal hdndteres pa@ egen grund eller i fzlles friarealet, hvis
befaestelsesgraden overstiger befeestelsesgraden som fastsat i Vejle Kom-
munes spildevandsplan.

8.8

Der kan etableres regnvandsbassin eller regnvandslavninger/wadier i de feel-
les friarealer, ligesom de kan indrettes med sma forhgjninger i terreenet,
legeplads eller andre faellesfaciliteter, se kortbilag 3a, 3b og 4.

8.9

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.

8.10

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

8.11

Der ma ikke opsaettes solceller pd terraen.
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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 § 5.4 neaevnte parkeringsarealer
de i § 8.3 og § 8.5 naevnte beplantninger

de i § 8.1 naevnte falles friarealer.
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 mindst 50% af lokalplanomrade er
bebygget. Det er grundejernes pligt at indkalde til generalforsamling og sg@r-
ge for at fa foreningens vedtaegter godkendt af kommunen.

10.3

Grundejerforeningen skal varetage etablering, drift og vedligeholdelse af
feellesarealer og feaellesanlaeg, og udfgre de opgaver, der i gvrigt henlsegges
til foreningen i medfgr af lovgivning.

10.4

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

10.5

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

10.6

Grundejerforeningens vedtaegter og senere aendringer skal godkendes af
byradet.

22
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8§ 11 Ophaevelse af lokalplaner og aflysning af servitutter

11.1

Lokalplan nr. 1264 offentliggjort den 04.10.2019 angdende boligomrade ved
Vestermarksvej ophaeves pa matr.nr. 1d, Grejs By, Grejs.

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.
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Helle Thorhauge
Landinspekter,
Byplanlaegger

Lokal tlf.: 76 8122 63
Mobil tlf.: 24 43 26 69

hellt@vejle.dk
Her bor vi:
Endelig vedtagelse af lokalplan nr. 1371 Kirketorvet 22
7100 Vejle
Lokalplan nr. 1371 Boligomrade mellem Vestermarksvej og 27 Juni 2023
Degnesvinget, Grejs er den 21.06.2023 vedtaget af Vejle Byrad. J.nr: 01.02.05-P16-11-22
Byradet vedtog samtidig, at indsigerne orienteres om byradets
behandling af indsigelserne og om Teknik & Miljgs bemeerkninger til
disse. Er du kommet med indsigelser til planen, er Teknik & Miljgs
bemeerkninger, der er vedtaget af byradet, vedlagt.
Lokalplanen kan ses pa kommunens hjemmeside, eller lokalplanen kan
rekvireres for 100 kr. ved henvendelse til e-mail:
servicecenter@vejle.dk eller Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.
Der vedlaegges i henhold til planloven en kopi af offentligggrelsen af
lokalplanen, der offentligggres den 27.06.2023 pa kommunens
hjemmeside. | offentliggerelsen kan du finde retsvirkningerne og
klagevejledningen for planen.
Venlig hilsen Pran . Enary
Helle Thorhauge ${;ke7t2rg$ t2§2307 100 Vejte
Byplanlaegger, landinspektor plan@vejle.dk

www.vejle.dk
CVR Nr. 2918 99 00

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

SIDE1/2



Offentliggerelse pa www.vejle.dk d. 27.06.2023

Lokalplan nr. 1371
Boligomrade mellem Vestermarksvej og Degnesvinget, Grejs

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for boliger pa et areal, der ligger i den vestlige
del af Grejs, i neer tilknytning til Grejs Friskole og Grejs Kulturcenter. Lokalplanomradet ligger
i byzone. Lokalplan nr. 1371 deekker et areal pa ca. 11.000 m2, og planen giver mulighed for
kompaktparceller eller op til 20 taet-lav boliger. Vejadgang til omradet skal ske fra
Vestermarksvej. Der udlaegges friarealer til ophold og leg, som sikrer omradets granne
karakter og rekreative veerdi for beboerne.

Her kan du se planen

Hent lokalplanen

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

Lokalplanen er bindende

Byradet har d. 21.06.2023 vedtaget lokalplan nr. 1371 Boligomrade mellem Vestermarksvej
og Degnesvinget, Grejs.

Efter offentliggarelsen af lokalplanen den 27.06.2023 ma der ikke retligt eller faktisk
etableres forhold i strid med planen.

Klagevejledning

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

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

hjemmeside.
Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.
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