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FORORD

Byrddet har besluttet, at der skal udarbejdes en lokalplan.

Det er planloven, der bestemmer, hvorndr der skal udarbejdes en lokalplan.
/ndringer i omradet hvor lokalplanen geelder, skal overholde lokalplanen.

Lokalplaner er en “lokal lov” og kan regulere:

- Anvendelse af arealer og bygninger
- Vej- og stiforhold

- Bebyggelsens placering og omfang
- Landskabsforhold og beplantninger
- Afskaermning mod stgj

- Oprettelse af grundejerforeninger

- Bevaring af bebyggelse og nedrivning
- Friholdelse for bebyggelse

- Krav om lavenergibebyggelse

- AEndring i terraen

- Plantevalg

- Arkitektur

Lokalplanen bestdr af en redeggrelse, bestemmelser og kortbilag. Redegg-
relsen beskriver omradet, som det er og byradets gnsker for udviklingen i
omradet. Bestemmelserne fastlaeegger i detaljer hvad der gzelder i omradet,
og er juridisk bindende. Kortbilagene understgtter bade redeggrelse og be-
stemmelser.

Planproces

25.05.2025 Vedtagelse af forslag i byradet
30.06.2025 - 11.08.2025 Offentlig hgring
01.10.2025 Endelig vedtagelse i byradet
10.10.2025 Offentligggrelse
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REDEGOWRELSE

BAGGRUND OG FORMAL

Vejle Kommune besluttede 7. april 2025 at igangsaette en proces vedrgrende
etablering af studieboliger ved Spinderihallerne i Vejle Vestby. Studieboligerne
skal henvende sig til de nye studerende, der starter pa Syddansk Universitet i
Spinderihallerne i 2026. Studieboligerne gnskes opfgrt inden for et byggefelt
udlagt som "Byggemulighed B’ i lokalplan nr. 1152 Offentligt omrade ved
Spinderigade i Vejle. Heri er omrédets anvendelse fastlagt til erhvervsformal
og offentlige formal. Det kraever en ny lokalplan at kunne anvende omrddet
til boligformal.

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for at opfgre etageboliger i op til
tre etager. Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen og de ubebyggede arealer
fremstar i en hgj arkitektonisk kvalitet og tilpasses det eksisterende bymilig
omkring Spinderihallerne. Der fastlaegges bebyggelsesregulerende bestem-
melser med hensyn til bygningers placering, udformning og materialevalg.
Malet er at skabe et levende og spaendende omréde, hvor de eksisterende hi-
storiske og industrielle bygninger sammen med nyt byggeri skaber et omrade
med stor arkitektonisk og rumlig kvalitet.

EKSISTERENDE FORHOLD

Det gamle spinderiomrade ligger i den vestlige del af Vejle, i et boligkvarter
preeget af etageboliger, byhuse og karrébebyggelse. Spinderihallerne er et
historisk industrikompleks, der i over 100 &r har veeret hjertet i Vejles arbej-
derkvarter, Vestbyen. Spinderihallerne star tilbage som et af de sidste kultur-
miljger i Vejle, der kan give et autentisk indtryk af den industri, der var med
til at skabe og udvikle byen.

Spinderihallerne blev istandsat i 2006-2010, og bygningerne Spinderihaller-
ne, Kedelbygningen og Farveriet, samt de tilbagevaerende tekniske elementer
danner tilsammen et bevaringsveerdigt kulturmiljg. Kedelbygningen er med
en hgjde pd naesten 24 meter omradets fyrtadrn, og fungerer som blikfang for
omgivelserne.

Lokalplanomradet er ca. 1.100 m2 og ligger inden for omradet tilknyttet Spin-
derihallerne. Omrédet ligger vest for Kedelbygningen og syd for Farveriet og
afgraenses mod nordvest af en grgn park pa hjgrnet af henholdsvis Nyboesga-
de og Valdemarsgade. Parken fremstar i dag med graes, mindre bede og store
enkeltstdende traeer. Vest for lokalplanomradet er desuden opfgrt en nyere
toiletbygning og en pumpestation. Lokalplanomrédet er i dag belagt med grus
og asfalt og benyttes delvist til parkering tilknyttet Kedelbygningen. Sydvest
for lokalplanomradet er to runde vandtanke bevaret og inden for lokalplan-
omrédet skal en sekskantet vandtank bevares. De tekniske anlaeg i beton er
reminiscenser fra da bomuldsspinderiet var aktivt.

Afgraensningen er vist pd kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pd kortbilag 2.
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Figur 1 Luftfoto der viser lokalplanomr8det markeret med sorte prikker.
Indeholder GeoDanmark-data fra (CC BY 4.0) Klimadatastyrelsen.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for at anvende lokalplanomradet til boligomrade i
form af etageboliger og rekreative faciliteter.

