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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som kan fastlaegge et om-
rades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, veje og stier,
friarealer osv. inden for lokalplanens omrade.

Ifglge planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe en
lokalplan. Desuden siger loven, at kommunen skal udarbejde en
lokalplan, far der gennemfgres starre udstykninger eller starre bygge-
og anleegsarbejder. Hensigten hermed er at sikre sammenhaeng i
planlaegningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerkninger
og andringsforslag skal kommunen offentliggere et forslag til lokal-
plan, inden planen kan vedtages endeligt. Saledes skal lokalplanfor-
slaget annonceres og fremlaegges offentligt i mindst 8 uger. Bemaerk-
ningerne skal indga i kommunens videre overvejelser. Men det er
alene Fredericia Kommune, der star med den endelige afggrelse, nar
lokalplanen skal endeligt vedtages.

Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen bliver den indberettet til
PlansystemDK.

En lokalplan bestar af to afsnit. | “Redegerelse” er der gjort rede for
lokalplanens indhold samt lokalplanens forhold til miljget, anden plan-
lzegning og lovgivning.

Lokalplanens redeggrelse er ikke bindende for borgeren, men tjener
til forstaelse af lokalplanen og dens bindende bestemmelser samt til
dokumentation for de bagvedliggende undersggelser, der er gennem-
fart i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse, herunder dokumen-
tation for lokalplanens overholdelse af lovmeaessige krav og sammen-
haeng med anden planleegning.

| sidste afsnit fglger “Bestemmelser”, der indeholder de egentlige be-
byggelsesregulerende bestemmelser, som er bindende for de enkelte
grundejere, og endelig lokalplanens retsvirkninger.
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Formal

Formal

Lokalplanens formal er at muliggere aben-lav og teet-lav boligbebyg-
gelse pa den forhenvaerende stadiongrund, der ligger umiddelabrt
nord for Fredericias voldanleeg. | boligomradet skal der skabes et
feelles fri- og opholdsareal for bebyggelsens beboere, og et stisystem
skal sikre, at der bliver en offentligt tilgeengelig passage igennem
omradet.

En tidlig skitse viser en mulig indretning af lokalplanomradet med et-
og toplansboliger og det centrale fri- og opholdsareal. Der vil under
projekteringen forekomme aendringer i forhold til tegningen.

En tidlig skitse af en mulig indretning
af lokalplanomréadet.
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Baggrund

Baggrund for lokalplanens udarbejdelse

Fredericia Stadion lukkede i 2006, da det nye stadion i vestbyen
abnede. Dermed blev stadiongrunden pa Baldersvej ledig til andre
byfunktioner.

Den centrale beliggenhed gar stadiongrunden attraktiv til boligbebyg-
gelse. Det er derfor siden indarbejdet i kommuneplanen, at omradet
kan anvendes til boliger og visse offentlige formal og visse erhverv.

Siden 2006 har der vist sig flere interesserede bygherrer med for-
skelligartede boligprojekter, der ikke er blevet realiseret, herunder en
skulpturel etageboligbebyggelse og senere dobbelthuse.

Det aktuelle projekt er et raekkehusprojekt med en hgj udnyttelses-
grad af grunden og et centralt placeret feelles fri- og opholdsareal.
Boligerne er tiltaenkt et segment, der gnsker at flytte fra en villa til en
byneer, mindre vedligeholdelseskraevende bolig.
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Eksisterende forhold

Eksisterende forhold er vist pa kortbilag 2 og 3.

Beliggenhed, afgraansning og storrelse

Lokalplanomradet ligger nord for Fredericias bymidte og er afgreenset
af Baldersvej mod vest, mod gst boliger langs Nymarksvej og mod
nord af et anlaeg med otte tennisbaner. Syd for stadiongrunden ligger
Social- og Sundhedsskolen.

Omradet omfatter matr. nr. 150b Fredericia Stadsjorder pa 23.326 m2.

Lokalplanomradets omgivelser
Omradet ligger kun 100 m nord for Fredericia Vold.

Arealerne udenfor volden har indtil 1909 tilhgrt forsvaret og ligget
indenfor forsvarsvaerkets demarkationslinje.

| slutningen af 1800-tallet var tiden Igbet fra jordvolde som forsvar,
og faestningen blev derfor nedlagt i 1909. | 1914 kgbte kommunen
voldterraenet, der blev fredet i 1917.

Da demarkationslinjen blev opheevet i 1909, blev der abnet op for
byggeri umiddelbart op til volden, og zonen udenfor volden er derfor
preeget af byggeri fra fgrste halvdel af 1900-tallet i form af blandt
andet fine eksempler pa villaer opfart i palaestil og huse med stiltraek
inspireret af Bedre Byggeskikbevaegelsen.

Zonestatus
Omradet er i byzone.

Anvendelse

Omradet er omfattet af en eksisterende lokalplan, som opdeler
arealet i tre delomrader, der ma anvendes til hhv. etageboligbebyg-
gelse i op til tre etager med hgjst 60 boliger, bydelsgrgnning og ca. 30
offentlige parkeringspladser.

Eksisterende forhold. En del af voldanlaegget, Dronningens Bastion, ses nederst til hgjre.
Pilene angiver cirkaposition for fotostandpunkter for billederne s. 7.
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Omradet har tidligere veeret anvendt som stadion. Omradet henligger
i dag som et tilvokset, ubebygget areal.

Bebyggelse og anlaeg
Der er ingen eksisterende bebyggelse i lokalplanomradet.

Bevaringsveerdig bebyggelse
Der er ingen bevaringsveerdig bebyggelse i lokalplanomradet.

Gronne omrader, fri- og opholdsarealer

Beplantning

Omradet er tilvokset. | den vestlige del af omradet vokser buske og i
den nordlige og sydlige del vokser enkelte tracer. Beplantningen er
ikke bevaringsveerdig.

Natur og Landskab
Der er ingen beskyttet natur eller veerdifuldt landskab indenfor lokal-
planomradet.

Trafikale forhold

Da omradet blev anvendt som stadion, var der hovedindgang for
gaende fra Baldersvej og adgang for ke@rende fra 6. Julivej.
Parkeringspladserne langs Baldersvejs gstlige side ligger udenfor
lokalplanomradet. De opretholdes i det omfang, det er foreneligt med
etablering af nye oversigtsforhold ved udkarsel fra lokalplanomradet.

Miljo

Omradet ligger pa en tidligere losseplads. En starre del af lokalplan-
omradet er forurenet med slagger, tegl, glas, porceleen m.m. Grunden
blev i 2003 kortlagt pa Vidensniveau 2 af Vejle Amt.

Baldersvej - blik mod nord, stadiongrunden er mod
hajre i billedet

Stadiongrunden - blik mod nord fra den sydlige del af
grunden, bebyggelsen langs Nymarksvej er til hgjre i
billedet
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Fremtidige forhold

Fremtidige forhold fremgar af kortbilag 4. En mulig fremtidig indretning
kan ses pa den illustrative skitse pa side 4. Skitsen er ikke bindende.

Anvendelse

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal og muligger etablering
af aben-lav og teet-lav bebyggelse herunder f.eks. kaedehuse med
tilhgrende feelles fri- og opholdsarealer.

Udstykning
Lokalplanomradet ma udstykkes.

Herunder er det muligt at udstykke grunden som ”"sokkelgrunde”, hvor
der udstykkes et areal til privat faellesvej, og sokkelgrundenes skel-
graense skal falge bygningens afgraensning med eventuelle altan-
fremspring. Bebyggelse pa sokkelgrunde ma bygges i skelgraensen.

Drift og vedligehold af faellesarealerne sikres ved tinglysning af en
servitut herom i forbindelse med udstykningen.

Disponering

Bebyggelsen placeres langs boligveje med et centralt placeret grant
fri- og opholdsareal. Boligvejene folger stadiongrundens ovale struk-
tur.

