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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som kan fastlegge et omrddes anven-
delse, bebyggelsens omfang og placering, veje og stier, friarealer o.s.v. inden
for lokalplanens omrade.

Ifolge lov om planlaegning kan Byrddet altid beslutte, at tilvejebringe en lokal-
plan. Desuden siger loven, at Byrddet skal udarbejde en lokalplan, for der gen-
nemfores storre udstykninger eller storre bygge- og anlegsarbejder. Hensigten
hermed er, at sikre en sammenhang i planlegningen.

For at give alle mulighed for at fremsette indsigelser, bemarkninger og an-
dringsforslag skal Byrddet offentliggere et forslag til lokalplan, inden planen
kan vedtages endeligt. Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaeg-
ges offentligt 1 mindst 8 uger. Bemarkningerne skal indgd i Byradets videre
overvejelser. Men det er alene Byradet, der stdr med den endelige afgorelse, nar
lokalplanen skal vedtages endeligt.

Efter Byrddets endelig e vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst pa ejendom-
mene inden for planens omrade.

En lokalplan bestdr af 2 afsnit. I “Redegerelse” er der gjort rede for lokalpla-
nens indhold samt lokalplanens forhold til anden planlaegning.

I sidste afsnit folger “Bestemmelser”, der indeholder de egentlige bebyggel-
sesregulerende bestemmelser, som tinglyses pd den enkelte ejendom, og ende-
lig lokalplanens retsvirkninger.
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Formil

Denne lokalplan har til formal at muliggere bebyggelse i en karré/et byggefelt
i FredericiaC omréadet. Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af udviklings-
planen ”Kanalbyen ved Lillebzlt”, der viser planen for omradets udvikling til
en ny bydel. Der vil blive udarbejdet lokalplaner for de forskellige etaper, indtil
hele omradet er lokalplanlagt for den nye bydel. Se udviklingsplanen pa Frede-
riciaC’s hjemmeside: www.fredericiac.dk.

Den forste del af udviklingen af FredericiaC-omradet omfattede anlaeg af en ka-
nal med broer samt den infrastruktur, der giver adgang til den del af byomradet,
der ligger omkring Oldenborggade.

Lokalplan 330 gav mulighed for opferelse af en karré i omradet ved hjernet af
Oldenborggade og Kongensgade.

Denne lokalplan skal sikre mulighed for opferelse af en karré syd for Olden-
borggade. Mod syd afgranses karréen af kanalpromenaden. Lokalplanen om-
fatter et areal umiddelbart vest for karréen omfattet af lokalplan 330. Den nye
karré bliver ligesom hele FredericiaC en naturlig udvidelse af den eksisterende
bymidte indenfor voldene.
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Redegorelse

Udviklingsplanens omrade er hvidtonet, og lokalplanomrddet er fremhcevet med en rad flade

Der er udarbejdet en miljerapport med en miljevurdering af lokalplanens pa-
virkning af miljeet. Miljerapporten fremgar af bilag B. Et ikke-teknisk resumé
fremgar af bilag A pa side 29.

Udviklingsplanen for FredericiaC

I efterdret 2012 offentliggjorde arealudviklingsselskabet FredericiaC P/S en
samlet udviklingsplan for hele FredericiaC omradet. FredericiaC omradet er pa
ca. 20 ha og ligger med en placering mellem den eksisterende bymidte i Frede-
ricia indenfor voldene og Lillebzlt.

Udviklingsplanen og kommuneplanen er styringsredskaber til indfrielsen af de
unikke potentialer, FredericiaC har for at blive en enestaende, spaendende og
levende ny bydel, som ligger i direkte forlengelse af feestningsbyen.

Som det fremgar af udviklingsplanen, er visionen for FredericiaC, at skabe en
attraktiv og moderne bydel, der abner Fredericia by mod Lillebalt og samtidig
respekterer Fredericias unikke historie.
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Udviklingsplanen som blev offentliggjort i 2012 er udarbejdet af KCAP
Architects&Planners og Vandkunsten. Omrddet er markeret med en lyserod
flade. Lokalplanomradet er indrammet med en rad streg.

Visionen er konkretiseret 1 fem punkter:

* Historien, den moderne bybygning og arkitektur medes og skaber nytaenk-
ning.

*  By- og livskvalitet og udviklingsmuligheder gar hind i hand.

* Byens borgere og akterer deltager aktivt i byudviklingen.

» Fredericia bliver katalysator for Trekantomradets udvikling i konkurrence
med hovedstadsomrédet.

* Baredygtighed, bade mht. gkonomi, milje, social- og sundhedsmeessigt,
indgér i planleegningen og losninger.

Indenfor hele udviklingsplanens ca. 20 ha store omrade er der plads til ca. 1.300
boliger, 2.500 indbyggere, 2.800 arbejdspladser og 1 alt et bruttoetageareal pa
ca. 265.000 m?. Bruttoetagearealet planlegges fordelt med ca. 50% til boliger,
ca. 40% til erhverv (heraf 15.000 m? som detailhandel) og ca. 10% til kultur/
offentlige formal.

Blandingen af funktioner skal medvirke til at skabe en bydel med variation. Det
er hensigten, at det skal blive en tet bydel, med byliv, varierede aktivitets- og
rekreative muligheder i1 de forskellige byrum. Omrédet ligger nabo til Kastellet,
som er et stort, ssmmenhangende gront omrdde og badestranden ved Oster-
strand.
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FredericiaC - n

Osterstrand

Den eksisterende bys struktur fores videre i den nye bydel. I FredericiaC
omrddet, markeret med lyseradt pa kortet, tilfojes kanaler og et tveergdende
gront bdnd, som skaber en rekreativ forbindelse gennem den nye bydel fra
Kastellet.

Hovedstrukturen i udviklingsplanen udgeres af'i alt 3 nye kanaler og en videre-
forelse af de nord-sydgdende gader i den eksisterende bys ren@ssance byplan.

Kanalerne tilforer bydelen kvalitet ved, at man i de forskellige kvarterer har
narheden til vandet og kan bruge vandet til forskellige aktiviteter.

En del af udviklingsplanens hovedstruktur er ogsa den tvaergdende gronne park,
der forbinder omridet med Kastellet mod ost. Parken er placeret, hvor voldan-
leegget tidligere har ligget mod Lillebalt, og kan medvirke til at skabe sam-
menhang fra den nye bydel til den grenne ring i form af voldanlegget omkring
bymidten.

Videreforelsen af byens gader ned gennem omradet til Lillebelt betyder, at
udsigtslinjerne fra byen ned gennem omrédet bevares, s& man fra byens gader
fortsat har udsigt til vandet. Det betyder ogsa, at den nye bydel ved vandet lig-
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ger 1 naturlig forlengelse af den eksisterende bydel. Dermed sker udviklingen
af den nye bydel 1 respekt for byens historiske byplan og kulturarv.

Bygningerne placeres i karréer, med facader i gadelinjerne efter samme mo-
del, som i den eksisterende bymidte. I karréerne opdeles bygningernes facader
med forskellige facadehgjder og udformninger, sa hver karré fremtrader opdelt
med flere, individuelle bygninger. Karréerne bliver mere abne end dem, der er 1
den eksisterende bymidte, og dermed skabes storre sammenhang mellem kar-
réernes gardrum og byrummene imellem karréerne.

Trafikale forhold

Oldenborggade forbinder lokalplanomradet med byens overordnede vejnet.
Herfra er der hurtig adgang til motorvejsnettet og Fredericia Banegérd. Olden-
borggade er ogsé en central adgangsve;j til bymidten.

Fra lokalplanomrédet til banegérden er der 1,5 km. Det tager ca. 20 minutter
at ga til stationen eller ca. 5 minutter pa cykel. Omradet er forsynet med en
busrute 1 Oldenborggade, der kerer gennem midtbyen og videre til Fredericia
Banegard. Omrédets trafikstruktur giver mulighed for, at man med bil kan
komme rundt i omradet, og at man som fodganger og cyklist kan komme
sikkert og trygt rundt bade via veje, stier og promenader.

Trafikforhold i FredericiaC er nermere beskrevet i den VVM redegerelse der
er udarbejdet for "Kanalbyen ved Lillebelt - udviklingsplan for FredericiaC”
12012.

Hovedparten af omrddets parkering placeres i overdekkede parkeringsanlaeg,
sa overfladeparkering begrenses i bydelen, og arealer kan i stedet bruges til
byrum og grenne opholdsarealer.

Oven pa parkeringsanlaeggene integreret i karréerne etableres der opholdsareal
til hver karré. Friarealerne i omradet far forskellig karakter. Der udlaegges et
opholdsareal i hver karré, som er dedikeret til bebyggelsen i karréen. Karréerne
udformes, s der bliver offentlig gennemgang i gardrummene fra de omgivende
gader.

Nesten alle karréer 1 udviklingsplanen ligger enten ud til vand i form af en
kanal, ved Gl. Havn eller Lillebalt, eller ud til den tvaergaende, gronne park.
Man kan opholde sig ved kanalerne eller i parken, gé, lebe cykle langs ka-
nalerne og i parken, eller bruge kanalerne til vandaktiviteter og parken til bold-
spil, sport mv.

Klimasikring

Terrenet 1 omradet haves til kote 2,50 DVRI0, for at imgdekomme et stigende
havspejl som folge af @ndringer 1 klimaet. Det sikres, at der bliver en god over-
gang mellem det eksisterende terren omkring Oldenborggade og udviklings-
planens omrade.
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Udviklingsplanen og de forskellige byrum

Historie

FredericiaC omrddet har tidligere varet et industriomrade, hvor sterstedelen af
arealet var 1 brug til gedningsvirksomheden Kemira (senere Yara). Vest for Gl.
Havn har ligget et skibsverft. I 2004 begyndte Yara afvikling af sine aktiviteter
1 omrddet og herefter nedrivning af industribygningerne, med henblik pa salg af
grunden til byudvikling. Omrédet var pa det tidspunkt taet bebygget med store
industribygninger, der blokerede byens udsigt og adgang til Lillebeelt.

Midlertidig anvendelse

Da arealudviklingsselskabet FredericiaC P/S overtog udviklingsomradet efter
gadningsvirksomheden Yara, og alle de gamle industribygninger var fjernet,
besluttede FredericiaC at &bne hele omradet, sa der blev adgang til det for of-
fentligheden. I den forbindelse blev der etableret anleeg og aktivitetsmulighe-
der, der gor det muligt at bruge omradet til midlertidige aktiviteter frem til
realisering af den nye bydel.

FredericiaC omrédet udvikles gradvist i overenstemmelse med udviklingspla-
nen og kommuneplanen, og det midlertidige anleg vil forsvinde i takt med, at
der graves kanaler og anlaegges broer og veje samt opferes ny bebyggelse.



Eksisterende forhold er vist pd lufifoto.

Fremtidige forhold, lokalplan 331

Beliggenhed, afgransning og sterrelse

Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 2.000 m? placeret i FredericiaC-omra-
dets nordlige kant op mod den eksisterende by. Omridet afgrenses mod nord
af Oldenborggade. Mod syd afgrenses omradet af den ost vestgéende kanalpro-
menade og trappeanlag ned mod kanalen.

Omradet nord, vest og syd for lokalplanomrédet er en del af den endnu ubebyg-
gede del af udviklingsomréade. Ost for karréen planlegges opfort en karré.

Lokalplanens omrade er svagt skranende mod syd og vest.

Zonestatus
Omrédet er i byzone.

