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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som kan fastleegge et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, veje
og stier, friarealer osv. indenfor lokalplanens omrade.

Ifalge planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe
en lokalplan. Desuden siger loven, at kommunen skal udarbej-
de en lokalplan, far der gennemfgres starre udstykninger eller
stgrre bygge og anleegsarbejder. Hensigten hermed er at sikre
sammenhaeng i planlsegningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerk-
ninger og andringsforslag skal kommunen offentliggere et
forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt. Sale-
des skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges offent-
ligt i mindst 8 uger. Bemaerkningerne skal indga i kommunens
videre overvejelser. Men det er alene Fredericia Kommune, der
star med den endelige afgarelse, nar lokalplanen skal endeligt
vedtages.

Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen bliver den indbe-
rettet til PlansystemDK.

En lokalplan bestar af 2 afsnit. | “Redeggrelse” er der gjort rede
for lokalplanens indhold samt lokalplanens forhold til miljget,
anden planlaegning og lovgivning.

Lokalplanens redeggarelse er ikke bindende for borgeren, men
tjener til forstdelse af lokalplanen og dens bindende bestem-
melser samt til dokumentation for de bagvedliggende under-
sggelser, der er gennemfart i forbindelse med lokalplanens
udarbejdelse, herunder dokumentation for lokalplanens over-
holdelse af lovmaessige krav og sammenhaeng med anden
planleegning.

| sidste afsnit falger “Bestemmelser”, der indeholder de egen-
tlige bebyggelsesregulerende

bestemmelser, som er bindende for de enkelte grundejere og
endelig lokalplanens retsvirkninger.
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Formal

Lokalplanens formal er at sikre, at den eksisterende, bevarings- Lokalplanomradet har indtil nu veeret omfattet af Lokalplan 164,
veerdige bebyggelse, retiradebygningen bevares og istandseet- men den ophaeves pa det areal, som bliver omfattet af den nye
tes i overensstemmelse med den oprindelige byggestil, arkitek- Lokalplan 340, nar den vedtages endeligt.

tur og byggetradition.

Herudover er det lokalplanens formal, at fastlaegge hvordan
omradet vejbetjenes og hvordan ubebyggede arealer dispone-
res, beplantes og befeestes, sa der sikres bade opholdsarealer
og tilstraekkelige feerdsels- og parkeringsarealer samt arealer til
handtering af dagrenovation og tilstreekkelige oversigtsarealer
langs veje.

Set fra Holstensvej opleves retiraden og den tidligere banegard stadig som en sammenhzaengende helhed.
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Baggrund

Baggrund for lokalplanens udarbejdelse

Fredericia Kommune besluttede den 10. juni 2014 at nedlaegge
et forbud mod nedrivning af bebyggelsen i henhold til Planlo-
vens § 14. Kommunen udarbejdede og offentliggjorde derefter,
denne lokalplan, som fastleegger, at bebyggelsen, der er beva-
ringsveerdig, ikke ma nedrives.

Historie

Byens grundleeggelse og udvikling

Ved kongens befaling blev Fredericia grundlagt i 1650, som et
faestningsanlaeg pa halvgen Bersodde. Byen blev opfert efter

en plan med omgivende vold, grav og en retvinklet gadestruk-
tur og er Danmarks eneste gennemfarte renaessanceby.

Jernbanen, feergelejet og retiradebygningen.

| 1866 kom jernbanen til Fredericia. Volden blev gennembrudt
mellem Holstens Bastion og Oldenborgs Bastion og sporene
fartes parallelt med de eksisterende gader ind til banegarden,
hvor en stor flot stationsbygning blev opfert i 1868. Bygningen
er tegnet af arkitekt N.P.C. Holsge (1826-1895), der var stats-
banernes hovedarkitekt fra 1861-1894 og star bag et stort antal
stgrre stationsbygninger over hele landet.

| 1872 blev feergelejet med skibsforbindelse til Strib pa Fyn
anlagt syd for banegarden.

| 1880 blev postkontoret opfart gst for stationsbygningen og
godsbanegarden 1& nordgst for stationsbygningen og havde
tilhgrende lager og veerkstedsbygninger, bl.a. en imponerende
rund remise umiddelbart nordvest for godsbanegarden.

e e

Luffotoet viser jernbaneomradet inden for voldene far H
etableret og Norgesgade blev forlaenget mod syd.
Foto: Museerne i Fredericia, Lokalhistorisk Arkiv.

!

olstensvej blev
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| 1912 blev retiradebygningen med offentlige toiletter for DSB’s
passagerer, vaskerum og et lamperum opfgrt pa perronen vest
for banegarden og nord for feergelejet. Bygningen er sandsyn-
ligvis tegnet af arkitekt Heinrich Wenck, som i | 1894 aflgste
N.P.C. Holsge som DSBs hovedarkitekt. Heinrich Wenck har
flere end 300 bygninger bag sig, deriblandt Kgbenhavns Ho-
vedbanegard (1904-11) og er den mest produktive danske
jernbanearkitekt.

Fredericia Banegard blev i 1935 flyttet til sin nuveerende place-
ring uden for voldene i forbindelse med den nye broforbindelse
til Fyn.

Efter at banegarden er flyttet uden for voldene er omradet om-
kring den gamle banegard gradvist blevet tamt for funktioner,

! e
og flere bygninger er forsvundet en for en. Retiraden blev i 1912 opfart pa perronen vest for banegarden
Foto: Museerne i Fredericia, Lokalhistorisk Arkiv.

Den tidligere stationsbygning, godsbanegard, politistation og
retiradebygning vidner om det store trafikale knudepunkt, men
har i dag andre funktioner. Bygningerne formidler et vigtigt kapi-
tel i byens historie.

I

Retiraden er senere blevet benyttet til vaerkstedfunktioner i sammenhaeng
med andre bygninger pa rangerarealet.
Foto: Museerne i Fredericia, Lokalhistorisk Arkiv.
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Eksisterende forhold

Eksisterende forhold er vist pa kortbilag 2 og 3.

Beliggenhed, afgreensning og starrelse

Lokalplanomradet ligger i Fredericia bymidte og omfatter en del
af ejendommen Norgesgade 48, matrikel nr. 789a, Fredericia
Bygrunde. Lokalplanomradet udger ca. 2.250 m2 og afgreenses
mod vest og nord af erhvervsarealer. Mod gst afgreenses omra-
det af Norgesgade og mod syd af Holstensgade.

Lokalplanomradets omgivelser

Erhvervsomradet vest og nord for lokalplanomradet indeholder
Banedanmarks sporarealer og rangerterraen, som anvendes til
omlaesning af gods og rangering af tog.

Arealerne nord for sporarealet rummer Ungdommens Hus, et
kultur- og ungdomshus, som fungerer som samlingssted for
alle Fredericias unge.

Leengere mod nord og gst for Norgesgade ligger bymidten med
blandede funktioner (boliger, erhverv og handel mv.). Laengere
mod gst ligger Jsterstrand ud til Gresund.

Holstensvej er den sydligste af hovedindfaldsvejene til midt-
byen og FredericiaC, en helt ny bydel, der er under etablering
med boliger og erhverv omgivet af kanaler, ud mod Lillebeelt.

Lokalplanomradet ligger pa hjarnet af Holstensvej og Norgesgade. Pa luftfotoet ses
eksisterende forhold, som de var i 2014.