Bebyggelse og anlag
Lokalplanen muligger boligbebyggelse pa op til 2 etager i op til 8%2m i
hgjden for aben-lav og teet-lav bebyggelse.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for aben-lav og 40 for
teet-lav for den enkelte ejendom.

Al boligbebyggelse skal placeres inden for byggefelterne som vist pa
kortbilag 4. Uden for byggefelterne ma kun etableres mindre bygnin-
ger som garager, carporte, udhuse, renovationsskur, cykelskure o.l.

For at sikre en samlet helhed i omradet fastleeger lokalplanen, hvilke
materialer der kan anvendes til bebyggelse i omradet.

Greonne omrader, fri- og opholdsarealer

Centralt i bebyggelsen fastlaegger lokalplanen, at der etableres et
feelles fri- og opholdsareal. En del heraf kan etableres som et regn-
vandsbassin, udformet som en sg@.

Enkelte andre steder friholdes mindre arealer for bebyggelse for at
sikre passage for gédende og skabe afstand og luft mellem boligbe-
byggelserne.

Ifelge kommuneplanen skal opholdsarealet for aben-lav og teet-lav
boligomrader vaere 100% af etagearealet, og i forbindelse med nye,
starre boligomrader skal en passende del af opholdsarealet anlaeg-
ges som legeomrade.

Safremt der udleegges sterre samlede opholdsarealer eller ved fleksi-
bel anvendelse kan retningslinjerne lempes efter en konkret vurdering
i lokalplaner. Kravet til opholdsareal kan desuden lempes som fglge
af nem adgang til skov, strand, parkanlaeg, pladser, gagader og kaj-
promenader og lignende.

| det konkrete tilfeelde ligger lokalplanomradet kun 100 m fra voldan-
leegget, der er et rekreativt, grent omrade, der ogsa tiener som
bypark, hvorfor kravet er lempet.

Trafikale forhold

Overkgarslen fra 6. Julivej slgjfes. Lokalplanomradet vejbetjenes
fremover af to nye overkarsler fra Baldersvej. Der bliver offentligt
tilgeengelig gdende adgang til omradet fra Baldersvej, 6. Julivej og
Nymarksve;.

Der etableres veje indenfor lokalplanomradet til vejbetjening af den
nye boligbebyggelse, i princippet med en beliggenhed som vist pa
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kortbilag 4. Parkering etableres i tilknytning til den enkelte bolig og/
eller i samlede parkeringsanlaeg.

Parkeringspladserne langs Baldersvejs gstlige side ligger udenfor
lokalplanomradet og er ikke anlagt til lokalplanomradets betjening.
For at sikre oversigtsforhold for udkarsel til Baldersvej, kan det blive
ngdvendigt at nedlaegge nogle af parkeringspladserne.

Der etableres stier i lokalplanomradet med offentlig tilgaengelighed.

For at sikre oversigten langs vejene, ma der indenfor oversigtsarea-
ler og pa trafikchikaner/helleanlzeg ikke etableres beplantning eller
andet, der overstiger en hgjde af 0,80 m.

Der ma placeres treeer 1%2 m bag karebanekant, hvor frihgjden under
kronen udvokset bliver hgjere end 32 m ved trafikchikanerne, sa
kronen kan brede sig ud over chikanen.

Alle feerdselsarealer indrettes sa vidt muligt under hensyn til bevaegel-
sesheemmede. Det tilstreebes at undga trafikbarrierer i terreen (hgje
kantsten, trapper m.v.), jf. i @vrigt DS-handbog "Udearealer for alle”.

Jf. Vejloven skal vejprojektet godkendes af kommunen, inden anlaeg-
gelse af veje og godkendelse af bebyggelsesplan kan finde sted.

Miljo
Udviklingen af lokalplanomradet medfgrer ikke vaesentlige miljgpa-
virkninger af omgivelserne.
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Forhold til miljget

Stgj og vibrationer

Lokalplanomradet ligger i byzone. Ny bebyggelse vil blive opfart, sa
Miljgstyrelsens vejledende krav om indendgrs stgjpavirkning kan
overholdes.

Trafikstaj

Lokalplanomradet bliver i begreenset omfang pavirket af trafikstgj fra
omkringliggende veje. Ved opfarelse af nyt byggeri skal det sikres, at
det konstante udendgrs stgjniveau pa bebyggelsen og opholdsarea-
ler ikke overstiger Lden 58dB.

Kan stgjgreenserne ikke overholdes pa bygningsfacaderne, skal det
indendgars stgjniveau sikres ved seaerlig isolering af facader og vinduer
(indvendige lydisolerende ruder).

Jordforurening
Forhold om jordforurening reguleres af "Lov om forurenet jord”.

Hele lokalplanomradet er kortlagt som forurenet jord pa vidensniveau
2 efter "Lov om forurenet jord”. Baggrunden for kortlaegningen er
omradets tidligere anvendelse som fyldplads og speedwaybane. Der
er saledes fundet fyld med indhold af tegl, slagger og andre affalds-
elementer i form af glas og porcelzen. Desuden er dele af grunden
konstateret forurenet med bl.a. tungmetaller, tjserestoffer og kulbrin-
ter. Flytning af jord veek fra det kortlagte areal skal derfor ske efter en
jordhandteringsplan, som kommunen har godkendt.

Lokalplanomradet ligger i byzone og arealet er omradeklassificeret
som lettere forurenet. Dvs. at al flytning af jord veek fra den enkelte
ejendom i omradet er omfattet af anmeldepligt og skal ske i henhold
til den til enhver tid geeldende jordflytningsbekendtgarelse.

Den til enhver tid gaeldende omradeklassificering kan ses pa kommu-
nens hjemmeside eller pa Danmarks Miljgportal.

Lokalplanomradet er udlagt til stgjfalsom anvendelse (boliger) og er
dermed indsatsomrade jf. jordforureningslovens § 6. Det betyder, at
der skal indhentes tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, inden
arealanvendelsen af det kortlagte areal eendres til beboelse, instituti-
on, legeplads, offentligt tilgeengelige rekreative arealer eller lignende.

Tilladelsen efter Jordforureningslovens § 8 skal foreligge, inden der
kan meddeles byggetilladelse.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejdet traeffes forurening, der ikke
er beskrevet i kortleegningen af grunden, skal arbejdet standses og
kommunen straks underrettes.

Grundvand

Omradet er ikke omfattet af drikkevandsinteresser.

Lokalplanens realisering medfarer ingen vaesentlig risiko for forure-
ning af grundvandet.

Klimatilpasning
Klimatilpasning vil ske under hensyntagen til risikoen for oversvgm-
melse i lokalplanomradet og de omkringliggende arealer.

Med undtagelse af et mindre areal i den sydlige del af lokalplanom-
radet, er omradet ikke et problemomrade i forhold til oversvemmelse,
som fglge af den forventede stigning i nedbgr, som man bgr indrette
sig efter i fremtiden. En terreenmodellering vil blive udfaert, sa der ikke
skabes problemer fremover.

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan,
der udpeger 39 risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget
af regnvand. Lokalplanomradet er prioriteret som nr. 14.
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Formalet med at udfare en risiko- og prioriteringskortlaegning er at
udfgre en egentlig risikoberegning af oversvgmmelseshyppighed og
potentiel skadesveerdi som fglge af oversvemmelse. Beregningerne
af risiko for tab af veerdier anvendes til at prioritere omraderne i kom-
munen. Prioriteringerne er saledes udtryk for, hvor der opnas starst
effekt af investeringer i klimatilpasning og forebyggelse af oversvem-
melser.

Lokalplanen muligger herudover, at der kan etableres "grgnne tage”.
"Grgnne tage” er tage daekket med bevoksning af grees eller sedum-
arter, der optager og fordamper op til 1/3 af nedbaren pa taget og
aflaster dermed spildevandssystemet. "Grgnne tage” medvirker
desuden til at kale bygningen om sommeren og holde pa varmen om
vinteren. Lokalplanen muligger, at regnvand fra tage ma opsamles og
genanvendes til f.eks. toiletskyl.

