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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.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af byrddet, ma ejendommene
ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
Der gzelder séledes efter § 17 i lov om planlaegning et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og sndring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige
anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil.

N&r fristen for at komme med indsigelser og aendringsforslag er udigbet, kan
byrédet give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget, hvis der ikke samtidig kraeves en aendring af kommuneplanen, og
hvis udnyttelsen ikke er lokalplanpligtig, og der ikke er nedlagt veto mod lo-
kalplanforslaget af andre myndigheder.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forslagets offentliggg-
relse, og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, dog
hejst 1 ar efter forslagets offentligggrelse.
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REDEGORELSE

BAGGRUND OG FORMAL
En privat bygherre har anmodet om lokalplanen for boliger nord for Engumvej
i Bredal. Der er gnske om at opfgre 48 reekkehuse (teet-lav boliger) og 17

parcelhuse (&ben-lav boliger).

Dertil er der gnske om at skabe et grgnt feelles friareal for alle byens borgere
nord for boligerne og frem til Engum Baek.

Bonuslokalplan

Den del af lokalplanen, som udlsaegges til grgnt feelles friareal for alle byens
borgere, forbliver i landzone.

Lokalplanen er en bonuslokalplan, der erstatter de landzonetilladelser, der

ellers er ngdvendige for udstykning og etablering af vandhandtering. Byggeri
af f.eks. legeplads, bdlhytte mv. kraever landzonetilladelse.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er ca. 8,8 ha og beliggende i den nordligste del af Bredal,
gst for Horsensvej og nord for Engumvej.

Landskabet er let skranende fra Engumvej ned mod Engum Baek, hvor terraen-
net falder ca. 1,5 meter.

I dag henligger omradet som landbrugsjord, der deles i to af et levende hegn.

Afgraensningen er vist pa kortbilag 1.

Eksisterende forhold kan ses pa kortbilag 2.

Figur 1: Skr8foto af lokalplanomr8det set fra syd. Foto Vurderingsstyrelsen
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen udlaegger ca. halvdelen af omradet til boligomrdde med en blan-
ding af &ben-lav og tzet-lav boliger. Den anden halvdel udleegges til rekreativt
areal, som indrettes som offentlig tilgeengeligt faelles opholdsareal.

Udstykning og bebyggelsens omfang og udseende

P& nordsiden af de eksisterende boliger p& Engumvej udlaegges en grgn kile
pa ca. 10 meter, som skaber afstand til de nye dben-lav boliger.

Rben-lav boligerne placeres i den sydsligste del af lokalplanomradet og ud-
laegges med en grundstgrrelse pa 700-800 m2, dog med undtagelse af en
enkelt grund med direkte vejadgang fra Engumvej. Denne grund bliver ca.
1.300 m2, hvilket matcher de gvrige grundstgrrelser langs Engumvej. Aben-
lav boligerne kan udfgres i 1- 2 etager med rgde eller sorte tage eller som
tage med levende beplantning.

I den midterste del af lokalplanomradet placeres raekkehuse i tre mindre gard-
havefaellesskaber, hvis ydre graense defineres af enten lave haekke eller mure.
Hver gardhavefzellesskab bestdr af 15-18 boliger fordelt i 4-5 bygninger. Raek-
kehusene har private udearealer umiddelbart foran og bag ved boligen. Foran
boligen er der forbindelse til gdrdhavefzellesskabet. Bagved abner boligernes
private baghaver sig op til de grgnne kiler, som adskiller de tre gdrdhavefzel-
lesskaber, eller baghaverne ligger i direkte forbindelse med et stort feelles
friareal nordgst for bebyggelsen.

Teet-lav boligerne opfgres som reekkehuse i én etage. Der er gnske om at
skabe variation i bebyggelsens udtryk ved at variere boligstgrrelser og det
arkitektoniske udtryk. Der er gnske om variation i materialer og bygningsde-
taljer. Facaderne pa tzet-lav boligerne kan udfgres i trae, blgdstrggne teglsten
eller pudset mur. Facaderne i de enkelte gardhavefzellesskaber skal have for-
skellige farver f.eks. ved at variere murstenene mellem rgde, gule og brune
farvenuancer. Murvaerk skal udfgres med relieffer og detaljeringer omkring
vinduer og dgre. Raekkehusenes gavlfacader indrettes med vinduer, som er

Engumvej

Figur 2: Skitsen viser hvorledes lokalplanomr§det best8r af §ben-lav og
taet-lav bebyggelse omkring en central vejadgang. Dertil viser skitsen trae-
destier fra Horsensvej, Engumvej og igennem de falles friarealer. Brich
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Figur 3: Foto af reekkehusbebyggelse med facader Figur 4: Foto af
i blank mur med detaljer i murveerket ved vinduer.
Tage er sadeltage uden udheaeng. Udhuse og hegn
ved bolig er udfgrt i sortmalet tree.

med til at variere boligerne, give boligerne mere udsigt og lys samt give omra-
det et abent udtryk. Tagene udformes som saddeltage eller med ensidig tag-
heeldning uden udhaeng, tage kan ogsa udfgres som flade tage uden udhaeng.
Tagene kan udfgres med tagsten eller staltag i rede, gule eller sorte nuancer
eller sort tagpap. Tage kan ogsd udfgres med levende beplantning. Teet-lav
boligerne skal udfgres med forskydninger og variation i facaderne samt med
ophold imellem de sammenbyggede huse. Udformningen skal veere med til at
skabe arkitektonisk kvalitet, selvom boligerne placeres pa sma grunde.

Teet-lav boliger skal have en mindste grundstgrrelse p& 400 m2. Teet-lav kan
dog udlaegges med en grundstgrrelse ned til 200 m2, nar der udlaegges op til
200 m2 pr. taet-lav bolig i det fzelles friareal sdledes der altid er minimum 400
m?2 pr. taet-lav bolig.

Hvis udstykningen sker som sokkelgrunde, skal der tinglyses deklarationer,
der sikrer vejadgang og diverse forsyningsledninger til den enkelte sokkel-
grund, samt til sikring af overholdelse af spildevandsplanens aflgbskoefficien-
ter.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Boligomradet far vejadgang fra Engumvej gst for Engumvej 27. Ved vejadgan-
gen tilfgjes én parcelhusgrund i raekken af boliger pd nordsiden af Engumvej,
som far vejadgang direkte herfra.

Lokalplanomradet indrettes med tre typer boligveje. Adgangsvejen, der ad-
skiller &ben-lav boliger og teet-lav boliger, udlaegges i 10 meters bredde, med
vejtreeer langs den ene side. Traeerne skal have en indbyrdes afstand pa 20
- 30 meter. Kgrebanebredden er 5,5 meter og vejen indrettes med et fortov
naermest boliggrunde i delomrade 1.

Vejstykket frem til de tre gdrdhavefzellesskaber far et vejudlaeg pa 8,5 meter
med fortov langs den ene side og en vejrabat. Rabatten benyttes som mangv-
reareal pd de steder, hvor der er parkeringsbase.

De tre gdrdhavefzellesskaber samt de syv vestligste &ben-lav grunde, far det
smalleste vejudlaeg pa 7,5 meter. Her er fortov langs skel, en ensrettet kgre-
bane pd 3,5 meter og et mangvreareal samt rabat pd den modsatte side af
kgrebanen.

