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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

- AEndring i terreen

- Plantevalg

- Arkitektur

Lokalplanen bestdr 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 bdde redeggrelse og be-
stemmelser.

Planproces

13.09.2023 Vedtagelse af forslag i byradet
18.09.2023 - 16.10.2023 Offentlig hgring
22,11,2023 Endelig vedtagelse i byradet
27.11.2023 Offentligggrelse
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Tirsbaek Bakker er et af de mest attraktive boligomrader i Vejle Kommune.

Med en placering i forlaengelse af Bredballe, teet p& motorvejen, skole og ved
fantastisk natur, tiltreekkes iszer bgrnefamilier til omrddet.

Tirsbaek Bakker er stramt styret mht. placering og udseende af bebyggelsen

og beplantningen, og det har skabt et homogent og eksklusivt boligomrade
med parcelhuse og raekkehuse.

Lokalplanomradet er 5. etape af realiseringen af bydelen Tirsbaek Bakker, og

giver mulighed for ca. 65 parcelhuse eller ca. 50 parcelhuse og ca. 35 raek-
kehuse.

Formalet med lokalplanen er, at give mulighed for et boligomrdde med en
varieret bebyggelse tilpasset landskabet. Bebyggelsen er disponeret sdledes,
at der fra alle boliger er udsyn og direkte adgang til de grgnne arealer. Den
grundlaeggende idé er, at omrddet skal have karakter som en landskabsby.

Boligbebyggelsen samler sig i to omrader i Tirsbaek Bakker, et ved Margrethe-
hgj og et ved Emiliedalen.
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Figur: Lokalplanomr8det vist med rode prikker.

Indeholder data fra Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering,
skr8foto pr. 31.05.2021.
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En del af lokalplanomradet kan ogsd anvendes til en daginstitution, der kan
forsyne omradet med vuggestue- og bgrnehavepladser, s&fremt behovet op-
star.

Med lokalplanen overfgres omrddet fra landzone til byzone.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er ca. 14,2 ha, og anvendes i dag til landbrugsdrift og en
enkelt bolig.

Lokalplanomradet er delt i to omrader; et nordvest og et sydgst for rundkers-
len Juulsbjergvej/Julianebjergvej.

Omradet mod nordvest ligger nord for Juulsbjergvej, som en forleengelse af
den 4. etape af boligomradet Tirsbaek Bakker med reekkehuse. Omrédet er
kuperet.

Omradet mod sydgst ligger gst for Emiliedalen, hvor der bygges parcelhuse.
Mod gst er der tre naboejendommen med boliger, og i selve lokalplanomridet
findes én bolig, der skal indarbejdes i lokalplanen. Omrédet falder fra kote 80
ved rundkgrslen til kote 63 ved Assendrup Grgft der afgraenser lokalplanom-
radet mod sydgst.

Eksisterende forhold kan ses p& kortbilag 2.

Omradet er beliggende i landzone, og afgraensningen af lokalplanomradet er
vist pa kortbilag 1.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for at anvende omradet til boligformal i form af
dbenlav bebyggelse, dvs. parcelhuse, i delomrade 1a, 1b, 2 og 3 eller teetlav
bebyggelse, dvs. reekkehuse, dobbelthuse, kaedehuse og gardhavehuse i del-
omrade 2 og 3.

Anvendelsen er en fortseettelse af den eksisterende anvendelse af boligomra-
det Tirsbaek Bakker.

Fordelingen mellem &benlav og teetlav bebyggelse ma ikke veere i teetlav be-
byggelsens favgr, dvs. at maksimum 50% af Iokalplanomré’ldet ma& anvendes
til taetlav bebyggelse.

Der kan ved for mange raekkehuse samlet et sted, veere en risiko for at om-
rédet fremstdr monotont.

Et parcelhuskvarter vil altid fremstd mere varieret end raekkehuse, selv med
en restriktiv lokalplan, som denne lokalplan, da husene er individuelt bygget
og ejet.
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Delomrade 3, pa ca. 15.000 m2, kan enten anvendes til boligformal eller til
daginstitutioner.

Udstykning og bebyggelse

Lokalplanen fglger principperne for udstykning og bebyggelse, som fastlagt i
Helhedsplan for Tirsbeek Bakker med tilpasninger, jeevnfgr Vejle Kommune-
plan 2021-2033.

Principper for udstykning ses p& kortbilag 3, 4a og 4b.

En af hovedtankerne er, at alle ejendomme har direkte adgang til de grgnne
friarealer.

Den overordnede idé for bygningshgjder, tagtyper og taethed er, at under-
strege landskabets hgjdepunkter og terraen. Derfor er der kun mulighed for i
delomrade 1a og 1b til 8benlav bebyggelse, at bygge i én etage.

I delomr8de 1a er der yderligere den begrzensning, at der kun kan bygges
med fladt tag.

Boligerne Julianebjergvej 21 og Tirsbaekvej 100 nordgst for lokalplanomradet,
samt Tirsbaekvej 110 der bliver en del af Iokalplanomrfa'det, sikres deres ud-
sigt mod Munkebjergskoven ved, at der udlaegges bygningsfri zoner med en
begreensning pa beplantningshgjde samt en maksimum kotehgjde p& grunden
foran. P8 bilag C er sigtelinjerne fra de tre ejendomme vist. Formalet med
at sikre udsigten understgttes af, at etagehgjden i delomrade 1a og 1b, som
begreenses til 1 etage og bygningshgijden til 6,5 meter.

I disponeringen af grunde og veje, er der taget hensyn til den eksisterende
boligparcel Tirsbaekvej 110, der er indarbejdet i lokalplanen, se kortbilag 4a
0og 4b hvor der er vist en udsigtslinje.

P& kortbilag 4a er illustreret, hvordan bebyggelsen kan komme til at se ud,
hvis delomrdde 2 bebygges med teetlav bebyggelse, og p& kortbilag 4b hvis
hele omradet bebygges med &benlav bebyggelse.

I bygningsarkitekturen arbejdes med rette vinkler for at skabe en sammen-

haeng i bebyggelsen. Bygningskroppe skal vaere vinkelrette eller parallelle pa
hinanden. Se bilag A.

Figur: Princip for integreret garage
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Ved parcelhusbebyggelse med saddeltag skal carporte, garager og store skure
opfgres under samme tagflade som boligen.

For at sikre samhgrighed i bebyggelsen og mellem bebyggelsen og naturen,
er brugen af materialer pa facader og tagflader reguleret.

