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Redeggrelse



Lokalplanomradet

Lokalplanens baggrund

Lige siden det i 1990 blev besluttet at nedleegge den Kellerske Institution i

Brejning, har det varet et stort enske at skabe grundlag for en omdannelse,
der pé én gang kunne udnytte og bevare de dbenlyse og enestaende kvalite-
ter, der findes 1 dette unikke omrade.

Som en optakt til *de nye tider’ skiftede det store institutionsomrade navn til
Kellers Park og blev sat til salg. Endvidere blev der aftholdt en idékonkur-
rence, der efterfolgende resulterede i et forseg pa at omdanne omrédet til et
”Regionalt centeromrade” overvejende med henblik pa en erhvervsudvik-
ling.

Vinderforslaget fra konkurrencen blev imidlertid aldrig realiseret, og 1 2002
fremkom der nye idéer, som til dels @ndrede de oprindelige planer med det
regionale centeromrdde. Der blev sdledes fremlagt en helhedsplan for Kel-
lers Park, der bl.a. indeholdt hotel, ejerboliger, havnefaciliteter, seniorboli-
ger og golfbane.

Trods "uvoverensstemmelserne’ med den foreliggende planlegning var hel-
hedsplanens intentioner for omradet helt i trad med enskerne til en anven-
delse og bevaring af omradets flotte bebyggelse og park.

Efterfolgende er der fremlagt et forslag til tilleeg til Regionplanen for Vejle
Amt og Kommuneplanen for Barkop Kommune. Med tilleeggene er der
skabt et overordnet grundlag for en omdannelse af Kellers Park i store treek
svarende til indholdet i helhedsplanen.

De forskellige dele af helhedsplanen kan imidlertid ferst realiseres, nar der
foreligger en af byradet endelig vedtaget lokalplan for det pagaeldende om-
rade.

Lokalplan nr. 10.4 for Det Rode Afsnit i Kellers Park, er siledes udarbejdet
for at muliggere indretningen af en reekke seniorboliger i den eksisterende
bevaringsvaerdige bebyggelse samt skabe mulighed for opferelse af nogle
nye bygninger i tilknytning hertil. Udover boligerne kan der indrettes libera-
le og administrative erhverv samt offentlige institutioner i omradet.

Omradet

Lokalplanen omfatter en del af Det Rede Bygningsafsnit i Kellers Park.
Mod nord afgraenses omradet af Chr. Kellersvej, mod ost af skoven, der ad-
skiller Det Rade Afsnit fra Det Gule Afsnit, mod syd af en eksisterende villa
og mod vest af den resterende del af Det Rede Afsnit.



Inden for omradet viser placeringen af det bevaringsvardige vandtérn det
hgjeste punkt i Kellers Park, der er ca. 60 m over daglig vande. Trods det
kuperede landskab ligger Det Rede Afsnit pa et relativt plant bakkeplateau.

Store dele af de omgivende skraninger er dekket med skov og parkagtige
omrdder, men ogsé inden for omradet findes der markante traeer, som ber
bevares trods en generel tiltrengt udtynding.

Som hovedparten af de bevaringsvardige bygninger 1 Kellers Park er Det
Rade Afsnit tegnet af arkitekt Vilhelm Klein omkring 1900. Bebyggelsen
omfatter store toetagers bygninger med kalder og tagetage i en monumental
arkitektur, der kendetegnede datidens hejskolebyggeri og offentlige bygnin-
ger. Afsnittet fungerede som skolehjem og boliger i de Kellerske Institutio-
ner.

Alle bygninger i lokalplanomréadet er opfert i rede holstenske teglsten med
massive mure og tagene dekket af gronglaserede tagsten. I lighed med insti-
tutionens gvrige bebyggelser er der lagt meget vagt pa symmetrien i byg-
ningerne (et led 1 behandlingsfilosofien).

Den primere vejadgang til omradet sker fra Chr. Kellersvej, men det er ogsé
muligt at benytte J. L. Varmingsve;j.

Lokalplanomrddets beliggenhed og udstreekning



Lokalplanens indhold

Formalet med lokalplanen er at fastleegge mulighederne for en fremtidig
omdannelse af Det Rode Afsnit til bolig- og erhvervsformal, vel at maerke
erhverv som er uden miljegener i forhold til de omgivende boliger.

Endvidere skal lokalplanen sikre, at en omdannelse og udbygning af omra-
det sker under udstrakt hensyntagen til de bevaringsvardige bygninger og
pragtige naturomrader.