Med henvisning til kommunens klimatilpasningsstrategi (2012) opfor-
drer Fredericia Kommune til, at der etableres lgsninger til aflastning af
spildevandssystemet.

Tilstedeveerelsen af slagger stiller imidlertid krav til evt. nedsivning af
overfladevand pa grunden, se afsnittet om spildevand.

Habitatdyrearter

EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er sezerligt sarbare og truede.
Arterne fremgar af Habitatdirektivets bilag IV. Alle former for forsaet-
lig indfangning eller drab pa bilag IV-arter er ulovlig. Derudover er
forseetlig forstyrrelse af disse arter, iseer i perioder hvor dyrene yngler,
udviser yngelpleje, overvintrer eller vandrer, ogsa forbudt.

| Fredericia Kommune lever flere bilag IV-arter. Ved vedtagelsen af

lokalplanforslaget er der ikke umiddelbart kendskab til nogle af disse
arter inden for lokalplanomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at der
findes bilag IV-arter i omradet eller at arterne med tiden kan indfinde

sig i omradet. Der skal derfor inden pabegyndelse af evt. byggeri
m.v. laves en konkret vurdering af, om omradet er levested for bilag
IV-arter.

Miljovurdering
Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
planer, der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.

Der er foretaget en screening af lokalplanen efter lovens § 3, stk. 1,
nr. 3. Pa baggrund heraf vurderer Fredericia Kommune, at de miljz-
meessige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennemfgrelse
er af en sadan karakter, at udarbejdelse af en miljgvurdering ikke er
ngdvendig.

Miljgscreeningen er vedlagt lokalplanforslaget som bilag A.

Beslutningen om, at lokalplanen ikke antages at fa vaesentlig indvirk
ning pa miljget tager afsaet i screeningen, vedlagt som bilag, samt
det faktum, at lokalplanen ikke omfatter projekter efter lovens bilag
3 og 4, og ikke eendrer anvendelse, hgjde eller bebyggelsesprocent
veesentligt i forhold til det eksisterende plangrundlag.

Der er ikke blevet foretaget forudgaende haring af eksterne myndig-
heder, da det blev vurderet, at der ikke var nogen myndigheder, der

blev direkte berart af beslutningen om ikke at foretage miljgvurdering.

Afggrelsen om ikke at miljgvurdere lokalplanforslaget offentliggares
samtidig med lokalplanforslaget.
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Tekniske anlaeg og forsyning

Lokalplanen fastleegger, at ny bebyggelse ikke méa tages i brug, for
tilslutning af vand- og elforsyning samt spildevand har fundet sted.

Vand
Lokalplanomradet forsynes med vand fra almen vandforsyning, som
fastlagt i Fredericia Kommunes Vandforsyningsplan 2010 — 2021.

Varme

Lokalplanomradet ligger inden for Fredericia Fjernvarme A.M.B.A.s
forsyningsomrade.

Lokalplanomradet forventes dog forsynet ved individuel varmeforsy-
ning.

Elektricitet
Lokalplanomradet forsynes med elektricitet via TRE-FORs lednings-
net.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunens Spildevands-
plan.

Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandsselskabets kloaksystem og
kloakeres i overensstemmelse med Fredericia Kommunes Spilde-
vandsplan.

Den maksimale tilladte befaestelsesgrad (der omfatter bygningernes
grundareal og befaestede arealer som f.eks. vej-, parkerings- og
opholdsarealer) fremgar af spildevandsplanen. Safremt befaestel-
sesgraden inden for omradet overstiger den fastlagte vaerdi, skal der
etableres anlaeg til forsinkelse af regnvand inden for lokalplanomra-
det. Ved anvendelse af grgnne tage er der mulighed for at optimere
udnyttelsen af den maksimale befeestelsesgrad.

Ved byggeri med keelder geelder, at spildevandsselskabets kloaksy-
stem normalt ikke kan modtage regn- og spildevand fra kaelderplan
uden installation af en pumpe i kaelderen.

Tag- og overfladevand fra lokalplanomradet kan som udgangspunkt
ikke nedsives, da omradet er kortlagt som forurenet. Hvis det imid-
lertid pa baggrund af neermere undersggelser og risikovurdering kan
godtgeres, at der kan etableres en nedsivningslgsning uden risiko for
udvaskning af forurenede stoffer, kan der godt meddeles tilladelse til
nedsivning.

Renovation
Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til
Fredericia Kommunes geeldende regulativer om affald.
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Forhold til anden planlaegning og lovgivning

Kommuneplan 2013-2025
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade nr. N.B.3 Boligomrade ved
6. Julivej.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens ram-
mer angadende mindstegrundstarrelsen for teet-lav bebyggelse, der er
400 m? ifglge kommuneplanen. Lokalplanen indskeerper denne til 290
m2.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser for sa vidt angar, at omradet mé anvendes til boliger i
form af aben-lav og teet-lav bebyggelse og etageboliger. | forhold til

kommuneplanens rammer indskaerper lokalplanen dog muligheden

for at bygge boliger, sa der ikke kan etableres etageboliger.

Ifalge kommuneplanens bestemmelser vil det desuden vaere muligt at
indpasse bygninger til visse offentlige formal og erhvery, f.eks. liberale
erhverv og serviceerhverv til omradets daglige forsyning. Men kun
hvis det ikke er til gene for omgivelserne og det ikke bryder omra-
dets karakter af boligomrade. Erhvervsformalet er betinget af, at den
erhvervsdrivende har bopeel pa ejendommen.

Kommuneplantilleeg 12

Lokalplan 323 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
bestemmelser for lokalplanlaegning for sa vidt angar mindstegrund-
starrelse for taet-lav bebyggelse. Der er derfor udarbejdet et kommu-
neplantilleg, der er derfor udarbjedet et kommuneplantillaeg.

. Andringen angar minimumsgrundstgrrelse for teet-lav
bebyggelse, som aendres fra 400 m? til 290 m2,
. Andringen foretages for en mindre del af rammeomrade

N.B.3, hvor kommuneplantillzegget muligger en
bebyggelsesstruktur, som
kan indpasses pa stedet.

Der er ikke foretaget forudgaende hgring, da kommuneplantillzegget
kun angar en mindre del af kommuneplanrammen og er en mindre
andring i planens rammedel, der ikke strider mod planens principper.

Eksisterende lokalplan eller byplanvedtagt

Lokalplanomradet er pa nuvaerende tidspunkt omfattet af lokalplan
283 Boliger pa stadiongrunden, som giver mulighed for et etagebo-
ligbyggeri med op til 60 lejligheder i tre etager og 10 m hgjde. der
udlaegges desuden et omrade til bydelsgranning og en offentlig par-
keringsplads. Lokalplanen ophaeves i forbindelse med vedtagelsen af
lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden.

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmaessigt er uforenelige med
lokalplanens bestemmelser, fortraenges af lokalplanen. (Jf. Planlo-
vens § 18)

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil
veere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, hvis de
specifikt er angivet i lokalplanen. (Jf. Planlovens § 15, stk. 2, pkt. 16)

Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudsaetter dog en accept
fra pataleberettigede, dvs. at der enten foreligger en begzering eller
samtykke fra pataleberettigede.

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun
palaegges en ejendom, nar Fredericia Kommune har givet samtykke
hertil. (Jf. Planlovens § 42.) Samtykket kan ikke gives, hvis forholdet
er i strid med lokalplanen eller forudseetter en ny lokalplan. (Jf. Planlo-
vens § 13 stk. 2). Dette gaelder dog ikke servitutter, som palaegges af
andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44)

Eksisterende ledningsanleeg skal respekteres.

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden
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Tingslyste servitutter kan findes pa www.tinglysning.dk.

| denne lokalplan er det ikke angivet, om der er specifikke servitut-
ter, der kan aflyses i forbindelse med lokalplanen. Bade eventuelle
tilstandsservitutter og radighedsservitutter, der kan veere til hindring
for lokalplanens realisering, vil blive sggt aflyst under forudsaetning af
en begeering eller samtykke fra eventuelle pataleberettigede.

