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Igangseetning af lokalplan for Boliger pa Ekkodalen 40 — Beskrivelse og vurdering af
projektet.

En bygherre har pa vegne af ejeren af Ekkodalen 40, jordstykke/matrikelnummer 113v, Erritsg
By, fremsendt et projektforslag med 5 store énfamiliehuse i 2 etager med kig til havet-

Efter landinspektgropmaling udger ejendommen 3.576 m?, som gnskes udstykket i 5 grunde
pa hver ca. 550 m? eksklusiv vejareal (ca. 700 m? inklusiv vejareal). Bygherre gnsker at
udnytte ejendommen optimalt i forhold til bygningsreglementets regler om aben-lav
bebyggelse med en bebyggelsesprocent pa 30. Det svarer til maksimalt i alt 1.073 m?
boligetagemeter + maksimalt i alt 250 m? garage/carport/udhuse. Samlet i alt maksimalt
1.323 etagemeter bebyggelse (inklusiv eventuelle overdaekkede arealer) indenfor
lokalplanomréadet.

Ejendommen er omfattet af en seldre Lokalplan 13, som udlaegger en lille del af grunden til
feelles friareal (grgnt omrade) for de omkringboende og muligger udstykning til 3 grunde med
boliger i 1% etage og en bebyggelsesprocent p& max. 25. For at muligggre op til 5 boliger og 2
etager er der behov for at udarbejde en ny lokalplan.

Ekkodalen 40 har hidtil veeret bebygget med et aeldre fritidshus, men ligger i et ellers
udbygget boligomrade, 200 m fra Lillebzelt. Ejendommen ligger i et stort, fuldt udbygget
boligomrade i Erritsg mellem Lillebaelt mod gst og Kystvejen mod vest, og er omgivet af
enfamiliehuse pa alle sider. Ejendommen ligger lige syd for stamvejen, Ekkodalen - mellem
stikvejen, som vejbetjener Ekkodalen nr. 4-38, og Smedegardsvej med nyere parcelhuse. Den
gvrige bebyggelse langs Ekkodalen er opfart over flere artier og er af meget varierende
stgrrelse og karakter.

Grunden fremtraeder tilplantet med gamle (store) lgvfeeldende treeer og teet buskads, med et
terraen, der ifglge landinspektaropmaling skraner ca. 5 m fra syd mod nord.

Bebyggelserne pateenkes opfart i 2 etager og med forskudte planer, idet en integreret garage
og udhus, pateenkes etableret delvist nedszenket i en "hgj kaelder” med indkgrsel ca. V2 etage
under gadeplan. Ovenpéa garage og udhus pateenkes etableret opholdsareal / terrasse. Mod
den interne adgangsvej vil bebyggelserne fremtraede i 1 etage med kealder. Mod Ekkodalens
stamvej vil bebyggelserne fremtraeede med fritlagte facader i 2 etager.

Boligerne vil blive vejbetjent af en intern adgangsvej, som patenkes etableret langs naboskel
mod syd. Bygherre gnsker at etablere den interne adgangsvej uden vendeplads og gnsker
ikke, at der afhentes dagrenovation ved den enkelte bolig, men at affaldsbeholderne for hver
husstand pa temningsdagen flyttes til stikvejen, som vejbetjener Ekkodalen 4-38, og temmes
derfra.

For at muligggre etableringen af vejen og boligerne forudsaettes store terreenreguleringer. Der
vil blandt andet skulle fjernes 1 - 2 m af terraenet teet ind mod det sydlige skel og etableres en
1-2 m hgj stattemur for at anlaegge den interne adgangsvej. Der vil ogsa skulle flyttes jord i
forbindelse med udgravning til garager og udhuse, der seenkes ca. %2 etage i forhold til
niveauet pa den interne adgangsvej. Det er bygherres forslag, at overskydende jord fordeles



pa ejendommen, og at der mod nord etableres et fladt skraningsanleeg ud mod Ekkodalens
stamvej helt teet hen til skel mod det privatejede areal nord for Ekkodalen 40.