Udstykning og bebyggelsens omfang og udseende

Der kan foretages matrikulaere a&ndringer, der er i overensstemmelse med lo-
kalplanomradets udformning og brug i henhold til lokalplanens retningslinjer.

Bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet fastseettes til 250. Boligbebyg-
gelse ma kun ske inden for det pa kortbilag 3 viste byggefelt. Der kan dog
etableres mindre sekundaer bebyggelse som skure eller tekniske anlaeg uden
for byggefeltet, s laenge de forholder sig til omradets arkitektur og materi-
alebrug. Ny bebyggelse skal forholde sig til Kedelbygningen ved ikke at kon-
kurrere i hgjden. Ny bebyggelse m8 derfor maksimalt vaere tre etager og ikke
bygges hgjere end 14 meter, s& kedelbygningen ogsa i fremtiden vil veere
omradets hgjeste bygning.

Kulturmiljget er sdrbart over for aendringer i arkitektur, bebyggelsesstruktur,
gader og omgivelser. Det vurderes dog, at de industrielle bygninger er af
en sd robust karakter, at omradet vil kunne baere en udbygning, s3 lange
de nye bygninger forholder sig til de historiske bygningers arkitektur. Det er
vigtigt, at der i udviklingen af lokalplanomradet leegges vaegt pa at bevarer
de kulturhistoriske detaljer. Den eksisterende sekskantede vandtank i beton
skal derfor bevares. Da lokalplanomradet er beliggende med bygninger fra
industrianlaegget pa flere sider, skal det ggres tydeligt, hvad der er nybyggeri
og hvad der er en oprindelig del af kulturmiljgets industribyggeri. Den nye
bolighbebyggelse skal udfgres i hgj arkitektonisk kvalitet og i et moderne, rat
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og industripraeget udtryk, der tilpasses kulturmiljget gennem nyfortolkninger
af de eksisterende bygningselementer.

Bygningskroppen og skalaen skal traekke referencer til Farveriet. Hovedbyg-
ningen skal vaere rektangulaer med et sort, buet tag. Sekundaere bygninger,
sidebygninger, karnapper og lignende skal have flade tage eller ensidet tag-
haeldning. Placering og udformning af vinduerne skal bidrage til at opdele
facaden og skabe et tydeligt og rytmisk facadeudtryk. Stueetagen skal veere
sa 8ben og inviterende som muligt, samtidig med at boligerne sikres privatliv
og indbliksgener undgds. Boligbebyggelsens facader skal fremstd i en rgd-
brun farve i beton, tegl eller metal. Mindre partier eller bygningselementer
kan fremstd grd, sorte eller hvide. Med inspiration fra Spinderihallerne kan
desuden udfgres mindre detaljer i lignende rgde, grgnne eller orange farver.

Figur 2 Illustration der viser bebyggelse udfert i en regdbrun facadefarve. Store vinduer i en fast
rytme skaber en opdeling af facaden.

Figur 3 Illustration der viser bebyggelse udfgrt med buet tag og redbrun facadefarve. Store vinduer
i en fast rytme bidrager til at opdele facaden.

Figur 4 Fotos der viser Spinderihallerne, med mindre r@de, grgnne og orange bygningsdetaljer.
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Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Spinderigade. Der er vejadgang til
lokalplanomradet bdde nord og syd om Kedelbygningen.

Der skal etableres stiadgang nord og syd om byggefeltet samt forbindelse for
gdende igennem bebyggelsens stueetage. Se kortbilag 4.

Der stilles ingen krav om p-pladser til boligbebyggelsen. Studieboligerne
henvender sig hovedsageligt til udenlandske studerende, som forventes ikke
at have bil. Boligerne ligger midt i byen, taet pa uddannelsesinstitutionerne,
handels- og kulturliv og med nem adgang til offentlig transport og offentligt
tilgeengelige p-pladser. Boligerne opfgres desuden af en almen boligforening
som i forvejen har mange boliger i omradet og mange ledige p-pladser. Ved
at reducere parkeringskravet fremmes brugen af offentlig transport, cykling
0g gang blandt de studerende, hvilket bidrager til sundheden og reducerer
biltrafik. Lokalplanomradet benyttes i dag delvist til parkering tilknyttet Ke-
delbygningen. Disse forventes reetableret i omradet.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal ved befaestelse, beplantning og lignende have et
udseende, der signalerer hgj arkitektonisk kvalitet. De ubebyggede arealer
skal udfgres, sa de visuelt haenger sammen med de omkringliggende arealer
og tilpasses bdde de befzestede arealer omkring spinderibygningerne og den
grgnne park. Hvis gulvniveauet haeves vaesentligt over terreen, skal soklens
udtryk bearbejdes, s& man undgar oplevelsen af at blive mgdt af en uinte-
ressant, lukket mur. Soklens synlige hgjde fra terraen til facadens begyndelse
ma ikke fremstd som en ubrudt lodret flade. Det visuelle udtryk af soklen skal
bearbejdes fx ved hjeelp af integrerede plantekasser, bede med beplantning,
trapper, ramper, terrasser, terreenbearbejdning og lignende. Der skal desuden
arbejdes med kantzoner omkring boligbebyggelsen, der blandt andet bidrager
til at skabe en overgang mellem de offentlige arealer og boligerne, og som
sgrger for at boligbebyggelsen ‘lander blgdt’ i omgivelserne. Byggelfeltet pa
kortbilag 3 bidrager til at sikre rum til kantzonerne, der skal bearbejdes med
omtanke og intention. Feelles opholdsarealer i stueplan skal vaere offentligt
tilgengelige.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Natura 2000-omr8de