Arealerne umiddelbart syd for Holstensvej anvendes til havne- Foto: © DDO,COWI © GST

relaterede virksomheder og laeengere mod syd ligger havnen og
Lillebeelt hvorfra der er kig til Fyn og Middelfart.
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Zonestatus
Omradet er i byzone.

Anvendelse
Lokalplanomradet har hidtil veeret anvendt som en del af Bane-
danmarks sporarealer og rangerterraen.

Bebyqggelse og anleeg

Lokalplanomradet rummer én eksisterende bygning, som jf.
BBR har et samlet bygningsareal pa 216 m? (133 m? i stue-
etagen og 83 m? i tagetagen). Hele arealet er registreret som
erhvervsareal.

Mellem bygningen og Holstensgade ligger et jernbanespor,
som inden for det areal, som udmatrikuleres til en ny ejendom
med retiradebygningen, ikke lszengere bruges ved rangering af
togene.

Bevaringsveerdi bebyggelse

Retiradebygningen, der er opfarti 1912, er registreret og vur-
deret som bevaringsveerdig i kategori 2 jf. Kommuneplanens
bilag 1. Bygningen er i sin arkitektoniske udformning af hgj
originalitet med kun fa bygningsmeessige aendringer.

Efter bygningsfredningslovens § 18 méa en bevaringsveerdig

bygning ikke nedrives, far nedrivningsanmeldelsen har veeret
offentlig bekendtgjort, og Byradet har meddelt ejeren, om den
efter planlovens § 14 vil nedlsegge forbud mod nedrivningen.

Fredericia Kommune nedlagde den 10. juni 2014 forbud mod
nedrivning af bebyggelsen. For at fastholde forbuddet blev et

forslag til denne lokalplan med bestemmelser, som fastlaegger,
at bebyggelsen skal bevares, udarbejdet og sendt i offentlig
hgring fra 1. juni 2015 til 10. august 2015.

Bygningen er opfgrt som Retiradebygning (toiletter) i tilkknytning
til den tidligere banegard og godsbanemiljget og har senere
veeret anvendt som vaerkstedsbygning.

Retiradebygningen indgar i en stgrre bevaringsveerdig helhed
sammen med den tidligere godsbanebygning, den gamle stati-
onsbygning, den tidligere politistation og postkontor.

Bygningens ydre er bevaret fuldsteendig som oprindeligt.
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Originale bygningstegninger fra 1912
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Arkitektonisk drejer det sig en velproportioneret bygning i
blankt, radt murvaerk med fine detaljer og formsten, med sma
hgijtsiddende vinduer i taktfast rytme, rundbuede porte, natur-
skiffertag, fin skorsten, samt karakteristisk tagrytter med vin-
duer i siderne

Da der kun er sket fa bygningsmaessige eendringer siden opfg-
relsen, fremstar ejendommen overvejende som oprindeligt med
originale bygningsdetaljer. De originale vinduer er f.eks. sikret
med tillukninger af et andet materiale, som er monteret foran
vinduerne. Bygningen har vaeret udsat for haerveerk i form af
graffiti, og der er skader efter indbrud, men i gvrigt fremtraeder
bygningen i god stand.

Retiradebygningen har siden den tidligere banegards lukning
veeret brugt som veerksted af DSB og BaneDanmark. De sidste
mange ar har bygningen staet tom. Toilet basene er fiernet og
der er tilfgjet en mekanikergrav, men som helhed star bygnin-
gen stort set som oprindeligt.

Grgnne omrader, fri- og opholdsarealer

Bygningen ligger tilbagetrukket fra vejen, skjult bag gren be-
plantning med delvis asfaltbelagte omgivelser, der har veeret
anvendt som mangvre arealer.

Beplantning
Omradets beplantninger vurderes ikke have nogen beva-

ringsveerdi. Beplantningerne bidrager ikke pa nogen vaesent-

lig made til biodiversitet i omradet, og har ikke nogen seerlig
veerdi som levested for fugle og insekter. Yderligere modvirker
beplantningen forteellingen om bebyggelsens kulturhistoriske
sammenhaeng med bebyggelsen udenfor lokalplanomradet
fordi beplantningen forhindrer den visuelle forbindelse mellem
bebyggelserne.

Natur og Landskab
Der er ingen beskyttet natur eller veerdifuldt landskab inden for
lokalplanomradet.

Trafikale forhold

Omradet vejbetjenes i dag som en del af Banedanmarks ran-
geringsarealer via eksisterende overkgrsler fra Holstensvej og
Norgesgade.

Milja

Omradet pavirkes af trafikstgj fra omkringliggende veje og virk-
somheder, og ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 1 efter
jordforureningsloven.
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Fremtidige forhold

Fremtidige forhold er vist pa kortbilag 4.

Anvendelse
Lokalplanomradet udleegges i overensstemmelse med Kommu-
neplan 2013 - 2025 til Erhvervsformal i miljgklasse 1-3.

Inden for lokalplanomradet ma der etableres dagligvarebutik-
ker, udvalgsvarebutikker, liberale erhverv, offentlig og privat
service, samt stgrre og mindre industri, lager- og veerksteds-
virksomhed samt kontorerhverv, restauranter og lignende funk-
tioner, som kun giver ringe eller middel pavirkning af omgivel-
serne.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal ma ikke over-
stige 216 m2 indenfor lokalplanomradet som helhed.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte
butik ma ikke overstige 200 m2 for bade dagligvarebutikker og
udvalgsvarebutikker.

Udstykning

Inden for lokalplanomradet ma der alene udstykkes én ejen-
dom med Retiradebygningen. Herudover ma der udstykkes
en privat feellesvej. @vrige arealer skal forblive som en del af
grundstykke/matrikel nr.789a, Fredericia Bygrunde.

Disponering, grgnne omrader, fri- og opholdsarealer
Mellem bygningen og Holstensgade ligger et jernbanespor,
som skal bevares, men inden for lokalplanomradet ikke leen-
gere ma anvendes til rangering af tog, hvorfor der skal opstilles
en sporstopper uden for lokalplanomradet, inden der kan gives
den farste byggetilladelse efter lokalplanen.

Note:
Miljgklasse 1-3

Miljgklasse 1

Omfatter virksomheder, som ikke giver anledning til

neevneveerdig pavirkning af omgivelserne og som

saledes kan integreres med boliger og andre fglsomme funktioner.
Hovedparten af virksomhederne er

forretninger, kontorer, liberale erhverv og sma

veerksteder med butik.

Miljgklasse 2

Virksomheder der giver anledning til ganske ubetydelig pavirkning af
omgivelserne. Virksomhederne kan

placeres i omrader hvor der ogsa findes boliger. Klassen omfatter typisk
mindre virksomheder af typen bogbinderier, trykkerier, elektronikveerk-
steder, sma veerksteder tilknyttet handveerkserhverv, laboratorier og
fotografisk industri.

Miljgklasse 3

Virksomheder der giver anledning til en mindre
pavirkning af omgivelserne - herunder fra udendgars
aktiviteter. Virksomhederne bgr placeres i
erhvervsomrader, evt. i randzonen mod fglsomme
naboomrader. Klassen omfatter mange
handveerkspraegede virksomheder og visse
servicevirksomheder.

