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Luftfoto med lokalplanområdets af-

grænsning.

Indledning

Lokalplanområdets beliggenhed
Lokalplanområdet er beliggende i den nordlige del af Kolding by og omfatter et areal på ca. 13 

ha. Lokalplanområdet er beliggende højt i terrænet på kanten af Elbodalen. Området anven-

des i dag til landbrugsformål og afgrænses mod vest af landejendomme ved Birkemosevej og 

mod øst af Elbodalen i retning mod jernbanen. Mod nord afgrænses området af en slugt med 

kraftig beplantning og det åbne land, mens området mod syd afgrænses af et levende hegn. 

Arealerne syd for det levende hegn er lokalplanlagt til boligformål, men er endnu ikke bebygget 

og fremstår derfor som dyrket mark.

Lokalplanens formål
Formålet med lokalplan 0514-11 er at muliggøre etablering af et nyt boligområde med åben-

lav boligbebyggelse (enfamiliehuse) med variation i bolig- og grundstørrelser. Desuden giver 

lokalplanen mulighed for, at der kan etableres en daginstitution i en del af planområdet. Lokal-

Lokalplanområdets beliggenhed i kom-

munen vist med rødt.

Lokalplan 0514-11 - et boligområde
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planen skal derudover sikre fælles opholdsarealer, gode stiforbindelser og trafikforhold,  etab-

lering af beplantning og bevaring af eksisterende træer samt muliggøre etablering af nødvendi-

ge tekniske anlæg til håndtering af regnvand.

Lokalplanen skal samtidig sikre, at bebyggelse og anlæg indpasses i forhold til de landskabeli-

ge kvaliteter og udformes og placeres, så de tilpasses de topografiske forhold.

Lokalplanens formål er herudover at sikre udlæg af arealer, hvor naturen har gode udviklings-

muligheder samt at sikre, at lokalplanområdet som et hele fremstår med en levende grøn ka-

rakter og at eksisterende værdifulde træer bevares.

Lokalplanens baggrund
Kolding Kommune oplever en stigende interesse for bosætning i kommunen. Derfor blev det 

i forbindelse med budgetaftalen 2021-2025 besluttet at lave en ekstraordinær prioritering af 

kommunale byggegrunde til enfamiliehuse i de mest efterspurgte områder i Kolding kommune. 

Det går lige nu stærkt med byudviklingen. Omkring Kolding by pågår der konkret planlægning 

for næsten alle de i kommuneplanen udlagte byudviklingsarealer, og i planlægningen er der 

hovedsageligt intentioner om etageboliger og tæt-lav boligbebyggelser. For at kunne tilbyde 

fremtidige byggegrunde til enfamiliehuse i tilknytning til Kolding by, er det derfor nødvendigt at 

udlægge nye arealer til byudvikling, så Kolding Kommune i indeværende planperiode kan sikre 

kommunale byggegrunde. 

Ved erhvervelse af et areal på ca. 13 ha beliggende ved Birkemosevej i den nordlige del af Kol-

ding by, kan der udstykkes (ca.) 45-55 grunde i forskellige størrelser til enfamiliehuse, et areal 

til en daginstitution samt udlægges et område til natur, der tilsammen kan danne ramme om et 

velfungerende nyt boligområde i Kolding med gode forbindelser til den øvrige by, vejnettet og 

rekreative områder.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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Bestemmelser

I henhold til lov om planlægning fastsættes herved følgende bestemmelser for det område, 

som er nævnt i § 2.

§ 1	 Lokalplanens formål
§ 1.1 

Lokalplanens formål er: 

•	 at udlægge lokalplanens område til hhv. boligformål, offentligt formål og fritidsformål;

•	 at sikre, at byggeri og anlæg indpasses i landskabet;

•	 at sikre, at byggeri og anlæg tilpasses områdets topografi;

•	 at sikre etablering af beplantning, grønne arealer og opholdsarealer;

•	 at sikre bevaring af eksisterende træer;

•	 at sikre adgang til områdets naturværdier;

•	 at skabe en harmonisk overgang mellem by og det åbne land;

•	 at sikre en funktionel og sikker afvikling af trafikken i området;

•	 at overføre hovedparten af lokalplanområdet til byzone.

§ 2	 Område og zonestatus og bonusvirkning
§ 2.1 

Lokalplanen, der afgrænses som vist på kortbilag 1, omfatter følgende ejendomme:

Matr. nr.: 15am samt del af matr. nr. 15a og 5v Nr. Bjert By, Nr. Bjert. samt alle parceller, der 

efter 30. november 2023 udstykkes, arealoverføres eller matrikuleres inden for lokalplanens 

område.

§ 2.2 

Lokalplanområdet opdeles i delområderne 1- 7 som vist på kortbilag 2.

§ 2.3 

Lokalplanområdet er i landzone. Lokalplanområdet overføres ved denne lokalplans endelige 

vedtagelse og offentliggørelse til byzone med udtagelse af delområde 6, som vist på kortbilag 

2, der skal forblive i landzone.

§ 2.4 

Ved etablering af bebyggelse, anlæg og matrikulære forandringer i landzone i overensstem-

melse med lokalplanens § 3-10, erstatter lokalplanen de landzonetilladelser jf. planlovens § 35 

stk. 1, som er nødvendige for lokalplanens virkeliggørelse (bonusvirkning).

Lokalplan 0514-11 - et boligområde
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Små helårsboliger

Små helårsboliger er boliger 

på højst 60 m2, inspireret af 

”Tiny-houses” og som opfyl-

der bygningsreglementets 

krav til helårsboliger.

Boligarealet er mindre end et 

typisk parcelhus og appelle-

rer til at bo mere bæredygtigt 

ved at reducere materiale- 

og energiforbruget både ved 

byggeriets opførelse og drift.

Desuden lægges der vægt 

på muligheden for gode fæl-

lesarealer og faciliteter, der 

kan understøtte det sociale 

fællesskab og supplere bo-

ligens rum og begrænsede 

areal.

§ 3	 Områdets anvendelse
Delområde 1, 2 og 3

§ 3.1 

Lokalplanens delområde 1, 2 og 3 må kun anvendes til boligformål som haveboligbebyggelse.

Boligerne må kun anvendes til helårsboliger.

Der må desuden etableres støjafskærmning jf. § 6.11, inden for delområde 2.

§ 3.2 

Inden for delområderne 1, 2 og 3 må bebyggelsen kun ske som åben-lav boligbebyggelse i 

form af fritliggende enfamiliehuse, herunder små helårsboliger jf. faktaboks.

§ 3.3 

Inden for delområde 3 må der højst etableres 16 boliger i alt.

Der må derudover etableres fælleshus og lignende bebyggelse, der kan benyttes af delområ-

dets beboere i fællesskab, som f.eks. væksthus, hobbyværksted, hønsehus m.m.

§ 3.4 

De arealer, som på kortbilag 3 er markeret som fælles friarealer og fælles opholdsarealer må 

ikke bebygges.

Der tillades dog etablering af legeredskaber, bænke og lignende, der understøtter anvendelsen 

til opholdsareal samt anlæg til områdets tekniske forsyning jf. §§ 3.9 og 6.7.

Delområde 4

§ 3.5 

Delområde 4 udlægges til fælles fri- og opholdsareal.

Området må ikke bebygges.

Der tillades dog etablering af legeredskaber, bænke og lignende, der understøtter anvendelsen 

til opholdsareal.

Der kan etableres regnvandsbassin inden for delområdet.

Legeredskaber, bænke og lignene samt regnvandsbassin må ikke etableres nærmere end 10 

meter til beskyttet natur som vist på kortbilag 4.

Delområde 5 

§ 3.6 

Lokalplanens delområde 5 må kun anvendes til daginstitutioner som vuggestue, børnehave, 

gæstedagpleje og lignende formål.

Der må desuden etableres støjafskærmning jf. § 6.11.

Delområder

Lokalplanområdet opdeles i 7 delom-

råder. Se kortbilag 2 bagerst i denne 

lokalplan.
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Delområde 6

§ 3.7 

Delområde 6 udlægges til natur- og friluftsområde med offentlig adgang.

Bebyggelse må kun ske i form af shelters, pavilloner, bålhuse og lignende, som understøtter 

anvendelse til friluftsaktiviteter samt bebyggelse til delområdets drift.

Der kan etableres regnvandsbassin samt stier inden for delområdet.

Bebyggelse samt regnvandsbassin må ikke etableres nærmere end 10 meter til beskyttet na-

tur som vist på kortbilag 4.

Delområde 7

§ 3.8 

Delområde 7 udlægges til vej- og stianlæg.

Generelt 

§ 3.9 

Inden for lokalplanområdet må der opføres anlæg til områdets tekniske forsyning, herunder el- 

og varmeforsyningsanlæg, kloakpumpestation m.v.

Anlæg til håndtering af regnvand i form af regnvandsbassin må dog kun etableres inden for 

delområde 4 og 6.

§ 4	 Udstykning
§ 4.1 

Grunde til åben-lav boligbebyggelse i delområde 1 og 2 skal udstykkes med følgende størrel-

ser:

Delområde Minimum m2 Maksimum m2 Sokkeludstykning 

tillades
1 500 1200 Nej
2 700 1200 Nej

§ 4.2 

Ved udstykning af delområde 3 til åben-lav boligbebyggelse må udstykningen kun ske efter ét 

af nedenstående principper. Principperne er hver især illustreret på kortbilagene 5-9.

Udstyk-

ningsprincip

Grundtype Grundstørrelse

3A Storparcel = delområde 3
3B Sokkeludstykning Svarende til det maksimale bebyggelsesareal 

som angivet i § 7.4. Dertil må lægges et areal 

på op til 60 m2 pr. bolig til udendørs opholds-

arealer.

3C Små boliggrunde 300 – 500 m2

3D Små boliggrunde 340 – 500 m2

3E Parcelhusgrunde 700 – 1200 m2

Ovenstående principper for udstykning må ikke kombineres.

Uanset udstykningsprincip for åben-lav boligbebyggelse tillades desuden udstykning til fælles-

hus og lignende fælles bebyggelse for delområdets beboere jf. § 3.3.

§ 4.3 

Der må kun etableres én bolig pr. grund med undtagelse af storparcel i delområde 3 jf. § 4.2.

§ 4.4 

Lokalplanen hindrer ikke udstykning af separate jordstykker til anlæg til områdets tekniske for-

syning, herunder bl.a. anlæg til håndtering af regnvand.

Udstykning af en sokkel-

grund

Ved eventuel udstykning 

af en sokkelgrund skal det 

ved tinglyst deklaration sik-

res, at der til grunden hører 

det nødvendige antal parke-

ringspladser, vej- og stiad-

gang, opholdsarealer mv., så 

lokalplanens og byggelovens  

øvrige bestemmelser over-

holdes.

Lokalplan 0514-11 - et boligområde
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§ 4.5 

Fælles friareal og fælles opholdsarealer, som er markeret på kortbilag 3, må ikke udstykkes 

eller arealoverføres til boliggrunde.

§ 5	 Vej-, sti- og parkeringsforhold
§ 5.1 

Der udlægges areal til veje og stier i princippet, som vist på kortbilag 3.

§ 5.2 

Delområderne 1, 2, 3, 4 og 5 må samlet set kun vejbetjenes fra Birkemosevej ad én adgangs-

vej i princippet som vist på kortbilag 3.

§ 5.3 

Delområde 5 skal vejbetjenes fra stamvejen inden for den på kortbilag 3 viste strækning.

Hvis delområdet indrettes med vendeplads for renovationsbil og lignende køretøjer, skal ven-

deplads og manøvreareal være adskilt fra den øvrige parkeringsplads og færdselsarealer for 

bløde trafikanter.

Som alternativ til vendeplads tillades etableret en separat udkørsel reserveret for renovations-

biler og lignede køretøjer, så bakning inden for delområdet kan undgås.

§ 5.4 

Stamvejen som er markeret på kortbilag 3 skal udlægges i en bredde på mindst 10,5 meter 

med en kørebanebredde på 5,5 meter.

På begge sider af vejen skal der anlægges fortov med en bredde på mindst 1,5 meter.

På hver side af de befæstede arealer skal der anlægges græsrabat med en bredde på mindst 

1 meter.

§ 5.5 

Boligveje som er markeret på kortbilag 3 skal udlægges i en bredde på mindst 9 meter med 

en kørebanebredde på 5,5 meter.

På den ene side af vejen skal der anlægges fortov med en bredde på mindst 1,5 meter.

På hver side af de befæstede arealer skal der anlægges græsrabat med en bredde på mindst 

1 meter.

§ 5.6 

Stam- og boligveje skal anlægges til lav hastighed 30-40 km/t og indrettes med hastigheds-

dæmpende foranstaltninger efter gældende vejregler.

§ 5.7 

Ved alle vej- og stitilslutninger, adgangsveje, interne veje og stier skal der sikres oversigtsfor-

hold i overensstemmelse med gældende vejregler.

§ 5.8 

Blinde boligveje skal afsluttes med vendeplads for en 12 meter lang lastbil i princippet, som 

vist på kortbilag 3.

Stier

§ 5.9 

Der skal etableres en hovedstiforbindelse mellem punkt a og b, som angivet på kortbilag 3.

Hovedstiforbindelsen skal udlægges i en bredde af mindst 5 meter og anlægges i en bredde 

af mindst 3 meter med en fast belægning som asfalt, betonfliser eller lignende med lukket 

overflade.

Hovedstiens forløb skal udformes afhængigt af den endelige disponering af delområde 3 og  

kan evt. udføres som integreret i en intern boligvej.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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§ 5.10 

Lokalstier, som vist i princippet på kortbilag 3, skal udlægges i en bredde af mindst 5 meter 

og anlægges med vandgennemtrængelig belægning som stenmel, grus, græsarmering eller 

lignende i en bredde af mindst 1,5 meter.

§ 5.11 

Naturstier, som vist i princippet på kortbilag 3, skal udlægges i en bredde af mindst 5 meter og 

etableres som stier med klippet græs i en bredde af mindst 1 meter.

Parkering

§ 5.12 

I delområde 1 og 2 skal der etableres minimum 2 parkeringspladser pr. bolig på egen grund.

§ 5.13 

I delområde 3 skal der etableres parkering efter følgende tabel jf. principperne for udstykning 

som defineret i § 4.2: 

Udstykningsprincip Grundtype Parkering Min. antal parkeringspladser
3A Storparcel Fælles 1,5 pr. bolig* og **
3B Sokkeludstykning Fælles 1,5 pr. bolig* og **
3C Små boliggrunde Fælles 1,5 pr. bolig* og **
3D Små boliggrunde På egen grund 2 pr. bolig**
3E Parcelhusgrunde På egen grund 2 pr. bolig
*Derudover skal der etableres mindst 2 handicapparkeringspladser med mindstemål på hhv. 

3,5 x 5,0 meter og  4,5 x 8,0 meter.

**Hvis der etableres fælleshus og lignende skal der, ud over parkering til boligerne, etableres 

mindst 6 gæsteparkeringspladser i tilknytning til fælleshuset.

§ 5.14  

I delområde 5 skal der etableres følgende parkeringspladser: 

•	 Mindst 1 parkeringspladser pr. 50 m2 etageareal.

•	 Mindst 1 handicapparkeringsplads nær hovedindgangen med mindstemål 3,5 x 5,0 meter.

•	 Mindst 1 handicapparkeringsplads nær hovedindgangen med mindstemål 4,5 x 8,0 meter.

•	 Mindst 1 cykelparkeringspladser pr. 200 m2 etageareal. Mindst halvdelen af cykelparkerin-

gen skal anlægges overdækket.

Belysning

§ 5.16 

Der må ikke etableres belysning af lokalstier og naturstier inden for delområderne 1, 2, 4 og 6.

§ 5.17 

Inden for lokalplanområdet skal der etableres belysning af:

•	 veje og hovedstiforbindelsen a-b, som er markeret på kortbilag 3

•	 veje og fortov inden for delområde 7

•	 fælles parkeringspladser i delområde 3 og 5

Belysning af vej- og stiareal samt fælles parkering skal udføres i henhold til gældende vejregler.

§ 5.18 

Belysning af vejareal og fælles parkeringspladser skal ske med ensartede armaturer. Armatu-

rerne skal være vejarmaturer med nedad rettet asymmetrisk lysudsendelse og med lyspunkts-

højde på maksimalt 4 meter. Armaturerne skal være energieffektive og med minimum af lysfor-

urening (dvs. minimum af lys uden for det areal, som ønskes belyst).

§ 5.19 

Belysning af hovedstien skal ske med ensartede armaturer med en lyspunkthøjde på højst 4 

meter. Armaturerne skal være energieffektive og med minimum af lysforurening (dvs. minimum 

af lys uden for det areal, som ønskes belyst).

Belysningsfarvetone

Belysning af hovedstier an-

befales udført med oran-

ge lystone, da det er mere 

skånsomt for dyrelivet, her-

under flagermus, end blåt lys.
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§ 6	 Tekniske anlæg
Generelt

§ 6.1 

Alle lokalplanområdets forsyningsledninger skal udføres som jordledninger, dog undtaget synli-

ge anlæg til håndtering af regnvand.

Regnvandshåndtering

§ 6.2 

Der udlægges areal til regnvandsbassin i delområderne 4 og 6 i princippet som vist på kortbi-

lag 3.

Regnvandsbassiner skal etableres med naturpræg, indpasses i landskabet med anlæg på 1:5 

og må ikke indhegnes.

Der må ikke ske terrænregulering nærmere end 10 meter til beskyttet natur.

§ 6.3 

Ved etablering af regnvandsbassin og lignende anlæg til områdets tekniske forsyning skal der 

sikres vejadgang til anlæggene samt køreadgang til oprensning og øvrig drift af bassinet.

Vejen skal etableres i niveau med det omkringliggende terræn og anlægges med vandgen-

nemtrængelig belægning i form af græsarmering, stenmel, grus eller lignende, så vejen ind-

passes naturligt i landskabet og det grønne område. 

Affaldshåndtering

§ 6.4 

Der skal ved den enkelte husstand og ved daginstitutionen sikres den fornødne plads til hånd-

tering og sortering af de nødvendige affaldsfraktioner.

§ 6.5 

Inden for delområde 3 må affaldshåndtering ske som fælles opsamling, hvis delområdet ud-

stykkes efter ét af principperne 3A, 3B eller 3C jf. § 4.2 og der samtidig etableres fælles par-

kering.

Ved placering af fælles anlæg til affaldshåndtering skal der sikres den fornødne plads til hånd-

tering og sortering af de nødvendige affaldsfraktioner.

Anlæggene skal integreres med øvrig sekundær bebyggelse som udhuse, cykelskure og lig-

nende eller som fritliggende i terræn med afskærmende beplantning.

Teknisk forsyning

§ 6.6 

Der udlægges areal til placering af en transformerstation som vist med særlig signatur på kort-

bilag 4.

§ 6.7 

Anlæg til områdets tekniske forsyning, jf. § 3.9, må have en højde af maks. 3,0 meter over ter-

ræn og højst fylde 25 m2 bebygget areal pr. anlæg, og skal udføres således, at de i udtrykket 

underordner sig den øvrige bebyggelse.

Anlæggene skal afskærmes med beplantning. 

§ 6.8 

Der må i lokalplanområdet ikke opsættes synlige sender- og modtagerantenner - herunder 

paraboler - på bygninger eller så de fremstår synlige fra veje, stier og fælles friarealer. Antenne-

anlæg på terræn skal placeres, så antennens højeste punkt ikke er højere end 1,8 meter over 

terræn.

Afskærmning af transfor-

merstation

Ifølge ledningsejerens an-

befaling skal afskærmen-

de beplantning omkring en 

transformerstation holde 

en afstand på henholdsvis 

min. 2 meter, hvis der er tale 

om hække/buske/hegn, og 

min. 5 meter, hvis der er ta-

le om træer. Herudover skal 

siderne med døre på trans-

formerstationen holdes fri af 

beplantning og stå mod ve-

jareal.

Regnvandsbassiner

Regnvandsbassiner anlæg-

ges hovedsageligt for at 

kontrollere bortledning af 

overfladevand, ikke mindst 

efter ekstrem nedbør. 

Tørre bassiner til midlerti-

dig opstuvning af regnvand 

kan også etableres som par-

keringsarealer, legepladser, 

boldbaner, skaterbaner eller 

lignende. Våde bassiner kan 

udformes som rekreative an-

læg i området.

Kolding Kommune 
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§ 6.9 

Tekniske installationer og anlæg til udnyttelse af solenergi må ikke etableres på terræn og tilla-

des kun på bygningers tage og facader eller integreret i bygningskroppen jf. §§ 8.10-8.11.

§ 6.10 

Der må ikke opsættes mobilantennemaster, vindturbiner eller husstandsvindmøller - herunder 

minimøller - inden for lokalplanområdet.

Støjafskærmning

§ 6.11 

Langs Birkemosevej udlægges et areal til støjafskærmning, som vist på kortbilag 3.

Støjafskærmning skal være 2,7 meter høj og skal udformes som støjskærm eller støjvold med 

tilhørende beplantningsbælter jf. § 9.15.

§ 7	 Bebyggelsens omfang og placering

Delområde 1 og 2

§ 7.1 

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund må højst udgøre 30.

Andel af selvstændigt udmatrikulerede fælles fri- og opholdsarealer kan ikke indgå i beregning 

af bebyggelsesprocenten.

§ 7.2 

Boligbebyggelse må højst opføres i 2 etager med en højde på maksimalt 8,5 meter.

For boliggrunde markeret med særlig stjerne-signatur på kortbilag 4, må bebyggelse dog højst 

opføres i 1 etage og med en højde på maksimalt 6,5 meter.

§ 7.3 

For boliggrunde markeret med særlig prik-signatur på kortbilag 4, udlægges byggelinjer mod 

skel mod øst på henholdsvis 5 meter for boligbebyggelse og 2,5 meter for sekundær bebyg-

gelse som fritstående garager, carporte, udhuse, drivhuse, orangerier, overdækkede terrasser 

og lignende bygninger.

Mellem byggelinjerne og skel mod øst må der ikke opføres den pågældende bebyggelse.

Delområde 3

§ 7.4 

Inden for delområde 3 må der højst opføres bebyggelse som angivet i nedenstående oversigt:

Udstyk-

ningsprincip

Maksimal boligbebyggelse Maksimal sekundær 

bebyggelse pr. bolig

Maksimal fælles 

bebyggelse i alt
3A/3B 16 boliger á 60 m2 + 15 m2 

hævet opholdsareal

30 m2 300 m2 *

3C/3D 16 boliger á 60 m2 + 15 m2 

hævet opholdsareal

30 m2 300 m2 *

3E 30 % af grundens areal

Andel af selvstændigt udmatri-

kulerede fælles fri- og opholds-

arealer kan ikke indgå i bereg-

ning af bebyggelsesprocenten

Reguleres ikke særskilt 

med lokalplanen

-

* Heraf må evt. fælleshus højst udgøre 200 m2. For øvrig fælles bebyggelse må den enkelte 

bygning højst være 50 m2.

Sekundær bebyggelse

Sekundær bebyggelse om-

fatter fritstående garager, 

carporte, udhuse, drivhuse, 

orangerier, overdækkede ter-

rasser og lignende bygninger.

Boligbebyggelse

Boligbebyggelse omfatter 

bygninger som parcelhuse, 

villaer, små helårsboliger og 

lignende bygninger til bolig-

formål.

Fælles bebyggelse

Fælles bebyggelse omfatter 

fælleshus, drivhus, hønse-

hus, redskabsskur, værksted, 

cykelskur, carport og lig-

nende, der kan benyttes af 

delområdets beboere i fæl-

lesskab.
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§ 7.5 

Inden for delområde 3 må bebyggelse højst opføres med etageantal og bygningshøjder som 

angivet i nedenstående oversigt:

Udstyk-

ningsprincip

Maksimalt 

etageantal

Maksimal højde for 

boligbebyggelse og 

fælleshus

Maksimal højde for sekundær 

bebyggelse

3A/3B/3C/ 

3D

2 etager* 6,5 meter 3,5 meter

3E 2 etager* 8,5 meter* Reguleres ikke særskilt med lokalplanen

*Boligbebyggelse inden for zonen for begrænset bygningshøjde og etageantal, som vist med 

særlig signatur på kortbilag 4, må højst opføres i 1 etage og med en højde på maksimalt 6,5 

meter.

For udstykningsprincipperne 3A, 3B, 3C og 3D gælder den maksimale bygningshøjde uanset 

afstand til eksisterende og fremtidige skel til nabo, vej og sti.

§ 7.6 

Sekundær bebyggelse må ikke opføres nærmere end 2,5 meter til skel mod vej.

Ved udstykning som storparcel eller sokkeludstykning jf. udstykningsprincipperne 3A og 3B 

må boligbebyggelse ikke opføres nærmere end 5 meter til naboboligbebyggelse.

§ 7.7 

Der udlægges en bufferzone omkring læhegnet på 7 meter fra afgrænsning af delområde 3 

mod syd, som angivet på kortbilag 4. Inden for bufferzone må der ikke opføres bebyggelse, 

etableres belysning eller fast belægning med undtagelse af hovedstien a-b jf. § 5.9.

§ 7.8 

Der udlægges en byggelinje 10 meter fra afgrænsning af delområde 3 mod øst, som vist på 

kortbilag 4. Mellem byggelinjen og delområdets afgrænsning mod øst må der ikke opføres be-

byggelse, etableres fast belægning eller belysning.

Delområde 5

§ 7.9 

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund må højst være 40.

§ 7.10 

Bebyggelse må højst opføres i 2 etager med en højde på maksimalt 8,5 meter.

Bebyggelse inden for zonen for begrænset bygningshøjde og etageantal, som vist med særlig 

signatur på kortbilag 4, må dog højst opføres i 1 etage og med en højde på maksimalt 6,5 

meter.

Delområde 6

§ 7.11 

Der må højst etableres bebyggelse med et samlet areal på 150 m2 jf. § 3.7.

Den enkelte bygning må højst være 50 m2.

§ 7.12 

Bebyggelse må have en højde på maksimalt 3,5 meter.

§ 7.13 

Bebyggelse skal have en afstand af mindst 5 meter til skel mod nabo, vej og sti.

§ 7.14 

Der udlægges en beskyttelseszone 10 meter fra beskyttet natur, som angivet på kortbilag 4. 

Inden for beskyttelseszonen må der ikke opføres bebyggelse, etableres fast belægning eller 

belysning.

Højde- og afstands-

forhold

Lokalplanens bestemmelser 

om højde- og afstandsfor-

hold ved bebyggelse går for-

ud for bygningsreglementets 

bestemmelser om højde- og 

afstandsforhold.

I nærværende lokalplan til-

sidesættes bygningsregle-

mentes bestemmelser om 

højde- og afstandsforhold 

kun for små helårsboliger på 

grunde udstykket efter prin-

cipperne 3A, 3B, 3C eller 3D 

jf. § 7.5
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§ 8	 Bebyggelsens udformning og fremtræden
§ 8.1 

Bebyggelse på skrående terræn skal tilpasses terrænet, se illustration 3.

Facader

§ 8.2 

Bygningers ydervægge skal fremstå beklædt med træ, i blank mur eller pudset.

Sekundær bebyggelse som carport, udhus, drivhus, pavillon, overdækket terrasse og lignende 

samt mindre bygningsdele som f.eks. kviste, karnapper, vinduesfelter, indgangspartier og lig-

nende må desuden udføres i glas, metal og kompositmaterialer.

§ 8.3 

Bygningers ydervægge må kun fremstå i jordfarverne brændt umbra, dodenkopf, engelskrød, 

rødokker, terra di sienna, guldokker, grønjord og sort jf. illustration 4, og i disse farvers blan-

ding med sort.

Facader beklædt med træ må desuden fremstå i materialets naturlige farve.

Ydervægge i blank mur skal dog fremstå i røde, brune, gule eller sorte mursten.

Mindre bygningsdele som f.eks. kviste, karnapper, vinduesfelter, indgangspartier og lignende 

må desuden udføres i andre farver.

§ 8.4 

Bebyggelse må ikke opføres med krydsende, udvendige hjørnesamlinger - såkaldt laftebygget 

- med undtagelse af mindre bebyggelse i delområde 5 og 6. 

Tage

§ 8.5 

Bebyggelse skal fremstå med:

•	 symmetrisk saddeltag eller helvalmet tag med en taghældning på mellem 25 og 50 grader 

eller,

•	 ensidig taghældning med en hældning på maksimalt 25 grader eller,

•	 fladt tag.

Hvis delområde 3 udstykkes efter principperne 3A, 3B, 3C eller 3D må boligbebyggelse des-

uden opføres med andre tagformer.

Sekundær bebyggelse som garager, carporte, udhuse, drivhuse, orangerier, overdækkede ter-

rasser og lignende bygninger må udføres med andre tagformer.

§ 8.6 

Tage skal fremstå med tagsten af tegl eller beton, belagt med skifer, tagpap, træspån, strå el-

ler dækket med vegetation - såkaldt grønne tage.

Tage på sekundær bebyggelse som drivhus, pavillon, overdækket terrasse og lignende må 

desuden fremstå med glas, metal og fiberbeton.

§ 8.7 

Tage med tagsten af tegl skal fremstå uglaseret i farverne teglrød eller sort.

Tage i beton, belagt med skifer, tagpap, metal eller fiberbeton skal fremstå i grå eller sort.

Tage dækket med træspån, strå eller med vegetation skal fremstå i materialets naturlige farve.

Tage af glas må fremstå transparente.

§ 8.8 

Der må ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer med et glanstal på over 14. 

undtaget herfor er dog tage af glas.

max 5,5 meter

Vej

Illustration 3

Eksempler på bebyggelse, som tilpasser 

sig terrænet ved at være udformet med 

forskudte niveauer.

Illustration 4 - Jordfarver

Uddrag af den klassiske jordfarveskala. 

Kilde: Slots- og Kulturstyrelsen. 

max 5,5 meter

Vej
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Illustration 5 

Princip for anlæg til udnyttelse af sol-

energi integreret i bygningens arkitektur i 

tagfladen og på facaden.

Særligt for delområde 6

§ 8.9 

Mindre bygninger til friluftsformål og drift af delområde 6 som shelter, pavillion, bålhus og lig-

nende skal fremstå med ydervægge af træ og tillades laftebygget.

Tage skal fremstå som dækket med vegetation - såkaldt grønne tage eller belagt med træ- 

spån, strå eller tagpap.

Tekniske installationer

§ 8.10 

Anlæg til udnyttelse af solenergi skal etableres integreret i bebyggelsens tage og/eller yder-

vægge enten oven på tagbelægningen/vægbeklædningen og parallelt til tagfladen/vægfladen 

eller med vilkårlig hældning skjult bag murkronen, se illustration 5 og 6.

Anlæg der er synlige fra terræn, skal gives en mat overflade, der fremstår som antirefleksbe-

handlet.

§ 8.11 

Tekniske installationer, som f.eks. varmepumper, ventilations- og klimaanlæg og lignende, skal 

indeholdes i bygningskroppen eller på anden måde afskærmes, så de ikke er synlige fra nabo, 

vej, sti og fællesarealer.

Skiltning

§ 8.12 

Ved etablering af erhverv i boliger samt ved evt. fælleshus i delområde 3, må der opsættes et 

skilt med en størrelse på højst 30 x 42 centimeter ved adgangsdøren.

Der må desuden opstilles ét henvisningsskilt, med en skilteflade på højst 0,5 m2 og en maksi-

mal højde på 1,5 meter ved indkørslen til egen grund.

I forbindelse med skiltning ved indkørsel skal der sikres oversigtsforhold i overensstemmelse 

med gældende vejregler.

§ 8.13 

Ved anvendelse til institution som vuggestue, børnehave, gæstedagpleje og lignende formål i 

delområde 5 må der opsættes et skilt med institutionens navn ved indkørslen til området. Skil-

tet må have en maksimal højde på 1,5 meter og en samlet skilteflade på højst 1 m2.

I forbindelse med skiltning ved indkørsel skal der sikres oversigtsforhold i overensstemmelse 

med gældende vejregler.

§ 8.14 

Ved anvendelse til institution som vuggestue, børnehave, gæstedagpleje og lignende formål i 

delområde 5 må der ved adgangsdøren for hver institution/afdeling opsættes et skilt, med en 

størrelse på højst 42 x 60 centimeter.

§ 8.15 

Der tillades ikke anden form for skiltning eller reklamering inden for planområdet end hvad der 

er nævnt i §§ 8.12-8.14.

§ 9	 Ubebyggede arealer
Opholdsarealer og fælles friarealer

§ 9.1 

I delområde 1, 2, 3 og 4 udlægges arealer til fælles friareal og til fælles opholdsareal som vist 

på kortbilag 3.