Som det fremgér af illustrationsplanen pa naste side skaber lokalplanen mu-
lighed for at opfere flere nye leenger som en slags pendant til den eksiste-
rende bebyggelse.

Med de nye bygninger leegges der vaegt pa at viderefere bebyggelsesstruktu-
ren 1 omradet og herved skabe et bade harmonisk og spendende omride til
bl.a. seniorboliger.

Endvidere fastleegges der bestemmelser for ombygningen af de bevarings-
verdige bygninger samt udseendet af de nye.

Det Rode Afsnit set i lufiperspektiv

Adgangen til omradet sker fortsat fra Chr. Kellersvej og J. L. Varmingsve;.
Ligeledes opretholdes det lokale stiforleb i forlengelse af J. L. Varmingsve;j
til forbindelse med den planlagte sti til lystbadehavnen.

I forbindelse med lokalplanlegningen skal lokalplanomridet overferes til
byzone.



Hllustration af den nordlige del af lokalplanomrddet i fremtiden



Lokalplanens forhold til anden planlaegning

I henhold til planloven mé en lokalplan ikke stride mod den overordnede
planlaegning. Det vil sige lands-, region- og kommuneplanlegningen.

Landsplanlaegning
Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnarhedszonen.

Zonen er fastlagt i planloven og omfatter landzonearealer og sommerhusom-
rader inden for en afstand af ca. 3 km fra kysten. I henhold til planloven skal
kystomriderne seges friholdt for bebyggelse og anlaeg, som ikke er athan-
gige af kystnaerhed. Inddragelse af nye arealer i byzone kan kun ske, safremt
der er en s@rlig planlaegningsmessig begrundelse herfor.

Hele Kellers Park er beliggende inden for kystnerhedszonen. For at sikre
mulighed for, at der kan ske en omdannelse og en udvikling 1 omradet, er
det nadvendigt at inddrage landzonearealer til byformal inden for kystneer-
hedszonen.

Denne s@rlige planlegningsmassige begrundelse har ogsa fort til, at der 1
regionplanen er udlagt serlige arealer, hvor en udbygning er mulig, herun-
der det omrade, der omfattes af denne lokalplan.

Udemiljo fra ny bebyggelse ved Det Rade Afsnit
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Bebyggelse og anlaeg i kystnzerhedszonen

I henhold til § 16 stk. 3 skal der ved ny bebyggelse og anlaeg i kystnarheds-
zonen oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne.

Det Raode Afsnit ligger i naer tilknytning til Brejning, adskilt fra fjorden og
har som sadan ikke en direkte visuel forbindelse hertil. Udbygningen af Det
Rade Afsnit vurderes séledes ikke at pavirke kysten visuelt, hvorfor der ikke
er foretaget en serskilt visualisering af anleggets pavirkning af kysten.

Regionplanlaegning

Der er i forbindelse med planlegningen for Kellers Park udarbejdet et for-
slag til Regionplantilleeg nr. 22 til Regionplan 2001-2013 for Vejle Amt’
Formaélet hermed er at skabe overensstemmelse mellem den regionale og
den kommunale planlegning.

Regionplantilleg nr. 22 er offentliggjort samtidigt med denne lokalplan. Det
er en forudsatning for lokalplanens ikrafttraeden, at regionplantilleegget
godkendes endeligt

Regionplantilleeg nr. 22

Regionplantilleegget indeholder folgende retningslinier med betydning for
lokalplanomrédets fremtidige anvendelse og udbygning:

Kulturhistorie

I Kellers Park skal der tages serligt hensyn til de kulturhistoriske interesser
1 forbindelse med ny- eller ombygning af eksisterende bebyggelse, terren-
@ndringer, beplantning eller etablering af tekniske anleg mv.

Inden for lokalplanomradet er det Rede bygningsafsnit og vandtarnet klas-
sificeret som bevaringsverdig bebyggelse.

Landskab

De verdifulde landskaber skal friholdes for bebyggelse og anlag, der ikke
er lokalt nedvendige. Hvor byggeri eller anlag tillades, skal der ske en neje
tilpasning til landskabet.

De rekreative stiruter

De rekreative stiruters omgivelser skal sikres mod landskabs- eller miljefor-
ringende anlag og mod, at der sker en foregelse af motortrafikken, der kan
@ndre ruternes nuvarende karakter.
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Kommuneplanlaegning

Der er 1 forbindelse med planlaegningen for Kellers Park udarbejdet et for-
slag til ”’Kommuneplantilleeg nr. 1 til Kommuneplan 2001-2012 for Berkop
Kommune”. Formalet hermed er at skabe overensstemmelse mellem den re-
gionale og den kommunale planlagning.