Forhold til kommuneplanen

Ejendommen ligger indenfor kommuneplanens rammeomrade E.B.5. Kommuneplanen giver
mulighed for omradets anvendelse til boligforméal som enten teet-lav eller dben-lav, med én
bolig pr. grund. Et mal for omradet er blandt andet, at omradets struktur og
bebyggelsestethed fastholdes, og at der derfor ikke kan udstykkes nye grunde til selvsteendig
bebyggelse. Det er ogsa et mal, at grenne feellesomrader bevares.

En kommende lokalplan vurderes af Teknik & Miljg, at veere i overensstemmelse med
kommuneplanen, hvis det eksisterende grgnne, faelles friareal bevares. Selvom det er et mal i
kommuneplanen, at der ikke udstykkes nye grunde, angiver kommuneplanens generelle
retningslinjer, at grunde kan udstykkes med 700 m? ved aben-lav og 400 m? ved teet-lav.

Ifglge Bygningsreglementet "ma grundens vejareal medga ved beregning af grundens
bebyggelsesprocent, men ikke ved beregningen af grundens stgrrelse”.

Ejendommens stgrrelse inklusiv vejareal ggr, at projektets samlede boligareal kan rummes
indenfor den almindelige bebyggelsesprocent pa 30 for dben-lav boliger eller 40 for teet-lave
boliger.

Kommuneplanen fastleegger dog, at grunde til Aben-lave boliger skal veere mindst 700 m?. Med
grundstgrrelser pa kun maksimalt 550 m? eksklusiv vejareal vurderer Teknik & Miljg, at der
neermere er tale om et teet-lavt boligomrade. Dette modsvares dog af, at projektet, hvis det
skal tolkes som et teet-lavt boligomrade, ikke opfylder kommuneplanens krav om faelles
opholdsareal og feelles parkeringspladser.

I det videre forlgb overvejes behovet for et tillaeg til kommuneplanen for at muligggre
grundstgrrelser for aben-lave boliger under 700 m2.

Forhold til eksisterende lokalplan
Ejendommen er omfattet af Lokalplan 13, Boligomrade ved Ekkodalen fra 1979 og var far da
omfattet af Byplanvedtaegt 37 fra 1976, som erstattede en aldre byplanvedtsegt fra 1948.

Lokalplan 13 udlaegger en lille del af grunden til feelles friareal (grant omrade) for de
omkringboende og muligggr udstykning til 3 grunde med boliger i 112 etage og en
bebyggelsesprocent pa max. 25. For at muliggaere op til 5 grunde og boliger i 2 etager er der
behov for at udarbejde en ny lokalplan.

Lokalplan 13 vil blive opheevet indenfor den nye lokalplans omrade. Bestemmelser, der
fastholdes, overfares til den nye lokalplan. Teknik & Miljg har p& baggrund af tekst og kortbilag
i lokalplan 13 og de 2 tidligere geeldende byplanvedteegter vurderet, at friarealet langs
stamvejen er 10 m bredt og afgreenses 15 m fra vejmidten. Byggelinjer pa 5 m langs de
eksisterende veje - fastholdes ogsa med den nye lokalplan.

Ved den videre planlaegning skal der tages hgjde, for at ejendommen greenser op til Lokalplan
71 mod gst samt mod syd og vest til deklaration 72, som blandt andet omfatter ejendommens
sydlige skel og den stikvej til Ekkodalen, hvorfra lokalplanomradet patenkes vejbetjent.

Stgj fra motorvej

Ejendommen er omfattet af en stgjkonsekvenszone for stgj fra motorvejen. Det betyder, at
den vejledende stgjgraense pa 58 dB for boliger sandsynligvis er overskredet, og at der i
lokalplanen vil skulle redeggres for pavirkningen, og at lokalplanen skal indeholde



bestemmelser, sa det sikres, at boligerne og udendgrs opholdsarealer ikke pavirkes af
generende stgj.

