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Pa baggrund af et stigende salg af erhvervsarealer nedsatte
Vejle kommune i maj 1986 en arbejdsgruppe vedrerende et re-
gionalt center ved Lysholt nord for Vejle by. Gruppen havde
til opgave at udarbejde en strukturplan for det ca. 440 ha
store omréde under hensyntagen til dets landskabelige kva-
liteter og dets attraktive trafikale beliggenhed.

I nzrvarende rapport har arbejdsgruppen analyseret omradet
og udarbejdet retningslinier for, hvordan det trafikalt,
bebyggelses- og beplantningsmassigt kan udbygges. Det er
tanken, at strukturplanen skal falges op af lokalplaner for
de omrader, som successivt enskes byggemodnet.

Arbejdsgruppen har bestfet af: Orland Larsen og Erik @rskov
fra planlagningssekretariatet, Poul Juul Larsen, K.J.
Skree, Ulla Sandgaard, J.D., Lindberg og Walther Petersen
fra teknisk forvaltning samt Lars Mortensen fra borgmester-
kontoret.

Konsulenter for arbejdsgruppen har veret Arkitektgruppen i
Aarhus A/S. '



TERREN, VANDL@B OG
SOER

P& kurvekortet ses det svagt kuplede mo-
ranelerplateau, som er opstaet ved isens
afsmeltning under sidste istid.

Ud fra et hejdedrag, som lgber est-vest o-
ver omradet i en hejde af 95-100 m o.h.,
skraner terranet svagt og javnt bade mod
nord og syd. I omrddets sydvestlige af-
gransning anes en del af en smeltevands—
dal, som langere mod syd udger en skarp
erosionskleft, Bybzkdalen, ud mod Vejle
fjord.

Terraznet stiger fra ca. 65 m o.h. i omré-
dets sydvestlige del til en bakketop pa
hejdedraget, beliggende i 104 m o.h.

Omradet er relativt fattigt pd vandleb og
sper. I smeltevandsdalen samles 2 mindre
vandleb, som afvander omrédet sydvest for
hejdedraget. Lazngere mod nordest leber
yderligere 3 vandleb, som nu flere steder
er rerlagte.

Indenfor omradet findes 5 seer {(moser),
som er sterre end 1.000 m* og ca. 10 min-
dre vandhuller.

Den sterste se er beliggende hvor 2 mindre
klefter i smeltevandsdalen i omrddets syd-
vestlige del skerer sig ind i terrznet.

Vandleb og soer

Kote-akvidistance ¢ 2,5 m
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' gl R e : L Der findes i omrddet en sterre skov over
g N - R4 . A 30 ha og en razkke mindre skove, som alle
i 2“\' ”‘§4M5¥$¥§ﬁﬁﬁ@: L oyervejende bestdr af beg og en lille del
¥ G L naletrzer. De markerer sammen med de lev-
't A . B M e T ende hegn i markskellene, det svagt belg-
‘ ' A mmas o ' ende terrzn indenfor omradet.
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flere steder markant frem i landskabsbil-
ledet.
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e : cUTRRL A ey ! dels star tzt og smukt, og flere steder
ogsa er praget af sterre artsrigdom.
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en del yngre beplantning i skovkanten. Den
sterste skov ved Bredal Kzr, som tilherer
flere forskellige ejere i omréddet, rummer
en del mindre partler med rod- og adelgran
(20-30 ar gamle) og ask (40-50 &r gamle),
men bestdr overvejende af 50-100 arige
beggetrzer. Inden for skovbrynet findes et
par sterre lysninger (ca. 1,5 ha store)
langs skovstien, og et par sg—-/moseomrider
i den sydlige del af skoven.
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De szldste skovpartier er 2 mindre begehsj-
skove vest for Lysholtvej, som er mellem
100-150 ar gamle. Den sydligste af disse
skove har prag af lystskov med trddte sti-
er i skovbunden og en smuk bundvegetation.
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En anden mindre skovplantning, der bestéir
af gran, ahorn og ask, ligger i slugten
ned mod smeltevandsdalen. I narheden lgber
et meget smukt og artsrigt hegn af tjern,
eg, ask, pil, hassel og sléen.
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Hegnene savel som skovpartierne skaber me-
get fine betingelser for bdde plante- og
dyrelivet pa stedet.
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';‘{;m 1. Tjern, f& eg og ask.
e 2. Eg, ask, pil, tjern, hassel og
'f; E/ sléen.
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EJERFORHOLD OG
ZONESTATUS

Det fremgdr af kortet, at ejerforholdene
spznder fra store ejendomme i de midterste
dele af omradet omkring St. Lysholt til
mindre hovedsageligt omkring Bredalkarvej
og Bredal Kar Skov.

De kommunalt ejede ejendomme udger en min-
dre del af omridet og bestar af par area-
ler med vandboringer og vandvark, et areal
med skov vest for Lysholtvej og et i det
sydligste hjerne af omradet.

Langt den overvejende del af omradet lig-
ger i landzone. Kun det eksisterende er-
hvervsomréde omkring Dandyvej har byzone-
status.