Kommuneplantilleeg nr. 1 er offentliggjort samtidigt med denne lokalplan.
Det er en forudscetning for lokalplanens ikrafttreeden, at regionplantilleegget
godkendes endeligt

Kommuneplantilleeg nr. 1

I kommuneplanens hovedstruktur fremgér det, at Kellers Park i forste raekke
skal omdannes til et regionalt konference- og serviceomrade med boliger og
liberale erhverv. Omdannelsen af omradet skal bl.a. medvirke til at gge til-
flytningen til kommunen og bidrage til den regionale erhvervsudvikling.

\%‘;.!‘. LIIC

2

=
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Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrader 10.B.5
(Det Rade Afsnit) med folgende bestemmelser for lokalplanlegningen:

a. Omrddets anvendelse fastscettes til boligformal som etage- og teet-lav
bebyggelse samt offentlige formal som feelles bygninger og institutioner
for born og celdre.

Det er tilladt at drive erhverv, som naturligt kan indpasses i et boligom-
rade, og som ikke er til gene for de omkringboende. Erhvervet md ikke
ved sit omfang, trafik- og parkeringsforhold og skiltning cendre omrd-
dets karakter af boligomradde.

b. I omradet ligger flere bevaringsveerdige bygninger. Disse bygninger
skal bevares i deres eksisterende arkitektur og udformning.

c. Bebyggelsesprocenten for omradet md ikke overstige 25.

Bygninger md opfores i op til 3 etager og md ikke overstige hajden pd
det eksisterende byggeri.

e. Omrddet skal overfores til byzone.
f. Lokalplan nr. 10.2 gcelder for omrddet.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur og
rammebestemmelser for omrade 10.B.5 (Det Rode Afsnit).

Stejforhold

I henhold til kommuneplanens generelle rammebestemmelser skal der ved
udleg af boligomrader sikres, at det &kvivalente stgjniveau ikke overstiger
55 d(B)A inden for omradet. Stojniveauet skal beregnes ud fra trafikkens
forventede udvikling over en 5-arig periode.

Lokalplanomradet er belastet af trafikstej fra Chr. Kellersvej og i ringe grad
fra J. L. Varmingsvej (tilkerselsvej).

Pé baggrund af den forventede trafikudvikling og boligernes beliggenhed i
forhold til trafikarerne er der fastlagt en stgjbyggelinie langs Chr. Kellers-
vej, som vist pa kortbilag nr. 2. Omradet mellem stejbyggelinien og Chr.
Kellersvej mé ikke anvendes til stgjfolsomme formal.

Fredninger og naturbeskyttelse

Kirkeomgivelsesfredning

Brejning Kirke er omfattet af en hgjdebeskyttelseslinie, afgrenset af en cir-
kel pa 300 m omkring kirken. Inden for denne linie, som fremgér af kortbi-
lag nr. 2, ma der ikke placeres bygninger hgjere end 8,5 m.
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Skovbyggelinier

Omradet er omfattet af en skovbyggelinie, jf. naturbeskyttelseslovens § 17. 1
forbindelse med denne lokalplans endelige vedtagelse og omréadets overfor-
sel til byzone overgar kompetencen til at dispensere fra skovbyggelinien til
Borkop Byrad.

Fortidsminder

Findes der under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller an-
dre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet standses 1 det omfang, det bererer
fortidsmindet. Fundet skal straks anmeldes til rigsantikvaren eller Vejle Mu-
seum.

Tekniske anlaeg

Spildevand

Lokalplanomradet har afledning af spildevand til offentlig kloak. Eksiste-
rende og fremtidige bygninger skal separatkloakeres 1 henhold til Spilde-
vandsplan 2000.

Varmeforsyning

Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal forsynes med fjernvarme fra
TVIS.

Tilladelser fra andre myndigheder

1. Opforelse af ny bebyggelse hgjere end 8,5 m inden for den del af lokal-
planomradet, der er omfattet af byggelinien omkring Brejning Kirke
forudsetter tilladelse fra Vejle Amtsrad..

14



Lokalplanens bestemmelser
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i Lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr. 763 af 11.09.2002) fastsettes her-
ved folgende bestemmelser for det i1 § 2 fastsatte omrade.

