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NOTAT

21. december 2015 — referat: ga584
Sagsnummer: 16-654

Mgde 18. december 2015 — om eventuel ny lokalplan ved Skaerbaek
Havnegade/Klinteve,j.

Deltagere

Ordstyrer

Dagsorden

Baggrund

TN - Thorkild Nielsen, Klintevej 8

KWC - Knud W. Christensen, Skaerbaek Havegade 41 (tidl. Kebmandsgarden)

NPF - Niels Peter Faurby, Skaerbaek Havnegade 43 (tidl. Faurby Skibsvaerft)

GFA Gitte Frank Andresen, Plan & Byg - Fredericia Kommune (sagsbehandler og "ejer” af
parkeringspladsen)

Michael Munk Hansen, Procesfacilitator — Viemose konsulenterne

Ideer og Igsningsmuligheder — hvad laegges szerligt veegt pa, hvad er vigtigst og hvilke
Igsningsmuligheder er der? Er der andet af vigtig betydning? Den videre sagsbehandling?

GFA har foreslaet mgdet for at orientere TN og KWC om NPF’s gnske om udarbejdelse af ny
lokalplan for Skaerbaek Havnegade 43, inden "igangsaetningen af lokalplanen” behandles
politiske og for at hgre hvad de synes om det pataenkte projekt og det videre forlgb.

NPF gnsker udarbejdet en ny lokalplan for den del af Skaerbaek Havnegade 43, som er ligger
indenfor delomrade 1 i Lokalplan 313, for at muligggre opfgrelse af taet-lave boliger i stedet
for etageboliger, inden for nye (fastlagte) byggefelter. Igangsaetning forventes politisk
behandlet pa By- og Planudvalgets fgrste mgde i 2016.

Plan & Byg har siden 2012 haft Ipbende drgftelser med KWC om et fzelles projekt for
omdannelse af Skeerbaek Havnegade 41 og kommunens parkeringsplads til taet-lave boliger.
Kgbmandsbutikken er lukket og kommunen vil gerne afhande parkeringspladsen, nar den nu
ikke leengere eri brug.

Efter en intern hgring pa tvaers af myndighedsomraderne i Teknik og Miljg anbefaler
administrationen, at arealet med kgbmandsgardens areal, kommunens parkeringsplads
medtages, hvis der alligevel udarbejdes en lokalplan for en del af vaerftsgrunden for at sikre
en sammenhang i planlaegningen, udnytte afdelingens tidsmaessige ressourcer bedst muligt,
og for at muligggre et salg af parkeringsarealet til en ny anvendelse som boliger.

Efterfglgende har Plan & Byg erfaret, at ejerne af Klintevej 8 og 10 ogsa har ideer/gnsker om
at fa omdannet deres to parcelhusgrunde til teet-lave boliger.

| forbindelse med den tidligere lokalplan 313 gjorde TN pa egne og en rakke naboers vegne
indsigelser og klagede, blandt andet over ikke at blive inddraget i udviklingen af omradet.
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Synspunkter TN: Positivt med tidlig og Igbende borgerinddragelse.

Samlet projekt TN: En helhedslgsning for de tre omrader vil vaere en god ide.

KWC: En helhedslgsning for de tre omrader vil vaere en god ide, da det samlede areal, sa vil
kunne salges som et stgrre samlet projektomrade til en flles developper. Hvis omradet
udvikles under hensyntagen til hinanden vil veerdien af hver bolig "blive stgrre”. KWC
foreslar et falles projekt for Ksbmandsgarden og vaerftsgrunden hvor man fra boligerne kan
se "hen over hinanden” ved at der placeres to nord-sydgdende raekker huse, med et grgnt
areal i mellem. Et feelles projekt vil nemmere blive accepteret af borgerne i byen, som gerne
vil have, at alle boliger bliver gode.

NPF: Er interesseret i hurtigst muligt, at fa omdannet sit areal til taet-lave boliger. En
helhedslgsning for de tre omrader vil vaere en god ide, men kun hvis grundene kan bebygges
uafhangigt af hinanden og det ikke forlaenger tidshorisonten. Han vil gerne selv na at bygge
og bo der. Det ma ikke blive sadan, at vejadgangen f.eks. skal vaere over en af de andre
grunde, sa en ejer kan ”lase” og forhindre realiseringen pa de andre grunde.

Veerftsgrund TN: Det nye projekt er meget i trad med det naboerne gnsker.

KWC: Det nye projekt forringer situationen for Skaerbaek Havnegade 41. To
sammenhangende reekkehusbebyggelser vil lukke af for udsigtsmulighederne fra KWC’s
ejendom. Gennemfgres projektet, "rykker” ksbmandsgardens arealer fra 2 raekke til 3 reekke
ift. vandet. Tror ikke pa at projekter med 6 boliger kan gennemfgres dels fordi gkonomien
ikke haenger sammen, dels fordi det vil mgde lokal modstand fordi projektet ikke tilfgrer
byen mervaerdi. Det vil vaere i byens interesse, at det projekt som realiseres giver byens miljg
et lpfte.

NPF: Forventer at bygge i 1 etage i yderste reekke, og 2 etager i 2. raekke. Hvis terreenet
under boligerne pa Kgbmandsgarden ogsa haeves vil der blive mulighed for udsigt hen over.

Kebmandsgdrd KWC: @nsker ikke pa nuvaerende tidspunkt, at blive afhaengig af en ny anvendelse til boliger

dkonomi

Aftalt

og medfglgende byggefelter. Han vil gerne beholde muligheden for at anvendelsen som
butik kan fortsaette, og at bygningen kan udskiftes med en anden bygningsform eller -
placering.

TN/NPF: Kgbmandsgarden ligger i 2. raekke, sadan er det. De boliger som vil fa den bedste
udsigt er pa vaeftsgrunden og Klintevej 8 og 10.

KWC: Vurderer, at gkonomien ikke kan haenge sammen i hverken hans eget, eller i NPF’s
projekt. Nyere momsregler er et problem. Hvis kebmandsgarden og kommunens
parkeringsplads istedet omdannes til f.eks. 9 boliger forventes at hvert byggefelt vil
indbringe max. 1 mill - ialt 9 mill. Herfra skal traekkes 1,2 mill i moms og udgifter pa mindst 5
mill til forureningsoprensning, anlaeg af vej og tilslutninger. Samlet forventes et provenu
derfor at blive mindre end 3 mill. Seelges Kebmandsgarden derimod som butiksejendom
forventes en indtaegt pa 5 mill. En bolig pa vaerftsgrunden forventer han ikke kan salges for
mere end 1.5 mill. KWC antager, at mens KWC og TN har en mulig indtaegt/brugsveerdi af
deres ejendomme er der ingen indtaegtsmuligheder/brugsveerdi for vaerftsgrunden, men der
er Igbende driftsudgifter. Hvis veerftsgrunden f.eks. er vurderet til 7 mill, sa er
driftsudgifterne ca. 400.000 om aret.

NPF: Mener at gkonomien kan haange sammen i sit projekt.

Konklusionen pa mgdet blev, at TN, KWC og NPF vil mgdes for at finde ud af, om de vil
arbejde videre med et feelles projekt og vende tilbage til GFA med forslag til videre forlgb
f@rst i januar 2016.