§ 9.2 

Inden for delområde 1 skal der etableres mindst 4.000 m2 fælles opholdsareal.

Illustration 6

Eksempel på skjult placering af solener-

gianlæg.
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§ 9.3 

Inden for delområde 4 skal der etableres mindst 2.000 m2 fælles opholdsareal.

§ 9.4 

Ved udstykning af delområde 3 efter principperne 3A, 3B, 3C og 3D skal der for hver bolig 

etableres mindst 60 m2 udendørs opholdsareal og derudover mindst 1.500 m2 fælles opholds-

areal.

§ 9.5 

I delområde 5 skal der etableres udendørs opholdsareal svarende til mindst 100 % af etagea-

realet for bebyggelse med anvendelse til vuggestue, børnehave, gæstedagpleje og lignende. 

§ 9.6 

Udendørs opholdsarealer skal overholde Miljøstyrelsens vejledende støjgrænser.

Befæstelse

§ 9.7 

Befæstelsesgraden på den enkelte boliggrund må ikke være højere end 40 % af grundens 

areal.

Hvis delområde 3 udstykkes efter principperne 3A eller 3B jf. § 4.2 må befæstelsesgraden be-

regnes i forhold til delområdets samlede areal. Fælles vej, sti og parkering medregnes da ikke.

Hegn

§ 9.8 

Hegn om ejendomme eller dele af ejendomme skal plantes som hæk eller levende hegn.

Mod vej, sti og fælles arealer skal hæk eller levende hegn plantes mindst 0,3 meter bag skel.

Der kan som supplement til hæk eller levende hegn opsættes trådhegn på indersiden af heg-

net med samme højde som hækken eller det levende hegn, når det er udvokset.

§ 9.9 

Fast hegn som læmur, plankeværk, raftehegn og lignende tillades kun umiddelbart ved byg-

ningers ydermure og anlæg, f.eks. i form af afskærmning om terrasse, affald og lignende, se 

illustration 7.

Beplantning

§ 9.10 

De på kortbilag 3 viste eksisterende bevaringsværdige træer skal bevares.

Der må under anlæg og byggearbejde ikke foretages handlinger, som kan beskadige eller øde-

lægge disse træer eller væsentligt forringe deres levevilkår.

§ 9.11 

Der må ikke beplantes med invasive plantearter.

§ 9.12 

Der skal etableres afskærmende beplantning på arealerne, der er udlagt til beplantningsbælter 

som vist på kortbilag 3.

Beplantningen skal etableres efter beplantningsplanen, som fremgår af bilag A.

§ 9.13 

De på kortbilag 3 viste fælles opholdsarealer skal tilsås med græs eller blomstergræs. Der kan 

beplantes med træer og buske af hjemmehørende arter i mindre grupper eller solitært samt 

frugttræer og -buske.

Natur

§ 9.14 

Delområde 6 skal henligge til natur med ekstensiv pleje uden anden drift end eventuel af-

grænsning og afhøstning 1-2 gange årligt.

Befæstelsesgrad

Befæstelsesgraden angiver, 

hvor mange procent af en 

ejendoms areal, der må væ-

re befæstet med bygninger 

og faste belægninger som 

f.eks. fliser og asfalt.

En lav befæstelsesgrad er 

med til at sikre, at så meget 

regnvand som muligt nedsi-

ves naturligt på den enkelte 

grund, så det ikke overbela-

ster kloaksystemet.

En lav befæstelsesgrad kan 

desuden være med til at sik-

re, at boligområdet fremstår 

med et grønt præg.

Illustration 7 

Eksempel på placering af hegn. Omkring 

ejendommen plantes hæk eller levende 

hegn (grøn stipling), mens der inde på 

ejendommen kan anvendes fast hegn 

(rød stipling) som afskærmning om ter-

rasse, affald og lignende.

Garage
Bolig

Terrasse

Affald
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Ved plantning af nye træer og buske i delområde 6 må disse kun være af hjemmehørende 

danske arter.

§ 9.15 

Det på kortbilag 3 viste eksisterende læhegn skal bevares som sammenhængende i hele dets 

udstrækning og må kun gennembrydes af stiforbindelser.

Dog tillades stævning, udtynding og fældning af beplantning, der er til fare for omgivelserne, 

f.eks. ved sygdom, hvis oplevelsen af et sammenhængende læhegn bevares og den fældede 

beplantning erstattes med nye træer/buske af samme karakter og hjemmehørende arter.

§ 9.16 

Der udlægges en bufferzone på 7 meter langs det eksisterende levende hegn mod syd, som 

vist på kortbilag 4, inden for hvilken, der ikke må etableres faste anlæg eller bebyggelse, befæ-

stelse eller lignende dog med undtagelse af stier jf. § 5.1.

§ 9.17 

Der udlægges en beskyttelseszone på 10 meter omkring naturområdet i delområde 3 og 4 

som vist på kortbilag 4, inden for hvilken, der ikke må etableres faste anlæg eller bebyggelse, 

befæstelse eller lignende.

Støjafskærmning

§ 9.18 

Den i § 6.11 nævnte støjafskærmning langs Birkemosevej skal etableres under hensyntagen til 

fornødne oversigtsforhold og fremstå som en tilplantet støjvold eller som støjskærm med tilhø-

rende tæt læhegnsbeplantning.

Udformes støjafskærmningen som støjvold, skal den udføres med en hældning på maksimalt 

1:2 og beplantes efter beplatningsplanen, som fremgår af bilag A.

Udformes støjafskærmningen som støjskærm, skal der etableres afskærmende beplantning på 

hver side af skærmen efter beplatningsplanen, som fremgår af bilag A.

Generelt

§ 9.19 

Der må i lokalplanområdet ikke foretages udendørs oplagring uden for indhegnede og afskær-

mede arealer og lignende.

§ 9.20 

Der må på ejendomme i lokalplanområdet hverken parkeres lastbiler eller henstilles lystbåde 

med en højde over 2,5 meter, lastvognstrailere og lignende samt uindregistrerede køretøjer.

§ 9.21 

Der må på egen boliggrund opstilles én indregistreret campingvogn og én indregistreret trailer, 

såfremt de ikke er synlige fra fælles sti- og opholdsarealer.

Campingvogne og trailere med en højde på over 2,5 meter målt fra terræn må ikke placeres 

nærmere skel end 2,5 meter.

§ 10	Terræn
§ 10.1 

Terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter i forhold til eksisterende terræn tillades ikke.

Terrænregulering i forbindelse med anlæg til indkørsel, vej og sti samt anlæg til områdets 

tekniske forsyning, herunder regnvandsbassin og støjafskærmning er dog undtaget denne 

begrænsning.

§ 10.2 

Der må ikke foretages terrænregulering nærmere end 1 meter fra skel.

Terrænregulering i forbindelse med anlæg til indkørsel, vej og sti er dog undtaget denne be-

grænsning.

Kolding Kommune 
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§ 10.3 

Terrænændringer skal afpasses jævnt til det naturlige terræn og der må ikke etableres ter-

rænspring ved hjælp af støttemure og lignende.

§ 11	Forudsætning for ibrugtagning af ny 
bebyggelse
§ 11.1 

Ny bebyggelse og anlæg i delområderne 1, 2, 3 og 5 må ikke tages i brug før:

•	 de i § 5 nævnte veje, parkeringspladser og stier er etableret;

•	 det i § 6 nævnte anlæg til håndtering af regnvand i delområde 4 er etableret;

•	 de i § 6 nævnte anlæg til håndtering af affald er etableret;

•	 den i § 6 nævnte afskærmende beplantning er etableret;

•	 de i § 9 nævnte opholdsarealer er etableret og udformet, så Miljøstyrelsens vejledende 

støjgrænser overholdes, jf. § 9.6;

•	 den i § 9 nævnte afskærmende beplantning er etableret.

Ved etapevis udbygning er bestemmelsen gældende for den enkelte etapes færdiggørelse.

§ 11.2 

Ny bebyggelse og anlæg i delområderne 2 og 3 må ikke tages i brug før, at der er etableret, 

den i § 6 nævnte, støjafskærmning langs Birkemosevej inden for delområde 2.

§ 11.3 

Ny bebyggelse og anlæg i delområde 5 må ikke tages i brug før, at der er etableret, den i § 6 

nævnte, støjafskærmning langs Birkemosevej inden for delområde 5.

§ 12	Grundejerforening
§ 12.1 

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme in-

den for delområderne 1, 2 og 3, medmindre der kun findes en ejendom. Grundejerforeningens 

formål er at eje samt drive og vedligeholde fællesarealer og fællesanlæg i delområderne 1, 2, 

3 og 4.

§ 12.2 

Grundejerforeningen skal efter krav fra byrådet optage medlemmer fra tilgrænsende områder. 

Grundejerforeningen skal efter krav fra byrådet sammenslutte sig med én eller flere bestående 

grundejerforeninger for tilgrænsende områder, eller opdele foreningen i to eller flere selvstæn-

dige foreninger.

§ 12.3 

Grundejerforeningen skal oprettes, når byrådet kræver det.

§ 12.4 

Grundejerforeningen har pligt til at udarbejde og vedtage de vedtægter, der er nødvendige. 

Udgangspunktet er en standardvedtægt, der er udarbejdet af Kolding Kommune. Grundejer-

foreningens vedtægter og ændringer heri skal godkendes af byrådet.

§ 12.5 

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkrævning hos medlemmerne og/eller ved optagelse 

af lån at fremskaffe de økonomiske midler, der er nødvendige for udførelse af foreningens op-

gaver, samt til at kræve fornøden sikkerhed herfor.

§ 12.6 

Grundejerforeningen har pligt til at tage skøde på og drive og vedligeholde de fællesarealer og 

fællesanlæg, der er nævnt i § 9, dog undtaget drift af regnvandsbassin. Grundejerforeningen 

skal desuden drive og vedligeholde støjafskærmningen og den tilhørende beplantning som 

nævnt i § 6.11 for den del, der er beliggende inden for delområde 2. Grundejerforeningen har 

Ibrugtagning

I henhold til byggelovens § 4 

kan kommunen inden byg-

gearbejdets opstart kræve 

garantistillelse for, at der in-

den bebyggelsens ibrugta-

gen bliver tilvejebragt:

•	 adgang til vej,

•	 afledning for spildevand, 

regnvand, overfladevand 

og grundvand,

•	 drikkevandsforsyning,

•	 mulighed for brandsluk-

ning og

•	 afskærmningsforan-

staltninger, hvis disse er 

påkrævet jævnfør lokal-

planen.

Grundejerforeninger

Lokalplanen hindrer ikke, at 

der kan etableres mindre 

grundejerforeninger for de 

enkelte delområder eller 

mindre boliglommer.
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også pligt til at tage skøde på vej- og stiarealer, som Kolding Kommune ikke optager som 

offentlige. Overdragelsen kan ske i etaper. Vedligeholdelsen af fællesarealer og fællesanlæg 

overgår til grundejerforeningen, når de er anlagt, eventuelt i etaper. Grundejerforeningen skal i 

øvrigt udføre de opgaver, som i medfør af lovgivningen henlægges til foreningen.

§ 13	Bevaring
Ingen bestemmelser om bevaring.

§ 14	Servitutter
Ingen bestemmelser om servitutter. 

§ 15	Ophævelse af lokalplan eller byplanvedtægt
Ingen bestemmelser om ophævelse af lokalplan eller byplanvedtægt.

§ 16	Retsvirkninger
Midlertidige retsvirkninger af lokalplanforslaget
I perioden fra lokalplanforslaget offentliggøres og indtil den af byrådet endeligt vedtagne lokal-

plan er offentligt bekendtgjort, gælder der midlertidige retsvirkninger, jf. planlovens § 17. Det 

betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke må bebygges eller i øvrigt udnyttes 

på en måde, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Efter udløbet af indsigelsesfristen kan byrådet tillade, at en ejendom, der er omfattet af lo-

kalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudsætter dog, at det aktuelle 

projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at påbegynde 

et større byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gælder i højst 1 år fra offentliggørelsen af lokalplanfor-

slaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger
§ 16.1 

Efter byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af lokalplanen må der ifølge § 18 i plan-

loven ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

§ 16.2 

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsætte som hidtil. Lokalplanen med-

fører ikke i sig selv krav om at etablere de anlæg m.v., der er omtalt i planen.

§ 16.3 

Kolding Byråd kan ifølge planlovens § 19 dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis 

dispensationen ikke er i strid med planens principper, eller tidsbegrænses til maksimalt 3 år, 

dog 10 år for studieboliger. Videregående afvigelser kan kun foretages ved udarbejdelse af ny 

lokalplan.

§ 16.4 

Privatretlige tilstandsservitutter, som er uforenelige med planen, fortrænges af lokalplanens be-

stemmelser, jf. planlovens § 18.

§ 16.5 

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil være i strid med lokalplanens formål, kan gøres ugyl-

dige, når de angives i lokalplanen.

§ 16.6 

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun pålægges en ejendom, 

når Kolding Byråd har givet samtykke hertil, jf. planlovens § 42. Samtykket kan ikke gives, hvis 

Kolding Kommune 
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forholdet kræver udarbejdelse af lokalplan, jf. planlovens § 13 stk. 2. Dette gælder dog ikke 

servitutter, som pålægges af andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen, jf. planlovens § 

44.

§ 16.7 

En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begæres overtaget af kommunen 

mod erstatning når ejendommen udlægges til offentlige formål.

§ 16.8 

Hvis en ejendom, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, helt eller 

delvist overføres fra landzone til byzone eller sommerhusområde, kan ejeren inden fire år efter 

overførslen forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

§ 16.9 

I henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-

heder over ejendomme, når ekspropriationen vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse 

af lokalplanen.
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Vedtagelsespåtegning

Forslag til offentlig høring
Lokalplanen er vedtaget som forslag til offentliggørelse af Kolding Byråd den 30. januar 2024.

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens § 24, på Kolding Kommunes hjem-

meside den 7. februar 2024.

Endelig vedtagelse 
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Kolding Byråd den 28. maj 2024.

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens § 30, på Kolding Kommunes hjemmeside 

den 30. maj 2024.
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Redegørelse

Redegørelsen har til formål at uddybe og forklare lokalplanens bestemmelser samt at redegøre 

for en række eksisterende forhold. Redegørelsen er ikke direkte bindende for den fremtidige 

anvendelse af lokalplanområdet, men indgår som en central del i forbindelse med den kon-

krete byggesagsbehandling. Her vil redegørelsens beskrivelser underbygge fortolkningen af 

lokalplanen og dens hensigter.

Eksisterende forhold
Lokalplanområdet har en størrelse på ca. 14 ha og er beliggende i landzone. 

Lokalplanområdet omfatter et højtliggende lettere kuperet landskabsplateau med et beskyt-

tet vandhul og en tidligere landbrugsejendom. Planområdets nordligste areal anvendes i dag 

delvist til landbrug og fremstår i øvrigt med naturpræg.

Planområdet grænser mod øst op til Elbodalens dalsider, hvor jernbanetraceet løber nord-syd i 

bunden af dalen. Elbodalen er en markant tunneldal, som forløber mellem Lyshøj Allé og kom-

munegrænsen mod nordøst. Elbodalens landskab er kendetegnet af dyrkede marker på de 

brede og høje dalsider, mens dalbunden hovedsageligt består af mose og våde enge.  

Mod nord afgrænses lokalplanområdet af en slugt med kraftig beplantning og det åbne land, 

mens området mod syd afgrænses af et levende hegn. Mod vest afgrænses området af Birke-

mosevej.

Sydvest for lokalplanområdet ligger et erhvervsområde, som er karakteriseret ved moderne 

byggeri og store volumener i grønne omgivelser. 

Størstedelen af lokalplanområdet anvendes på tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse til 

landbrugsformål.

På billedet ses lokalplanområdet set fra 

nordøst fra luften. 
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Øverst:

Planområdet er beliggende på 

et landskabeligt plateau oven for 

Elbodalen. Herfra ses boligom-

råderne ved Degnevænget og 

Marielystvej på hver side af Nr. 

Bjertvej mod øst.

Øverst til højre:

Den nordligste del af lokal-

planområdet, der udlægges til 

natur- og friluftsformål, rummer 

potentiale til at udvikle sig med 

høj naturmæssig værdi. Arealet 

grænser op til en slugt med tæt 

skovbeplantning, som ses til 

højre i billedet.

Nederst til højre:

Lokalplanområdet afgrænses 

mod nord af skovbeplantning 

omkring en mindre slugt. De ek-

sisterende landbrugsbygninger 

forudsættes fjernet før realiserin-

gen af det nye boligområde. 

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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Lokalplanens indhold
For at sikre en indpasning og bevaring af områdets topografi og naturkvaliteter har lokalpla-

nen bestemmelser som sikrer, at områdets disponering og bebyggelse i skala, placering og 

udformning indgår naturligt i det eksisterende landskab. 

Disponering
Det overordnede greb for disponeringen af lokalplanområdet skal sikre, at de landskabelige 

karaktertræk i området bibeholdes. Derfor planlægges der for størst bebyggelsestæthed mod 

vest og faldende bymæssig intensitet mod Elbodalen i øst. Herved skabes der en harmonisk 

overgang mellem by og land. 

Lokalplanområdet disponeres med en række boligveje, hvor der på hver side udlægges par-

celhusgrunde i varierende størrelse med mulighed for opførelse af bebyggelse i et til to plan.

Mod syd udlægges et mindre delområde med mulighed for at opføre små helårsboliger under 

60 m2 inspireret af ”Tiny-houses”. Her vil der samtidig være gode muligheder for etablering 

af fælles opholds- og havearealer, fælleshus m.m., der kan understøtte det sociale liv og en 

boform, hvor fælles faciliteter kan supplere den private bolig.

Arealet øst for det beskyttede vandhul i den sydlige del af lokalplanområdet udlægges til områ-

dets fælles fri- og opholdsarealer med synlig fælles regnvandshåndtering, der understøtter 

arealets anvendelse til rekreativt formål. 

I lokalplanområdets nordlige del giver lokalplanen mulighed for etablering af en daginstitution. 

Placeringen er valgt på grund af god tilgængelighed via stier og veje, nærhed til naturen og 

arealets centrale beliggenhed i forhold til en eventuel fremtidig byudvikling i området. Det 

udlagte areal på ca. 16.000 m2 dækker behov for en daginstitution til ca. 200 børn.

Der udlægges stiforbindelser, som skaber et godt internt stinet i området og en opkobling på 

byens øvrige stinet, som sikrer forbindelse gennem naboboligområdet til indkøb og de rekrea-

tive naturområder ved Apotekerengen.

Længst mod nord udlægges et område til natur- og friluftsformål. Området har potentiale til 

at udvikle sig med en høj naturkvalitet og er desuden et vigtigt forbindelsesområde for dyr og 

planter, der bevæger sig mellem skov- og naturområderne, der omgiver lokalplanområdet.
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Anvendelse
Lokalplanområdet opdeles i syv delområder hvortil der knytter sig forskellige anvendelser og 

muligheder for udnyttelse.

Delområde 1, 2 og 3 må kun anvendes til fritliggende enfamiliehuse med tilhørende veje, stier, 

parkering, mindre bygninger, affaldshåndtering, tekniske anlæg samt ophold og leg. 

•	 I delområde 1 kan der opføres åben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende parcelhuse 

i op til to plan med en grundstørrelse på 500-1.200 m2. Muligheden for mindre parcelhus-

grunde under 700 m2 imødekommer den stigende interesse for ”kompaktgrunde”, som er 

attraktive for de, der ønsker eget hus og have, men ikke har behov for så stort et hus eller 

en have, som en traditionel parcelhusgrund giver mulighed for.

•	 I delområde 2 kan der opføres åben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende parcelhuse i 

op til to plan med en grundstørrelse på 700-1.200 m2.

•	 I delområde 3 kan der enten opføres åben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende par-

celhuse i op til to plan med en grundstørrelse på 700-1.200 m2 eller små helårshuse med 

en grundstørrelse på 300-500 m2. Delområdet kan desuden udstykkes som en storparcel 

eller med sokkeludstykninger ud fra et samlet koncept for en bebyggelse med små helårs-

huse. Kolding Kommune oplever en stigende interesse for at bygge boliger med et mindre 

ressource- og arealforbrug end de traditionelle parcelhuse og tilbyder derfor den mulighed 

i lokalplanområdet. Boligerne skal opføres som helårsboliger efter samme bygningsregle-

ment som øvrig boligbebyggelse.

Erhverv i egen bolig er tilladt, når erhvervet udøves af beboerne uden fremmed medhjælp, 

og ejendommens og kvarterets præg af boligområdet i øvrigt fastholdes. Som eksempel på 

sådanne erhverv kan nævnes frisør-, advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed og lignende libe-

rale erhverv samt dagpleje og lignende. 

•	 Delområde 4 udlægges til fælles fri- og opholdsareal. Området må ikke bebygges. Der 

tillades etablering af stiforbindelser, opstilling af legeredskaber, bænke og lignende samt 

etablering af anlæg til håndtering af regnvand.

•	 Delområde 5 må kun anvendes til daginstitutioner som vuggestue, børnehave, gæste-

dagpleje og lignende med tilhørende produktionskøkken, mindre bygninger som udhuse, 

havepavilloner, bålhytter, cykelskure og lignende, udendørs opholds- og legepladsarealer 

indrettet med legepladsinventar, veje, stier, parkering, af- og pålæsning, affaldshåndtering 

og tekniske anlæg. Lokalplanen tillader, at der i delområde 5 kan opføres institutionsbe-

byggelse i to plan.

•	 Delområde 6 udlægges til natur- og friluftsformål og må ikke bebygges med undtagelse af 

mindre bygninger til friluftsaktiviteter som shelter, madpakkehus, bålhus og lignende. 

I området må der etableres et regnvandsbassin, som forventes at skulle håndtere overfla-

devand fra Birkemosevej i forbindelse med en fremtidig udvidelse. 

Der må desuden etableres en sti igennem området og de nødvendige adgangsveje til 

regnvandsbassinet. 

Da delområdet er beliggende i landzone har lokalplanen bonusvirkning for den bebyggelse, 

de anlæg og matrikulære ændringer som lokalplanen giver mulighed for i overensstem-

melse med lokalplanens bestemmelser om anvendelse, udstykning, veje og stier, tekniske 

anlæg, herunder regnvandsbassin samt omfang, placering, udformning og fremtræden af 

bebyggelse foruden terrænændringer. Bonusvirkningen betyder, at lokalplanen erstatter de 

landzonetilladelser, som der ellers skal ansøges om for bebyggelse og anlæg i landzone.

•	 Delområde 7 udlægges til vejanlæg. Arealudlægget giver mulighed for en udvidelse af Bir-

kemosevej med cykel- og gangsti samt for etablering af en stamvej ind i boligområdet og 

med adgang til daginstitutionen.

Med endelig vedtagelse og offentliggørelse af lokalplanen overføres lokalplanområdet fra 

landzone til byzone med undtagelse af delområde 6, der forbliver i landzone.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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Veje, stier og parkering

Veje

Tilkørsel til lokalplanområdet skal foregå, så trafikken på Birkemosevej ikke generes. Derfor 

bestemmer lokalplanen, at tilkørsel til området kun må ske fra Birkemosevej ved én overkørsel 

i den nordlige del af lokalplanområdet. Det forventes at Birkemosevej i forbindelse med bygge-

modningen af lokalplanområdet, vil blive udvidet med fælles cykel- og gangsti på hver side. En 

udvidelse af vejen vil fremme de trafikale forhold for både bilister og bløde trafikanter til og fra 

lokalplanområdet.

Desuden udlægger lokalplanen arealer til interne veje og stier, der sikrer en hensigtsmæssig 

afvikling af trafikken i området. Vejudlæggene skal derudover sikre, at vejene kan udformes 

efter gældende regler og samtidig sikre tilstrækkeligt areal til belysning, tekniske anlæg, forsy-

ningsledninger og evt. fortov.

Lokalplanen anviser ikke en konkret vejadgang til delområde 5, men udlægger i stedet en 

strækning, hvorpå der kan etableres en fremtidig vejadgang til delområdet. Herved sikres en 

fleksibilitet i forhold til den fremtidige indretning og disponering af delområdet.

Boligvejene udlægges til kørsel med lav hastighed 30-40 km/t og skal indrettes med hastig-

hedsdæmpende foranstaltninger om nødvendigt, f.eks. i form af bump, hævede flader, ind- 

snævringer af kørebane og lignende, så områdets beboere kan færdes trygt i området.

Inden for oversigtsarealer må der ikke etableres beplantning, bebyggelse, faste eller midlerti-

dige anlæg og lignende, der kan hindre udsynet for trafik, der færdes i og ud af området.

Stier

Lokalplanen stiller krav om etablering af stier internt i området, så beboerne og omboende 

sikres adgang til områdets fælles fri- og opholdsarealer samt forbindelse gennem nabobolig-

området til indkøb og de rekreative naturområder ved Apotekerengen. 

De stier, som er vigtigst for områdets struktur og sikrer de vigtigste forbindelser, udpeges som 

hovedstier og skal anlægges med fast belægning. Lokalstier, som supplerer den overordnede 

stistruktur med f.eks. mindre genveje og som har et mere rekreativt formål, skal anlægges 

med vandgennemtrængelig belægning. Lokalplanen udlægger desuden areal til naturstier med 

det formål at give mulighed for færdsel til fods i områder, der fremstår med naturpræg. Natur-

stierne skal fremstå som stier med klippet græs eller tilsvarende uden fast belægning for at 

indpasses bedst muligt i forhold til de naturprægede omgivelser.

Der stilles krav om etablering af belysning langs hovedstier, veje og fælles parkering af hensyn 

til sikkerheden for områdets beboere. Lokalstier og naturstier skal etableres under hensyn-

tagen til områdets landskabs- og naturværdier. Derfor må der ikke etableres belysning langs 

stierne, som kan forstyrre dyrelivet og have en negativ indvirkning på landskabet.

Parkering

For at sikre, at der etableres tilstrækkeligt med parkeringspladser til områdets beboere og 

daginstitutionen i delområde 5 samt sikre området mod uhensigtsmæssigt parkerede biler på 

områdets veje, stiller lokalplanen krav om etablering af parkeringspladser for lokalplanområdet.

Hvis delområde 3 indrettes med små helårsboliger, giver lokalplanen mulighed for at indrette 

delområdet med fællesparkering, så området i størst muligt omfang kan friholdes for biler og 

kørende trafik og området derved kan indrettes mere fleksibelt i forhold til at prioritere fælles-

skabet og en grøn karakter.

Lokalplanens bestemmelser tillader ikke parkering af lastbiler og henstilling af lystbåde, last-

vognstrailere, uindregistrerede køretøjer og lignende. Forbuddet skal forhindre evt. nabostridig-

heder samt dæmme op for ovenstående køretøjers skæmmende og negative indvirkning på 
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oplevelsen af boligområdet og landskabet. Indregistrerede campingvogne og trailere tillades i 

begrænset omfang med henblik på at sikre hensynet til naboer.

Bebyggelse og anlæg
Det indgår i lokalplanens formål, at bebyggelse og anlæg skal indpasses i landskabet. Lokal-

planen har derfor bestemmelser, som sikrer, at bebyggelse tilpasses det naturlige terræn og 

fremstår med materialer og farver tilpasset de landskabelige forhold. Af samme grund regulerer 

lokalplanen omfanget af skiltning og belysning.

Bebyggelsens omfang og placering

Af hensyn til kommuneplanens udpegning af en del af området som bevaringsværdige land-

skaber og større sammenhængende landskaber begrænses bebyggelsens højde og etagean-

tal.

For at sikre hensynet til landskabet reduceres bygningshøjden til 6,5 meter (en etage) for 

boligbebyggelse der grænser op til Elbodalen. For bebyggelse til daginstitutionen i delområde 

5 samt øvrige boligbebyggelse i delområde 1, 2 og 3 tillades op til to etager (8,5 meter), da 

områderne er beliggende tilbagetrukket fra Elbodalen og i nogen grad er skjult bag den kraf-

tige beplantning i slugten.

For boliggrundene, der grænser op til Elbodalen, udlægges byggelinjer mod øst, som skal 

sikre en harmonisk overgang mellem boligområdet og landskabet, ved at henlægge arealet 

mellem byggelinjen og lokalplanområdets afgrænsning som grønt areal/have uden bebyg-

gelse.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at bebyggelse skal tilpasses terrænet. Særligt i 

delområde 1, 2 og 3 kan det skrånende terræn derved udnyttes i bebyggelsen til for eksempel 

forskudte planer. Herved skabes en harmonisk overgang mellem boligområdet og de åbne 

naturarealer uden at påvirke landskabsoplevelsen i området udpeget i kommuneplanen, som 

er udpeget som bevaringsværdigt landskab.

Små helårshuse

Lokalplanen giver mulighed for boligbebyggelse som små helårshuse i delområde 3. Her må 

boligerne ikke være større end 60 m2 for at sikre en sammenhængende karakter i området 

med små boliger. Som supplement til boligerne giver lokalplanen gode muligheder for opfø-

relse af mindre hobbyværksted, redskabsskur, drivhus, cykelskur og lignende og der gives 

samtidig også mulighed for fælleshus og andre bygninger til fælles brug, for at understøtte 

fællesskabet mellem beboerne i delområdet og en fælles brug af ressourcer.

Lokalplanen indeholder særlige bestemmelser om højde- og afstandsforhold for de små 

helårsboliger. Bestemmelserne skal muliggøre, at husene kan opføres i fuld højde (højst 6,5 

meter) uanset afstand til skel eller mellem hinanden, da grundstørrelserne og boligerne er små. 

Lokalplanen rummer stor fleksibilitet i udformningen af de små helårshuse for at give mulighed 

for brug af en bred palette af materialer og en udformning, der afspejler en komprimeret indret-

ning, som de små boliger forventes at have.

På lokalplanens kortbilag 5-8 vises eksempler på, hvordan delområde 3 kan disponeres efter 

de mulige udstykningsprincipper 3A, 3B, 3C og 3D, som lokalplanen muliggør. Desuden vises 

på kortbilag 9, hvordan delområde 3 kan udstykkes til parcelhusgrunde efter udstykningsprin-

cip 3E.

Bebyggelsens udformning og fremtræden

For at sikre en samlet helhed i området har lokalplanen bestemmelser for hvilke farver og 

materialer samt tagformer, der kan anvendes i bebyggelse i lokalplanområdet. Bestemmel-

serne skal sikre en samhørighed i området, selvom bebyggelsen har forskellig størrelse og 

form, og opføres som traditionel eller moderne arkitektur.

Indpasning af bebyggelse 

i landskabet og terrænet

Før man bygger på en grund, 

der skråner, skal det vurde-

res hvordan man opnår den 

maksimale udnyttelse af gru-

den, så resultatet bliver både 

funktionelt og smukt. 

I lokalplanområdet er der 

flere steder mulighed for at 

udnytte den enkelte grunds 

terrænforskelle arkitektonisk 

og derved opnå spændende 

planløsninger med forskudte 

planer/niveauer gennem 

huset, dobbelt høje rum, 

høje kældre eller én etage 

mod én side og to etager 

mod den anden side. 

Bebyggelse placeret på 

langs af højdekurverne 

kan give et plant gulv uden 

niveauspring og en have, 

hvor terrænet tilpasses i det 

omfang lokalplanen tillader. 

Bebyggelse på tværs af høj-

dekurverne kan give et hus 

med forskudte niveauer og 

en have, der ikke kræver de 

store terrænbearbejdninger. 

Boligvej 

Boligvej 

Boligvej 

Boligvej 
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I hele lokalplanområdet må bebyggelse ikke udføres med krydsende, udvendige hjørnesam-

linger - såkaldt laftebygget, fordi der ønskes bebyggelse af bymæssig karakter. Dog tillades 

dette for mindre bygninger, så som bålhytter, shelters og lignende, i forbindelse med daginsti-

tutionernes udendørs opholds- og legepladsarealer i delområde 4 samt natur- og friluftsområ-

det i delområde 6.

For at sikre indpasning i landskabet bestemmer lokalplanen, at der skal anvendes mørke farver 

fra jordfarveskalaen. Formålet med bestemmelsen er, at boligområdet får et harmonisk udtryk, 

som falder ind i landskabet. Således vil en lav bebyggelse i mørke farver fremstå mindre 

markant og derfor medføre en mindre visuel påvirkning af det bevaringsværdige landskab 

omkring Elbodalen. 