Kystomrader

Kystneer del af byzonen

Lokalplanomradet ligger indenfor den kystnaere del af byzonen, ca.
700 m fra Lillebeelt og er omgivet af bymaessig bebyggelse. Lokalpla-
nen indeholder bestemmelser om bygningshgjden, og ny bebyggelse
indenfor lokalplanomradet vil ikke fremsta hgjere end den eksiste-
rende, omkringliggende bebyggelse.

Pa den baggrund vurderes det, at der ikke vil forekomme vaesentlig
pavirkning af byens kystprofil, og der er derfor ikke udfert visualiserin-
ger af bebyggelsens indpasning i kystprofilen.

Museumsloven

I henhold til Museumslovens § 25 kan bygherre forud for igangseet-
ning af anleegsarbejde anmode Vejle Museerne om en udtalelse
vedrgrende sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning. Hvis
der under anlaegsarbejde stgdes pa fund med arkaeologisk/historisk
interesse, skal arbejdet straks standses og Vejle Museerne kontaktes
jf. Museumslovens § 27. Med hensyn til de finansieringsmaessige
forhold henvises til Museumslovens § 26 og 27.

Vejle Museum er blevet hart og vurderer, at der ikke er specielle
arkeeologiske interesser pa stedet, og vurderet ud fra tidligere jordar-
bejder foretaget pa grunden er det tvivisomt, om eventuelle arkaeolo-
giske fund vil kunne veere velbevarede.

Kulturmiljeer

Det gamle stadion er ikke registreret som et bevaringsveerdigt kul-
turmiljg, men grundens tidligere funktion som stadion kan afspejles i
bebyggelsesplanen ved at vejfaringen sa vidt muligt falger formen pa
stadionets Igbebane, for at fastholde en reference til stedets historie
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Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af byzone, 700 m fra Lillebeelt. Lokalplanen giver ikke mulighed for byggeri, der vil kunne ses fra kysten.
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Kulturarv og bevaring

Der er ingen bevaringsvaerdige bygninger i lokalplanomradet.
Grundens tidligere funktion som stadion afspejles i bebyggelses-
planen ved at vejfgringen sa vidt muligt felger formen pa stadionets
lsbebane.

Fortidsmindebekyttelseslinje
Fortidsmindebeskyttelseslinjen pa normalt 100 m er reduceret. Lokal-
planens realisering bergres derfor ikke af beskyttelseslinjen.

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden

15



Kommuneplantillaeg nr. 12

Tillaeg til ramme nr. N.B.3 Boligomrade ved 6. Julivej
Kommuneplan Fredericia 2013-21

Baggrund for kommuneplantillaeget

Kommuneplantillaegget er udarbejdet for at regulere mindstegrund-
starrelsen fra 400 m? til 290 m2.

Det gnskes at etablere en bebyggelse med mulighed for 57 boliger,
som udger en helhed med et feelles fri- og opholdsareal og en vej-
foring, der forholder sig til grundens ovale form, der er affgdt af den
tidligere funktion af stadion.

Eksisterende kommuneplanramme

Karakter

Gadenavnene i den vestlige del af omradet er hovedsageligt navngi-
vet efter blomsternavne, og i resten er det gudenavne, som vejene er
opkaldt efter. | den tidligste bebyggelse lige uden for voldene er gade-
navnene opkaldt efter byens militaere fortid; Moltkesvej, Blilowsvej og
6. Julivej. Her er der mange fine eksempler pa villaer opfert i paleestil
og huse med stiltreek inspireret af Bedre Byggeskikbevaegelsen. De
kendetegnes ved ret store bygningskroppe med velproportionerede
facader og store rene murflader, smasprossede vinduer og mange
har sma kviste over indgangsdaren. De sma grunde ved 6. Julivej
har udviklet en seerlig teetliggende villabebyggelse, hvor facaderne til
gaden naesten ligger i skel og tegner gaderummet. | omradet findes
ogsa mange fine eksempler pa funkisvillaer og bungalower iszer pa
Gefionsvej. Ved 6. Julivej og Nymarksvej ligger etageboliger. Midt

i omradet ligger det gamle stadion, som er planlagt bebygget med
etagebebyggelse, Baldersparken. En stor del af omradet er udpeget
som bevaringsvaerdige helheder.

Mal

Omradet skal fastholde sin struktur som boligomrade. Karakteren af
de enkelte omrader med ensartet bebyggelse fastholdes. Zig-zag be-
byggelsen langs 6. Julivej fastholdes som fritliggende enfamilichuse.

@ Kommuneplanramme N.B.3
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Anvendelse

Boligomrade, aben-lav, taet-lav og etageboliger.

Det vil vaere muligt at indpasse bygninger til visse offentlige formal og
erhverv, f.eks. liberale erhverv og serviceerhverv til omradets daglige
forsyning. Men kun hvis det ikke er til gene for omgivelserne og det
ikke bryder omradets karakter af boligomrade.

Erhvervsformalet er betinget af, at den erhvervsdrivende har bopael
pa ejendommen. Ud mod Egeskovvej og ved krydset 6.Julivej/Ny-
marksvej ma der vaere mindre butikker til omradets daglige forsyning.
Den enkelte butik ma max. veere 200 m2. Samlet ma der maksimalt
opfgres 1000 m? nyt butiksareal i rammeomradet.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser

Bebyggelsespct. max.: 30 for aben-lav

Bebyggelsespct. max.: 40 for taet-lav

Bebyggelsespct. max.: 60 for etageboliger

Etageantal max.: 1%z for aben-lav

Etageantal max.: 2 for teet-lav

Etageantal max.: 3% for etageboliger.

| mange eeldre, hgje villaer med enfamilieboliger er der mulighed for
at indrette beboelsesrum i tagrummet over tagetagen. Dette giver en
ekstra tagetage, sa ejendommen i nogle tilfaelde overskrider kom-
muneplanens rammer for etageantal, der tillader enten en etage med
udnyttet tagetage eller 2 fulde etager. Kommunen er indstillet pa at
acceptere denne overskridelse af etageantallet, hvis bygningsregle-
mentets krav overholdes, og bygningens ydre volumen ikke udvides.
Grundstgrrelse min.: 600 m? for aben-lav

Grundstgrrelse min.: 400 m? for teet-lav boligenhed, inkl. andel i feel-
lesareal.

Ny bebyggelse og arkitektur

Ny bebyggelse kan opfgres som aben-lav, taet-lav og etageboliger,
safremt der opnas en god helhedsvirkning med naboejendommene.
Etageboliger kan kun opfgres som erstatningsbyggeri for eksiste-

rende etageboliger. Den store grund ved Baldersvej, hvor der tidligere
var stadion, kan bebygges med boliger bade i form af aben-lav, teet-
lav og etageboliger. Ny bebyggelse skal opfares i en nutidig arkitek-
tonisk stil hvor volumen, materialer og detaljering tilpasses/spiller
sammen med den eksisterende bebyggelse.

Retningsgivende p- og opholdsarealkrav

Retningsgivende parkeringskrav:

2 p-pladser pr. aben-lav bolig.

1,5 p-plads pr. teet-lav bolig.

1 p-plads pr. etagebolig.

Hvis der etableres st@rre samlede p-pladser for et omrade, kan p-
kravet nedsaettes.

Retningsgivende krav opholdsarealer:

Aben-lav — bebyggelsesprocenten efterlader tilstreekkeligt opholds-
areal.

Teet-lav og etageboligbyggeri — opholdsarealet skal vaere 100% af
etagearealet.

Hvis der anlaegges stgrre samlede opholdsarealer, kan kravet efter
naermere vurdering nedseettes.