Hierarkiet i vejene samt vejenes indretning med sving og haevede flader, skal
medvirke til at saenke hastigheden i lokalplanomradet.

R

Fl

ligger ud til de feelles friarealer. Fotos Birch

e 49 .
reekkehusbebyggelse med facader
i blank mur. Tage er sadeltage uden udhaeng. Der
ses private friarealer helt inde ved boligen, som
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Dertil kommer stiforbindelser ind i omradet fra Horsensvej og fra Engumvej
mellem Engumvej 11 og 13.

Stierne i det feelles rekreative areal langs Bredal Baek forberedes til en forbin-
delse med en natursti langs Bredal Baek og frem til Egum Stadion.

Ubebyggede arealer

Det eksisterende levende hegn p& og langs diget skal bevares. Beplantningen
kan plejes ved beskzering. Eventuel ny beplantning skal tilfgjes med en af-
stand p& minimum 1 meter til digets fod.

Der skal skabes nyt levende hegn langs lokalplanens greense mod Horsens-
vej. Det levende hegn skal pa dele af streekningen plantes pa og omkring en
stgjvold, der skal etableres mod autoveaerkstedet p& Horsensvej 588. Stgjvol-
den skal veere maksimum 2,5 meter. P& den resterende del skal beplantnin-
gen fremstd sammenhaengende med beplantningen nord for autoveerkstedet,
saledes det skjuler biltrafikken pa Horsensvej.

Ud over disse to levende hegn skal lokalplanomrédets feelles friarealer og
feelles rekreative areal praeges af buske og traeer. Buske og treeer skal bade
placeres enkeltvis men ogsd i grupper eller sm& lunde bestdende af mindst
12- 15 traeer og store buske. Ud over buske og traeer, skal dele af de grgnne
arealer etableres som eng, fremfor klippede graesarealer. Beplantning skal
placeres efter principperne vist pa kortbilag 3.

Beplantningsbaltet gnskes beplantet med planter, der bidrager til forgget
biodiversitet. Beplantning skal bestd af minimum 10 forskellige arter af de
naevnte planter pa Bilag A.

Lokalplanomrddet har fzellesfriarealer taet ved boligerne. De tre gdrdhavefzel-
lesskaber er centreret omkring et grant omrade. De fleste boliger har direkte
adgang til de feelles friarealer fra egen have. De bolignaere fzlles friarealer
kan anvendes til beplantning, vandh&ndtering, sociale arrangementer for be-
boerne, leg, ophold osv.

De feelles bolignaere friarealer forbindes bedst muligt til det faelles rekreative
areal, langs Engum Baek, som skal vaere offentlig tilgeengeligt.

Langs boligvejen, der adskiller 8ben-lav bebyggelsen og teet-lav bebyggelsen
skal der veere traeer pa den ene side af vejen. Treeerne skal have en indbyrdes
afstand p& 20 - 30 meter.

I det feelles rekreative areal lang Engum Baek kan der etableres vandh8nd-
tering, legepladser og opholdsarealer. Det er ogsa her, der er plads til treeer,
som kan vokse sig stgrre, end hvad der er hensigtsmaessigt i boligernes haver.
Arealet er velegnet til at der etableres natur med hgj biodiversitet.

Det feelles rekreative areal nord for bebyggelsen, er beliggende uden for kom-
muneplanrammen og indgdr ikke som en del af det fzelles friareal boligerne
som minimum skal have.

Bredal har ingen stgrre sammenhangende fzlles friarealer og har generel
darlig adgang til naturen. Bredal benytter skolen og stadion i Engum til fri-
tidsaktiviteter. Derfor vil det vaere til gavn for bade Bredal og Engum med et
offentligt tilgaengelig fzelles friareal.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG LOVGIV-
NING

Natura 2000-omrade og bilag IV-arter

Natura 2000-omr8de

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

Nzermeste Natura 2000-omrade er omrade nr. 78, arealer omkring Ulbaek og
skove langs nordsiden af Vejle Fjord beliggende ca. 2,5-3,5 km syd for plan-
omrédet.

Natura 2000-omréder pavirkes ikke af de aktiviteter, som gnskes gennemfgrt
i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen.

Det vurderes, at det kan udelukkes, at planen pavirker udpegningsgrundlaget
for et Natura 2000-omrade og omradet integritet vaesentligt pga. afstanden til
Natura 2000-omrader og planens omfang og indhold.

Bilag 1V-arter, Habitatdirektivet

Bilag IV i EU’s habitatdirektiv er en liste over udvalgte dyre- og plantearter,
som medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade 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 rasteomrdde. For planter gaelder, at de ikke ma beskeeres eller graves op.

Vejle Kommune har ikke kendskab til, at der i omradet forekommer dyre- eller
plantearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Det vurderes derfor,
at planen kan realiseres, uden at projektet vil beskadige eller gdelaegge vee-
sentlige yngle- eller rastepladser for f.eks. stor vandsalamander, spidssnudet
frg, forskellige flagermusarter og odder og andre dyrearter, der er omfattet af
habitatdirektivets bilag IV.

Museumsloven

Der er foretaget en arkaeologisk forundersggelse af dele af lokalplanomradet.
P& den nordlige del af arealet vurderer museet at der er lav risiko for at pa-
traeffe fortidsminder, og denne del er séledes frigivet uden at der er foretaget
en arkaeologisk forundersggelse. Hele lokalplanomradet er derfor frigivet efter
retningslinjerne i Museumsloven.

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

Diger

Der ligger et dige igennem lokalplanomradet. Diget kan gennembrydes af een
boligvej med en bredde pd 7 meter og en &bning til vandhdndtering pd 1 me-
ter. Der hvor stien krydser diget, skal stien fgres hen over diget med en bakke
med lav haeldning. Diget er vist p& kortbilag 2.
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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.

N&r et dige overfgres til byzone, er det fremover beskyttet af lokalplanen.
Efterfglgende aendringer af diget i lokalplanomrddet kraever dispensation fra
lokalplanen.

Landbrugsloven og jordbrugsmaessige arealinteresser

Der er landbrugspligt p& matr.nr. 1ds og 8c Bredal by, Engum. Inden reali-
sering af lokalplanen forudseettes det, at landbrugspligten ophaeves jeevnfgr
landbrugsloven.

N&r landbrugsjord skal overga til bymaessige formal, skal det sikres, at for-
bruget af landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt, og der skal sikres
en passende afstand mellem eksisterende landbrug og ny bebyggelse, s& mil-
jokonflikter s8 vidt muligt undgas.

Det er undersggt, om der i eller i nzerheden af lokalplanomrédet er registreret
landbrug med erhvervsmaessigt dyrehold over 75 dyreenheder.

Der er to neerliggende landbrugsejendomme med erhvervsmaessigt dyrehold
pd& Overgdrdsvej og @ster Snedevej. Disse landbrugsejendomme er i forve-
jen begraenset i deres udvidelsesmuligheder. Dette skyldes, at ejendomme-
nes produktionsanlzeg allerede inden udbygning af lokalplanomradet ligger i
naerheden af areal i byzone og et omréde der i kommuneplanen er udlagt til
byzone til boliger.

Der er ikke gvrige landbrugsejendomme, som har indflydelse p& omradet.