P& parcelhuse kan der opseettes naturtreelister pa op til 25% af én facade. En
facade defineres i denne plan som en selvstaendig afsluttet mur, se figur her-

Figur: Bygningskroppen for en eksisterende bolig i Tirsbaek Bakker, der er
vist som eksempel, har fire facader mod syd og tre mod nord.

under. En naturtraeliste defineres som en tynd liste i umalet naturligt trae. Dog
kan den ogsd males sort. Saettes listen taet, s& den bagvedliggende mur ikke
kan ses, kan der veelges et andet materiale til muren end tegl.

Ved daginstitutionen er der ikke begreensninger p& smabygninger til krybbe-
rum, skure, cykelparkering og affaldscontainere.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Juulsbjergvej og Emiliedalen. Fra Emilie-
dalen g&r stamvejen ud til den enkelte boligvej i den sydgstlige del af lokal-
planomrddet. Den anden del af lokalplanomradet skal betjenes via den nye
stamvej Margrethehgj. Boligveje vil pga. trafiksikkerheden aldrig koble sig
direkte pa de overordnede veje.

Stierne i omradet forbinder boliggrupperne med de feelles friarealer og de sto-
re grgnne arealer. Ved stiernes placering er der taget hgjde for, at der skal ske
en sammenbinding med eksisterende og kommende boligomr&der og natur.

Ubebyggede arealer

Udlzeg af fzelles friarealer er minimum 5% af grundarealet for 8benlav be-
byggelse, og 10% af grundarealet til taetlav bebyggelse, hvilket sikrer, at der
kan etableres gode brugbare arealer til faelles ophold og leg. Der udlaegges
dog reelt langt mere fzlles friareal indenfor lokalplanen, da helhedsplanen for
Tirsbaek Bakker fastseetter dette.

P& kortbilag 3, 4a og 4b kan principperne for udlaeg af de fzelles friarealer ses.
Ved boligomraderne skal levende hegn plantes som bggehaek, og der ma kun

plantes i naboskel. P& den enkelte grund mod boligvejene, ma der ikke etab-
leres haek. Hermed 8bnes op mod boligvejene, hvor der kan skabes naturlige
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feellesskaber, og omradet far karakter af landskabsby. Ligeledes kan der ikke
plantes haek mod de fzelles friarealer for 8benlav bebyggelse.

De faelles friarealer kan benyttes til legepladser, opholdszoner og stier. Det
grenne skal bearbejdes og beplantes, s naturen traekkes ind imellem bolig-
bebyggelserne. Treeer plantes i de fzelles friarealer som smagrupper, laehegn
og mindre lunde. Arterne refererer til det danske landskab med en fri blanding
mellem eg, bgg, hvidtjgrn, fuglekirsebaer, ahorn og vildaeble. Plantearter blan-
des frit, med en lige fordeling mellem arterne.

Imellem de enkelte boligbebyggelser anlaegges frugtlunde som able-, paere-
og blommehaver.

Diget i den sydgstlige del af omradet bevares, for at fastholde historien i om-
o
radet.

Der udlaegges nye sger/regnvandsbassiner i den sydgstlige del af lokalplan-
omradet, der indgar rekreativt i de fzelles friarealer.

Der kan etableres stgjvolde/stgjbakker mod Juulsbjergvej og Julianebjergvej,
der skal tilpasses terraenet og landskabet.

For at skabe tryghed, kan der om daginstitutionen opseettes et tradhegn. Heg-
net skal begrgnnes, sa det ikke er synligt udefra.

Daginstitutionens udendgrs opholdsarealer skal udformes, s de er let tilgaen-
gelige for bgrn og personale.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Cirka 300 meter syd for lokalplanomradet er udpeget et internationalt natur-
beskyttelsesomrade; EF-fuglebeskyttelsesomrade og EF-habitatomrade. Na-
turtyper og dyre- og plantearter, som begrunder udpegningen af omraderne,
skal bevares og styrkes. Planer, der kan pavirke et Natura 2000-omrade, skal
jeevnfgr habitatdirektivet konsekvensvurderes.

I forbindelse med lokalplan nr. 1098 vest for lokalplanomradet er der i 2008
udarbejdet en konsekvensvurdering, da recipienten her udleder til Natura
2000-omradet. Konsekvensvurderingen konkluderer, at lokalplan nr. 1098
ikke far veesentlige konsekvenser for Natura 2000-omradet, forudsat at af-
veergetiltag herunder gennemfgres.

Lokalplan nr. 1373 er tilsvarende lokalplan nr. 1098 i forhold til, at recipienten
og Natura 2000-omradet er de samme.

I forhold til udledning af regn- og overfladevand til Tirsbeekken og nedstrgms
habitatomradet vil det blive kreevet, at der etableres regnvandsbassiner med
dykkede aflgb kombineret med udsivning til vandlgb, dvs. ikke direkte udlgb.
Dette for at sikre, at minimum 80-90% af de partikler, som metaller og mil-
jefremmede stoffer i hgj grad binder sig til, bundfeeldes/tilbageholdes, samt
at vandlgbets fauna ikke pdvirkes af stgrre temperaturudsving. Udlgbene ned-
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drosles tilsvarende, for at sikre minimal lokal pavirkning af vandigbene.

Hvepsevagen, der er en del af Natur 2000-omradet, yngler ikke tzet pa lokal-
planomradet.

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.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttede vandigb

I den sydlige afgraensning af lokalplanomradet Isber Assendrup Greft, se kort-
bilag 2, der er et beskyttet vandlgb jeevnfgr § 3 i naturbeskyttelsesloven.

For at beskytte vandlgbet, er der indlagt en 25 meter zone langs vandlgbet,
hvor der ikke ma bygges.

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 allerede udfgrt arkaeologiske forundersggelser pa stgrste-
delen af arealet. Den gstlige del af delomréde 2 og 3 er ikke forundersggt. Her
anbefales p8 baggrund af de mange arkaeologiske fund i naeromradet, at der
foretages en arkaeologisk forundersggelse.

Diger

Der er et dige midt i det sydgstlige del af lokalplanomridet.

Diger i landzone er beskyttet efter museumslovens § 29a. Det betyder, at der
ikke m& aendres i digets tilstand, og at diget ikke ma fijernes. Diget ma ikke

beskadiges eller beplantes eller gentilplantes, fgr der er givet dispensation fra
kommunen. Anlaeg bgr holde en mindste afstand pa 2 meter til digets fod.