Anvendelse og disponering

Lokalplanen giver mulighed for opferelse af en karré syd for Oldenborggade.
Som det ses af figur side 6 og 13, kan der opferes karréer ost og vest for lokal-
planens omrade samt umiddelbart nord for Oldenborggade og syd for kanalen.
Det kan dog ferst ske, nar der er udarbejdet lokalplaner, der fastlegger bestem-
melser for bebyggelse i1 karréerne.
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I lokalplanomridet kan bebyggelsen anvendes til boliger, erhverv 1 miljeklasse
1 — 2, med tilherende opholdsarealer og overdekket parkering.

Karréns gérdrum fér en gron karakter med beplantning. Bygninger kan opferes
med flade tage, der kan geres aktive med tagterrasser, beplantning til forsin-
kelse af regnvand og solceller til produktion af strom.

Bebyggelse og anlag

Bebyggelsen placeres med facade i gadelinje mod de omgivende veje. Parker-
ing etableres under bebyggelsen og er overdakket inde i karréen. Ovenpa
parkeringsanlaegget etableres et gront opholdsareal. Karréen opferes med ab-
ninger og porte 1 bebyggelsen, der giver mulighed for offentlig gennemgang
gennem karréens gardrum. Derved opnds smutveje, der kan styrke bylivet og
give nem adgang til kanalen og byrummene fra gdrdrummet.

Bygninger kan opfoeres 1 2-6 etager, sa der skabes variation 1 karréens
bebyggelseshgjder. Tagterrasser telles ikke som en etage.

For at klimatilpasse lokalplanens omrade haves terrenet til minimum kote
2,50 DVRO90.
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[DIAGRAM - UDGANGEFUNKT | KARREBEBYGGELSE - VOLUMET OPDELES] [DIAGRAM - PORTE OG ABNINGER OFSTAR)

@ M‘M

[HAGRAM - PASSAGE GENNEM BEBYGGELSEN] [CAGRAM - HUSTYPOLOGIER]

*
[DHAGRAM - BYGNINGSHOUDER VARIERES] [DIAGRAM - UDKIG OG DAGELYS | GARDALM]

Diagrammer der viser bebyggelsens "hovedgreb”. I stedet for en traditionel
karrétype er intentionen at opnd en karré med dbninger i randbebyggelsen,
porte, stiforbindelser. Bygningerne er lavest mod sydvest for at fd mest mulig
sol ind i gardrummet

Bygningers udformning
Ny bebyggelse skal med facadeopdeling og variation i hgjder have en skala og
karakter, der passer til bymidtens bygninger.

Samtidig skal det vere en moderne og tidssvarende bebyggelse, hvor bygnin-
gerne ikke er en kopi af bymidtens eksisterende bebyggelse, men reprasenterer
den tid, de er opfert i, bade i arkitektur og valg af materialer. Bygninger kan
opferes med flade tage, der kan indrettes med tagterrasser, solcelleanlaeg eller
beplantning. Facader kan varieres med altaner og karnapper.

Karréens facader skal opdeles bade ved variation af bygningshegjder og udform-
ning af facader med variation af materialer, farver og bygningsdetaljer som
f.eks. altaner, med den hensigt at undga lange, monotone facader.
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Hllustration fra Udviklingsplanen for FredericiaC, der viser hvordan lokal-
planomrddet med en fuldt udbygget FredericiaC bydel vil veere omgivet af

bebyggelse i overvejende 3-6 etager. Den viste bebyggelse er et eksempel. Den
endelige bebyggelse vil blive fastlagt i kommende lokalplaner

Facader kan bekledes med beplantning, og der ma dyrkes pa facader og tage
samt pd karréens opholdsareal, hvor der tilferes ny jord. Det medvirker ogsa til
at skabe et gront bymilje. Regnvand kan genbruges til vanding af planter.

Byrum, fri- og opholdsarealer

Der etableres stiforbindelser gennem karréens dbninger mod de omgivende
veje. Alle kan krydse karréens gardrum, hvilket er med til at skabe forbin-
delseslinjer mellem den nye bydel og den eksisterende by.

Trafikale forhold
Fra lokalgaden vest for karréen bliver der vejadgang til parkeringskelder, hvor
der etableres min. 24 p-pladser.

Den nye bebyggelse lokalplanen giver mulighed forventes at medfere en tra-
fikstigning pa ca. 300 ADT i PE (4rsdognstrafik i personbilsenheder). Bereg-
ningen af trafiktilvaeksten er baseret pa de trafikmenstre, vi kender idag. Nar
hele FredericiaC omrédet og planerne for bymidten er realiseret, forventes det,
at der vil vaere en trafikmengde péd den estligste del af Oldenborggade pa ca.
7.200 ADT i PE (arsdegnstrafik i personbilsenheder). 13



Visualisering af ny bebyggelse i karréen set fra Oldenborggade mod sydost. Bebyggelsen kan ogsd
opfores i andre materialer,farver og facadeudtryk. Leengst til venstre ses lidt af den planlagte bebyg-
gelse i karréen neermest Kongensgade

Promenaden syd for karréen ned mod den ost-vestgdende kanal er ligesom
de omgivende gader offentligt tilgaengelig. Promenaderne er til fodgangere,
cyklister, rulleskejtelobere mv.

For enden af kanalen anlaegges en plads, hvorfra der er adgang til vandspejlet i
kanalen via et landskabeligt trappeanlaeg.

Cykler

Cyklen skal vere et naturligt valg til transport, og derfor er det vigtigt at sikre,
at der er tilstreekkelig cykelparkering til rddighed med den rigtige placering i
narheden af steder, hvor cykelture starter og slutter. Antallet af cykelparke-
ringspladser skal opfylde kommunens normer.
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materialer, farver og facadeudtryk. Leengst til hajre ses lidt af den planlagte bebyggelse i karréen ncermest
Kongensgade

Fodgaengere

FredericiaC skal 1 hej grad vere fodgengernes bydel. Derfor er der valgt los-

ninger, som gor det nemmere at veere fodgaenger i FredericiaC-omrédet:

» Direkte (korte og trygge) forbindelser med oplevelser og opholdsmulighe-
der undervejs (ved vandet, langs promenaderne, i det grenne, pa pladserne
og 1 gardrummene

* Byrum med optimal solorientering og lae for vind

» Tilgengelighed for alle — ogsa kerestolsbrugere, blinde, bern og aldre mv.

I lokalplanomradet skabes der gangforbindelser gennem karréns gardrum.
Tilgengelighed til offentlige byrum skal generelt udferes i overensstemmelse
med “DS 3028- Tilgengelighed for alle” og tilretteleggelsen sker 1 tet dialog
med Handicapradet.
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Figur 5 snit i karréen der viser parkeringsanleeg integreret i bebyggelsen med opholdsareal ovenpd

Arkitektonisk udtryk

Figurerne 1- 5 viser den planlagte variation 1 bygningshejder og
facadeudformning. Bebyggelsen kan ogsa opferes med et andet arkitektonisk
udtryk, dvs. med anden facadeopdeling, farve- og materialevalg. Pa figurerne
er desuden vist fremtidige terraenkoter.
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Skyggediagrammer, der viser den skyggepavirkning ny bebyggelse kan fa pd
planlagte nabobebyggelser i marts og i juni.

Skygger

For at optimere sol- og dagslys og reducere antallet af mearke kroge 1 karréen,
er der store abninger, dels som porte og som reelle abninger ud mod omgivel-
serne. Derudover er det sydvestlig hjerne af bebyggelsen det laveste, hvilket
er med til at give at forbedre lysforholdene i gdrdrummet.

Skyggerne fra den planlagte bebyggelse i karréen vil ikke pavirke eksiste-

rende bebyggelse 1 Oldenborggade. Skyggediagrammerne viser hvordan skyg-
gerne kan komme til at pavirke kommende byggerier i nabokarréerne.
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Forhold til miljeet

VVM

I forbindelse med udarbejdelse af den samlede udviklingsplan for hele Frede-
riciaC omradet ”Kanalbyen ved Lillebelt - udviklingsplan for FredericiaC”, er
der udarbejdet en VVM-redegorelse. VVM-redegorelsen omfatter ogsa lokal-
plan 331’s omréde.

VVM-redegorelsen er udarbejdet pa baggrund af grundige undersogelser og
beregninger af de forskellige miljeforhold, der bl.a. er beskrevet i dette afsnit.
Det fremgér ogsa af VVM-redegorelsen, hvordan man kan hindtere og imede-
komme de forskellige miljeforhold i overensstemmelse med geldende lovgiv-
ning og retningslinjer pd omrddet. VVM-redegorelsen kan fas ved henvendelse
hos Fredericia Kommune, By & Erhverv.

Lokalplanens bebyggelse er i overensstemmelse med udviklingsplanens prin-
cipper og VVM-redegorelsen.

Jordforurening

Lokalplanomradet har varet brugt til industriformal i mere end 100 &r. I for-
bindelse med at FredericiaC har udarbejdet en udviklingsplan for omrédet, er
forureningen kortlagt pd baggrund af en historisk gennemgang af de tidligere
aktiviteter, hvorefter der er foretaget orienterende forureningsundersggelser.

I lokalplanomradet er der registreret forurening pa vidensniveau 1.

Da omrédet skifter anvendelse fra tidligere industri til mere miljefelsomme
anvendelser som boliger og erhverv i miljoklasse 1-2 og da ejendommen er ud-
peget som offentligt indsatsomréade af hensyn til overfladevand, skal der forud
for alle typer anlaegsarbejder og @ndring af anvendelse soges om en § 8 til-
ladelse efter Jordforureningsloven med en nermere beskrivelse af det enskede
anlegsarbejde/byggeri. Forst nér tilladelsen er meddelt, kan der pdbegyndes
anlegsarbejde 1 lokalplanomradet.

Jordforurening er nermere beskrevet i VVM-redegerelsen, for "Kanalbyen
ved Lillebelt - udviklingsplan for FredericiaC”, samt den miljerapport, der er
vedlagt denne lokalplan, se bilag B.

Virksomheder - risiko
Sydest for lokalplanomradet ligger Shell Havneterminal, som hindterer ind- og
udskibning af olie- og gasprodukter, og som er en risikovirksomhed.

I starre afstand, sydvest for lokalplanomrédet ligger A. Espersen. Virksomhe-
den, der forarbejder fiskeprodukter, er betegnet som en risikovirksomhed.

Planlagningszonen omkring Shell er 525 meter og omfatter lokalplanomradet.
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For A. Espersen er der fastsat en mindre planlaegningszone, som ikke pavirker
lokalplanomradet.

I forbindelse med udarbejdelse af VVM-redegorelsen for “Kanalbyen ved Lil-
lebeelt - udviklingsplan for FredericiaC”, er der foretaget beregninger af den
samfundsmassige risiko som dokumenterer, at de funktioner, bebyggelse og
anleg som udviklingsplanen for FredericiaC og kommuneplantillegget giver
mulighed for, kan overholde de acceptkriterier Miljostyrelsen har fastsat. Der
er derudover foretaget en beregning der for den planlagte anvendelse af den
aktuelle karré viser at acceptkriterierne kan overholdes.

Risikoforhold for lokalplanomradet er nermere beskrevet i den miljerapport,
der ledsager lokalplanen og i Kommuneplan 2013 - 2015.

Virksomheder - stoj
Aktiviteterne pa Shell Havneterminal medforer steoj af forskellig karakter.

Erhvervshavnen ADP ligger lengere mod vest og handterer lastning og losning
af bulk og containere samt havneaktiviteter.

I VVM-redegorelsen for “Udviklingsplan for FredericiaC - Kanalbyen ved
Lillebelt” er der er redegjort for, at stej fra aktiviteterne kan héndteres
tilfredsstillende for hele udviklingsplanens omrade. Der er belyst stgjforhold
for aktiviteterne bade, hvor der ligger skibe ved kaj, og hvor der ikke ligger
skibe ved kaj.