Bevaring

Om fredede og bevaringsveerdige bygninger, se generelle rammebe-
stemmelser. Ejendomme med bygninger der har hgj bevaringsveerdi
1—4 er markeret pa kortet, og deres adresser samt de bevaringsveer-
dige bygningers bygningsnumre er anfgrt pa bilag 1. Bygningerne ma
ikke nedrives eller aendres udvendigt uden Byradets tilladelse.

Zonestatus
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden
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Fremtidige kommuneplanramme
AEndringetttilfajelser til kommuneplanramme N.B.3 er markeret med
rad og kursiv.

Karakter

Gadenavnene i den vestlige del af omradet er hovedsageligt navngi-
vet efter blomsternavne, og i resten er det gudenavne, som vejene er
opkaldt efter. | den tidligste bebyggelse lige uden for voldene er gade-
navnene opkaldt efter byens militaere fortid; Moltkesvej, Blilowsvej og
6. Julivej. Her er der mange fine eksempler pa villaer opfert i paleestil
og huse med stiltreek inspireret af Bedre Byggeskikbevaegelsen. De
kendetegnes ved ret store bygningskroppe med velproportionerede
facader og store rene murflader, smasprossede vinduer og mange
har sma kviste over indgangsdaren. De sma grunde ved 6. Julivej
har udviklet en seerlig teetliggende villabebyggelse, hvor facaderne til
gaden naesten ligger i skel og tegner gaderummet. | omradet findes
ogsa mange fine eksempler pa funkisvillaer og bungalower iszer pa
Gefionsvej. Ved 6. Julivej og Nymarksvej ligger etageboliger. En stor
del af omradet er udpeget som bevaringsveerdige helheder. Midt i
rammeomradet ligger det gamle stadion, som muliggar en bebyggel-
se, der adskiller sig fra de omkringliggende bebyggelser. For at ind-
passe en evt. reekkehusbebyggelse pa stadiongrunden, er det muligt
at planleegge for grundstarrelser pa min. 290 m? for stadiongrunden.

Mal

Omradet skal fastholde sin struktur som boligomrade. Karakteren af
de enkelte omrader med ensartet bebyggelse fastholdes. Zig-zag be-
byggelsen langs 6. Julivej fastholdes som fritliggende enfamilichuse.

Anvendelse

Boligomrade, aben-lav, teet-lav og etageboliger.

Det vil veere muligt at indpasse bygninger til visse offentlige formal og
erhverv, f.eks. liberale erhverv og serviceerhverv til omradets daglige
forsyning. Men kun hvis det ikke er til gene for omgivelserne og det

‘ Kommuneplantilleeg 12
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ikke bryder omradets karakter af boligomrade.

Erhvervsformalet er betinget af, at den erhvervsdrivende har bopael
pa ejendommen. Ud mod Egeskovvej og ved krydset 6.Julivej/Ny-
marksvej ma der vaere mindre butikker til omradets daglige forsyning.
Den enkelte butik ma max. veere 200 m2. Samlet ma der maksimalt
opfgres 1000 m? nyt butiksareal i rammeomradet.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser
Bebyggelsespct. max.: 30 for aben-lav
Bebyggelsespct. max.: 40 for teet-lav
Bebyggelsespct. max.: 60 for etageboliger
Etageantal max.: 1%z for aben-lav
Etageantal max.: 2 for teet-lav

Etageantal max.: 3% for etageboliger.

| mange eldre, hgje villaer med enfamilieboliger er der mulighed for
at indrette beboelsesrum i tagrummet over tagetagen. Dette giver en
ekstra tagetage, sa ejendommen i nogle tilfaelde overskrider kom-
muneplanens rammer for etageantal, der tillader enten en etage med
udnyttet tagetage eller 2 fulde etager. Kommunen er indstillet pa at
acceptere denne overskridelse af etageantallet, hvis bygningsregle-
mentets krav overholdes, og bygningens ydre volumen ikke udvides.
Grundstgrrelse min.: 600 m? for aben-lav

Grundstgrrelse min.: 400 m? for teet-lav boligenhed, inkl. andel i feel-
lesareal.

Grundstgrrelse min.: 290 m? for teet-lav boligenhed, inkl. andel i fael-
lesareal geeldende for stadiongrunden.

Ny bebyggelse og arkitektur

Ny bebyggelse kan opfgres som aben-lav, taet-lav og etageboliger,
safremt der opnas en god helhedsvirkning med naboejendommene.
Etageboliger kan kun opfgres som erstatningsbyggeri for eksiste-
rende etageboliger. Den store grund ved Baldersvej, hvor der tidligere
var stadion, kan bebygges med boliger bade i form af aben-lav, taet-

lav og etageboliger. Ny bebyggelse skal opfares i en nutidig arkitek-
tonisk stil hvor volumen, materialer og detaljering tilpasses/spiller
sammen med den eksisterende bebyggelse.

Retningsgivende p- og opholdsarealkrav

Retningsgivende parkeringskrav:

2 p-pladser pr. aben-lav bolig.

1,5 p-plads pr. teet-lav bolig.

1 p-plads pr. etagebolig.

Hvis der etableres st@rre samlede p-pladser for et omrade, kan p-
kravet nedseettes.

Retningsgivende krav opholdsarealer:

Aben-lav — bebyggelsesprocenten efterlader tilstreekkeligt opholds-
areal.

Teet-lav og etageboligbyggeri — opholdsarealet skal vaere 100% af
etagearealet.

Hvis der anlaegges stgrre samlede opholdsarealer, kan kravet efter
naermere vurdering nedseettes.

Bevaring

Om fredede og bevaringsveerdige bygninger, se generelle rammebe-
stemmelser. Ejendomme med bygninger der har hgj bevaringsveerdi
1—4 er markeret pa kortet, og deres adresser samt de bevaringsveer-
dige bygningers bygningsnumre er anfgrt pa bilag 1. Bygningerne ma
ikke nedrives eller aendres udvendigt uden Byradets tilladelse.

Zonestatus
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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Lokalplan 323
Boliger pa Stadiongrunden

I henhold til Planloven (Miljgministeriets lovbekendtggrelse nr. 587 af
27. maj 2013) fastsaettes herved falgende bestemmelser for det i § 2
naevnte omrade:
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§ 1 Lokalplanens formal

§1.1

Lokalplanens formal er,

. at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til boligomrade
som teet-lav og aben-lav boligbebyggelse,

. at sikre, at der etableres en stiforbindelse igennem omradet,
der er offentligt tilgaengelig,

. at sikre feelles fri- og opholdsarealer, og
. at sikre, at det i bebyggelsens udseende markeres, at bebyg-

gelsen, herunder raekkehus- eller keedehusbebyggelse, bestar
af individuelle boliger eller boliger parvis.

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden
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§ 2 Omrade- og zonestatus

§ 2.1 Afgraensning
Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter:

matrikel nr. 150H Fredericia Stadsjorder.
Lokalplanen omfatter ogsa alle parceller, der efter den 3. september
2015 udstykkes, arealoverfgres eller udmatrikuleres inden for lokal-

planomradet.

§ 2.2 Zone
Lokalplanomradet forbliver i byzone.
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§ 3 Omradets anvendelse

§3.1 Ad § 3.1

Lokalplanomradet méa kun anvendes til helars boligformal. Jf. bygningsreglementet ma en del af boligen anvendes til visse former for
erhverv, som seedvanligvis kan udgves i forbindelse med en bolig. Eksempler

§3.2 pa det er frisar-, ejendoms-, advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed samt

Bebyggelse ma kun opfares som aben-lav og/eller taet-lav boligbe- lignende liberale erhverv og dagpleje.

byggelse, herunder fritiggende enfamiliehuse, dobbelt-, raekke- og
keedehuse.

§3.3
Der ma hgjst etableres 57 boliger.

§34
Feelles fri- og opholdsarealer jf. kortbilag 4, ma ikke bebygges.

Der ma dog opstilles legeredskaber, baenke og lignende, som under-
stotter anvendelse til leg, sport og ophold samt anlaeg til omradets
tekniske forsyning.