N&r et dige overfgres til byzone, er det fremover beskyttet af lokalplanen.
Efterfolgende sendringer af diget i lokalplanomradet kraever dispensation fra
lokalplanen.

Diget er bevaret med lokalplanen. Se kortbilag 3.

Landbrugsloven og jordbrugsmaessige arealinteresser

Der er landbrugspligt p& matr.nr. 19c Assendrup By, Engum samt 2ci og 2q
Tirsbaek Hgd., Engum. Inden realisering af lokalplanen forudseettes det, at
landbrugspligten ophaeves jaevnfgr landbrugsloven.

N&r landbrugsjord skal overga til bymaessige formal, skal det sikres, at forbru-
get af landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt.
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Lokalplanen daekker et omrdde pa ca. 14,2 ha. I forbindelse med udregning af
arealforbruget i lokalplanen fratraekkes arealer til tekniske anlaeg som anlaeg
til regnvandsh3ndtering og stgjvolde. Desuden fratraekkes omrader beskyttet
af naturbeskyttelsesloven og omrader med store naturinteresser som for ek-
sempel gkologiske forbindelser.

Sammenholdes det reducerede areal med antallet af boliger, der kan etableres
inden for lokalplanomradet, er der tale om et acceptabelt arealforbrug, hvor
forbruget af landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt.

Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Der er udarbejdet en helhedsplan for Tirsbaek Bakker. Helhedsplanen er med
Kommuneplan 2009 optaget i kommuneplanen og revideret med Kommune-
plan 2017, og skal danne grundlag for den videre planlaegning. Udgangspunk-
tet for helhedsplanen var, at 40% af omradet skulle anvendes til boliger, 20%
til natur og rekreative formal og 40% til golf. Golfdelen blev uaktuel, og er i
dag sendret til at skulle anvendes til natur og rekreative formal.

Det forudsaettes, at den videre kommune- og lokalplanlaegning sker pa bag-
grund af helhedsplanen, der sikrer:

at boligomrader og de rekreative omrader med tilhgrende faciliteter ved sin
placering, udformning og beplantning indpasses harmonisk i kystlandskabet,
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at boligomrdderne og de rekreative omrader placeres og indrettes, sa de
fremhaever strukturen i et stort og sammenhangende hovedgardslandskab,
der omfatter Tirsbaek ejerlav,

at naturomrdder og vandlgb kan udvikle sig mod en stadig stgrre naturrigdom
og mangfoldighed i omrdet og i de tilstsdende omrader,

at der sker en forbedring af offentlighedens adgang til omradet og til eksi-
sterende stier til Vejle Fjord, samt skabes mulighed for sammenhangende
stiforbindelser til Assendrup og Engum,

at oplevelsen af kystlandskabet fra Juelsmindevej ikke forringes ved etable-
ring af stgjvolde,

at arealanvendelsen er i overensstemmelse med indsatsplanen for drikke-
vand,

at der foreligger en samlet plan for hele omradets vejbetjening i helhedspla-
nen,

at antallet af vejtilslutninger til Juelsmindevej ikke forgges,

at der som udgangspunkt ikke tilsluttes flere veje til Horsensvej, og at det ved
eventuelle nye vejtilslutninger, eller andring af de eksisterende dokumente-
res, at fremkommeligheden og trafiksikkerheden er tilgodeset.

Lokalplanen er i overensstemmelse med helhedsplanen.

Potentielle og pkologiske forbindelser

Den sydlige del af lokalplanomrddet langs Assendrup Grgft er en potentiel
gkologisk forbindelse, se kortbilag 2.

I de potentielle gkologiske forbindelser skal dyr og planters naturlige bevae-
gelsesveje styrkes. Her ma aendringer i arealanvendelsen, bl.a. etablering af
nye, stgrre anlaeg, ikke i vaesentlig grad forringe dyre- og plantelivets spred-
ningsmuligheder.

Ved byggeri, anleeg eller ombygning af veje, jernbaner eller lignende, der vil
afskaere en gkologisk forbindelse, skal der stilles krav om tiltag, der sikrer
hensynet til en mere sammenhangende natur, eller der skal etableres fauna-
passager, hvor der er behov for det. Potentielle gkologiske forbindelser inden
for byzone skal styrke byernes rekreative og naturlige miljger og indgd og
friholdes som rekreative forbindelser ud til det omkringliggende &bne land.

Den naermere afgransning af en potentiel gkologisk forbindelse, fastleegges
ved eksempelvis lokalplanleegning, og opdateres i kommende kommuneplan.

Lokalplanen fastlaegger den potentielle gkologiske forbindelse fortsat skal ga
langs baekken, og der indlaegges en 25 meter byggelinje fra Assendrup Grgft
for boligerne taettest p& mod gst.

Den potentielle gkologiske forbindelse vil blive en del af omradets fzelles fri-
arealer.
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Rammer

For omradet geelder kommuneplanramme 1.6.B.16 Boligomrade ved Juliane-
bjergvej i Vejle.

Ramme 1.6.B.16 fastlaagger omradets anvendelse til boligformal i form af lav
og hgj boligbebyggelse og kollektive anleeg, som f.eks. offentlige og private
institutioner, rekreative omrdder og natur.

Ved &benlav boligbebyggelse m& bebyggelsesprocenten maksimalt vaere 30,
og der ma bygges i op til 2 etager med en hgjde pa 8,5 meter.

Ved teetlav bolighebyggelse ma8 bebyggelsesprocenten maksimalt vaere 40, og
der ma bygges i 2 etager med en hgjde pa 8,5 meter.

Ved institutioner er bebyggelsesprocenten maksimalt 45.

Omradets anvendelse og disponering skal ske i overensstemmelse med prin-
cipperne i Helhedsplan for Tirsbaek Bakker.

Generelle rammer

Teetlav er altid en samlet bebyggelse efter en samlet plan. Teetlav skal kunne
udstykkes med en mindste grundstgrrelse pd 400 m2. Lokalplanen skal sikre,
at ingen raekker i en bebyggelse far en laengde p& mere end 50 meter.

Der kan efter en konkret vurdering, fastsaettes mindre grundstgrrelser, hvor
en del af grundarealet kan udlaegges til felles friareal for bebyggelsen. M3let
er, at give mulighed for p& udvalgte steder at skabe en mere teet og beere-
dygtig type boligomrdder, der understgtter tendenser i samfundet, herunder
boszetningsmgnstre og tanker om fzellesskaber.