Teknik & Miljg vurderer, at det vil veere ngdvendigt, at bygherre bidrager med stgjberegninger
fra et firma, der er akkrediteret til at udfgre stgjberegninger, for at afdeekke om og hvordan
vejledende stgjgraenser (inde og ude) kan overholdes. Der er maske mulighed for at bruge
“huludfyldnings-reglen”, som giver saerlige muligheder for etablering af stgjbelastede boliger.

Kystneer del af byzone
Ifglge planloven vil der i forbindelse med lokalplanen skulle redeggres for pavirkningen af
kystlandskabet, fordi omradet ligger teet ved kysten, hvor fra boligerne vil blive synlige.

Teknik & Miljg vurderer, at det vil veere ngdvendigt, at bygherre bidrager med
fotovisualiseringer, som dokumentation for pavirkningen af kystlandskabet.

Naturpark Lillebaelt
At den gstlige del af ejendommen er omfattet af Naturpark Lillebaelt har ingen betydning for
omradets fremtidige anvendelse.

Fredede dyrearter
I lokalplanomradet er der registreret fund af Bilag IV arterne, stor vandsalamander, markfirben
og forskellige flagermus. Realiseringen af lokalplanen vil ikke forrige livskvaliteten af arterne.

Skovbyggelinje
Ejendommen er omfattet af skovbyggelinjer, som Teknik & Miljg vil sgge ophavet i forbindelse
med den nye lokalplan.

Jord
Omradet er omradeklassificeret, dvs. med krav om analyser inden eventuel jordhandtering.

Varmeforsyning

Ejendommen ligger i et omrade, der er fastlagt til kollektiv varmeforsyning. | lokalplanen vil
der skulle indga en bestemmelse om, at nyt byggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.
Ingen udgifter for Fredericia Kommune.

Veerdien af de omkringliggende huse kan pavirkes positivt fordi, der med det nye byggeri
kommer fornyet fokus pa omradets attraktive beliggenhed, og negativt hvis planleegningen
ikke sikrer, at der tages behgrigt hensyn til eksisterende forhold og de omkringliggende
boligers interesser.

Selvom Ekkodalen 40 i dag fremtraeder med karakter af et grgnt omrade giver den hidtil
geeldende Lokalplan 13 mulighed for udstykning af 3 &ben-lave grunde. @get fortaetning af
eksisterende byzone er i trad med planloven. Teknik & Miljg vurderer, at det ogsa vil veere i
god overensstemmelse med Byradets Vision 2020 om boseetning, at eendre lokalplanen og
skabe mulighed for attraktive boliger i 2 etager for at muligggre udsigt til havet.

Vejforhold

Teknik & Miljg vurderer, at den interne adgangsvej bgr udleegges med mindst 8,5 m bredde
inklusiv areal til stattemur mod det sydlige naboskel for at sikre tilstraekkelig plads til en sikker
afvikling af bade gaende og kegrende trafik. Lokalplanen bgr fastlaegge falgende tveerprofil set
fra syd: 2 m til haek og stgttemur - 5,5 m kgrebane — 1 m rabat. Rabatten ma anleegges med
grees og / eller fliser (indkersel), men ma ikke bebygges. Kgrebanen bgr anlaegges med
ensidigt fald mod nord og afsluttes med et trug til opsamling af regnvand inden overkgrslerne
til boligerne.

Teknik & Miljg er bekymret for trafiksikkerheden i forbindelse med projektet. Ifglge projektet
er der parkeringspladser bade i garagen og pa nedkgrslen foran garagen. Da nedkgrslen er



bade forholdsvis kort og stejl betvivler Teknik & Miljg, at den reelt vil blive brugt, og det
forudses, at der vil ske parkering dels pa projektets egen interne adgangsvej eller alternativt
pa stikvejen, som vejbetjener Ekkodalen 4-38. Oversigtsmuligheden ved overkarslerne til / fra
de enkelte grunde, er endvidere begreenset pga. haeldningen pa nedkarslen, og fordi der
patenkes etableres stgttemure og en rampe op til boligernes indgangsdgr. For at sikre
tilstreekkelig forbi-karsels-mulighed ved f.eks. vareleveringer - eller i veerste fald brand -er det
ngdvendigt med god vejbredde, selvom der er tale om fa boliger.