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

Naermeste Natura 2000-omréde er nr. 80 Hgjen Baek, som ligger ca. 3 km
syd for lokalplansomrddet. Der er tale om en byfortaetning, hvor overvejende
belagte arealer erstattes med beboelse. Det vurderes, at planen ikke p&virker
udpegningsgrundlaget for et Natura 2000-omrade og omradets integritet pga.
afstanden til Natura 2000-omrader og planens omfang og indhold.
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Bilag 1V-arter i habitatdirektivet

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, b&de inden for og
uden for Natura 2000-omraderne. Bilag IV-arterne m3 ikke indfanges eller
slds ihjel og der er forbud mod forstyrrelse eller gdelaeggelse af deres yngle-
og rasteomrade. For planter gzelder, at de ikke ma beskaeres eller graves op.

Lokalplansomradet er beliggende i Vejle By, og bestar af et belagt areal uden
eksisterende treeer og bygninger. Der er observeret pipistrelflagermus inden for
lokalplanomradet, og der er observeret troldflagermus i naerheden (220 meter
vaek). Da der ikke nedrives gamle bygninger eller faeldes gamle traeer inden for
lokalplanomradet, vurderes det, at planen kan realiseres, uden at projektet vil
beskadige eller gdelsegge veesentlige yngle- eller rastepladser for flagermus.

I 2010 blev der observeret en odder i Omlgbsden ca. 200 meter veaek. Da
oddere ikke er kendt for at beveege sig rundt pd land i teetbefolkede om-
rader, og da de ikke bruger sddanne omrader som yngle- eller raste-
plads, vurderes det, at planen kan realiseres, uden at projektet vil be-
skadige eller gdeleegge vaesentlige yngle- eller rastepladser for oddere.

Omradet vurderes ikke at vaere et egnet yngle- og rasteomrade for nogen
bilag IV-arter. Det vurderes derfor, at planen kan realiseres, uden at projektet
vil beskadige eller gdelaegge vaesentlige yngle- eller rastepladser for f.eks.
stor vandsalamander, spidssnudet frg, forskellige flagermusarter, odder og
andre dyrearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV.

Museumsloven

Jordfaste fortidsminder er omfattet af museumslovens kapitel 8. Findes der
under jordarbejde spor af fortidsminder, skal arbejdet standses, i det omfang
det bergrer fortidsmindet, og det skal straks anmeldes til VejleMuseerne.

Vejlemuseerne har ikke i forvejen kendskab til fortidsminder pa arealet. End-
videre vurderer museet, at risikoen for at stgde pa fortidsminder det pdgeel-
dende sted er lav, idet der pa arealet indtil for ca. 10-20 &r siden har vaeret
industribygninger. Arealet kan derfor frigives.

Kommuneplan 2021-2033

Hovedstruktur

Vejle Midtby afgreenses af bakker, fjord og &dal og fungerer som ho-
vedcenter for handel, service og kultur for kommunen og omegnen.
Vejle er kendt for sit arbejde med at koncentrere oplevelser og butikker i
bykernen for at sikre synergi og byliv i en skala, der svarer til en langt stgrre
by. Vejle skal veere en levende midtby, der fungerer bdde som handelssted,
bosted og mgdested, hvor bylivet er koncentreret, oplevelsesrigt og mangfol-
digt, og hvor livet, arkitekturen, naturen, kulturen og faellesskabet giver lyst
til at blive.