Muligheden for at udleegge mindre grundstgrrelser vurderes ud fra en samlet
redeggrelse og situationsplan, der viser indpasningen i omgivelserne og hvor-
dan det hgjner kvaliteten. I vurderingen indgar; terreen og landskab, stgrrelse
og kvalitet af feelles friarealer, tilpasning i forhold til omgivende bebyggelse,
stiforbindelser og trafikale forhold, fremme af faellesskaber, arkitektonisk kva-
litet, og antallet af boliger i forhold til den eksisterende by eller bydel. Der skal
0gsd tages hgjde for, at regnvand kan handteres.

Den eksisterende taetlav bebyggelse i Tirsbak Bakker, er opfgrt efter en sam-
let plan med typisk to veje i samme arkitektur. Bebyggelsen p& Frydenlund og
Astrids Have er gode eksempler p&, at taetlav byggeri kan disponeres meget
fint og samlet set dbent, selv med grundstgrrelser omkring den enkelte bolig
helt ned til under 250 m2.

Bade beboere og naboer er tilfredse med denne made at udleegge arealer
pd i et taetlavomrdde. Det har givet store fzlles friarealer at se og opholde
sig pa. Teetlav bebyggelsen opleves ikke taet, men 8ben, og det giver mange
adgangsmuligheder til fods rundt i omradet. Man bor lidt taettere pd de neer-
meste naboer, men til gengzeld er der lidt laengere til andre naboomrader. Det
indbyder til mere faellesskab om den enkelte vej.

Disponering af taetlav bebyggelse som beskrevet, fortseettes i denne lokal-
plan. Der arbejdes med, at opna stor arkitektonisk harmoni b&de internt i de
enkelte teetlav enklaver, men ogsd mellem de forskellige enklaver. Boligerne
skal tilpasses terraenet, sddan at boliger, vejadgange, indkgrsler, hdndtering
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af regnvand, ogsa ved ekstreme haendelser, samt adgangen til fods til feelles
friareal handteres hensigtsmaessigt i relation til hgjder/terraen, ogsa nar der
bygges teet.

P& kortbilag 4a kan ses disponeringen af teetlav bebyggelsen i delomrade 2
og 3.

Udgangspunktet er en vej/bygade, som boligerne orienterer sig omkring. Pa
indersiden af vejen orienteres boligerne mod et feelles friareal.

P& baggrund af disponeringen af omradet kan op til 200 m2 af grundens 400
m2, udlaegges i de faelles friarealer.

Servitutter

For lokalplanomradet er tinglyst en raekke af servitutter. Her naevnes de servi-
tutter der har betydning for udnyttelsen af lokalplanomradet.

Servitut af 08.09.1966 p& matr.nr. 19c Assendrup By, Engum vedrgrende hgj-
spandingsledninger og master. Disse er ved at blive jordlagt.

Servitut af 10.02.1984 pa matr.nr. 19c og 19b Assendrup By, Engum om pri-
vat faellesvej som adgang for matr.nr. 19b Assendrup By, Engum. Vejen skal
omlaagges og servitutten aflyses.

Servitut af 07.08.2019 pd matr.nr. 2ci Tirsbaek Hgd., Engum om 60 kV ka-
belanlaag langs Juulsbjergvej samt mast. Respektafstanden er der taget hen-
syn til ved placering af boliger.

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 pabegyndes.

Arkitekturpolitik

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

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

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

Lokalplanen sikrer, at ny bebyggelse vil fremstd som en samlet bebyggelse
indenfor hver boligvej med materialer og konstruktioner, der skaber et harmo-
nisk helhedsindtryk. Det tilstreebes, at bebyggelsen indpasses i og tager hen-
syn til landskabet, ved at bygningshgjder, taethed og materialer understreger
landskabet, og at de vigtige naturveerdier bevares.

LOKALPLAN NR. 1373

VEJLE KOMMUNE



Baeredygtighed 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.

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

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

Omradet er taet pa eksisterende hovedtrafikdrer herunder motorvejen, hvilket
reducerer omvejskgrslen. Der er mange stier i omradet, der binder op p& an-
dre stisystemer, og der kan derfor cykles til f.eks. Engum skole.

Omradet skal betjenes med kollektiv trafik fra et nyt stoppested naer rund-
kgrslen Juulsbjergvej/Julianebjergvej.

En langt stgrre del af lokalplanomrddet end ved andre planer, udlaegges til
grgnne omrader.

Dette medvirker til at reducere lokalplanens forventede klimaaftryk.

Oversvgmmelse og erosion

Lokalplanomradet skal tilpasses klimaaendringerne og de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimaaendring imgdegas.

Risikoen for oversvgmmelse er vurderet naermere i forhold til hvorvidt og i
hvilket omfang, det er ngdvendigt at sikre den bebyggelse eller anvendel-
se, som lokalplanen muligggr, imod skader fra oversvgmmelse. Eventuelle
bestemmelser om afvaergeforanstaltninger skal fastseettes under hensyn til
oversvgmmelsens karakter og udbredelse samt s&rbarheden af den planlagte
anvendelse.

Der er ikke risiko for oversvgmmelse.

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

H8ndtering af tag- og overfladevand

I nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og overfladevand handteres

teettest muligt pa kilden.

Lokalplanomradet afleder overfladevand via allerede etablerede og/eller plan-
lagte regnvandsbassiner.
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Tilgaengelighed

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

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

Kystnaerhedszonen

Hele lokalplanomradet er beliggende i kystnaerhedszonen.

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

For at sikre tilstraekkelige arealer til byudvikling i tilknytning til Vejle by og p8
grund af de bindinger, som iseer skove og adale medfgrer, er det ngdvendigt
at inddrage arealer indenfor kystnaerhedszonen. Indenfor kystnaerhedszonen
tilstreeber kommunen dog stadig at byudvikle leengst veaek fra kysten.

Lokalplanomrédet ligger op ad et boligomrade mod vest og knytter sig til Vejle
by. Samtidig baserer det sig pd princippet om at bygge vaek fra kysten og i
acceptabel afstand fra centrum. Omradet ligger i en afstand af mere end 2,1
km fra kysten. Med lokalplanomradet fortsaettes den eksisterende bystruktur
som en fortsat boligudbygning af eksisterende by.

Omradet mellem kysten og lokalplanomradet, der ligger i kote 60-77, er be-
kleedt med fredskov i et mere eller mindre ubrudt baelte. Skoven og bakker i
terraenet hindrer udsynet fra kysten ved Tirsbaek Strand til lokalplanomradet.