Stej fra virksomheder herunder havnens aktiviteter og virksomheder medferer
saledes ikke nogen reel konflikt mellem virksomheder og de anvendelser,
denne lokalplan giver mulighed for. Stejniveauet ved denne karré, overskrider
ikke niveauet for den samlede udviklingsplan, der er redegjort for i VVM
redegorelsen.

Stej fra virksomheder i forhold til lokalplanomrédet er n&ermere beskrevet i
den miljerapport, der ledsager nervarende lokalplan.

Veje - staj

Lokalplanomradet pdvirkes af trafikstoj fra Oldenborggade, der er en del af
byens overordnede vejnet. Beregninger, baseret pa omfanget af bebyggelse og
funktioner lokalplanen giver mulighed for, viser, at det byggeri, na@rverende
lokalplan giver mulighed for at opfere, vil medfere en egning af den samlede
trafik i Oldenborggade med ca. 300 ADT i PE (4rsdegnstrafik i personbilenhe-
der), nar byggefeltet i lokalplanomréadet er fuldt udbygget. Den trafikegning,
der sker som folge af denne lokalplan, medferer kun en ubetydelig stojpavirk-
ning.

Trafikudviklingen i forhold til den samlede udviklingsplan er nermere beskre-
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veti VVM redegorelsen for ”Kanalbyen ved Lillebalt - udviklingsplan for Fre-
dericiaC”

Trafikken 1 Oldenborggade pd den aktuelle straekning forventes at stige fra ca.
4.100 til ca. 7.200 i ADT. svarende til en foregelse pa 75 %, nar FredericiaC
og evrige bymidteprojekter er realiseret. Stgjberegningerne viser, at stojbelast-
ningen ved facaden mod gaden i stuetagen er 63,5 dB med den eksisterende
trafikbelastning vil stige til 65,5 dB ved et fuldt udbygget FredericiaC-omrade.
Trafikstigningen medferer et oget stojniveau under 3 dB, hvilket ikke vil vaere
herbart, en konklusion der ogsd fremgar af VVM-redegerelsen for "Kanalbyen
ved Lillebalt - udviklingsplan for FredericiaC”

I lokalplanomrédet skal boliger og anden stejfolsom anvendelse opfores, sa
Miljestyrelsens vejledende stojgrenser kan overholdes pd opholdsarealer, i
bygningerne og pa mindst en udenders facade af hver bolig.

Tekniske anlaeg og forsyning

Vand

Lokalplanomradet forsynes med vand fra almen vandforsyning, som fastlagt i
Fredericia Kommunes Vandforsyningsplan.

Energi

Omradet er omfattet af varmeplanen, og der vil veere mulighed for tilslutning
af omradet til eksisterende fjernvarmenet, men omradet kan ogsé forsynes
med energi fra egen produktion f.eks. fra solceller pé tag.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunes Spildevandsplan. Ny
bebyggelse skal tilsluttes spildevandsselskabets kloaksystem.

Overfladevand fra tage skal bortledes til recipient eller kan opsamles og
genanvendes 1 bebyggelsen og til vanding af beplantning. Overfladevand fra
belaegninger: veje, pladser etc. skal bortledes til recipient (kanal) efter evt.
filtrering og evt. rensning. Filtrering kan ske gennem regnvandsbede, der
medvirker til at skabe et gront bymilje.

Ved byggeri med kelder galder, at spildevandsselskabets kloaksystem
normalt ikke kan modtage regn- og spildevand fra kaelderplan uden en
installeret pumpe.

Tag og overfladevand fra lokalplanomradet kan ikke nedsives, da omridet er
kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1 og 2.

Renovation
Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i1 henhold til Fredericia
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Kommunes galdende regulativer om affald.

Forhold til anden planlaegning og lovgivning

Lokalplanens forhold til kommuneplanen
Lokalplanen understotter virkeliggerelsen af Kommuneplan 2013 -2025 for
Fredericia Kommune.

Lokalplanomradet ligger indenfor rammeomrade B.BE.2, der fastleegger ram-
mer for omradets anvendelse til boliger og erhverv.

/Endrede kommuneplanrammer

Lokalplanens bestemmelser er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser for B.BE.2 i forhold til anvendelsen og bebyggelsesmu-
ligheder i karré 6.

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanen er der ud-
arbejdet et tilleg nr. 7 til kommuneplan 2013 - 2025, der ledsager nerverende
lokalplan.

Anvendelsen

Den angivne fordeling af byggeriet i karré 6 1 Kommuneplan 2013 — 2025 er
fastsat til maksimalt 5.700 m?, fordelt med maksimalt 3.000 m? til boligformal
og 2.700 m? til erhverv.

Der er imidlertid et onske at f en anden anvendelsesfordeling indenfor et mak-
simalt etageareal pa 5.800 m?.

Den anvendte fordeling pd anvendelse, som fremgar af kommuneplanens ram-
mer, ligger til grund for den samfundsmeessige risikoberegning, der er foretaget
som folge af, at hovedparten af det samlede udviklingsomrade er omfattet af
planleegningszonen omkring Shell Havneterminal.

Der er derfor foretaget en fornyet beregning af, om det er muligt at endre for-
delingen mellem de forskellige anvendelser indenfor lokalplanens omrade un-
der forudsatning af, at den vagtede persontaethed 1 omradet ikke overstiger
den, der ligger til grund for den oprindelige beregning af den samfundsmaessige
risiko.

Den fornyede beregning viser, at fleksibiliteten kan foreges som folger, uden at
den vegtede persontethed oges:

Der kan i alt opfores maks. 5.800 m? bruttoetageareal fordelt pa felgende funk-
tioner:

Maks. 5.800 m? bruttoetageareal til boligformal

Maks. 600 m* bruttoetageareal til erhverv i miljeklasse 1 og 2, som lettere
fremstillings- og handverkserhverv med tilherende administration og andre
virksomheder, der naturligt kan indpasses i omradet, samt liberale eller admini-
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strative erhverv, herunder pengeinstitutter, forsikringsselskaber og radgivnings-
virksomhed og lignende.

Tallene kan ikke leegges sammen, men kombineres. F.eks: Udnyttes alle 600
m? til erhvervsformal, kan der kun opferes 5.200 m? til boligformal. Hvis alle
5.800 m? anvendes til boligformal kan der ikke indrettes erhverv.

Der er derfor udarbejdet et tilleeg nr. 7 til kommuneplan 2013 - 2025, med oven-
navnte anvendelsesbestemmelser til erstatning af anvendelsesbestemmelserne
1 kommuneplanen. Kommuneplantilleeg nr. 7 er indsat sidst 1 dette heefte.

Bebyggelsesmuligheder
Kommuneplanen fastlegger rammerne for det maksimale etageantal 1 karré 6
til 4 etager.

Der onskes en stor variation i etagehegjderne, hvorfor kommuneplantilleg nr. 7
giver mulighed for byggeri 1 op til 6 etager. Det betyder ikke at hele bebyggel-
sen kan opfores i 6 etager. Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser
fastleegger en variation 1 etageantallet fra 2-6 etager. 6 etager i en lille del af
karréens bebyggelse vurderes ikke at @ndre vasentligt ved panoramudsigten
fra Fredericia Vold eller ved det bynaere kystlandskab.

Retningsgi

Boliger
Erhverv
Detailhandel
Kultur, off. og
priv. service

De retningsgivende p- og opholdsarealkrav jf. kommuneplanens rammebestemmelser for
delomrdade B.BE.2

Safremt der udlaegges storre, samlede opholdsarealer og p-omrader eller ved
fleksibel anvendelse kan retningslinierne lempes i lokalplaner.

Opholdsarealkravet kan lempes som folge af nem adgang til pladser,
parkanleg, gdgader og kajpromenader. Opholdsarealer pa dek i1 gardrum og
tagterasser kan medregnes. I den aktuelle karré er opholdsarealkravet lempet
til ialt min. 500 m? inclusive stiarealer, som folge af den nemme adgang til
kaj/kanalpromenader og plads.

P-kravet gelder for FredericiaC som helhed. P-kravet skal ikke nedvendigvis
kunne opfyldes for hver enkelt lokalplanomrade, men i forbindelse med
behandling af byggesager skal det med en opdateret p-plan for hele
FredericiaC’s omrade dokumenteres, at der kan tilvejebringes parkering til
bebyggelsen indenfor FredericiaC’s omrade.

I den aktuelle karré er parkeringskravet opfyldt ved, at min 24 p-pladser skal
etableres indenfor lokalplanens omrédde i et overdakket parkeringsanlaeg. De
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ovrige skal tilvejebringes indenfor FredericiaC’s omrade som midlertidige
eller permanente p-pladser.

Servitutter
Der er ikke tinglyste servitutter indenfor lokalplanomradet.

Kulturarv og bevaring
Der er ingen bevaringsverdige bygninger inden for lokalplanomradet.

Museumsloven

I henhold til museumslovens §25 kan bygherren forud for igangsatning af an-
leegsarbejde anmode VejleMuseerne om en udtalelse vedrerende sandsynlighe-
den for fund af arkaeologisk betydning.

VejleMuseerne har foretaget en arkivalsk kontrol af omrddet og konstateret, at
man pa luftfotos fra 2008 kan se, at der pa hele omradet har staet bygninger til
industri (Kemira). Dette medforer at der naeppe ville vere bevaret nogen for-
tidsminder.

Hvis der under anlaegsarbejde stades pa fund med arkaologisk/historisk inte-
resse, skal arbejdet straks standses og VejleMuseerne kontaktes jf. museums-
lovens §27. Med hensyn til de finansieringsmaessige forhold henvises til muse-
umslovens §26 og 27.

Habitatdirektivet

EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er serligt sdrbare og truede. Arterne
fremgér af Habitatdirektivets bilag IV (Bek. Nr. 408 af 1. maj 2007), og

de kaldes derfor i daglig tale for bilag [V-arter. Alle former for forsatlig
indfangning eller drab pa bilag [V-arter er ulovlig. Derudover er forsetlig
forstyrrelse af disse arter, isar i perioder, hvor dyrene yngler, udviser
yngelpleje, overvintrer eller vandrer ogséd forbudt.

Ved vedtagelsen af lokalplanen er der ikke kendskab til nogle af disse arter
indenfor lokalplanomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at der findes bilag
[V-arter i omrédet eller at arterne med tiden kan indfinde sig i omradet. Der
skal derfor inden pabegyndelse af nybyggeri laves en konkret vurdering af,
om projektet kan pavirke bilag [V-arter.

Kystnzer del af byzonen

Lokalplanomradet ligger i den kystnare del af byzonen direkte ud til kajkanten
ved Gl. Havn mod vest og med en afstand pa mellem ca. 380 til 450 meter til
Lillebeelt mod syd. Arealet mellem lokalplanomréddet og Lillebzlt anvendes nu
til midlertidige aktiviteter. Der er spredt beplantning, skaterrampe, bdlhuse mv.
pa arealet.

Der er bymaessig bebyggelse i kvarteret omkring lokalplanomradet i varierende
hgjde og struktur mod nord, @st og vest. Nar man ser ind pa kysten fra Lille-
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beaelt er det havneanlaeg med tanke, siloer og krananleg ost for FredericiaC ved
Skanseodde og vest for omradet i form af erhvervshavnens kraner, der er mest
synlige.

I baggrunden mellem havneanlaggene kan man se den eksisterende by, der lig-
ger nord for lokalplanomradet.

Lokalplanen videreforer den nord-sydgdende vejstruktur fra den eksisterende
by ned gennem lokalplanomradet, som muligger kigget fra vejene ned til van-
det og op til det gronne voldanlaeg, der omkranser bymidten. Sigtelinjerne til
vandet, der blev abnet, da Kemira blev revet ned, bevares i lokalplanens nye
vejstruktur. Den direkte udsigt til Lillebalt som opstod ved nedrivningen, vil
forsvinde fra nogle af bygningerne omkring lokalplanomradet, men udsigten
fra byens gadenet til Lillebelt friholdes.