Boligomrdder skal planleegges under hensyn til baeredygtigt bymil-
jo ved at udnytte ledige arealer i bymidten til boliger og andre for-
mal som kontorerhverv, kulturliv og detailhandel. De centralt belig-
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gende omrader, der egner sig til fortetning og byomdannelse, skal
planlaegges med hgj taethed under hensyntagen til boligkvaliteten og gode
friarealer. Nyt byggeri skal respektere byens historiske bymidte og under-
stgtte byens arkitektoniske og grgnne kvaliteter ved at spille sammen med
og respektere de kulturhistoriske, bevaringsvaerdige miljger og bygninger.
Nye boligprojekter skal skabe et varieret, mangfoldigt og interessant bymiljg
ved at bygge teettere, udnytte ledige grunde, indrette boliger i tagetager og
ombygge erhvervsbygninger til boliger, samtidig med at ejerformer og bolig-
former blandes.

Rammer

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanramme 1.1.B.18 Boligomrdde ved
Spinderigade i Vejle. Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal, er-
hvervsformal og offentlige form&l. Hovedvaegten i anvendelsen skal veere li-
berale erhverv, veerksteder og showrooms, restauranter, museum og andre
kulturelle funktioner, udstillingslokaler, uddannelse samt boliger og mindre
butikker der kan understgtte omradets kulturelle profil.

Bebyggelsesprocenten er 150% beregnet ud fra den enkelte grund. Der skal
sikres feelles opholdsareal svarende til minimum 50% af etagearealet. Der
skal etableres 0,5 p-pladser pr. etagebolig op til 50 m2. Offentligheden skal
sikres adgang til hele omradet.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanrammen, og det
kreever et tillaeg.

Tillaeg nr. 10

Tillzegget andrer bebyggelsesprocenten for etageboliger, nedseaetter p-kravet
og fjerner krav til feelles opholdsarealer.

Den nye ramme erstatter en del af den gamle ramme.

Ny Ramme

Den nye ramme fastseetter bebyggelsesprocenten for etageboliger til 250%
beregnet ud fra den enkelte grund. Rammen fjerner parkeringskravet for eta-
geboliger under 50 m2 og kravet til faelles opholdsarealer. Ved andre formal
gaelder de generelle rammer.

Strukturplan

Lokalplanomradet ligger i Vestbyen og er omfattet af Midtbyvisionen. I Vest-
byen skal bydelens saerlige sammensaetning af byhuse og etageboliger beva-
res og styrkes, samtidig med at nye boligtyper og -former indpasses og ska-
ber variation. Det er vaesentligt at bydelens industrihistorie fortsat er synlig,
at kigget til bakkerne bevares og at fzellesskaber pd tvaers prioriteres. Billige
boliger, boliger til expats og boliger i sammenhang med kreative erhverv er
oplagte boligudviklingsprojekter.

Lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 1152 Offentligt omrade ved
Spinderigade i Vejle. Omradets anvendelse fastlaegges til erhvervsformal og
offentlige formal, som erhverv, liberale erhverv, veerksteder 0g showrooms,
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restauranter, spillested, museum og andre kulturelle funktioner, udstillingslo-
kaler, uddannelse og mindre butikker, der kan understgtte omradets kulturelle
profil.

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

Servitutter

Det er ejers ansvar at sikre, at der ikke findes tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anlaegsarbejdet. Ikke alle rgr, ledninger og kabler er
tinglyst, og alle relevante forsyningsselskaber skal kontaktes, inden jordar-
bejdet pdbegyndes.

Der er tinglyst en servitut pd matr.nr. 281a Engene, Vejle Jorder, den
17.03.2011. Der er tale om tinglysning af kloakledning og pumpestation med
et 2 meter bredt servitutbzelte pd hver side af ledningen. Indenfor servitut-
bzeltet ma der ikke opfgres bygninger, traeer/buske med dybdegdende rgdder
eller andet der kan forstyrre anlaegget. Spildevand har rettighed til at vedlige-
holde og efterse ledningen.

Pumpestationen er pd nuvaerende tidspunkt nedlagt. Udnyttelse af lokalplan-
omradet kraever at ledningerne flyttes og at servitutten aflyses.

Arkitekturpolitik

Der skal tages hgjde for retningslinjerne i Vejle Kommunes arkitekturpolitik.
Det er arkitekturpolitikkens mal at sikre visuelt og arkitektonisk sammenhaen-
gende forlgb mellem de enkelte kvarterer og bydele. Alle nye byggerier, anlaeg
og opholdsarealer skal tilfere omradet en hgjere arkitektonisk kvalitet.

Det er 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.

Arkitektur er identitetsskabende, og der stilles hgje krav til blandt andet va-
riation og hierarki i arkitekturen. Variation kan fx bestd i en opdeling af faca-
derne sdvel horisontalt som vertikalt, fremhaevelse af stueetagen, variation i
vinduesformater og saerlig udformning af tage og altaner. Det er vigtigt at en
bygnings stueetage og tagetage adskiller sig fra de gvrige etager.