Byzone

Kommunal ejendom

IHIIMY

Matrikelskel

Pr T YT rrwey Ejerlaugsgramse

1. Bredballe By, Bredballe
2. Bredal By, Engum

3. Lysholt By, Hornstiup
4. St. Grundet, Hornstrup
5. Hornstrup By, HornsifuP

6. Norremarken, Vejle Jorder

\__
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VEJE OG LEDNINGSANLEG °

Det regionale centercomrade er — som det
fremgdr af kortet — pd alle sider omgivet
af store vejanlazg. Mod vest grenser det op
til den estjyske motorvejs forlangelse mod
nord, og fra denne bliver der tilslutning-
er 2 steder til omr&det. Mod nord bliver
gransen Juelsmindevejs forlangelse, som
f4r status som motortrafikvej, og mod syd-
ost afgrenses omradet af hovedvej 10 (Hor-
sensvej), hvorfra der for sjeblikket er 3
tilslutninger til omradet. Grundet Ringvej
vest for omridet forlaznges ind i omrédet,
og der skabes herved forbindelse til er-
hvervs- og boligomraderne ved @ster Grund-
et og Nerremarken.

Trafiktilgzngeligheden til omradet er sa-
ledes overordentlig stor — ogsd i regional
betydning.

Indenfor omrddet er der fire kommuneveje -
Lysholtvej, Bredalkzrvej, Bredal Skovvej
og Dandyvej - og flere private fzllesveje
i den nordligste del. De sidste er dog af
mindre betydning.

Der findes naturgasledninger langs hoved-
vej 10 og nord-syd gennem omradet. (Hele
omrddet skal forsynes med naturgas).

Der er en del el-luftledninger i omradet.
De sterste er pd 60 kV og er et enkelt
sted i omraAdet forbundet med en transfor-
merstation. De mindste er p& 10 kV, og de
paregnes zndret til kabelanlag efterhanden
som omradet byggemodnes.

Midt i omrddet, syd for Store Lysholt,
findes der en ca. 40 m hesj antennemast.

:-----:: Motorvej (fremtidig)
BEEEEEWwER Motortrafikvej {fremtidig)
R — Hovedlandevej
Kommuneve j
Privat/fallesve]j
(TYTTYTYYINYYYLY ) Naturgasledning
- e Luftledninger 60 kV, 10 kV
E Tekniske anlag
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KLOAKERINGSFORHOLD

REGNVAND.

Der gir et vandskel tvars gennem omrédet i
gst-vestlig retning. Det betyder, at regn-
vand fra godt halvdelen af omradet skal
ledes mod syd til Bybzkkens vestre gren og
til den estre gren, og fra den gvrige del
af omradet mod nord til Skarbzk, Gesager A

og mod sydest Tirsbak.

SPILDEVAND.

Alt spildevand i omradet skal ledes i syd-
lig retning evt. under motorvejen 1 ret-
ning mod @ster Grundet. P4 grund af ter-
rznforholdene vil den sydlige del vare et
gravitationsomrdde, hvorimod spildevandet
fra den nordligste halvdel md péregnes at
skulle pumpes mod syd sandsynligvis i en

ledning langs motorvejen.

Ud fra disse forhold vil det vare mest
fordelagtigt ferst at byggemodne omraderne
syd for vand- og .terraznskellet, inden der

tages fat pd de nordlige omrader.

Grazngse for spildevandsafledning.

Grznse for regnvandsafledning.

SPILDEVANDSFORHOLD
A Gravitationsomrdde til ny ledning
i motorvej.
B Pumpeomrade til ny ledning i motorvej.
c Gravitationsomrdde til eksisterende
ledning ved Moldeve].

REGNVANDSFORHOLD

afledningsretning

Eksisterende skov

M GEER MERE pES BEE ™7
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L EKSISTERENDE FORHOLD

BYGGELINIER

SKOVBYGGELINIER.
Efter forhandling med fredningsstyrelse,
// ,\\\ Randbel skovdistrikt og amtskommunen, kan
"1 / 4 "\\*n\ der forventes at gelde folgende reducerede
// // \-\‘”~\ byggelinier fra skove i omradet:
S
/ / ~= -._____-
- Nord / // s -.__-"“--h_ - 50 m fra de 2 sterste skove.
// / -""‘--_:-""-.llle : - 30 m {undtagelsesvis 10 m) fra de evrige
_;57 / E' - ___\ "‘ss..’!?_i skove.
*/I / H TS \qe..,_ o7 - 10 m fra nye skove,
T E§; // H \\‘\. \4\
l SI’ / E \\\\"*\ Ifald fredsskovsarealer ryddes, skal et
/ ,’ H \‘\;\\\‘ tilsvarende areal anlazgges som skov andet-
2 1/ /1 : NN steds. Fzldning af fredskov forudsatter
,’ I/ . RN ' dog Randbel skovdistrikts godkendelse.
[ ] N ~
® ~
/ / a \\\\
1C7» D
— 1/ /1 : N VEJBYGGELINIER.
* .
: 3
[l

Inden for en afstand pd 50 m fra centerli-
nie i motorvej ma der ikke bygges eller
foretages sterre terrznendringer end ++
0,5 m m.v. Arealet mellem byggelinie og
vejareal kan beplantes, og det kan med
visse regtriktioner anvendes til oplag.

Omkring Horsensvej og Juelsmindevej er der

en 25 m vejbyggelinie regnet fra kereba-
nens midte.

Tulip

BESKYTTELSESZONER.

Ved naturgasledninger i omrédet er der be-
skyttelseszoner p& 10 m og 4 omkring hen-
holdsvis stilledninger og plastledninger.

Der er beskyttelseszoner omkring vandbo-
, ringer i omradet, og de indebsrer blandt
“e LI o o andet, at spildevandsledninger ikke mé
. komme tazttere pd end 50 m fra boringen.

.
-
-oou.....‘.

Inden for en afstand af 500 m fra Tulips
grundskel vest for omrddet er der en zone,
hvor der ikke méd placeres serligt forure-
ningsfelsomme erhverv.

______ Vejbyggelinie
sussssesseseesss  Skovhyggelinie

sessssssesse EBeskyttelsesomride ved gasledning.