1.1

2.1

2.2

3.1

3.2

Lokalplanens formal
Det er lokalplanens formal:

= at skabe mulighed for en udbygning og ombygning af Det Rode
Afsnit i Kellers Park under hensyntagen til bebyggelsens karakte-
ristiske og bevaringsvaerdige arkitektur;

= at sikre mulighed for anvendelse af ny bebyggelse til boliger og
visse former for erhverv uden miljomassige gener;

= at tilstrebe en indpasning af ny bebyggelse under hensyntagen til
omrédets landskabelige traek;

= at overfore lokalplanomrddet til byzone.

Lokalplanens omrade og zonestatus

Lokalplanomradet afgrenses som vist pa kortbilag nr. 1. Omradet om-
fatter matr.nr. 6ds, 6dx, 6eo samt del af 6dv alle af Brejning by, Gau-
erslund samt alle parceller, som udstykkes inden for lokalplanomradet
efter den 19. februar 2003.

Lokalplanomrédet overferes til byzone ved lokalplanens endelige ved-
tagelse.
Omradets anvendelse

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal som etage- og taet-
lav bebyggelse samt til offentlige formal som felles bygninger og in-
stitutioner for bern og @ldre.

Inden for omradet kan der tillige drives en sddan virksomhed, som al-
mindeligvis kan udferes i1 beboelsesomrader f.eks. liberalt erhverv og
kontorvirksomhed, dog under forudsetning af,

at virksomheden drives pa en sdidan méde, at omradet ikke endrer ka-
rakteren af at vaere et beboelsesomrade;

16



3.3

4.1

5.1

52

53

54

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

at virksomheden ikke medferer ulempe for de omboende;

at virksomheden ikke medferer behov for parkering, der ikke er plads
til inden for omradet.

Der ma ikke etableres butikker, lager eller fremstillingsvirksomhed
inden for omradet.
Udstykning

Inden for lokalplanomradet kan der tillades udstykninger og matriku-
lere ndringer, der er nedvendige for etablering af boliger, erhverv og
lignende.

Faerdselsarealer, veje og stier

Adgangen til omradet skal ske fra Chr. Kellersvej og J. L. Varmings-
vej 1 princippet som vist pa kortbilag nr. 2.

Der skal indrettes min. 2 parkeringspladser pr. bolig.

Ved anvendelse af bebyggelsen til erhvervs- og institutionsformal
skal der etableres parkeringspladser i et omfang, der sikrer, at parke-
ringsbehovet kan dekkes inden for lokalplanomradet eller serlige
parkeringsomréder i tilknytning hertil.

Langs J.L. Varmingsvej skal der udlaegges en privat fellessti med of-
fentlig adgang.
Lednings- og antenneanlag

Alle ledningsanlag til forsyning af omradet, herunder vejbelysning,
skal udferes som jordkabler.

Der ma ikke etableres synlige sende- eller modtageranlaeg, herunder
parabolantenner, inden for lokalplanomrédet.

Vejbelysning skal udferes som parkbelysning.

Bebyggelsens omfang og placering

Der ma udover den eksisterende bebyggelse 1 omrddet opferes ny be-
byggelse med et etageareal pa i alt 6.500 m”.

Ny bebyggelse ma kun opferes inden for de pa kortbilag nr. 2 viste
byggefelter.

17



7.3 Ny bebyggelse ma maksimalt opferes med op til 3 etager og ma ikke
overstige hgjden pa det eksisterende byggeri.

7.4 Tage pa den nye bebyggelse inden for de pa kortbilag nr. 2 viste byg-
gefelter, skal som hovedprincip udferes som symmetriske sadeltage.

8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bestemmelserne for de eksisterende bevaringsvaerdige bygningers yd-
re fremtreden fremgar under pkt. 9. For den nye bebyggelse i lokal-
planomrédet gelder folgende bestemmelser:

8.1 Ny bebyggelse inden for lokalplanomréddet skal opferes i et feelles
formsprog og materialer.

8.2 Facader skal opfores 1 rade teglsten.
8.3 Tagflader skal dekkes med tegl.

8.4  Skiltning og reklamering mé, bortset fra almindelig navne- og num-
merskiltning, kun finde sted med byrédets tilladelse 1 hvert enkelt til-
feelde.'

Almindelig navne- og nummerskiltning mé etableres 1 et omfang og
med en placering, der er afstemt efter bygningens karakter og efter
omgivelserne.