Eksisterende lovlige husdyrproduktioner ma ikke begreenses i deres udvik-
lingsmuligheder pga. lokalplanen, der skal sikre, at graenseveaerdier for lugt
overholdes i lokalplanomrédet i forhold til anvendelsen.

P& baggrund af miljggodkendelser og viden fra miljgtilsyn vurderes det, at
lokalplanomradet ikke begreenser eksisterende lovlige husdyrproduktion, da
lokalplanomradet ikke belastes af lugt.

Lokalplanen daekker et omrdde pd 8,5 ha. I forbindelse med udregning af
arealforbruget i lokalplanen fratreekkes arealer til tekniske anlaeg som stgjvold
regnvandsbassiner, gkologiske forbindelser og lignende. Sammenholdes det
reducerede areal med antallet af boliger, der kan etableres inden for lokal-
planomradet, er der tale om et acceptabelt arealforbrug, hvor forbruget af
landbrugsjord ikke bliver stgrre end ngdvendigt.

Kommuneplan 2025-2037
Hovedstruktur
Lokalplanen er overordnet set i overensstemmelse med kommuneplanen.

Bredal er en lokalby. Byen har nogle f8, mindre h8ndvaerksvirksomheder og
servicefunktioner, men fungerer primaart som bosaetningsomréde. Byen hgrer
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til Engum skole distrikt for indskoling og mellemtrin, imens udskolingen tilhg-
rer Kirkebakkeskolen. Byen har i dag 603 indbyggere (1. januar 2024).

Potentielle naturomrdder

@kologiske forbindelser skal sikre dyre- og plantelivets spredningsmuligheder.
En stor del af lokalplanomradet er udpeget som potentielle gkologiske forbin-
delser. @kologiske forbindelser med placering teet pa byen er med til at styrke
byernes rekreative og naturlige miljger og indgd og friholdes som rekreative
forbindelser ud til det omkringliggende &bne land. Omradet, der er udpeget
som potentiel gkologisk forbindelse, ligger i den nordligste del af lokalplanom-
radet, som er udlaegges til rekreativt areal. I dette areal sikres, at der fortsat
er passage.

Geologisk bevaringsveerdi

Lokalplanomradet er en del af et stgrre omrade ved Bredal og Engum, der er
omfattet af en udpegning af et geologisk bevaringsveerdigt omrade - Lgsning
Hedeslette. Da de kommende boliger kommer til at ligge bag ved et feelles
rekreativt omrdde praeget af buske og traeer, vurderes det ikke at have indfly-
delse pd de hensyn, der skal varetages.

Mindre grundstgrrelser for raekkehuse (teet-lav boliger)

Lokalplanen giver mulighed for at grundstgrrelser for teet-lav boliger reduce-
res fra 400 mz til 200 m2, ndr differencen tillaagges de fzelles opholdsarealer.
Der gives mulighed for dette, idet der er udarbejdet en bebyggelsesplan hvor
boliger far en indbyrdes placering, som giver stgrre sammenhaengende fzlles
opholdsarealer i forlaengelse af boligernes private haver.

Rammer

Den halvdel af lokalplanomrddet, der ligger neermest Bredal, er omfattet af
boligramme 7.B.6 i kommuneplanen. Rammen udlaegger omradet til boligfor-
mal i form af &ben-lav og taet-lav.

Tilleeg nr. 9

Der udarbejdes et tillaeg til kommuneplanen, som udvider boligrammen 7.B.6
mod nord og udlaegger den sidste del af arealet frem til vandlgbet mod nord,
som en rekreativt ramme 7.R.1.

Tilleegget udtager de to boligrammer 7.B.4 og 7.B.5 fra kommuneplanen, idet
de pd nuveerende tidspunkt ikke kan udnyttes pd grund af omkringliggende
landbrug.

Arealet med den rekreative ramme har en udpegning som en potentiel gkolo-
gisk forbindelse i kommuneplanen. Ved at omdanne arealet fra landbrugsjord
til et rekreativt areal med offentlig adgang, ggr man det ogsa anvendeligt som
spredningskorridor for dyr og planter.

Lokalplan

Dele af omradet er beliggende inden for omradet daekket af lokalplan nr. 80
for et omrade i Bredal. Denne lokalplan aflyses ikke, og er fortsat gaeldende.
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Servitutter
07.11.1950/1968

Servitut om byggelinje ved Engumvej. i 1968 er vejbyggelinjen reduceret til
12,5 meter fra vejmidten.

23.08.1969

Servitut om adgangsbegraensning til Horsensvej. Lokalplanen respekterer
denne.

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 pdbegyndes.

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 omrddet en hgjere arkitektonisk kvalitet.

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

Der er f& bygningsregulerende bestemmelser for 8ben-lav boliger og derfor er
der mulighed for individuelle valg inden for byggeretten.

Teet-lav boligerne skal udarbejdes med samme arkitektoniske udtryk inden for
lokalplanomradet. Boligerne kan adskille sig ved variation af mursten, byg-
ningsdetaljer omkring dgre og vinduer, men boligerne skal have samme ud-
formning af tage samt tagmaterialer.

Baeredygtighed og klima

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

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

Der er malt pad fem baeredygtige hovedomrader: Miljg, sociokulturel og funkti-
onel kvalitet, teknik, proces og gkonomi. Hvert omrade er givet en vaerdi pa
en skala fra 1 til 3, hvor;1 betyder at lovgivningen overholdes, 2 betyder at
der arbejdes med baeredygtige tiltag, og 3 betyder at det er ekstraordinesert
godt.

Miljo

I forbindelse med udarbejdelse af bebyggelsesplanen er der arbejdet med en
vandh8ndteringsplan og herunder hdndtering af overfladevand. Der etableres
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plads til regnvandsbassiner inden regnvandsudledning lgber ud i Engum baek,
der afgraenser omradet mod nord. Landbrugsarealer syd for Engum baek aen-
dres til feelles friareal uden intensiv dyrkning. Dette areal vil fungere som en
grgn bufferzoner omkring sger og der.

Der er gnske om at benytte mursten til facader og betontagsten til tagene.
Begge materialer, har en lang holdbarhed.

Inden for miljg er givet veerdi 1-2.

Sociokulturel og funktionel kvalitet

I forbindelse med sammensaetningen af boligtyper i lokalplanomradet er der
arbejdet med en blanding af dben-lav og teet-lav boliger. I Bredal er der me-
get fa teet-lav boliger i dag og der har vaeret fokus pa at forholdet mellem
&ben-lav og teet-lav ikke sendrede sig i vaesentlig grad. Flere boliger i Bredal
understgtter de tilbud, der er i Bredal og Engum i dag.

I Bredal er der kort afstand (cykelafstand) til hverdagsfaciliteter som skole,
sport og bgrnepasning, der ligger i Engum.

Der er meget fa stiforbindelser i Bredal, som giver mulighed for at bevaege
sig rundt mellem boligvejene eller i kanten af byen. Det nye boligomrade f&r
flere adgange ind i omradet for fodgaengere og dermed mulighed for at byens
borgere far nye rekreative g& ruter. P& sigt arbejdes der med, at man kan
bevage sig langs Engum Baek til sportspladsen i Engum.

Bebyggelsesplanen er tilpasset naerheden til Engum Baek. Med udbygningen
skabes en tydelig afgreensning mellem by og land.