11

Lokalplan 340 Bevaring af retiradebygningen i Fredericia bymidte




Lokalplanen stiller krav om etablering af udendgrs fri- og
opholdsarealer svarende til 10% af erhvervsetagearealet.
Opholdsareal alene skal svare til mindst 5% af erhvervsetage-
arealet og have en placering og indretning som gar det egnet
til formalet. De arealer som medregnes ma ikke samtidig vaere i
brug til andre formal, som f.eks. ekstra parkering, feerdselsareal
eller lignende.

Lokalplanens bestemmelser angiver hvordan antallet af parke-
ringspladser fastlaegges.

Lokalplanen indeholder ogsa bestemmelser for ubebyggede
arealer, herunder, at arealerne mellem bebyggelsen og de
omgivende veje skal friholdes for beplantning og anleeg over
0,80m for at sikre indblik til bebyggelsen og visuel forbindelse
med den tidligere stationsbygning.

Bebyggelse og anlaeg

| overensstemmelse med Planlovens § 15 stk. 2 nr. 14 inde-
holder lokalplanen bestemmelser om bevaring af eksisterende
bebyggelse, sdledes at bebyggelsen kun med tilladelse fra
Byradet ma nedrives, ombygges eller pa anden made andres.

Af sikkerhedshensyn i forbindelse med arbejdet ved sporarea-
lerne i det tilgreensende erhvervsomrade, fastleegger lokalpla-
nen, at der kan etableres et 1,5 -1,8m hgijt tradhegn i skellet
mellem ejendommen, der udstykkes med Retiradebygningen
0og Banedanmarks arealer.

Bygningsreglementets bestemmelser om bebyggelsesprocent
for den enkelte ejendom ophaeves med denne lokalplan, som
for at regulere bebyggelsens teethed i stedet fastleegger be-
stemmelser om bebyggelsens placering og omfang af bygge-
felt, etageantal og max. hgjde.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet skal som hidtil vejbetjenes sammen med
sporarealerne via én feelles overkgrsel fra Norgesgade. Med
lokalplanen udleegges derfor areal til en privat feellesvej, i en
bredde af 12 m, langs den gstlige afgraensning af lokalplanom-
radet, som skal betjene bade lokalplanomradet og sporarea-
lerne.

Milja

Lokalplanen sikre den fremtidige anvendelse til erhverv i miljg-
klasse 1 — 3 mod hgij stgj fra trafik og virksomheder og jord-
forurening. Da anvendelsen af lokalplanomradet ikke eendres
medfarer lokalplanen ikke nogen vaesentlig miljgpavirkning af
omgivelserne.

Note:

"Med tilladelse fra Byradet” betyder, at Fredericia Kommune ikke
uden en dispensation fra lokalplanen ma give tilladelse til nedriv-
ning eller ombygning. En sadan dispensation kan ikke forventes,
medmindre der er tale om helt seerlige omsteendigheder, hvor
istandseettelse — efter Byradets konkrete vurdering - ikke laengere
vil veere mulig.

12

Lokalplan 340 Bevaring af retiradebygningen i Fredericia bymidte




Forhold til miljget

Stgj og vibrationer

Lokalplanomradet ligger i bymidten, hvor det udseettes for

stgj og vibrationer fra trafik og virksomheder. For at veerne om
menneskers sundhed er der i bygningsreglementet fastsat
maksimalt tilladte stajniveauer indendars med abne og lukkede
vinduer og pa udendgrs opholdsarealer. De stgjgreenser skal
overholdes.

Virksomheder — risiko

Syd for lokalplanomradet ligger virksomheden A. Espersen
(Rahbek), som forarbejder fiskeprodukter. Mod sydvest ligger
Vesthavnen, herunder virksomheden Samtank A/S, der impor-
terer, oplagrer og udleverer bl.a. benzin- og olieprodukter til
tankbiler.

Bade A. Espersen og Samtank A/S er risikovirksomheder. Lo-
kalplanomradet ligger inden for den 500 meters zone omkring
disse virksomheder, som er fastsat i Miljgministeriets cirkulzere
37 fra 2006 om planleegning af arealanvendelsen omkring
risikovirksomheder. Indenfor 500 meters zonen skal hensynet
til risikoen for stagrre uheld inddrages i forbindelse med udarbej-
delse af kommune- og lokalplaner.

Begge virksomheder har udarbejdet og faet godkendt sikker-
hedsdokumentation for deres aktiviteter og oplag, der konkre-
tiserer de aktuelle sikkerheds- og planlaegningszoner omkring
virksomhederne. Zonerne er i begge tilfeelde betydeligt mindre
end 500 meters zonen og lokalplanomradet ligger udenfor
disse konkretiserede zoner. Risikovirksomhederne medfarer
derfor ingen begreaensninger i forhold til det aktuelle lokalplan-
omrade.

Jordforurening

Lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven. Starste-
delen af lokalplanomradet er udlagt til falsom anvendelse og er dermed indsatsom-
rade jf. Jordforureningslovens § 6. Det betyder, at der skal indhentes tilladelse efter
Jordforureningslovens § 8, hvis arealanvendelsen af kortlagte arealer sendres til fal-
som anvendelse, f.eks institution, legeplads, offentligt tilgeengelige rekreative arealer
eller lignende. Tilladelsen skal foreligge, inden der kan meddeles byggetilladelse,

« der skal indhentes tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, hvis der pa kortlagte
arealer planleegges gennemfart bygge- og anleegsarbejder (tilladelsen skal fore-
ligge, inden der kan meddeles byggetilladelse),

« flytning af jord veek fra ejendommen skal ske efter forudgaende anmeldelse og
analyser jf. reglerne i den til enhver tid geeldende Jordflytningsbekendtgarelse

« der er krav vedr. gverste jordlag pa arealer med legeplads, jf. § 72b,

« i forbindelse med erhvervsbyggeri pa grunden bar det endvidere sikres, at ar-
bejdstilsynets krav til indeklimaet overholdes, og hvis der under bygge- og an-
laegsarbejdet treeffes forurening, der ikke er beskrevet i kortleegningen af grun-
den, skal kommunen straks underrettes.

Grundvand
Omradet er ikke omfattet af drikkevandsinteresser. Lokalplanens realisering medfarer
ingen vaesentlig risiko for forurening af grundvandet.

Klima

Lokalplanen muligger, at regnvand, herunder ogsa vand fra tage, ma opsamles og
genanvendes, men af hensyn til bebyggelsens arkitektur og bevaringsveerdi fastleeg-
ger lokalplanen, at der ikke ma opsaettes anleeg til indvinding af solenergi pa tag-
flader og facader inden for omradet. Etablering af "granne tage” vil heller ikke veere
muligt.
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Habitatdirektivet

EU har udpeget en gruppe plante- og dyrearter, der er saerligt
sarbare og truede. Arterne fremgar af Habitatdirektivets bilag
IV (Bek. nr. 408 af 1. maj 2007), og de kaldes derfor i daglig
tale for bilag IV-arter. Alle former for forseetlig indfangning eller
drab pa bilag IV-arter er ulovlig. Derudover er forseetlig forstyr-
relse af disse arter, isaer i perioder, hvor dyrene yngler, udviser
yngelpleje, overvintrer eller vandrer ogsa forbudt.