Efter en konkret vurdering af ansøgning for et velbelyst projekt, der er i overensstemmelse 

med lokalplanens formål, kan Byrådet give dispensation fra lokalplanens bestemmelser, som 

tillader anvendelsen af andre materialer eller farver.

Af hensyn til gener fra reflekterende tagflader ved naboer må der ikke anvendes tagmaterialer 

med et højere glanstal end 14, målt ud fra Teknologisk Instituts metode.

Befæstelsesgrad

For at sikre, at lokalplanområdet fremstår med en grøn karakter, har lokalplanen begræns-

ninger for hvor meget af den enkelte grunds areal, der må befæstes. Befæstelsesgraden er 

samtidig i overensstemmelse med Kolding Kommunes Spildevandsplan, der regulerer befæ-

stelsesgraden i forhold til kloaksystemets kapacitet. Dermed spiller begrænsningen af befæ-

stelse også en vigtig rolle i forhold til at undgå, at kloaksystemet bliver overbelastet og dermed 

kan medføre oversvømmelser.

Tekniske anlæg
For at sikre en grøn karakter i lokalplanområdet må anlæg til udnyttelse af solenergi ikke pla-

ceres på terræn. For at anlæggene ikke virker dominerende/skæmmende, må de ikke være 

synlige fra terræn, medmindre de integreres i bebyggelsens arkitektoniske udtryk. Ligeledes 

skal tekniske installationer, som f.eks. varmepumper, ventilations- og klimaanlæg og lignende, 

indeholdes i bygningskroppen eller på anden måde afskærmes, så de indgår som en integre-

ret del af bygningens arkitektur.

Af hensyn til kommuneplanens udpegning af en del af området som bevaringsværdige land-

skaber og større sammenhængende landskaber tillades etablering af mobilantennemaster, 

vindturbiner, husstandsvindmøller og minimøller i området ikke, da disse anlæg vil virke skæm-

mende i forhold til oplevelsen af landskabet.

Affaldshåndtering

Inden for lokalplanområdet skal der i henhold til lokalplanen sikres arealer til håndtering af de 

nødvendige affaldsfraktioner. For at sikre en fleksibilitet i forhold til de endelige udstykningspla-

ner, udlægges der ikke konkrete placeringer af anlæg til opsamling af affald.

Inden for delområde 3 tillades etablering af fælles affaldshåndtering for alle nødvendige frak-

tioner inkl. mad- og restaffald, hvis der samtidig etableres fælles parkering og de nødvendige 

adgangsforhold er tilstede. 

Lokalplanen har bestemmelser, som sikrer, at fælles anlæg til opsamling af affald afskærmes 

med beplantning.

Regnvandshåndtering

Der udlægges areal til et regnvandsbassin i delområde 4 i den sydlige del af lokalplanområ-

det. Lokalplanens bestemmelser sikrer, at synlige anlæg til håndtering af regnvand udføres 

med naturpræg og tilpasses områdets friarealer og grønne karakter således, at anlæggene 
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kan indgå som rekreative elementer i området. Ved ekstreme regnhændelser, når bassinet 

bliver fyldt op, forventes det overskydende vand ledet ud til en recipient via en grøft eller et rør. 

Dermed sikres det, at nabogrunde ikke oversvømmes, når bassinet bliver fyldt op.

Lokalplanen giver derudover mulighed for etablering af regnvandsbassin i delområde 6. Her er 

der ikke udlagt et specifikt areal, men alene et område, hvor inden for det kan placeres, da det 

forventes, at et evt. regnvandsbassin vil have en begrænset størrelse, idet det sandsynligvis 

kun skal håndtere overfladevand fra Birkemosevej.

Støjafskærmning 

Lokalplanen stiller krav om, at der etableres støjafskærmning mod Birkemosevej for at sikre 

boligområdet og området til daginstitution mod støj fra vejtrafik. For at sikre, at støjafskærm-

ningen ikke kommer til at virke skæmmende for området, fastsætter lokalplanen bestemmelser 

om dets udseende. Se også redegørelsens afsnit vedrørende grønne områder, landskab og 

beplantning. 

Opholdsarealer
Opholdsarealer er særligt udpegede udendørs arealer, der anvendes eller planlægges anvendt 

til ophold, leg og øvrige rekreative aktiviteter. Her skal være særligt gode betingelser for ophold 

som f.eks. sol, læ og god tilgængelighed. Opholdsarealer er defineret som støjfølsom anven-

delse, hvorfor Miljøstyrelsens vejledende støjgrænser skal overholdes.

I lokalplanen fastsættes bestemmelser om, at der i delområde 5 skal etableres udendørs 

opholdsarealer svarende til mindst 100 % af etagearealet for bebyggelse med anvendelse til 

vuggestue, børnehave, gæstedagpleje og lignende.

Lokalplanen udlægger arealet øst for det beskyttede vandhul i den sydøstlige del af lokalplan-

området samt arealer i mellem boligbebyggelsen i delområde 1 til opholdsareal som under-

støtter leg og ophold, til glæde for alle lokalplanområdets beboere.

Grønne områder, landskab og beplantning
Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at der i området ikke må beplantes med invasive 

plantearter. Bestemmelsen skal sikre, at områdets naturlige vegetation ikke fortrænges af 

planter, der ikke er naturligt forekommende i Danmark og dermed giver området en anden 

karakter end lokalplanen har til hensigt.

Bevaring af eksisterende træer

Lokalplanen stiller krav om at to ældre eksisterende træer - en blodbøg og en hestekastanje 

- skal bevares og desuden ikke må påføres skader under bygge- og anlægsarbejde m.m. 

Træerne har både stor værdi for flagermus og biodiversiteten generelt betragtet. Værdien for 

flagermus skyldes bl.a., at der over tid kan opstå revner eller hulheder, hvor flagermus kan 

Foto af det ældre hestekastanjetræ, der 

skal bevares. I baggrunden ses blodbø-

gen der ligeledes skal bevares.
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raste eller overvintre, men også at træerne typisk har en stor diversitet at insekter, som kan 

udgøre fødeemner for flagermus.

Derudover har træerne historisk betydning for stedet og fremstår karakterfuldt i området og 

kan bidrage til at skabe et attraktivt grønt miljø i boligområdet.

Hegn

For at sikre en grøn karakter i lokalplanområdet indeholder lokalplanen bestemmelser om, at 

hegn skal etableres som levende hegn/hæk, og at andre typer af hegn kun tillades umiddelbart 

ved bygninger og anlæg, f.eks. i form af afskærmning om terrasse, cykler, affald og lignende.

Eksisterende læhegn

Lokalplanen indeholder bestemmelser om bevaring af det eksisterende læhegn langs lokal-

planområdets sydlige afgrænsning, da læhegnet har en karakterskabende værdi for området 

og er vigtig for dyrelivet. Dog tillader lokalplanen, at der kan ske gennembrud for stianlæg. 

Omkring læhegnet udlægges en bufferzone og byggelinje for at sikre læhegnets synlighed og 

økologiske funktion for dyre- og planteliv.

Afskærmende beplantning og beplantningsbælte

Lokalplanen udlægger arealer til og stiller krav om etablering af beplantning, som dels skal 

afskærme boliggrundene i delområde 2 fra stamvejen og dels danne en grøn bufferzone i 

mellem delområde 2 og 3 og mellem boligbebyggelsen og de fælles opholdsarealer i delom-

råde 4. Beplantningen skal sikre en grøn karakter i området som helhed og danne en natur-

præget overgang mellem boligbebyggelsen og landskabet.

Der udlægges desuden arealer til og stilles krav om etablering af et beplantningsbælte mellem 

området til daginstitution og boligområdet i delområde 1. Beplantningen her skal afskærme 

daginstitutionen og boligområdet visuelt fra hinanden og samtidig styrke det grønne udtryk i 

lokalplanområdet.

Beplantning i forbindelse med støjafskærmning

Der skal i forbindelse med etableringen af støjafskærmning etableres fuldt dækkende beplant-

ning. Beplantningen skal sikre, at støjafskærmningen får et naturpræget udtryk og indpasses 

de landskabelige forhold.

Hvis støjafskærmningen udføres som jordvold, skal denne beplantes med buske på skrånin-

gerne og træer spredt langs foden af volden mod Birkemosevej. Træerne skal plantes solitært 

og i mindre grupper på hele strækningen, for at give variation i udtrykket.

Hvis støjafskærmningen udføres som en støjskærm, skal beplantningen bestå at en blanding 

af buske og træer i flere rækker på hver side af støjskærmen, så beplantningen fremstår som 

en samlet læhegnsbeplantning.

Beskyttelseszone

Lokalplanen udlægger en beskyttelseszone langs skovarealet nord for lokalplanområdet med 

henblik på at sikre en tilstrækkelig bredde af den økologiske spredningskorridor, så dyr og 

planteliv i og uden for lokalplanområdet kan udvikles.

Omkring de beskyttede naturområder med sø, mose og eng udlægges desuden en beskyttel-

seszone, for at sikre at naturområderne bevares.

Fælles opholdsarealer

Lokalplanområdets fælles opholdsarealer skal fremstå med en naturlig vegetation af græs og 

blomster for at sikre et levende grønt miljø i området. Der gives desuden mulighed for at plante 

træer og buske på arealerne. Beplantning er med til at skabe rumlighed i de udendørs arealer 

Biologisk mangfoldighed

Tætklippede stier eller min-

dre øer i større græsflader 

med højt græs og blomster 

giver både børn og voksne 

mulighed for at færdes, gå 

på opdagelse og opholde 

sig i området.

Harer og pindsvin er nogle 

af de dyr, som nyder godt af 

variationen mellem højt og 

lavt græs samt tæt og åben 

bevoksning. De vil typisk 

gerne søge føde på det lave 

græs, men har også brug for 

at kunne søge ly i en højere 

og tættere bevoksning. 
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og har samtidig en positiv indvirkning på menneskers generelle trivsel og på den biologiske 

mangfoldighed i byen.

Grundejerforeninger og private haveejere kan selv være med til at øge den biologiske mang-

foldighed i de enkelte boligområder gennem den måde, de private haver og fælles fri- og 

opholdsarealer plejes og udformes. F.eks. kan det i forbindelse med en fremtidig vedligehol-

delse af de fælles fri- og opholdsarealer være en mulighed at lade græsset gro i længere tid, 

før det slås. Slåningstidspunkt i september er optimalt. Det anbefales at slå græsset spora-

disk og lidt ad gangen. Ved at klippe græsset færre gange og samtidig fjerne græsafklippet 

fra plænen, fjernes næringsstoffer og der kommer mere lys til bunden af vegetationen. Det 

betyder, at der kommer flere blomster og forskellige planter i området til gavn for en lang 

række sommerfugle og andre insekter, samt for de mange fugle og pattedyr, som spiser insek-

ter. Undgår man at gøde eller udlægge muld, giver man blomsterplanterne en fordel frem for 

græsserne. Man bør også undgå at anvende sprøjtemidler, da det er skadeligt for biodiversite-

ten.

Natur- og friluftsområde

Lokalplanens nordligste område udlægges til natur- og friluftsområde med adgang for offent-

ligheden. Det er hensigten at sikre et areal til udvikling af natur, som kan fungere som spred-

ningsvej for plante- og dyreliv imellem naturområder inden for og uden for lokalplanområdet. 

Området skal fremstå som natur med ekstensiv pleje.

Området må anvendes af offentligheden til friluftsformål som f.eks. udflugter og aktiviteter, hvor 

naturen kan opleves på nært hold.

Terræn

Lokalplanen har til formål at sikre områdets topografi og landskabelige kvaliteter, så det nye 

boligområde indgår naturligt i det eksisterende bevaringsværdige landskab. Derfor indeholder 

lokalplanen bestemmelser om maksimal tilladt terrænregulering for at bevare og værne om 

de karakteristiske landskabstræk og for at forebygge reguleringer, som kan være til gene for 

naboejendomme. Af samme grund må der ikke etableres terrænspring ved hjælp af støtte-

mure og lignende. Se også redegørelsens afsnit vedrørende bebyggelse og anlæg.

Natur og miljø

Miljøvurdering

Lokalplanen er screenet i henhold til lov om miljøvurdering af planer og programmer og af kon-

krete projekter (VVM).

Kolding Kommune har i en screening vurderet, at lokalplanen er omfattet af krav om miljøvur-

dering. Lokalplanen ledsages derfor af en miljørapport, som redegør for planlægningens sand-

synlige væsentlige indvirkning på miljøet. Miljørapporten offentliggøres sammen med forslag til 

lokalplanen.

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen offentliggøres den sammenfattende redegørelse for, 

hvordan miljøhensynene er integreret i planen og hvordan miljørapporten og de udtalelser, der 

er indkommet, er taget i betragtning.

Støj og vibrationer

I følge planlovens § 15 a må lokalplan kun udlægge støjbelastede arealer til støjfølsom anven-

delse, hvis planen med bestemmelser om etablering af afskærmningsforanstaltninger kan sikre 

den fremtidige anvendelse mod støjgener.

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet støjredegørelse for vejstøj og jernbanestøj. 

Rapporten konkluderer, at lokalplanområdet er belastet af støj over Miljøstyrelsens vejledende 

grænseværdier for vejtrafikstøj, men ikke for støj fra jernbanen. Lokalplanen stiller derfor krav 

Kolding Kommune 
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om, at der skal etableres støjafskærmning mod Birkemosevej inden støjfølsom anvendelse, 

som boliger og daginstitution samt udendørs opholdsarealer, må tages i brug. Desuden 

pålægges der for boliger nærmest Birkemosevej begrænsning for etageantal, så Miljøstyrel-

sens vejledende støjgrænser er sikret overholdt.

Støjberegningen for trafikstøj er vedlagt lokalplanen som bilag B.

I forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan 0514-12 Ved Birkemosevej - et boligområde, 

der blev offentliggjort den 6. januar 2023, blev der udarbejdet beregninger af ekstern støj fra 

virksomheder fra de nærliggende virksomheder. Da nærværende lokalplanområde grænser 

op til lokalplanområdet for Lokalplan 0514-12 og forholdene vedrørende virksomhedsstøj er 

sammenlignelige, vurderes det at samme støjberegning kan anvendes som grundlag for at 

afdække om lokalplanområdet er påvirket af ekstern støj fra virksomheder over Miljøstyrelsens 

vejledende grænseværdier.

Rapporten for virksomhedsstøj vedrørende Lokalplan 0514-12 konkluderer, at der er behov for 

afskærmning mod virksomhedsstøj for at sikre at boligområdet ikke belastes af virksomhedstøj 

over grænseværdierne. Samtidig vurderes det, at hensynet til den nye anvendelse i lokalplan-

området ikke vil føre til skærpede støjkrav for virksomheder.

Da nærværende lokalplan stiller krav om etablering af støjafskærmning langs Birkemosevej, 

sikres lokalplanområdet både mod støj fra vejtrafikken og fra eksterne virksomheder, så Miljø-

styrelsens vejledende grænseværdier overholdes.

Støv, lugt og anden luftforurening

Ifølge planlovens §15 b må en lokalplan kun udlægge arealer, der er belastet af lugt, støv eller 

anden luftforurening til miljøfølsom anvendelse, hvis lokalplanen med bestemmelser om bebyg-

gelsens højde og placering kan sikre den fremtidige anvendelse mod en sådan forurening.

Det vurderes, at karakteren og afstanden til virksomheder/landbrug ikke giver anledning til 

væsentlig påvirkning af støv, lugt og anden luftforurening.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlægsarbejde konstateres en forurening, skal arbejdet 

standses i følge jordforureningsloven og forureningen anmeldes til Kolding Kommune.

Enhver, der flytter jord uden for den ejendom, hvor den er opgravet, og enhver, der anvender 

sådan jord, skal sikre sig, at jorden ikke giver anledning til skadelig virkning på grundvand, 

menneskers sundhed og miljøet i øvrigt.

Der er ikke kortlagt jordforurenede områder inden for lokalplanen.

Klima og bæredygtighed

Lokalplanen stiller krav om etablering af beplantning flere steder i området. Desuden sikres 

bevaring af to store træer. Beplantningen får en klimaregulerende effekt som skyggegiver, ved 

at holde på luftfugtigheden og ved at opsuge regnvand gennem rodnettet.

Lokalplanen har bestemmelser der begrænser befæstelsesgraden på den enkelte boliggrund. 

Desuden skal stier i området udføres med vandgennemtrængelig belægning. 

Øget bebyggelse og fast belægning i lokalplanområdet resulterer i mindre nedsivning af 

nedbør. Samtidig medfører klimaforandringer, at nedbørsmænger stiger. For at klimatilpasse 

byen og forebygge oversvømmelser, skal der i lokalplanområdet etableres regnvandsbassin, 

så overfladevandets afstrømning til recipienten forsinkes. Lokalplanen fastsætter også en 

maksimal befæstelsesgrad for at sikre, at der ikke befæstes mere, end hvad infrastrukturen 

forventes at kunne håndtere. Lokalplanen stiller endvidere krav om vandgennemtrængelige 

belægninger, for at reducere mængden af afstrømmende regn fra selve belægningen.
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International naturbeskyttelse

På baggrund af habitatdirektivet har Kolding Kommune foretaget en vurdering af, om lokal-

planen kan medføre en væsentlig påvirkning af arter og naturtyper inden for internationale 

naturbeskyttelsesområder (Natura 2000-områder og fuglebeskyttelsesområder) samt dyre- og 

plantearter oplistet på habitatdirektivets bilag IV (de såkaldte bilag IV-arter).

Nærmeste Natura 2000-område er ”Lillebælt”, som ligger 6 km fra planområdet. Det vurderes 

grundet afstanden, at lokalplanen ikke vil have en negativ indflydelse på Natura 2000-området.

Kolding Kommune har fået foretaget en undersøgelse af forekomsten af flagermus i planom-

rådet, hvor der med lytning i juni og august 2023 er påvist forekomst af flere flagermusarter 

i planområdet. Lokalplanen ledsages af en miljørapport, hvor planlægningens sandsynlige 

påvirkning af flagermus belyses nærmere.

Bygherre skal ved realisering af lokalplanen tage hensyn til flagermus. Da der er registeret fla-

germus i den eksisterende staldbygning skal det sikres, at nedrivningen af bygningerne sker i 

overensstemmelse med gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelseslo-

ven og artsfredningsbekendtgørelsen under hensyntagen til forekomster af flagermus, f.ek.s 

ved en forudgående udslusning af flagermus eller andre tiltag i samarbejde med den lokale 

vildtkonsulent.

Det er i planloven ikke hjemmel til i en lokalplan at fastsætte bestemmelser om varetagelse af 

hensynet til flagermus som f.eks. bestemmelser om tidspunkt for arbejdet eller forudgående 

tilvejebringelse af erstatningslevesteder.

Lokalplanen sikrer bevarelse af to store gamle træer, som vurderes at have stor værdi for fla-

germus foruden biodiversitetsmæssig værdi i øvrigt.

Det levende hegn langs planområdets sydlige grænse vurderes at kunne udgøre en ledelinje 

for flagermus og sikres bevaret med lokalplanen. Også skovbrynet nord for planområdet 

vurderes at udgøre både en ledelinje og et fourageringsområde for flagermus. Lokalplanen 

udlægger derfor bufferzoner omkring beplantningen, der skal friholdes for bebyggelse og lys-

forurening af hensyn til flagermus.

Kolding Kommune har ikke kendskab til forekomst af andre bilag IV-arter end flagermus inden 

for området og det vurderes, at lokalplanen ikke vil skade yngle- eller rasteområder for bilag 

IV-arter. Det kan dog ikke udelukkes, at bilag IV-arter med tiden kan indfinde sig i området. Der 

skal derfor inden påbegyndelse af aktiviteter, som nybyggeri o.a., laves en konkret vurdering 

af, om projektet eller aktiviteten kan påvirke bilag IV-arter.

Sammenfattende vurderes det, at vedtagelsen af lokalplanen ikke vil beskadige eller ødelægge 

yngle- eller rasteområder for dyrearter på habitatdirektivets bilag IV. Det vurderes ligeledes, at 

lokalplanen hverken i sig selv eller i forbindelse med andre lokalplaner vil beskadige eller øde-

lægge yngle- og rasteområder for bilag IV-arter.

Beskyttet natur

Mod syd i lokalplanområdet findes en mindre sø og et tilknyttet moseområde, der er registreret 

som beskyttet natur. Mod nord er registreret et beskyttet moseområde med omgivende enga-

realer.

Lokalplanen sikrer igennem beskyttelseszoner omkring naturområderne, at områderne ikke 

påvirkes negativ af planlægningen.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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Klima og bæredygtighed

Lokalplanen stiller krav om etablering af beplantning flere steder i området. Desuden sikres 

bevaring af to store træer. Beplantningen får en klimaregulerende effekt som skyggegiver, ved 

at holde på luftfugtigheden og ved at opsuge regnvand gennem rodnettet.

Lokalplanen har bestemmelser, der begrænser befæstelsesgraden på den enkelte boliggrund. 

Desuden skal stier i området udføres med vandgennemtrængelig belægning.

Øget bebyggelse og fast belægning i lokalplanområdet resulterer i mindre nedsivning af 

nedbør. Samtidig medfører klimaforandringer, at nedbørsmængder stiger. For at klimatilpasse 

byen og forebygge oversvømmelser, skal der i lokalplanområdet etableres regnvandsbassin, 

så overfladevandets afstrømning til kloaksystemer forsinkes. Lokalplanen fastsætter også en 

maksimal befæstelsesgrad for at sikre, at der ikke befæstes mere, end hvad infrastrukturen 

forventes at kunne håndtere.

Lokalplanen stiller endvidere krav om vandgennemtrængelige belægninger, for at reducere 

mængden af afstrømmende regn fra selve belægningen.

Grundejerforeninger
For at sikre fælles ansvar for vedligehold og drift af fællesarealer og -anlæg stiller lokalplanen 

krav om, at der skal oprettes en grundejerforening med pligt til medlemskab for samtlige 

grundejere i delområderne 1, 2 og 3.

Grundejerforeningen skal have som formål at drive og vedligeholde fællesarealer og -anlæg og 

forpligtes hertil med lokalplanens bestemmelser.

En forudsætning er, at grundejerforeningen ejer de pågældende fællesarealer og -anlæg. 

Lokalplanen bestemmer derfor, at grundejerforeningen har pligt til at tage skøde på fællesarea-

ler og fællesanlæg.

Lokalplanens forhold til anden planlægning

Masterplan/strukturplan/udviklingsplan o.l.
For området er der udarbejdet en principskitse for byudvikling omkring Birkemosevej. Lokal-

planen tager udgangspunkt i denne plan.

Principskitsen peger på en mulighed for byudvikling til boligformål og i mindre grad erhverv i 

en fortsættelse af byen mod nord på begge sider af Birkemosevej. I denne skitse er desuden 

taget højde for muligheden for en eventuel ny omfartsvej, der skal aflaste Nr. Bjertvej og som 

kan understøtte en byudvikling i det skitserede område. I principskitsen er der samtidig sikret 

Oversigt over beskyttet natur inden for 

lokalplanområdet.
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arealer til naturområder, så den økologiske forbindelse mellem naturområderne øst og vest for 

Birkemosevej kan opretholdes.

Den aktuelle planlægning udgør, sammen med lokalplanområdet syd herfor, første del af en 

eventuel fremtidig byudvikling mod nord af Birkemosevej efter princippet om, at byudvikling 

skal ske indefra og ud.

Lokalplanens forhold til kommuneplanen
Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen i forhold til Kolding Kommune-

plan 2021-2033.

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med Kolding Kommuneplan 2021-2033 er der 

udarbejdet et tillæg nr. 15.

Med tillægget udlægges nye arealer til byudvikling i gældende kommuneplan 2021-2033. 

Tillægget udlægger tre nye rammeområder til henholdsvis boligformål, offentlige formål og til 

fritidsformål.

Tillægget justerer kommuneplanens udpegninger i forbindelse med retningslinjer om særligt 

værdifulde landbrugsområder.

Blå-grøn struktur

Lokalplanområdet er delvist omfattet af kommuneplanens udpegning af et værdifuldt område i 

den blå-grønne struktur omkring Elbodalen. Lokalplanen understøtter intentionerne for udpeg-

ningen ved, at områderne for bebyggelse er udlagt og udformet under hensyntagen til natur- 

og landskabsværdierne i og omkring planområdet og ved udlæg af stiforbindelser, der giver 

adgang til de rekreative værdier inden og uden for planområdet.

Kystnærhedszone

Planområdet er placeret 1,5 til 2,5 km fra de nærmeste kyststrækninger langs Kolding Fjord 

mod syd og Eltang Vig mod øst. Mod øst er der 3 km til Gudsø Vig. Planområdet ligger inden 

for den 3 km brede kystnærhedszone omkring Kolding Fjord og Gudsø Vig, men området 

indgår ikke i det afgrænsede kystforland.

Planområdet er ikke synligt fra kysten, da terrænet afskærer udsigten. Planområdet ligger bag 

den eksisterende by i forhold til Kolding Fjord mod syd og Gudsø Vig mod øst. Planområdets 

anvendelse til bebyggelse i højst 2 etager vil derfor ikke bidrage til at skabe en ny bebyggel-

sesfront mod kysten, eller påvirke offentlighedens adgang til kysten. Planområdets anvendelse 

Principskitse for byudvikling langs Birke-

mosevej (revideret 20.04.2023) behand-

let i Plan og Teknik den 3. maj 2023.

Den del af nærværende lokalplanområ-

de, der udlægges til boligformål og of-

fentlige formål, vises som område ”B”.

Lokalplan 0514-12 Ved Birkemosevej - et 

boligområde omfatter området benævnt 

”A” på principskitsen.

Forslaget til en ny øst-vestgående 

omfartsvej er vist umiddelbart nord for 

området ”C”, der disponeres til naturfor-

mål og desuden omfatter arealer med 

landskabsinteresser.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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til lav boligbebyggelse og daginstitution vurderes derfor ikke at påvirke kystlandskabet væsent-

ligt. Vurderingen af planlægningens påvirkning af kystnærhedszonen er desuden beskrevet i 

miljørapporten.

Bevaringsværdige landskaber og større sammenhængende landskaber

En mindre del af planområdet ligger inden for en ensartet udpegning af bevaringsværdigt 

landskab og større sammenhængende landskab omkring Elbodalen, hvor planlægningen skal 

tage særligt hensyn til, at de særlige landskabstræk i dette område ikke svækkes. Bebyggelse 

i dette område skal derfor tilpasses landskabet.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, som begrænser bygningshøjden og etageantallet, så 

den forreste række af boligbebyggelsen ud mod Elbodalen ikke må være højere end 6,5 meter 

og én etage mens den øvrige bebyggelse må være op til 8,5 meter. Samtidig fastlægges 

byggelinjer, der skal sikre at afgrænsningen af boligområdet mod landskabet fremstår uden 

bebyggelse. Desuden stiller lokalplanen krav om, at bebyggelsen skal tilpasses terrænet, som 

ikke må ændres med mere end +/- en halv meter og at bebyggelsen skal fremstå med mørke 

jordfarver, der harmonere med de landskabelige omgivelser.

Udpegningen af det bevaringsværdige landskab i Elbodalen omfatter på dette sted den 

eksisterende gård i planområdet (Birkemosevej 40), som ligger på plateauet lige oven for 

dalsiderne mod Elbodalen og den skovbevoksede sidedal nord for planområdet. Dette er en 

afvigelse fra den ellers terrænbestemte afgrænsning. Hele planområdet ligger altså oven for 

dalsiderne og den nordøstlige del, som er udpeget som bevaringsværdigt landskab, er alle-

rede bebygget.

På baggrund af ovenstående tilpasninger af placering, skala, arkitektur, farvevalg m.m. til det 

konkrete landskab sikres det, at ændringerne i arealanvendelse, terræn og beplantning inden-

for bevaringsværdige landskaber, tilpasses landskabets karakter, så landskabets karakter ikke 

forringes væsentligt. Lokalplanen vurderes derfor ikke at være i modstrid med kommunepla-

nens retningslinjer for bevaringsværdige og større sammenhængende landskaber. Vurderingen 

af planlægningens påvirkning af bevaringsværdige og større sammenhængende landskaber er 

desuden beskrevet i miljørapporten.

Særligt geologisk beskyttelsesområde

Den østlige del af lokalplanområdet er udpeget som særligt værdifuldt geologisk beskyttel-

sesområde, hvor landskabstrækkene og deres indbyrdes overgange og sammenhænge skal 

kunne aflæses tydeligt. Derfor har lokalplanen bestemmelser om at bebyggelse skal tilpasses 

landskabet og at terrænet kun må reguleres i meget begrænset omfang. Lokalplanområdet 

disponeres samtidig sådan, at de interne veje følger landskabets topografi og udstykningen af 

boliggrundene dermed også tilpasses landskabet.

Lokalplanen vurderes derfor ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for 

særligt geologisk beskyttelsesområde. Vurderingen af planlægningens påvirkning af særligt 

geologisk beskyttelsesområde er desuden beskrevet i miljørapporten.

Skovrejsning uønsket

I den østlige del af lokalplanområdet ønskes ikke skovrejsning af hensyn til landskabsinteres-

serne for samme område.

Lokalplanen muliggør åben-lav boligbebyggelse samt regnvandsbassin og opholdsarealer 

inden for det udpegede område og sikrer igennem bestemmelser om bebyggelsens omfang 

og placering, terrænregulering samt om beplantning af opholdsarealerne, at landskabstræk-

kene bibeholdes og fortsat kan aflæses i området.

Lokalplanen vurderes derfor ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for 

områder, hvor skovrejsning er uønsket. Vurderingen af planlægningens påvirkning af områder 

hvor skovrejsning er uønsket er desuden beskrevet i miljørapporten.

Kommuneplanen

Kommuneplan 2021-2033 

er den samlede plan for hele 

kommunens fysiske udvik-

ling i en periode på 12 år. 

Den er udarbejdet med bag-

grund i planloven og skal 

revideres hvert 4. år. Kom-

muneplanen består dels af 

en hovedstruktur dels af 

rammer for lokalplanlæg-

ningen.

Hovedstruktur

Kolding Kommuneplan 

2021-2033 har en fælles 

hovedstruktur for Trekant-

områdets 7 kommuner og 

en lokal hovedstruktur for 

Kolding kommune alene. I 

hovedstrukturen beskri-

ves de overordnede mål for 

udviklingen i byerne og det 

åbne land. Herudover fast-

lægges retningslinjer for  

arealanvendelsen i kom-

munen som helhed.  Ret-

ningslinjerne angiver enten 

generelle bestemmelser eller 

refererer til specifikke geo-

grafiske udpegninger af 

interesseområder, der skal 

varetages af kommunens 

administration.

Rammer for lokalplanlæg-

ning

I rammerne for lokalplan-

lægning fastlægges bestem-

melser for udviklingen af de 

enkelte områder. Kommu-

neplanens rammebestem-

melser har betydning for 

kommunens kompetence til 

at lave lokalplaner. Der skal 

udarbejdes en lokalplan, når 

det er nødvendigt for at sikre 

kommuneplanens virkeliggø-

relse. En lokalplan må ikke 

stride mod kommuneplanen, 

men kan godt være stram-

mere end kommuneplanens 

rammebestemmelser, f.eks. 

gennem fastsættelse af 

lavere bebyggelsesprocenter.
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Naturområder

Inden for planområdet er registeret to områder med beskyttet natur efter naturbeskyttelseslo-

vens § 3. Det drejer sig om en mindre sø og omkringliggende mose i planområdets sydlige del 

og et moseareal og eng i planområdets nordligste del.

Lokalplanen udlægger beskyttelseszoner omkring naturområderne, hvor bebyggelse, befæ-

stelse eller lignende ikke tillades. Samtidig udlægges den nordligste del af planområdet til 

natur- og friluftsformål med henblik på at sikre sammenhæng mellem eksisterende omkringlig-

gende naturområder. Desuden er det hensigten, at området vil få en rekreativ værdi for bebo-

erne i nærområdet, daginstitutionens børn og andre, der ønsker at opleve og færdes i naturen.

Lokalplanen tillader som udgangspunkt ikke at området bebygges, dog gives der mulighed for 

etablering af mindre bygninger, som understøtter anvendelse til fritidsaktiviteter og til drift af 

området. Desuden gives mulighed for etablering af regnvandsbassin.

Lokalplanen vurderes derfor ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for 

naturområder. Vurderingen af planlægningens påvirkning af naturområder er desuden beskre-

vet i miljørapporten.

Potentiel økologisk forbindelse

Langt størstedelen af lokalplanområdet er udpeget i kommuneplanen som potentiel økologisk 

forbindelse. Udpegningen skal sikre, at dyr og planters spredningsmuligheder ikke forringes 

ved f.eks. byudvikling og lignende. Udpegningen forbinder sig til skovområderne omkring 

lokalplanområdet, samt naturområder, herunder lavbundsarealer, øst for lokalplanområdet.