Inden for sociokulturel og funktionel kvalitet er givet vaerdi 1-2

Teknik

Boligomradet indrettes med et let aflaeselig vejhierarki. De interne boligveje,
kobler sig godt til den overordnede infrastruktur. Der arbejdes med hastig-
hedsdeempende foranstaltninger pa veje og sikre krydsninger for blgde trafi-
kanter.

Inden for teknik er givet veerdi 1.

Proces

Ved igangseaetning af lokalplaner, hgrer offentligheden ofte om kommende pro-
jekter igennem den politiske dagsorden eller via dagspressen. I lokalplanpro-
cessen involveres borgere i hgringsprocessen.

Inden for proces er givet veerdi 1.

dkonomi

Der er gnske om at anvende vedligeholdelsesvenlige materialer.
Inden for gkonomi er givet veerdi 1.

Ved at forteette en eksisterende by, forstaerkes kundegrundlaget til lokal han-
del, offentlig transport mv. Lokalplanen ggr det muligt at omdanne landbrugs-
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arealer til by og rekreative arealer. Nar de rekreative arealer indrettes med
mere blivende beplantning som buske, traeer og eng graesser, er arealerne
med til at binde mere CO2 end dyrkede landbrugsarealer.

Dette medvirker til at reducere lokalplanens forventede klimaaftryk.

Oversvgmmelse og erosion

Lokalplanomrédet skal tilpasses klimazendringerne og de forventede konse-
kvenser af en langsigtet klimazendring 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 sarbarheden af den planlagte
anvendelse.

Lokalplanen udlaegger et stort rekreativt areal, hvor der kan handteres regn-
og overfladevand. Selv ved store regnhandelser kan arealet forsinke regn-
vand inden det ledes til Engum Baek.

Lokalplanomrédet er ikke i risiko for oversvemmelse.

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

Terraennet i lokalplanomradet skraner mod Engum Baek. Engum Baek kan tale
tilledning af regnvand.

H8ndtering af tag- og overfladevand

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

teettest muligt p3 kilden.

Alle boliger har have ud mod et falles friareal. Lokalplanen giver mulighed for,
at regnvand ledes til Vejle Spildevands regnvandsbassiner placeret i omradet
mellem boliger og vandlgb. Ved ekstremregn sker der overlgb fra bassiner til
lavninger mellem boliger og vandlgb.

Forsyning

Vand

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

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.
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Figur 5: Forslag til skybrudsh8ndtering inden for lokalplanomr8det mellem
bebyggelse og vandlgb. Markebl streger viser princip for stramningsveje og
lavninger, lys bl§ streger viser de eksisterende stromningsveje og lavninger.
Illustration fra Vandh8ndteringsnotat

Spildevand

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

Miljgforhold

Jordforurening

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og langt stgrstedelen er derfor
ikke kortlagt jeevnfgr jordforureningsloven. For disse arealer, er der ikke krav
til analyser i forbindelse med bortskaffelse af jord.

En mindre del af lokalplanomradet, pa nordsiden af Engumvej 5, 7, 7a og 9,
er klassificeret som lettere forurenet, jeevnfgr jordforureningsloven. Dette har
blandt andet konsekvenser for jordflytninger i omradet.

Stgj, lugt, stov og luftforurening

Eksisterende lovlige virksomheder ma ikke begraenses i deres udviklingsmu-
ligheder pga. lokalplanen, der skal sikre, at graenseveaerdier for stgj, lugt, stav
og luftforurening overholdes i IokaIpIanomr%det i forhold til anvendelsen.

Boligomradet pavirkes af trafikstgj fra Horsensvej.
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P& Horsensvej 588 ligger et autovaerksted. Autovaerkstedet er i dag begraen-
set af de naermeste eksisterende boliger.

P& baggrund af miljggodkendelser og viden fra miljgtilsyn vurderes det, at
lokalplanomradet ikke begraenser eksisterende lovlige virksomheder, da lokal-
planomrddet ikke belastes af stgj, lugt, stgv og luftforurening.

Der skal etableres en jordvold langs lokalplanens nordvestligste graense pa-
rallelt med Horsensvej, som tager stgjen fra bdde trafik og autoveerksted.
Jordvolden skal etableres i 2,5 meters hgjde.

Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj skal overholdes. Stgjgreen-
serne fastszettes ud fra omradets anvendelse og de rammer, der er bestemt
for omradet.

Drikkevand

En lille del af lokalplanens nordvestlige hjgrne er udpeget med szerlige drikke-
vandsinteresser. Arealet skal beplantes og der kan ikke bygges pa dette areal.
Hvis der etableres regnvandsbassin, skal det udfgres med en tset membran.

MILJOSCREENING 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&-
virkning af miljget har en karakter og et omfang jaevnfgr lovens bilag 3, der
kreever en miljgvurdering.

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

Planen 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 sendringer i en sddan plan, er den omfattet af lovens § 8, stk. 2,
nr. 1 og 2. Planen vurderes ikke at have en vaesentlig indvirkning pa miljget,
og er derfor ikke miljgvurderet.

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

Begrundelse for, at planen ikke vurderes at have vaesentlig indvirkning pa
miljget:

Afgraensningen mellem byen og det 8bne land rykkes mod nord. Da de kom-
mende boliger kommer til at ligge bag ved et feelles rekreativt omrade praeget
af buske og traeer, vurderes aendringen ikke at have indflydelse pa afgraens-
ningen mellem by og land.

En lille del af lokalplanens nordvestlige hjgrne er udpeget med saerlige drikke-
vandsinteresser. Arealet skal beplantes og der kan ikke bygges pa dette areal,
derfor er der ingen konflikter med drikkevandsinteressen.
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P& Horsensvej 588 ligger et autovaerksted. Autovaerkstedet er i dag begraen-
set af de naermeste eksisterende boliger.

Der etableres en beplantet jordvold langs lokalplanens nordvestligste graense
parallelt med Horsensvej, som tager stgjen fra bade trafik og autovaerksted.

En stor del af lokalplanomradet er udpeget som potentielle gkologiske forbin-
delser. @kologiske forbindelser med placering teet pa byen er med til at styrke
byernes rekreative og naturlige miljger og indgd og friholdes som rekreative
forbindelser ud til det omkringliggende 8bne land.

Skovrejsning er ugnsket pa arealerne teet omkring Engum Baek.
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BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 1359
Boligomrade ved Engumvej, Bredal

Efter lov om planleegning (LBK nr. 572 af 29. maj 2024 med senere aendrin-
ger) fastseettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omride.

§ 1 Formal

Lokalplanens formal er:
at udlaegge omradet til boligformal i form af dben-lav og teet-lav boliger,
at udleegge et feelles rekreativt areal med offentlig adgang,

at sikre at, omradets ubebyggede arealer i hgj grad praeges af buske og
traeer og

at overfgre en del af lokalplanomradet fra landzone til byzone.
§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.nr.
1ds, 8c og 8t Bredal By, Engum. Lokalplanen omfatter ogsa alle parceller, der
efter den 15.05.2025 udstykkes inden for lokalplanomradet.

2.2

Lokalomradet opdeles som vist pd kortbilag 1 i fglgende delomrader: 1 3ben-
lav boliger, 2 taet-lav boliger og 3 rekreativt areal.

2.3

Delomrédder 1 og 2 overfgres fra landzone til byzone som vist p& kortbilag 1.

Delomréde 3 forbliver i landzone som vist p3 kortbilag 1.