Sper og moser omfattet af
5255; naturfredningsiovens § 43.

- - .-

Y

i - f - \f 4 :Vandboringer og beskyttelseszone.
500 1000 1500 2000 2500 R
1 i i 1

~

Zone, hvor der ikke m& placeres sarligt
forureningsfelsomme erhverv.
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VISUELLE FORHOLD

Bredal Kezr skov og de mindre skovpartier
vest og syd for St. Lyshelt understreger
det heoje plateau (ca. 95 m o.h.), som

LR N
ARG lgber fra nordest til sydvest tvars over
. . = °
. -g b omradet.
- » - .
L =",
- m = .,
o - Z RTINS e Nord for skovpartierne falder terranet

Nord y svagt og jevnt belget ned mod Skarbzk, som
er et tilleb til Gesager A. Terranfaldet
her markeres af de levende hegn i mark-
skellene, som opdeler denne store flade og

understreger hazldningen.

Et karakteristisk landskabstrzk her tat
ved Vejle Fjord er smeltevandsdalene. I
omradets sydvestlige afgransning skarer en
arm af en smeltevandsdal, Bybakdal, sig
ned i terrznet. Vestsiden af dette dalfor-
leb ned mod Vejle Fjord understreges smukt
af en bramme af gran- og levskov.

Mod syd og sydvest, ned til smeltevandsda-
len, falder terrznet svagt og jezvnt fra
skovene midt pd omradet. Der er saledes
4bent for indkig-fra Horsensvej mod nogle
store landskabsrum, som kun fa steder er
opdelt af levende hegn.
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Oppe pa hojdedraget mellem skovene er
landskabsrummene ligeledes store, men sam-
tidig mere afsluttede, afgranset af skov
og hegn.
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Q E? o* P& arealet findes f& markante hmjdepunk-
\ —

. ter; blandt andet garden "Bakkebo'", som er

smukt omsluttet af beplantning. Lige syd
= herfor findes omrddets hejeste punkt, 104
= m o.h. Ogsd en enkelt gard lige nord for

.® . é? Horsensvej, ved arealets estlige afgrans-
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ning, ligger hejt og markant i landskabet.

5 Inden for omrédet findes der nogle anlag,
som virker stedende og fremmede for dette
I Qﬁb _ _ typiske estjyske landskab. Det drejer sig
' is@ar om de store luftledningsstandere, som

é? sammen med en transformerstation stikker
§; _ af fra omgivelserne, og med deres hejde
~§ . ' o dominerer landskabet, som herved synsmzs-—
%é ‘ sigt bliver mindre end det egentlig er.
-
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’/”H it Hl\l“\\\\ Sterre landskabsrum.

% Udsigtspunkt

Karaktergivende skove og hegn
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REGIONPLAN 1980.

Omradet er i regionplanen for Vejle amt
udlagt til regionalt centeromrade i for-
bindelse med et af de fire egnscentre, som
regionplanens overordnede centerstruktur
er opbygget af. Der er i planen blandt
andet angivet, at centeromradet skal give
gunstige lokaliseringsmuligheder til ster-
re virksomheder, som ikke kan placeres de-
centralt, og at omradet skal rumme funk-
tioner som for eksempel: Sterre enheder af
udvalgsvarebutikker, privat og offentlig
service med store arealkrav eller hej tra-
fikintensitet og virksomheder med stort
arealbehov, stort arbejdskraftforbrug, hej
trafikintensivitet eller som igvrigt vil
belaste et blandet milje.

KOMMUNEPLAN 1985.

I kommuneplanen for Vejle kommune er
nerverende omradde udlagt til regionalt
centeromrdde, og der galder felgende for
dets anvendelse:

"Omrédets anvendelse fastlagges til er-
hverveformil og offentlige formdl. Omra-
det anvendes til sterre virksomheder og
institutioner, der er af regional betyd-
ning. Ingen grunde md udstykkes med min-
dre grundareal end 10.000 m’ . Ca. 10% af
omradets areal kan specielt udlagges til
mindre ikke-regionale virksomheder. Om-
rddet forudszttes ferst overfert til by-
zone, ndr et konkret behov kan pévises."

I kommuneplanens generelle rammebestemmel-
ser for erhvervsomrider fremgdr det blandt
andet, at der hojst ma bygges 2 m® pr.
grundareal, at der hejst md bebygges 1/3
af grundarealet, at en bygning ikke md
vzre hejere end 10 m, og at der minimum
skal vare udendsrs opholdsarealer svarende
til 25% af etagearealet. :

Det skal bemzrkes, at skovomrddet ved Bre-
dal Kar ikke er omfattet af disse eller
andre bestemmelser i kommuneplanen, ©F at
det eksisterende og nzsten udbyggede er-
hvervsomride omkring "Dandy" fortsat skal
anvendes til erhvervsformal.

Det fremgdr af oversigtskortet, at det re-

gionale centeromrade er trafikalt velbe-
liggende, og at der er tatte forbinde%sef
til de store boligomréder ved Bredballe Of
Nerremarken.
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Sammentegnet strukturplan findes som
sammenfoldet kort bagest i haftet.



12

STRUKTURPLAN

NORD

<1
o
&>
bdc?h
RS
ot
EKSIST:

>

4
) P - N

J = ;

4 - / —
e & =

.:Ekxd- =
) i

o ol

/4

ENDE ERHVERV

500
1

10?0

Sbjefgvea.