9. Bevarings- og ombygningsbestemmelser

9.1 De bevaringsvaerdige bygninger, som er vist med serlig signatur pa
kortbilag 2, skal bevares med sin nuverende arkitektoniske udform-
ning bade med hensyn til form, materialer og farvesatning.

Bygningernes tage skal bevares i sin nuvaerende form og facaderne
skal fastholdes med de karakteristiske murstens forbandter og ud-
smykninger.

9.2 Det kan tillades, at der foretages enkelte mindre @ndringer af facaden
og tagfladen, nar det sker under udstrakt hensyntagen til bygningens
faginddeling, dimensioner og symmetri.

9.3 Der kan etableres franske altaner eller lignende i de nuverende vindu-
esabninger, nar der ikke endres ved vinduernes overkanter og abnin-
gernes bredde, og nér det sker under hensyntagen til bygningens
symmetri.

! Der vil blive udarbejdet et samlet skiltekoncept for Kellers Park. Konceptet vil blive forelagt byradet med henblik pa en ensartet og
forenklet godkendelsesprocedure for skiltning i omréadet.
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9.5

9.6

9.7

10.

10.1

10.2

10.3

1.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

Evt. altaner ma kun forsynes med diskrete varn, der ikke dominerer
bygningens udtryk.

Nye vinduer skal opdeles med sprosser. Vinduernes sprosseinddeling
skal ske pd en sddan méde, at der skabes en arkitektonisk sammen-
hang med den eksisterende bevaringsverdige bebyggelse.

Vinduer og dere ma kun udferes i tre og skal vaere hvidmalede.

Der kan isa&ttes nye kviste i tagfladen, ndr det sker under hensyntagen
til bygningens faginddeling og symmetri.

Der kan isattes vinduer som ovenlys i tagfladen, nar det sker under
hensyntagen til bygningens faginddeling og symmetri. Glasarealet ma
ikke overstiger 5% af tagfladen.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller lignende
gives et ordentligt udseende, ligesom en passende orden.

Oplagring uden for bygninger eller uden for dertil indrettede, tet heg-
nede gardarealer ma ikke finde sted.

Terrasser og lignende udeophold skal udformes i teet sammenhang
med den enkelte bygning og indga i bygningens arkitektur.
Beplantning

Bevaringsvardige beplantninger, herunder solitaer treeer, som er vist
med serlig signatur pa kortbilag nr. 2, skal bevares.
Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
ejere af ejendomme inden for lokalplanens omrade.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar byradet kraever det.

Grundejerforeningen skal varetage det nedvendige driftsfaellesskab
vedrarende private felles veje, gadebelysning, fellesarealer og felles-
anleg.

Grundejerforeningens vedtegter og @ndringer heri skal godkendes af
byradet.
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13.

12.1

14.

13.1

Forudsatning for ibrugtagen af ny bebyggelse

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for der er sket tilslutning til kol-
lektiv varmeforsyning (Grauerslund Fjernvarme).

Ophaevelse af zldre lokalplan

Den under 19. april 1999 af byradet vedtagne lokalplan nr. 10.2 for
Det Raode Bygningsafsnit 1 Kellers Park ophaves for den del, som er
omfattet af naerverende lokalplan.
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Vedtagelsespategning

Séledes vedtaget af Borkop Byrad den 17. februar 2003.

Ivan Bloch Serensen Alex Pedersen

Viceborgmester Kommunaldirektor

Lokalplanforslaget er offentlig fremlagt i perioden fra den 19. februar 2003
til den 16. april 2003.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Barkop Byrad den 16. juni 2003.

Ivan Bloch Serensen Alex Pedersen
Viceborgmester Kommunaldirektor
Tinglysning

Foranstdende Lokalplan nr. 10.4 begares tinglyst pa de i stk. 2.1 nevnte
ejendomme.

Borkop den 2. juli 2003

Ivan Bloch Serensen Alex Pedersen

Viceborgmester Kommunaldirektor
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Delvis opheevelse af vedtagen lokalplan

Da lokalplan nr. 1105 blev vedtaget af Vejle Byrad den 15.12.2010, (Planld 1363336) medfarte det,
at der skal udtages en del af lokalplan 10.4.

Udtaget areal
Den skraverede del, der er omfattet af lokalplan nr.1105, hvis afgraensning er vist med ragdt.

Vejle Kommune, Planafdelingen

Signatur

h
D Ny lokalplan der delvis erstatter anden lokalplan
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