I forbindelse med lokalplan nr. 1098, den fgrste lokalplan for Tirsbaek Bakker,
blev der udarbejdet to visualiseringer i forbindelse med redeggrelsen i forhold
til kystnaerhedszonen. Disse visualiseringer er fra 2008 og er vurderet til sta-
dig at veere gaeldende. Visualiseringerne er foretaget ved, at der er opstillet en
mobilkran i den nordlige del af omrddet omfattet af lokalplan nr. 1098. Kranen
har vaeret opstillet med en kurv i en hgjde pa 12 meter over terraen.

Fra Ibaek Strandvej, p& den modsatte side af Vejle Fjord, hindrer terraenet og
beplantningen, at Iokalplanomré’]det kan ses fra kysten.

Fra Munkebjerg Skoven og Vejlefjordbroen vil bebyggelsen kunne anes svagt,
og vil derfor ikke fremsta som en markant aendring af landskabet.

I forhold til udsigten fra naboomradet mod vest vurderes det, at naboers ud-
sigt i forhold til, at der er tale om udsigt til et kystlandskab, ikke a&ndres, da
man herfra ingen fornemmelse har af, at der er tale om kystlandskab, blandt
andet fordi kysten ikke kan ses herfra.

Lokalplanen vil ikke hindre offentlighedens adgang til kysten, men vil forbedre
den, da planen indeholder stier, der bliver en del af et samlet stinet, der kobler
sig op pa eksisterende stier, der gar ned mod Vejle Fjord.
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Forsyning

Vand

LokaIpIanomrédet 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 gaelder ikke for lavenergibebyggelse.

Spildevand

Omradet skal separatkloakeres.

Lokalplanomradet afleder overfladevand via allerede etablerede og/eller plan-
lagte regnvandsbassiner.

For at undgd overbelastning af kloaksystemet og derved mindske risiko for
oversvgmmelser ma det befaestet 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.

Miljoforhold

Jordforurening

Omradet forventes undtaget fra omradeklassificeringen.

Lugt, stgv og luftforurening

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

Stoj

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.

Lokalplanomradet er ikke stgjbelastet af virksomhedsstgj udover miljgstyrel-
sens vejledende graensevaerdier.

I forhold til trafikstgj fra Juelsmindevej er eksisterende stgjvold mod Juels-
mindevej tilstraekkelig for at de vejledende graenseveerdier for trafikstgj over-
holdes i lokalplanomradet. Mod Juulsbjergvej og Julianebjergvej inde i omra-
det, kan der etableres stgjvolde/stgjbakker pd 2,0-3,0 meter.
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MILJQSCREENING AF LOKALPLANFORSLAGET

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;‘ivirk-
ning af miljget har en karakter og et omfang, der kreever en miljgvurdering.

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

Afgraensningen mellem byen og det 8bne land flyttes, men lokalplanen er en
fortsaettelse af et byudviklingsomrade, hvor princippet i helhedsplanen for
omrédet er, at bebyggelsen placeres i naturen som moderne landsby-klynger.
Afgraensningen pdvirkes derfor ikke vaesentlig.

Trafikken til hele Tirsbaek Bakker er miljgvurderet i lokalplanen for den 1.
etape. Her blev det konkluderet, at der ikke vil ske en pavirkning af trafikken
i Bredballe i forhold til fremkommelighed og sikkerhed.

Cirka 300 meter syd for lokalplanomradet er udpeget et internationalt na-
turbeskyttelsesomrade; EF-fuglebeskyttelsesomrdde og EF-habitatomrade. I
forbindelse med lokalplan nr. 1098, den fgrste plan for Tirsbaek Bakker, er
der i 2008 udarbejdet en konsekvensvurdering, da recipienten her udleder til
Natura 2000-omradet. Konsekvensvurderingen konkluderer, at lokalplan nr.
1098 ikke far veesentlige konsekvenser for Natura 2000-omradet, forudsat
at afveergetiltag gennemfgres. Lokalplan nr. 1373 er tilsvarende lokalplan nr.
1098 i forhold til, at recipienten og Natura 2000-omradet er de samme. Af-
vaergeforanstaltningerne er sdledes optaget i lokalplan nr. 1373, og planen
vurderes ikke at fa vaesentlige konsekvenser for Natura 2000-omradet.

I den sydlige afgraensning af lokalplanomradet Igber Assendrup Grgft, der er
et beskyttet vandlgb jeevnfgr § 3 i naturbeskyttelsesloven. Der er indlagt en
25 meter zone om vandlgbet, hvor der ikke m3 bygges, og det pavirkes derfor
ikke af planen.

Diget i omradet bevares.

Lokalplanomrddet er beliggende i kystnaerhedszonen, men kan ikke ses fra
kysten, eller omvendt, pga. et stort skovomrdde og et kuperet terraen. Planen
vurderes derfor ikke at pavirke kystlandskabet.

Lokalplanen fastlaegger den potentielle gkologiske forbindelse fortsat skal g8
langs baekken, og der indlaegges en 25 meter byggelinje fra Assendrup Grgft
for boligerne tzettest p& mod gst.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1373

Boligomrade Tirsbaek Bakker, etape 5, Margrethehgj og Emiliedalen, Vejle
Efter lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andrin-
ger) fastsaettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrde.

Lokalplanens formal er

at fastleegge omradets anvendelse til boligformal som lav bebyggelse
og daginstitution,

at udbygge omradet under hensyntagen til principperne i Helhedsplan
for Tirsbaek Bakker,

at udstykning, bebyggelse og faelles opholdsarealer sker under hensyn
til de landskabelige og naturmaessige forhold i omradet,

at fastlaegge bebyggelsesregulerende bestemmelser med hensyn til
bygningers udformning, sa der opnas en hgj arkitektonisk vaerdi og
samspil med landskabet og terraenet, og

at overfgre omradet fra landzone til byzone.
§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pd kortbilag 1 og omfatter matr.
nr. 19b og del af matr.nr. 19c Assendrup By, Engum og del af 2ci og 2q Tirs-
baek Hgd., Engum. Lokalplanen omfatter ogsa alle parceller, der efter den
04.07.2023 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Lokalomradet opdeles som vist pa kortbilag 1 i fglgende delomrader: 1a,
1b, 2 og 3.

2.3

Lokalplanomrédet overfgres fra landzone til byzone ved Byrddets offentlige
bekendtggrelse af lokalplanen.