Juwt

1s00 2000 2500
I 4 o o- l 3 ‘l.

gt

ANVENDELSE
OG BEBYGGELSE

Det er strukturplanens malsetning, at ska-
be et enestdende industrikulturlandskab,
der kan tilfredsstille de krav, som moder-
ne virksomheder og institutioner stiller
til lokalisering, milje og landskabelige
omgivelser,

Der vil i omridet vare attraktive mulig-

heder for de virksomheder m.v., som i re-
lation til international og national kon-
kurrence er nedt til at satse pd serlige

beliggenhedsforhold og bygningsforhold.

Der er ved planlagningen lagt stor vagt pa
en entydig struktur og en varieret er-
hvervssammensztning med klare placerings-—
muligheder for forskellige virksomhedsty-
per.

Hovedstrukturen er fastholdt ved en be-
vidst placering og‘udformning af veje og
stier, beplantningsbzlter og skovomréder.

Bygningsomréderne er opdelt i zoner efter
de forskellige virksomhedstyper. Zoneopde-
lingen har til hensigt at give de enkelte
virksomheder optimale muligheder og at

undgd eventuelle indbyrdes genevirkninger.

I zonerne langs motorvejen vil der f.eks.
vere sarlige muligheder for virksomheder,
der er af positiv betydning for Vejle's
erhvervsmessige ansigt udadtil.

I de indre zoner, der er omkranset af
skov, satses pd et integreret erhvervsom-
rdde af virkelig hej kvalitet, hvor bebyg-
gelsen i sarlig grad kan knytte sig til
det omgivende landskab.

T T ZONE 1

[T ZONE

ZONE

2
ZONE 3
4
5

ZONE
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Strukturplanen indeholder en opdeling i 5
zoner med felgende generelle og szrlige
bestemmelser for anvendelsen: (for zone 4
gzlder dog andre bestemmelser)

De erhverv eller offentlige institutio~-
ner, som kan etableres i omradet skal
vare af regional/naticnal betydning. De
skal enten have et stort arealbehov, et
stort arbejdskraftforbrug eller skal ve-
re athengig af en ssrdeles god trafik-
betjening. Der md ikke vare dagligvare-
butikker ud over (som angivet pd struk-—
turplankortet) et par kiosker/narbutik-
ker til forsyning af ansatte i omridets
virksomheder. Med hensyn til virksomhe-
der med sarlige beliggenhedskrav er de
behandlet i senere afsnit: "Miljefor-

hold".

ZONE 1

Denne zone forbeholdes sterre industri-,
lager— og en grosvirksomheder med udprzget
facadebehov mod motorvej og regionale ve-
Je, men uden behov for udenders oplag.

Zone 1 er opdelt i yderligere 3 underzoner
med precisering af anvendelsen alt efter
deres placering langs de omgivende veje.

— I zone la (langs motorvejen) fastszttes
mindstegrundsterrelsen til ca. 15.000
2
m

-~ I zone 1b (ved motorvejsudfletningen)
fastlegges anvendelsen til udpragede
transportorienterede formdl og private
og offentlige servicefunktioner med til-
knytning hertil (eksempelvis hotel, mo-
tel, tolddeklaration, restaurant, verk-

steder og lignende). Det vil vare muligt

at anvende hele zone 1b under ét il et
samlet transport- og servicecenter.

~ I zone 1lc {langs Horsensvej og Juelsmin-
devej) vil placering af sterre udvalgs-
varebutikker af regional betydning have
en fortrinsret.

ZONE 2

Denne zone forbeholdes industri, sterre
service- og lagervirksomhed med et mindre
udprazget facadebehov med overordnede veje
og uden noget sterre behov for udendaers
oplag.

Zonen feorbeholdes endvidere offentlige
formdl, som efter byradets sken kan for—
enes med omradets karakter.

Zone 2 tankes typisk at rumme virksomheder
og institutioner som f.eks. sterre produk-
tions- og verkstedsvirksomheder, klarge-
ringscenter for biler, en groslagre, ster-
re idratsanlag og lignende.

ZONE 3

Denne zone forbeholdes industri, sterre
service-~ og lagervirksomhed uden facadebe-
hov mod overordnede veje, men med behov
for udenders oplag.

Zonen kan desuden anvendes til offentlige
formal, som efter byridets sken kan fore-
nes med omrddets karakter.

Zone 3 vil typisk vere den zone, hvor man
placerer de mere "gri" erhvervsvirksomhe-
der og de offentlige anlzg, som kan virke
skemmende i andre omrader.

ZONE 4

Denne zone forbeholdes mindre varksteds-
og handverksvirksomhed, der som regel vil
vere af lokal betydning. Mindstegrundster-—
relsen fastsattes til 2.000 m°.

ZONE 5

Denne zone forbeholdes offentlige formal
og erhvervsformil med en hej grad af kun-
de-/publikumserientering i de daglige
funktioner. Det vil i hvert enkelt tilfzl-
de vere byradets sken, om en virksomhed
kan forenes med omridets s=rlige karakter.

Zone 5 tenkes anvendt til institutioner og
virksomheder, som stiller heje arkitekto-
niske krav til bygningernes udformning og

haje kvalitetskrav til de nare cmgivelsers-

rekreative vardi. Der vil typisk vere tale
om uddannelses- og forskningsvirksomhed,
hoteldrift, administration, medievirksom-
hed m.v.

For de fleste zoneopdelinger gzlder, at
grensen mellem de enkelte zoner forst kan
fastlzgges nejere i den videre planlasg-
ning. Afgrznsningen mellem f.eks. zone 2,
3 og 4 er saledes af principiel art, og
der kan tenkes tilfelde, hvor et konkret,
stort arealbehov kan medfere en udjavning
af zonerne i en af vejbéjlerne. Dette vil
i givet fald kun kunne ske for virksomhe-
der, der modsvarer Kkravende til en zone 2-
placering.