§3.5
Der ma etableres regnvandsbassin indenfor det feelles fri- og opholds-
areal.
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§ 4 Udstykning

§4.1
Grunde ma udstykkes, for

. aben-lav bebyggelse: minimum 700 m? og maksimum 1399 m?

. teet-lav bebyggelse: minimum 290 m?

. Alternativt ma udstykning ske som sokkelgrunde, idet grun-
dens skelgreense skal fglge bygningens afgraensning med
eventuelle altanfremspring.

§4.2

Ved beregning af grundens stgrrelse ma en ligefrem proportional
andel, efter de enkelte grundes stgrrelse, af feellesarealer (eksklusiv
vejarealer) medregnes.

Ad § 4.1
Godkendelse af udstykninger kan ikke finde sted, far et samlet vejprojekt for
lokalplanomradet er godkendt.

Ad §4.1.3
Drift og vedligehold af feelles fri- og opholdsarealer sikres ved tinglysning af
en servitut herom i forbindelse med udstykningen.
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§ 5 Vej, sti og parkering

Vejbetjening

§5.1

Lokalplanomradet ma kun vejbetjenes fra Baldersvej. Der ma etable-
res to overkgrsler, i princippet som vist pa kortbilag 4.

Udlaeg

§5.2

Veje skal udlaegges med en beliggenhed i princippet som vist pa
kortbilag 4.

Veje skal udlzegges med en bredde af mindst 8,5 m.

§5.3
Der udleegges areal til stier i princippet som vist pa kortbilag 4.
Stier skal udlaegges med en bredde pa mindst 3 m.

Stier skal veere offentligt tilgeengelige med tilslutning til hhv. 6. Julivej,
Nymarksvej og Baldersve;j.

Anlaeg

§54

Veje skal anlaegges med kerebanebredde pa mindst 5,5 m.
Karebane skal etableres med fast beleegning.

Veje skal udfgres med henblik pa at feerdsel kun kan ske med lav
hastighed.

§55

Stier skal anlaegges med en bredde pa mindst 2 m.

Stier etableres med faste belaegninger, der egner sig til kgrestol,
barnevogn mv.

Vejtilslutning og overkarsel

Ad§b

Jf. Vejloven skal det konkrete vejprojekt godkendes af kommunen som vej-
myndighed og Sydastjyllands Politi, inden godkendelse af en udstykningsplan
ma finde sted.
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§56
Der ma ikke etableres overkgrsel fra de enkelte boliger til Baldersve;.

Parkering
§5.7 Ad§ 5.7
Der skal etableres mindst: Parkeringsarealer kan etableres delvis som faellesparkering for teet-lav be-
. 2 parkeringspladser pr. bolig pa egen grund ved aben-lav byggelse.
bebyggelse.
. Parkeringsareal svarende til 1'% p-plads pr. bolig ved teet-

lav bebyggelse.
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§ 6 Tekniske anleeg og forsyning

§6.1
Forsyningsledninger skal udferes som jordledninger.

§6.2

Der ma opferes mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning. Herun-
der energiforsyningsanlaeg, feellesantenneanlzeg, kloakpumpestation,
miljgstationer, regnvandsbassin m.v.

Anlaeg til omradets tekniske forsyning, i form af teknikbokse og lig-
nende, skal placeres samlet eller gruppevis og skal gives ens diskret
udformning og farve.

§6.3

Tekniske bygningsdele som f.eks. ventilationsanlaeg, klimaanlaeg, rar
til afkast/aftraek mv. eller dele heraf skal indga som en integreret del
af bygningens arkitektur og placeres, sa de ikke er synlige fra offent-
lige veje og stier.

§6.4

Solenergianleeg ma ikke opsaettes pa terraen, men skal indeholdes i
bygninger eller pa anden made indgéd som en integreret del af bygnin-
gens arkitektur.

§6.5

Antenner, paraboler eller lignende ma ikke opseettes pa bygninger
eller terreen, sa de er synlige fra offentlige veje og stier. Paraboler ma
hgjst have en diameter pa 1 m.

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden
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§ 7 Klima og miljg

§7.1 Ad§7
Udendaers belysning, herunder belysning af facaden, skal etableres Reducering af energiforbrug kan opnas ved brug af bygningsisolering, byg-
og udformes, sa der ikke forekommer blaending eller oplysning af geriets indretning og passiv solvarme.

boliger og naboarealer, herunder offentlig ve;j.

Lyskilder ma, af hensyn til lysforurening, ikke vaere synlige fra luften.

§7.2
Regnvand ma opsamles og genbruges. Tagvand ma tilsluttes regn-
vandsanlaeg.

§7.4

Bebyggelse skal placeres og udformes sadan, at Miljgstyrelsens vej-
ledende greenseveerdier for indendars stgj kan overholdes.

Det betyder, at ved indretning til boliger eller anden anvendelse med
overnatning skal der i opholds- og soverum sikres et maksimalt stgj-
niveau pa 33 dB med lukkede vinduer og 46 dB med abne vinduer fra
trafikstaj.

Udendgrs opholdsarealer skal placeres og indrettes, sa de ikke er
stgjbelastet over Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser. Det betyder,
at der skal etableres udendars opholdsarealer, hvor stgjniveauet fra
trafik er max. 58 dB.
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§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

§ 8.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma hgjst udggare:
. 30 % for aben-lav bebyggelse

. 40 % for teet-lav bebyggelse

§8.2

Bebyggelse ma opfares i:

. hgjst 1% etage for aben-lav bebyggelse

. hgjst 2 etager for teet-lav bebyggelse

§8.3

Boligbebyggelse ma have en maksimal hgjde pa 8,5 m.
Garager/carporte og andre smabygninger ma have en maksimal
hgjde pa 2,5 m.

§84
Garager/carporte og andre smabygninger ma hgjst have et samlet
maksimalt areal pa

. 35 m? pr aben-lav bolig.
. 20 m? pr teet-lav bolig.
§8.5

Feelles miljgstation, andre tekniske anleeg og udenders oplag méa
udfares med en maksimal hgjde pa 1,80 m.

§8.6
Bebyggelse ma sammenbygges i naboskel indenfor lokalplanomradet
som reekke-, kaede- eller dobbelthuse.

§8.7
Bolighebyggelse ma kun placeres indenfor byggefelterne, jf. kortbilag
4.

Ad § 8.1

Ved beregning af bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma en lige-
frem proportional andel, efter de enkelte grundes stgrrelse, af fellesarealer
(eksklusiv vejarealer) medregnes.
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Garager/carporte og andre smabygninger ma placeres udenfor byg-
gefelterne i tilknytning til boligerne efter en samlet plan.

§8.8

Faelles miljgstation, andre tekniske anleeg og udenders oplag ma
ikke placeres indenfor det feelles opholdsareal jf. kortbilag 4 (gren
signatur).
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§ 9 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

§9.1
Bebyggelse skal opfares i en nutidig arkitektonisk stil, hvor volumen,
materialer og detaljering tilpasses/spiller sammen.

§9.2
Boligernes facader eller facader pa to boliger parvis skal forskydes i
forhold til hinanden.

§9.3
Der ma ikke opfgres overdeekkede terrasser, udestuer og lignende
indenfor lokalplanomradet.

§94

Facader skal fremstd med blank mur, vandskurede eller pudsede
overflader. Mindre bygningsdele kan udfares i tree, glas, zink, stal,
beton, kobber og aluminium.

Mindre bygninger som f.eks. udhuse, garager og carporte ma ogsa
udfgres i andre materialer.

§9.5

Udvendige bygningssider skal fremtraede i materialernes naturfarve,
eller i farver blandet af hvidt og sort, eller i jordfarver (okker, terra de
sienna, umbra, engelsk rgd og dodenkop) eller disse farvers blanding
med hvidt eller sort og tilpasset den samlede bebyggelse.

§9.6

Traebekleedte bygninger ma ikke udfares med krydsende, udvendige
hjgrnesamlinger eller udfgres som for eksempel bjeelkehuse af fuld-
temmer.