Lokalplanen sikrer, at den økologiske forbindelse mellem naturområderne inden og uden for 

planområdet kan opretholdes, ved at udlægge et areal til natur- og friluftsområde samt ved 

bestemmelser om bevaring af den eksisterende læhegnsbeplantning mod syd. Desuden 

udlægges bufferzoner omkring læhegnsbeplantningen samt langs skoven, der er beliggende 

umiddelbart nord for lokalplanområdet.

Med lokalplanen sikres derudover, at regnvandsbassinnet placeres i tæt tilknytning til den eksi-

sterende sø og mose og udformes med lave brinker, som fremmer naturkvalitet og understøt-

ter spredningsmulighederne for padder mellem de to vådområder.

I lokalplanens øvrige delområder fastlægges også et sammenhængende grønt netværk af 

ubebyggede arealer med plantebælter, stiforbindelser, beplantet støjvold mv., der kan med-

virke til at sikre spredningsmuligheder og ledelinjer mellem bebyggelsen.

Lokalplanen vurderes samlet set ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer 

for potentielle økologiske forbindelser idet, der er indarbejdet de overfor nævnte kompense-

rende tiltag. Vurderingen af planlægningens påvirkning af potentielle økologiske forbindelser er 

desuden beskrevet i miljørapporten.

Særligt værdifulde landbrugsområder

Lokalplanområdet er omfattet af kommuneplanens udpegning af særligt værdifulde landbrugs-

områder, lige som store dele af de øvrige arealer omkring Kolding by også er det. Beliggen-

heden af lokalplanområdet er samtidig god i forhold til infrastruktur, rekreative muligheder og 

sammenhængen med den øvrige by, og området vurderes derfor meget egnet til byudvikling. 

I sammenhæng med lokalplanen udarbejdes derfor et kommuneplantillæg, der ændrer den 

geografiske udpegning for de særligt værdifulde landbrugsområder, hvorved nærværende 

lokalplanområde ikke længere er omfattet af retningslinjen for særligt værdifulde landbrugsom-

råder.

Kolding Kommune 
By- og Udviklingsforvaltningen
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Sektorplaner

Renovation

Der skal i lokalplanområdet sikres det fornødne areal til opbevaring og håndtering af hus-

holdningsaffald i overensstemmelse med gældende affaldsbekendtgørelse samt Kolding 

Kommunes regulativer og retningslinjer.

Husholdningsaffald, herunder mad- og restaffald, glas, metal, plast, papir, pap og mad- og 

drikke-kartoner mv. forventes at blive håndteret ved den enkelte bolig. For delområde 3 gives 

dog mulighed for fælles affaldsopsamling i form af traditionelle fritstående affaldsbeholdere 

såfremt, delområdet udvikles med små helårsboliger og fælles parkering.

Affaldet skal sorteres og opbevares i de af kommunen anviste beholdere.

Varme

Lokalplanområdet kan i henhold til forsyningsselskabet forsynes med fjernvarme.

Spildevand

Lokalplanområdet indgår ikke i kommunens spildevandsplan og medtages heri ved et tillæg til 

spildevandsplanen. Området udlægges i tillægget som separatkloakeret.

På tidspunktet af lokalplanens udarbejdelse forventes, at spildevandsselskabet BlueKolding 

ikke vil kunne modtage regnvand fra bygninger beliggende lavere end kote 37,5 meter. Hoved-

parten af boliggrundene forventes at ligge højere.

Som konsekvens af øget bebyggelse og fast belægning i lokalplanområdet og dermed mindre 

nedsivning af nedbør, etableres regnvandsbassiner til forsinkelse af overfladevandets afstrøm-

ning til kloaksystemer for at forebygge oversvømmelse.

Statslige interesser

Jordbrugsinteresser

Lokalplanområdet inddrager eksisterende landbrugsareal, herunder areal udpeget til særlig 

værdifuld landbrugsjord, til byformål. Den ændrede arealanvendelse omfatter et mindre areal 

set i forhold til kommunens samlede landbrugsarealer.

Arealerne er beliggende i direkte forlængelse af eksisterende byområder i Kolding by, og mulig-

hederne for en hensigtsmæssig udnyttelse af de bestående landbrugsarealer, der grænser op 

til lokalplanområdet, påvirkes ikke. Dog vil et mindre areal på ca. 2 ha af de bestående land-

brugsarealer, fra samme markstykke som arealet omfattet af lokalplanen, ikke længere kunne 

anvendes hensigtsmæssigt som landbrug efter lokalplanens realisering. Det pågældende areal 

grænser op til områder med høj naturværdi og vil i stedet over en årrække kunne omdannes til 

naturformål.

Lokalplanen fastsætter begrænsning for grundstørrelser i forbindelse med udstykning til bolig-

grunde, som ikke er større end hvad der kan forventes i en sædvanlig boligudstykning i byen.

Kystnærhedszone

Planområdet er beliggende inden for kystnærhedszonen ved Kolding Fjord i forlængelse af 

eksisterende byzone for Kolding by.

Planområdet er ikke synligt fra kysten, da terrænet afskærer udsigten. Planområdet ligger bag 

den eksisterende by i forhold til Kolding Fjord mod syd og Gudsø Vig mod øst. Planområdets 

anvendelse til bebyggelse i 1‐2 etager vil derfor ikke bidrage til at skabe en ny bebyggelses-

front mod kysten, eller påvirke offentlighedens adgang til kysten.
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Planområdets anvendelse til lav boligbebyggelse og daginstitution vurderes derfor ikke at 

påvirke kystlandskabet væsentligt. Vurderingen af planlægningens påvirkning af kystlandska-

bet er desuden beskrevet i miljørapporten.

Tilladelser fra andre myndigheder

Vejanlæg
Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udførelse af vejanlæg m.m., der kan 

have væsentlig betydning for færdslens sikkerhed og afvikling, jf. færdselsloven.

Landbrugspligt
Der er landbrugspligt på følgende ejendomme: matr. nr. 5v, 15a og 15am Nr. Bjert by, Nr. Bjert.

I forbindelse med lokalplanens realisering skal landbrugspligten, som en del af den matrikulære 

sag, ophæves for matr. nr 15a og 15am samt den del af matr. nr. 5v som med lokalplanen 

overføres til byzone. 

Afgørelse om tilladelse til projekter omfattet af krav om miljøvur-
dering
Alle konkrete projekter omfattet af krav om miljøvurdering skal have en tilladelse efter miljøvur-

deringsloven, baseret på den gennemførte miljøvurderingsproces.

Landzonetilladelse – bonusvirkning
Lokalplanen erstatter de landzonetilladelser til bebyggelse og anlæg i landzone jf. planlovens § 

35 stk. 1, som er nødvendige for lokalplanens virkeliggørelse.

Arkæologisk vurdering
Museum Sønderjylland, Arkæologi Haderslev har foretaget en arkivalsk kontrol af lokalplanens 

område. Museet vurderer, at der er meget høj risiko for at støde på væsentlige, jordfaste for-

tidsminder ved anlægsarbejde inden for planområdet. Museet anbefaler derfor en frivillig forun-

dersøgelse forud for anlægsarbejde inden for planområdet.

Forundersøgelsen vil kunne afsløre, om der findes væsentlige, jordfaste fortidsminder på plan-

området, og om de har en sådan karakter, at de skal udgraves, så de ikke ødelægges ved 

anlægsarbejdet. Da planområdet overstiger 5.000 m2 skal udgifterne til forundersøgelse i over-

ensstemmelse med museumsloven afholdes af bygherre.

Hvis forundersøgelsen viser, at der findes fortidsminder på arealet, skal disse udgraves, inden 

de ødelægges ved anlægsarbejdet. I nogle tilfælde er det dog muligt at ændre ved jordindgre-

bet, så en udgravning ikke bliver nødvendig. Er det ikke muligt, vil udgravningen skulle finan-

sieres af bygherre.

Efter aftale med bygherre udarbejder Museum Sønderjylland - Arkæologi gerne et budget og 

en tidsplan for en forundersøgelse af området. Vi beder venligst bygherre oplyse CVR-nummer 

ved henvendelse.

De jordfaste fortidsminder er omfattet af museumslovens § 27. Derfor skal man, hvis man ved 

anlægsarbejde støder på et fortidsminde, straks indstille arbejdet i det omfang, det berører 

fortidsmindet, og tilkalde Museum Sønderjylland - Arkæologi Haderslev.

Topografisk beskrivelse

Området er beliggende i Nr. Bjert på nordsiden af Kolding Fjord. Terrænet er inden for plan-

området relativt fladt, og afgrænses af en stejl skrænt mod øst ned mod et mindre vandløb/

vådområde, som løber nord/nordøst for planområdet. Vådområdet Apotekereng, som har for-

Kolding Kommune 
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bindelse til Kolding Fjord, ligger mod sydøst. I den sydlige del af planområdet ligger en mindre 

sø og mod nord er området som nævnt bebygget med en landejendom.

Inden for og tæt omkring planområdet er der registreret adskillige væsentlige fortidsminder (se 

kortbilag nedenfor).

Der er i 2018 ved detektorafsøgning fundet en såkaldt nældebladsskilling fra 1600-tallet (sb. 

102 Nr. Bjert sogn).

Mod øst har Museet gennem en årrække udført udgravninger i forbindelse med udstykning  

ved Marielyst. I denne forbindelse er der blevet udgravet bopladsspor fra ældre jernalder 

til middelalder over et større område (sb. 86, Nr. Bjert sogn, MKH 1889 Marielyst). I dette 

område ligger også flere registreringer af grave fra jernalderen til middelalderen (sb. 1, 52 og 

61, alle Nr. Bjert sogn).

Mod sydvest er der fundet bopladsspor fra førromersk jernalder og middelalder (sb. 64, Nr. 

Bjert sogn, MKH 829 Korshøjgård, sb. 101 Nr. Bjert sogn, MKH 1972 Birkemose Alle).

Syd herfor har Museet udgravet hustomter fra yngre bronzealder og gruber fra førromersk jer-

nalder (sb. 68 Nr. Bjert sogn, MKH 827 Birkemosevej). I dette område er der ligeledes fundet 

rester af en nyere tids teglovn og bopladsspor fra jernalderen (sb. 79, Nr. Bjert sogn, MKH 29 

og MKH 449).

Der ligger desuden en større gruppe gravhøje syd for planområdet (blandt andre sb. 12, 

11-15, 31- 42, alle Nr. Bjert sogn).

Vi ved desuden af erfaring, at man i forhistorien foretrak at placere sine bopladser i relativt højt 

terræn og tæt ved vand. Netop en sådan placering, som det aktuelle planområde har.

Side 1 af 4 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kortbilag til 22/6703-8.1.18 vedr. Forslag til lokalplan 0514-11 Ved Bøgehøjgård på matr. 15am mfl. Nr. Bjert By, Nr. Bjert (Kolding Kommune). 

Det berørte område er markeret med rød kontur. Fredede fortidsminder er markeret med numre på rød baggrund. Ikke-fredede fortidsminder er 
markeret med numre på gul baggrund.  

Aktuelt 4 cm kort 
 

Kortbilag fra Museum Sønderjyllands 

arkæologiske udtalelse.

Det berørte område er markeret med 

rød kontur. Fredede fortidsminder er 

markeret med numre på rød baggrund. 

Ikke-fredede fortidsminder er

markeret med numre på gul baggrund.

Aktuelt 4 cm kort.

39



Ekspropriation
I henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-

heder over ejendomme, når ekspropriationen vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelse 

af lokalplanen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afståelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifølge 

lov hvor almenvellet kræver det og mod fuldstændig erstatning.

Efter praksis gælder desuden en række betingelser, som skal være opfyldt ved en ekspropri-

ation. Ekspropriationen skal således være lovlig, nødvendig og tidsmæssigt aktuel for realise-

ringen af ekspropriationsformålet. Herudover skal ekspropriationen være rimelig i den konkrete 

situation.

Muligheden for ekspropriation efter lokalplanen gælder højst 5 år efter offentliggørelsen af 

endelige lokalplan.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en række betingelser. Heraf kan 

følgende særligt fremhæves:

•	 Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtægt) på 

det tidspunkt, hvor der træffes beslutning om ekspropriation.

•	 Lokalplanen skal indeholde præcise og detaljerede bestemmelser om  det projekt, der 

ønskes gennemført.

•	 Ekspropriation kan kun ske inden for det område, som omfattes af lokalplanen.

•	 Nødvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformålet skal være 

meddelt på ekspropriationstidspunktet. 

•	 Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formål. Ekspropriation til fordel for en privat 

aktør er heller ikke udelukket, hvis ekspropriationen i øvrigt tjener almene samfundsinteres-

ser. Der gælder imidlertid et skærpet nødvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til 

fordel for private. 

•	 Ekspropriationens formål må ikke kunne opnås med mindre indgribende midler, for eksem-

pel ved en frivillig aftale med den berørte lodsejer. Ekspropriationen må ikke omfatte et 

større areal end nødvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgået aftale med, 

selv vil og kan forestå virkeliggørelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er desuden 

en betingelse, at der skal være et aktuelt behov for virkeliggørelse af de foranstaltninger, 

som lokalplanen giver de planmæssige rammer for.

•	 Ekspropriation skal være nødvendig og tidsmæssig aktuel for realisering af ekspropria-

tionsformålet, ligesom indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil 

skulle eksproprieres, skal stå i et rimeligt forhold til de almene samfundsinteresser, som 

forfølges med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og forholdsmæssighed må således 

vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og betydning for de involverede.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfør af  en lokalplan. Ved 

ekspropriationssagens gennemførelse skal kommunalbestyrelsen følge de processuelle regler 

for ekspropriation i vejlovens §§ 99-102. 

Det indebærer bl.a.:

•	 At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget for ekspropriation inklusive areal-

fortegnelse og ekspropriationsplan,

•	 At kommunen skal offentliggøre et tidspunkt mv. for en såkaldt åstedsforretning og ind-

varsle ejere m.fl. hertil med mindst fire ugers varsel,

•	 At kommunen skal afholde åstedsforretning, hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundla-

get for ekspropriationen gennemgås,

•	 At kommunen under åstedsforretningen kan fremsætte erstatningsforslag over for ejere 

m.fl., og at ejere m.fl. kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for ekspropriatio-

nens fremme, 
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•	 At ejere m.fl. inden for en frist på fire uger efter åstedsforretningen kan komme med 

bemærkninger til den planlagte ekspropriation,

•	 At kommunalbestyrelsen som hovedregel først efter udløbet af fristen på fire uger efter 

åstedsforretningen kan træffe beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen 

i forbindelse med ekspropriationsbeslutningen kan fremsætte erstatningsforslag over for 

ejere m.fl.,

•	 At ejere m.fl. kan klage til Planklagenævnet over lovligheden af ekspropriationsbeslutnin-

gen, og 

•	 At kommunen har pligt til at sørge for, at erstatningen fastsættes ved taksation, hvis der 

ikke kan opnås aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til taksationsmyndigheden 

senest otte uger efter, at ekspropriationsbeslutningen er meddelt og – i tilfælde af klage 

over ekspropriationsbeslutningen – senest fire uger efter endelig afgørelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation og processen herfor kan 

bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om reglerne for ekspropriation efter planloven og 

Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven, 2015.
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Kortbilag
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Kortbilag 5: Illustrationsplan, Delområde 3, Alternativ 3A

Kortbilag 6: Illustrationsplan, Delområde 3, Alternativ 3B

Illustration af en mulig disponering af delområde 3 beskrevet som alternativ 3A (jf. § 4.2), udstykket som en storparcel med 16 boliger og fælleshus.

Boligerne disponeres omkring fælles arealer til ophold, leg, have m.m. Adgang til boligerne sker ad stier med adgang fra en intern boligvej, der samtidig 

udgør stiforbindelsen til boligområdet syd for lokalplanområdet.

Parkering etableres som fælles parkering i sammenhæng med fælles affaldshåndtering.

Mulighed for etablering af fælleshus, drivhus, værksted m.m.

Illustration af en mulig disponering af delområde 3 beskrevet som alternativ 3B (jf. § 4.2), udstykket som sokkelgrunde for hver 16 boliger på en stor-

parcel. Boligerne disponeres omkring fælles arealer til ophold, leg, have m.m. Adgang til boligerne sker ad stier med adgang fra en intern boligvej, der 

samtidig udgør stiforbindelsen til boligområdet syd for lokalplanområdet.

Parkering etableres som fælles parkering i sammenhæng med fælles affaldshåndtering.

Mulighed for etablering af fælleshus, drivhus, værksted m.m.
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Kortbilag 7: Illustrationsplan, Delområde 3, Alternativ 3C

Kortbilag 8: Illustrationsplan, Delområde 3, Alternativ 3D
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Illustration af en mulig disponering af delområde 3 beskrevet som alternativ 3C (jf. § 4.2), udstykket med 16 boliggrunde på 300-500 m2.

Boliggrundene disponeres omkring en intern boligvej og sti og parkering etableres som fælles parkering i sammenhæng med fælles affaldshåndtering.

Der sikres stiforbindelse mellem boligvejen og boligområdet syd for lokalplanområdet.

Mulighed for etablering af fælleshus, drivhus, værksted m.m. på fællesarealet, der er placeret nær natur og fællesarealer mod øst.

Illustration af en mulig disponering af delområde 3 beskrevet som alternativ 3D jf. § 4.2), udstykket med 16 boliggrunde på 340-500 m2.

Boliggrundene disponeres omkring en intern boligvej. Parkering og affaldshåndtering skal ske på egen grund. 

Gæsteparkering etableres på fællesarealer.

Der sikres stiforbindelse mellem boligvejen og boligområdet syd for lokalplanområdet.

Mulighed for etablering af fælleshus, drivhus, værksted m.m. på fællesarealet, der er placeret nær natur og fællesarealer mod øst.
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Kortbilag 9: Illustrationsplan, Delområde 3, Alternativ 3E
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Illustration af en mulig disponering af delområde 3 beskrevet som alternativ 3E (jf. § 4.2), udstykket som parcelhusgrunde på 700-1200 m2.

Boliggrundene disponeres med adgang fra en intern boligvej.

Parkering og affaldshåndtering skal ske på egen grund.

Der sikres stiforbindelse mellem boligvejen og boligområdet syd for lokalplanområdet.
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Bilag A - Beplantningsplan

Hjemmehørende danske 

arter af træer og buske

Når der plantes hjemmehø-

rende og egnskarakteristiske 

planter, er der større chance 

for at beplantningen trives 

(større driftsikkerhed) og 

mindre risiko for spredning 

af invasive arter.

Eksempler: almindelig hyld, 

almindelig røn, ask, avn-

bøg, benved, bøg, dunet 

gedeblad, eg, fuglekirse-

bær, hvidtjørn (almindelig og 

engriflet), kvalkved, mirabel, 

navr, rose (blågrøn, hunde-, 

klit- og æblerose – ikke 

rynket rose), rødel, slåen, 

småbladet lind, vild æble, 

vrietorn.

Træer langs boligveje

Eksempler på lavtvoksende 

træer med ikke dybtsøgende 

rødder: 

Fuglekirsebær (Prunus 

avium ´Plena´)

Tjørn (Crataegus crus-galli, 

Crataegus prunifolia ´Splen-

dens´)

Naur (Acer campestre ´Els-

rijk´)

Paradisæble (Malus hyb., 

´Prof. Sprenger´, Malus hyb.´, 

Evereste´,Malus hyb., ´But-

terbal´)

Røn (Sorbus latifolia ´Atro´, 

Sorbus aucuparia ´Sheerwa-

ter Seedling´)

Tyrkisk hassel (Corylus colu-

rna).
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Beplantning
Jævnfør betegnelserne på ovenstående oversigtskort skal beplantningen etableres ud fra føl-

gende principper:

Beplantning skal være af hjemmehørende arter.

	 a) Beplantning af hhv. støjvold (a-1) og støjskærm (a-2) er beskrevet på side 51.

	 b) Tæt buskbeplantning i en højde af 1-2 meter samt enkelte træer i 3-6 meters højde 

plantet solitært eller i mindre grupper. Træerne må ikke være med dybdesøgende rødder af 

hensyn til forsyningsledninger.

	 c) Tæt buskbeplantning af forskellige arter i en højde af 3-5 meter samt enkelte træer i 8-15 

meters højde. Buskene skal have variation i løvfarver, blomst og frugt hen over året og samlet 

fremstå med naturpræg. Træerne skal plantes spredt med en afstand på mindst 30 meter målt 

fra stammen.

	 d) Tæt buskbeplantning af forskellige arter i en højde af 1-2 meter. Buskene skal have vari-

ation i løvfarver, blomst og frugt hen over året og samlet fremstå med naturpræg.

Oversigt over beplantning opdelt i områder benævnt a-d.
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Beplantning af støjvold, a-1)
Beplantning skal være af hjemmehørende arter.

Ved etablering af en støjvold, skal voldens sider og top beplantes 

med en blanding af lave og mellemhøje buske.

På den side af volden, der vender mod Birkemosevej, skal der 

ved foden af skråningen plantes forskellige mellemhøje træer som 

enkeltstående og/eller i grupper. Fordelingen af træerne på skrå-

ningens strækning skal ske spredt og varieret.

Beplantingen skal fremstå med en blanding af løvfældende, 

stedsgrønne og blomstrende planter, der tilsammen giver et 

naturpræget udtryk.

Beplantning omkring støjskærm, a-2)
Beplantning skal være af hjemmehørende arter.

Ved etablering af en støjskærm, skal der på hver side af skærmen 

etableres tæt beplanting som læhegnsbeplantning.

Beplantingen skal bestå af forskellige buske og træer med varie-

rende højde, så der både lukkes af i bunden og i højden.

Beplantingen skal fremstå med en blanding af løvfældende, 

stedsgrønne og blomstrende planter, der tilsammen giver et 

naturpræget udtryk.

Principsnit for beplantning af støjvold

Princip for beplantning af støjvold

Principsnit for beplantning omkring støjskærm

Princip for beplantning omkring støjskærm

Rabat Rabat

Top Støjskærm

Skråning Træer og buske

Træer og buskeSkråning

Rabat Rabat

BirkemosevejBirkemosevej

BoligområdeBoligområde
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Denmark

Sweco Danmark A/S
CVR nr. 48233511
Reg. kontor København

Dokumentnavn: N5.031.23 - Trafikstøjberegninger.docx 1/5

14-07-2023

Ver: 1
Udfærdiget af: Klaus Nylandsted

Projektnummer: 41008135
Projekt: Kolding Kom. Bøgehøjgård trafikstøj

Kunde: Kolding Kommune
Projektleder: Klaus Nylandsted
Kontrolleret af: Casper Bjerring

Godkendt af: Gerhard Schlicker

Kolding Kommune – Bøgehøjgård 
trafikstøjberegninger
N5.031.23

1 Indledning
Kolding Kommune har anmodet Sweco A/S, Acoustica, om at udarbejde en 
redegørelse for vej- og jernbanestøjen, i forbindelse med planlægningen af et 
nyt bolig- og institutionsområde, beliggende øst for den sydlige ende af 
Birkemosevej og nord for Nr. Bjertvej, Kolding. 

Figur 1 disponeringsplan for det nye boligområde. Tegningen er ikke i mål og er nordvendt.

2 Vej- og jernbanestøj
2.1 Retningslinjer og lovgivning
Retningslinjerne for etablering af boligområder med støj fra jernbaner og veje er 
angivet i følgende vejledninger fra Miljøstyrelsen:

- Vejledning nr. 1/1997 ”Støj og vibrationer fra jernbaner”.
- Tillæg til vejledning nr. 1/1997 ”Støj og vibrationer fra jernbaner”, 

juli 2007.
- Vejledning nr. 4/2007 ”Støj fra veje”.

Bilag B - Støjrapport
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Fra ovenstående vejledninger er følgende grænseværdier relevante for dette 
projekt: 

Tabel 1 Vejledende grænseværdier for vej- og jernbanestøj. 

Område / Anvendelse 
Grænseværdi, Lden 

Vejstøj Jernbanestøj 

Boligområder, børnehaver, vuggestuer, skoler og 
undervisningsbygninger, plejehjem, hospitaler o.l. 
Desuden kolonihaver, udendørs opholdsarealer 
og parker. 

58 dB(A) 64 dB(A) 

 
Der gælder desuden krav til både det maksimale støjniveau for jernbanestøjen 
og vibrationsniveauet ved boligen forårsaget af jernbanen. Den vejledende 
grænseværdi for maksimalniveauer er Lmax = 85 dB(A) på facader. 

2.2 Beregningsgrundlag 
Støjbelastningen fra vej- og jernbanetrafikken er beregnet efter 
beregningsmetoden Nord2000 og udført i overensstemmelse med 
Miljøstyrelsens vejledninger nr. 4/2007 ”Støj fra veje” og tillæg til vejledning nr. 
1/1997 ”Støj og vibrationer fra jernbaner”, juli 2007.  

Beregningerne af støjudbredelsen er udført ved at opbygge en 3-dimensionel 
topografisk model i softwareprogrammet SoundPLAN ver. 8.1, update 08-01-
2020 for vejtrafikstøjen og SoundPLAN ver. 9.0, update 17-05-2023 for 
jernbanestøjen. I modellen indgår eksisterende bygninger med oplysninger om 
bygningshøjder, vej- og jernbanestrækninger med oplysninger om 
trafikmængder, opdeling af køretøjs- og togtyper, hastigheder, fordelingen af 
trafikken over døgnet m.m. 

2.2.1 Definitioner 
Lday : Det energiækvivalente, A-vægtede lydtrykniveau i 

dB bestemt for dagperioden på samtlige dage i et 
meteorologisk referenceår. 

Levening : Det energiækvivalente, A-vægtede lydtrykniveau i 
dB bestemt for aftenperioden på samtlige dage i et 
meteorologisk referenceår. 

Lnight : Det energiækvivalente, A-vægtede lydtrykniveau i 
dB bestemt for natperioden på samtlige dage i et 
meteorologisk referenceår, 

Lden : Det energiækvivalente, A-vægtede lydtrykniveau i 
dB bestemt for døgnperioden på samtlige dage i et 
meteorologisk referenceår. 
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Ved vægtning i forbindelse med bestemmelse af Lden tillægges ekstra bidrag på 
henholdsvis +5 dB og +10 dB, for de respektive aften- og natperioder. 
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Følgende referencetidsrum indgår endvidere i formlen: 
 
- Dag: kl. 07-19 varighed 12 timer 
- Aften: kl. 19-22 varighed 3 timer 
- Nat:   kl. 22-07  varighed 9 timer 

2.2.2 Terrænforhold 
I beregningerne tages der højde for de faktiske terrænforhold, heriblandt 
vejenes og jernbanernes koteforløb, samt terrænets højdemæssige variation. 
Terrænforholdene er baseret på Geodatastyrelsens frie geometriske data, hvor 
der benyttes en laserscanning fra 2023 med højdeoplysninger liggende i 
konturlinjer med en opløsning på 0,5 meter. 

2.2.3 Øvrige akustiske forhold 
I beregningsmodellen regnes terrænet hårdt (befæstet) på veje og 
parkeringsarealer, mens øvrige områder regnes akustisk absorberende. De 
skærmende og reflekterende virkninger, som eksisterende bygninger i området 
kan have på lydudbredelsen, er inkluderet i beregningerne.  

2.3 Beregningsforudsætninger 

2.3.1 Togtrafik 
Toglængder og togtyper er hentet fra Trafik-, Bygge og Boligstyrelsens notat 
”Støjdata 2019 og 2032”. Der er anvendt togtrafikdata for 2032. I Tabel 2 er 
angivet en oversigt over anvendte trafikdata. For hver jernbanestrækning er det 
antaget, at trafikmængden er den samme i begge retninger. 

Hastigheder er hentet fra Banedanmarks strækningsoversigt, TIB-S, fra d. 14-
05-2023. Hastigheder er tilpasset de lokale TIB-S strækninger, 
køreplanshastighed og afstande til station jf. orientering nr. 50: ”Togstøj ved 
stationer”. I Tabel 2 er de resulterende hastigheder for jernbanestrækningerne 
angivet. 
Tabel 2 Oversigt over ÅDT og hastigheder for de relevante jernbanestrækninger.  

Jernbane Togtype 
Hastighed 

[km/t] 

ÅDT 

[m] 

Togmeter [m] 

Dag 

kl. 07-19 

Aften 

kl. 19-22 

Nat 

kl. 22-07 

Fredericia 
– Padborg 

ICX- og 
Højhastighedstog 146 11.400 7200 1800 2400 

Fredericia 
– Padborg Lokaltog 100 1.200 800 200 200 

Fredericia 
– Padborg Godstog 110 8.500 4300 1000 3200 

 

2.3.2 Vejtrafik 
Der er foretaget beregninger af vejtrafikstøjen fra de nærtliggende veje, 
Birkemosevej, Nr. Bjertvej, Fynsvej, og den nye omfartsvej samt motorvejen. 

Trafiktallene for motorvejen er baseret på tællinger udført i 2020 modtaget fra 
Kolding Kommunes trafikmodel. Den procentvise fremskrivning af trafikken, 
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parkeringsarealer, mens øvrige områder regnes akustisk absorberende. De 
skærmende og reflekterende virkninger, som eksisterende bygninger i området 
kan have på lydudbredelsen, er inkluderet i beregningerne.  

2.3 Beregningsforudsætninger 

2.3.1 Togtrafik 
Toglængder og togtyper er hentet fra Trafik-, Bygge og Boligstyrelsens notat 
”Støjdata 2019 og 2032”. Der er anvendt togtrafikdata for 2032. I Tabel 2 er 
angivet en oversigt over anvendte trafikdata. For hver jernbanestrækning er det 
antaget, at trafikmængden er den samme i begge retninger. 

Hastigheder er hentet fra Banedanmarks strækningsoversigt, TIB-S, fra d. 14-
05-2023. Hastigheder er tilpasset de lokale TIB-S strækninger, 
køreplanshastighed og afstande til station jf. orientering nr. 50: ”Togstøj ved 
stationer”. I Tabel 2 er de resulterende hastigheder for jernbanestrækningerne 
angivet. 
Tabel 2 Oversigt over ÅDT og hastigheder for de relevante jernbanestrækninger.  

Jernbane Togtype 
Hastighed 

[km/t] 

ÅDT 

[m] 

Togmeter [m] 

Dag 

kl. 07-19 

Aften 

kl. 19-22 

Nat 

kl. 22-07 

Fredericia 
– Padborg 

ICX- og 
Højhastighedstog 146 11.400 7200 1800 2400 

Fredericia 
– Padborg Lokaltog 100 1.200 800 200 200 

Fredericia 
– Padborg Godstog 110 8.500 4300 1000 3200 

 

2.3.2 Vejtrafik 
Der er foretaget beregninger af vejtrafikstøjen fra de nærtliggende veje, 
Birkemosevej, Nr. Bjertvej, Fynsvej, og den nye omfartsvej samt motorvejen. 

Trafiktallene for motorvejen er baseret på tællinger udført i 2020 modtaget fra 
Kolding Kommunes trafikmodel. Den procentvise fremskrivning af trafikken, 
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frem til 2033, er sat til 3,2% pr. år jf. Vejdirektoratets værktøj ”Trafikkens 
udvikling i tal”. 
Tabel 3 Benyttede vejtrafiktal angivet i ÅDT 

Vejstrækning Hastighed 
[km/t] ÅDT Køretøjsfordeling 

[%] Vejbelægning 

Motorvejen øst 105,7 115546 85,9 / 6,1 / 7,9 SMA11 

Motorvejen midt 103,5 86350 84,5 / 6,8 / 8,7 SMA11 

Motorvejen vest 103,5 91079 84,5 / 6,8 / 8,7 SMA11 

 

De øvrige trafiktal er modtaget fra Kolding Kommune, som fremskrevne trafiktal 
til 2033 og fremgår af nedenstående figur.  

 
Figur 2 Trafiktal modtaget fra Kolding Kommune. 

I henhold til beregningsmetoden er tallene opdelt efter køretøjsfordeling og 
døgnfordeling. Der opereres med 3 forskellige køretøjstyper med hver sin 
kildestyrke, og der tages hensyn til, at støjen om aftenen og natten er mere 
generende end om dagen, ved at give 5 og 10 dB tillæg til henholdsvis aften-, 
og natperioden. For de nævnte gader er fordelingen af køretøjstyper baseret på 
trafikmodellen fra Kolding kommune. 