MILJ@FORHOLD

Ifelge region~ og kommuneplan skal der in-
den for omradet kunne placeres virksomhe-—
der med sazrlige beliggenhedskrav af hensyn
til forebyggelse af forurening, herunder
stej—-, spildevands- eller luftforurening.

Det fastsazttes dog, at der inden for om-
rddet ikke md udeves virksomhed, hvortil
der af hensyn til forebyggelse af forure-
ning stilles betydelige afstandskrav eller
andre sazrlige beliggenhedskrav, jf. milje-
beskyttelseslovens kapitel 9, herunder
virksomhed som giver anledning til vasent-
lige stej—-, luftforurenings— eller lugt-
gener samt risiko for nedsivning af foru-
renede stoffer.

Der kan i hele omrddet (bortset fra omrade
i zone 5) placeres virksomheder med szr-
lige transportbehov (trafikintensive virk-
somheder/tung trafik), idet der er adgang
til veje, der er dimensioneret hertil,

Der kan inden for spildevandsomrdde A (jf.
kort side 6) placeres virksomheder med be-—
hov for udledning af s#zrlige spildevands-
mzngder.

Det galder generelt for omrddet (bortset
fra omrader i zone 5}, at der kan placeres
virksomheder, der i overensstemmelse med
Mil jestyrelsens vejledning nr. 5 af 1984
"Ekstern stej fra virksomheder" har et
maksimalt stejbelastningsniveau pa 60
dB(A) mdlt i naboskel. For omrader i zone
5 fastsattes det acceptable stejniveau ef-
ter en konkret vurdering.

Endvidere vil virksomheder med sarligt’
store arealkrav kunne lokaliseres i omrd-
det.

Der geres opmarksom pd, at der umiddelbart
vest for motorvejen uden for omradet er en
erhvervsvirksomhed med serlige beliggen-
hedskrav og med et influensomrdde pd S00 m
malt fra skel.

Omkring de vandboringer, som Vejle kommune
har i omradet, er der oprettet beskyttel-
seszoner. Inden for disse er der restrik-
tioner for blandt andet'arealanvendelse og
spildevandsafledninger.
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Det regionale centeromrade set fra motorvejen
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BEBYGGELSESFORHOLD

Fastleggelse af bestemmelser for udform-—
ning af erhvervsbebyggelse er en afbalan-
cering af hensynet pa den ene side til
omrédets overordnede udseende og pa den
anden side til den enkelte virksomheds
indre funktioner, eskonomi og ensker om at
bygningsanlagget skal medvirke til at
skabe den enkelte virksomheds profil
udadtil.

Der knytter sig desuden et stort usikker-
hedsmoment til de enkelte virksomheders og
institutioners fremtidige behov i sarlig
grad i et omrade, som skal udbygges over
en relativ lang periode.

1 erkendelse heraf, fastl=zgges der for-
holdsvis '&bne' bestemmelser for bygnin-
gers placering, omfang og udseende. (Det
nedvendigger samtidig, at de ydre rammer,
d.v.s. skove, beplantningsbalter, veje og
beplantning langs vejene udformes med
klarhed og konsekvens, da det bliver disse
elementer, som skal skabe den visuelle
sammenhzng i omrddet).

Bestemmelserne er felgende:

1. Bygningernes rumfang ma for den enkel-

te ejendom ikke oversigte 2 m’ pr. m’

grundareal.
2. Det bebyggede areal m& hsjst andrage
1/3 af grundarealet.

3. Den maksimale bygningshsjde fastszttes

til 10 m.
4, Der skal udlzgges opholdsarealer sva-
rende til mindst 25% af etagearealet.

5. Ingen grund mi udstykkes med et mindre
grundareal end 10.000 m’ . Grunde til

BEREGNINGSEKSEMPEL

hédndverksvirksomhed kan dog udstykkes
med mindre grundsterrelse. Langs mo-
torvejen fastsazttes mindstegrundster-
relsen til 15.000 m’ .

Disse bestemmelser skal betragtes som ge-
nerelle for hele omradet.

Det kan dog vise sig nedvendigt i dele af
cmrddet f.eks. at formsge bebyggelsesmu-~
ligheden eller at nedsatte kravet til
mindstegrundsterrelsen. Disse muligheder
skal vurderes nejere i det videre plan-
lagningsarbejde.

10.000 m?

GRUNDAREAL

MAX. BYGNINGSVOLUME
20.000 m’

MAX. BEBYGGET AREAL
3.330 m’

Py,
I' \
MIN. OPHOLDSAREAL ‘-. . 0
1.666 m? T
. 25% af etagearealet ) * | -~ S

BESKYTTELSESZONER OMKRING SKOVE

Beskyttelseszonerne omkring skove {de re-
ducerede skovbyggelinier) vil i mange til-
fzlde optage en del af et grundareal. Zo-
nen skal henligge som grasslette, og ma
ikke benyttes til oplagsplads eller parke-
ringsareal. Den kan medregnes som en del
af det areal, hvoraf det maksimale byg-
ningsvolumen og bebyggede areal beregnes,
cg kan vare en del af den enkelte grunds
opholdsareal.

15



STRUKTURPLAN
P - VEJE 0G STIER

16

Fastlaggelsen af vej- og stinettet i det
regionale centeromrade er afgerende for
hoveddisponeringen af arealet. Veje og
stier &bner op for udnyttelsen af omrédet,
og det er fra disse fardselsarer, at ho-
vedindtrykket af det samlede omréde dan-
nes. Det er derfor vigtigt, at vejene og
stierne udformes med omtanke.