Ad§9.2

Ved forskydning af boligernes facader / facader pa boliger parvis fremstar
de som selvsteendige enheder og giver et varieret og speendende uderum at
beveege sig .

Ad §9.3
Bestemmelsen skal hindre en forringelse af lysindfaldet i boligerne og veere
med til at fastholde bolighebyggelsen som en arkitektonisk helhed.

Ad§9.4
Ved mindre bygningsdele forstas et areal, der er mindre end 1/4 af det sam-
lede facadeareal.
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§9.7

Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materiale med glan-
stal/reflektionsveerdi pa over 10.

Solenergianleeg, som overskrider glanstal/reflektionsveerdi pa 10, skal
veere antirefleksbehandlede.

§9.8
Udendgrs oplag og miljgstationer skal afskaermes, sa oplaget ikke er
synligt fra veje, stier og feellesarealer.
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§ 10 Ubebyggede arealer

§10.1
Ubebyggede arealer skal tilsas, beplantes eller befeestes og fremsta
som faerdiganlagt.

§10.2

Der skal etableres et samlet faelles opholdsareal med et areal pa
mindst 1.500 m?, i princippet med en beliggehed som vist pa kortbilag
4. Heraf ma hgjst 400 m? etableres som regnvandsbassin.

§10.3

Hegning langs lokalplangraensen skal vaere som haek eller vaere sam-
mensat af forskellige typer buske og traeer af arter, der er hjemmehg-
rende i den danske natur.

§ 104

Feelles fri- og opholdsarealer skal fremsta grenne og beplantet med
arter af lgvfeeldende traeer og buske, der er hiemmehgrende i den
danske natur.

De feelles fri- og opholdsarealer ma indrettes til lege- og sportsom-
rade.

Regnvandsbassinet skal udformes, sa det fremstar som en sg og
veere uden indhegning.

§10.5
Der ma ikke plantes arter, der er ugnskede i den danske natur jf.
Naturstyrelsens liste over invasive arter.

Ad § 10.3
Eksisterende beplantning mé bevares som afgraensning af lokalplanomradet.
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§ 11 Skilte og markiser

§ 111
Opseetning af skilte ma kun ske med Byradets tilladelse i hvert enkelt
tilfeelde.

§11.2
Skiltning méa ikke udfgres med et stgrre samlet areal end svarende til
maksimalt et A4 ark (21 x 29,5 cm) for hver virksomhed.

§11.3
Tekst pa skilte ma kun indeholde navn, branche, symboler eller loger
for de erhverv, som findes i boligen.
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§ 12 Terraenrequlering

§12.1

Anlaegsfase

Hvis der i forbindelse med jordarbejderne jf. § 8-tilladelsen fra Jord-
forureningsloven udfgres terreenregulering i det V2-kortlagte omrade,
skal denne ske i overensstemmelse med de vilkar, der er fastsat i en
tilladelse efter Jordforureningslovens § 8.

Der ma udfares terraenregulering i et omfang, sa terraenet bringes i
niveau med det omgivende terraen.

Ved terraenregulering har den grundejer, som foretager reguleringen,
ansvaret for, at den naturlige afstramning af overfladevand ikke hindres.

12.2
Efter jordarbejderne jf. § 8-tilladelsen fra Jordforureningsloven i an-
laegsfasen er udfart, geelder falgende:

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m i for-
hold til terreenet, som reguleret i forhold til § 8-tilladelsen, jf. § 12.1.

Der ma ikke foretages terreenregulering neermere skel end 0,5 m.

| en afstand mellem 0,5 m til 2,5 m fra skel skal terreenet ved regule-
ring have en jeevn heaeldning, som vist pa principskitsen.

§12.3

Ved terraenregulering har den grundejer, som foretager regulerin-
gen, ansvaret for, at den naturlige afstremning af overfladevand ikke
hindres.

§124

Til udligning af eventuel terreenforskel mellem vej/sti og eksisterende
terreen kan der reguleres med mere end +/- 0,5 m, hvis det er nad-
vendigt for at give en jeevn heeldning pa maksimalt 1:4.

Ramper ma dog maksimalt etableres med haeldning pa 1:20.

Ad § 12.2
£
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§ 13 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:

§13.1
de i § 5 naevnte veje og stier til betjening af den ny bebyg-
gelse er etableret,
§13.2
de i § 10.2 naevnte feelles fri- og opholdsarealer er etableret,
§13.3
bebyggelsen er tilsluttet kloak- og vandforsyning,
§ 134
de i § 5 naevnte parkeringsarealer er etableret,
§13.5

der er etableret stgjdeempende foranstaltninger i ngdvendigt
omfang for at overholde Miljgstyrelsens vejledende stgjkrav.

Ad § 13.3
Etablering af beplantning ma afvente den farstkommende vaekstsaeson efter
byggeriets opfarelse.
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§ 14 Grundejerforening

§14.1
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
ejere af ejendomme indenfor lokalplanomradet.

§14.2
Grundejerforeningen skal oprettes, nar Byradet forlanger det, dog
senest nar halvdelen af de udstykkede grunde er solgt.

§14.3

Ved bebyggelse pa storparceller fungerer andels-/ejerforening som
grundejerforening og repraesenterer lokalplanomradet i tilfeelde af
sammenslutning med andre grundejerforeninger.

Hvis grunden ikke udstykkes, oprettes ejerforening senest nar halvde-
len af boligerne er solgt.

§14.4
Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og vedligeholdelse
af feellesarealer, herunder ogsa faellesveje, stier og faellesanlaeg.

§14.5
Grundejerne har pligt til at tage skade pa feellesarealer samt feelles-
veje, -stier og -anlaeg.

§14.6
Grundejerforeningens vedteegter og aendringer heri skal sendes til
kommunen til orientering.

§14.7

Kommunen kan forlange, at grundejerforeningen optager medlem-
mer fra naboomrader, sammenslutter sig med grundejerforeninger for
tilgreensende omrader, eller at grundejerforeningen lader sig opdele i
flere selvsteendige foreninger.
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§ 15 Servitutter

§15

Servitutter, som er i strid med lokalplanens formal eller indholdsmees-
sigt er uforenelige med lokalplanen, og som kan hindre lokalplanens
gennemfgrelse, skal sgges aflyst.
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§ 16 Ophaevelse af lokalplan

§ 16

Lokalplan nr. 283, Boliger pa stadiongrunden, vedtaget af Fredericia
Byrad d. 26. november 2007, aflyses i sin helhed ved den endelige
vedtagelse og offentligggrelse af denne, lokalplan 323.
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§ 17 Lokalplanens retsvirkninger

§17.1

Endelig vedtagelse og bekendtgorelse

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planen. (Jf. Planlovens § 18)

Eksisterende lovlige forhold
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomra-
det kan fortseette som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anlaeeg mv., som er indeholdt i
planen, skal etableres.

Dispensationer
Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen. (Jf. Planlovens § 19)

Naboorientering
Skennes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der
foretages en naboorientering, far dispensationen kan gives.

Ny lokalplan

Udstykning, byggeri, anleeg og eendret anvendelse, som er i strid
med planens principper, kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny
lokalplan.

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmaessigt er uforenelige med
lokalplanens bestemmelser, fortraenges automatisk af lokalplanen. (Jf.
Planlovens § 18)

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil
veere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, hvis de

specifikt er angivet i lokalplanen. (Jf. Planlovens § 15, stk. 2, pkt. 16)

Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudseetter dog, at der enten
foreligger en begeering eller samtykke fra pataleberettigede.