Døgnfordelingen for køretøjstyperne på alle de nævnte veje er hentet fra 
”Nord2000, Beregning af vejstøj i Danmark” VD rapport 434/2013 på baggrund 
af vejtypen. 

Der er for alle veje taget udgangspunkt i hastigheder fra Kolding kommunes 
trafikmodel, eller den lokale hastighedsgrænse, hvis der ikke forefindes et 
gennemsnit for vejstrækningen. For alle veje er der regnet med en 
vejbelægning svarende til skærvemastiksasfalt med kornstørrelse 11, som 
betragtes som alm. asfalt (SMA11 – yearly average). 
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2.4 Støjreducerende tiltag 
Vest på det planlagte byggeris matrikel, mod Birkemosevej, skal der etableres 
jordvolde umildbart nord og vest for indgangsvejen til boligområdet. Den sydlige 
støjvold følger terrænets fald og har en højde på 2,7 meter. Den nordlige vold 
følger vejens kote, hvilket vil sige at den falder ca. en meter, fra kote 45 til 44, 
fra syd mod nord, og er 2 meter høj.  

2.5 Resultater 
Alle støjudbredelseskort er beregnet i 1,5 meter og 4,5 meter over terræn, som 
hhv. repræsenterer stueetagen og 1. sal. 

Beregningsresultaterne kan ses på støjudbredelseskort i bilag 1 – 6, hvoraf 
følgende fremgår: 

2.5.1 Jernbanestøj 
Det kan ses, at støjbelastningen fra jernbanestøjen overholder den vejledende 
støjgrænse for både Lden og Lmax med god margen.  

2.5.2 Vejstøj 
Det ses, at med de støjreducerende tiltag, overholder vejtrafikstøjen i 
stueetagen den vejledende støjgrænse for hele området.  

Som det ses på bilag 1, ser det ud til at der forekommer overskridelser bag den 
nordlige støjvold, da støjen ”bølger” langs støjvolden. Dette skyldes den måde 
SoundPLAN udregner støjudbredelseskort. Denne udregning foregår i et net af 
punkter, med en bestemt afstand imellem hvert punkt. SoundPLAN interpolerer 
mellem disse punkter, men medtager ikke forhindringer, som støjskærme og -
volde, i disse interpoleringer. Dette resulterer i at SoundPLAN vil midle støjen 
ligeligt imellem disse beregningspunkter, og da støjvolden ligger skråt mellem 
punkterne, ser vi denne bølgede form. Realiteten er, at alle beregnede punkter 
bag støjvolden, viser resultater under Lden = 58 dB, og en støjvold på 2 meter i 
højden vil derfor være tilstrækkelig for dette område. 

På bilag 2 ses det, at støjgrænsen for 1. sal, 4,5 meter over terræn, ikke 
overholdes ved den første række byggegrunde mod Birkemosevej, hvilket vil 
betyde, at der ikke kan bygges boliger i to etagers højde på disse grunde.  

3 Afrunding 
Kolding Kommune har anmodet Sweco A/S, Acoustica, om at udarbejde en 
redegørelse for vej- og jernbanestøjen i forbindelse med planlægningen af et 
nyt bolig- og institutionsområde, beliggende øst for den sydlige ende af 
Birkemosevej og nord for Nr. Bjertvej, Kolding.  

Det kan ses, at støjbelastningen fra jernbanestøjen, og vejtrafikstøjen i 
stueetagen, overholder de vejledende støjgrænse for Lden, samt Lmax for 
jernbanestøjen. 

På bilag 2 ses det, at støjgrænsen for 1. sal, 4,5 meter over terræn, ikke 
overholdes ved den første række byggegrunde mod Birkemosevej, hvilket vil 
betyde, at der ikke kan bygges boliger i to etagers højde på disse grunde.  
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2.4 Støjreducerende tiltag 
Vest på det planlagte byggeris matrikel, mod Birkemosevej, skal der etableres 
jordvolde umildbart nord og vest for indgangsvejen til boligområdet. Den sydlige 
støjvold følger terrænets fald og har en højde på 2,7 meter. Den nordlige vold 
følger vejens kote, hvilket vil sige at den falder ca. en meter, fra kote 45 til 44, 
fra syd mod nord, og er 2 meter høj.  

2.5 Resultater 
Alle støjudbredelseskort er beregnet i 1,5 meter og 4,5 meter over terræn, som 
hhv. repræsenterer stueetagen og 1. sal. 

Beregningsresultaterne kan ses på støjudbredelseskort i bilag 1 – 6, hvoraf 
følgende fremgår: 

2.5.1 Jernbanestøj 
Det kan ses, at støjbelastningen fra jernbanestøjen overholder den vejledende 
støjgrænse for både Lden og Lmax med god margen.  

2.5.2 Vejstøj 
Det ses, at med de støjreducerende tiltag, overholder vejtrafikstøjen i 
stueetagen den vejledende støjgrænse for hele området.  

Som det ses på bilag 1, ser det ud til at der forekommer overskridelser bag den 
nordlige støjvold, da støjen ”bølger” langs støjvolden. Dette skyldes den måde 
SoundPLAN udregner støjudbredelseskort. Denne udregning foregår i et net af 
punkter, med en bestemt afstand imellem hvert punkt. SoundPLAN interpolerer 
mellem disse punkter, men medtager ikke forhindringer, som støjskærme og -
volde, i disse interpoleringer. Dette resulterer i at SoundPLAN vil midle støjen 
ligeligt imellem disse beregningspunkter, og da støjvolden ligger skråt mellem 
punkterne, ser vi denne bølgede form. Realiteten er, at alle beregnede punkter 
bag støjvolden, viser resultater under Lden = 58 dB, og en støjvold på 2 meter i 
højden vil derfor være tilstrækkelig for dette område. 

På bilag 2 ses det, at støjgrænsen for 1. sal, 4,5 meter over terræn, ikke 
overholdes ved den første række byggegrunde mod Birkemosevej, hvilket vil 
betyde, at der ikke kan bygges boliger i to etagers højde på disse grunde.  

3 Afrunding 
Kolding Kommune har anmodet Sweco A/S, Acoustica, om at udarbejde en 
redegørelse for vej- og jernbanestøjen i forbindelse med planlægningen af et 
nyt bolig- og institutionsområde, beliggende øst for den sydlige ende af 
Birkemosevej og nord for Nr. Bjertvej, Kolding.  

Det kan ses, at støjbelastningen fra jernbanestøjen, og vejtrafikstøjen i 
stueetagen, overholder de vejledende støjgrænse for Lden, samt Lmax for 
jernbanestøjen. 

På bilag 2 ses det, at støjgrænsen for 1. sal, 4,5 meter over terræn, ikke 
overholdes ved den første række byggegrunde mod Birkemosevej, hvilket vil 
betyde, at der ikke kan bygges boliger i to etagers højde på disse grunde.  
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By- og Udviklingsforvaltningen

Planafdeling

tlf. 79 79 13 20

plan@kolding.dk

Om lokalplaner

I en lokalplan fastlægger byrådet bestemmelser for, hvordan arealer, ny bebyggelse, beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udfor-

mes inden for et bestemt område. Lokalplanen er bygget op med følgende indhold:

•	 Indledningen, der beskriver lokalplanområdets afgrænsning samt baggrunden for og formålet med lokalplanen.

•	 Bestemmelser, der fastlægger, hvordan lokalplanområdet kan anvendes.

•	 Redegørelsen, der i mere udførlig tekst og illustrationer forklarer og begrunder lokalplanens bestemmelser og beskriver planens 

forudsætninger.

•	 Vedtagelsespåtegning, der dokumenterer, at planen er forelagt og vedtaget i byrådet.

•	 Matrikelkort, som viser afgrænsningen af området i forhold til ejendomsskel.

•	 Lokalplankort, som knytter sig til lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende for områdets udnyttelse. Lokalplankort vil ofte 

være flere kortbilag.

•	 Eventuel illustrationsplan, der viser, hvordan bebyggelse og anlæg kan udføres efter planen. Illustrationsplanen er kun juridisk bin-

dende i det omfang, bestemmelserne henviser til den.

Hvornår skal der laves en lokalplan?
Planloven bestemmer, at byrådet har pligt til at lave lokalplan, før der gennemføres større udstykninger eller større bygge- og anlægsar-

bejder - herunder nedrivning af byggeri. Endvidere skal der udarbejdes en lokalplan, når det er nødvendigt for at sikre kommuneplanens 

virkeliggørelse, eller når der skal overføres arealer fra landzone til byzone.

Herudover har byrådet ret til på ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde en lokalplan, hvis man f.eks.  ønsker at vurdere et projekt i en 

større sammenhæng i planlægningen eller en offentlig diskussion om udviklingen af et areal.

I en lokalplan kan byrådet fastsætte bindende bestemmelser for et område, for eksempel om:

•	 områdets anvendelse

•	 udstykning

•	 vej- og sti- og parkeringsforhold

•	 placering og udformning af bebyggelse og materialer

•	 sikring af resultater efter byfornyelse

•	 bevaring af bygninger og beplantning

•	 etablering af fællesanlæg

Lokalplan 0514-11 - et boligområde
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1 Indledning 
Kolding Kommune har igangsat udarbejdelse af nyt plangrundlag for et boligområde ved Bøgehøjgård i 

den nordøstlige del af Kolding Kommune. 

Det nye plangrundlag omfatter udarbejdelse af en lokalplan for et nyt boligområde med åben-lav boligbe-

byggelse med fritliggende énfamiliehuse på mindre og større parceller, herunder eventuelt små helårshuse 

inspireret af 'Tiny houses', samt dertil et område til offentlige formål i form af daginstitution. Derudover 

omfatter det nye plangrundlag udarbejdelse af et tilhørende kommuneplantillæg. Baggrunden for planlæg-

ningen er et ønske om at udvikle et område, der i dag anvendes til landbrugsformål.  

Kolding Kommune har gennemført en miljøscreening. Planforslagene muliggør byggeri og anlæg, der vur-

deres at være omfattet af Miljøvurderingslovens § 8 stk. 1, nr. 31. I henhold til § 10, stk. 2 i Miljøvurderings-

loven er der truffet afgørelse om, at lokalplanen og kommuneplantillægget er omfattet af kravet om miljø-

vurdering, idet planerne antages at kunne få væsentlig indvirkning på miljøet. 

I forbindelse med forslag til plandokumenter udarbejdes derfor en miljøvurdering af planforslagene i over-

ensstemmelse med Miljøvurderingslovens afsnit II, idet det ikke kan udelukkes, at planforslagene kan have 

væsentlig indflydelse på miljøet. 

Forud for miljøvurderingen er der udarbejdet en afgrænsning (scoping) af miljørapportens omfang og de-

taljeringsgrad i medfør af Miljøvurderingslovens § 11. Afgrænsningen er dels foretaget i en intern proces i 

kommunen og dels gennem høring af berørte myndigheder i henhold til Miljøvurderingslovens § 32. 

Nærværende miljørapport redegør for planens miljøvurdering i henhold til § 12 og bilag 4 i Miljøvurderings-

loven. 

1.1 Planområdet 
Planområdet ligger i den nordvestlige del af Nr. Bjert, ca. 4,5 km nordøst for Kolding bymidte. Området er 

ca. 13 ha og ligger i landzone. 

 
1 Bekendtgørelse om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 

4 af 03.01.2023) 
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Beliggenheden er præget af udsigt til de omgivende marker, skove og nye bolig- og erhvervsbebyggelser 

i Nr. Bjert. 

Planområdet omfatter matr.nr. 15am samt del af matr.nr. 15a og 5v, alle af Nr. Bjert By, Nr. Bjert.  

Planområdets afgrænsning fremgår af nedenstående Figur 1-1: 

 

Figur 1-1 Skråfoto set fra øst med markering af planområdet. 

1.2 Planforslagenes formål og indhold 
Planforslagene, der miljøvurderes i nærværende miljørapport, er: 

› Forslag til Lokalplan 0514-11: Ved Bøgehøjgård – et boligområde 

› Forslag til Kommuneplantillæg 15 til Kommuneplan 2021-2033  

 

Planforslagenes formål er at muliggøre, at der inden for planområdet kan etableres et nyt boligområde 

med fritliggende énfamiliehuse på mindre og større parceller, herunder eventuelt små helårsboliger inspi-

reret af 'Tiny houses', samt dertil et område til offentlige formål i form af daginstitution. Baggrunden for 

planlægningen er et ønske om at udvikle et område, der i dag anvendes til landbrugsformål. Omdannelsen 

fremmer et politisk mål om at styrke bosætning i Kolding og tilbyde et bredt og varieret boligudbud. Plan-

lægningen skal endvidere sikre, at områdets disponeres således, at bebyggelse og anlæg indpasses i 

landskabet, og at vejadgang placeres hensigtsmæssigt i forhold til nærområdets infrastruktur. 

1.2.1 Forslag til Kommuneplantillæg 15 
Planområdet er i dag beliggende i landzonen. 
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Med forslaget til kommuneplantillæg udlægges nye rammer inden for planområdet:  

› Én ramme med anvendelse til boligområde som åben-lav boligbebyggelse, der muliggør lokalplan-

lægning til boligformål i form af fritliggende énfamiliehuse på mindre og større parceller, herunder 

eventuelt 'Tiny houses'. 

› Én ramme med anvendelse et område til offentlige formål i form af daginstitution. 

› Én ramme for fritidsformål med natur- og fritidsområde. 

Med tillægget reduceres udpegningen af særligt værdifulde landbrugsområder for den del af arealet, som 

er omfattet af kommuneplantillægget. 

1.2.2 Forslag til Lokalplan 0514-11 
Planforslaget har til formål at sikre mulighed for ny bebyggelse i harmonisk sammenhæng med omgivel-

serne, både i forhold til omkringliggende boliger og erhverv samt i forhold til landskabelige forhold. Inden 

for området vil der kunne opføres i omegnen af 45-55 énfamiliehuse og en daginstitution med plads til ca. 

200 børn. Lokalplanen sikrer samtidig, at den eksisterende bebyggelse kan nedrives. 

Lokalplanen fastlægger en række bestemmelser, der regulerer omfang og placering af ny bebyggelse, 

bl.a. ved udlæg af delområder og byggefelter.  

Overordnet set sikres der mulighed for åben-lav boligbebyggelse og daginstitution i op til 2 etager. Bebyg-

gelsesprocenten for den enkelte grund til boligformål må højst være 30, dog er bebyggelsesprocenten for 

arealer til små helårsboliger inspireret af 'Tiny houses' højst 20 for delområdet som helhed. Bebyggelse 

må opføres med en maksimal bygningshøjde på 8,5 m, dog må de små helårsboliger højst fremstå med 

en maksimal bygningshøjde på 6,5 m. Med lokalplanen fastlægges desuden, at boligbebyggelsen skal 

fremstå sammenhængende i skala og karakter. Bebyggelsen skal hovedsageligt fremstå med facader i 

blank eller pudset mur eller beklædt med træ. Mindre facadepartier og bygninger som carporte, udhuse 

og lignende kan fremstå i andre materialer. 

Vejadgang til lokalplanområdet planlægges at ske fra Birkemosevej. Fra Birkemosevej sikres tilkørsel til 

boligerne og daginstitutionen ved én overkørsel i den nordlige del af planområdet. Desuden udlægges 

arealer til interne veje og stier, der sikrer en hensigtsmæssig afvikling af trafikken for både bløde og hårde 

trafikanter i området. Stiadgang planlægges at ske i den sydlige del af området, hvorfra der gennem na-

boboligområdet vil være stiadgang til skole, indkøb og de rekreative naturområder ved Apotekerengen. 

Planforslaget har desuden til formål at sikre, at planlægningen af området sker i samspil med omgivel-

serne, både i forhold til eksisterende og omkringliggende boliger samt erhverv og i forhold til landskabelige 

forhold. Med planlægningen overføres planområdet fra landzone til byzone. En mindre del af planområdet 

udlægges til natur- og fritidsformål med naturmæssigt præg. 
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Figur 1-2 Illustrationsplan fra lokalplan 0514-11 med et eksempel på disponering og indretning 
af planområdet. Lokalplanområdets afgrænsning er vist med prikket signatur. 

1.2.3 Planforslagenes forhold til anden planlægning 

Kommuneplanlægning 

Udover de forhold, der er omfattet af forslaget til kommuneplantillægget, som beskrevet ovenfor, er plan-

lægningen omfattet af kommuneplanens retningslinjer for blå-grøn struktur, kystnærhedszone, bevarings-

værdige landskaber og større sammenhængende landskaber, særlige geologiske beskyttelsesområder, 

skovrejsning uønsket, naturbeskyttelsesområder, naturområder, potentielle økologiske forbindelser og re-

gionale cykelruter. Planlægningen vurderes at være i overensstemmelse med disse retningslinjer. 

Dertil omfatter Kommuneplan 2021-2033 for Kolding Kommune en forudsætningsredegørelse. Der er i 

forudsætningsredegørelsen redegjort for behovet for nye udlæg til boliger i den 12-årige planperiode. Det 

fremgår af redegørelsen, at der efter nye udlæg i kommuneplanen er en uudnyttet reserve på 300 boliger, 

der kan anvendes ved fremtidige nye udlæg af byudviklingsområder til boligformål. Det er denne reserve, 

forslaget til kommuneplantillægget gør brug af ved et nyt udlæg til boligformål. Planlægningen vurderes at 

være i overensstemmelse med forudsætningsredegørelsen.  

Der inddrages nyt areal i det åbne land. Det vurderes, at dette er velbegrundet, da de anvendelser og 

funktioner, der gives mulighed for understøtter Kolding Kommunes behov for nye udlæg til boliger i plan-

perioden 2021-2033. 

Lokalplanlægning 

Planområdet er ikke omfattet af en gældende lokalplan eller byplanvedtægt. 
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Principskitse 

Planområdet er omfattet af en principskitse for byudvikling omkring Birkemosevej og den nye omfartsvej 

til Nr. Bjert. Planforslagene tager udgangspunkt i denne principskitse. 

 

Figur 1-3 Principskitse for byudvikling omkring Birkemosevej og den nye omfartsvej til Nr. Bjert 
(Kolding Kommune 03.05.2023). 

1.3 Miljørapportens afgrænsning og indhold 
Miljøvurderingen tager afsæt i miljøvurderingsloven, som fastsætter kravene til miljøvurderingens proces 

og indhold. Miljøvurderingen vil blive gennemført efter de seks trin på Figur 1-4.  
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Figur 1-4: Grafisk oversigt over faserne i miljøvurderingsprocessen. 

  Myndighedsbehandling: Kolding Kommune  

  Høringsperiode 

  Aktuel fase i miljøvurderingsprocessen 

1.3.1 Afgrænsning af miljørapporten 
I miljøvurderinger betragtes den sandsynlige væsentlige indvirkning på miljøet ud fra et bredt miljøbegreb, 

der blandt andet omfatter biologisk mangfoldighed, befolkningen, sundhed, vand, luft, klima, materielle 

goder, landskab og kulturarv.  

I henhold til miljøvurderingslovens § 11 har Kolding Kommune foretaget en vurdering af, hvilke miljøfakto-

rer der vil være væsentlige at vurdere under hensyntagen til både planområdet og planforslagenes indhold. 

Resultatet heraf blev beskrevet i et afgrænsningsnotat og sendt i høring ved berørte myndigheder i hen-

hold til miljøvurderingslovens § 32. Med udgangspunkt heri afgrænses miljørapporten til at omhandle: 

5. OVERVÅGNING
Gennemførelse af den eventuelt planlagte overvågning af planernes 
miljømæssige konsekvenser. Overvågningsprogrammet vedtages i 

forbindelse med den endelige vedtagelse af planen.

4. GODKENDELSE OG VEDTAGELSE
Behandling af høringssvar og endelig vedtagelse af kommuneplantillæg 

og lokalplan. Disse offentliggøres sammen med en sammenfattende 
redegørelse, som beskriver, hvordan miljøvurderingen og indkomne 

høringssvar er taget i betragtning.

3. OFFENTLIG HØRING
Forslag til kommuneplantillæg og lokalplan samt tilhørende miljørapport 

i offentlig høring. Her har offentligheden og berørte myndigheder 
mulighed for at udtale sig.

2. AFGRÆNSNING OG MILJØRAPPORT
Myndigheden udarbejder en miljørapport, der vurderer den sandsynlige 
væsentlige indvirkning på miljøet af lokalplanens gennemførelse. Den 

endelige afgrænsning fremgår af miljørapporten sammen med en 
beskrivelse af, hvordan relevante høringssvar fra berørte myndigheder 

er inddraget.

1. MYNDIGHEDSHØRING
Høring af berørte myndigheder om afgrænsning af miljørapportens 

indhold. Høringen er blevet gennemført i perioden 
3. maj 2022 til 17. maj 2022.
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› Natur;  

flagermus, potentielle naturområder / økologiske forbindelser samt område med særlige naturbeskyt-

telsesinteresser  

› Landskab;  

landskabsinteresser, herunder visuelle og geologiske interesser 

Natur skønnes væsentlig at vurdere, idet der planlægges for boligformål i et område med udpegede po-

tentielle naturområder / økologiske forbindelser og område med særlige naturbeskyttelsesinteresser. Dertil 

kommer at der inden for planområdet findes eksisterende bygninger samt træer, som kan udgøre potenti-

elle leve- og fourageringsteder samt ledelinjer for flagermus.  

Landskab skønnes også væsentlig at vurdere, idet en mindre del af området er udpeget til bevaringsvær-

digt landskab / større sammenhængende landskab og samtidig er udpeget med geologiske bevaringsvær-

dier. 

I afgrænsningen er det tillige vurderet, at en række miljøfaktorer ikke skal miljøvurderes, idet den planlagte 

bebyggelse ikke vurderes at medføre en væsentlig miljøpåvirkning inden for disse miljøforhold. Derfor 

miljøvurderes disse miljøfaktorer ikke i denne miljørapport. 

1.3.2 Alternativer 
Miljørapporten skal ifølge miljøvurderingsloven indeholde en beskrivelse af referencescenariet (0-alterna-

tivet). 0-alternativet beskriver det scenarie, hvor planforslagene ikke vedtages og gennemføres. Hvis plan-

forslagene ikke vedtages, vil det være den eksisterende anvendelse og de eksisterende forhold, der vil 

være gældende, dvs. den nuværende miljøstatus. 

Under hvert emne i miljørapporten gives en beskrivelse af den nuværende miljøstatus i planområdet. 

Denne miljøstatus udgør en beskrivelse af miljøtilstanden ved 0-alternativet og udgør dermed en referen-

ceramme for beskrivelsen af de potentielle konsekvenser ved gennemførelse af lokalplanen og kommu-

neplantillægget. 

Der er ikke miljøvurderet alternativer til de fremlagte planforslag. 

1.3.3 Sandsynlig udvikling, hvis planerne ikke vedtages 
Hvis planforslagene ikke vedtages (0-alternativet), må det antages, at de eksisterende arealanvendelser, 

hovedsageligt i form af landbrugsformål, vil fortsætte. 

Under hvert emne i miljørapporten er den sandsynlige udvikling, hvis planerne ikke vedtages, vurderet. 

1.3.4 Kumulative effekter 
De udpegede miljøfaktorer vurderes kumulativt for planområdet. Der er flere planlagte arealer til boligfor-

mål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. Bjert i øst. Disse er både rammelagte 

arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. Desuden har Kolding Kommune en vision 

om yderligere byudvikling i området omkring den nye omfartsvej til Nr. Bjert og Birkemosevej. Dette 'bælte' 

af planlagte arealer og visionen om ydere byudvikling i området er relevante at tage i betragtning i miljø-

rapporten og vurderingen af planforslagene.  
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Relevante planer eller projekter vurderes under de respektive afsnit for kumulative påvirkninger. 

1.3.5 Overvågning 
I henhold til § 14 i Lov om Miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal 

myndigheden overvåge de væsentlige miljøpåvirkninger af planens eller programmets gennemførelse. 

Behovet for overvågning er beskrevet under de enkelte miljøfaktorer 'Natur' og 'Landskab.  

1.3.6 Metode 
Vurderingen af den enkelte miljøfaktor ('Natur' og 'Landskab') omfatter en beskrivelse af miljøstatus og -

mål, konsekvensvurdering, kumulative effekter, afbødende foranstaltninger og overvågningstiltag. 

Detaljeringsgrad 

Ifølge miljøvurderingsloven skal miljørapporten indeholde de oplysninger, der med rimelighed kan forlan-

ges med gængse vurderingsmetoder og under hensyntagen til planens detaljeringsgrad og placering i 

planhierarkiet. 

Miljørapportens konsekvensvurdering tager udgangspunkt i, at der er tale om en lokalplan med tilhørende 

kommuneplantillæg, samt at lokalplanen (den mest detaljerede plantype i det danske plansystem) baserer 

sig på et konkret projekt, der ligger til grund for planlægningen.  

Det er dog vigtigt at understrege, at der er tale om en miljøvurdering af en plan – ikke et projekt. Konse-

kvensvurderingen fokuserer på, hvad planforslagene muliggør indenfor planområdet, og om denne mulig-

hed kan forventes at resultere i en miljøpåvirkning. Detaljer om de deraf afledte projekter reguleres ikke i 

planforslagene og ligger således udenfor miljørapportens afgrænsning. Miljørapporten erstatter således 

ikke en stillingtagen til, om de kommende anlæg skal miljøvurderes efter miljøvurderingslovens afsnit III 

om miljøkonsekvensvurdering af konkrete projekter (VVM). 

Databehov og vurderingskriterier 

Som grundlag for miljørapportens konsekvensvurderinger er der som udgangspunkt anvendt aktuel viden 

på tidspunktet for udarbejdelse af planforslagene, det vil sige foreliggende planer og rapporter med videre. 

I nedenstående Tabel 1-1 er der angivet en række kriterier og databehov til brug for vurderingen af de 

sandsynlige væsentlige miljøpåvirkninger, der er identificeret for miljøfaktorerne ‘Natur' og 'Landskab'. 

Miljøfaktor Vurderingskriterier Databehov 
 

Natur;  

flagermus, poten-
tielle naturområ-
der / økologiske 
forbindelser samt 
område med sær-
lige naturbeskyt-
telsesinteresser. 

 

Hvilken effekt har planlægningen på: 

dels påvirkning af bilag IV-arten flagermus 
herunder påvirkningen af deres leve- og ra-
steområder og artens økologiske funktionali-
tet? 

dels de udpegede potentielle naturområder / 
økologiske forbindelser samt områder med 
særlige naturbeskyttelsesinteresser i og 
uden for planområdet? 

 

 Udpegnings-
grundlag for po-
tentielle natur-
områder / økolo-
giske forbindelser 
samt område 
med særlige na-
turbeskyttelsesin-
teresser 

 Flagermusunder-
søgelse for 
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Miljøfaktor Vurderingskriterier Databehov 
Hvilken effekt har bebyggelse på eksiste-
rende naturværdier? 

potentielle leve- 
og fouragering-
steder samt lede-
linjer for flager-
mus. 

 

Landskab; 

landskabsinteres-
ser, herunder visu-
elle og geologiske 
interesser 

 

Hvilken effekt har bebyggelsen på land-
skabsinteresserne, herunder visuelle forhold, 
værdifuldt geologisk område i og uden for 
planområdet? 

Hvilken effekt har bebyggelsen på landska-
bets karakter og visuelle oplevelsesværdier? 

 

 

 Udpegnings-
grundlag for 
landskabsinteres-
ser 

 Landskabsana-
lyse med beskri-
velse af land-
skabskarakter. 

Tabel 1-1 Oversigt over miljøfaktorer, vurderingskriterier og databehov. 

Den overordnede vurdering af terminologi, påvirkningsgrad og typiske effekter, herunder behov for afvær-

geforanstaltninger, som er anvendt i miljørapportens konsekvensvurdering, er angivet i nedenstående Ta-

bel 1-2. 

Terminologi Påvirkningsgrad Typiske effekter på miljøet  
 

Væsentlig påvirk-

ning  

 
Væsentlig negativ 
påvirkning 

 
Virkningen anses for så alvorlig, at 
man bør overveje at ændre planen el-
ler sikre, at der gennemføres afvær-
gende foranstaltninger for at mindske 
virkningen. 
 

 

Ikke væsentlig på-

virkning  

 

 

 
Moderat negativ på-
virkning 

 
Virkningen vil være mærkbar i en 
grad, hvor afværgende eller kompen-
serende foranstaltninger bør overve-
jes. 
 

 
Mindre negativ på-
virkning 

 
Virkningen vil kunne erkendes, men i 
en grad, hvor det ikke vurderes, at af-
værgende eller kompenserende foran-
staltninger er nødvendige.  
 

 
Ubetydelig negativ 
påvirkning/ ingen 
påvirkning  

 
Der forventes ikke at være nogen virk-
ning på miljøet. Eller evt. at virk-
ningene må anses som så små, at der 
ikke skal tages højde for disse ved im-
plementering af planen.  
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Tabel 1-2 Oplistning af overordnet vurdering af terminologi, påvirkningsgrad og typiske effekter. 

Geografisk afgrænsning 

Udgangspunktet for miljøvurderingen følger det afgrænsede planområde. 

Miljøvurderingen vil derudover vurdere den udbredelse af miljøpåvirkningen, der er relevant uden for plan-

området i forhold til påvirkningens karakter. 

 

Positiv påvirkning 

 
Positiv virkning  

 
Forslaget afstedkommer en sådan 
virkning for den pågældende miljøfak-
tor, at der er tale om forbedrede for-
hold for dennes tilstand. 
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2 Ikke-teknisk resumé 
Miljøvurderingen omfatter forslag til lokalplan 0514-11, Ved Bøgehøjgård– et boligområde samt forslag til 

kommuneplantillæg 15 til Kommuneplan 2021-2033. Miljøvurderingen er gennemført efter lov om miljø-

vurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM). Det følgende udgør en sammenfatning 

af miljørapportens vurderinger. 

Med lokalplanforslaget muliggøres ny bebyggelse i harmonisk sammenhæng med omgivelserne, både i 

forhold til omkringliggende boliger og erhverv samt i forhold til landskabelige forhold. Inden for området vil 

der kunne opføres i omegnen af 45-55 énfamiliehuse og en daginstitution med plads til ca. 200 børn. En 

mindre del af planområdet udlægges til natur- og fritidsformål med naturmæssigt præg. Lokalplanen stiller 

bl.a. krav til bebyggelsesprocent, maksimale byggehøjder, bebyggelsens udformning, veje & stier, beplant-

ning & landskabelig indpasning, håndtering af regnvand, støjafskærmning og terrænregulering.  

2.1 Natur 
Planområdet ligger indenfor Grønt Danmarkskort og omfatter særlige naturområder og økologiske forbin-

delser – både eksisterende og potentielle områder. Konkret rummer området en mindre § 3-beskyttet sø 

med omkransende beskyttet mose. Dertil er der beskyttet eng og beskyttet mose i den nordlige del af 

området. I øvrigt består planområdet fortrinsvist af landbrugsarealer. Herudover grænser planområdet op 

til andre naturområder i nærområdet såsom fredskov, vandløb samt eng, mose og overdrev – alle struktu-

rer med stor værdi som levesteder for både dyr og planter og deres bevægelser rundt i landskabet. 

Selvom byudvikling i området overordnet set vil forhindre muligheden for at oprette nye større naturarealer 

samt generelt svække dyre- og plantelivets spredningsmuligheder, indeholder planerne forskellige tiltag, 

der kan mindske denne påvirkning. Konkret sikrer lokalplanen beskyttelseszoner, for at arealer med sær-

lige naturbeskyttelsesinteresser – herunder søen og mosen mod syd og eng- og mosearealet mod nord - 

friholdes for bebyggelse og andre indgreb, der kan skade naturområdernes tilstand og svække deres funk-

tion ift. spredning, fødesøgning, rastested mv. for dyrelivet. Dette gælder også friholdelse af overgangszo-

ner til naturarealer uden for området – f.eks. skov, skovbryn, levende hegn osv.  Derfor er indvirkningen 

på bilag IV-arter – udover flagermus – ikke vurderet nærmere. 

Hertil kommer, at det nye boligområde skal udformes med nye grønne områder og plantebælter med en 

mere varieret beplantning, som i et vist omfang kan understøtte dyr og planters spredningsmuligheder 

mellem bebyggelsen. 

På den baggrund vurderes planerne at have en moderat negativ påvirkning på naturbeskyttelsesområ-

der og økologiske forbindelser. 

I området er der gennem en årrække registreret en række arter af flagermus, der er omfattet af bilag IV på 

EU’s habitatdirektiv og derfor strengt beskyttede. Flagermusenes anvendelse af området er til en vis grad 

artsspecifik. Nogle arter jager over området, mens andre jager langs hegn og skovbryn eller bruger disse 

som ledelinjer. Desuden raster langøret flagermus samt potentielt dværg- og pipistrelflagermus i bygninger 

indenfor planområdet. 