VEJSTRUKTUREN

Vejnettet i centeromriadet er udformet ud-
fra felgende intentioner: Let trafikafvik-
ling, hensyntagen til landskabet og gnsket
om en hensigtsmessig etapeudbygning.

Der er ved fastlaggelsen af vejene lagt
vegt pa en klarhed i strukturen med et par
indre gennemgdende fordelingsveje og to
ydre fordelingsveje, siledes at det er let
at orientere sig i omrédet. Derved opnas
den lette trafikafyikling, som er vigtig
for et omrdde, der hovedsagligt skal an-
vendes til erhvervsformil. Der er endvid-
ere i udstrakt grad benyttet vejbejler og
kun i fa& tilfzlde blinde veje.

Vejstrukturen respekterer stedets topogra-
fi, og der er holdt en stor afstand til
Bredal Kar skov og arealerne omkring den-
ne, slledes at de midterste omrader ikke
gennemskeres af vejanlag.

Udformningen af de interne veje som vej-
bejler langs de ydre fordelingsveje giver
mulighed for enkle og afsluttede etaper.
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VEJENE I OMRADET

Vejadgangen til omrédet sker ved tilslut-
ninger fem steder til de omgivende veje.

Juulsbjergvej feores over Horsensvej og
forlznges imod nord i en bue omkring Store
Lysholt og tilsluttes motortrafikvejen.
{Juelsmindevejs forlangelse)

Grundet Ringvej feres under motorvejen og
forlznges ind i omradet, sdledes at der
bliver sammenhzng mellem erhvervsomridene
ost og vest for motorvejen.

Der paregnes ogsd en vejadgang fra Hor-
sensvej sydest for Bredal Kszr Skov. Endvi-
dere vil Dandyvej stadig fungere som ad-
gangsvej for de omkringliggende virksomhe-
der.

Fra disse vejadgange, er der let adgang
til de to ydre fordelingsveje, hvoromkring
den overvejende del af erhvervsarealet er
udlagt. De ydre fordelingsveje er udforme-
de s& de er facadelsse mod indersiden og
der er overkersler mod den ene rzkke er-
hvervsgrunde p& ydersiden.

Det midterste omrdde trafikbetjenes s=r-
skilt af Juulsbjergvejs forlangelse.

Den viste vejstruktur med fordelingsveje
og vejbsjler, medferer et mindstemal af
vejanlzg i omradet.

Det md forudses, at det kan blive nedven-
digt at udlzgge yderligere vejareal, hvis
der viser sig behov for mindre grundster-
relser end antaget i narvsrende plan.

Der er foretaget en analyse af hvor megen
uvedkommende gennemkerende trafik, der vil
komme i omrddet, idet det kunne forudses,
at bl.a. virksomheden Tulip pa 9ster Grun-
det ville give anledning til tung trafik
gennem omrédet. Analysen viser, at mulig-
heden foreligger, men at problemet skens-
vist vil blive af et lille omfang.

Til markering af omrddets sarlige karak-
ter, foresléds der opfert portaler ved alle
indkersler til omrddet, siledes at ingen
kan vere i tvivl om omrddets status (se
tegning side 1)

KOLLEKTIV TRAFIK

Til betjening af omréadet, pdregnes der
buslinier pd alle fordelingsvejene og med

forbindelser b&de til centrum og til bo-
ligomrdderne mod syd og vest.

STISTRUKTUREN

Hovedsigtet med udformningen af stinettet
har varet, dels at kezde omradet sammen med
de omkringlipgende bydele, herunder bolig-
omraderne ved Bredballe og Lille Grundet,
og dels at opbygge et indre separat stisy-
stem, som kan anvendes af géende og cyk-
lister pa vej til og fra arbejde som et
alternativ til vejene.

Stierne skal endvidere medvirke til at gi-
ve adgang til de i rekreativ forstand me-
get fine omrdder omkring skovene, slugter-

o -]
ne og vadomraderne.

Som princip feres stierne i bevoksede tra-
ceér fra alle sider ind med det midterste
omrdde til en indre stiring.

STIERNE I OMRADET

Fra vest ledes der en stiforbindelse ind i
omrédet fra Lysholtvej, som ender blindt
med en stitunnel under motorvejen, hvorfra
den videreferes som sti gennem skoven til
Store Lysholt.

Ligeledes fra vest bliver der stiforbin-
delse fra Grundet Ringvejs forlazngelse un-
der motorvejen ned i omrddet.

Fra syd fores der stier ind i omr&det dels
fra rastepladsen ved Horsensvej ind i Bre-
dal Kar skov, dels fra Rosas Minde vej,
hvorfra stien forlgber langs med naturgas-
ledningen mod nord, og dels langs Juuls-
bjergvejs forlangelse, hvor en eksisteren-
de stitunnel under Horsensvej kan benyt-
tes. Endvidere feres der en sti fra Dandy-
vej mod nord ind i omrddet, sdledes at de
centrale skove og friarealer i1 det regio-
nale centeromrade via Solkilde Allé stér i
forbindelse med skovarealerne syd for
Horsensve].

Fra Bredalksrvej mod nord paregnes der i
de foreliggende planer en stiforbindelse
under Juelsmindevejs forlangelse, sdledes
at den nordlige del af centeromradet ikke
i stimessig forstand bliver en blind ende.

Som navnt ledes alle stier ind til midten
af omradet til den indre, mere rekreative
stiring, som kun f4 steder krydses af for-
delingsveje. I Bredal Ker skov indglr de
eksisterende skovveje med f& undtagelser i
stinettet.