Tidligere har omréadet veeret udbygget med industrianlaeg helt ud mod Lillebelt,
som har udgjort en taet, bebygget kant ud mod baltet, og dermed varet visuelt
dominerende ift. oplevelsen af byens bebyggelsesfront og udsigt fra byen mod
vandet. Industribebyggelsen har ogsa lukket af for kiggene til vandet fra byens
gadenet.

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse i lokalplanomradet med en maks.
bygningshegjde pé 2 til 6 etager, hvilket 1 hojde og struktur passer til den eksi-
sterende karrébebyggelse i byen. Da omradet ligger i baggrunden i forhold til
havneanlaeggene, og samtidig er lavere, vil det efter en fuld udbygning af lokal-
planomrédet fortsat veere havneanlaeg, der vil vaere mest synlig fra kysten. Den
bebyggelse lokalplanen giver mulighed for, vil ligge 1 baggrunden i forhold til
havneanlaeggene, og vare synlig i samme omfang, som den eksisterende be-
byggelse, der nu ligger nord for lokalplanomradet.

Bebyggelsen vil ikke medfere en reel pavirkning af kysten, da lokalplanom-
radet ligger 1 forlengelse af den eksisterende, tatte bystruktur omkring Ol-
denborggade. Det vurderes pd den baggrund, at bebyggelsen, ikke vil medfere
nogen vasentlig pdvirkning af byens kystprofil, og der er derfor ikke udfert
visualiseringer af indpasningen i kystprofilen.

Bebyggelsens visuelle pavirkning pa byen og kystlinjen er ogsé beskrevet i
den miljerapport, der ledsager lokalplanen. I VVM-redegorelsen er det beskre-
vet, hvordan udviklingen af hele FredericiaC-projektet vil pavirke det bynare
kystlandskab.

Klimatilpasning

Fredericia by blev af Staten 1 2011 udpeget som risikoomrader for
oversvemmelse fra havet. Det betyder, at kommunen senest ved udgangen af
2015 skal udarbejde en risikostyringsplan, som fastsaetter mal for styring af
oversvemmelsesrisiciene indenfor de udpegede omrader. Risikostyringsplanen
omfatter alle aspekter af risikostyring med serlig vaegt pa forebyggelse,
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sikring og beredskab. Af Kommuneplan 2013 — 2025 for Fredericia
Kommune, gelder folgende retningslinjer for klimatilpasning:

Der ma ikke udlaegges arealer til en anvendelse, der hindrer tilpasning til
klimaandringer pa lengere sigt.

Nye byudlag, etablering af nye bebyggelser eller endret arealanvendelse 1
et oversvemmelsestruet omrade, som er udpeget jf. EU’s oversvemmelses-
direktiv eller kommunernes klimatilpasningsplaner, kan kun ske, hvis

nyt byggeri pa nye arealer er klimatilpasset og dermed sikret mod
oversvemmelse.

Retningslinje for hdandtering af tag- og overfladevand
Ved lokalplanlaegning af nye omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og
overfladevand handteres tettest muligt pa kilden.

Klimatilpasset lokalplanlegning
Nye lokalplaner skal redegere for, hvordan lokalplanomradet tilpasses
klimaandringer (klimalokalplaner).

Byradet vedtog den 10. november 2014 Kommuneplantilleeg nr. 4 om
Klimatilpasning. Tillegget supplerer Kommuneplan 2013 — 2025 med
folgende nye retningslinje for klimatilpasset planlegning:

Retningslinje F'7.2.2. Klimatilpasset planlegning

Hvor kortlaegningen viser risiko for, at der kan ske skader pa ejendomme,
mennesker eller miljo som folge af klimaforandringerne, skal klimatilpasning
indarbejdes 1 nye arealudlag, byggerier, infrastrukturprojekter m.v.

Tekniske losninger til klimatilpasning skal, s vidt muligt, sammentenkes
med natur- og rekreative omrader samt byrum, sa vandet udnyttes rekreativt.
Klimatilpasning skal ske under hensyntagen til risikoen for oversvemmelse pa
bade eget og tilstedende arealer.

Klimatilpasning i FredericiaC

Afudviklingsplanen for FredericiaC fremgar det, at hele omradet
terreenreguleres, sa det fremtidige terreen ligger i minimum kote 2,50 DVR90,
séledes ogsa lokalplanomrédet for bebyggelsen ved Oldenborggade.

Der etableres en klimatilpasning omkring Gl. Havn. Det vil bidrage til at
sikre midtbyen mod de oversvemmelser, man har oplevet ved sarlige vejr- og
vindforhold.

Hermed vurderes den fremtidige bebyggelse bade i lokalplanomradet og
midtbyen at vere sikret mod oversvemmelser fra Lillebalt, der antages at
indtreede omkring hvert 500. ar.

Klimatilpasning er nermere beskrevet i den miljerapport, der ledsager
lokalplanen.
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Lov om Miljevurdering
Som felge af Lov om Miljevurdering af planer og programmer skal planer, der
kan fa en vesentlig indvirkning pa miljeet, miljovurderes.

Pé baggrund af en screening af lokalplanen efter lovens § 3, stk. 1, nr. 3 vurde-
res det, at de miljomeessige konsekvenser som folge af lokalplanens gennemfo-
relse skal belyses nermere i en miljevurdering.

Der er gennemfort en miljovurdering af felgende parametre:

*  Stoj

» Befolkning og Risiko

* Handtering af eksisterende jordforurening

* Luft, stov og lugt fra omgivende virksomheder

+ Klimatilpasning

* Pévirkning af omgivende bebyggelser ifm. anlaegsarbejdet
+ Kystlandskab

» Kulturarven, karréstrukturer, voldanleg

» Skyggepavirkning af omgivelser

Miljevurderingen fremgar af miljerapporten, der ledsager lokalplanen.
I bilag A kan ses et resumé af vurderinger af miljepavirkningerne.

Integrering af miljehensyn

Lokalplanen giver mulighed for omdannelse af en del af et tidligere industri-
omrade til det, der bliver starten pd en ny bydel i forlengelse af Fredericias
eksisterende bymidte indenfor voldene.

I forhold til det lokalplanen giver mulighed for, beskriver miljovurderingen
folgende emner:

* Der ligger virksomheder i kvarteret omkring planleegningsomradet, og der
er belyst miljoforhold i form af stej, luft, lugt og risiko, sé der er sikkerhed
for, at der ikke opstir miljekonflikter.

¢ Omradet har tidligere vaeret anvendst til industri, og af lokalplanen fremgar
hvordan og hvilke tilladelser der skal indhentes i forbindelse med bygge- og
anlegsarbejder, i forhold til eksisterende forurening jf. Jordforureningslo-
ven.

* Da omradet ligger ved vandet er der taget sarligt hejde i lokalplanen for
sikring af omrddet mod fremtidige vandstandsstigninger.

* Der er beskrevet mulig afvaergning af skader pad omgivende bygninger.

* Det er beskrevet, hvilken pavirkning af eksisterende bebyggelse og land-
skab de anlaeg, som realiseres efter lokalplanen, vurderes at kunne have
samt skygge fra byggeri i det omgivende omrade.
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Sammenfattende miljeredegorelse for lokalplan 331

Nér et planforslag har varet ledsaget af en miljovurdering skal Byradets en-
delige vedtagelse af planer ledsages af en sammenfattende redegerelse for,
hvorledes miljovurderingen og de gennemforte heringsprocedurer har pavirket
planen og beslutningen om at vedtage planen, samt det endelige overvagnings-
program.

Herunder er der derfor redegjort for:

Hvordan miljehensyn er integreret i planen.

Hvordan miljerapporten og udtalelser fra offentligheden er taget i betragtning.
Hvorfor planen er valgt pa baggrund af opstillede alternativer.

Hvorledes de vasentlige miljopéavirkninger vil blive overvdget ved planens
gennemforelse.

Integrering af miljohensyn

Lokalplanen giver mulighed for omdannelse af en del af et tidligere industri-
omrade til det, der bliver starten pa en ny bydel i forleengelse af Fredericias ek-
sisterende bymidte indenfor voldene. Lokalplanen har til forméal at muliggere
opforelse af byggeri i et byggefelt syd for Oldenborggade.

Der er udarbejdet en miljerapport, der ledsager lokalplanen. Der er gennemfort
en miljevurdering af bl.a. folgende parametre:

* Stej, luft, stov og lugt fra virksomheder taet ved lokalplanomréadet

* Risiko i forhold til eksisterende virksomheder teet ved lokalplanomradet

* Héndtering af eksisterende jordforurening

* Klimatilpasning

* Kystlandskab

* Kulturarven, karréstrukturer, voldanleg

* Skyggepévirkning af omgivelser

Miljerapportens og offentlighedsfasens betydning for planforslaget.

Der er ikke foretaget @ndringer 1 lokalplanen som folge af, at der er udarbejdet
miljerapport. I forbindelse med udarbejdelse af ”Udviklingsplan for Frederi-
ciaC” og kommuneplanrammer, der optog bestemmelser i kommuneplanen for
at muliggere projektudviklingen, blev der udarbejdet en VVM for projektet. I
den forbindelse blev en rekke miljeforhold belyst, og man justerede sidelo-
bende pa den samlede plan for udvikling af projektet. Miljerapporten for lokal-
planen ligger 1 hoj grad 1 forlengelse af den VVM, og 1 forbindelse med mil-
jerapporten blev udarbejdet har der ikke vearet behov for yderligere justeringer
af planen.

Offentlighedsfasen

I heringsperioden indkom der bemarkninger fra A/S Dansk Shell, FredericiaC,
bygherrens advokat Klavs Kaiser og Sahl Arkitekter samt fra KaiserDomino
advokatfirma.

Bemerkninger fra A/S Dansk Shell v. Jesper Schmidt-Hansen
Dansk Shell bemarker at byudviklingen pd FredericiaC skal planlegges pa
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en made sa der tages hgjde for de gener der vil vere fra en Havneterminal.
Byudviklingen i omrddet beor gennemfores pa en méde s& Havneterminalen til
stadighed har mulighed for at udvikle sig.

Risikoforhold

Shell ensker at planlaegningen af befolkningsantal pa FredericiaC efterlader en
rimelig buffer til Shell bade til udskibning af den planlagte foregelse af LPG
gas og til fremtidig udvikling af Shell.

Stej

Da der forekommer stgj fra skibe fra Shell Havneterminal, som Shell ikke kan
kontrollere, og som kan give anledning til forhgjede stejbidrag i lokalplanom-
radet, foreslar Shell, at der ikke tillades altaner og tagterrasser pa steder, hvor
de vejledende grenseverdier ikke overholdes.

Lugt

Shell er indstillet pa at redegere for tiltag til athjelpning af lugtgener, men vil
henholde sig til proportionalitetsprincippet, og slutter at det ikke er givet at
grensevardierne vil kunne overholdes eller eftervises.

Fredericia Kommunes stillingtagen til bemarkning
Det er Fredericia Kommunes vurdering at Shells bemaerkninger ikke betyder,

at der er behov for @ndringer i lokalplanen, da bdde Shell Havneterminal og
kommende beboere indenfor lokalplanens omréde er sikret acceptable forhold.

Bemarkninger fra FredericiaC, bygherrens advokat og bygherrens arkitekt.
Bygherren og Sahl Arkitekter ensker at have mulighed for at justere pa p-kel-

derens placering.

Ifolge § 10.4 skal der for altaner og karnapper vare en frihejde pd 4,2 meter
mellem undersiden af altanen og terreen. Bygherren og Sahl Arkitekter ensker
at have mulighed for at have en mindre hgjde under altaner, hvor arealet under
altanen er friholdt for motorkeretojer. Derudover ensker bygherren mulighed
for at etablere 2 altaner i stueetagen mod syd ud over kanalpromenaden.