For at sikre et samspil mellem bygning og byrum er stueetagen og kantzo-
nerne sarligt vigtige. Studieboligerne mgdes af henholdsvis Spinderihallernes
harde, sorte flade til den ene side og parkens grenne og blgde flade til den
anden side. Begge dele er offentlige rum, som bebyggelsen skal forholde sig
til. Stueetagen skal udformes med omtanke for at sikre aktivitet, variation og
tryghed. Stueetagen skal vaere detaljeret, opdelt og s& aben og inviterende
som muligt, samtidig med, at kantzonerne sgger for at boligerne sikres pri-
vatliv og undgér indbliksgener.
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Beeredygtighed

Baeredygtig planlaegning er god og langtidsholdbar planlaegning, hvilket kom-
mer af en afvejning af en reekke forskellige muligheder og hensyn. Det handler
om at skabe kvalitet, bAde gennem anvendelse og funktioner, bebyggelses-
planer og arkitektur, materialer og rekreative arealer, men ogsa f.eks. klima-
belastning, biodiversitet og feellesskaber samt dialog og samarbejde pa tveers.

Der er foretaget en baeredygtighedsvurdering af lokalplanen i forhold til pla-
nens baeredygtige potentiale. Der er malt pd fem baeredygtige hovedomrader:
Miljg, sociokulturel og funktionel kvalitet, teknik, proces og gkonomi.

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af sm& etageboliger, der er en bee-
redygtig boligform, der begraenser arealforbruget. Boligerne er huludfyldning
i byen, og der udlaegges hverken nye arealer eller nedrives eksisterende be-
byggelse for at kunne opfgre boligerne. Fortaetning af eksisterende byomr&-
der og udnyttelse af eksisterende forsyningsstrukturer bidrager til en mere
baeredygtig udvikling. Desuden bidrager det til en mere baeredygtig udvikling,
at flere mennesker bor naer byens funktioner. Da omradet er et tidligere er-
hvervsomrade, er jorden forurenet. Bortskaffelse af forurenet jord er bade
dyrt og ikke seerligt klimavenligt. Der stilles krav til en hgj arkitektonisk kva-
litet, hvilket kan bidrage til at forlaenge bebyggelsens levetid. Mulighed for at
udnytte bade beton, teglsten, metal og tree sikrer fleksibilitet og bedre balan-
ce mellem CO2-aftryk, levetid og vedligeholdelsesudgifter. Omradets centrale
beliggenhed med nem adgang til uddannelser, indkgb og offentlige transport-
muligheder fremmer baeredygtig mobilitet. Ved at reducere parkeringskravet
fremmes brugen af offentlig transport, cykling og gang blandt de studerende,
hvilket bidrager til sundheden og reducerer biltrafik.

Oversvgmmelse, erosion og klima

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

Risikoen for oversvgmmelse er vurderet narmere 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 fastsaettes under hensyn til
oversvgmmelsens karakter og udbredelse samt sarbarheden af den planlagte
anvendelse.

Lokalplanomradet er i kommuneplanen udpeget som et omrdde der kan blive
udsat for oversvgmmelse i tilfeelde af ekstremregn eller stormflod. Der skal
etableres afveergeforanstaltninger der kan sikre anvendelsen i tilfaelde af eks-
tremhaendelser. Afvaergeforanstaltninger kan vaere bearbejdning af terraen,
haevning af bygninger, opstuvning af regnvand, hgjvandslukker eller lignende.

Afledning af vand fra det aktuelle lokalplanomrade vil ikke give udfordringer til
det vandsystem, vandet tilledes. Omradet er feelleskloakeret og vandet ledes
til renseanlaeg.

H8ndtering af tag- og overfladevand

I nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og overfladevand handteres
teettest muligt pa kilden.
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Omradet er falleskloakeret. Der er dog forventning om, at omradet pa sigt
skal separatkloakeres. Det anbefales derfor at den nye ejendom separatklo-
akeres.

Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen er en sezerlig planleegningszone afgraenset i en afstand af 3
km fra kysten. I denne zone geelder der szerlige krav til kommunens planlaeg-
ning, bl.a. skal der foretages en vurdering af, hvordan aendringer forarsaget
af lokalplanen rent visuelt pavirker omgivelserne.

Lokalplanomraddet er beliggende naesten 2 km fra kysten og i byzone, og er
derfor ikke omfattet af kystnaerhedszonen. Planloven stiller dog saerlige krav
til planlaegning i de kystnaere dele af byzonen, hvor bebyggelsen pévirker ky-
sten visuelt. Bebyggelsen kan maksimalt blive 14 meter hgj, og kan p& grund
af afstanden og den mellemliggende bebyggelse ikke ses fra kysten.

Forsyning

Vand

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

Varme

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

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

LokaIpIanomrédet ligger indenfor forsyningsomrf%det til Vejle Fjernvarme
a.m.b.a.