2.4

Lokalplanen er en bonuslokalplan. Udstykning og bebyggelse efter bestem-
melserne i lokalplanen kraever ikke tilladelse efter planlovens § 35, stk.1, det
vil sige landzonetilladelse.
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8§ 3 Anvendelse

3.1

Delomrade 1 skal anvendes til boligformal med &ben-lav bebyggelse med én
beboelsesbygning med maksimum to boliger med vandrette lejlighedsskel
pr. grund. Ved to boliger skal boligen fremstd som én bolig med fzelles ind-
gang og én have og uden udvendige adgangstrapper og lignende.

3.2

Delomrade 2 skal anvendes til boligformal med teet-lav bebyggelse. Teet-lav
boligbebyggelse er dobbelthuse, kaedehuse og raekkehuse, som er helt eller
delvist sammenbyggede med lodrette lejlighedsskel. Sammenbygning kan
0gsa ske mellem bolig og smabygninger, dvs. garager, carporte og udhuse,
og mellem sm&bygninger, hvis sammenbygningerne udfgres med en leengde
pé mindst 5,0 meter. Ingen raekker i en bebyggelse ma fa en leengde pa
mere end 50 meter.

3.3

Delomrdde 3 skal anvendes til faelles ophold og vandhandtering.

Inden for delomrdde 3 kan der opfgres transformerstation, regnvandsbas-
siner og tekniske anlaeg primaert til omradets forsyning. Balhytter, shelter
og andre bygninger, der understgtter rekreative formal kraever landzonetil-
ladelse.

8§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomradet udstykkes ifglge principperne pa kortbilag 3.

4.2

For aben-lav boliger skal grundstgrrelsen veere minimum 700 m2 og maksi-
mum 800 m2. Andel af veje og fzelles friarealer kan ikke medregnes i mind-
stegrundstgrrelsen.

En grund mellem Engumvej 27 og den nye adgangsvej kan fa en grundstgr-
relse p& minimum 700 m2 og maksimum 1.500 m2 som vist pa kortbilag 3.
4.3

For teet-lav boliger skal grundstgrrelsen veere minimum 400 m2. Andel af
veje og feelles friarealer kan ikke medregnes i mindstegrundstgrrelsen, men
der kan tilleegges 200 m2 af grunden til de feelles friarealer.

4.4

Andel af veje og feelles friarealer kan ikke medregnes i mindstegrundstgr-

relsen.
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8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Engumvej som vist p& kortbilag
3.

5.2

Vej A-A udleegges i en bredde p8 minimum 10,0 meter med en kgrebane-
bredde p& minimum 5,5 meter, rabat yderst i vejudlaegget pa begge sider pa
minimum 1,5 meter med vejtraeer i den ene side og et fortov p& minimum
1,5 meter.

Vej B-B udlaegges i en bredde pd minimum 8,5 meter med en kgrebanebred-
de pa& minimum 5,5 meter, en rabat pd minimum 1,5 meter langs den ene
side og et fortov pa@ minimum 1,5 meter pa den anden side af kgrebanen.

Vej C-C udleegges i en bredde p& minimum 7,5 meter med en kgrebanebred-
de p% minimum 3,5 meter og et fortov p5 minimum 1,5 meter langs den ene
side af kerebanen. P& den modsatte side af kerebanen udlaegges et areal til
mangvreareal pd minimum 2 meter fulgt af en rabat pd minimum 0,5 meter.

Se tveerprofil pd naeste side. Vejmyndigheden skal godkende vejprojektet.

5.3

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

5.4

Stier udlaegges i en bredde p8 minimum 5,0 meter med en stibanebredde p3
3,0 meter. Se tvaerprofil pd naeste side.

5.5

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

Stien, der krydser diget, skal etableres hen over diget med en bakke med lav
haeldning. Diget ma ikke beskadiges.

5.6

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

5.7

Der skal udlaegges parkering i lokalplanomradet svarende til:
2 p-pladser pr. bolig i 8ben-lav og

2 p-pladser pr. bolig i taet-lav.
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5.8

Der skal udlaegges 2 cykel p-pladser pr. bolig eller efter vurdering for ung-
domsboliger og lignende.
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Rabat Kgrebane Fortorv Rabat
Figur 6: Boligvej A-A
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Figur 7: Boligvej B-B
| 7500
i —
| |
| L [ |
| | 1
|
h 1500 3500 2000 @oo
q 1
Boliggrund m. egen Parkering Fortorv Kgrebane (ensrettet) Mangvreareal Rabat
(greesarmering)
Figur 8: Boligvej C-C
LOKALPLAN NR. 1359 BESTEMMELSER 21

VEJLE KOMMUNE



8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom ma ikke overstige:
30 for aben-lav bebyggelse og

40 for teet-lav bebyggelse.

6.2

Aben-lav bebyggelse m& opfgres i maksimum 2 etager.

Teet-lav bebyggelse ma opferes i maksimum 1 etager.

6.3

I delomrdde 1 ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade vaere
haevet mere end 8,5 meter over niveauplan/terraen.

I delomrdde 2 ma intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade vaere
haevet mere end 7,5 meter over niveauplan/terraen.

I delomrdde 3 ma intet punkt af en ydervaeg eller tagflade til transformer-
station og tekniske anlaeg primaert til omradets forsyning ikke vaere haevet
mere end 2,5 meter over niveauplan/terraen.

Ved opfgrelse af balhytter, shelter og andre bygninger, der understgtter re-
kreative formal fastsaettes bebyggelsens omfang og placering i en landzo-
netilladelse.

6.4

Boligbebyggelse ma ikke placeres naermere end 5 meter fra skel mod nye
interne veje i lokalplanomradet og ikke naermere end 8 meter fra skel mod
Engumvej.

6.5

Teet-lav boliger skal etableres med fremrykninger/forskydninger i facaden,
séledes der maksimum er tre boliger i forlaengelse af hinanden uden for-
skydninger. Fremrykninger/forskydninger i facaden skal vaere pd minimum
1 meter.

6.6

Teet-lav boliger skal etableres med mellemrum i bebyggelsen for hver 50 me-
ter. Mellemrummet skal vaere mindst 5 meter bredt, saledes det kan fungere
som stiadgang.
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6.7

I delomr@de 1 m3 ikke integrerede garager, carporte og udhuse ikke placeres
naermere end 5,0 meter til vejskel og 1,0 meter til naboskel og sti.

6.8

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

8§ 7 Bebyggelsens udseende

Tag og facader

7.1

Teet-lav bebyggelse skal opfgres med en arkitektonisk helhed indenfor hver
boligvej/gardhavefzellesskab.

7.2

Tag- og facadematerialer pa al bebyggelse ma ikke vaere reflekterende eller
blaendende og m& hgjst have glanstrin 30. Vinduer og lignende er undtaget.
7.3

Teet-lav bebyggelse skal opfgres med det samme tagmateriale. Tagmateria-
ler kan veere tagsten eller staltag. Tagenes skal udfgres i rede, gule, brune
eller sorte nuancer eller sort tagpap med listedaekning. Tage kan ogsd etab-
leres som grgnt tag med levende beplantning.

7.4

Teet-lav bebyggelse skal opfgres med symmetrisk saddeltag, asymmetrisk
saddeltage eller med ensidig taghaeldning uden udhaeng. Tage kan ogsa ud-
fgres som flade tage uden udhaeng.