Sahl Arkitekter foreslér, at § 11.1 om granseverdier for stoj pa opholdsarealer
praciseres som folger: "Miljostyrelsens vejledende grenseverdier for trafik-
og virksomhedsstej skal overholdes pa de primere, udenders opholdsarealer
til boliger eller anden folsom anvendelse. De primare udenders opholdsarealer
defineres som gidrdrummet samt balkoner og altaner som vender ind imod gar-
drummet”.

Fredericia Kommunes stillingtagen til bemarkning
Der er foretaget en tilfojelse 1 § 8.1, sdledes at det praciseres, at der ma etable-

res parkeringskalder 1 hele lokalplanens omréde dvs. badde under gardrummet
og under byggefelterne.
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Der er foretaget en pracisering af § 10.4, séledes, at der kan etableres altaner
med en frihgjde pd 3 m ved arealer, der er friholdt for motorkeretojer.

Der er indskrevet en tilfojelse 1 § 10.1, sdledes at der dbnes op for, at der ud-
over franske altaner kan etableres tilbagetrukne/indeliggende altaner ud mod
promenaden.

Der er foretaget en pracisering af § 11.1 om stgj og opholdsarealer, som fore-
slaet.

Indsigelse fra KaiserDomino advokatfirma v. Klavs Kaiser pa vegne af byg-
herre

Klavs Kaiser gor indsigelse imod at lokalplanen ikke muligger altaner ud over
franske altaner i stueetagen ud mod kanalpromenaden. Det vil betyde en stor
vardiforringelse af lejlighederne hvis der ikke ogsé 1 stueetagen kan etableres
altaner. Klavs Kaiser gor desuden indsigelse imod at de to sydligste altaner pa
1.sal i karréens vestside ikke kan etableres.

Fredericia Kommunes stillingtagen til bemarkning
Der er indskrevet en tilfojelse i § 10.1, sdledes at der abnes op for, at der udover

franske altaner kan etableres tilbagetrukne/indeliggende altaner ud mod prome-
naden, hvilket vurderes at gore lejlighederne i stueetagen ud mod promenaden
attraktive.

Der er foretaget en pracisering af § 10.4, séledes, at der kan etableres altaner
med en frihgjde pa 3 m ved arealer, der er friholdt for motorkeretejer. For den
ene af de to sydligste altaner sker der en friholdelse for motorkeretgjer, ved at
der etableres pullerter, siledes at lastbilerne ikke steder ind i altanerne. For den
anden altan er der ikke fundet en losning, der sikrer at lastbilerne kan komme
rundet uden af kere ind under altanen.

Hvorfor er planen valgt?

Realiseringen af planen muligger etablering af en karré syd for Oldenborggade
i FredericiaC. Det er saledes en forudsetning for realisering af udviklingspla-
nen for FredericiaC, sa bydelen FredericiaC kan begynde at opsta.

Alternativer til planen

Der har ikke varet undersegt alternative placeringer af de anleg, denne lokal-
plan giver mulighed for, da planlegningen omhandler udnyttelsen af en del
af FredericiaC omradet og er en opstart pa opfyldelse af udviklingsplanen for
FredericiaC, som fastlaeger hensigterne for udvikling af dette omréde.

Safremt omradet ikke anvendes til det lokalplanen giver mulighed for, vil det
fortsat anvendes til det midlertidige aktiviteter, som det er anlagt med nu, hvil-
ket ogsé kaldes 0 alternativet”.

Overvigningsplan

Det vurderes, at det ikke er nedvendigt at opstille et overvidgningsprogram for
lokalplanen. Overvagningen af planens indvirkning vil ske gennem det almin-
delige kommunale tilsyn med overholdelse af love og regler.
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Bilag A

BILAG A Miljevurdering - Ikke teknisk resume

Formalet med en miljerapport er at beskrive de miljomassige konsekvenser
ved etablering og drift af de 1 lokalplanen muliggjorte anleeg og om eventuelle
alternativer. Samtidig er formalet, at offentligheden bliver informeret om
planen og konsekvenserne for miljo og mennesker. Miljerapporten skal
endvidere udpege de miljeindikatorer, det er relevant at overvdge, nar planen
gennemfores.

Lokalplanen muligger opferelse af bebyggelse 1 en karré 1 FredericiaC.
Bestemmelserne i lokalplan 331 er ikke i overensstemmelse med
kommuneplanens rammer, hvorfor der er udarbejdet tilleeg nr. 7 til
kommuneplan 2013 - 2025.
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Kort der viser placeringen af karréen syd for Oldenborggade

Status

Lokalplanomradet er en del af FredericiaC og omfattet af den samlede
udviklingsplan for omradet, som FredericiaC P/S offentliggjorde i efteraret
2012. Der er i 2012 lavet en VVM-redegerelse for udviklingsplanen, denne
VVM-redegorelse danner grundlag for denne miljevurdering.

Befolkning og risiko

Lokalplanomradet ligger indenfor planleegningszonen omkring Shell
Havneterminal, hvilket betyder, at der kan planlaegges for boliger, erhverv
mv. sdfremt det ved en vurdering af risikoforholdene kan godtgeres, at den
samfundsmassige risiko er under et af risikomyndighedernes fastsat niveau.
Den samfundsmessige risiko er vurderet acceptabel for den planlagte
anvendelse af lokalplanomréadet.

Menneskers sundhed, stoj og skygger
Omrédets nye boliger ligger i neerheden af eksisterende virksomheder
1 neeromradet, der alle giver anledning til stegj i omgivelserne. Der kan
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Bilag A

forventes en minimal overskridelse af de vejledende stojgrenser fra Shell
Havneterminal, men disse ligger indenfor det, der er dokumenteret i VVM-
redegorelsen for den samlede udviklingsplan. Fra de evrige virksomheder 1
naromradet forventes de vejledende stojgrenser i lokalplanomrédet at kunne
overholdes.

Bebyggelsen i lokalplanomradet vil ikke péfore skygger pa eksisterende
bebyggelse eftersom de ne@rmeste naboarealer pt. er ubebyggede. P4 sigt nar
naboarealerne er bebyggede vil bebyggelsen i1 den aktuelle karré pavirke de
kommende nabobebyggelser men skyggevirkningerne vurderes, at vere af et
omfang, der er normalt for en bymidte.

Fauna

Omrédet har frem til 2004 varet anvendt til industrielle formal, og de sidste
industribygninger blev fjernet i 2010, der er saledes ingen eksisterende

dyre- og planteliv af betydning i omradet. Samlet vurderes, at lokalplanen
ikke beskadiger eller adelegger yngle- eller rasteomrader i de naturlige
udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV
litra a) eller adelegger de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag
IV, litra b) i alle livsstadier.

De n@rmeste marine Natura 2000 omrader ligger ca. 17 km fra lokalplan-
omradet, og de er bl.a. udpeget pga. forekomsten af marsvin i omraderne.
Omraderne ventes ikke at blive pavirket af anlaegsaktiviteterne 1 Fredericia
omradet, da afstanden er sa relativt stor.

Jordforurening

Lokalplanomradet er forurenet som folge af mange ars industriaktiviteter pa
arealet. Der er séledes behov for, at der laves mere detaljerede undersegelser
af jordforureningen i forbindelse med anlegsarbejdet, saledes at der kan
laves en plan for hindtering af jorden. Jordhdndteringsplanen skal godkendes
af kommunen. Kommende beboere og brugere af omradet skal sikres mod
en blivende jordforurening ved at undgd kontakt med jorden og sikring af
indeklimaet. Disse ting skal ligeledes godkendes af kommunen.

Overfladevand

Der er ingen eksisterende aflobsforhold, der kan anvendes ved realisering af
lokalplanen. Der vil sdledes blive etableret nye aflobslgsninger, der sikrer, at
der ikke tilledes forurening til omgivelserne, bl.a. ledes regnvand fra veje og
p-pladser ud til Lillebelt pd en made, sd eventuelle olierester tilbageholdes.
Der kan anvendes lgsninger for lokal afledning af regnvand, séledes at
regnvandet, der falder pé tage o.1. kan vaere med til at skabe rekreativ veerdi i
lokalplanomradet.
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Bilag A

Luft

De nazrliggende virksomheder der vurderes at kunne give anledning til luftfor-
urening er primert Shell Havneterminal. Pa baggrund af redegerelser og
narmere undersggelser foretaget i forbindelse med VVM-redegerelsen for
udviklingsplanen kan det konkluderes, at luftforureningen (herunder ogsa
lugt) vil vaere pa et acceptabelt niveau i lokalplanomradet. Der arbejdes fortsat
med at undersege mulige forbedringer af luft- og lugtforureningen fra Shell
Havneterminal.

A. Espersen har tidligere eftervist, at de overholder de vilkar, der er stillet

til dem vedrerende lugtemissioner.Det vurderes derfor at virksomhedens
aktiviteter ikke vil medfere vasentlige pavirkninger af lokalplanomrédet.

Det vurderes, at der lejlighedsvist kan vaere lugt- og stevemissioner fra
Fredericia Havn, i forbindelse med handtering af lgsvarer og oplag pa havnen.
Pévirkningen ventes at vaere minimal i lokalplanomradet, da det ligger relativt
langt fra havneaktiviteterne.

Klima

Lokalplanomradet ligger i1 et omrade, der er i risiko for oversvemmelser i
forbindelse med de fremtidige vandstandsstigninger som folge af klimazn-
dringer. For at sikre omradet mod fremtidige oversvemmelser, heves terraenet
indenfor lokalplanomradet til minimum kote 2,50 DVR90 , og der etableres
barrierer langs Gl. Havn.

Materielle goder

I forbindelse med ramning af fundamentspale er der en risiko for, at der kan
ske satningsskader pd omgivende bygninger. Der vil derfor vere behov for
at der 1 forbindelse med anlegsprojekterne foretages en nermere vurdering
af dette og at der treffes de nedvendige foranstaltninger for at reducere eller
undgé skader.

Lokalplanen muligger bebyggelse som en fortetning af den eksisterende by-
midte og genanvendelse af arealer der allerede er i byzone. Dermed udnyttes
den eksisterende infrastruktur hvilket vurderes at vare positivt samfundseko-
nomisk. Nye bebyggelser og dermed flere indbyggere og ansatte i Fredericia
bymidte vil séledes vere med til at tilfore byen ny dynamik, handels- og kul-
turliv.

Kystlandskabet, kulturarven, karréstrukturer og voldanlzegget

VVM-redegorelsen konkluderer, at den samlede udviklingsplan betyder, at
der sker en sammenkobling af den historiske bymidte og vandet, og at udvik-
lingsplanen har en positiv indvirkning pé kulturarven, da FredericiaC omréadet
bindes sammen med den historiske bymidte. Det vurderes ligeledes, at udvik-
lingsplanen har en positiv indvirkning pd landskabet, da planen bidrager til at
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genskabe den grenne forbindelse rundt om Fredericia midtby. Samlet set vur-
deres det, at lokalplanen ikke vil fa nogen negative konsekvenser pa landskab
og bebyggelse.

Hovedparten af bebyggelsen inden for lokalplanens omrdde mé opfores i 2-5
etager. En mindre del kan opfoeres i op til 6 etager. Bebyggelsens hgjder ad-
skiller sig derfor ikke markant fra eksisterende bebyggelse i bymidten. Det
vurderes ogsd at bebyggelsen ikke vil @ndre vasentligt pd panoramakiggene
fra voldanlaegget.