Spildevand

For at undgd overbelastning af kloaksystemet og derved mindske risiko for
oversvgmmelser ma det befzestet areal, dvs. bebyggede og belagte arealer,
pa de enkelte grunde ikke overstige den befzestelsesgrad der er fastsat i Vejle
Kommunes Spildevandsplan. Belagte arealer er arealer, der er helt eller del-
vist uigennemtraengelige for vand. Overskrides befaestelsesgraden fastsat i
Spildevandsplanen skal vandet forsinkes i omradet fx ved opstuvning.

Miljgforhold

Jordforurening

Lokalplanomradet er klassificeret som forurenet, jeevnfer jordforureningslo-
ven. Dette har blandt andet konsekvenser for jordflytninger i omradet. Region
Syddanmark kortlaegger arealer efter jordforureningsloven, hvor der enten
er mistanke om forurening (Vidensniveau 1) eller konstateret jordforurening
(Vidensniveau 2). Matrikel nr. 281a er helt eller delvist kortlagt pa Vidensni-
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veau 2. Dette kan have konsekvenser for de tilladelser, der skal sgges ved
bygge- og anlagsarbejder eller ved gnske om andret anvendelse af det kort-
lagt areal.

Lugt, stgv og luftforurening ved folsom anvendelse

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

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

Stgj ved folsom anvendelse

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

Lokalplanomradet er ikke stgjbelastet af virksomheds- eller trafikstgj udover
miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier.

MILJOSCREENINGSAFGORELSE AF LOKALPLANFOR-
SLAGET

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

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

Planen er omfattet af miljgvurderingslovens bilag 2, nr. 10b. Da planen alene
fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene inde-
holder mindre aendringer i en sddan plan, er den omfattet af lovens § 8, stk.
2, nr. 1. Planen vurderes ikke at have en vasentlig indvirkning pé miljget, og
er derfor ikke miljgvurderet.

Planen tager via bebyggelsesregulerende bestemmelser hensyn til kulturmil-
jpet ved Spinderihallerne, s& de beskyttelses- og bevaringsmaessige interes-
ser ikke pavirkes. Omradet er helt eller delvist kortlagt p& vidensniveau 2.
Dette kan have konsekvenser for de tilladelser, der skal sgges ved bygge- og
anlaegsarbejder eller ved gnske om andret anvendelse af det kortlagt areal.
Der er risiko for oversvsmmelse ved en 100-ars nedbgrshaendelse og ved en
10-8rs stormflodshaendelse. Der etableres afveergeforanstaltninger der kan
sikre anvendelsen i tilfeelde af ekstremhaendelser. Omrédet er desuden i ri-
siko for oversvsmmelse ved en havstigning pa over 2 meter. Vejle kommune
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har lavet en stormflodsstrategi der skal sikre byen i tilfaelde af havvandsstig-
ninger. Det vurderes, at planen ikke pavirker et Natura 2000-omrade pga.
afstanden til Natura 2000-omrader og planens omfang og indhold. Der er
observeret flagermus og Odder i omradet og i naerheden. Planomradet er
beliggende i Vejle By, og bestar af et belagt areal uden eksisterende treeer og
bygninger. Omradet vurderes derfor ikke at veere et egnet yngle- og rasteom-
rade for nogen bilag IV-arter. Det vurderes, at planen kan realiseres, uden at
projektet vil beskadige eller gdelaagge vaesentlige yngle- eller rastepladser for
f.eks. stor vandsalamander, spidssnudet frg, forskellige flagermusarter, odder
og andre dyrearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Planomrddet
er beliggende naesten 2 km fra kysten og i byzone, og er derfor ikke omfattet
af kystnaerhedszonen. Bebyggelsen kan maksimalt blive 14 meter hgj, og kan
pa grund af afstanden og den mellemliggende bebyggelse ikke ses fra kysten.

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

Lokalplan nr. 1436
Boligomrade ved Spinderigade, Vejle

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

8§ 1 Formal
Lokalplanens formal er
at give mulighed for opfagrelse af etageboliger, og

at fastleegge bygningsregulerende bestemmelser med hensyn til bygningers
placering, udformning og materialevalg der sikrer at bebyggelsen og de ube-
byggede arealer fremstar i en hgj arkitektonisk kvalitet og tilpasses det ek-
sisterende bymiljg omkring Spinderihallerne.

8 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrdde afgraenses som vist p& kortbilag 1 og omfatter en del
af matr.nr. 281a Engene, Vejle Jorde. Lokalplanen omfatter ogsa alle parcel-
ler, der efter den 25.03.2025 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone.

8 3 Anvendelse

3.1

Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal i form af etageboliger.