7.5

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.

Solceller kan opsaettes pa flade tage, hvis stativet ikke er synligt. Afskaerm-
ning af stativet skal tilpasses byggeriets farver og materialer.

7.6

Aben-lav bebyggelsens facader skal udfgres med trae, blgdstragne teglsten
eller pudset mur.

P& mindre facadepartier kan anvendes andre materialer som f.eks. trae eller
metalplader.
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7.7

Teet-lav bebyggelses facader skal udfgres i tree, blgdstrggne teglsten eller
pudset mur. Facaderne skal fremstd i rede, brune eller gule nuancer. Teet-lav
boligerne skal udfgres med minimum tre forskellige teglsten, enten mellem
de enkelte bygninger eller mellem de enkelte boligveje/gardhavefaellesska-
ber. P& mindre facadepartier kan anvendes andre materialer som f.eks. tree
eller metalplader.

Facader skal udfgres med relieffer og detaljeringer i murvaerket omkring

vinduer og dgre.

Varmepumpe 150 mm sokkel Teglsten i reces Batontagsten Mokka Ral 8017 v dte st felt

thermowodd

Figur 9: Illustration af facader pd teet-lav bebyggelse mod boligvejen. Faca-
der har lav sokkel og variation i murveerket med reces og tilbagetrukne felter.
Mellem boligen og gaden placeres et udhus, som ogs8 kan skjule varmepumpe.

Betontagsten Mokka 150 mm sokkel Tilbagetrukket felt Tilbagetrukket felt Ral 8017

Figur 10: Illustration af facade p8 teet-lav bebyggelse veek fra boligvejen. Her
vist med brunt tag og med brune vindueskarme og -rammer.

Figur 11: Illustration af gavifacade p8 taet-lav bebyggelse. Figur 12: Illustration af gavifacade p§ teet-lav bebyggelse.
Vinduer og tilbagetrukne teglsten er med til at skabe vari- Facaden har tilbagetrukne teglsten. Illustrationer Birch Ejen-
ation i arkitekturen. domme

24 LOKALPLAN NR. 1359
VEJLE KOMMUNE



Udhuse og sekundzer bebyggelse i delomrade 2

7.8

Ved teet-lav boliger skal sekundaer bebyggelse som garager, carporte, udhu-
se og lignende sm&bebyggelse inden for den enkelte boligvej/gdrdhavefeel-
lesskab opfgres og fremsta i samme arkitektur, materialer og farver. Farver-
ne skal vaere rgde, brune, gule og/eller grgnne nuancer.

Udhuse og sekundaer bebyggelse skal udformes s de harmonerer med bo-
ligbebyggelsen.
7.9

Ved teet-lav boliger skal affaldslgsninger afskeermes og skal arkitektonisk,
materiale- og farvemaessigt fremtraede i overensstemmelse med bebyggel-
sens/gardhavefzellesskabets gvrige udhuse. Afskaermning kan ogsa udferes
med levende beplantning.

Affaldsh@ndtering kan etableres som fzelles nedgravet Igsning.

Andet

7.10

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

7.11

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper skal afskaermes, og frem-
treede som en integreret del af bebyggelsens arkitektur. Se evt. figur 9.

7.12

Affaldslgsninger i delomrade 1 skal afskaermes og skal arkitektonisk, materi-
ale- og farvemaessigt fremtraede i overensstemmelse med hovedbygningen.
Afskaermning kan ogsa udfgres med levende beplantning.

(- *

Figur 13: Illustration af facadefarver p§ teet-lav Figur 14: Foto af gavl- Figur 15: Foto af blank mur med relief ved
bebyggelse. Der skal forskellige farvede mursten facade med vindue og et vindue eller en dor.
pé8 facaderne p§ de tre boligveje/g8rdhavefaelles- detaljer i murveerket
skaber. i forbindelse med vin- Fotos: Birch Ejendomme
duet.
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8§ 8 Ubebyggede arealer

Opholdsarealer

8.1

Der skal udlaegges feelles opholdsareal svarende til:
5% af grundarealet for 8ben-lav boliger og

10% af grundarealet for taet-lav boliger.

8.2

Diget med beplantning, der fremgar af kortbilag 2, skal bevares. Diget m3
ikke andres, ved at diget, eller dele af diget, fjernes, beplantes eller gentil-
plantes. Faldning af traeer eller buske ved afsavning ved roden og fjernelse
af rodder pa diget, er ikke tilladt. Der m& ikke fjernes sten. Diget kan vedli-
geholdes ved traditionel beskaering af traeer som styning eller staevning, og
treeer og buske kan beskaeres naensomt. Eksisterende levende hegn pa diget
kan fornys eller udbedres ved indplantning af enkelte treeer eller buske. Alle
faste anlaeg og terraenreguleringer skal holde en afstand p& mindst 2 meter
til digets fod.

il ol o
i
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Figur 16. tho af raekkehuébebygge/se, der greenser op til et feelles friaréa/
med blomstereng. Foto: Birch Ejendomme
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Diget kan gennembrydes af adgangsvejen A-A med et hul pd 7 meter vinkel-
ret pd diget, sdledes der er plads til karebane og fortov. Diget kan ligeledes
gennembrydes i forbindelse med vandveje med et hul p§ 1 meter vinkelret
pé diget.

Diget skal veere en del af de feelles friarealer og ma ikke vaere en del af pri-
vate haver.

Beplantning

8.3

De fzelles friarealer i delomrdde 1 og 2 skal primaert beplantes med enkelt-
stdende traeer, grupper af traeer og grupper af buske.

Treeerne skal kunne opnd en minimumshgjde pd 5 meter.

Treeerne skal bestd af minimum 3 forskellige arter af de naevnte traeer pd
Bilag A. Beplantningsbaeltet skal bevares ved saedvanlig drift og vedligehold.

Dertil kan greesarealer etableres som blomsterenge.

8.4

De fzelles friarealer i delomrdde 3 skal primaert beplantes med enkeltstdende
traeer, grupper af minimum 12 traeer og buske. Dertil kan graesarealer etab-
leres som blomsterenge. Traeer og buske skal bestd af minimum 5 forskellige
arter af de naevnte treeer og buske pa Bilag A.

8.5

Langs Horsensvej skal der etableres et beplantningsbaelte med en bredde pa
minimum 20 meter. Se ogsf% kortbilag 3. Denne streekning af beplantnings-
baeltet skal kunne blive minimum 5 meter hgj.

Langs lokalplanens afgraensning mod vest/pa gstsiden af Horsensvej 586,
588 og 588A skal beplantningsbaeltet vaere minimum 5 meter bredt. Se ogsa
kortbilag 3. Denne straekning af beplantningsbaeltet skal kunne blive 2 meter
hgj, dog undtaget den del af beplantningen, der etableres pa jordvolden til
stgjafskaermning (se § 8.12). Jordvolden skal beplantes med planter der kan
blive minimum 1 meter hgje.

Beplantningsbaeltet skal bestd af minimum 10 forskellige arter af de naevnte
treeer og buske pd Bilag A. Beplantningsbaeltet skal bevares ved saedvanlig
drift og vedligehold.