Teknik og Miljg er endvidere bekymret for hvordan afhentningen af dagrenovation vil komme
til at fungere, hvis bygherrens gnske om at anlsegge den interne adgangsvej uden vendeplads
imgdekommes. Bygherren foreslar, at dagrenovationen afhentes ved stikvejen til Ekkodalen 4-
38, og at beboerne i de 5 nye boliger hver for sig, hver tamningsdag selv transporterer sine
affaldsbeholder frem og tilbage mellem boligen og temningsstedet.

Teknik & Miljg forudser, at affaldsbeholderne kan komme til at sta ved stikvejen i leengere tid
(f.eks. ved beboernes ferie, sygdom eller alderdom), eller maske veelte og forstyrre trafikken
pa stikvejen. Teknik & Miljg vurderer, at den mest hensigtsmaessige lgsning er, at
dagrenovation afhentes individuelt, hos den enkelte husstand i stedet for at belaste de
omkringliggende boliger med placering af affaldsbeholdere ved stikvejen til Ekkodalen 4-38.
Tomning "ved den enkelte husstand” vil veere ligesom ordningen hos de eksisterende boliger i
kvarteret. Tamning “ved den enkelte husstand”, mener Teknik & Miljg ogsa vil veere at
foretreekke af hensyn til de nye boligers attraktionsveerdi.

En forudsaetning for den individuelle afhentning af renovation ved den enkelte husstand, er at
der etableres en vendeplads, som muligggr, at en renovationsvogn (12 m lang lastbil) kan
vende p& den interne adgangsvej. En vendeplads vil ligeledes veere med til at gge
trafiksikkerheden, fordi, der s& ikke i s& hgj grad vil ske det, at besggende bakker ud af
omradet.

Teknik & Miljg har udarbejdet et skitseforslag, som viser, hvordan der kan etableres en
vendeplads som et "hammerhoved” efter vejlovens regler. Bygherre er ikke interesseret i at
imgdekomme dette.

Befaestelsesgrad

Med udgangspunkt i projektmaterialet har Teknik & Miljg skensmaessigt beregning det
befeestede areal til mindst 1.850 m?, svarende til en befeestelsesgrad pa 51%.
Spildevandsplanen fastleegger en maksimal befaestelsesgrad pa 35 for omradet. Regn og
overfladevand herudover skal tilbageholdes pa egen grund.

Oversvgmmelse ved skybrud

I det nordgstlige hjgrne ligger en lavning, hvor regnvand fra et stgrre omradet naturligt vil
samle sig ved nedbgrsheendelser og skybrud. Arealet med lavningen er udpeget, som et
sakaldt Bluespot omrade. Ifglge de beregnede "5 ars haendelser” vil der i det nordgstlige
hjgrne potentielt i fremtiden ogsa kunne forekommer oversvgammelse fra kloakker.

Klimatilpasning

Der er behov for at bygherre finder en Igsning pa tilbageholdelse af regn og overfladevand,
idet nedsivning ikke vurderes, at veere en mulig lgsning pga. Bluespot udpegningen og de
potentielle 5 ars heendelser.

I lokalplanen vil der, af hensyn til overensstemmmelse med kommuneplanen, skulle redeggres
for, hvordan lokalplanomréadet tilpasses klimasendringer, s& eendrede nedbgrsforhold
imgdegas. Lokalplanen vil ogsa skulle sikre, at anlaeg og arealer udformes sa de stgrre
vandmasser gger omradets vaerdier, ved at tekniske lgsninger sammentaenkes med natur- og
rekreative funktioner, ved at vandet udnyttes rekreativt, som en ressource.