Ved vedtagelsen af lokalplanen er der ikke umiddelbart kend-
skab til nogle af disse arter indenfor lokalplanomradet. Det kan
dog ikke udelukkes, at der findes bilag IV-arter i omradet eller
at arterne med tiden kan indfinde sig i omradet. Gamle bygnin-
ger er potentielle levesteder for flere arter af flagermus. Det er
derfor vigtigt, at der ved en eventuel istandseettelse af bebyg-
gelse, der har henstaet ubenyttet, laves en konkret vurdering
af, om projektet kan pavirke f.eks. flagermus.

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
skal planer, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget, milja-
vurderes.

Pa baggrund af en screening af lokalplanen efter lovens § 3,
stk. 1, nr. 3 vurderes det, at de miljigmaessige konsekvenser
som fglge af lokalplanens gennemfarelse er af en sadan karak-
ter, at udarbejdelse af en miljgvurdering ikke er ngdvendig.

Beslutningen om, at planen ikke antages at fa vaesentlig ind-
virkning pa miljget tager afsaet i screeningen, vedlagt som bilag
A og B, samt det faktum, at lokalplanen ikke omfatter projekter

efter lovens bilag 3 og 4, og ikke aendrer anvendelse, hgjde el-
ler bebyggelsesprocent i forhold til det eksisterende plangrund-
lag.

Der har ikke veeret foretaget forudgaende haring af eksterne
myndigheder, da det blev vurderet at der ikke var nogen myn-
digheder, der blev direkte bergrt af beslutningen om ikke at
foretage miljgvurdering.

Resultatet af screeningen har veeret offentliggjort fra den 1. juni
2015 med 4 ugers klagerfrist og er ikke blevet paklaget.
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Tekniske anlaeg og forsyning

Tilslutningspligt

Lokalplanen fastleegger, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug,
for tilslutning til fiernvarme-, vand-, spildevand og elforsyning
har fundet sted.

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

Varme
Lokalplanomradet forsynes med kollektiv varmeforsyning. Ny
bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Elektricitet
Lokalplanomradet forsynes med elektricitet via TRE-FORs
ledningsnet.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunens Spilde-
vandsplan. Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandsselskabets
kloaksystem og kloakeres i overensstemmelse med Fredericia
Kommunes Spildevandsplan.

Den maksimale tilladte befeestelsesgrad, der omfatter bygnin-
gernes grundareal og befaestede arealer som f.eks. vej-, parke-
rings og opholdsarealer indenfor lokalplanomradet, fremgar af
spildevandsplanen.

Ved byggeri med kaelder geelder, at spildevandsselskabets
kloaksystem normalt ikke kan

modtage regn- og spildevand fra keelderplan uden installation
af en pumpe i keelderen.

Tag og overfladevand fra lokalplanomradet kan som udgangs-
punkt ikke nedsives, da omradet er kortlagt som forurenet pa
vidensniveau 1.

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 ifalge Kommuneplan 2013-2025 inden
for rammeomrade B.E.2A, Erhvervsomrade nord for Holstens-
vej. Kommuneplanen udleegger omradet til Erhvervsformal,
miljgklasse 1-3. Inden for omradet kan der etableres fremstil-
lings-, lager- og veerkstedsvirksomhed, kontor- og service samt
butikker.

| forhold til kommuneplanens rammer for butiksstgrrelser ind-
skeerper lokalplanen muligheden for at etablere butikker, sa der
kun kan opfgres enten dagligvarebutikker eller udvalgsvarebu-
tikker med et areal pa max. 200 m? for den enkelte butik, idet
det samlede bruttoetageareal ikke ma overstige den nuveeren-
de bebyggelses omfang pa 216 m?.

Af kommuneplanen fremgar, at Fredericia er en velbevaret

by med seerlige kvaliteter, og det er vigtigt ogsa i fremtiden at
bevare og styrke byens veerdifulde treek. Det er i forleengelse
heraf at lokalplanen udarbejdes for at bevare bebyggelsen som
en del af byens veerdifulde treek.

Ifalge Kommuneplanens Bilag 1, som blev revideret med kom-
muneplantillaeg nr. 51 2014 er bygningen, Norgesgade 48,
registreret som bevaringsveerdi med bevaringsveerdien: 2.

Eksisterende lokalplaner og byplanvedtaegter

Lokalplan 164,Facader og skilte i Fredericia Bymidte, vedtaget
af Fredericia Byrad den 2. august 1999, ophaeves i forbindelse
med den endelige vedtagelse af denne Lokalplan 340, inden
for det omrade, som denne lokalplan 340 omfatter.
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Lokalplanafgreensningen for lokalplan 164(bla linje) og den nye lokalplan 340 (rad linje)
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Servitutter

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

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdel-
se 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 en
accept fra pataleberettigede, dvs. 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 forudsaet-
ter en ny lokalplan. (Jf. Planlovens 8 13 stk. 2.) Dette geelder
dog ikke servitutter, som palaegges af andre myndigheder med
hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44)

Eksisterende ledningsanlaeg, skal respekteres.
Tingslyste servitutter kan findes pa www.tinglysning.dk.

| denne lokalplan, er det ikke angivet, om der er specifikke
servitutter, 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 forudseetning af en begeering eller samtykke fra eventu-
elle pataleberettigede.

Kystomrader

Kystnaer del af byzonen

Lokalplanomradet ligger indenfor den kystneere del af byzo-
nen, omkring 200 m fra havnen og Lillebeelt, men omgivet af
bymaessig bebyggelse i varierende hgjder. Fordi lokalplanen in-
deholder bestemmelser for bebyggelseshgjden, vil eventuel ny
bebyggelse indenfor lokalplanomradet ikke fremsta hgjere end
den eksisterende, omkringliggende bebyggelse. Pa den bag-
grund vurderes det, at der ikke vil forekomme nogen vaesent-
lig pavirkning af byens kystprofil, og der er derfor ikke udfert
visualiseringer af bebyggelsens indpasning i kystprofilen.

Museumsloven

I henhold til museumslovens § 25 kan bygherren forud for
igangseetning af anlaegsarbejde anmode Vejle Museerne om
en udtalelse vedrgrende sandsynligheden for fund af arkeeolo-
gisk betydning.

Hvis der under anleegsarbejde stades pa fund med arkaeolo-
gisk/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.

Kulturmiljger

Omradet omkring den tidligere stationsbygning, godsbanegard
og retiradebygning udggr i samspil med de sidste tilbagevee-
rende spor af rangerarealet et kulturmiljg, der beretter om
Fredericias farste baneforbindelse og et tidligere pulserende
knudepunkt mellem Jylland og gerne.
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Kulturarv og bevaring

| Fredericias bymidte findes 25 fredede bygninger og ca. 900
bygninger, som i kommuneplanen er registreret med bevarings-
veerdi 1-4.

Forskellen pa en fredet bygning og en bevaringsveerdig byg-
ning er, at de fredede bygninger har seerlige arkitektoniske
eller kulturhistoriske kvaliteter af national betydning, mens de
bevaringsveerdige bygninger har regional eller lokal betydning.
En fredning geelder for hele bygningen, savel det ydre som det
indre, mens en udpegning som bevaringsveerdig bygning alene
omhandler bygningens ydre.