8.6

Beplantning langs adgangsvejen A-A skal etableres som traeer i form af stilk-
eg placeret som allétraeer. Stilkeg placeres med en indbyrdes afstand pa mi-
nimum 20 meter og maksimum 30 meter i princippet som vist pa kortbilag 3.
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8.7

Ved udhuse placeret med en afstand til vejskel p& mellem 1,0 og 4,0 meter,
skal der etableres et bed i udhusets bredde og minimum 1,0 meters dybde
mellem udhus og vejskel. Bedet skal beplantes med minimum 1 busk, der
kan opnad en hgjde pd minimum 1,5 meter eller et tree, der kan opnd en
hgjde p& minimum 3 meter. Derudover skal jorden daekkes af planter som
fx stauder eller grees.

8.8
Eksisterende beplantning p& diget skal bevares. Beplantningen kan vedlige-

holdes ved beskaering.

Vandhdandtering

8.9

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

Ved tzet-lav bebyggelse skal overfladevand handteres pa egen grund eller
i feelles friareal, hvis befaestelsesgraden overstiger befaestelsesgraden som
fastsat i Vejle Kommunes spildevandsplan.

8.10

Der udleegges areal til regnvandsbassin i princippet som vist pa kortbilag
3.

Terraen

8.11

I en afstand af 10 meter fra lokalplanens graense mod nord, kan der ikke ter-
raenreguleres. Dog medundtagelse af etablering af stiforbindelse til Engum-
vej mellem Engumvej 11 og 13.

I en afstand af 1 meter til den resterende lokalplanafgraensning, kan der
ikke terraenreguleres. Dog med undtagelse af etablering af vejadgange til/
fra Engumvej.

8.12

Der ma ikke terreenreguleres med mere end +/- 0,5 meter i forhold til byg-
gemodnet terraen og ikke naermere skel end 1,0 meter. I forbindelse med
anleeg til vandhéndtering kan der terraenreguleres yderligere. Terraenregule-
ring m& udfgres med en maksimal hzaldning p8 1:1,5.

Jordvold til stgjafskaermning parallelt med Horsensvej kan opfgres med en
hgjde pd maksimum 2,5 meter. Jordvolden skal have varerende bredde i
bunden, sdledes den far en organisk udformning. Jordvolden skal beplantes
med planter der kan blive minimum 1 meter hgje.
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Andet

8.13

Belysning af veje, stier og andre faerdselsarealer skal udfgres med en lys-
punktshgjde pd maksimum 4,0 meter som afskaermet og ikke blaendende
skot- eller pullertbelysning.

8.14

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

8.15

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

8.16

Solceller kan opsaettes pa terraen pa egen grund, hvis de ikke er synlige fra
veje, stier og fzellesarealer. Det hgjeste punkt pa solcellerne m& 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.

8.17

Fra skel og 1,75 meter ind pa grunden ma hegn kun etableres som levende
hegn. Der kan pa indersiden af haekken opsaettes et tradhegn pa maksimum
1,0 meter i hgjden. Hegn langs vej, sti og fzelles friarealer skal plantes sa-
dan, at bevoksningen til enhver tid kan holdes indenfor skel.

8.18

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, for der er etableret:

de i § 5.4 nzevnte stier

de i § 5.7 og 5.8 naevnte parkeringsarealer

de i § 8.1 naevnte feelles friarealer

dei § 8.3, 8.4, 8.5, 8.6 og 8.7 navnte beplantninger

de i § 8.9 0og 8.10 naevnte anlaeg til vandhandtering.
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9.2

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

9.3

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr stgjdeempende foranstaltninger
nevnt i § 8.12 er etableret.

8§ 10 Tilladelse fra andre myndigheder

10.1

Landbrugspligten skal sgges ophaevet hos Landbrugsstyrelsen.

8§ 11 Grundejerforening

11.1

Der skal oprettes én grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere
af ejendomme inden for lokalplanomradet.

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 henlsegges
til foreningen i medfgr af lovgivning.

11.4

Grundejerforeningen skal, efter krav fra byradet, sammenlaegges med eksi-
sterende grundejerforeninger i de tilstsdende 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.
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8§ 12 Lokalplanens retsvirkninger

12.1

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.

12.2

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

12.3

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

12.4

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, nar det vil vaere af vaesentlig betyd-
ning for virkeligggrelse af lokalplanen.
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BILAG A. PLANTELISTE

Urter og blomster

Liden skjaller (bor altid indg8, da den snylter p& graes)
Rod-klgver
Aftenpragtstjerne
Alm. torskemund
Vild gulerod
Bl8munke
Skovfladbaelg
Musevikke
Logkarse

Bidende ranunkel
Alm. rundbeelg
Alm. rollike

Liden klokke
Neeldebladet klokke
Alm. knopurt

Gul snerre
Prikbladet perikon
Bl8hat

Hvid oksegje

Alm. keellingetand
Tjeerenellike

Merian

Hulkravet kodriver
Alm. brunelle
Dagpragtstjerne
Blaeresmeelde

Alm. slangehoved
Alm. kongepen
Lancetvejbred
Vellugtende gulaks
Alm. kamgraes
Hareklgver
Tormentil (sveer spiring)
Rodknae

Bugtet kigver
Graesbladet fladstjerne
Alm. gyldenris
Alm. Stedmoderblomst
Bredbladet timian
Kornet stenbreek
Héret hogeurt
Sumpkeellingetand
Engkabbeleje
Engforglemmigej
Kattehale

Alm. fredlgs
Keergaltetand
Hjortetrgst (bliver hgj)
Treevlekrone
Nyserpllike
Korsknap

Krybende laebelgs
Alm. mjedurt
Engkarse
Leegebaldrian
Engnellikerod
Blodrgd storkenaeb
Alm. sankthansurt

Slyngplanter og bunddakke

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

LOKALPLAN NR. 1359
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Buske og lave traeer til beplantningsbaelter

Solbeer (Ribes nigrum)

Skov hindbeer (Robus idaeus)

Dunet gedeblad (Lonicera xylosteum)
Sl8en (Prunus spinosa)

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

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

Torst (Frangula alnus)

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

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

Alm. hyld (Sambucus nigra)

Hassel (Corylus avellana)

Skoveeble (Malus sylvestris)

Middelhgje traeer til beplantningsbaliter

Alm. haeg (Prunus padus ssp. Padus

Navr (Acer campestre)

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

Radel (Alnus glutinosa)

Fuglekirsebeer (Prunus avium)

Spidslgn (Acer platanoides)

Smébladet lind (Tilia cordata)

Dunbrik (Betula pubescens)

Vortebirk (Betula pendula)

Hgje traeer til beplantningsbeelter

Avnbgg (Carpinus betulus)

Vintereg (Quercus petraea)

Ask (Fraxinus excelsior)

Stilkeg (Quercus robur)

Skovelm (Ulmus glabra ssp. Glabra)
Bag (Fagus sylvatica)

Skovfyr (Pinus sylvestris)

BILAG
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Teknik & Miljg - Plan & Energi
U E J LE Kirketorvet 22 - 7100 Vejle
TIf.: 76 81 22 30

KOMMUNE  Mail: plan@vejle.dk




«Navn»

Att.: «Attention»
«Adresse»
«Postnr» «By»
«Land»

Offentliggg@relse af lokalplanforslag nr. 1359 og forslag til
kommuneplantillaeg nr. 9

Vejle Kommune har udarbejdet forslag til Lokalplan nr. 1359 Boligomrade ved
Engumvej, Bredal og tillaeg nr. 9 til Vejle Kommuneplan 2025-2037. Vejle
Byrad har vedtaget forslagene pd mgde den 25.06.2025.