8§ 3 Anvendelse

3.1

Delomrdde 1a, 1b, 2 og 3 kan anvendes til boligform8l med &benlav bebyg-
gelse med én beboelsesbygning med maksimum to boliger med vandrette
lejlighedsskel pr. grund.
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3.2

Delomrdde 2 og 3 kan ogs8 anvendes til boligformal til teetlav bebyggelse.
Teetlav boligbebyggelse er dobbelthuse, kaadehuse, raekkehuse, klyngehuse
og gardhuse, som er helt eller delvist sammenbyggede med lodrette lej-
lighedsskel. Sammenbygning kan ogsd ske mellem bolig og smabygninger,
dvs. garager, carporte og skure, og mellem smabygninger, hvis sammenbyg-
ningerne udfgres med en laeengde p& mindst 5,0 meter.

3.3

Boliger skal anvendes som heldrsboliger.
3.4
Delomrdde 3 kan ogs8 anvendes til offentlige formal i form af daginstitution.

3.5

Inden for lokalplanomrddet kan udlaegges areal til feellesfaciliteter for hele
omrédet eller lokalplanomrddet som f.eks. miljgstation, el-ladestander, fzel-
les p-pladser, legepladser og faelleshuse.

3.6

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

8§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomradet udstykkes ifglge principperne pd kortbilag 3, 4a og 4b.
4.2

Alle ejendomme skal udstykkes, s& der er direkte adgang til grenne fzelles-
arealer.

4.3

For &benlav bebyggelse skal grundstgrrelsen vaere mellem 700 m2 og 1.400
m2,

4.4

For teetlav bebyggelse skal grundstgrrelsen vaere minimum 400 m2. Andel af
veje og feelles friarealer kan ikke medregnes i mindstegrundstgrrelsen, men
der kan tillaegges op til 200 m2 af grunden til de feelles friarealer.

8§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Juulsbjergvej og Emiliedalen som
vist pa kortbilag 3.
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5.2

Stamveje udlaegges i en bredde pd minimum 12,0 meter med en kgrebane-

bredde pd minimum 6,0 meter.

5.3

Boligveje udlaegges i en bredde p& minimum 9,0 meter med en kgrebane-
bredde pd minimum 5,5 meter.

2]

2/}

I I I I
' Traeer/Lygter 'Evt. Fortov Rabat

Kgrebane
N| 9. N| a N| 9. N| 1.5—Ng-5
~ /4 N © N 4 N 1. 0
N| 192
N £

Figur: Snit af stamvej

Figur: Snit af boligvej

)
=y
L

Kgrebane !

«©

22

LOKALPLAN NR. 1373

VEJLE KOMMUNE



5.4

I vejudlaegget skal lys/lygter placeres i den ene side og traeer i den anden.
5.5

Vejafdelingen skal godkende vejprojektet.

5.6

Stier udlaegges i en bredde p8 minimum 5,0 meter med en stibanebredde p3
3,0 meter og placeres i overensstemmelse med hovedtraekkene pa kortbilag
3.

5.7

Stier skal anlaegges med fast belaegning som f.eks. grus, stenmel eller asfalt.
Ved skolestier skal det veere asfalt.

5.8

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

5.9

Der m3 etableres én indkgrsel til hver ejendom med en maksimum bredde
pd 6,0 meter.

5.10

Der skal udlaegges parkering svarende til 2 p-pladser pr. bolig for &benlav og
for teetlav bebyggelse. P-pladser skal udlaegges pa egen grund.

5.11

Der skal udlzegges 1 p-plads pr. 50 m2 daginstitution.
8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom ma3 ikke overstige 30 for 8ben-
lav bebyggelse, 40 for teetlav bebyggelse og 40 for daginstitutioner.

6.2

I delomrdde 1a og 1b skal opfgres dbenlav bebyggelse i 1 etage, dog ogsa
med forskudte planer, herunder parterre, tilpasset terreennet.

6.3

I delomrade 2 og 3 kan opfgres abenlav bebyggelse eller teetlav bebyggelse
i 1-2 etage, og for 1 etage ogsd med forskudte planer, herunder parterre,
tilpasset terraennet.

6.4

For bebyggelse i 1 etage m& intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag-
flade vaere haevet mere end 6,5 meter over niveauplan/eksisterende terraen.
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6.5

For bebyggelse i 2 etager ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag-
flade vaere haevet mere end 8,5 meter over niveauplan/eksisterende terraen.
6.6

I delomrdde 1b ma de pd kortbilag 3 skraverede omrader benzevnt byg-
ningsfri zone, ikke bebygges.

6.7

Bebyggelse p& grund 65 ma have en maksimal tagkote 84.00. Bebyggelse
p& grund 89 m& have en maksimal tagkote 73.50. Se kortbilag 3.

6.8

For 8benlav m3 bebyggelse ikke placeres naermere end 2,5 meter fra nabo-
skel og ikke naermere vejskel end 5,0 meter.

6.9

For taetlav ma boligbebyggelse ikke placeres neermere vejskel end 4,0 me-
ter, og anden bebyggelse ikke naermere end vejskel 2,5 meter.

6.10

I delomrdde 1 skal bebyggelse placeres minimum 25 meter fra Assendrup
Grgft. Se kortbilag 3.

6.11

Sekundaer bebyggelse som f.eks. udhuse og drivhuse op til 10 m2 kan opfg-
res som fritliggende selvstaendige bygninger og skal placeres minimum 2,5
meter fra vej- og naboskel.

6.12

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

§ 7 Bebyggelsens udseende

Abenlav

7.1

Ved 8benlav bebyggelse skal bygningskroppe veere vinkelrette pa/eller pa-
rallelle med hinanden. Vinkelbygninger skal placeres minimum 1,0 meter
fra naermeste gavl. Bygningskroppe skal forskydes minimum 1,0 meter. Se
eksempler i bilag A.

7.2

I delomrdde 1a skal bebyggelse opfgres med fladt tag. Tag kan gives en
heeldning pf% op til 5 grader, safremt taghaldningen er skjult bag en mur-
krone, sa det fremstdr som et fladt tag. Fladt tag skal udfsres som enten
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levende grgnne tage som f.eks. mos eller sedum, eller som sort tagpap.