NORD

Rasteplads

Stiernes forbindelser til omgivelserne
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VEJPROFILER

Vejstrukturen i omrddet er opbygget sale-
des, at der er 2 slags veje: Fordelingsve-
je og interne veje (vejbsjlerne).

Fordelingsvejene udlazgges i en bredde af
20 meter og med en kerebane pd 8 meters
bredde, {Grundet Ringvej vest for motorve-
jen paregnes anlagt i samme bredde). Det
efterlader rabatter pd 6 meters bredde, en
bredde som giver gode oversigtsforhold og
plads til cykelstier, fortove, belysning
og beplantning.

Til markering af fordelingsvejenes over-
ordnede karakter foreslds, som en hoved-
regel, ydersiderne beplantet med grupper
af pyramidepopler, som stdr i et langsgé-
ende, lavt busket af f.eks. buskroser.

I de tilfzlde hvor en fordelingsvej leber
igennem et skovareal, ber skoven ikke fzl-
des i vejens fulde udlzgsbredde. Det vil
vare fordelagtigt, at bevare en del af de
eksigterende trezer indenfor rabatarealet,
sAledes at skovkarakteren opretholdes.

De interne vejes (vejbesjlerne) udlegsbred-
de fastszttes til 15 meter. Kerebanen bli-
ver p& 8 meter og rabatterne udlaegges i 4
og 3 meters bredde, sédledes at den brede-
ste rabat udlegges i vejbejlernes yderside
og den smalleste i indersiden. Derved bli-
ver der plads til en beplantning bestdende
af grupper af sslvren til markering af
vejforlebet. Langs indersiden i rabatten
plantes et lavi, fortlebende busket.

Snit i ydre fordelingsve]
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STIPROFILER

Stierne i det regionale centeromrade ud-
lzgges som fzllesstier for gadende, cyklis-
ter og knallerter 1 5 - 10 meters bredde
hvor de er separate. Bet befzstede areal
paregnes at blive pd 3 meter.

Stierne kommer nasten alle steder til at
forlebe i eget tracé, og det er hensipgten
at give dem et greont og oplevelsesrigt
prezg med megen beplantning omkring.

I de tilfelde, hvor stierne forleber i be-
plantningsbzlterne mellem erhvervsafsnit-

tene, vil det vare fordelagtigt, at udvide
stiudlzgget til den fulde bredde af bazl- I

tet, d.v.s. 30 meters bredde. Herved bli-
ver der mulighed for at opnd f.eks. et
slynget og interessant stiforleb, hvor be-
plantningen kommer til sin ret og man far
lyst til at begive sig videre hen ad sti-
en.

PLANUDSNIT

Til belysning af vejenes karakter, er der
vist eksempler pd udformningen af de nzr-
meste arealer langs fordelingsvejene.

I eksemplet yderst til hejre er der vist
hvordan den heje gruppevise traplantning
placeres i ydersiden af vejkurven og
hvordan parkeringsarealerne pa grunden
langs ydersiden ber placeres inde mellem
bygningerne - og ikke i forarealerne, hvor
de synsmassigt vil vare meget patrazngende. Stiprofil (indre stiring)

Planudsnit af ydre fordelingsve]
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BEPLANTNINGSSTRUKTUREN

Beplantningen i omradet skal i korthed
tjene tre hovedformal: Danne rammer for de
enkelte afsnit i strukturplanen, medvirke
til at hejne omrddets rekreative og biolo-
giske kvaliteter - og gennem et samspil
med bygningsanlzg bibringe omradet et ind-
bydende prag.
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@Wﬁﬁﬁ Strukturplanen for beplantningen tager ud-
gangspunkt i snsket om at sammenkzde de
eksisterende meget afvekslende skove med
e skovbzlter pa min. 100 meters bredde, s&
der opnéds et samlet skovareal med de re-
kreative og biologiske fordele det indebz-
rer.
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Skovbzlterne omkranser samtidig det mid-
terste og hejest beliggende areal og dan-
ner hermed baggrund for at udnytte det til
szrlige "prazsentable" erhvervs- eller in-
stitutionsformil.

Det er tanken, at dette areal med tiden
skal fremstd som en stor lysning i skoven,
hvori der omhyggeligt er placeret en rzkke
beslazgtede bygningsanlsg, som underordner
s8ig rammerne og helheden i arealet.

Udfra det midterste areal og skovbalterne
lober der p& nzsten alle sider smallere,
men taztte beplantningsbzlter ud mod de om-
givende veje. Disse beplantningsbalter
danner de overordnede rammer for random-
rdderne. I flere tilfzlde antager de samme
retning som lzhegn uden for omradet, eller
leber helt over i dem.

Beplantningen langs de omgivende veje er
udformet efter andre hensyn end skov- og
beplantningsbzlterne. Langs motorvej, Hor-
sensvej og Juelsmindevejs forlangelse, er
den heje beplantning samlet i store, lin-
seformede grupper i et gresareal eller et
lavt beplantningsareal. Herved opnds at
virksomhederne bagved kan prasentere sig
for forbikerende uden at det overordnede
indtryk af et veltilplantet omride pi
langs af vejen forstyrres.

For alle nye beplantninger i omrddet gzl-
der, at de i overvejende grad skal sammen-
settes af levtrasarter.

FRIAREALSTRUKTUREN

Friarealerne i omrddet skal indgd i et
samspil med opholdsarealerne pa de enkelte
erhvervsarealer - og medvirke til at skabe
afstand til de sterste skovomrdder og der-
ved beskytte dem.

FRIAREALERNE I OMRADET

I og omkring skoven ved Bredal Kazr findes
der arealer, som med fordel stadig kan va-
re i landbrugsdrift - helst som grasnings-
arealer, da disse har stor betydning som
fourageringsareal for mange af skovens
dyr.