Planen videreforer den historiske bystruktur med retlinede nord-sydgéende
gader. Derved bibeholdes de sigtelinjer og kig til og fra Lillebalt, der er ken-
detegnende for den historiske bydel.

Hyvis lokalplanen ikke gennemferes - 0-alternativet

Hvis lokalplanen ikke vedtages, vil omradet der i dag ligger ubebygget hen og
er uden beplantning blive anvendt til midlertidige aktiviteter, s derfor betrag-
tes kommuneplanens rammer som 0-alternativet.

Andre undersogte alternativer
Da planlegningen udelukkende omhandler udnyttelsen af det konkrete lokal-
omréde, er der ikke undersegt alternativer.

Overvigning

Det vurderes, at det ikke er nedvendigt at lave et decideret overvagningspro-
gram for lokalplanen. Overvigningen af planens indvirkning vi ske gennem de
almindelige kommunale tilsyn med overholdelse af love og regler.
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Bestemmelser

LOKALPLAN 331
FredericiaC, karré syd for

Oldenborggade og nord for
kanalen

Kortbilag:

Kortbilag nr. 1: Omradets afgrensning, matrikelkort
Kortbilag nr. 2:  Eksisterende forhold, luftfoto
Kortbilag nr. 3: Fremtidige forhold, teknisk plan

Omréde:

Lokalplanens omrade omfatter folgende matrikelnumre:

del af 696t, Fredericia Bygrunde, samt alle parceller, der efter den 01.01.2015
udstykkes, arealoverferes eller matrikuleres inden for lokalplanens omréde.
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Bestemmelser

I henhold til planloven (Miljeministeriets lovbekendtgerelse nr. 587 af 27.
maj 2013 fastsattes hermed folgende bestemmelser:

§1 Formal

Lokalplanens formal er:

at fastlegge omradets anvendelse til et byomrade med blandede
byfunktioner, boliger, erhverv, offentlig- og privat service, kulturelle
og rekreative funktioner,

at fastlegge placering af byggefelter og opholdsarealer,

§2 Omrade

§2.1 Afgrensning

Lokalplanomradet, der afgreenses som vist pa kortbilag nr. 1, omfatter folgende
matrikler: Del af 696t, Fredericia Bygrunde, samt alle parceller, der efter den
01.01.2015 udstykkes, arealoverfores eller matrikuleres inden for lokalplanens
omrade.

§3 Anvendelse

§3.1

Lokalplanomradets anvendelse fastleegges til blandede byfunktioner og bolig-
formal, erhverv i miljoklasse 1 og 2, som lettere fremstillings- og hdndvaerk-
serhverv med tilherende administration og andre virksomheder, der naturligt
kan indpasses i omradet samt liberale eller administrative erhverv, herunder
pengeinstitutter, forsikringsselskaber og radgivningsvirksomhed og lignende.
Dele af omradet skal anvendes til opholdsareal og parkeringsanlaeg indbygget
1 konstruktionen.

Lokalplanomradet mé ikke anvendes til detailhandel.

§3.2
Der mé opferes maks. 5.800 m? bruttoetageareal i alt. Bebyggelse til parkering,
renovation, cykler, tekniske anlaeg mv. indgér ikke i1 bruttoetagearealet.

Bruttoetagearealet kan opdeles pa folgende funktioner, dog ma der tilsammen i
alt maks. veere 5.800 m?2 bruttoetagereal:

a) Maks. 5.800 m? bruttoetageareal til boligformal

b) Maks. 600 m? bruttoetageareal til erhverv i miljeklasse 1 og 2, som lettere
fremstillings- og hdndvaerkserhverv med tilherende administration og andre
virksomheder, der naturligt kan indpasses i omradet, samt liberale eller
administrative erhverv, herunder pengeinstitutter, forsikringsselskaber og
radgivningsvirksomhed og lignende.

Udnyttes alle 600 m? til anvendelser beskrevet i § 3.2 b kan der kun vare 5.200
m? til boligformal jf. § 3.2 a.
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§3.3

Ved blanding af de forskellige funktioner i bygninger, ma erhverv, kultur, fri-
tidsfaciliteter, offentlig og privat service samt café/restaurant mv. jf. § 3.2 b)
ikke placeres ovenpé boliger.

(Bestemmelsen har til hensigt at soge udadvendte funktioner placeret nederst i
bygninger ved blanding af flere funktioner i samme bygning)

§3.4
Der udlagges et byggefelt, som vist pd kortbilag 3. Udover bebyggelse i et om-
fang som beskrevet i § 8 ma der etableres p-kelder 1 byggefeltet.

Der udlegges et byggefelt/areal til overdekket parkering/opholdsareal, som
vist pa kortbilag 3, saledes at opholdsarealet ligger ovenpa parkeringsanlaegget.
Der skal anlaegges opholdsareal pa minimum 500 m? inclusive stiarealer.

§4 Veje, stier, parkering, promenader og broer

§4.1
Lokalplanomradet trafikbetjenes fra Oldenborggade via lokalgader ost og vest
for karréen.

§4.2
Ind- og udkersel til parkeringsanlegget skal ske fra lokalgade vest for karréen-
som vist med pil pé kortbilag 3.

§4.3

I forbindelse med bebyggelse skal der etableres stiforbindelse gennem karréen
med en placering i princippet som vist pa kortbilag 3, hvor der skal vaere of-
fentlig adgang.

§4.4

Til lokalplanens bebyggelse skal der anlaegges parkeringspladser svarende til:
0,6 p-plads pr. 100 m?2 bolig

1,6 p-plads pr. 100 m? erhverv

0,5 p-plads pr. 100 m? kultur, off. formal og privat service. (Handicapvenlige
p-pladser medgar ved beregningen af antallet af parkeringspladser)

Ved etablering af samlede p-anleg, hvor det kan dokumenteres, at der er mu-
lighed for dobbeltudnyttelse, kan kravet til antal af parkeringspladser reduceres
med 25%.

P-kravet gelder for FredericiaC som helhed. P-kravet skal ikke nedvendigvis
kunne opfyldes for hvert enkelt lokalplanomrade, men i forbindelse

med behandling af byggesager skal det med en opdateret p-plan for hele
FredericiaC’s omrade dokumenteres, at der kan tilvejebringes parkering til
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bebyggelsen indenfor FredericiaC’s omréde.

I den aktuelle karré er parkeringskravet opfyldt ved, at min 24 p-pladser skal
etableres indenfor lokalplanens omride i et kaelderparkeringsanleg. De avrige
skal tilvejebringes indenfor FredericiaC’s omrade som midlertidige eller
permanente abne eller overdekkede p-pladser.

§4.5 Indenfor lokalplanomradet skal der etableres cykelparkeringspladser til ny
bebyggelse svarende til:

2 pr. bolig
1 pr. 100 m? kontor
Y% pr. 100 m? til gvrige erhverv

Pladserne skal etableres indenfor byggefeltet primart 1 parkeringskelder og en
mindre del i karréens gardrum.

§5 Tekniske anlag og forsyning

§6.1
Forsyningsledninger skal udferes som jordledninger.

§6.2

Ifolge varmeplanen for Fredericia Kommune kan omréadet fjernvarmeforsynes.
Bebyggelse ma tilsluttes fjernvarme og/eller opvarmes med varme produceret
som alternativ energi fra solceller, varmepumpe eller lignende.

§6.3

Synlige, mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning i form af teknikbokse
og lignende, skal sa vidt muligt integreres 1 bebyggelse. Hvis det ikke er muligt,
skal de placeres samlet eller gruppevis.

§6.4
Udenders belysning skal etableres og udformes sa det ikke blaender.

§6.5
Der ma opsattes solenergianleg pa flade tage og/eller som en integreret del af
facaden(se § 9.4).

§6.6

Antenner, paraboler eller lignende ma ikke opsattes pa hverken bebyggelse el-
ler terraen, sa de er synlige fra offentlige veje, stier eller faellesarealer.
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§7 Klima og milje

§7.1
Nyt byggeri skal opferes som lavenergibyggeri. Dette gelder for byggeri,
som opvarmes til mindst 15 grader. Der henstilles til, at reduceringen 1

energiforbrug opnas ved brug for bygningsisolering, byggeriets indretning
og passiv solvarme.

§7.2
Regnvand ma opsamles og genbruges.

§8 Bebyggelsens omfang og placering

§8.1
Bebyggelse skal opferes som en karré indenfor byggefelterne vist pa kortbilag
3. Facader mod de omgivende veje skal i stueetagen sta i byggefeltets ydre kant.

I feltet benavnt Overdaekket parkering/opholdsareal” pa kortbilag 3, mé der
opferes kaelderparkeringsanlaeg. Parkeringskalderen mé etableres i hele lokal-
planens omrade dvs. bade under opholdsarealet i gairdrummet og under bygge-
felterne. Ovenpa parkeringsanlegget skal der anlegges et gront opholdsareal
for beboerne 1 karréen. Der skal vare stiforbindelse fra omgivende veje gen-
nem opholdsarealet. Mindst en af stiforbindelserne mellem to veje skal vaere
niveaufri jf. ”DS 3028 - Tilgengelighed for alle”.

§8.2
Der mé placeres skure til cykler og renovation med en hgjde pad maks. 2,50 m
og et omfang pé i alt maks. 30 m?i karréens gardrum uden for byggefelterne.

Trappe/elevatortairne mé placeres uden for byggefelterne ind i gardrummet. Al-
tangange skal holdes indenfor husdybder og byggefelt.

Trappestene, kaelderskakter mv. pé facader mod veje skal holdes indenfor byg-
gefeltet.

§8.4
Der skal vare portdbninger i bygningerne med en placering i princippet som
vist pa kortbilag 3 benavnt “’stiforbindelser”.

§8.5

Bygninger indenfor arealet benevnt "Byggefelt” pa kortbilag 3 ma opferes i
maks. 6 etager, dog saledes, at bygningshgjderne i karréen varieres i etageantal
fra 2 til 6 etager i princippet som vist pa kortbilag 3. Over de pa kortbilag 3
angivne maks. etageantal mé der etaleres tagterrasser.
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De enkelte bygningers hojde mé ikke overstige de pa kortbilag 3 viste maks.
koter(DVR 90).

Pé taget ma der etableres abne tagterrasser. Derudover mé der bygges solanlag,
tarne til trapper, teknikrum og elevatorer der ikke indregnes i etageantallet hvis
de ikke overstiger en hgjde pd 3 meter over taget. Vern omkring tagterrasser
ma ikke veare hgjere end 1,5 meter over de pa kortbilag 3 angivne maks. ko-
ter.

§8.6 I minimum 250 m? af bebyggelsens stueetage, skal etagehegjden veere mi-
nimum 3,5 meter.

§9 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

§9.1

Karréens facader skal opdeles i flere enkeltbygninger med lodret facadeopde-
ling og variation i facadehgjder/gesimsafslutninger, sd hver side af karréen ikke
fremstar som en lang ubrudt facadelinje.

Hver bygning skal fremstd med sit eget, nutidige arkitektoniske udtryk. Ny
bebyggelse skal opfores med en siddan ydre fremtraeden, at der opnas en god
helhedsvirkning, med hensyn til farveholdning, proportioner og materialer.

Hvis der anvendes blanke eller reflekterende materialer med et glanstal pa over
10 skal lodsodsejer pavise, at genskin fra materialet ikke pavirker nabobebyg-
gelse.

§9.3
Facader ma udferes med beplantning sa de fremstir som grenne facader.

§9.4
Tage ma udferes som flade tage eller med haldning. Der mé etableres tagteras-
ser pd tagene.

Tage skal udferes med ureflekterende tagmaterialer. Der kan monteres solfan-
gere pa tage pd bygninger med 4 etager og derover. Solfangere skal have en
afstand pa mindst 2 meter til tagets kant mod gérdrum og mod gader, si de
fremstar mindst muligt synlig fra bygningernes omgivelser.