7.3

I delomrade 1b, 2 og 3 skal bebyggelse opfgres med saddeltag eller fladt
tag. ag kan gives en haeldning pa op til 5 grader, s&fremt taghaeldningen
er skjult bag en murkrone, sd det fremstdr som et fladt tag. Dog kan be-
byggelse i 2 etager kun opfgres med fladt tag. Saddeltage skal veere med
symmetrisk opbygning, og med en taghzeldning p& 25-30 grader. Tage m3
ikke opfgres med valm. Saddeltag skal udfgres med teglsten. Fladt tag skal
udfgres som enten levende grgnne tage som f.eks. mos eller sedum, eller
som sort tagpap.

7.4

Ved dbenlav bebyggelse med saddeltag skal carporte, garager og skure over
10 m2 opfgres under samme tagflade som boligen.

7.5

Ved dbenlav bebyggelse med fladt tag skal carporte, garager og skure over
10 m2 sammenbygges med boligbebyggelsen og opfgres med samme udtryk
og arkitektur som boligen.

7.6

Ved &benlav bebyggelse med saddeltag ma overdaekning kun opfgres som
en integreret del af tagfladen, der ikke gar ud over bygningens sternkant.
7.7

Ved dbenlav bebyggelse skal alle yderveegge, herunder gavltrekanter, car-
porte og garager, opfgres i blank mur i teglsten eller i hvid pudset eller malet
mur. Tagudhaeng og sternbreedder skal veere i tree og metal. Mindre byg-
ningsdele, maksimum 25% af en facade, kan opfgres med naturtraelister. De
kan dog males sorte. Se eksempler i bilag B.

Teaetlav

7.8

Teetlav bebyggelse skal opfgres som en arkitektonisk helhed, men med vari-
ation, indenfor hver boligvej.

7.9

En raekke med teetlav bebyggelse m& maksimal veere 50 meter.

7.10

Ved teetlav boligbebyggelse kan maksimum 25% af en facade opfgres i kom-
positmaterialer.

7.11

Teetlav bebyggelse skal opfares med saddeltag, tag med ensidig taghaeldning
eller fladt tag. Saddeltage skal veere med symmetrisk opbygning og med en
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taghaeldning p& 25-30 grader. Tage m& ikke opfgres med valm. Saddeltag
skal udfgres med teglsten. Fladt tag skal udfgres som enten levende grgnne
tage som f.eks. mos eller sedum, eller som sort tagpap.

7.12

Ved teetlav bebyggelse skal carporte og garager opfgres med samme udtryk

og arkitektur som boligen, men kan veere i andre materialer.

Faelles

7.13

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

7.14

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

7.15

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenpd taget
og facaden. Solceller skal tilpasses taget eller facaden arkitektonisk. Solcel-
ler skal vaere antirefleksbehandlede, rammer og solceller skal have samme
farve, de skal opseettes i en firkant og med samme haldning som taget. Sol-
celler kan opsaettes pa flade tage, hvis stativet ikke er synligt. Afskaermning
af stativet skal tilpasses byggeriets farver og materialer.

7.16

Affaldsbeholdere skal placeres minimum 0,5 meter fra vej- og naboskel.
Placeres affaldsbeholdere mellem 0,5 meter fra vejskel og bebyggelsen skal
de afskaermes. Afskeermning skal veere i samme udtryk og arkitektur som
boligen, og ikke vaere hgjere end beholderne. De kan ogsd afskaermes med
bggehaek.

7.17

Feelles affaldslgsninger skal afskaermes og skal arkitektonisk, materiale- og
farvemaessigt fremtraede i overensstemmelse med bebyggelsen.

7.18

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

8.1

De feelles friarealer udlaegges i princippet som vist p& kortbilag 3.
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8.2

Der skal udleegges feelles opholdsareal svarende til minimum 5% af grunda-
realet for &benlavboliger og 10% af grundarealet for taetlavboliger.

8.3

Hegn skal etableres som levende hegn som bggehaek. Der kan pa indersiden
af haekken opsaettes et tradhegn pa maksimum 1,0 meter i hgjden. For dag-
institutionen kan der opseettes et hgjere tradhegn.

8.4

For &benlav bebyggelse ma der ikke etableres hegn mod de feelles friarealer
og boligveje. Dog kan der afskeermes med enkeltstdende traeer og buske
samt anlaegges blomsterbede.

8.5

I delomrade 2 og 3 ved teetlav bebyggelse ma der ikke etableres hegn mod
boligveje. Dog kan der afskaermes med enkeltstdende treeer og buske samt
anlaegges blomsterbede.

8.6

Terrasser i tilknytning til boliger kan afskaermes af en l&emur med en maksi-
mal hgjde p& 1,2 meter malt fra terraen. Muren skal vaere i samme materiale
og farve som bebyggelsen.

8.7

P& friarealerne mellem boligerne skal der plantes treeer i sma grupper, lze-
hegn og mindre lunde. Der skal plantes med danske arter som eg, bgg,
hvidtjgrn, fuglekirsebaer, ahorn, vildaeble. Plantearter blandes frit, med en
lige fordeling mellem arterne. Der kan ogsa anleegges frugtlunde med f.eks.
&ble-, paere- og blommetraeer.

8.8

I delomrdde 1a og 1b m3 beplantning i det skraverede omrade p& kortbilag 3
benaevnt bygningsfri zone, have en hgjde pd maksimum 3,0 meter.

8.9

Diget, der fremgar af kortbilag 3, skal bevares. Det betyder, at diget inkl. be-
plantning, ikke m& aendres ved at det fjernes, beplantes eller gentilplantes.
Traeer og buske kan beskaeres naensomt. Feeldning af traeer eller buske ved
afsavning ved roden er ikke tilladt, og redder m3& ikke fjernes. Eksisterende
levende hegn pa diget kan fornys eller udbedres ved indplantning af enkelte
treeer eller buske. Anlaeg skal holde en mindste afstand p& 2 meter til digets
fod.

8.10

I delomrade 3 kan der mod Juulsbjergvej etableres en stgjvold med en hgj-
de pad maksimum 2,0 meter og en maksimal haeldning pa 1:2. Volden skal
tilpasses terraenet og landskabet.
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8.11

I delomr@de 2 og 3 kan der mod Julianebjergvej etableres en stgjvold med
en hgjde pd maksimum 2,5 meter og en maksimal haeldning pa 1:2. Volden
skal tilpasses terraenet og landskabet.

8.12

I delomrdde 1b kan der mod rundkgrslen Juulsbjergvej/Julianebjergvej etab-
leres en stgjbakke p8 maksimum 3,0 meter og en maksimal haeldning p
1:2. Bakken skal tilpasses terraenet og landskabet.