Ved realisering af planlægningen nedrives den eksisterende bebyggelse på Bøgehøjgård, hvilket vurderes 

at kunne gennemføres under hensyntagen til de flagermus, der måtte være i bygningen i overensstem-

melse med gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbe-

kendtgørelsen. 
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Lokalplanen fastlægger endvidere forskellige tiltag, der skal understøtte flagermusenes fortsatte tilstede-

værelse i området. Her kan nævnes bevaring af gamle træer samt restriktiv brug af belysning på stier mv. 

så lysforurening af naboarealer med natur undgås. Herved sikres at de eksisterende naturelementer kan 

indgå som ledelinjer og fødesøgningsområder for de forskellige arter af flagermus, mens der over tid po-

tentielt kan opstå rastesteder for flagermus i de gamle træer. 

Den potentielle påvirkning af langøret flagermus i planområdet vurderes derfor som værende en moderat 

negativ påvirkning, mens den for de øvrige flagermusarter vurderes som værende en mindre negativ 

påvirkning. Da planområdet ikke rummer ynglelokaliteter for flagermus, og da planområdet ligger skov-

nært til skov med ældre bøgetræer og egetræer, hvoraf nogle vil være egnede som rastested for flagermus, 

herunder langøret flagermus, kan det konkluderes at områdets økologiske funktionalitet for flagermus kan 

opretholdes. Langøret flagermus og dværgflagermus er almindelige og vidt udbredte arter, mens pipistrel-

flagermus er almindelig i Sydøstjylland og Sønderjylland. Det kan således også udelukkes, at realisering 

af planen vil påvirke bestandene af arter af flagermus, herunder langøret, pipistrel- og dværgflagermus.  

Planområdet vil grundet afstanden ikke påvirke Natura 2000-områder væsentligt, hverken i sig selv eller i 

sammenhæng med andre planer. Det nærmest beliggende område – N112 ’Lillebælt’ - ligger i en afstand 

af mindst 6,5 km fra planområdet. 

2.2 Landskab og visuelle konsekvenser 
Ifølge Kolding Kommunes landskabsanalyse ligger planområdet primært indenfor landskabskarakter-om-

rådet kaldet ”Bramdrup By- og Skovlandskab samt på kanten af karakterområdet kaldet ”Elbodalen”. 

Mere konkret ligger planområdet i et morænelandskab fra sidste istid umiddelbart vest for Elbodalen. 

Terrænet i planområdet er faldende mod Elbodalen, herunder mod sidedalen mod nord. Hovedparten af 

planområdet udgøres af arealer i omdrift, men der findes også mindre beplantede arealer indenfor områ-

det samt større bevoksede arealer i nærheden. Planområdet ligger i udkanten af Nr. Bjert by i Nørre 

Bjert sogn og er på den ene side påvirket af nærheden til større veje, erhverv og jernbanen og på den 

anden side det åbne land. Rumligt set ligger planområdet i et let sammensat landskab i middelstor skala 

med en varierende afgrænsning betinget af dels beplantning, der rammer området ind, og dels vide ud-

sigter på tværs af Elbodalen. 

Landskabskarakteren vurderes generelt robust over for ændringer, når de sker med hensyntagen til 

landskabets særlige natur- og kulturgeografi samt rumlig-visuelle forhold. Da det er en del af lokalpla-

nens formål at sikre byggeriets indpasning i landskabet, og der er indarbejdet bestemmelser, der be-

grænser påvirkningen, så vurderes det overordnet set, at planområdets påvirkning på landskabets karak-

ter mod syd og sydvest, hvor denne er karakteristisk og i middel tilstand, er en mindre negativ påvirk-

ning.  

Mod øst og nord er landskabet anderledes præget af nærheden til Elbodalen, og landskabet her er der-

med mere sårbart overfor udvikling, der påvirker landskabets visuelle karakter. I denne del af planområ-

det lægges særligt vægt på, at der ikke sker ændringer i landskabets rumligt-visuelle forhold, der be-

grænser eller forringer udsigter eller udsigtsmuligheder på tværs af dalen. Der er derfor indarbejdet be-

stemmelser, som sikrer, at områdets disponering og bebyggelse i skala, placering og udformning indgår 

naturligt i det eksisterende landskab. Samlet vurderes det, at planområdets påvirkning på landskabets 

karakter mod øst og nordøst, hvor denne er særlig karakteristisk og i god tilstand, er en moderat nega-

tiv påvirkning. 

For så vidt angår udpegninger i planområdet relateret til landskab, så vurderes det at:  
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› Vedtagelse af plangrundlaget ikke påvirker kystlandskabet, herunder kystnærhedszonen. Det skyl-

des, at planområdet ikke er synligt fra kysten, da terrænet afskærer udsigten. Planområdet ligger 

bag den eksisterende by i forhold til Kolding Fjord mod syd og Gudsø Vig mod øst. Planområdets 

anvendelse til bebyggelse i 1-2 etager vil derfor ikke bidrage til at skabe en ny bebyggelsesfront 

mod kysten, eller påvirke offentlighedens adgang til kysten. Samlet vurderes, at planens påvirkning 

på kystnærhedszonen er ikke relevant. 

› Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for bevaringsværdige land-

skaber, idet plangrundlaget sikrer, at ændringerne i arealanvendelse, terræn og beplantning inden-

for bevaringsværdige landskaber tilpasses landskabets karakter, så landskabets karakter ikke for-

ringes væsentligt. Det vurderes desuden, at planens påvirkning på de bevaringsværdige landska-

ber er en mindre negativ påvirkning. 

› Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for større sammenhæn-

gende landskaber, idet særligt bebyggelsens begrænsede højde og etageantal samt åbne dispone-

ring mindsker påvirkningen på de visuelle og landskabelige sammenhænge i, i mellem og på tværs 

af morænelandskabet og dallandskabet. Samlet vurderes det, at planens påvirkning på de større 

sammenhængende landskaber er en mindre negativ påvirkning. 

› Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for særligt geologisk interes-

seområde, idet der er indarbejdet kompenserende bestemmelser i lokalplanen såsom særligt be-

byggelsens åbne disponering og tilpasning til terrænet, der begrænser sløring af landskabstræk og 

deres indbyrdes overgange og sammenhænge i og i forbindelse med Elbodalen. Samlet vurderes 

det, at planens påvirkning på særligt geologisk interesseområde er en moderat negativ indvirk-

ning. 

› Plangrundlaget vurderes ikke at være i modstrid med retningslinjerne for arealer med skovrejsning 

uønsket, idet planen ikke omfatter decideret beplantning. På den baggrund vurderes, at planens 

påvirkning på udpegningen af skovrejsning uønsket er ikke relevant. 

2.3 Kumulative effekter 

Natur 

Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 

Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. Des-

uden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye omfartsvej til 

Nr. Bjert og Birkemosevej, jf. principskitsen i afsnit 3.4 ’Kumulative effekter’. Hvis planerne realiseres, vil 

Koldings bykant rykke sig mod nord, og byen vil brede sig yderligere ud i det åbne land og ind i potentielle 

naturområder og økologiske forbindelser. Dermed vil arealressourcen til natur generelt blive mindre. En 

realisering af byudviklingen kræver derfor en koordineret planlægning på tværs af rammeområder og pro-

jekter i forhold til natur og de økologiske forbindelser og spredningsmuligheder for dyr og planter, så risi-

koen for en negativ påvirkning af naturinteresser kan minimeres og eventuelle potentialer kan fremmes 

mest muligt. 

Den kumulative indvirkning vurderes at være moderat negativ påvirkning, selvom eksisterende skov-

stykker bevares, og selvom byudvikling i visse tilfælde kan medføre ny og mere varieret natur på arealer, 

der før var opdyrkede. I disse tilfælde kan naturkvaliteten øges på mindre arealer og have en positiv ind-

virkning på lokale spredningsmuligheder. I forhold til de registrerede flagermusarter vil deres 
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spredningsmuligheder gennem planområdet blive opretholdt, men flagermusenes adgang til området vil 

afhænge af trafik, lys og karakteren af ny beplantning på de tilstødende arealer. Realisering af planen vil 

således ikke hindre opretholdelse af områdets økologiske funktionalitet for flagermus, og dermed heller 

ikke hindre, at andre planer kan realiseres uden væsentlig kumulativ indvirkning på områdets økologiske 

funktionalitet for flagermus. Hvorvidt den økologiske funktionalitet reelt opretholdes på større skala, vil dog 

afhænge af retningslinjerne for samt udformningen af de øvrige planområder, herunder trafikforhold, lys-

forhold og karakteren af ny beplantning. Sikring af områdets økologiske funktionalitet for flagermus vil 

således kræve en overordnet planlægning for de grønne områder og korridorer, som sikrer arternes spred-

ningsmuligheder samt deres nuværende og fremtidige yngle-, raste- og fourageringsområder.  

Landskab 

Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 

Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. Des-

uden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye omfartsvej til 

Nr. Bjert og Birkemosevej, jf. principskitsen i afsnit 3.3 ’Kumulative effekter’. Hvis rammerne realiseres, vil 

bykanten flytte sig. Dermed vil der tilføjes nye elementer til landskabet og landskabet lukkes mere til. Så-

ledes vil særligt de rumligt visuelle forhold løbende ændre sig. 

Det vurderes, at en realisering af byudviklingen vil kræve en særlig opmærksomhed - på tværs af ramme-

områder – i forhold til Elbodalens sårbarhed overfor ændringer, der bryder med de karaktergivende struk-

turer og / eller påvirker de særlige udsigter på langs og på tværs af landskabet. På denne baggrund vur-

deres den kumulative indvirkning at være en moderat negativ påvirkning. 

2.4 Afværgende foranstaltninger 

Natur 

I lokalplanforslaget er der indarbejdet kompenserende bestemmelser, der kan sikre mod eller begrænse 

de miljømæssige indvirkninger på natur og beskyttede arter. Herudover er der ikke identificeret behov for 

særskilte afværgende foranstaltninger. 

De kompenserende bestemmelser i lokalplanforslaget er: 

› Bevaring af to gamle træer (blodbøg og hestekastanje) med værdi for flagermus og biodiversitet 

generelt. 

› Bufferzoner på hhv. 7 og 10 m mod tilstødende læhegn og skov, som skal friholdes for bebyggelse, 

befæstelse mv. Dog kan der etableres stiforbindelse. 

› Beskyttelseszone på 10 m omkring § 3-beskyttet natur (sø, mose og eng) med forbud mod til-

standsændringer. 

› Byggelinje mod øst mod tilstødende naturarealer. 

› Regulering af belysning af veje, stier og fælles parkeringsarealer, så lysforurening og direkte belys-

ning af naturarealer undgås. 

› Etablering af nye interne grønne områder og plantebælter, der både kan fungere som ledelinjer og 

generel spredningsmulighed/økologisk forbindelse for natur. 
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› Placering af naturtilpasset regnvandsbassin tæt på sø og mose, som kan sikre synergi for spred-

ning af arter – bl.a. padder mv. 

De kompenserende bestemmelser sikres gennem lokalplanlægningen og byggesagsbehandlingen. 

Endvidere skal gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbe-

kendtgørelsen sikres overholdt forinden nedrivning af eksisterende bebyggelse. 

Landskab 

I lokalplanforslaget er der indarbejdet kompenserende bestemmelser, der kan begrænse, opveje eller 

overvåge miljøindvirkningen og afbøde de moderate negative påvirkninger i forhold til landskabsinteres-

serne i området. Herudover er der ikke identificeret behov for særskilte afværgende foranstaltninger. 

De kompenserende bestemmelser i lokalplanforslaget er: 

› Bebyggelsens højde og etageantal begrænses. Mod Elbodalen begrænses bygningshøjden til 6,5 

meter (en etage) mens bebyggelsen i øvrigt tillades op til 8,5 meter (to etager).  

› I bebyggelsens disponering indarbejdes åbne kiler i form af afstand på minimum 2,5 meter mod 

veje og skel. Dette gælder dog ikke for småbygninger som carport, udhus og lignende. Her sikres 

byggelinjer på grundene længst mod øst, der sikrer, at arealet mellem byggelinjerne og lokalplan-

områdets afgrænsning mod Elbodalen fremstår ubebygget som have/grønt areal. 

› Bebyggelsen tilpasses terrænet, og der tillades ikke terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter i 

forhold til eksisterende terræn. Ligeledes må der ikke etableres terrænspring ved hjælp af støtte-

mure og lignende.  

› Bebyggelsens udtryk dæmpes og harmoniseres ved at regulere skiltning og belysning samt ved at 

anvende mørke farver fra jordfarveskalaen. 

De kompenserende bestemmelser sikres gennem lokalplanlægningen og byggesagsbehandlingen. 

2.5 Overvågning 
Kolding Kommune vil, som en integreret del af kommunens opgaver, følge den generelle udvikling af om-

rådet. 

Natur 

Planernes realisering vurderes ikke at medføre påvirkninger i et omfang, der skaber behov for særskilte 

overvågningstiltag. Kolding Kommune vil ifm. byggesagsbehandling sikre, at den tiltænkte regulering og 

beskyttelse af naturinteresser efterfølges og realiseres. Endvidere vil Kolding Kommune generelt overvåge 

naturinteresserne med registrering af den aktuelle naturtilstand, herunder eventuelle artsfund i eller i nær-

heden af planområdet. 

Landskab 

I forhold til landskabsinteresser vil overvågningen ske i forbindelse med tilladelser i byggesagsbehandlin-

gen, hvor der gives tilladelser som grundlag for realisering af bebyggelse og anlæg i området. Her vil 

Kolding Kommune sikre, at de nødvendige tiltag, som er beskrevet i denne miljørapport og sikret i 
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lokalplanen med lokalplanbestemmelser om byggeriets omfang, udformning og placering i landskabet, 

terrænregulering samt landskabelig fremtoning og karakter, integreres i bebyggelse og anlæg. 

Der vurderes ikke at være behov for særskilt overvågning i forhold til eksisterende landskabsforhold, da 

landskabsinteresserne ikke påvirkes væsentligt. 
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3 Natur 
Dette afsnit omhandler de eksisterende naturforhold i og omkring planområdet, samt planernes forventede 

konsekvenser for natur samt beskyttede dyre- og plantearter.  

Til brug for vurderingen er der anvendt oplysninger fra en række rapporter og naturdatabaser. Derudover 

er der suppleret med viden, som COWI har indsamlet i nærområdet gennem de seneste år, bl.a. fra felt-

undersøgelser gennemført ifm. miljøkonsekvensvurderingen for ’Omfartsvej Nr. Bjert’ samt nye lytninger 

efter flagermus gennemført i sommeren 2023.   

3.1 Miljøstatus og mål 

3.1.1 Grønt Danmarkskort – naturbeskyttelse og økologiske 
forbindelser 

Grønt Danmarkskort har udpegninger inden for størstedelen af planområdet. Konkret er større dele om 

området udpeget med særlige naturbeskyttelsesinteresser, økologiske forbindelser, potentielle naturbe-

skyttelsesinteresser eller som potentiel økologisk forbindelse, se Figur 3-1.  

Arealerne med særlige naturbeskyttelsesinteresser rummer § 3-beskyttet natur. Konkret er der tale om en 

beskyttet sø, der er omkranset af beskyttet mose i den sydlige del af planområdet. Dertil er der beskyttet 

eng og beskyttet mose i den nordlige del af planområdet. Med planforslagene sikres der afstand til den 

beskyttede natur, hvor der inden for disse ikke tillades bebyggelse, befæstelse og terrænændringer. Derfor 

indgår indvirkningen på disse ikke i miljøvurderingen. 

 

Figur 3-1 Bindinger inden for planområdet i form af særlige naturbeskyttelsesinteresser, potenti-

elle naturbeskyttelsesinteresser, økologiske forbindelser og potentielle økologiske for-

bindelser. Kilde: www.plandata.dk 
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De potentielle naturbeskyttelsesområder omfatter lavbundsarealer og arealer i ekstensiv drift. Ifølge Kom-

muneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer - skal potentielle naturområder 

friholdes for byggeri, anlæg og ændret arealanvendelse, der forringer muligheden for at oprette nye natur-

områder eller etablere sammenhænge mellem eksisterende naturområder.  

For økologiske forbindelser og potentielle økologiske forbindelser gælder, at dyr og planters naturlige be-

vægelsesveje skal styrkes. Bebyggelser og anlæg må således ikke i væsentlig grad forringe sprednings-

muligheder, og der skal stilles krav om tiltag, der kan være med til at afværge afskæring af forbindelser. 

Endelig gælder det, at potentielle økologiske forbindelser inden for byzone endvidere skal styrke rekreative 

og naturlige miljøer og indgå og friholdes som rekreative forbindelser ud til det åbne land. 

3.1.2 Bilag IV arter – EU’s Habitatdirektiv 
Planområdet ligger inden for udbredelsesområdet for en række dyrearter opført på habitatdirektivets bilag 

IV og rummer herudover § 3-arealer med sø, eng og mose, der udgør et potentielt levested for padder. 

Habitatdirektivets bilag IV omfatter dyre- og plantearter af fællesskabsbetydning, som kræver streng be-

skyttelse. Det omfatter bl.a. forbud mod forsætligt drab eller indfangning af individer i naturen, forbud mod 

forstyrrelser af disse arter – særligt i yngleperioder, eller perioder med overvintring eller vandring - samt 

forbud mod beskadigelse eller ødelæggelse af yngle- eller rasteområder. Den strenge beskyttelse er for 

nogle arters vedkommende suppleret med understøttende foranstaltninger, som f.eks. forvaltningsplaner. 

Med miljøvurderingen vurderes bilag IV-arten flagermus. Inden for planområdet er der udpegede naturty-

per i form af en beskyttet sø med omkransende beskyttet mose i den sydlige del af planområdet og be-

skyttet eng og beskyttet mose i den nordlige del af planområdet. Det kan ikke afvises, at der er andre 

beskyttede dyrearter såsom stor vandsalamander i tilknytning til disse naturtyper. Plangrundlaget sikrer 

dog en afstand til de udpegede naturtyper, hvor indenfor der ikke tillades bebyggelse, befæstelse og æn-

dringer i terræn. Derfor er påvirkningen af bilag IV-arter – udover flagermus - ikke vurderet nærmere, jf. 

den forudgående miljøscreening af planforslagene. 

Flagermus 

Vurderingsgrundlaget omfatter tilgængelig viden i form af eksisterende data om flagermus i rapporter og 

databaser, herunder overvågningsprogrammet NOVANA, Arter.dk og Naturbasen. 

Den eksisterende viden omfatter også tidligere registreringer foretaget af COWI i nærområdet gennemført 

ifm. miljøkonsekvensvurderingen for den kommende omfartsvej ved Nr. Bjert nord for området. Ved  

COWIs tidligere feltundersøgelser her blev der registreret vand-, frynse-, brun-, syd-, skimmel-, dværg-, 

pipistrel-, trold- og langøret flagermus (COWI, 2020). Selvom aktiviteten af flagermus i området var mode-

rat, så var antallet af registrerede arter forholdsvis højt med i alt ni flagermusarter. Herudover viser data-

basesøgninger, at en lang række flagermusarter (dam-, vand-, frynse-, trold-, dværg-, pipistrel-, brun-, syd, 

skimmel- og langøret flagermus) også er registreret i nabokvadratet til det 10x10 km kvadrat, der omfatter 

planområdet. 

Endelig er vurderingsgrundlaget suppleret med nye feltundersøgelser i selve planområdet udført af COWI 

i sommeren 2023. Konkret blev der foretaget lytning efter flagermus ved bygningerne på Bøgehøjgård d. 

20. juni og d. 16. august 2023, hvor begge datoer ligger inden for hhv. flagermusenes yngleperiode og 

sensommeren, hvor de spredes i landskabet. I forbindelse med lytningerne blev der desuden set efter 

fysiske spor (ekskrementer mv.) efter flagermus. 
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Følgende flagermus er registreret i planområdet i sommeren 2023: Dværg-, pipistrel-, trold-, vand-, brun-, 

syd- og langøret flagermus samt muligvis skimmelflagermus. Dværg-, pipistrel- og brunflagermus var de 

hyppigst registrerede arter. Desuden vurderes det sandsynligt/muligt, at frynseflagermus og til dels dam-

flagermus potentielt kan flyve langs med skovbryn eller hegn i/ved planområdet, men disse arter blev ikke 

registreret i 2023. 

Størstedelen af planområdet består af landbrugsarealer i omdrift, der kun har begrænset værdi for flager-

mus, men området rummer også – eller grænser op til – forskellige strukturer, der kan have værdi for 

flagermusene. Det gælder bl.a. arealer med fredskov og skovbryn, bygninger, søer, levende hegn, sten- 

og jorddiger mv. Den eksisterende bebyggelse på Bøgehøjgård (Birkemosevej 40) omfatter hovedbygning, 

staldbygning og maskinhuse, der potentielt kan have betydning for flagermus. Ved undersøgelsen blev 

der ikke observeret eller set spor fra flagermus på hovedbygning eller maskinhusene, selvom hovedbyg-

ningen har en løs skifersten i tagets vestlige ende, som kan give flagermus adgang til loftsrummet. I stald-

bygningen blev der registreret langøret flagermus i loftsrummet, hvilket indikerer at bygningen i mindre 

omfang anvendes til rast for denne art. Det er mindre sandsynligt, at bygningen anvendes til ynglekoloni, 

men det kan ikke udelukkes. Tilsvarende kan det ikke udelukkes, at enkeltindivider af andre arter af fla-

germus (dværg-, pipistrel- og sydflagermus) kan tage dagsrast i bygningerne, men det kan dog udelukkes, 

at disse arter har ynglekolonier i bygningerne. 

Af øvrige landskabelige strukturer internt i planområdet med betydning eller potentiel betydning for flager-

mus er naturarealerne og konkrete beplantninger. Området omkring den eksisterende bebyggelse rummer 

bl.a. løvtræer, nåletræer og buske, der udgør et egnet fødesøgningsområde for mange arter af flagermus. 

Tilsvarende udgør den beskyttede sø og mose mod syd også et potentielt fødesøgningsområde, bl.a. for 

vandflagermus. 

I nærområdet mod nord har den skovbevoksede slugt med vandløb potentiale for flagermus – bl.a. fordi 

der er flere gamle træer. Skoven og skovbrynet vurderes derfor at være et sandsynligt yngle-, raste- og 

fødesøgningsområde for de registrerede flagermusarter, ligesom skovbrynet sandsynligvis fungerer som 

ledelinje til de § 3-beskyttede naturområder (eng og mose) langs jernbanen mod øst eller til Apotekergrøf-

ten mod syd. Langs planområdets sydlige grænse er desuden et levende hegn, der oplagt kan fungere 

som ledelinje til vandhul og tilstødende skovarealer. Alle nævnte landskabelige strukturer har potentiale 

som ledelinjer eller fødesøgningsområder. 

3.2 Konsekvensvurdering 

3.2.1 Udpegninger – natur og økologiske forbindelser 

Områder med særlige naturbeskyttelsesinteresser, potentielle naturområder og 
potentielle økologiske forbindelser 

Arealerne med særlige naturbeskyttelsesinteresser omfattende den beskyttede sø og mose mod syd, eng- 

og mosearealerne mod nord samt fredskov, søer, vandløb, mose, eng og overdrev på naboarealer eller i 

nærområdet, vil alle med lokalplanen blive friholdt for bebyggelser og anlæg, men vil kortvarigt blive påvir-

ket af bl.a. støj, lys og evt. støv fra anlægsarbejdet. Byudvikling med boliger inden for den resterende del 

af planområdet, der er udpeget som potentielt naturområde og potentiel økologisk forbindelse, vil derimod 

permanent hindre muligheden for at oprette nye større naturarealer og generelt forringe dyre- og planteli-

vets spredningsmuligheder i - stort set – hele korridorens bredde. Dette er i strid med kommuneplanens 

retningslinjer for disse udpegninger. 
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I lokalplanen er der imidlertid fokus på at mindske denne påvirkning af natur, hvorfor der med planen bl.a. 

udlægges sammenhængende delområder til grønne opholdsarealer med regnvandshåndtering samt na-

tur- og friluftsområde. Disse er enten helt friholdt for eller med meget begrænsede muligheder for bebyg-

gelser og anlæg. Konkret fastlægger lokalplanen en beskyttelseszone på 10 m omkring den sydlige sø og 

mose samt eng- og mosearealet mod nord, hvor inden for der ikke må ske tilstands- og terrænændringer, 

jf. Figur 3-2. Dermed sikres det, at dyrelivet generelt fortsat kan anvende både selve § 3-udpegningerne 

og deres nærarealer til yngle-, raste- og fødesøgningsformål. Med lokalplanen sikres endvidere, at det til 

bebyggelsen hørende regnvandsbassin placeres i tæt tilknytning til den eksisterende sø og mose samt 

udformes med lave brinker og naturpræget beplantning, som fremmer naturkvalitet og understøtter spred-

ningsmulighederne for padder mellem de to vådområder. 
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Figur 3-2 Lokalplanforslagets kortbilag 4 med angivelse af beskyttet natur og beskyttelseszone 
omkring denne, bufferzoner og byggelinjer. 

 

 



 

 

 
MILJØVURDERING AF LOKALPLAN 0514-11 OG KOMMUNEPLANTILLÆG 15 VED BØGEHØJGÅRD – ET BOLIGOMRÅDE 27

A119526-011-02

I lokalplanens øvrige delområder fastlægges også et sammenhængende grønt netværk af ubebyggede 

arealer med plantebælter, stiforbindelser, beplantet støjvold mv., der kan medvirke til at sikre sprednings-

muligheder og ledelinjer mellem bebyggelsen. Med lokalplanen fastlægges desuden 7-10 m bufferzoner 

mod de tilstødende udpegede naturområder i nord og syd samt byggelinje mod øst, jf. Figur 3-2 og afsnit 

3.2.3. Dette er for at beskytte selve naturområderne, men også af hensyn til at sikre områdernes funktioner 

(spredning, fødesøgning, rastested m.m.) for beskyttede arter. Lokalplanens udlæg af bufferzoner til den 

tilstødende skov og til læhegnet mv. samt krav til etablering af nye interne grønne områder og plantebælter 

vurderes generelt at være kompenserende tiltag for de lokale spredningsmuligheder, hvormed områdets 

økologiske funktionalitet kan opretholdes. Disse tiltag vurderes derfor at ville begrænse en negativ påvirk-

ning. 

På den baggrund vurderes planerne at have en moderat negativ påvirkning på de særlige naturbeskyt-

telsesinteresser, de økologiske forbindelser samt de potentielle naturområder og de potentielle økologiske 

forbindelser. 

3.2.2 Natura 2000 
Planområdet vil ikke påvirke Natura 2000-områder væsentligt, hverken i sig selv eller i sammenhæng med 

andre planer. De nærmeste beliggende områder er habitatområdet ’Lillebælt’ samt fuglebeskyttelses- og 

Ramsarområdet ’Lillebælt’, der ligger i en afstand af hhv. ca. 6,5 km og ca. 10,2 km fra planområdet. 

Planområdet medfører ikke inddragelse af arealer i Natura 2000-områder, der forventes ikke afledninger 

eller emissioner fra planområdet, og planområdet er ikke i direkte hydrologisk forbindelse med Natura 

2000-området. Afstanden mellem planområdet og nærmeste Natura 2000-område er medvirkende til, at 

en vedtagelse af planforslagene ikke vil kunne påvirke arter eller naturtyper på Natura 2000-områdets 

udpegningsgrundlag væsentligt. Planerne hindrer således ikke målopfyldelse i det aktuelle Natura 2000-

område og skader heller ikke områdets integritet. 

3.2.3 Bilag IV arter 

Flagermus  

Som nævnt består hovedparten af planområdet af landbrugsarealer uden særlig værdi for flagermus. Imid-

lertid ligger det i tæt tilknytning til flere markante naturelementer og -strukturer, der traditionelt har værdi 

for bl.a. de ni arter af flagermus, der er registreret i eller i nærheden af området. 

Ved realisering af planlægningen nedrives den eksisterende gårdbebyggelse på Bøgehøjgård, hvilket 

vurderes at kunne gennemføres under hensyntagen til evt. flagermus. De gældende regler vedr. flager-

mus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbekendtgørelsen skal sikres overholdt ved 

nedrivning af bygningerne.  

Før nedrivning af bygninger, særligt staldbygningen, indenfor for planområdet, vil det således være nød-

vendigt at sikre sig, at der ikke opholder sig flagermus i bygningen på nedrivningstidspunktet. Her tæn-

kes særligt på langøret flagermus, som blev registreret i staldbygningen. Nedrivning skal foregå uden for 

de perioder, hvor flagermusene yngler, ligesom det bør foregå uden for den periode, hvor flagermusene 

er i vinterkvarterer. 

En mulig fremgangsmåde i forhold til nedrivning af bygningerne kan for eksempel være, at flagermusene 

udsluses eller ved at der foretages en forsigtig trinvis nedrivning, hvor flagermusene kan nå at flyve ud. 

Alternativt kan de forsøges fortrængt fra bygningerne inden nedrivning påbegyndes. Dette kan f.eks. 
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gøres ved at opsættes kraftige projektører flere steder i bygningerne og i perioder lade disse lyse op un-

der loftet i nogle nætter op til nedrivningen. Hensigten er at fortrænge flagermusene, så de i stedet opsø-

ger andre egnede rastesteder i nærområdet. Ved udslusning og fortrængning skal gældende regler, her-

under i naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbekendtgørelsen, sikres overholdt, og nedrivningen må 

desuden først igangsættes, efter at flagermusenes yngleperiode er overstået. 

I lokalplanen fastlægges bevaring af to gamle store træer – en blodbøg og en hestekastanje – der står i 

tilknytning til gårdbebyggelsen. Træer som disse har både stor værdi for flagermus og biodiversiteten ge-

nerelt betragtet. Værdien for flagermus skyldes bl.a., at der over tid kan opstå revner eller hulheder, hvor 

flagermus kan raste eller overvintre, men også at træerne typisk har en stor diversitet at insekter, som kan 

udgøre fødeemner for flagermus. Træerne skal endvidere beskyttes løbende under bygge- og anlægsar-

bejde. 

Lokalplanen fastlægger derudover, at der af hensyn til bl.a. flagermus friholdes følgende beskyttelses- og 

bufferzoner i planområdet: 

› 10 m mod skov/skovbryn i nord 

› 7 m mod det levende læhegn i syd 

› 10 m omkring § 3 beskyttet sø, mose og eng 

Inden for bufferzonerne mod skov og læhegn må der således ikke etableres bebyggelse, faste anlæg, 

befæstelse o. lign. dog undtaget stier. Endvidere må belysning af stier kun ske med lave armaturer og 

armaturer med lav lysforurening. Med denne regulering – og et forbud mod direkte lyspåvirkning - kan 

det sikres, at skov og skovbryn samt læhegn bevares som funktionelle ledelinjer for flagermusene, lige-

som skoven også kan sikres som egnet fødesøgningsområde. Bufferzonerne omkring sø, mose og eng 

samt reguleringen af eventuel stibelysning nord for søen og mosen i den sydlige del af planområdet be-

tyder også, at søen kan sikres som potentielt fødesøgningsområde for f.eks. vandflagermus, der er regi-

streret i området. 

Endelig fastlægger lokalplanen, at der skal etableres nye grønne områder med plantebælter. Plantebæl-

ter tænkes bl.a. udformet med træer og buske, der både kan udgøres nye ledelinjer for flagermus, lige-

som træerne på sigt kan være dagsopholdssteder såvel som lokaliteter i yngleperioden og til vinterhi. 

Samlet vurderes den potentielle påvirkning af flagermus ved udbygning af planområdet som værende en 

mindre negativ påvirkning, men for langøret flagermus, som raster i staldbygningen vurderes påvirknin-

gen at være en moderat negativ påvirkning. Da planområdet ikke rummer ynglelokaliteter for flagermus, 

og da planområdet ligger skovnært til skov med ældre bøgetræer og egetræer, hvoraf nogle vil være eg-

nede som rastested for flagermus, herunder langøret flagermus, kan det konkluderes at områdets økolo-

giske funktionalitet for flagermus kan opretholdes. Langøret flagermus og dværgflagermus er almindelige 

og vidt udbredte arter, mens pipistrelflagermus er almindelig i Sydøstjylland og Sønderjylland. Det kan 

således også udelukkes, at realisering af planen vil påvirke bestandene af arter af flagermus, herunder 

langøret, pipistrel- og dværgflagermus. 
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3.3 Sandsynlig udvikling, hvis planerne ikke vedtages 
Der er ikke miljøvurderet alternativer til de fremlagte planforslag. Hvis planforslagene ikke vedtages (0-

alternativet), må det antages, at de eksisterende arealanvendelser, hovedsageligt i form af landbrugsfor-

mål, vil fortsætte. 