3.2

Inden for lokalplanomrddet kan udlaegges areal til faellesfaciliteter for lokal-
planomrddet, f.eks. miljgstation, cykelparkering og lignende.

3.3

Inden for lokalplanomradet kan der opfgres transformerstation og tekniske
anlaeg primaert til omr8dets forsyning.

8 4 Udstykning

4.1
Der kan foretages matrikuleere aendringer, der er i overensstemmelse med
lokalplanomradets udformning og brug i henhold til lokalplanens retnings-

linjer.
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8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Spinderigade, henholdsvis nord
eller syd om Kedelbygningen, som vist p& kortbilag 3.

5.2

Der skal etableres stiadgang nord og syd om byggefeltet samt forbindelse
for gdende igennem stueetagen, efter princippet illustreret pa kortbilag 3
og 4.

5.3

Der skal udlaegges parkering i lokalplanomradet svarende til
0 p-pladser pr. etagebolig op til 50 m2

1 p-plads pr. etagebolig fra 51-85 m2

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

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

54

Der skal udlaegges 1 cykel p-pladser pr. bolig

8 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1
Bebyggelsesprocent for lokalplanomrédet ma ikke overstige 250.
6.2

Boligbebyggelse skal opfgres som én bygningskrop, bestdende af en rek-
tanguleer hovedbygning med eventuelle mindre sidebygninger, karnapper
eller lignende, der i form, skala og omfang traekker referencer til den eksi-
sterende bygning Farveriet.

6.3
Bebyggelse skal opfgres i maksimum 3 etager.
6.4

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

6.5

Boligbebyggelse skal opfgres inden for byggefeltet vist i kortbilag 3. Byg-
gefeltet geelder ikke for ramper, trapper, terrasser, altaner, plantebede osv,
men kun for boligbebyggelsens sokkel. Byggefeltet er placeret:
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10 meter fra Kedelbygningens sokkel,

5 meter fra Farveriets sokkel,

0,6 meter fra lokalplanafgraensningen mod vest, og

2,5 meter fra de eksisterende vandtanke mod syd.

6.6

Der kan etableres mindre sekundaer bebyggelse som skure og tekniske an-
laeg uden for byggefeltet.

8 7 Bebyggelsens udseende

7.1

Den eksisterende vandtank markeret pd kortbilag 3 skal bevares.
7.2

Boligbebyggelse skal opfgres i en moderne, industriel og funktionalistisk ar-
kitektur, der tilpasser sig omradets eksisterende arkitektur.

7.3

Boligbebyggelse skal opfgres i beton, tegl eller metal. Mindre bygningsele-
menter kan udfgres i tree. Boligbebyggelsens facader skal hovedsageligt
fremsta i en radbrun farve, men kan brydes af mindre partier eller bygnings-
elementer i gra, sort eller hvid.

Desuden kan mindre bygningsdetaljer fx udvalgte glas, dgre, portdbninger
eller lignende udfgres i lignende rgd, gren eller orange farve, som pa Spin-
derihallerne. Se figur 4.

7.4

Vinduer skal placeres rytmisk og symmetrisk i facaden. De skal som ud-
gangspunkt flugte i bund og/eller top og placeres direkte over/under hinan-
den. Vinduer udfgres i sort, gra eller brun. Glas i vinduer i stueetagen ma
ikke g4 til gulvet, men skal blaendes af. Se figur 2.

7.5

Tag pa hovedbygningen skal udfgres som et buet, sort tag i samme udtryk
som Farveriet nord for lokalplanomradet, se figur 3.

7.6

Tage pa sekundzere bygninger, sidebygninger, karnapper og lignende skal
veere flade tage eller have ensidet tagheaeldning.

18
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7.7

Tag- og facadematerialer m3 ikke vaere blanke, reflekterende eller blaenden-
de og m3 hgjst have glanstrin 30. Vinduer og lignende er undtaget.

7.8

Ventilationsanlaeg, rgr til afkast/aftreek samt andre tekniske installationer
kan opseettes udvendigt pd bygningernes facader og tagflader, hvis de er
indarbejdet i bygningens samlede arkitektoniske udtryk. Udformningen af de
tekniske anlaeg skal godkendes sammen med bygningernes facader og tag.

7.9

Transformerstation og lignende tekniske anlaeg skal gives et udtryk der pas-
ser til bebyggelsen. Beklaedning skal udfgres i metal i farver der tilpasses
det gvrige byggeri.

7.10

Solceller kan integreres i selve taget og facaden eller opsaettes ovenp3 ta-
get og facaden. Solceller skal tilpasses taget eller facaden arkitektonisk og
placeres symmetrisk. Solceller skal veere antirefleksbehandlede, rammer og
solceller skal have samme farve, de skal opsaettes i en firkant og med sam-
me haldning som taget.