Mens det er staten, der administrerer fredningerne, er det kom-
munerne, der har ansvaret for de bevaringsvaerdige bygninger.
Kommunerne kan udpege bygninger som bevaringsveerdige

i Kommuneplanen eller udarbejde bevarende lokalplaner til
sikring af bygningerne eller bebyggelsesstrukturerne for et
omrade.
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Lokalplanbestemmelser

Lokalplanen opstiller bindende bestemmelser for lokalplan-
omradets bebyggelse. De bindende bestemmelser omfatter
lokalplanens formal, eksisterende og ny bebyggelses omfang,
placering og ydre fremtreeden, samt bestemmelser for (beplant-
ning, belaegning) skiltning, facadebelysning og @vrige forhold,
der reguleres af lokalplanen. Herudover indeholder bestemmel-
sesdelen bestemmelser for lokalplanens retsvirkninger for ejere
og brugere.

Det er vigtigt at bemeerke, at lokalplanens bestemmelser ved-
rgrende bevaringsveerdig bebyggelse, i henhold til Planlovens
§ 15 stk. 2 nr. 14, betyder at denne bebyggelse kun med tilla-
delse fra Byradet ma nedrives, ombygges eller pa anden made
a&ndres.

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

Lokalplanens formal er

e atsikre, at den bevaringsveerdige bygning bevares og restau-
reres/istandsaettes i overensstemmelse med husets oprindelige
arkitektur og byggestil, og

» atsikre, at beplantninger og anleeg mellem bygningen og Norges-
gade og Holstensvej holdes lav, for at muligggre at den beva-
ringsveerdige bygning er synlig fra vejarealerne.
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§ 2 Omrade- og zonestatus

2.1

Afgreensning

Lokalplanomradet afgreenses, som vist pa korthilag 1, og omfatter en
del af grundstykke/matrikel nr.789a, Fredericia Bygrunde.

2.2
Zone
Lokalplanomradet forbliver i byzone.
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§ 3 Anvendelse

31
Lokalplanomradet ma kun anvendes til erhvervsformal i miljgklasse
1-3.

3.2

Den eksisterende bygning ma indrettes til dagligvarebutikker, ud-
valgsvarebutikker, liberale erhverv, offentlig og privat service, samt
stgrre og mindre industri, lager- og veerkstedsvirksomhed samt kon-
torerhverv, restauranter og lignende funktioner, som kun giver ringe
eller middel pavirkning af omgivelserne.

3.3
Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 216
m2 indenfor lokalplanomradet som helhed.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte butik
ma ikke overstige 216 m2 for bade dagligvarebutikker og udvalgsvare-
butikker.

3.4

Opstilling/opbevaring af campingvogne, trailere, lystfartgjer og bade,
lastbiler og uindregistrerede biler ma ikke finde sted inden for lokal-
planomradet.
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§ 4 Udstykning

4.1 Ad. 4.1

Der mé udstykkes en grund med retiradebygningen p& mindst 1.650 Udstykning til eendret anvendelse forudsaetter, at jernbanesporet AM-
m?2. Herudover ma der udstykkes et areal til privat feellesvej. Der m& H13 er nedlagt indenfor lokalplanomradet, og at forbindelse til jernbane-
ikke ske udstykning af nye grunde til selvsteendig bebyggelse. sporet udenfor lokalplanomradet er fysisk afbrudt.

Grunden med retiradebygningen ma dog udstykkes med en mindre
starrelse, hvis ansgger inden udstykningen gennemfgres, godtger,
at lokalplanens arealkrav for ubebyggede arealer kan overholdes, jf.
85,6, 7, 8, 11 og 12 til etablering af parkering, herunder handicap-
parkering og cykelparkering, tekniske anlaeg, opsamling af regnvand
til genbrug, stgj-afskeerming af opholdsareal, anlaeg/beholdere til
dagrenovation og anden affaldshandtering samt udendgars oplag

og afskeermning af disse anleeg/beholdere/oplag, udendgrs fri- og
opholdsareal svarende til 10% af bygningens erhvervsareal (mindst
21,6m? heraf mindst 10.8 m? opholdsareal, der ikke er stgjbelastet
over Miljgstyrelsens vejledende graenser), samt areal til hegning

med tradhegn og haek mod nord og vest, og at det er sikret, at der er
mulighed for at en dagrenovationsbil og varebil kan vende uhindret in-
denfor lokalplanomradet, og at der kan foretages eventuel ngdvendig
terreenregulering uden hindring af regnvandets naturlige afstrgmning
og udligning mod vej/sti samt etablering af eventuelle adgangsram-
per, der opfylder DS3028.

23 Lokalplan 340 Bevaring af retiradebygningen i Fredericia bymidte



§ 5 Vej, sti og parkering

5.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes via en privat feellesvej, der udleeg-
ges i op til 12 m bredde, med tilslutning til Norgesgade, som vist pa
kortbilag 4.

Indtil jernbanesporet umiddelbart nord for lokalplanomradet er ned-
lagt, ma vejarealet udlaegges med mindre bredde, hvis der reserveres
areal til en fremtidig udvidelse op til 12 m.

Placering af vejudlaegget skal muliggare, at der kan anlsegges kare-
bane i en sadan afstand fra retiradebygningen, at det er muligt for en
dagrenovationsvogn at svinge omkring bygningen.

Herudover skal der udlaegges areal til en vendeplads for lastbiler efter
vejreglerne.

Den private feellesvej skal ogsa vejbetjene den resterende del af ma-
trikel nr.789a, Fredericia Bygrunde.

5.2

Den private feellesvej skal anlsegges i en afstand af mindst 2,5 m fra
bygningens nordvendte gavl og med mindst 5,5 m kgrebanebredde
og vendeplads for lastbiler efter vejreglerne.

Hvis yderligere dele af erhvervsomradet pa matrikel nr.789a, Fre-
dericia Bygrunde omdannes, skal kgrebanen anlsegges med stagrre
bredde, sa den er egnet til mere feerdsel.

5.3

Overkgrsel til bygningens mangvrearealer fra den private feellesvej
skal etableres med mindst 4 m kgrebanebredde, vendearealer mv.,
som muligggr vareleveringer og afhentning af dagrenovation mv.,
uden at lastbiler skal bakke ud pa Norgesgade.
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5.4
Parkering skal etableres pa egen grund.

Der skal mindst etableres:

1 p-plads pr. 20 m? etageareal til dagligvarebutikker

1 p-plads pr. 30 m? etageareal til udvalgsvare butikker

1 p-plads pr. 50 m? etageareal til liberale erhverv, administrative
erhverv

1 p-plads pr. 100 m? etageareal til andre erhverv og offentlige formal.
Heraf skal der etableres handicap venlige pladser.

55

Hvis der etableres stgrre samlede p-pladser (f.eks. feelles med p-
pladser udenfor lokalplanomradet) med fleksibel anvendelse kan
p-kravet nedsaettes.

5.6

Parkeringsarealer ma ikke overdaekkes, men skal udformes med
en grgn karakter, herunder med grgnne bede og enkelte fritstaende
treeer.

5.7
Cykelparkering skal etableres pa egen grund.

Der skal mindst etableres:
1 cykel p-plads pr. 100 m? etageareal til erhverv.
5.8

Der skal etableres tilkgrselsmulighed for brand- og redningskgrerta-
jer.