§ 9.5 Tage ma udferes med beplantning, der kan medvirke til at forsinke/absor-
bere regnvand.
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§10 Altaner

§10.1
Der ma ikke etableres altaner i stueetagen, dog gerne franske altaner i flugt med
facaden samt tilbagetrukne/indeliggende altaner.

§10.2

Altaner pé facader mod gader ma pa hver bygning tilsammen maks. fylde 1/2 af
facadens samlede areal (Udregnes for det synlige vaern pa altanen) og mé have
et fremspring fra facaden pd maks. 1 meter mod Oldenborggade. Mod evrige
gader og kanalpromenade ma de have et fremspring pa maks. 1,5 meter.

§10.3
Altaner mod gader og kanalpromenade ma for hver facade pa hver etage tilsam-
men have en maks. l&ngde svarende til halvdelen af facadens leengde.

§10.4

For altaner og karnapper over ferdselsarealer skal der vare en frihgjde pé 4,2
meter mellem undersiden af altanen og feerdselsarealet. Ved arealer friholdt for
motorkeretgjer dog kun min. 3 m.

§10.5

Karnapper pé en facade mod omgivende veje mé for hver bygning maks. have
et omfang pa 20 % af facadens samlede areal, og have et fremspring fra facaden
pa maks. 1 meter.

§11 Stej

§11.1

Miljestyrelsens vejledende grensevardier for trafik- og virksomhedsstej skal
overholdes pa de primare, udenders opholdsarealer til boliger eller anden
folsom anvendelse. De primere udenders opholdsarealer defineres som
gardrummet samt balkoner og altaner som vender ind imod gardrummet

§11.2 Miljestyrelsens vejledende graensevardier for stej skal overholdes
indenders 1 bygninger til boliger eller anden folsom anvendelse.

§12 Skiltning og belysning

§12.1
Skiltning pa ejendomme ma kun finde sted i forbindelse med de funktioner og
erhverv, der 1 henhold til §3 kan etableres, og ma ikke have karakter af reklame.

§12.2
Facadeskilte skal placeres pa bebyggelsens facade i stueetagen under 1. sal’s
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vinduer og tilpasses bygningens arkitektur med hensyn til bygningens faca-
deopdeling, farver og materialer. Skilte skal folge stueetagens opdeling med
vinduer og dere.

§12.3

Facadeskilte skal udformes med enkeltstdende bogstaver og/eller logo
direkte pé facaden eller pa bareplade af klart ufarvet glas og med en
bogstavhejde afstemt efter facadens storrelse.

§12.4

Der ma maksimalt opsattes et henvisningskilt pd facaders stueetage ved byg-
ningens indgang pr. virksomhed/funktion. Hvis der er flere virksomheder/funk-
tioner 1 en bygning skal henvisninsskilte samordnes, eller der skal udarbejdes
et samlet skiltekoncept mht. sterrelse og placering.

§12.5

Udhengsskilte skal placeres pa bebyggelsens facade i stueetagen under 1. sals
vinduer, og der ma maks. opsettes et udhangsskilt med et omfang pa 0,4 m?,
udhang fra facaden pa 1 meter og underkant af skilt skal have en afstand pa
2,30 meter til terren. Ligger virksomheden pd et hjorne mé der vaere et skilt ud
til hver gade.

§12.6

Skiltning pa vinduesruder ma kun udferes med klart ufarvet folie med
enkeltstdende bogstaver og/eller logo i farver og skal have et udseende, der er
tilpasset vinduet og bygningen som helhed. Folieskiltningen pa 1., 2. og 3. sal
skal placeres 1 bunden af vinduet og ma maksimalt have en hgjde pd 15 cm.
Der ma ikke opsettes streamers pa vinduesruder, bortset fra midlertidig
oplysning om udsalg/kampagne og lignende, og da kun pé vinduesruderne 1
stueetagen. Tilkleebning og bleending af vinduer tillades ikke.

§12.7

Der ma opsattes udvendige markiser pa café/restaurant/erhverv. Markiser skal
opdeles s de folger stueetagens vinduesopdeling, og mé ikke vaere bredere end
det vindue, de er sat op over. Markiser skal vere mobile og kunne rulles ind.
Markiser ma ikke vaere udfert med reklamer, logo eller lignende.

§12.8
Lyskilder (herunder skilte) skal udformes, sa de ikke blander.

§12.9
Al skiltning skal fjernes ved virksomhedens/funktionens opher.
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§13 Ubebyggede arealer

§13.1

Ubebyggede arealer skal tilsés, beplantes eller befaestes og fremsta som
ferdiganlagte. Der ma ikke plantes arter der er uenskede i den danske natur jf.
Naturstyrelsens liste over invasive arter.

§14 Terranregulering

§14.1

Terranet 1 lokalplanomradet skal 1 reguleres til minimum kote 2,50 DVR90, sa
laveste gulvkote for bygninger ligger i min. kote 2,50 DVR90 - dog undtaget
overdakket parkeringsanlaeg.

§14.2
Overgange i terrenet mellem det havede terren syd for Oldenborggade og
det eksisterende terraen i Oldenborggade skal geres niveau fri, s der bliver en

jevn overgang, som tilgodeser bevegelseshemmedes adgangsmuligheder jf.
DS 3028 - Tilgengelighed for alle”.

§15 Grundejerforening

§15.1

Alle ejere af ejendomme indenfor lokalplanomrédet skal vaere medlem af
den grundejerforening/Ejerlejlighedsforening, der omfatter naervarende
lokalplanomrade.

§16 Forudsatning for ibrugtagning af ny bebyggelse

§16.1

For bebyggelse til boliger og anden stejfelsom anvendelse tages i brug sal det
dokumenteres at Miljostyrelsens vejledende stojgranser kan overholdes pa op-
holdsarealer, i bygningerne og pd mindst en udenders facade af hver bolig.

§17 Retsvirkninger

§17.1

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Fredericia Kommunes endelige vedtagelse og offentliggarelse af lo-
kalplanen ma der ifelge § 18 i Planloven ikke retsligt eller faktisk etableres
forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medforer ikke i sig selv krav om etablering af de anleeg mv., der
er omtalt i planen.
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Fredericia Kommune kan ifelge Planlovens § 19 dispensere fra bestemmel-
serne i lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med planens principper.
Videregdende afvigelser kan kun foretages ved udarbejdelse af ny lokalplan.

Privatretslige tilstandsservitutter, som er uforenelige med planen, fortreenges
af lokalplanens bestemmelser jf. Planlovens § 18.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil vaere 1 strid med lokalplanens for-
mél, kan geres ugyldige, nar de angives 1 lokalplanen.

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun pdlaegges
en ejendom, nér Fredericia Kommune har givet samtykke hertil jf. Planlovens
§ 42. Samtykket kan ikke gives, hvis forholdet kraver udarbejdelse af lokal-
plan jf. Planlovens § 13 stk. 2. Dette gaelder dog ikke servitutter, som péleg-
ges af andre myndigheder med hjemmel i1 lovgivningen, jf. Planlovens § 44.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejen-
domme eller rettigheder over ejendomme, nér ekspropriationen vil vere af
vasentlig betydning for virkeliggerelse af lokalplanen.

§18 Vedtagelsespitegning

Lokalplanen er séledes vedtaget endeligt af Fredericia Byrad
den 22. juni 2015.

Jacob Bjerregaard

Borgmester
Michael Holst
Kommunaldirektar

Lokalplanen er offentliggjort den 25. juni 2015
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Bilag:

Kortbilag nr. 1: Omrédets afgraensning, matrikelkort

Kortbilag nr. 2: Eksisterende forhold, luftfoto

Kortbilag nr. 3: Fremtidige forhold, teknisk plan

Kommuneplantilleeg 7 til Kommuneplan 2013 - 2025 for Fredericia Kommune
Bilag B Miljerapport
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Stiadgange, principiel beliggenhed

Lokalplan nr. 331, FredericiaC, karréen syd for Olden-
borggade, mellem Bjergegade og Kongensstraede

Dato: 12.jan. 2015

Opholdsareal(ogsa byggefelt for p-kaelder) FREDERICIA KOMMUNE
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Kommuneplantilleg

Tillaeg 7 til Kommuneplan 2013 -
2025 for Fredericia Kommune for
rammeomrade B.BE.2

Baggrund for udarbejdelse af kommuneplantilleegget

Bestemmelserne i lokalplan 331 er ikke 1 overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser for B.BE2 i forhold til anvendelsen og
bebyggelsesmuligheder i1 karré 6.

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanen, er der ud-
arbejdet dette tilleeg 7 til Kommuneplan 2013 - 2025, der ledsager naervarende
lokalplan.

Den angivne fordeling af byggeriet i karré 6 1 Kommuneplan 2013 — 2025 er
fastsat til maksimalt 5.700 m?, fordelt med maksimalt 3.000 m? til boligformal
og 2.700 m? til erhverv.

Kort med kommuneplanens rammeomrdder samt planlcegningszoner, risiko-
forhold og erhvervsomrader

T —

i NS e L

|
I— oL F
e
. B
Blc3® B.BE. '
1
B.C.2
c B.0:2
L
)
b B.E.4
Planlegningszone ~
= l - <\
— 500 meter zone for risikovirksomhed .
(&) N
.. ®
—— Sikkerhedszone
oll¢

— Afgransning af erhvervsomrader



g " ol — | S E— | ) I J L
. l. 46 a7
| - ! | 2 IE) 4 5 6
s W, 1= e | \
] ] ' &10
- == | 13 15
4 e a
7 05 Wz —"
ya = = — 16
f ' 5 T 15b
PIAE| § I
7:‘ ‘T = o 22a || 2 \\
1
| bl L2t
N
i ~ /) ] [ ] [ ]
Bebyggelsesplan for hele FredericiaC omradet. Karrénumre, se tabel pa naeste side

Bebyggelsen kan udformes pa anden made

Der er imidlertid et onske om at oge karréens bebyggelse fra 5.700 m? til 5.800
m? samt at fa fleksibilitet i anvendelsesbestemmelserne. Det gnskes at samtlige
5.800 m2 kan anvendes til boligformal eller at op til 600 m2 kan anvendes til
erhvervsformal.

Den anvendte fordeling pd anvendelse, som fremgar af kommuneplanens ram-
mer, ligger til grund for den risikoberegning der er foretaget som folge af at ho-
vedparten af det samlede udviklingsomréde er omfattet af planlegningszonen
omkring Shell Havneterminal.

Der er derfor foretaget en fornyet beregning af, om det er muligt at imede-
komme onskerne om oget byggeri og fleksibilitet i anvendelsesbestemmelserne
indenfor lokalplanens omrade uden at det oger den samfundsmeessige risiko der
fremgar af de oprindelige beregninger.

Den fornyede beregning viser at det er muligt at ege byggeriets omfang og
skabe fleksibilitet i anvendelsesbestemmelserne som folger, uden at den sam-
fundsmassige risiko for karreen oges:

Der kan i alt maksimalt opferes 5.800 m? etageareal inden for lokalplanens
omrade. Fordelingen pa anvendelse kan vaere maksimalt 5.800 m? etageareal til
boligformal eller maksimalt 600 m?* etageareal til erhverv i miljoklasse 1-2 og
5.200 m?etageareal til boligformal.

Der er derfor udarbejdet dette kommuneplantilleg, med ovennavnte anven-
delsesbestemmelser til erstatning af anvendelsesbestemmelserne i kommune-
planen.
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En anden grund til at udarbejde et kommuneplantilleg er at ifolge den gel-
dende kommuneplan mé etagehejden 1 den aktuelle karré 6 ikke overstige 4.
Lokalplanforslaget giver imidlertid mulighed for bebyggelse i op til max 6 eta-
ger. Det ogede antal etager er fastsat ud fra et enske om sterre variation i byg-
ningshegjderne. Nar en mindre del af bebyggelsen far 6 etager vil en tilsvarende
mindre del fa hojder pa 2-3 etager. Kommuneplantilleg nr. 7 giver mulighed
for max 6 etager i karré 6.