7.11

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

7.12

Der m3 ikke opsaettes reklameskilte eller flagstaenger til reklameflagning.

8 8 Ubebyggede arealer

8.1

Ubebyggede arealer skal gennem belaegning og beplantning udferes, sa de
visuelt haenger sammen med de omkringliggende arealer og tilpasses bade
de befaestede arealer omkring Spinderihallerne og den grgnne park.

8.2

Der ma ikke opsaettes hegn inden for lokalplanomradet.

8.3

Der skal arbejdes med kantzoner omkring boligbebyggelsen. Kantzoner kan
skabes ved hjzelp af skeermende beplantning, terrasser, terreenbearbejd-
ning, belaegning osv.
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8.4

Hvor gulvniveau haaves mere end 0,75 meter over terren, ma soklens syn-
lige hgjde fra terreen til facadens begyndelse ikke fremstd som en ubrudt
lodret flade. Det visuelle udtryk af soklen skal bearbejdes fx ved hjzelp af
integrerede plantekasser, bede med beplantning, trapper, ramper, terrasser,
terreenbearbejdning og lignende.

8.5

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

8 9 Betingelser for ibrugtagen af ny bebyggelse

9.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret

de i § 5.3 og 5.4 naevnte parkeringsarealer

8§ 10 Ophavelse af lokalplaner og aflysning af servitutter

10.1

Lokalplan nr. 1152 p8 matr.nr. 281a Engene, Vejle Jorder offentliggjort den
17.12.2012 angdende offentligt omrade ved Spinderigade i Vejle ophaeves
inden for denne lokalplans afgreensning.

8§ 11 Lokalplanens retsvirkninger

11.1

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

11.2

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

11.3

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

20
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11.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, nar det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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Sabrina Luise Haue

Mobil tLf.: 21698327
SALHA@vejle.dk

10. oktober 2025

J. nr.: 01.02.05-P16-8-25

Endelig vedtagelse af Llokalplan nr. 1436

Lokalplan nr. 1436 Boligomrade ved Spinderigade, Vejle og tillaeg nr. 10 til
Vejle Kommuneplan 2025-2037 er den 01.10.2025 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 planerne, er Teknik & Miljgs bemaerkninger, der er vedtaget af
byradet, vedlagt.

Lokalplanen og tilleegget 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 offentliggdrelsen af
Lokalplanen og tilleegget, der offentligggres den 10.10.2025 pd kommunens
hjemmeside. | offentligggrelsen kan du finde retsvirkningerne og
klagevejledningen for planerne.

Venlig hilsen

Sabrina Luise Haue

Teknik & Mil jo
Plan & Energi

Abningstider

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

Fredag kl. 8-14

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

Fredag kl. 8-14

SIDE1/2


https://www.vejle.dk/om-kommunen/fakta-om-os/planer-politikker-og-strategier/teknik-og-miljoe/lokalplaner-og-byplanvedtaegter/
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Offentliggerelse pd www.vejle.dk d. 10.10.2025

Lokalplan nr. 1436 og tillaeg nr. 10
Boligomrade ved Spinderigade, Vejle

Formalet med planerne er at give mulighed for opfagrelse af ca. 40 almene studieboliger ved siden af
Spinderihallerne i Vejle. Studieboligerne henvender sig til de nye studerende, der skal starte pa
Syddansk Universitet i Spinderihallerne i 2026. Boligerne skal opfgres inden for et byggefelt pa ca.
1.000 m?, som ligger vest for Kedelbygningen og syd for Farveriet. Boligerne skal opfgres som
etageboliger i tre etager.

Her kan du se planerne

Hent Lokalplanen

Hent tilleegget

Hvis du gnsker at fa lokalplanen med hjem, kan du kegbe den for 100 kr. hos Teknik & Mil jg,
Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Lokalplanen er bindende

Byradet har d. 0.10.2025 vedtaget Lokalplan nr. 1436 Boligomrade ved Spinderigade, Vejle og tillaeg
nr. 10 til Vejle Kommuneplan 2025-2037.

Efter offentliggerelsen af lokalplanen den 10.10.2025 ma der ikke retligt eller faktisk etableres
forhold i strid med planen.

Klagevejledning

Du kan klage over afggrelsen til Planklagenavnet over retlige spgrgsmal. Klagen skal du sende til
Planklagenaevnet via Klageportalen inden for 4 uger efter offentligggrelsen. Det koster et gebyr pa
Q00 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 Planklagenaevnets hjemmeside.

Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.
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https://kpo.naevneneshus.dk/Public/Home/ChooseLoginProvider?returnUrl=https://kpo.naevneneshus.dk/External
mailto:plan@vejle.dk
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/vejledning/
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