Ad.5.4
Handicap venlige pladser er p-pladser med brugsareal pa henholdsvis
3,5x5m og 4,5 x 8 m af hensyn til minibusser med lift bag pa.
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§ 6 Tekniske anleeg og forsyning

6.1
Forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger.

6.2

Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunes Spilde-
vandsplan. Den maksimale tilladte befeestelsesgrad, der omfatter
bygningernes grundareal og befeestede arealer som f.eks. vej-,
parkerings- og opholdsarealer indenfor lokalplanomradet, fremgar af
spildevandsplanen.

Ved etablering af keelder geelder, at Spildevandsselskabets kloaksy-
stem normalt ikke kan modtage regn- og spildevand fra keelderplan
uden installation af en pumpe i keelderen.

Tag- og overfladevand fra lokalplanomradet kan som udgangspunkt
ikke nedsives, da omradet er kortlagt vidensniveau 1.

6.3

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal forsynes med kollektiv
varmeforsyning. Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsy-
ning.

6.4

Synlige, mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning, i form af tek-
nikbokse og lignende, skal placeres samlet eller gruppevis og gives
en diskret udformning og farve.

6.5
Solenergianlaeg ma ikke opseettes i lokalplanomradet.

6.6

Antenner, paraboler eller lignende ma ikke opseettes pa bevarings-
veerdige bygninger eller terreen, sa de er synlige fra offentlige veje og
stier. Paraboler ma hgjst have en diameter p4 1 m.
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6.7

Ventilationsanleeg, kompressorer til kgleanlaeg, ror til afkast/aftreek
eller dele heraf skal placeres sa de ikke er synlige fra offentlige veje
og stier. Er det ikke muligt at placere sadanne anlzeg efter disse krav,
skal installationen inddaekkes i overensstemmelse med bygningens

arkitektur.

6.8 Ad. 6.8

Det eksisterende jernbanespor ma ikke have forbindelse med jernba- Det betyder, at eksisterende skinner i lokalplanomradets afgraensning
nesporet AM-H3 uden for lokalplanomradet. skal optages, og at der skal veere etableret stopbomme pa jernba-

nestraekningen uden for lokalplanomradet i overensstemmelse med
lovgivningen herom, inden der gives byggetilladelse inden for lokalplan-
omradet.
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§ 7 Klima og miljg

7.1

Udendgrs belysning — herunder belysning af facaden - skal etable-
res og udformes sa der ikke forekommer bleending eller oplysning af
boliger og naboarealer, herunder offentlig veje og stier.

Lyskilder m4, af hensyn til lysforurening, ikke veere synlig fra luften.

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

7.3

Sa leenge omradet er kortlagt efter jordforureningsloven péa videns-
niveau 1, og det kortlagte areal er udlagt til fglsom anvendelse er
omradet indsatsomrade jf. Jordforureningslovens § 6. Det betyder, at
der skal indhentes tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, hvis
arealanvendelsen af kortlagte arealer sendres til fglsom anvendelse,
f.eks. institution, legeplads, offentligt tiigeengelige rekreative arealer
eller lignende (tilladelsen skal foreligge, inden der kan meddeles byg-
getilladelse),

» der skal indhentes tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, hvis
der pa kortlagte arealer planleegges gennemfgart bygge- og an-
leegsarbejder (tilladelsen skal foreligge, inden der kan meddeles
byggetilladelse),

» flytning af jord veek fra ejendommen skal ske efter forudgaende
anmeldelse og analyser jf. reglerne i den til enhver tid geeldende
Jordflytningsbekendtggrelse,

« der er krav vedr. gverste jordlag pa arealer med legeplads, jf. §
72b,

» iforbindelse med erhvervsbyggeri pa grunden bgr det endvidere
sikres, at arbejdstilsynets krav til indeklimaet overholdes, og

« hvis der under bygge- og anleegsarbejdet traeffes forurening, der
ikke er beskrevet i kortleegningen af grunden, skal kommunen
straks underrettes.
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7.4

Bebyggelse skal ved indvendige konstruktioner udformes sadan, at
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj indendgrs kan
overholdes.

7.5
Udendars opholdsarealer skal placeres og indrettes, sa de ikke er
stgjbelastet over Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier.
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§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1

Den bevaringsveerdige bygning, som vist pa kortbilag 3, ma ikke ned-
rives uden Byradets tilladelse.

Bygningen ma heller ikke ombygges eller pa anden made aendre
udseende uden Byradets tilladelse. Dette geelder ogsa ombygninger
og andringer, der ikke kreever byggetilladelse.

8.2

Der ma ikke opfares tilbygninger til den eksisterende bygning, der
bevares, som vist pa kortbilag 4, eller opfares anden ny bebyggelse
inden for lokalplanomradet, heller ikke smabygninger som skure,
garager/carporte, overdeekninger m.v. Se dog § 8.4.

8.3

Der ma etableres anleeg til stgjisolering af udendgrs opholdsareal
med en maksimal hgjde pa 3,5 m, hvis opholdsarealet placeres i den
nordlige eller vestlige del af lokalplanomradet. Stgjisolering kan f.eks.
foretages med glasveaegge. Anden afskaermning af opholdsarealet ma
udfgres med en maksimal hgjde op 1,80 m.

8.4

Anlzeg/beholdere til dagrenovation og anden affaldshandtering ma
kun opferes i den nordlige og vestlige del af omradet og skal placeres
i neer tilknytning til omradets vejadgang.

Anlzeg/beholdere til dagrenovation og anden affaldshandtering ma
dog ikke opfares pa arealet mellem bygningen, der bevares, og Nor-
gesgade / Holstensve;j.

8.5

Udendgrs oplag, skal placeres i den nordlige og vestlige del af om-

radet og afskeermes, sa det ikke er synligt fra offentlige veje og stier.
Udendgars oplag ma dog ikke opfares pa arealet mellem bygningen,
der bevares, og Norgesgade / Holstensve;j.

Ad. 8.1

"Med tilladelse fra Byradet” betyder, at Fredericia Kommune ikke uden
en dispensation fra lokalplanen ma give tilladelse til nedrivning eller
ombygning. En s&dan dispensation kan ikke forventes, medmindre der
er tale om helt seerlige omstaendigheder, hvor istandseettelse — efter
Byradets konkrete vurdering - ikke leengere vil veere muligt.

Ad. 8.3
Bestemmelsen tilsideseetter bygningsreglementets bestemmelse om
bebyggelsesprocenter.
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8.6

Afskaermning af anlseg/beholdere til dagrenovation og anden affalds-
handtering samt udendgars oplag ma udfares med en maksimal hgjde
pa 1,80 m.

8.7

Stgjisolering eller anden afskeermning af opholdsarealer og afskeerm-
ning af anlaeg/beholdere til dagrenovation og anden affaldshandtering
samt udendgrs oplag ma ikke opfgres sammenhaengende med byg-
ningen, der bevares, som vist pa kortbilag 4. Afstanden til bygningen,
der bevares, skal veere mindst 4 m.

8.8

Der ma ikke etableres udendgrs overdaekning af beholdere til dagre-
novation og anden affaldshandtering, parkeringsarealer, opholdsarea-
ler og oplag mv.

8.9

Det samlede etageareal og etageantal i den eksisterende, bevarings-
veerdige bygning, som vist pa kortbilag 3 ma udvides ved tilfgjelse af
nye, indvendige etagedeek, hvis det kan etableres uden sendringer af
bygningens ydre omfang og udseende.