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun
palaegges en ejendom, nar Fredericia Kommune har givet samtykke
hertil. (Jf. Planlovens § 42.) Samtykket kan ikke gives, hvis forholdet
er i strid med lokalplanen eller forudseetter en ny lokalplan. (Jf. Planlo-
vens § 13 stk. 2.) Dette gaelder dog ikke servitutter, som palaegges af
andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44)

Ekspropriation
Hvis det er nadvendigt for at virkeliggere lokalplanen, kan Byradet
ekspropriere (jf. Planlovens § 47)

§17.2

Midlertidige retsvirkninger af lokalplanforslaget

| perioden fra lokalplanforslaget offentligga@res, og indtil den af Frede-
ricia Kommune endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort,
geelder de midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at eiendomme, der
er omfattet af forslaget, ikke ma bebygges eller i avrigt udnyttes pa en
made, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Nar indsigelsesfristen til lokalplanforslaget er udlgbet, kan Fredericia
Kommune tillade, at en ejendom, der er omfattet af lokalplanforslaget,
bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at det
aktuelle projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at
der ikke er tale om at pabegynde et stgrre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offent-
liggarelsen af lokalplanforslaget.
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget som forslag af Fredericia Byrad

den 5. oktober 2015

Jacob Bjerregaard Michael Holst
Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanforslaget fremlaegges i offentlig hgring

7. oktober — 2. december 2015
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Kortbilag 1 - Lokalplanens afgraensning
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Kortbilag 3 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 4 - Fremtidige forhold
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Bilag A - Miljgscreening

Plan nr.: | 323 - Boliger pa Stadiongrunden
Tekst: Lokalplan=n will=gger omradet ti boligformal o skal muliggere etablering af teet-lav og aben-
law bebyggelse herunder reskkehusbelbyggelse med thharends feelles - og opholdsarsaler.
Konkret arbejdes der med at muliggere opferelse af 42 boliger 3 ca. 212 m2, 15 boliger 2 110
m2. Bebyggelsen enskes opfart | op til to etager med en bebypggelsesprocent pa hejst 30
Omradet er | dag omfattet af lokalplan 283. Den eksisterende lokalplan madigger opfensise af
etageboliger i op til 3 etager. svarende til ca. 80 boliger og sikrer, at omradet etableres med en
gren, aben karakier med speendende friarealer.
Skema status Ciato Udfdtirev. af Beskrivelss af rav.
Bygherre A
Team Plan B | 7815 TEEKTETO
Miljevurderingsgruppen C | 282015 Rev. indarbejdet | teksten
Rev. af projekt ]
Bilag A. Miljeoplysningsskema
Planens indvirkning pa miljeet, jf. lovens § 7 sth. 2 og bilag 1
[udfyldes af projektansager — Bemarkninger
suppleres med kommunens egne
oplysninger)
E & m = E
= E 1= [ = E
£ (25|25,5| 2
AEHEHEE
2 o|lae|ge| £
= [zs|zE|d | =
Befolkning og sundhed
Indendars stajpavirkning Miljestyreisens vejledende krav om
x ndenders stejpavirkning vil blive
owerholdt
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Sundhedstilstand

Swage grupper (f.eks. handicappede)

Friluftsliwrekreative interesser

Der etableres en offentfigt )
tilgeengehg sti ind igennem omradet

Begreensninger of gensr overfonr
c=folkningen

Biologisk mangfoldighed (Flora og fauna)

Diyreliv

Flamteln

Sj=ldne, udryddelsestrueds el
fredede dyr, planter el. naturiyper

Omradet er muligt levested for stor
vandsalamander, markfirben,
vandflagermus og sydfiagermus.
Tilstedevenrelsen af dyr og planter
undersages inden byggeri
aangsettes. Pa Gdspunkiet for
ckalplanforslagets udarbejdelse er
der ingen forventning om at der er
sjeeldne dyr eller planter pa arsalet.

Matur- og fuglebeskyttelsesomrader

@kologiske forbindelseslinier

Beskytteds naturtyper

Beskyttede vandleb

Granne omrader

Bygge- og beskytielsesliner

Skovrejsning/skomedaeggelse

Fredningsr
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Landskab og jordbund

Landskabelig vaerdi

Geologiske sarpresg

Jerdforurening

Omradet er korfiagt pa V2.
Etablering af bofiger | omradet wil
kraewe en tiladelse efter
jordfonmreningsiovens § 8

Risiko for forurening

Jordhandteringfytning

Der udarbejdes jordhandteringsplan
hwis jorden skal flyttes vaek fra
omradet

Vand

Cwerfladevand, henunder pavirkning
af vandlab og vadomrader

Ldledning af spildevand

Sker ti etableret system pa
baggrund af en tilladelse fra
kormimsnen.

Grundvandsforhold

Dier er imgen indvindingsinteresser i
omradet

Risiko for forurening af

En realisering af projekiet

grundvandsressouncen forudsesfier en tilladelse efter
jordfonereningslovens § 3 samt en
gadkendt jordhandteringsplan
Trafik

Trafikafwiklingbelastning

Fiablering af boliger i omradet wil
mediers en eget trafik i forfwobd til
det der er i dag, heor omradet igger
ubenyttet hen. Set | forhold il hwad
den eksisterende lokalplan giver
mulighed for (J-altermnativet), er
stigningen i trafikken til
sammenligning, ikke vaesentigh
afeagende

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden




Staj Det ma forventes, at der ogsa var
biltrafik @ stadion, ligesom der
kommer bilrafik til boligomradet.
Fiablering af boliger i omradet wil
mediers en eget frafik | forhobd til
det der er i dag, hwor omradet hgger
ubenyttet hen. Set i forhald til hvad
den eksisterende lokalplan giver
mulighed for {J-altermnativet), er
stigningen i trafikken il
sammenligning of dermed
stajpavirkningen, ikke waesentligt
afegende. Balderswvej er ikkes
omiatiet af kommunens
stajkortissgning. (TJEK)

Energiforbirug

Sikkerhed Stigningen i trafikken v pavirke det
okale frafikmie og dermed
frafksikkerhedan. Opforelse af
bebyggelse v kresve en
sikkerhedsmesssig godkendelse af
politiet, hvorved der vl Blive taget
hiojde for sikkerheden.

Risiko for ulykker M owenneEvnte.

Lusft

Lufifonmrening (stev og andne

EMIiSEI0ner)

Emissioner fra eventuel frafik til og fra

oimraded

5taj (ekskl trafik)

Sty

Wilbrationer

Klimatiske faktorer

Eventuel pavirkning af klima

Lokalplan 323 Boliger pa Stadiongrunden

49



Kulturary

Kulturhistoriske veerdier, herunder
beskyttede sten og jorddiger

Kirker

Fredede eller bevaringswaerdige
bygningsr

Ressourcer og affald

Arsalforbrug

Omradet er udlagt til boligformal
{M.B.3} | Kommuneplan 2013 —
2025, Felgende bestemmelser
paedder for omradets indretning:
Bebyggelsesth max.: 30 for aben-lav
Bebyggelses®h max.: 40 for teet-lav
Bebyggelses®: max.: 80 for
etageboliger _
Etageantal maz.: 1% for aben-lav
Etageantal max.: 2 for teet-lav
Etageantal max.;: 3= for
etageboliger.

Omradet er desuden omfathet af
iokalplan 283 der muliggar
etagebolighbebyggelse i op til 3
=tager

Energiforbrug (ekskl. trafik)

Grunden bgger indenfor et vedtapet
varmeforsyningsomrade (Fredericia
Fjemwarme].
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Vandforbrug

Produkter, materialer, rastoffer

Bypger meget nyt. Planda=gningens
realisering medferer, at der
anls=gsfasen anvendes rastoffer og
materialer til bygninger og anlseq i
omradet

Kemikalier. miljefrermmede stoffer

Affald, gpenanvendelse

Affald handteres i henhold til
kommumens geeldends regulativ.

Visuel effekt

Arkitektonisk udiryk

Lys ogleller refisksioner

Sikkerhed

Krminalitef

Brand, eksplosion, gifipavirkning

Sociogkonomiske effekter

Pavirkning af sociale forhold

Pavirkning af erhvervsliv

Omradeklassificering af jord

Ja

Mej

Bem®rkninger

Cwerferes areal fra landzone til byzone?
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