Det kan derfor blive ngdvendigt at bygherre foretager mindre tilretninger af projektets
udformning / omradets indretning.



Tilgreensende areal

Mellem Ekkodalen 40 og stamvejen ligger et tilgreensende privatejet areal, jordstykke /
matrikelnummer 11cn, Erritsg By, Erritsg pa 1.674m?2. Det har en anden ejer. Anvendelsen af
dette areal er med Lokalplan 13 fastlagt til feelles friareal og vejareal. Arealet har i dag
sammen karakter, som Ekkodalen 40 og fremtraeder teet tilplantet med traeer/buske. For bedre
at sikre et ensartet udseende af det feelles friareal og evt. muligggre en forflytning af "bluespot
omradet” / opsamling af regnvand ved skybrud til kan arealet medtages i lokalplanen. | det
videre forlgb vil det skulle afklares neermere om arealet bgr medtages lokalplanen.

Samlet kort vurdering

Med den rette udformning (proportioner og materialevalg, som passer til beliggenheden) og
den rette placering af bebyggelsen vil en ny indretning kunne bidrage til et samlet lgft for hele
kvarteret.

Veerdien af de omkringliggende huse vil kunne pavirkes positivt fordi, der med det nye byggeri
kommer fornyet fokus pa omradets attraktive beliggenhed, og negativt hvis planleegningen
ikke sikrer, at der tages behgrigt hensyn til eksisterende forhold og de omkringliggende
boligers interesser.

Teknik & Miljg anbefaler, at der igangseettes udarbejdelsen af en ny lokalplan, hvor det
eksisterende friareal for de omkringboende bevares, og hvor boligvejen etableres med en
vendeplads, s& dagrenovation kan afhentes ved den enkelte husstand.

Det anbefales samtidig, at det eksisterende friareal for de omkringboende bevares, og hvor
boligvejen etableres med en vendeplads, sa dagrenovation kan afhentes ved den enkelte
husstand.

Endelig anbefales, at det tilgreensende privatejet areal mellem Ekkodalen 40 og stamvejen
inddrages i lokalplanen for at kunne fastleegge ens bestemmelser for det feelles friareal og
maske skabe en feelles mulighed for tilbageholdelse af regnvand ved skybrud fra et stgrre
omrade.

Pa baggrund af ovenstaende indstiller Teknik & Miljg,
1. at der igangseettes udarbejdelse af nyt plangrundlag og evt. tilhgrende miljgrapport,
idet bygherre bidrager med stgjberegninger og stgjredeggrelse, fotovisualiseringer og

ngdvendige digitale kortoplysninger,

2. at der som det farste igangsaettes en forudgaende offentlig hgring for at indkalde de
omkringboendes ideer/forslag og bemaerkninger til et nyt plangrundlag, som muligger,

3. at anvendelsen af Ekkodalen 40 fastlaegges til aben-lav eller taet-lav boligbebyggelse
for maksimalt 1.073 m? boligetagemeter og henholdsvis 250m? (ved aben-lav) eller
100m? (ved teet-lav) garage/carport/udhus, under forudseaetning af,

4. at boligerne vejbetjenes fra en intern adgangsvej, som indrettes med vendeplads (til 12
m lang lastbil),

5. at afhentning af dagrenovation sker individuelt hos den enkelte husstand fra
lokalplanomradets interne adgangsvej,

6. at arealet mellem Ekkodalens stamvej og Ekkodalen 40 medtages i lokalplanen,



at det areal, der er udlagt til faelles friareal for alle omradets beboer i Lokalplan 13
forbliver udlagt som feelles friareal for alle omradets beboer, og befaestes med grees
med enkelte fritstdende treeer i sammenhaeng med den allerede etablerede del af
friarealet langs Ekkodalens stamvej, og

at skraningsanleegget pa Ekkodalen 40 mod stamvejen og det privatejede areal
etableres terrasseret med 3 niveauer, som tilplantes teet med lav buskads (for at gge
tilbageholdelsen af regn og overfladevand fra skaningen).