8.13

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

8.14

Der ma ikke terreenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. Terraenregulering ma
udfgres med en maksimal heaeldning pa 1:1,5.

8.15

Der ma opfgres stgttemure med en hgjde pd maksimum 1,0 meter og mini-
mum 1,0 meter fra skel.

8.16

Overfladevand skal handteres pa egen grund, hvis befaestelsesgraden over-
stiger befaestelsesgraden som fastsat i Vejle Kommunes spildevandsplan.

Ved tzetlav bebyggelse skal overfladevand hndteres pd egen grund eller i
feelles friareal, hvis befaestelsesgraden overstiger befaestelsesgraden som
fastsat i Vejle Kommunes spildevandsplan.

8.17

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

8.18

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

et samlet anlaeg.

8.19

Der udlaegges areal til regnvandsbassiner i princippet som vist pa kortbilag
3.
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8.20

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

8§ 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret de i § 5 naevnte stier
og de i § 8 naevnte fzlles friarealer.

9.2

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

9.3

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr stgjdeempende foranstaltninger
naevnt i § 8 er etableret.

8§ 10 Tilladelse fra andre myndigheder

10.1

Der er landbrugspligt pz‘% lokalplanens matr.nr. 19c Assendrup By, Engum
samt 2ci og 2q Tirsbaek Hgd., Engum. Inden realiseringen af lokalplanen
skal landbrugspligten ophaeves inden for lokalplanens omrade jeevnfgr land-
brugsloven.

8§ 11 Grundejerforening

11.1

Der skal oprettes én grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere
af ejendomme inden for lokalplanomradet. Alternativt kan der oprettes to
grundejerforeninger for henholdsvis delomrdde 1a og 1b og delomrdde 2
og 3.

11.2

Grundejerforeningen skal oprettes, ndr mindst 50% af et delomrade er be-
bygget. Det er grundejernes pligt at indkalde til generalforsamling og sgrge
for at fa foreningens vedtaegter godkendt af kommunen.

11.3

Grundejerforeningen skal varetage etablering, drift og vedligeholdelse af
feellesarealer og feellesanlaeg, og udfgre de opgaver, der i gvrigt henlaegges
til foreningen i medfgr af lovgivning.
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11.4

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

11.5

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

11.6

Grundejerforeningens vedtaegter og senere andringer skal godkendes af
byradet.

8§ 12 Aflysning af servitutter

12.1

Servitut p& matr.nr. 19c og 19b Assendrup By, Engum tinglyst 10.02.1984
om privat faellesvej som adgang for matr.nr. 19b Assendrup By, Engum. Ve-
jen skal omlaegges og servitutten aflyses.

§ 13 Lokalplanens retsvirkninger

13.1

Efter den offentlige bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan m3
ejendomme inden for lokalplanens omrade ifglge § 18 i Lov om planlaegning
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

13.2

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

13.3

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

13.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, ndr det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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Bilag A Bygningsvinkler

min.
1 meter

min.

1 1 meter min.
1 meter

o

90°

<

min.
1 meter

min.
1 meter

7’

Eksempler p& bygningstyper med 90° vinkelrette/parallelle bygnings-
kroppe. Samt et eksempel p§ en bygning som ikke er vinkeltret og
dermed ikke mulig at opfore.



Bilag B trzelister

Eksempler p§ treelister. De kan ogs§ veere vandrette.
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Bilag C Sigtelinjer

JULIANEBJERG 21

Terreenkote 81.25

Gulvkote 1. sal 83.75

Udsigtskote 1. sal(siddende) 84.75
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Teknik & Miljg - Plan & Energi
Kirketorvet 22 - 7100 Vejle
TIf.: 76 81 22 30

Mail: plan@vejle.dk



Endelig vedtagelse lokalplan nr. 1373

Lokalplan nr. 1373 Boligomrade Tirsbaek Bakker, etape 5, Margrethehgj og
Emiliedalen, Vejle er den 22.11.2023 vedtaget af Vejle Byrad.

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

Lokalplanen er vedtaget med fglgende sendring, at udsigten fra den
eksisterende bolig pad Tirsbeekvej 110 sikres i Lokalplanen.

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

Der vedlaegges i henhold til planloven en kopi af offentliggerelsen af
Lokalplanen, der offentligggres den 27.11.2023 pa kommunens hjemmeside. |
offentliggerelsen kan du finde retsvirkningerne og klagevejledningen for
planen.

Venlig hilsen

Rikke Tovbjerg Simonsen

RHEVIINL

WY KOMMUNE

Rikke Tovbjerg Simonsen
Byplanlaegger,
civilingenigr

Lokal tLf.: 76 8122 67
Mobil tif.: 29 33 23 70
ritsi@vejle.dk

Her bor vi:
Kirketorvet 22
7100 Vejle

24. november 2023

J. nr.: 01.02.05-P16-12-22
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Abningstider

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

Fredag kL. 8-14

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

Fredag kL. 8-14
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Offentliggarelse pa www.vejle.dk d. 27. november 2023
Lokalplan nr. 1373
Boligomrade Tirsbaek Bakker, etape 5, Margrethehej og Emiliedalen, Vejle

Formalet med lokalplanen er, at give mulighed for ca. 65 parcelhuse eller ca. 50 parcelhuse og ca.
35 razkkehuse. Cirka 15.000 m? af den nordlige del af lokalplanomradet kan ogsa anvendes til
daginstitution.

Byradet har vedtaget lokalplanen med felgende sendring i forhold til forslaget, at udsigten fra den
eksisterende bolig pa Tirsbaekvej 110 sikres i lokalplanen.

Her kan du se planen

Hent lokalplanen

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

Lokalplanen er bindende

Byradet har d. 22.11.2023 vedtaget lokalplan nr. 1373 Boligomrade Tirsbaek Bakker, etape 5,
Margrethehej og Emiliedalen, Vejle. Efter offentliggerelsen af lokalplanen den 27.11.2023 ma
der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planen.

Klagevejledning

Du kan klage over afgarelsen til Planklagenzevnet aver retlige spargsmal. Klagen skal du sende fil
Planklagenzevnet 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 s@ge om at blive fritaget fra at bruge klageportalen ved at sende en begrundet anmodning
til plan@vejle.dk eller Teknik & Miljo, Kirketorvet 22, 7100 Vejle. For oplysning om gebyr, og hvem
der kan fritages for brug af Klageportalen, se Planklagenaevnets hjemmeside.

Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.
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