For miljøfaktoren 'Natur' antages den sandsynlige udvikling, hvis planerne ikke vedtages, fortsat at være 

præget af gode spredningsmuligheder for dyre- og plantelivet samt at være præget af både værdi/begræn-

set værdi for flagermus. Denne antagelse sker ud fra, at gårdbebyggelsen med både bygninger og træer 

formodes bibeholdt, og at områdets landskabelige strukturer fortsat antages at fremstå med beskyttet natur 

som sø, mose og eng samt indgå i en helhed med nærområdets øvrige naturarealer. 

En fortsættelse af de eksisterende arealanvendelser, hovedsageligt i form af landbrugsformål, (det så-

kaldte 0-alternativ) vil ikke medføre ændringer af miljøforholdene for naturarealer og flagermus. 

3.4 Kumulative effekter 
Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 

Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. Des-

uden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye omfartsvej til 

Nr. Bjert og Birkemosevej, jf. principskitsen på Figur 3-3. Hvis planerne realiseres, vil Koldings bykant 

rykke sig mod nord, og byen vil brede sig yderligere ud i det åbne land og ind i potentielle naturområder 

og økologiske forbindelser. Dermed vil arealressourcen til natur generelt blive mindre. En realisering af 

byudviklingen kræver derfor en koordineret planlægning på tværs af rammeområder og projekter i forhold 

til natur og de økologiske forbindelser og spredningsmuligheder for dyr og planter, herunder hensyn for 

sikring af flagermus, så risikoen for en negativ påvirkning af naturinteresser kan minimeres og eventuelle 

potentialer kan fremmes mest muligt. 

Den kumulative indvirkning vurderes at være en moderat negativ påvirkning, selvom eksisterende skov-

stykker bevares, og selvom byudvikling i visse tilfælde kan medføre ny og mere varieret natur på arealer, 

der før var opdyrkede. I disse tilfælde kan naturkvaliteten øges på mindre arealer og have en positiv ind-

virkning på lokale spredningsmuligheder. I forhold til de registrerede flagermusarter vil deres sprednings-

muligheder gennem planområdet blive opretholdt, men flagermusenes adgang til området vil afhænge af 

trafik, lys og karakteren af ny beplantning på de tilstødende arealer. Realisering af planen vil således ikke 

hindre opretholdelse af områdets økologiske funktionalitet for flagermus, og dermed heller ikke hindre, at 

andre planer kan realiseres uden væsentlig kumulativ indvirkning på områdets økologiske funktionalitet 

for flagermus. Hvorvidt den økologiske funktionalitet reelt opretholdes på større skala, vil dog afhænge af 

retningslinjerne for samt udformningen af de øvrige de øvrige planområder, herunder trafikforhold, lysfor-

hold og karakteren af ny beplantning. Sikring af områdets økologiske funktionalitet for flagermus vil således 

kræve en overordnet planlægning for de grønne områder og korridorer, som sikrer arternes sprednings-

muligheder samt deres nuværende og fremtidige yngle-, raste- og fourageringsområder.  
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Figur 3-3  Principskitse for byudvikling omkring Birkemosevej og den nye omfartsvej til Nr. Bjert 
(Kolding Kommune 03.05.2023). 

 

3.5 Afværgende foranstaltninger 
I lokalplanforslaget er der indarbejdet kompenserende bestemmelser, der kan sikre mod eller begrænse 

de miljømæssige indvirkninger på natur og beskyttede arter. Herudover er der ikke identificeret behov for 

særskilte afværgende foranstaltninger. 

De kompenserende bestemmelser i lokalplanforslaget er: 

› Bevaring af to gamle træer (blodbøg og hestekastanje) med værdi for flagermus og bidoversitet ge-

nerelt. 

› Bufferzoner på hhv. 7 og 10 m mod tilstødende læhegn og skov, som skal friholdes for bebyggelse, 

befæstelse mv. Dog kan der etableres stiforbindelse. 

› Beskyttelseszone på 10 m omkring § 3-beskyttet natur (sø, mose og eng) med forbud mod til-

standsændringer. 

› Byggelinje mod øst mod tilstødende naturarealer. 

› Regulering af belysning på veje, stier og fælles parkeringspladser, så lysforurening og direkte be-

lysning af naturarealer undgås. 
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› Etablering af nye interne grønne områder og plantebælter, der både kan fungere som ledelinjer og 

generel spredningsmulighed/økologisk forbindelse for natur. 

› Placering af naturtilpasset regnvandsbassin tæt på sø og mose, som kan sikre synergi for spred-

ning af arter – bl.a. padder mv. 

De kompenserende bestemmelser sikres gennem lokalplanlægningen og byggesagsbehandlingen. 

Endvidere skal gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og artsfredningsbe-

kendtgørelsen sikres overholdt forinden nedrivning af eksisterende bebyggelse. 

3.6 Overvågning 
Kolding Kommune vil, som en integreret del af kommunens opgaver, følge den generelle udvikling i områ-

det. 

I forhold til naturinteresser vil overvågningen ske i forbindelse med tilladelser i byggesagsbehandlingen, 

som grundlag for realisering af bebyggelse og anlæg i området. Her vil Kolding Kommune sikre, at de 

nødvendige tiltag, som er sikret i lokalplanens bestemmelser og vurderet i denne miljørapport, realiseres 

som tiltænkt. Det gælder bl.a. bevaring af træer, friholdelse af beskyttelseszoner samt etablering af nye 

grønne arealer og plantebælter. 

Der vurderes således ikke at være behov for særskilt overvågning i forhold til eksisterende naturforhold, 

da naturinteresserne ikke påvirkes væsentligt. 

3.7 Referencer 
 

› Data (miljødata) fra Danmarks Arealinformation (miljoeportal.dk) 

› Data (Plandata) fra Erhvervsministeriet – plandata.dk,  

› Data (grundkort mm) fra Dataforsyningen , Datafordeler.dk | Datafordeler og Kortforsyningen down-

load| 

› Data (artsdata) fra Arter.dk 

› Data (artsdata) fra Naturbasen - Danmarks Nationale Artsportal.  

› Data (artsdata) fra Naturdata (miljoeportal.dk) 

› Data fra Miljoegis.dk - Miljøgis (mim.dk) 

› COWI, 2020: Fagnotat vedrørende natur, 28. februar 2020. 

› COWI, 2023: Screeningsnotat – vurdering af flagermus ifm. Lokalplan 0514-11 og kommuneplantil-

læg nr. 15. 

› Naturstyrelsen, Miljøministeriet: Forvaltningsplan for flagermus, 2013. 
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4 Landskab og visuelle forhold 
Dette afsnit omhandler planens påvirkning på de landskabelige, herunder geologiske og rumlig-visuelle 

forhold.  

4.1 Metode 
Påvirkningen analyseres og vurderes ved hjælp af en gennemgang af områdets udpegninger og bindinger 

relateret til landskabelige forhold. Dernæst beskrives landskabets karakter ved hjælp af en landskabsana-

lyse udarbejdet af Kolding Kommune. Den suppleres med en konkret og detaljeret analyse med betragt-

ninger på lokal skala i forhold til planområdets landskabelige forhold.  

Landskabsanalyserne er udarbejdet efter landskabskaraktermetoden, som er en metode til at analysere 

landskabet, der er anbefalet af staten. Kort skitseret omfatter landskabskaraktermetoden en kortlægning 

af landskabet i følgende trin: Naturgeografisk analyse, kulturgeografisk analyse, rumlig visuel analyse og 

landskabskarakterbeskrivelse. Herefter foretages en vurdering af landskabets særlige karakter, herunder 

blandt andet karakterens sårbarhed samt de særlige visuelle oplevelsesmuligheder i landskabet. Denne 

vurdering anvendes derefter som udgangspunkt for vurdering af planens påvirkning på landskabet (Miljø-

ministeriet, 2007). 

Som grundlag for beskrivelsen af udpegninger og bindinger samt for landskabsanalysen er der anvendt 

informationer fra kort, planer og andre relevante publikationer (se afsnit 4.8). 

4.2 Miljøstatus og mål 

4.2.1 Landskabsudpegninger  
 

Følgende udpegninger er relevante i forhold til at beskrive og vurdere de landskabelige interesser: 

Kystnærhedszonen 

Hele planområdet ligger inden for kystnærhedszonen og godt 1,5 km fra den nærmest kyst ved Kolding 

Fjord. Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer indeholder ret-

ningslinjer for kystnærhedszonen og for byudvikling i kystnærhedszonen. Disse omfatter blandt andet 

reglerne i planlovens § 5 b om, at der kun må inddrages arealer i byzone og planlægges for anlæg i 

landzone, hvis der foreligger en særlig planlægningsmæssig eller funktionel begrundelse for den kyst-

nære lokalisering. Ny bebyggelse og anlæg inden for kystnærhedszonen skal tilpasses den kystlandska-

belige helhed, og bebyggelse med bygningshøjder større end 8,5 meter skal begrundes. Det er desuden 

en forudsætning, at offentlighedens adgang til kysten sikres og udbygges som led i planlægningen. 

Bevaringsværdige landskaber 

Den nordøstlige del af planområdet ligger indenfor bevaringsværdige landskaber, se Figur 4-1. Grundlaget 

for udpegningen af det bevaringsværdige landskab indenfor planområdet er Elbodalen med sidedale, som 

i henhold til Kolding Kommunes landskabsanalyse skal beskyttes, fordi hovedparten af landskabet er vur-

deret særlig karakteristisk og i god tilstand samt med særlig landskabelig oplevelsesværdi.  
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Ifølge Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer skal de bevarings-

værdige landskaber som hovedregel friholdes for byggeri og anlæg. Hvor byggeri og anlæg tillades, skal 

det ske ved at placering, skala, orientering, farvevalg og arkitektur tilpasses det konkrete landskab. Her-

med sikres, at landskabets karakter, herunder de geologiske, kulturhistoriske og oplevelsesmæssige vær-

dier, ikke forringes. Ændringer i beplantning, terræn og arealanvendelse inden for bevaringsværdige land-

skaber skal så vidt muligt tilpasses landskabets karakter. Desuden må større byggerier og anlæg uden for 

de bevaringsværdige landskaber ikke forringe de visuelle og oplevelsesmæssige værdier i de bevarings-

værdige landskaber. 

 

Figur 4-1 Planmæssige udpegninger indenfor planområdet i form af bevaringsværdige landskaber, særligt geolo-
giske interesseområder samt større sammenhængende landskaber. Kilde: plandata.dk og Dataforsy-
ningen.dk. 

Større sammenhængende landskaber 

Udpegningen af større sammenhængende landskaber er inden for planområdet sammenfaldende med 

udpegningen af bevaringsværdige landskaber og dermed ligger den nordøstlige del af planområdet også 

indenfor større sammenhængende landskaber, se Figur 4-1. Ifølge Kommuneplan 2021-2033 for Trekant-

området – hovedstruktur og retningslinjer skal større sammenhængende landskaber som udgangspunkt 

friholdes for større byggeri og større tekniske anlæg, som slører de visuelle og landskabelige sammen-

hænge, påvirker landskabernes uforstyrrede karakter, og som har konsekvenser for det karakteristiske og 

oplevelsesrige i nabolandskaberne. Inden for de større sammenhængende landskaber tillades større byg-

gerier og større tekniske anlæg kun, hvis de ved placering og udformning kan indpasses i landskabet, så 

de ovenstående hensyn varetages. Jævnfør kommuneplanen omfatter de større sammenhængende land-

skaber alle bevaringsværdige landskaber, samt landskaber med særlige udsigtsforhold og landskaber, der 
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binder bevaringsværdige landskaber sammen eller har potentiale til at udvikle sig til bevaringsværdige 

landskaber. 

Særligt geologisk interesseområde 

Et større areal i planområdets østlige del er omfattet af udpegningen af særligt geologisk interesseområde. 

Der er for den nordligste del af arealet overlap med udpegningerne af bevaringsværdige landskaber og 

større sammenhængende landskaber og den nordøstlige del af planområdet er dermed omfattet af alle tre 

udpegninger, se Figur 4-1.  

Grundlaget for udpegningen er Elbodalen, som er en retlinet dal, der skærer sig skarp ned i landskabet 

mellem Kolding og Vejle fjorde. Elbodalen er en del af et større dalsystem fra Kolding til Odder, der stræk-

ker sig i nordøst – sydvestlig retning. Dalen har en markant tunneldalsmorfologi, men dens oprindelse 

diskuteres. Dalens geologiske træk tilgodeses bedst i et åbent landskab, hvor landskabsformerne og deres 

indbyrdes overgange fremtræder klart. 

Ifølge Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer må landskabstræk-

kene og deres indbyrdes overgange og sammenhæng ikke sløres eller ødelægges af gravning, terrænop-

fyldning, bebyggelse, tekniske anlæg, skovbeplantning eller kystsikring i de særligt værdifulde geologiske 

beskyttelsesområder. Særligt værdifulde geologiske beskyttelsesområder rummer landskabsformer, som 

i særlig grad vidner om Danmarks dannelse i løbet af istiden. Disse områder skal beskyttes mod indgreb, 

der varigt ændrer landskabet, eller som slører de karakteristiske træk.  

Skovrejsning uønsket 

Planområdet ligger også delvist inden for en udpegning, hvor skovrejsning er uønsket, se Figur 4-2. I 

Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer oplyses, at områder, hvor 

skovrejsning er uønsket, er udpeget på steder, hvor skovrejsning er uforeneligt med andre planlægnings- 

og beskyttelseshensyn. Udpegningen er i store træk i overensstemmelse med udpegningerne af særlige 

geologiske interesseområder. 
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Figur 4-2 Planmæssige udpegninger indenfor planområdet i form af skovrejsning uønsket. Kilde: plandata.dk og 
dataforsyningen.dk. 

4.2.2 Landskabets karakter, oplevelse og elementer. 
Ifølge Kolding Kommunes landskabsanalyse ligger planområdet primært indenfor landskabskarakterom-

rådet kaldet ”Bramdrup By- og Skovlandskab samt på kanten af karakterområdet kaldet ”Elbodalen”, se 

Figur 4-3. Jævnfør Kolding Kommunes landskabsanalyse er Bramdrup By- og Skovlandskab præget af 

store erhvervs- og boligområder samt store veje, der udfylder en stor del af området. Skove præger også 

en del af området. Landskabets skala er de fleste steder middel. Der er typisk jævnt terræn og enkelte 

små dalstrukturer i karakterområdet.  
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Figur 4-3 Landskabskarakterområder i henhold til Kolding Kommunes landskabsanalyse. Heraf ses, at planområ-
det er placeret i hovedsageligt Bramdrup By- og Skovlandskab og på kanten af Elbodalen. Kilde: Kol-
ding Kommune og dataforsyningen.dk. 

Naturgeografi 

Planområdet ligger i et morænelandskab fra sidste istid umiddelbart vest for Elbodalen, se også Figur 4-4.  
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Figur 4-4 Planområdet i morænelandskabet vest for Elbodalen. Kilde: GEUS.dk og Dataforsyningen.dk. 

Terrænet i planområdet er faldende mod Elbodalen, herunder sidedalen mod nord, som det også ses på 

Figur 4-5. Mod vest ligger den højeste del af planområdet i kote ca. 48 moh. Mod sydøst ligger den laveste 

del af planområdet i kote ca. 33 moh.  
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Figur 4-5 Terrænet i planområdet er faldende mod Elbodalen, herunder sidedalen mod nord. Kilde: Dataforsynin-
gen.dk. 

Planområdet ligger som nævnt ca. 1,5 km fra den nærmeste kyst ved Kolding Fjord. Der ligger et mindre 

§3 beskyttet vandhul med omgivende mose mod syd samt eng- og mosearealet mod nord indenfor plan-

området. Derudover ligger der ikke vandelementer indenfor planområdet. 

Kulturgeografi 

Hovedparten af planområdet udgøres af arealer i omdrift. Derudover findes der et mindre beplantet, udyr-

ket areal omkring det beskyttede vandhul i den sydlige del af planområdet og et udyrket skrånende areal 

(slugt) med naturpræg i tilknytning til sideådalen mod nord, som deler den nordlige del af planområdet op 

i en sydlig og en nordlig del. I planområdets nærhed ligger flere større beplantede områder, hvor Nørre 

Bjert Skov ligger vest for planområdet, se Figur 4-6. 
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Figur 4-6 Luftfoto med planområdets afgrænsning. Kilde: Dataforsyningen.dk. 

 

Planområdet ligger i udkanten af Nr. Bjert by i Nørre Bjert sogn. Nr. Bjert har gennem en årrække bredt 

sig mod syd og sydøst og er nu ved at udvikle sig tilsvarende mod nord og vest. Planområdet ligger nord 

for den kommunale vej Nr. Bjertvej og umiddelbart øst for den kommunale vej Birkemosevej. I planområ-

dets nordøstlige hjørne samt vest for planområdet ligger landbrugsejendomme. Sydvest for planområdet 

ligger et erhvervsområde.    

Rumligt visuelle forhold 

Rumligt set ligger planområdet i et let sammensat landskab i middelstor skala bestående af mange for-

skellige landskabselementer såsom marker, gårde, skov, hegn, byrande mm. Der er tale om en varierende 

afgrænsning med dels en lukket grøn ramme i form af beplantning omkring planområdet og dels mulighed 

for en vid udsigt fra den højest beliggende del af Birkmosevej på tværs af Elbodalen mod Nr. Bjert Kirke.  

Planområdet er noget visuelt præget af, at det befinder sig på kanten af byen, hvorved planområdet på 

den ene side er påvirket af byudvikling, herunder nærheden til større veje, erhverv og jernbanen, og på 

den anden side ligger mere roligt og afdæmpet mod det åbne land. 

Styrke, tilstand og oplevelsesværdier 

I henhold til Kolding Kommunes landskabsanalyse vurderes landskabet i planområdet karakteristisk, fordi 

landskabets karaktergivende elementer alt overvejende fremstår klart. Desuden afspejler arealanvendel-

sen afspejler naturgrundlaget, og samspillet mellem natur og kultur er tydeligt. Samtidigt er der ved plan-

området sket en byudvikling, som har mindsket / mindsker tydeligheden af landbrugslandskabets 
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oprindelse uden dog at ændre det markant. I henhold til Kolding Kommunes landskabsanalyse vurderes 

landskabet i Elbodalen, herunder i planområdets nordlige sidedal til Elbodalen, særligt karakteristisk, idet 

landskabets karaktergivende elementer ikke i samme grad er præget af udvikling. 

Ifølge landskabsanalysen udarbejdet af Kolding Kommune vurderes landskabet i planområdet hovedsa-

geligt i middel tilstand, idet landskabet i et vist omfang er påvirket af byudvikling, der på forskellig vis 

medfører en visuel påvirkning af landskabet, og som i nogen grad svækker landskabskarakterens tilstand. 

Ifølge landskabsanalysen udarbejdet af Kolding Kommune vurderes landskabet i Elbodalen, samt i plan-

områdets nordlige sidedal til Elbodalen, i en god tilstand, fordi landskabets karaktergivende elementer 

optræder overvejende intakte og i en god vedligeholdelsesmæssig tilstand, som ikke eller kun i begrænset 

omfang er påvirket af forstyrrende elementer såsom tekniske anlæg.  

Landskabet i planområdet vurderes ikke at indeholde særlige visuelle oplevelsesværdier jævnfør Kolding 

Kommunes landskabsanalyse. De nærmeste (visuelle) oplevelsesrige områder ligger ved henholdsvis 

Apotekerengen sydøst for planområdet og i Elbodalen nord for planområdet.  

Sårbarhed og anbefalinger 

I henhold til Kolding Kommunes landskabsanalyse vurderes landskabskarakteren generelt robust over 

for ændringer, når de sker med hensyntagen til landskabets særlige natur- og kulturgeografi samt rumlig-

visuelle forhold. Især mod syd og sydvest er landskabet allerede præget af byen og byudviklingen ved 

Nr. Bjert, og landskabet vurderes derfor ikke sårbart overfor udvikling, når der sker en landskabelig bear-

bejdning og tilpasning af denne ved hjælp af for eksempel beplantning.  

Mod øst og nord er landskabet anderledes præget af nærheden til Elbodalen, og landskabet her er der-

med mere sårbart overfor udvikling, der påvirker landskabets visuelle karakter jævnfør Kolding Kommu-

nes landskabsanalyse. På grund af planområdets placering på kanten af dalen vurderes nye anlæg 

(både høje og lave) at blive synlige fra store dele af landskabet. Derfor bør der i denne del af planområ-

det lægges særligt vægt på, at der ikke sker ændringer i landskabets rumligt-visuelle forhold, der be-

grænser eller forringer udsigter eller udsigtsmuligheder på tværs af dalen.   

4.3 Konsekvensvurdering 

4.3.1 Landskabsudpegninger 

Kystnærhedszonen 

Hele planområdet ligger inden for kystnærhedszonen og godt 1,5 km fra den nærmest kyst ved Kolding 

Fjord. Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer indeholder ret-

ningslinjer for kystnærhedszonen og for byudvikling i kystnærhedszonen. Disse omfatter blandt andet 

reglerne i planlovens § 5 b om, at der kun må inddrages arealer i byzone og planlægges for anlæg i 

landzone, hvis der foreligger en særlig planlægningsmæssig eller funktionel begrundelse for den kyst-

nære lokalisering. Ny bebyggelse og anlæg inden for kystnærhedszonen skal tilpasses den kystlandska-

belige helhed, og bebyggelse med bygningshøjder større end 8,5 meter skal begrundes. Det er desuden 

en forudsætning, at offentlighedens adgang til kysten sikres og udbygges som led i planlægningen. 

I forbindelse med afgrænsningen af miljørapportens indhold er det vurderet at vedtagelse af plangrundla-

get ikke påvirker kystlandskabet, herunder kystnærhedszonen. Det skyldes, at planområdet ikke er syn-

ligt fra kysten, da terrænet afskærer udsigten. Planområdet ligger bag den eksisterende by i forhold til 
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Kolding Fjord mod syd og Gudsø Vig mod øst. Planområdets anvendelse til bebyggelse i 1-2 etager vil 

derfor ikke bidrage til at skabe en ny bebyggelsesfront mod kysten, eller påvirke offentlighedens adgang 

til kysten. Samlet vurderes, at planens påvirkning på kystnærhedszonen er ikke relevant. 

Bevaringsværdige landskaber 

Den nordøstlige del af planområdet ligger indenfor bevaringsværdige landskaber, se Figur 4-1. Ifølge 

Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer skal de bevaringsvær-

dige landskaber som hovedregel friholdes for byggeri og anlæg. Hvor byggeri og anlæg tillades, skal det 

ske ved at placering, skala, orientering, farvevalg og arkitektur tilpasses det konkrete landskab. Hermed 

sikres, at landskabets karakter, herunder de geologiske, kulturhistoriske og oplevelsesmæssige værdier, 

ikke forringes. Ændringer i beplantning, terræn og arealanvendelse inden for bevaringsværdige landska-

ber skal så vidt muligt tilpasses landskabets karakter. Desuden må større byggerier og anlæg uden for 

de bevaringsværdige landskaber ikke forringe de visuelle og oplevelsesmæssige værdier i de bevarings-

værdige landskaber. 

Overordnet ønskes de landskabelige karaktertræk i lokalplanområdet bibeholdt, og der er derfor indar-

bejdet bestemmelser, som sikrer, at områdets disponering og bebyggelse i skala, placering og udform-

ning indgår naturligt i det eksisterende landskab:  

› Bebyggelsens højde og etageantal begrænses. Mod Elbodalen begrænses bygningshøjden til 6,5 

meter (en etage) mens bebyggelsen i øvrigt tillades op til 8,5 meter (to etager).  

› I bebyggelsens disponering indarbejdes åbne kiler i form af afstand på minimum 2,5 meter mod 

veje og skel. Dette gælder dog ikke for småbygninger som carport, udhus og lignende. Her sikres 

byggelinjer på grundene længst mod øst, der sikrer, at arealet mellem byggelinjerne og lokalplan-

områdets afgrænsning mod Elbodalen fremstår ubebygget som have/grønt areal. 

› Bebyggelsen tilpasses terrænet og der tillades ikke terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter i 

forhold til eksisterende terræn. Ligeledes må der ikke etableres terrænspring ved hjælp af støtte-

mure og lignende.  

› Bebyggelsens udtryk dæmpes og harmoniseres ved at regulere skiltning og belysning samt ved at 

anvende mørke farver fra jordfarveskalaen 

På baggrund af ovenstående tilpasninger af placering, skala, arkitektur, farvevalg mm til det konkrete 

landskab, sikres det at ændringerne i arealanvendelse, terræn og beplantning indenfor bevaringsvær-

dige landskaber, tilpasses landskabets karakter, så landskabets karakter ikke forringes væsentligt. Plan-

grundlaget vurderes derfor ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for bevarings-

værdige landskaber. Det vurderes desuden, at planens påvirkning på de bevaringsværdige landskaber 

er en mindre negativ påvirkning.  

Større sammenhængende landskaber  

Udpegningen af større sammenhængende landskaber er inden for planområdet sammenfaldende med 

udpegningen af bevaringsværdige landskaber, og dermed ligger den nordøstlige del af planområdet 

også indenfor større sammenhængende landskaber, se Figur 4-1. Ifølge Kommuneplan 2021-2033 for 

Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer skal større sammenhængende landskaber som ud-

gangspunkt friholdes for større byggeri og større tekniske anlæg, som slører de visuelle og landskabe-

lige sammenhænge, påvirker landskabernes uforstyrrede karakter, og som har konsekvenser for det ka-

rakteristiske og oplevelsesrige i nabolandskaberne. Inden for de større sammenhængende landskaber 
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tillades større byggerier og større tekniske anlæg kun, hvis de ved placering og udformning kan indpas-

ses i landskabet, så de ovenstående hensyn varetages. 

Som nævnt ovenfor er der i lokalplanen indarbejdet bestemmelser, som sikrer, at områdets disponering 

og bebyggelse i skala, placering og udformning indgår naturligt i det eksisterende landskab. Særligt er 

det bebyggelsens begrænsede højde og etageantal samt åbne disponering, der mindsker påvirkningen 

på de visuelle og landskabelige sammenhænge i og på tværs af landskabskarakterområder og land-

skabstyper – her konkret i og imellem ”Bramdrup By- og Skovlandskab” og ”Elbodalen”.  Således vurde-

res plangrundlaget ikke at være i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for Større sammenhæn-

gende landskaber, og på baggrund af planens tilpasninger til landskabet vurderes det, at planens påvirk-

ning på de større sammenhængende landskaber er en mindre negativ påvirkning.  

Særligt geologisk interesseområde 

Et større areal i planområdets østlige del er omfattet af udpegningen af særligt geologisk interesseområde. 

Der er for den nordligste del af arealet overlap med udpegningerne af bevaringsværdige landskaber og 

større sammenhængende landskaber og den nordøstlige del af planområdet er dermed omfattet af alle tre 

udpegninger, se Figur 4-1. Ifølge Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og ret-

ningslinjer må landskabstrækkene og deres indbyrdes overgange og sammenhæng ikke sløres eller øde-

lægges af gravning, terrænopfyldning, bebyggelse, tekniske anlæg, skovbeplantning eller kystsikring i de 

særligt værdifulde geologiske beskyttelsesområder. 

Konkret vurderes det, at Elbodalens geologiske interesser tilgodeses bedst i et åbent landskab, hvor land-

skabsformerne og deres indbyrdes overgange fremtræder klart. For at sikre, at områdets disponering og 

bebyggelse i skala, placering og udformning indgår naturligt i det eksisterende landskab, er der, som nævnt 

ovenfor, indarbejdet kompenserende bestemmelser i lokalplanen. Særligt er det bebyggelsens åbne di-

sponering og tilpasning til terrænet, der begrænser sløring af landskabstræk og deres indbyrdes over-

gange og sammenhænge i og i forbindelse med Elbodalen. Således vurderes plangrundlaget ikke at være 

i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for særligt geologisk interesseområde, og på baggrund af 

planens tilpasninger til landskabet vurderes det, at planområdets påvirkning på særligt geologisk interes-

seområde er en moderat negativ påvirkning.  

Skovrejsning uønsket 

Planområdet ligger også delvist inden for en udpegning, hvor skovrejsning er uønsket, se Figur 4-2. I 

Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet – hovedstruktur og retningslinjer oplyses, at områder, hvor 

skovrejsning er uønsket, er udpeget på steder, hvor skovrejsning er uforeneligt med andre planlægnings- 

og beskyttelseshensyn.  

Konkret er udpegningen indenfor planområdet identisk med udpegningen af særligt geologisk interesse-

område. Planen vurderes ikke at være i modstrid med retningslinjerne for arealer med skovrejsning uøn-

sket, idet planen ikke omfatter decideret beplantning. På den baggrund vurderes, at planområdets påvirk-

ning på udpegningen af skovrejsning uønsket er ikke relevant. 

4.3.2 Landskabets karakter og sårbarhed 
Som det ses af landskabsanalysen, er landskabets karakter og sårbarhed varierende i planområdet. I 

hovedparten af planområdet vurderes landskabskarakteren generelt robust over for ændringer, når de 

sker med hensyntagen til landskabets særlige natur- og kulturgeografi samt rumlig-visuelle forhold. Mod 

syd og sydvest vurderes landskabet ikke sårbart overfor udvikling, når der sker en landskabelig bear-

bejdning og tilpasning af denne. Da der desuden er indarbejdet bestemmelser, der begrænser 
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påvirkningen, så vurderes det overordnet set, at planens påvirkning på landskabets karakter mod syd og 

sydvest, hvor denne er karakteristisk og i middel tilstand, er en mindre negativ påvirkning.  

Mod øst og nord er landskabet anderledes præget af nærheden til Elbodalen, og landskabet her er der-

med mere sårbart overfor udvikling, der påvirker landskabets visuelle karakter. I denne del af planområ-

det lægges særligt vægt på, at der ikke sker ændringer i landskabets rumligt-visuelle forhold, der be-

grænser eller forringer udsigter eller udsigtsmuligheder på tværs af dalen. Der er derfor indarbejdet be-

stemmelser, som sikrer, at områdets disponering og bebyggelse i skala, placering og udformning indgår 

naturligt i det eksisterende landskab. Særligt er det bebyggelsens begrænsede højde og etageantal samt 

åbne disponering, der mindsker påvirkningen på de rumlig-visuelle forhold på tværs af Elbodalen. Desu-

den ligger bebyggelsen i periferien af dallandskabet. Samlet vurderes det, at planområdets påvirkning på 

landskabets karakter mod øst og nordøst, hvor denne er særlig karakteristisk og i god tilstand, er en mo-

derat negativ påvirkning. 

4.4 Sandsynlig udvikling, hvis planerne ikke vedtages 
Der er ikke miljøvurderet alternativer til de fremlagte planforslag. Hvis planforslagene ikke vedtages (0-

alternativet), må det antages, at de eksisterende arealanvendelser, hovedsageligt i form af landbrugsfor-

mål, vil fortsætte. 

For miljøfaktoren 'Landskab' antages den sandsynlige udvikling, hvis planerne ikke vedtages at fremstå 

intakt i forhold til de landskabelige interesser. Det være sig bevaringsværdigt landskab og større sammen-

hængende landskab i den nordøstlige del af planområdet samt særligt geologisk interesseområde i den 

østlige del af planområdet i periferien af det åbne dallandskab mod Elbodalen. De landskabelige interesser 

vil dermed fortsat fremstå med karaktergivende strukturer og landskabstræk samt friholdt for større byggeri 

og større tekniske anlæg. 

En fortsættelse af de eksisterende arealanvendelser, hovedsageligt i form af landbrugsformål, (det så-

kaldte 0-alternativ) vil ikke medføre ændringer af miljøforholdene for landskabsinteresser, herunder visu-

elle og geologiske interesser. 

4.5 Kumulative effekter 
Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 

Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. Des-

uden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye omfartsvej til 

Nr. Bjert og Birkemosevej, jf. strukturplanen på afsnit 3.4 ’Kumulative effekter’. Hvis rammerne realiseres, 

vil bykanten flytte sig. Dermed vil der tilføjes nye elementer til landskabet og landskabet lukkes mere til. 

Således vil særligt de rumligt visuelle forhold løbende ændre sig. 