8.10
Hgjden pa den eksisterende bevaringsvaerdige bygning, som vist pa
kortbilag 3, ma ikke aendres.

Ad. 8.11
Bestemmelsen er medtaget for at tilsidesesettes Bygningsreglementet
bestemmelser om maksimal bygningshgjde.
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§ 9 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

9.1

Enhver forandring af den bevaringsvaerdige bygnings ydre samt ned-
rivning forudsaetter Byradets godkendelse. Bygningens ydre ma som
udgangspunkt ikke aendres.

9.2

Ved restaurering/istandseettelse af den bevaringsvaerdige bygnings
ydre skal bygningens oprindelige facadeudtryk og fremtrseeden med
hensyn til proportioner, gesimser, opdelinger, materialer, farver, hand-
veerksmeaessige detaljering og karakteristiske bygningstreek fastholdes
eller genskabes.

9.3

Ved istandseettelse og evt. udskiftning af originale bygningselementer
pa den bevaringsveerdige bygning, skal nye dele svare til det oprinde-
lige udseende, med hensyn til proportioner, materialer, konstruktion
og udfgrelse.

9.4

Ved reparationer/istandseettelse af blankt murveerk skal der anvendes
samme type sten og fuge, som er anvendt i det eksisterende mur-
veerk.

9.5
Tagets form og haeldning pa den bevaringsveerdige bygning skal fast-
holdes som oprindeligt, og tagets materiale skal veere sort naturskifer.

9.6
Tagrytteren (overbygningen med vinduer pa bygningens tag) ma ikke
nedrives, men skal bevares og istandsaettes som oprindeligt.

9.7
Skorstene mé ikke nedrives. Ustabile skorstene skal restaureres eller
genopfgres som oprindeligt.

Ad. 9.3
Eks. ved reparationer af haengsler pa vinduer skal der anvendes samme
type, som er anvendt pa oprindelige vinduer.
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9.8
Der ma ikke etableres kviste pa taget.

Tagvinduer skal udfgres som enkeltsiddende metalvinduer med buet
overkarm og ma ikke veere starre end 0,56 m bred x 0,76 m hgj. Der
ma maksimalt etableres tre tagvinduer pa hver tagflade.

9.9

Tagrender og nedlgb skal udfares i zink og placeres under hensyn til
facadens opdeling og sadan, at de syner mindst muligt og ikke daek-
ker for facadeelementer og — udsmykning.

9.10
Oprindelige vinduer skal bevares og istandseettes i overensstem-
melse med det oprindelige udseende.

Ved ngdvendig udskiftning af vinduer skal nye vinduer udfgres med
koblede rammer eller som kassevinduer i tree og udformes med
ramme- og sprosseinddeling med enkelt lag glas, kitfals, beslag,
haengsler og vandnaeser, som det oprindelige udseende, og iseettes
med mgrtelfuge.

Vinduer skal males i en farvenuance i overensstemmelse med byg-
ningens oprindelige byggestil, ens for hele ejendommen.

9.11
Oprindelige dgre og porte skal bevares og istandsaettes med det
oprindelige udseende.

Ved ngdvendig udskiftning og nyetablering af dgre og porte, skal
nye dgre og porte med hensyn til proportioner, handvaerksmaessig
detaljering og materiale udfgres med det oprindelige udseende eller i
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overensstemmelse med bygningens oprindelige byggestil, og isaettes
med mgrtelfuge.

Evt. glaspartier skal udformes med ramme- og sprosseinddeling med
enkelt lag glas, kitfals og evt. beslag, og haengsler.

Dgre og porte skal males i en farvenuance i overensstemmelse med
bygningens oprindelige byggestil, ens for hele ejendommen.

9.12
Der ma ikke anvendes tonede eller buede ruder, og oprindelige vin-
duer/glaspartier ma ikke tilklaebes eller bleendes.

9.13
Klimasikring og stgjisolering af vinduer skal foretages indvendigt.

9.14
Der ma ikke etableres altaner, karnapper og lignende bygningsele-
menter.

9.15

Oprindelig facadeudsmykning, som f.eks. gesimser, udsmykning
omkring vinduer og dgre, sokler og anden ornamentering pa faca-
den skal bevares eller genskabes ved renovering, istandseettelse og
udskiftning, sa de fremstar som oprindeligt.

9.16

Der ma ikke anvendes blanke og reflekterende materiale, med et
glanstal / reflektionsveerdi pa over 10, som kan veere til gene for na-
boer i de omkringliggende bebyggelser.
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§ 10 Skiltning

Skilte generelt

10.1
Opseetning af skilte ma kun ske med Byradets tilladelse i hvert enkelt
tilfeelde

10.1.1
Skiltning skal fglge opdeling af vinduer, dgre og porte samt tilpasses
bygningens skala .

10.1.2
Skilte mé ikke deekke over bygningsdetaljer, sokkel og gesimser, mur-
piller og andre karakteristiske facadeelementer.

10.1.3
Tekst pa skilte ma kun indeholde navn, branche, symboler eller lo-
goer, for de butikker lejemal som findes i ejendommen.

Facadeskilte og udhaengskilte

10.2.1

Facadeskilte og udhaengskilte ma kun placeres i forbindelse med
ejendommens stueplan og skal placeres lige over virksomhedens
vinduer og under 1. sals vinduer.

10.2.2
Der ma opseettes et eller flere mindre facadeskilte og logoer med en
sammenlagt leengde pa maksimalt 1/3 af facadeleengden.

10.2.3

Facadeskilte ma kun udfgres som enkeltstdende bogstaver med en
hgjde op til 40 cm og logoer med en stagrrelse op til 0,25 m2 og en
maksimal sideleengde pa 50 cm. Der ma ikke opseettes pladeskilte.
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10.2.4
Der ma opseettes ét udhaengskilt mod Norgesgade og ét udhaengskilt
mod Holstensvej.

10.2.5

Udhaengskilte ma maksimalt have et fremspring fra facaden pa 1 m
og skal placeres i mindst 2,8 m hgjde over terraen. Skiltet ma maksi-
malt have en starrelse pa 0,4 m2.

Folieskiltning pa vinduer og dare

10.3.1

Folieskiltning i vinduer og dgre i stueplan skal udfgres som enkeltsta-
ende bogstaver i lys farve med en hgjde op til 40 cm og logoer op til
0,25 m? og med en maksimal sideleengde pa 50 cm.

10.3.2
Folie, der deekker og lukker vinduesarealer tillades ikke.

10.4.1
Belysning og oplysning ma ikke bleende trafikanter og naboer.

10.4.2
Lamper til belysning af skilte ma ikke oplyse andet end skiltningen.

10.4.3
Pa facadeskilte ma bogstaver og logoer udfares med indbygget be-
lysning

10.4.4
Udfares udhaengskiltet som lyskasse, skal det have lukkede sider og
kun bogstaver, symboler og logo ma veere oplyst.
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10.4.5

Opseetning af lysaviser, digitale skilte med skiftende billeder og
tekster og andet bevaegeligt eller blinkende lys, samt lysband tillades
ikke.

10.5

Der ma ikke opseettes flagsteenger til reklameflagning, lgstheengende
bannere og vimpler.