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

1:75.000

Bredal

Lokalplanforslag nr 1359
Boligomrade
ved Engumej. Bredal

Signatur
Lokalplanens afgraensning

8 Husnummer

Vejle Kommune, Teknik & Milje
Plan & Energi 12.05.2025

13.000 " B = 100 Meter

Figur 1 Lokalplanens afgreensning vist med gul markering.

Hvad er en Lokalplan

En lokalplan fastlaegger de fremtidige forhold inden for lokalplanens omrade.
En lokalplan kan f.eks. indeholde bestemmelser om, hvad et omrade skal
anvendes til, hvordan vej- og stisystemet skal udformes, hvordan bebyggelsen
skal placeres og udformes, hvor meget der ma bygges, hvordan friarealerne skal
indrettes og en lang raekke andre forhold.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er
indeholdt i planen.
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Mette Holm Pedersen

Mobil tLf.: 23399220
METHP@vejle.dk

30. juni 2025

J. nr.: 01.02.05-P16-7-21

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
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Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er ca. 9 ha og ligger nord for Engumve] og gst for Horsensvej i Bredal og
omfatter matr.nr. 1ds, 8c og 8t Bredal By, Engum.

Formélet med lokalplanforslaget er, give mulighed for opférelse af reekkehuse (teet-lav boliger) og
parcelhuse (dben-lav boliger). Dertil er der gnske om at skabe et gregnt feelles friareal for alle byens
borgere nord for boligerne og frem til Engum Baek.

Boligomradet far vejadgang fra Engumvej gst for Engumvej 27 samt stiadgang mellem Engumvej 11
og 13. Lokalplanomraderne opdeles i 3 delomrader. Delomrade 1 til dben-lav boliger, delomrade 2 til
teet-lav boliger og delomrade 3 til friareal.

| delomrade 1tilfgjes én dben-lav grund med adgang fra Engumvej i forleengelse af den
eksisterende husreekke nord for Engumve]j. De gvrige dben-lav grunde placeres bag reekken af
boliger pa nordsiden af Engumvej. Mellem de eksisterende boliger langs Engumvej og den nye
reekke parcelhusgrunde udlaegges en gren kile pa ca. 10 meter, som skaber afstand.

| delomrade 2 ligger de nye raekkehuse i tre klynger med et feelles gdrdrum og med grgnne kiler i
forleengelse af de private baghaver. | gdrdrummene kan etableres parkering og legepladser. De
grenne kiler har forbindelse til friarealet nordgst for bebyggelsen.

Delomrade 3 udlaegges til friareal, der er tilgeengeligt for alle. Pa dette areal er der udlagt areal til
en stgrre legeplads. Det er ogsa her der er plads til traeer, som kan vokse sig stgrre, end hvad der er
hensigtsmaessigt i boligernes haver. | det syd gstligste hjgrne af det faelles friareal har Vejle
Spildevand et vandbassin. Dette vandbassin sammenlagges med de nye bassiner, der skal
etableres for at hdndtere regn- og overfladevand fra lokalplanomradet.

Delomrade 10g 2 overfgres til byzone og delomrade 3 forbliver i landzone.

Y

larkang
Figur 2 Udstykningsplan for lokalplanomrddet med parcelhuse mod syd, reekkehuse i midten og feaelles arealer
mod nord.

SIDE2/ 6



cby UEILE

\‘ / KOMMUNE

Kommuneplantillaeggets indhold

Formalet med tilleegget er at udvide boligrammen 7.B.6 samt udlaegge et nyt areal i en rekreativ
ramme 7.R.1.

Tilleegget udtager boligrammerne 7.B.4 og 7.B.5 af kommuneplanen. Disse boligrammer kan ikke
udnyttes pa nuveerende tidspunkt pa grund af lugtgener fra omkringliggende landbrug. Omraderne
forbliver i landzone.

Her kan du se forslagene
Kommunens hjemmeside www.vejle.dk/hoeringer fra den 30.06.2025. Hvis du gnsker at f& planerne
printet, kan du kontakte Teknik & Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Hgringsperiode

Offentlig hgring i 8 uger fra mandag den 30.06.2025 med hgringsfrist mandag den 25.08.2025 kL.
15.00. Derefter tager byradet endelig stilling til forslagene. Hvis indsigelsen ogsa er pa vegne af
andre, skal du medsende fuldmagter. Bemeerkninger og indsigelser sender du ved at klikke pa
knappen "Afgiv hgringssvar” pa hjemmesiden. Du skal bruge MitID til login. Du kan ogsa sende dit
hgringssvar til plan@vejle.dk eller Teknik & Milja, Plan & Energi, Kirketorvet 22, 7100 Vejle.

Derefter tager byradet endelig stilling til planerne.

Lokalplanforslagets forelgbige retsvirkning

Nar lokalplanforslaget er offentliggjort, md ejendommene inden for omradet ikke bebygges eller
udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af Lokalplanen.

Screening for mil jevurdering

Der er foretaget screening af Lokalplanens og tilleeggets indvirkning pa miljget jeevnfgr
miljgvurderingsloven. Det er vurderet, at planerne ikke har en vaesentlig indvirkning pa miljget og
derfor ikke skal miljgvurderes. Planen pavirker ikke Natura 2000-omrader og bilag IV-arter. Dette
begrundes med at:

» De kommende boliger kommer til at Ligge bag ved et feelles rekreativt omrade preeget af buske og
treeer, vurderes andringen ikke at have indflydelse pa afgraensningen mellem by og land.

« En lille del af Lokalplanens nordvestlige hjgrne er udpeget med saerlige drikke-vandsinteresser.
Arealet skal beplantes og der kan ikke bygges pa dette areal, derfor er der ingen konflikter med
drikkevandsinteressen.

«» Der etableres en beplantet jordvold langs lokalplanens nordvestligste greense parallelt med
Horsensvej, som tager stgjen fra bade trafik og autoveerksted.

« En stor del af lokalplanomradet er udpeget som potentielle gkologiske forbindelser. @kologiske
forbindelser med placering teet pd byen er med til at styrke byernes rekreative og naturlige miljger
og indga og friholdes som rekreative forbindelser ud til det omkringliggende dbne land.

« Skovrejsning er ugnsket pa arealerne teet omkring Engum Beek.

Screeningen kan i 4 uger fra offentligggrelsen ses pd kommunens hjemmeside. Se hgringer pa
www.vejle.dk/hoeringer.

Klagevejledning vedrgrende screening for mil jgvurdering — f jernes hvis der er miljgvurderet
Afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal. Klagen skal inden for 4 uger
efter offentliggsrelsen, sendes til Planklagenaevnet via Klageportalen. Ga til Klageportalen.

For fritagelse af brug af klageportalen sendes begrundet anmodning til plan@vejle.dk eller Teknik
& Miljg, Kirketorvet 22, 7100 Vejle. Det koster et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr.
for virksomheder og organisationer at klage. For oplysning om gebyr, og hvem der kan fritages for
brug af Klageportalen, se Planklagenaevnets hjemmeside.
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Frist for indbringelse for domstolene er 6 maneder.

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

Venlig hilsen

Mette Holm Pedersen
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