Det vurderes, at en realisering af byudviklingen vil kræve en særlig opmærksomhed - på tværs af ramme-

områder – i forhold til Elbodalens sårbarhed overfor ændringer, der bryder med de karaktergivende struk-

turer og / eller påvirker de særlige udsigter på langs og på tværs af landskabet. På denne baggrund vur-

deres den kumulative indvirkning at være en moderat negativ påvirkning.  
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4.6 Afværgende foranstaltninger 
I lokalplanforslaget er der indarbejdet kompenserende bestemmelser, der kan begrænse, opveje eller 

overvåge miljøindvirkningen og afbøde de moderate negative påvirkninger i forhold til landskabsinteres-

serne i området. Herudover er der ikke identificeret behov for særskilte afværgende foranstaltninger. 

De kompenserende bestemmelser i lokalplanforslaget er: 

› Bebyggelsens højde og etageantal begrænses. Mod Elbodalen begrænses bygningshøjden til 6,5 

meter (en etage) mens bebyggelsen i øvrigt tillades op til 8,5 meter (to etager).  

› I bebyggelsens disponering indarbejdes åbne kiler i form af afstand på minimum 2,5 meter mod 

veje og skel. Dette gælder dog ikke for småbygninger som carport, udhus og lignende. Her sikres 

byggelinjer på grundene længst mod øst, der sikrer, at arealet mellem byggelinjerne og lokalplan-

områdets afgrænsning mod Elbodalen fremstår ubebygget som have/grønt areal. 

› Bebyggelsen tilpasses terrænet, og der tillades ikke terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter i 

forhold til eksisterende terræn. Ligeledes må der ikke etableres terrænspring ved hjælp af støtte-

mure og lignende.  

› Bebyggelsens udtryk dæmpes og harmoniseres ved at regulere skiltning og belysning samt ved at 

anvende mørke farver fra jordfarveskalaen. 

De kompenserende bestemmelser sikres gennem lokalplanlægningen og byggesagsbehandlingen. 

4.7 Overvågning 
Kolding Kommune vil som en integreret del af kommunens opgaver følge den generelle udvikling af om-

rådet. 

I forhold til landskabsinteresser vil overvågningen ske i forbindelse med tilladelser i byggesagsbehandlin-

gen, hvor der gives tilladelser som grundlag for realisering af bebyggelse og anlæg i området. Her vil 

Kolding Kommune sikre, at de nødvendige tiltag, som er beskrevet i denne miljørapport og sikret i lokal-

planen med lokalplanbestemmelser om byggeriets omfang, udformning og placering i landskabet, terræn-

regulering samt landskabelig fremtoning og karakter, integreres i bebyggelse og anlæg. 

Der vurderes ikke at være behov for særskilt overvågning i forhold til eksisterende landskabsforhold, da 

landskabsinteresserne ikke påvirkes væsentligt. 

4.8 Referencer 
› Landskabskarakterkortlægning- analyse og vurdering, Niras for Kolding Kommune, 2022 

› Kommuneplan 2021-2033 for Trekantområdet - hovedstruktur og retningslinje (kolding.dk) 

› Geologisk set – Det sydlige Jylland, en beskrivelse af områder af national geologisk interesse, Mil-

jøministeriet, Skov- og Naturstyrelsen.  

› Data fra Danmarks Arealinformation (miljoeportal.dk) 
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› Data fra GEUS - Danske kort (geus.dk),  

› Plandata fra Erhvervsministeriet – plandata.dk,  

› Data fra Dataforsyningen og Datafordeler.dk | Datafordeler 

› Vejledningenilandskab.pdf (naturstyrelsen.dk) - Vejledning om landskabet i kommuneplanlægnin-

gen, Miljøministeriet 2007 
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SAMMENFATTENDE REDEGØRELSE 

 

Ved den endelige vedtagelse af lokalplanen og kommuneplantillægget skal myndigheden inddrage 
miljørapporten samt resultaterne af høring af andre myndigheder og offentligheden. 

Der skal i den forbindelse udarbejdes en sammenfattende redegørelse for, 

1) hvordan miljøhensyn er integreret i planerne 
2) hvordan miljørapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragt-

ning 
3) hvorfor de godkendte eller vedtagne planer er valgt på baggrund af de rimelige alternativer, der 

har været behandlet, og 
4) hvordan myndigheden vil overvåge de væsentlige indvirkninger på miljøet af lokalplanen og kom-

muneplantillægget.  

Lokalplanen fastlægger anvendelse af mindre område på lokalt plan, og er dermed omfattet af § 8, 
stk. 2, litra 1 i miljøvurderingsloven1. På baggrund af en indledende miljøscreening har kommunen 
vurderet, at planen kan forventes at få en væsentlig negativ indvirkning på miljøet, som skal undersø-
ges nærmere i en miljørapport. 

Valg af vurderingstemaer er en indledende afgrænsning og vurdering af planernes mulige påvirkning 
af en lang række miljøparametre, som er defineret ud fra miljøvurderingslovens brede miljøbegreb. 
Afgrænsningen af miljørapportens indhold benyttes til at frasortere de miljøparametre, som planerne 
åbenlyst ikke vil medføre påvirkning af, eller hvor påvirkningen vurderes at være ikke-væsentlig. Disse 
forhold undersøges ikke nærmere. 

Nærmeste Natura 2000-område er Lillebælt, der ligger mere end 6,5 km væk fra planområdet. Plan-
forslagene medfører ikke inddragelse af arealer i Natura 2000-området, og planområdet er desuden 
ikke i direkte hydrologisk forbindelse med Lillebælt. Der forventes derfor ikke afledninger eller emissio-
ner fra planområdet, der kan påvirke Natura 2000-område Lillebælt væsentligt. Afstanden mellem 
planområdet og nærmeste Natura 2000-område er medvirkende til, at en vedtagelse af planforsla-
gene ikke vil kunne påvirke arter eller naturtyper på Natura 2000-områdets udpegningsgrundlag væ-
sentligt. Planerne hindrer således ikke målopfyldelse i det aktuelle Natura 2000-område og skader 
heller ikke områdets integritet. Samlet vurderes det, at planforslagene hverken i sig selv eller i forbin-
delse med andre planer og programmer påvirker Natura 2000-området Lillebælts gunstige bevarings-
status. Der skal derfor ikke foretages en nærmere konsekvensvurdering af planernes indvirkning på 
Natura 2000-området Lillebælt. 

Planernes indvirkning på bilag IV-arten flagermus er blevet vurderet nærmere i miljøvurderingen, og 
man har fundet, at påvirkningen fra planerne vurderes at være i overensstemmelse med habitatbe-
kendtgørelsens § 7, stk. 1 samt § 11, stk. 1 – se afsnit Miljøhensyn. 

Forud for den endelige afgrænsning af miljørapporten er berørte myndigheder (landzone-, vej-, natur-
beskyttelses-, vandløbs-, industri-, spildevands- og landbrugsmyndigheden ved Kolding Kommune 
samt BlueKolding) blevet hørt for at sikre, at miljøvurderingsmyndigheden har de fornødne oplysnin-

                                                           
1 Lovbekendtgørelse nr. 4 af 3. januar 2023 om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM). 
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ger om planernes indvirkning. De berørte myndigheder er blevet hørt, om der er bemærkninger til af-
grænsningen af miljørapportens indhold, og om de er vidende om forhold, som kommunen bør have 
kendskab til og/eller bør belyse nærmere i forbindelse med det videre planlægningsarbejde for områ-
det.  

Gennemgangen af samtlige miljøparametre og høringen af de berørte myndigheder har resulteret i, at 
følgende miljøparametre er udvalgt til nærmere vurdering i miljørapporten: 

• Natur. Påvirkning af yngle- og rasteområder for bilag IV-arten flagermus. Potentielle naturområder 
og økologiske forbindelser samt område med særlige naturbeskyttelsesinteresser 

• Landskab. Påvirkning af landskabsinteresser herunder visuelle og geologiske interesser 

Miljøvurderingen omfatter således ikke alle de forhold, som er anført under § 1, stk. 2 i miljøvurde-
ringsloven1. Det er vurderet, at de forhold, der er valgt fra, ikke vil blive væsentligt påvirket af planfor-
slagenes implementering.  

Der er vurderet på kumulative effekter relateret til planlagte, men ikke udførte nærliggende byudvik-
lingsområder. 

 

KORT OM LOKALPLANEN OG KOMMUNEPLANTILLÆGGET 

 

Planområdet ligger i den nordvestlige del af Nr. Bjert, ca. 4,5 km nordøst for Kolding bymidte. Områ-
det er ca. 13 ha og ligger i landzone. 

Lokalplanen og kommuneplantillægget udarbejdes på baggrund af et ønske om at omdanne et om-
råde, der i dag anvendes til landbrugsformål til et byudviklingsområde. 

Planforslagene har til formål at sikre mulighed for ny bebyggelse i harmonisk sammenhæng med om-
givelserne, både i forhold til omkringliggende boliger og erhverv samt i forhold til landskabelige for-
hold. Inden for området vil der kunne opføres i omegnen af 45-55 énfamiliehuse og en daginstitution 
med ca. 200 børn. 

Med planlægningen overføres planområdet fra landzone til byzone. En mindre del af planområdet ud-
lægges til natur- og fritidsformål med naturmæssigt præg. Lokalplanen sikrer samtidig, at den eksiste-
rende bebyggelse kan nedrives. 

Lokalplanen fastlægger en række bestemmelser, der regulerer omfang og placering af ny bebyggelse, 
bl.a. ved udlæg af delområder og byggefelter. 

Overordnet set sikres der mulighed for åben-lav boligbebyggelse og daginstitution i op til 2 etager. Be-
byggelsesprocenten for den enkelte grund til bolig-formål må højst være 30, dog er bebyggelsespro-
centen for arealer til tiny houses højst 20 for delområdet som helhed. Bebyggelse må opføres med en 
maksimal bygningshøjde på 8,5 m, dog må tiny houses højst fremstå med en maksimal bygnings-
højde på 6,5 m.  
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Med lokalplanen fastlægges desuden, at boligbebyggelsen skal fremstå sammenhængende i skala og 
karakter. Bebyggelsen skal hovedsageligt fremstå med facader i blank eller pudset mur eller beklædt 
med træ. Mindre facadepartier og bygninger som carporte, udhuse og lignende kan fremstå i andre 
materialer. 

Vejadgang til lokalplanområdet planlægges at ske fra Birkemosevej, som inden for lokalplanområdet 
kan udvides i bredden. Fra Birkemosevej sikres tilkørsel til boligerne og daginstitutionen ved én over-
kørsel i den nordlige del af planområdet. Desuden udlægges arealer til interne veje og stier, der sikrer 
en hensigtsmæssig afvikling af trafikken for både bløde og hårde trafikanter i området. Stiadgang 
planlægges at ske i den sydlige del af området, hvorfra der gennem naboboligområdet vil være stiad-
gang til indkøb og de rekreative naturområder ved Apotekerengen. 

 
 

Luftfoto (skråfoto) med planområdets geografiske afgrænsning 
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MILJØHENSYN 

 

Natur 
Potentielle naturområder og økologiske forbindelser samt område med særlige naturbeskyttelsesinte-
resser 

Planområdet ligger indenfor Grønt Danmarkskort og omfatter særlige naturområder og økologiske for-
bindelser - både eksisterende og potentielle områder. Konkret rummer området en mindre § 3-beskyt-
tet sø med omkransende beskyttet mose. Dertil er der beskyttet eng og beskyttet mose i den nordlige 
del af området. I øvrigt består planområdet fortrinsvist af landbrugsarealer. Herudover grænser plan-
området op til andre naturområder i nærområdet såsom fredskov, vandløb samt eng, mose og over-
drev – alle strukturer med stor værdi som levesteder for både dyr og planter og deres bevægelser 
rundt i landskabet. 

Selvom byudvikling i området overordnet set vil forhindre muligheden for at oprette nye større natur-
arealer samt generelt svække dyre- og plantelivets spredningsmuligheder, indeholder planerne for-
skellige tiltag, der kan mindske denne påvirkning. Konkret sikrer lokalplanen beskyttelseszoner, for at 
arealer med særlige naturbeskyttelsesinteresser – herunder søen og mosen mod syd og eng- og mo-
searealet mod nord - friholdes for bebyggelse og andre indgreb, der kan skade naturområdernes til-
stand og svække deres funktion ift. spredning, fødesøgning, rastested mv. for dyrelivet. Dette gælder 
også friholdelse af overgangszoner til naturarealer uden for området – f.eks. skov, skovbryn, levende 
hegn osv. Derfor er indvirkningen på bilag IV-arter – udover flagermus – ikke vurderet nærmere. 

Hertil kommer, at det nye boligområde skal udformes med nye grønne områder og plantebælter med 
en mere varieret beplantning, som i et vist omfang kan understøtte dyr og planters spredningsmulig-
heder mellem bebyggelsen. 

På den baggrund vurderes planerne at have en moderat negativ påvirkning på naturbeskyttelsesom-
råder og økologiske forbindelser. 

Påvirkning af yngle- og rasteområder for bilag IV-arten flagermus 

I området er der gennem en årrække registreret en række arter af flagermus, der er omfattet af bilag 
IV på EU’s habitatdirektiv og derfor strengt beskyttede. Flagermusenes anvendelse af området er til 
en vis grad artsspecifik. Nogle arter jager over området, mens andre jager langs hegn og skovbryn 
eller bruger disse som ledelinjer. Desuden raster langøret flagermus samt potentielt dværg- og pi-
pistrelflagermus i bygninger indenfor planområdet. 

Ved realisering af planlægningen nedrives den eksisterende bebyggelse på Bøgehøjgård, hvilket vur-
deres at kunne gennemføres under hensyntagen til de flagermus, der måtte være i bygningen i over-
ensstemmelse med gældende regler vedr. flagermus herunder bl.a. naturbeskyttelsesloven og arts-
fredningsbekendtgørelsen.  

Lokalplanen fastlægger endvidere forskellige afværgende tiltag, der skal understøtte flagermusenes 
fortsatte tilstedeværelse i området. De afværgende tiltag er bl.a. bevaring af to ældre træer, udlæg af 
bufferzoner samt beskyttelseslinjer og byggelinjer mod tilstødende læhegn, skov og naturarealer for-
uden regulering af lys på veje, stier og fælles parkeringsarealer, så lysforurening af naboarealer med 
natur undgås. Herved sikres at de eksisterende naturelementer kan indgå som ledelinjer og fødesøg-
ningsområder for de forskellige arter af flagermus, mens der over tid potentielt kan opstå rastesteder 
for flagermus i de gamle træer. 
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Den potentielle påvirkning af langøret flagermus i planområdet vurderes derfor som værende en mo-
derat negativ påvirkning, mens den for de øvrige flagermusarter vurderes som værende en mindre ne-
gativ påvirkning.  

Da planområdet ikke rummer ynglelokaliteter for flagermus, og da planområdet ligger skovnært til 
skov med ældre bøgetræer og egetræer, hvoraf nogle vil være egnede som rastested for flagermus, 
herunder langøret flagermus, kan det konkluderes at områdets økologiske funktionalitet for flagermus 
kan opretholdes. Langøret flagermus og dværgflagermus er almindelige og vidt udbredte arter, mens 
pipistrelflagermus er almindelig i Sydøstjylland og Sønderjylland. Det kan således også udelukkes, at 
realisering af planen vil påvirke bestandene af arter af flagermus, herunder langøret, pipistrel- og 
dværgflagermus. 

 

Kumulation natur 

Potentielle naturområder og økologiske forbindelser samt område med særlige naturbeskyttelsesinte-
resser 

Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 
Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. 
Desuden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye om-
fartsvej til Nr. Bjert og Birkemosevej. Hvis planerne realiseres, vil Koldings bykant rykke sig mod nord, 
og byen vil brede sig yderligere ud i det åbne land og ind i potentielle naturområder og økologiske for-
bindelser. Dermed vil arealressourcen til natur generelt blive mindre. En realisering af byudviklingen 
kræver derfor en koordineret planlægning på tværs af rammeområder og projekter i forhold til natur og 
de økologiske forbindelser og spredningsmuligheder for dyr og planter, så risikoen for en negativ på-
virkning af naturinteresser kan minimeres og eventuelle potentialer kan fremmes mest muligt. 

Den kumulative indvirkning vurderes at være moderat negativ påvirkning i forhold til natur og de øko-
logiske forbindelser og spredningsmuligheder for dyr og planter, selvom eksisterende skovstykker be-
vares, og selvom byudvikling i visse tilfælde kan medføre ny og mere varieret natur på arealer, der før 
var opdyrkede. I disse tilfælde kan naturkvaliteten øges på mindre arealer og have en positiv indvirk-
ning på lokale spredningsmuligheder.  

Påvirkning af yngle- og rasteområder for bilag IV-arten flagermus 

I forhold til de registrerede flagermusarter vil deres spredningsmuligheder gennem planområdet blive 
opretholdt, men flagermusenes adgang til området vil afhænge af trafik, lys og karakteren af ny be-
plantning på de tilstødende arealer. Realisering af planen vil således ikke hindre opretholdelse af om-
rådets økologiske funktionalitet for flagermus, og dermed heller ikke hindre, at andre planer kan reali-
seres uden væsentlig kumulativ indvirkning på områdets økologiske funktionalitet for flagermus.  

Hvorvidt den økologiske funktionalitet reelt opretholdes på større skala, vil dog afhænge af retningslin-
jerne for samt udformningen af de øvrige planområder, herunder trafikforhold, lysforhold og karakte-
ren af ny beplantning. Sikring af områdets økologiske funktionalitet for flagermus vil således kræve en 
overordnet planlægning for de grønne områder og korridorer, som sikrer arternes spredningsmulighe-
der samt deres nuværende og fremtidige yngle-, raste- og fourageringsområder. 
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Landskab 
Påvirkning af landskabsinteresser herunder visuelle og geologiske interesser  

Ifølge Kolding Kommunes landskabsanalyse ligger planområdet primært indenfor landskabskarakter-
området kaldet ”Bramdrup By- og Skovlandskab samt på kanten af karakterområdet kaldet ”Elboda-
len”. Landskabskarakteren vurderes generelt robust over for ændringer, når de sker med hensyntagen 
til landskabets særlige natur- og kulturgeografi samt rumlig-visuelle forhold.  

Da det er en del af lokalplanens formål at sikre byggeriets indpasning i landskabet, og der er indarbej-
det bestemmelser, der begrænser påvirkningen, så vurderes det overordnet set, at planområdets på-
virkning på landskabets karakter mod syd og sydvest, hvor denne er karakteristisk og i middel tilstand, 
er en mindre negativ påvirkning. 

Mod øst og nord er landskabet anderledes præget af nærheden til Elbodalen, og landskabet her er 
dermed mere sårbart overfor udvikling, der påvirker landskabets visuelle karakter. I denne del af plan-
området lægges særligt vægt på, at der ikke sker ændringer i landskabets rumligt-visuelle forhold, der 
begrænser eller forringer udsigter eller udsigtsmuligheder på tværs af dalen. Der er derfor indarbejdet 
bestemmelser, som sikrer, at områdets disponering og bebyggelse i skala, placering og udformning 
indgår naturligt i det eksisterende landskab.  

Samlet vurderes det, at planområdets påvirkning på landskabets karakter mod øst og nordøst, hvor 
denne er særlig karakteristisk og i god tilstand, er en moderat negativ påvirkning. 

Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for bevaringsværdige landska-
ber, idet plangrundlaget sikrer, at ændringerne i arealanvendelse, terræn og beplantning indenfor be-
varingsværdige landskaber tilpasses landskabets karakter, så landskabets karakter ikke forringes væ-
sentligt. Det vurderes desuden, at planens påvirkning på de bevaringsværdige landskaber er en min-
dre negativ påvirkning. 

Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for større sammenhængende 
landskaber, idet særligt bebyggelsens begrænsede højde og etageantal samt åbne disponering mind-
sker påvirkningen på de visuelle og landskabelige sammenhænge i, i mellem og på tværs af moræne-
landskabet og dallandskabet. Samlet vurderes det, at planens påvirkning på de større sammenhæn-
gende landskaber er en mindre negativ påvirkning. 

Plangrundlaget ikke er i modstrid med kommuneplanens retningslinjer for særligt geologisk interesse-
område, idet der er indarbejdet kompenserende bestemmelser i lokalplanen såsom særligt bebyggel-
sens åbne disponering og tilpasning til terrænet, der begrænser sløring af landskabstræk og deres 
indbyrdes overgange og sammenhænge i og i forbindelse med Elbodalen. Samlet vurderes det, at 
planens påvirkning på særligt geologisk interesseområde er en moderat negativ indvirkning. 

 

Kumulation landskab 

Der er flere planlagte arealer til boligformål og erhvervsformål i ’bæltet’ fra Bramdrup Skov i vest til Nr. 
Bjert i øst. Disse er både rammelagte arealer og endnu ubebyggede arealer omfattet af lokalplaner. 
Desuden har Kolding Kommune en vision om yderligere byudvikling i området omkring den nye om-
fartsvej til Nr. Bjert og Birkemosevej, jf. principskitsen i afsnit 3.3 ’Kumulative effekter’. Hvis rammerne 
realiseres, vil bykanten flytte sig. Dermed vil der tilføjes nye elementer til landskabet og landskabet 
lukkes mere til. Således vil særligt de rumligt visuelle forhold løbende ændre sig. Det vurderes, at en 
realisering af byudviklingen vil kræve en særlig opmærksomhed - på tværs af rammeområder – i for-
hold til Elbodalens sårbarhed overfor ændringer, der bryder med de karaktergivende strukturer og/el-
ler påvirker de særlige udsigter på langs og på tværs af landskabet.  
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På denne baggrund vurderes den kumulative indvirkning at være en moderat negativ påvirkning. 
 

 
HØRINGER 

 

Der er i den offentlige høring af udkast til lokalplan, kommuneplantillæg og tilhørende miljørapport ind-
kommet 5 høringssvar fra berørte myndigheder og et enkelt høringssvar fra Eltang Skole og børneha-
ves bestyrelse.  

Høringssvarene fra Miljøstyrelsen har givet anledning til en supplerende redegørelse til kommune-
plantillæg 15 vedr. Grønt Danmarkskort og tilstedeværelsen af bilag IV-arten flagermus. Bemærknin-
gen fra Miljøstyrelsen vedr. kommuneplanrammen har desuden givet anledning til ændringer i kom-
muneplantillægget, idet rammeområde 0514.G2 forbliver i landzone. De øvrige berørte myndigheder 
havde ikke yderligere bemærkninger til planerne.  

Der er desuden indkommet et høringssvar fra Eltang Skole og børnehaves bestyrelse vedr. placerin-
gen af den kommende børnehave samt bekymringer vedr. trafiksikkerheden, men dette har ikke givet 
anledning til ændringer i planerne. 

 

ALTERNATIVER 

 

Eneste alternativ, der indgår i miljøvurderingen, er referencescenariet eller 0-alternativet, hvor forsla-
gene ikke vedtages. Nulalternativet er ikke nødvendigvis en fastholdelse af situationen, som den frem-
står i dag. Nulalternativet er en situation med den sandsynlige udvikling, såfremt planerne ikke realise-
res.  

For miljøfaktoren 'Natur' antages den sandsynlige udvikling, hvis planerne ikke vedtages, fortsat at 
være præget af gode spredningsmuligheder for dyre- og plantelivet samt at være præget af både 
værdi/begrænset værdi for flagermus. Denne antagelse sker ud fra, at gårdbebyggelsen med både 
bygninger og træer formodes bibeholdt, og at områdets landskabelige strukturer fortsat antages at 
fremstå med beskyttet natur som sø, mose og eng samt indgå i en helhed med nærområdets øvrige 
naturarealer. 

For miljøfaktoren 'Landskab' antages den sandsynlige udvikling, hvis planerne ikke vedtages at frem-
stå intakt i forhold til de landskabelige interesser. Det være sig bevaringsværdigt landskab og større 
sammenhængende landskab i den nordøstlige del af planområdet samt særligt geologisk interesse-
område i den østlige del af planområdet i periferien af det åbne dallandskab mod Elbodalen. De land-
skabelige interesser vil dermed fortsat fremstå med karaktergivende strukturer og landskabstræk samt 
friholdt for større byggeri og større tekniske anlæg. 
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OVERVÅGNINGSPROGRAM 

 

I henhold til miljøvurderingsloven skal de væsentlige miljøpåvirkninger ved planernes gennemførelse 
overvåges.  

Det vurderes, at der ikke er et behov for et særligt overvågningsprogram som følge af planforslagene. 
Kolding Kommune vil, som en integreret del af kommunens opgaver, følge den generelle udvikling af 
området. 

Der gøres dog opmærksom på, at miljørapporten påpeger, at områdets økologiske funktionalitet for 
flagermus skal sikres ved fremadrettet at have en overordnet planlægning for de grønne områder og 
korridorer, som sikrer arternes spredningsmuligheder samt deres nuværende og fremtidige yngle-, ra-
ste- og fourageringsområder. 

Natur 

Planernes realisering vurderes ikke at medføre påvirkninger i et omfang, der skaber behov for sær-
skilte overvågningstiltag. Kolding Kommune vil ifm. byggesagsbehandling sikre, at den tiltænkte regu-
lering og beskyttelse af naturinteresser efterfølges og realiseres. Endvidere vil Kolding Kommune ge-
nerelt overvåge naturinteresserne med registrering af den aktuelle naturtilstand, herunder eventuelle 
artsfund i eller i nærheden af planområdet. 

Landskab 

I forhold til landskabsinteresser vil overvågningen ske i forbindelse med tilladelser i byggesagsbe-
handlingen, hvor der gives tilladelser som grundlag for realisering af bebyggelse og anlæg i området. 
Her vil Kolding Kommune sikre, at de nødvendige tiltag, som er beskrevet i denne miljørapport og sik-
ret i lokalplanen med lokalplanbestemmelser om byggeriets omfang, udformning og placering i land-
skabet, terrænregulering samt landskabelig fremtoning og karakter, integreres i bebyggelse og anlæg. 

Der vurderes ikke at være behov for særskilt overvågning i forhold til eksisterende landskabsforhold, 
da landskabsinteresserne ikke påvirkes væsentligt. 
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30. maj 2024 - Sagsnr. 24/4451 - Løbenr. 86437/24   

Endelig vedtagelse 
Byrådet vedtog den 28. maj 2024 følgende planforslag endeligt: 

• Tillæg 15 til Kommuneplan 2021-2033 
• Lokalplan 0514-11 Ved Bøgehøjgård – et boligområde. 

 
Fra den 30. maj 2024 kan de endeligt vedtagne planer ses på www.kolding.dk og på By- og 
Fællesforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding. 
 
Du kan se referatet fra den politiske behandling ved at følge dette link: 
Forside - dagsordener og referater (kolding.dk) vælg ”Byrådet” den 28/05-2024. 
 
Meddelelse og offentlig bekendtgørelse sker i henhold til planlovens § 30 og § 31 om offentliggørelse. 
 
Du kan se yderligere oplysninger om ændringer i forhold til de fremlagte planforslag, retsvirkninger samt 
klagevejledning i annoncen på næste side. Har du spørgsmål, er du velkommen til at kontakte mig på 
riksc@kolding.dk eller 79 79 46 28. 
– 
Venlig hilsen 
 
Rikke Marie Schumann 
Arkitekt 
 
Bilag: 
Annonce om endelig vedtagelse 

  

http://www.kolding.dk/
https://udvalg.kolding.dk/
mailto:riksc@kolding.dk
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Endelig vedtagelse af tillæg 15 til Kommuneplan 2021-2033 
og lokalplan 0514-11 Ved Bøgehøjgård – et boligområde 
Kort beskrivelse af planerne 
 

 
Luftfoto med afgrænsningen af lokalplanområdet og området for kommuneplantillæg. 

 
Byrådet har den 28. maj 2024 vedtaget tillæg 15 til Kommuneplan 2021-2033 og lokalplan 0514-11 Ved 
Bøgehøjgård – et boligområde.  
Offentliggørelse af planerne sker i henhold til planlovens § 30 og § 31. 
 
Planområdet er beliggende i den nordlige del af Kolding by, øst for Birkemosevej og nord for Nr. Bjertvej.  
 
Kommuneplantillæggets formål er at udlægge et nyt areal til byudvikling til boligformål, offentlige formål og 
natur- og friluftsformål. 
 
Tillægget er ændret i forhold til forslaget, der blev offentliggjort den 7. februar 2024, på følgende punkter:  

• Rammeområde 0514.G2, der udlægges til fritidsformål forbliver i landzone. 
Endvidere er der foretaget redaktionelle tilretninger. 
 
Lokalplanens formål er: 

• at udlægge lokalplanens område til hhv. boligformål, offentligt formål og fritidsformål; 
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• at sikre, at byggeri og anlæg indpasses i landskabet; 
• at sikre, at byggeri og anlæg tilpasses områdets topografi; 
• at sikre etablering af beplantning, grønne arealer og opholdsarealer; 
• at sikre bevaring af eksisterende træer; 
• at sikre adgang til områdets naturværdier; 
• at skabe en harmonisk overgang mellem by og det åbne land; 
• at sikre en funktionel og sikker afvikling af trafikken i området; 
• at overføre hovedparten af lokalplanområdet til byzone. 

 
Lokalplanen er ændret i forhold til forslaget, der blev offentliggjort den 7. februar 2024, på følgende 
punkter: 

• Delområde 6 forbliver i landzone. 
• Der indarbejdes bonusvirkning for etablering af bebyggelse, anlæg og matrikulære forandringer i 

landzone. 
• På kortbilag 3 angives et areal, hvor inden for, der kan etableres regnvandsbassin i delområde 6. 

Endvidere er der foretaget redaktionelle tilretninger.  
 
Miljørapport 
I forbindelse med planlægningen er der udarbejdet en miljørapport, der beskriver, hvordan realisering af 
planlægningen forventes at påvirke miljøet. Miljørapportens sammenfattende redegørelse er offentliggjort 
sammen med planerne. 

Retsvirkninger 
Med den offentlige bekendtgørelse af lokalplanen må der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid 
med planens bestemmelser, medmindre byrådet meddeler dispensation. Byrådet kan dispensere fra 
bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen eller 
tidsbegrænses til maksimalt 3 år, dog 10 år for studieboliger og byhaver. Videregående afvigelser kan kun 
foretages ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. 
 
Når tillæg til kommuneplanen er vedtaget endeligt, kan kommunen nedlægge forbud mod bebyggelse eller 
ændret anvendelse af bebyggede eller ubebyggede arealer i strid med kommuneplanens 
rammebestemmelser. Ligeledes kan der nedlægges forbud mod bebyggelse, som er i strid med 
kommuneplanens rækkefølgebestemmelser, jf. planlovens § 12, stk. 2 og 3. 

Klagevejledning 

Hvad kan der klages over? 
Du kan klage over retlige spørgsmål i forhold til planerne og miljøvurderingen.  
Det vil sige, at du kan klage, hvis du mener, at lovens krav ikke bliver opfyldt (retlige spørgsmål), f.eks.: 

• lovkrav til planens indhold, 
• lovkrav til den sammenfattende redegørelse, 
• lovkrav til procedurer, 
• lovkrav til offentliggørelse. 



 
 

 

— 
Side 4 

Hvem kan klage? 
Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver der har en væsentlig, individuel 
interesse i sagens udfald. 
Det er klagenævnet, der afgør, hvem er klageberettiget i en konkret sag. 

Hvem er klageinstans? 
Planklagenævnet i forhold til klager vedrørende planerne og miljøvurderingen. 

Hvordan klager man? 
Du klager via Klageportalen, som du finder et link til på www.borger.dk og www.virk.dk. På borger.dk skal 
du søge efter ’Klageportal’. 
Hvis du er fritaget fra at bruge Digital Post, er du også fritaget fra at anvende Klageportalen. I givet fald 
skal du sende din klage som et brev til Planafdelingen, By- og Fællesforvaltningen, Nytorv 11, 6000 
Kolding eller som mail til plan@kolding.dk. 

Hvad er klagefristen? 
Klagefristen er den 27. juni 2024, hvilket er 4 uger fra offentliggørelsen. 

Hvad er lovgrundlaget? 
Planloven og miljøvurderingsloven. 

Hvad koster det at klage? 
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer. Beløbene er i 2016-niveau og 
reguleres årligt efter det generelle pris- og lønindeks. Nærmere vejledning om klage og gebyr findes på 
www.naevneneshus.dk.  

Søgsmålsfrist: 
Søgsmål til prøvelse af afgørelsen ved domstolene, skal være anlagt inden 6 måneder fra 
offentliggørelsen. 

http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
mailto:plan@kolding.dk
http://www.naevneneshus.dk/
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