10.6

Stilladsreklamer, der indgar som en naturlig del af stilladset i forbin-
delse med et konkret byggearbejde og har en midlertidig karakter méa
opseettes, hvis det kan opsaettes uden at genere trafikken i omradet,
og i avrigt ikke er til fare eller ulempe. Stilladsreklamer ma ikke veere
belyst.

10.7

Hvis der indrettes flere virksomheder/funktioner i bygningen skal al
skiltning samordnes eller der skal udarbejdes et samlet skiltekoncept
mht. stgrrelse og placering.

10.8
Al skiltning og reklamering skal fijernes ved virksomhedens/funktio-
nens ophgar.

Markiser
10.9.

Der ma ikke opsaettes markiser eller anden form for fastmonteret
solafskeerming pa facaderne.

38 Lokalplan 340 Bevaring af retiradebygningen i Fredericia bymidte



§ 11 Ubebyggede arealer

11.1
Ubebyggede arealer skal tilsas, beplantes eller befeestes og fremsta
som feerdiganlagte.

Fri- og opholdsarealer

11.2.1

Der skal etableres udendgars fri- og opholdsareal svarende til 10 %
af bygningens erhvervsareal. (dvs. mindst 21,6 m?), heraf skal der
etableres udendgars opholdsareal svarende til 5 % af bygningens
erhvervsareal (dvs. mindst 10,8 m?).

11.2.2
Opholdsareal skal have en placering og indretning, som er egnet til
formalet.

11.2.3
Opholdsareal skal indrettes, sa der er mulighed for ophold, og ma
ikek veere stgjbelastet over Miljgstyrelsens vejledende greenser.

11.2.4

Opholdsarealer kan indrettes med borde, baenke mv. og ma ikke an-
vendes til parkering, feerdsel, eller lignende og ma heller ikke anven-
des til bebyggelse eller oplag.

11.2.5
Friarealer skal fremsta gragnne, beplantet med buske eller fritstdende
treeer og/eller tilsdet med grees. (Se ogsa §11.3.2).

11.2.6
Grgnne friarealer skal friholdes for tekniske anlseg og bebyggelse.
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Hegn og beplantning

11.3.1

Mod nord og vest skal der foretages hegning mod erhvervsarealerne
med sporanlaeg og rangerterraen i form af tradhegn (med betonpiller)
med hgjde op til pa 1,50m efter BaneDanmarks anvisning for pas-
sagerhindrende hegn. Som supplement til tradhegnet plantes heek
eller busket, sa tradhegnet ikke er synlig fra offentlige veje og stier.
Beplantningen skal holdes i en hgjde, der ikke overstiger 1,80 m.

Hvis der foretages hegning mod Norgesgade og Holstensvej, skal
det veere som heek eller busket (hegn sammensat af forskellige typer
buske). Der ma ikke opseettes fast hegn i skel mod Norgesgade og
Holstensve;.

11.3.2

Pa arealet mellem bygningen som bevares, som vist pa kortbilag 4 og
Norgesgade / Holstensvej skal beplantning — herunder ogsa hegn i
skel — og andre anleeg holdes under 0,80m, for at sikre indblik til den
bevaringsveerdige bygning. Der kan med Byradets tilladelse plantes
enkelte fritstdende traeer.

11.4 Ad. 11.4 . _ .

Det eksisterende jernbanespor ma forblive, som et kulturhistorisk Uden for lokalplanomradet vil der blive opstillet sporstoppere og sporet

minde. om det store qodshaneareal. det har vaeret en del af. men kappes, sa den del af jernbanesporet, uden for lokalplanomrader, der
- - 9 ’ ’ fortsat skal anvendes til rangering afkortes.

forbindelsen til jernbanesporet AM-H3, som Igber udenfor lokalplan-

omrédet skal fysisk afbrydes. Nedlzeggelse af jernbanesporet inden for lokalplanomradet forudsaetter
Trafikstyrelsens godkendelse.
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§ 12 Terraenrequlering

12.1
Der ma ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 0,5 m i for-
hold til oprindeligt terreen.

-

0.5m

Pafyldning

Der ma ikke foretages terraenregulering naermere skel end 0,5 m.

Skel

| en afstand mellem 0,5 m til 2,5 m fra skel skal terraenet ved regule- 0,5m
ring have en jeevn heeldning, som vist pa principskitsen. - - 25m

12.2
Ved terreenregulering har den grundejer, der foretager reguleringen
ansvaret for, at den naturlige afstremning af overfladevand ikke hin-
dres.

12.3

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

Skel

Afgravning

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

Ramper skal opfylde "DS 3028 — Tilgeengelighed for alle”.

25m !
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§ 13 Forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse

Bebyggelse, der har henstaet ubenyttet, ma ikke aendre anvendelse,
ombygges eller pa ny tages i brug far:

13.1

Der er etableret privat feellesvej til feelles betjening af bebyggelsen
(retiradebygningen) og til den resterende del af matrikel nr. 789a,
Fredericia bygrunde. (se § 5).

13.2
Forbindelsen til jernbanesporet AM-H3, som Igber udenfor lokalplan-
omradet, er afbrudt. (se § 11.5).

13.3
Der er etableret passagerhindrende tradhegn mod BaneDanmarks
sporarealer. (se § 11.3.1).

13.4

Der er etableret fri- og opholdsarealer. Etablering af beplantning ma
dog afvente den fgrstkommende veekstsaeson efter byggeriets opfa-
relse. (se § 11).

13.5
Bebyggelsen er tilsluttet kollektiv el-, kloak-, vandforsyning og kollek-
tiv varmeforsyning. (se § 6).

13.6
Der er etableret stgjdeempende foranstaltninger i ngdvendigt omfang
for at overholde Miljgstyrelsens vejledende stgjkrav.
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§ 14 Servitutter

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

Lokalplan nr. 164, Facader og skilte i Fredericia Bymidte, vedtaget
den 2. august 1999 af Fredericia Byrad, aflyses inden for det omrade,
som denne Lokalplan 340 omfatter, ved den endelige vedtagelse og
offentlige bekendtgarelse af denne lokalplan 340.
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§ 16 Lokalplanens retsvirkninger

16.1
Lokalplanens retsvirkninger

Endelig vedtagelse og bekendtggrelse

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

Ny lokalplan

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

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmeessigt er uforenelige med
lokalplanens bestemmelser, fortreenges automatisk af lokalplanen. (Jf.
Planlovens § 18).
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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 begaering eller samtykke fra pataleberettigede.

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun
paleegges 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 geelder dog ikke servitutter, som palaegges af
andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44)

Ekspropriation
Hvis det er ngdvendigt for at virkeligggre lokalplanen, kan byradet
ekspropriere (jf. Planlovens § 47).
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§17 Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget som forslag af Fredericia Byrad

18. maj 2015.
Jacob Bjerregaard Michael Holst
Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanforslaget har veeret fremlagt i offentlig haring i perioden
fra 2. juni 2015 til 10. august 2015.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Fredericia Byrad

2. maj 2016
Jacob Bjerregaard Michael Holst
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagede Lokalplan er offentliggjort 24. maj 2016.
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Kortbilag 2 - Luftfoto
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Kortbilag 3 - Eksisterende forhold Signaturforklaring
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Kortbilag 4- Fremtidige forhold
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