Onske om etablering af leegeklinik i karré 7+8

I forbindelse med videreudvikling af skitseprojektet for bebyggelse i karré 7+8
onskes der mulighed for at etablere en legeklinik pd 650 m2.

Nye beregninger viser at anvendelsen af 650 m2 til leegeklinik 1 karré 7+8 vil
oge karréens samfundsmassige risiko i forhold til de oprindelige beregninger.
Som konsekvens af, at erhvervsandelen i karré 6 reduceres i1 forhold til de op-
rindelige risikoberegninger og erstattes med boliger, viser en ny risikobereg-
ning at det er muligt at indpasse leegeklinikken i karré 7+8, uden at den sam-
fundsmassige risiko for det karréer under et oges.

Den fornyede beregning viser at det er muligt at @ndre anvendelsen og skabe
fleksibilitet 1 anvendelsesbestemmelserne 1 karré 7+8 som folger, uden at den
samfundsmassige risiko for karré 6, 7+8 under et oges:

Der kan i alt maksimalt opferes 7.900 m? etageareal inden for lokalplanens
omrade. Fordelingen pa anvendelse kan vaere maksimalt 7.900 m? etageareal til
boligformal eller maksimalt 650 m? etageareal til erhverv i miljeklasse 1-2 og
7.250 m? etageareal til boligformal.

Miljerapport og VVM

I forbindelse med udarbejdelse af den samlede udviklingsplan for hele Frede-
riciaC omradet ”Kanalbyen ved Lillebelt - udviklingsplan for FredericiaC” og
kommuneplantilleeg nr. 18 for bymidten, der nu er indarbejdet i Kommuneplan
2013 — 2025, er der udarbejdet en VVM redegorelse og miljovurdering 1 august
2012. VVM redegorelsen og miljovurderingen omfatter ogsa omradet og for-
hold som beskrevet i dette kommuneplantilleg. VVM vurderingen og miljor-
apporten kan fas ved henvendelse hos Fredericia Kommune, Teknik & Milje.

Karakter

Omrédet er 1 dag ryddet for de store fabriksanlaeg, der i mange r har
domineret havnefronten. Sterstedelen af omréadet ligger derfor i gjeblikket hen
som en byggetomt indrettet til midlertidige anvendelser. I den nordligste del
er igangsat en byggemodning, der omfatter mindre gadestraekninger samt 1.
etape af kanalerne.
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Mal

Det er intentionen, at omradet skal udvikles til byformal med blandede
byfunktioner primert boliger og erhverv herunder kontorer som skitseret i
udviklingsplanen for FredericiaC. Erhvervsbygninger lokaliseres overvejende
langs Oldenborggade.

Syd for Oldenborggade er planlagt en nyfortolkning af den klassiske
karréstruktur.

Omradet er underopdelt af kanaler, som tilferer bydelen kvalitet ved narheden
til vandet.

Nord for Oldenborggade skal den nye bebyggelse medvirke til et fortsette den
eksisterende karrestruktur i kvarteret. Selv om de nord-sydgaende gader ikke
alle er gennemgédende som folge af kanalerne, fastholdes sigtelinjerne.

Langs nogle af kanalstreekningerne kan der opferes bygninger, som har
direkte adgang til vandet, men de fleste steder er der offentligt tilgaengelige
kajpromenader.

Et andet markant element i omradets struktur er det grenne bind, en bypark

som gennemskarer omrddet. Byparken skaber en direkte gron forbindelse til
Kastellet gst for omradet og dermed til Osterstrand. Vejadgangen til omradet
vil via Oldenborggade foregé ad Kebmagergades forlengelse mod syd samt

ske via Kongensgade. Der planlegges opfort p-hus/e.

Anvendelse

Omradet mé anvendes til blandede byfunktioner i form af boligformal erhverv
i miljeklasse 1 og 2, som lettere fremstillings- og hdndvarkserhverv med
tilherende administration og andre virksomheder, der naturligt kan indpasses

1 omrédet, offentlig- og privat service, som café, restaurant, institutions-,
undervisnings- og administrationsfunktioner, fritidsfaciliteter, kulturelle og
rekreative faciliteter samt liberale eller administrative erhverv, herunder
pengeinstitutter, forsikringsselskaber og radgivningsvirksomhed og lignende.
Der kan desuden etableres mindre butikker pa op til 200 m? bruttoetageareal.

Omradet mé i udviklingsperioden anvendes til midlertidige aktiviteter, lege-
og opholdsomrade, kultur og idraetsaktiviteter, midlertidig parkering mv.

***Karré nr 6 ma anvendes til:

Maks. 5.800 m? til boligformal

Maks. 600 m?til erhverv i miljoklasse 1 og 2, som lettere fremstillings- og
handverkserhverv med tilherende administration og andre virksomheder,
der naturligt kan indpasses i omréadet, offentlig- og privat service, som
institutions-, undervisnings- og administrationsfunktioner, fritidsfaciliteter,
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Max antal Max brutto- Erhverv  Kultur, offentlig og Detailhandel

etager etageareal (m?) privat service (m?) (m?)

3 5 3.800 3.800 - - -

4 5 4.400 1.800 |2.600 - -

5 5 3.900 3.300 [500 200 -

6 6 5.800 5.800*** |600 - -
7+8* 6 7.900* 7.900* |650* 650* -

12 5 3.000 2.800 200 -

13 6 6.100 5.800 200 100 -
14 5 6.500 6.100 |- 100 -
15a 5 6.800 6.500 300 100 -
15b 5 6.400 6.200 |- 200 -

16 5 14.500 10.900 |3.600 189 -
19 5 3.400 3.400 |- - -
20 4 2.000 2.000 |- - -

21 3 2.600 2.600 |- - -
22a 5 10.000 9.700 |200 100 -
23a 6 4.400 300 1.000 3.100 -

24 5 4.800 - 4.800 - -
46 5 19.000 14.300 |4.400 100 200
47 5 19.000 14.300 |4.400 100 200
[
Bebyggelsesregulerende bestemmelser**

kulturelle og rekreative faciliteter samt liberale eller administrative erhverv,
herunder pengeinstitutter, forsikringsselskaber og radgivningsvirksomhed og
lignende.

Ialt maks. 5.800 m?.
(F.eks.: Udnyttes alle 5.800 m? til bolig kan der ikke placeres andre
funktioner. Udnyttes alle 600 m? til erhverv, kan der placeres 5.200 m? bolig.)

*Karré nr 7+8 mé anvendes til:

Maks. 7.900 m? til boligformal

Maks. 650 m?til erhverv i miljoklasse 1 og 2, som lettere fremstillings- og
hindvaerkserhverv med tilherende administration og andre virksomheder,

der naturligt kan indpasses i omrédet, offentlig- og privat service, som

café, restaurant, institutions-, undervisnings- og administrationsfunktioner,
leegehus, fritidsfaciliteter, kulturelle og rekreative faciliteter samt liberale
eller administrative erhverv, herunder pengeinstitutter, forsikringsselskaber og
radgivningsvirksomhed og lignende.

Ialt maks. 7.900 m?.
(F.eks.: Udnyttes alle 7.900 m? til bolig kan der ikke placeres andre
funktioner. Udnyttes alle 650 m? til erhverv, kan der placeres 7.250 m? bolig.)

**Bebyggelsesregulerende bestemmelser

Tabellen angiver max etageantal. Bebyggelsen i den enkelte karré vil blive
opfort med varieret hgjde. Herudover ma der etableres tagterasser, tarne til
trapper, teknikrum og elevatorer der ikke indregnes i etageantallet.
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Byggeriets pracise beliggenhed fastleegges via en lokalplan der evt. ogsa kan
angive mulighed for at bygge inde i karréerne.

Omradet er beliggende indenfor planlagningszonen for en risikovirksomhed.
Det er dokumenteret at sikkerhedsforholdene i omradet er acceptable med den
planlagte bebyggelse. Max m? bruttoetageareal og fordeling pa anvendelse er
retningsgivende. Kan afviges safremt det ikke endrer pa forudsatningerne for
risikoberegninger. De specifikke anvendelser kan reguleres indbyrdes, safremt
karreens samfundsmaessige risiko ikke @ges. Der kan desuden @&ndres pé
anvendelsen af storre omrader, sdfremt supplerende beregninger godtger at
den samlede risiko ikke foreges.

Ny bebyggelse og arkitektur

Ny bebyggelse pa omradet skal overvejende opfores som randbebyggelse.
Som det ses af bebyggelsesplanen pa modstaende side ma der ogsa opfores
bebyggelse inde i karréerne. Bebyggelsen varierer i bygningshejder og
bygningstypologier for at skabe variation. Bygningerne opferes i en nutidig
arkitektonisk stil.

Retningsgivende p- og opholdsarealkrav

Safremt der udlaegges storre samlede opholdsarealer og p-omrader

eller ved fleksibel anvendelse kan retningslinierne lempes i lokalplaner.
Opholdsarealkravet kan lempes som folge af nem adgang til pladser,
parkanleg, gdgader og kajpromenader. Opholdsarealer pa dek i1 gardrum og
tagterasser kan medregnes.

P-kravet gelder for FredericiaC som helhed. P-kravet skal ikke nedvendigvis
kunne opfyldes for hver enkelt lokalplanomrade, men i forbindelse med
behandling af byggesagen skal det med en opdateret p-plan for hele
FredericiaC’s omrade kunne dokumenteres, at der kan tilvejebringes
parkering til bebyggelsen indenfor FredericiaC-omrédet.

Opholdsareal / 100 m®>  Parkeringsplads / 100 m?

Boliger 20 0,6

Erhverv 5 1,6
Detailhandel 5 3,5
Kultur, off. og 5 0,5
priv. service (hotel 1,6)
Miljeforhold

Mindst tilladte miljeklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pdvirker omgivelserne
1 ubetydelig grad, og saledes kan integreres med boliger. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljeklasse er 2
Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pdvirker omgivelserne i
ringe grad, og ville kunne indplaceres i omrader, hvor der ogsé findes boliger.
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Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 20 m.

Stej
I omréddet er de vejledende graenseverdier:

55 dB hverdage 7-18 og lor. 7-14
45 dB hverdage 18-22, lor. 14-22 og son. 7-22
40 dB alle dage 22-7

I VVM-redegorelsen for FredericiaC er der redegjort for at stgjen fra
Shell ikke overskrider de vejledende greensevardier for virksomhedsstoj i
omrddet. Skibsstej fra skibe ved kaj er ikke omfattet af greenseverdierne
for virksomhedsstej. Der er kun fa boliger hvor stgjen overskrider
grenseverdierne for virksomhedsstej. Se i ovrigt afsnittet om stej under
rammer - bymidten.

Risikoforhold

Som det fremgér af rammekortet er omradet omfattet af planleegningszonen
omkring risikovirksomheden Shell Havneterminal. Omrédet er endvidere
omfattet af en 500 m zone omkring risikovirksomhederne Rahbekfisk og Shell
Retningslinjer for planlaegningszonerne fremgér af retningslinje F6.4.1 1
Kommuneplanens lokale hovedstruktur.

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

Retsvirkninger

Byradet kan i visse tilfaelde kan modszette sig opforelse eller endret
anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen eller
anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanen jf. § 12 1
planloven.

Saledes vedtaget af Fredericia Byrad den 22. juni 2015
Jacob Bjerregaard
borgmester /

Michael Holst
kommunaldirektor
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