Det samme gzlder for de centrale friarea-
ler, som dog ikke alle steder, p& grund af
det stejle terr=zn, kan dyrkes, men lettere
kan vare grasningsareal.
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For andre friarealer galder, at de ber
henligge som vedvarende grasarealer, som
kun bor slés et par gange om 8ret. Det vil
iser vere tilfaeldet for de arealer, som
ligger indenfor den skovbeskyttelseslinie,
som omgiver skovarealerne. I fald disse
arealer kan vere i landbrugsdrift og da
plejes ved gresning, vil det vare en gavn-
lig foranstaltning. Det er vasentligt for
omradet, at der ikke bliver en skarp og
synlig graznse mellem det vedvarende gras—
areal og opholdsarealerne pd de enkelte
grunde, men at overgangen bliver umazrke-
lig.

Langs nogle af vejene i omrédet og langs
de omgivende veje ber forarealerne frihol-
des for oplag og udstillinger og plejes
mere have- og parkagtigt, da det tit er
herfra virksomhederne har deres adgang -
eller ihvertfald har en vis reklamemzssig
verdi af at blive set fra,

Perspektiv af de centrale
friarealer og bebyggelse

-Den indre stiring leber i respekt-
fuld afstand langs skovbrynet.

21




P

S i e e (R B

22

e Ax.nm

i
:
{
“
i
m
!
|
{

b

Det regionale centeromrade set fra Horsensvej




e

N S

et

B

i

= - -

o

ANLEG OG DRIFT AF
BEPLANTNING OG FRIAREALER

Virkeliggerelsen af strukturplanen er pa
afgerende vis betinget af, at anlag, drift
og pleje af bepilantning cg friarealer l=zg-
ges 1 faste rammer. Alene de mange ejer-—
skabsforhold i omridet vil Kkrave en over-
ordnet styring af den lgbende vedligehold-
else, for at omrddet skal f& et homogent,
grent prag.

Der kan tznkes flere méder at organisere
det pd. Felgende forekommer mest realis-
tisk og stemmer bedst overens med erfarin-
ger andre steder fra:

~ Bredal Kar skov drives fortsat som pri-
vatejet skovareal (Det ber henstilles,
at den heje andel af levirazskulturer i
skoven opretholdes).

— De omrader, som fortsat skal vere i
landbrugsdrift, kan stadig vere privat-
ejede - men da mange af arealerne ligger
pa tvars af eksisterende ejerskel, vil
det mest realistiske vere, at de overta-
ges af kommunen, som derefter bortfor-
pagter driften af arealerne.

- Nye skov- og beplantningsbzlter ber an-
lzgges af kommunen, og helst i god tid
fer byggemodningen. Det samme gelder om-
réder med vedvarende gras samt beplant-
ningsgrupperne langs de omgivende veje.
Drift og vedligeholdelse administreres
herefter af kommunen, dog sdledes at der
ved salg af grunde tinglyses en bestem-—
melse om, at omkostningerne ved driften
og vedligeholdelsen af disse arealer pa
den enkelte grund palignes ejeren.
ejeren.

Ordningen udelukker ikke, at kommunen
kan entrere med andre om at forestd den
egentlige drift af arealerne. Kommunen
har blot stadig det overordnede ansvar
og vil i alle tilfzlde vare pataleberet-
tiget overfor misligeholdelser m.v.

Et andet organisationsprincip kunne veare
at overlade drift og vedligeholdelse til
en grundejerfeorening. Dette skennes dog,
pd baggrund af hidtidige erfaringer, for
mindre realistisk ogsa pd grund af det re-—
gionale centers meget store udstrakning.

PLANUDSNIT

Bebyggelse og friarealer
i det centrale omridde
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UDBYGNINGSTAKT

Det regionale centeromride har si stor en
udstrzkning, at der vil gd lang tid fer
hele arealet er udbygget. Det kan derfor
vare svart at fastlagge en detaljeret ud-
bygningsplan med en pracis tidsangivelse,
da den fremtidige efterspergsel pé er-
hvervsgrunde kan vise sig svingende.

Udbygningsplanen er sdledes en grov angi-
velse af rakkefglgen i byggemodningen af
omrédet. Der vil indenfor de enkelte eta-
per vere mulighed for en underopdeling i
mindre afsnit sd udbygningen altid vil va-
re afrundet.

Det har ligeledes varet hensigten, at de
enkelte etaper kommer til at rumme et
bredt spekter af grundsterrelser og virk-
somhedstyper, si alle lebende behov s8
vidt muligt kan opfyldes.

1. ETAPE

Den ferste etape indeholder 5 underafsnit
og knytter sig trarfikalt hovedsageligt til
Grundet Ringvej, motorvejen og den vestli-
ge, ydre fordelingsvej. Etapen udbygges
fra Grundet Ringvej og nordpa, og nar
motorvejen stér fardig i 1990, etableres
hiele den vestlige ydre fordelingsvej.
Byggemodningen af de nordligste arealer i
etapen krever sazrlige foranstaltninger til
afledning af spildevand.

2. ETAPE

Den anden etape rummer 3 underafsnit, og
knytter sig trafikalt til Juulsbjergve js
videreforsel gennem omridet. Etapen bygge-—
modnes tidligst omkring 1990.

3. ETAPE

Den sidste etape indeholder 4 underafsnit,
og er i trafikal henseende afhzngig af
etableringen aft den estlige, ydre forde-
lingsvej. Afledning af spildevand fra de

nordligste underafenit kraver serlige for-
anstaltninger.

Etaper

I

Underafsnit
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