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Redegorelse
Hvad er en lokalplan?

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

Ifolge Planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe en
lokalplan. Desuden siger loven, at kommunen skal udarbejde en
lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge-
og anlaegsarbejder. Hensigten er at sikre sammenhaeng i
planlaegningen.

For at give alle mulighed for at fremseette indsigelser, bemaerkninger og
a&ndringsforslag skal kommunen offentliggare et forslag til lokalplan, inden
planen kan vedtages endeligt. Lokalplanforslaget skal annonceres og
fremlaegges offentligt. Indkomne bemzerkninger fra hgringsperioden skal indga i
kommunens videre overvejelser, men det er alene Fredericia Kommune der
afgar, om bemaerkningerne skal medfere aendringer, nar lokalplanen skal
endeligt vedtages.

Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen skal den indberettes til
Plandata.dk, hvor den vil veere offentligt tilgaengelig.

En lokalplan bestar af to afsnit. | afsnittet “Redeggarelse” er der gjort rede for
lokalplanens indhold, lokalplanens forhold til miljget, anden planlaegning og
lovgivning. Redegagrelsen tiener til forstaelse af lokalplanen og dens
bestemmelser og ger rede for de bagvedliggende undersggelser.

Afsnittet “Bestemmelser” indeholder de egentlige regulerende bestemmelser,
som er bindende for de enkelte grundejere.

De bindende bestemmelser omfatter lokalplanens formal, eksisterende og ny
bebyggelses omfang, placering og ydre fremtraeden, samt bestemmelser for
beplantning, belaegning skiltning, facadebelysning og avrige forhold, der
reguleres af lokalplanen. Desuden indeholder afsnittet bestemmelser for
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lokalplanens retsvirkninger.
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Lokalplanens formal og baggrund

Formalet med lokalplanen er, at give mulighed for opfgrelse af aben-lav
parcelhusbebyggelse eller teet-lav bolighebyggelse pa en mindre grund i
Erritsg. Med lokalplanen fastleegges bebyggelsesstruktur, vejadgang,
bebyggelsens omfang og omfanget af grgnne omréader.

Formalet er desuden at den fremtidige bebyggelse opfares i en hgj kvalitet og
er velindpasset i det eksisterende byomrade.

Udnyttes omradet til teet-lav bebyggelse spiller placeringen af bygninger og
udformningen af de grgnne fri- og opholdsarealer og parkeringsarealet ern
afggrende rolle i forhold til at sikre den gnskede kvalitet. Derfor er der lagt
veegt pa netop disse parametre i udarbejdelsen af lokalplanen.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af en henvendelse fra en privat
bygherre, som gnsker at etablere teet-lav bebyggelse pa grunden, hvilket det
nuveerende plangrundlag ikke giver mulighed for.

Lokalplanen vil veere med til skabe et varieret boligudbud i Fredericia og i
Trekantomradet. Det regionale faellesskab Trekantomradet har i forbindelse
med udarbejdelsen af Kommuneplan 2017-2029 faet udarbejdet en bolig- og
boseetningsanalyse ved Statens Byggeforskningsinstitut. Analysen belyste
udviklingen i boligpraeferencer og boligefterspgrgsel, herunder flyttearsager, og
den demografiske udvikling. Analysen har bidraget til at skabe et fokus p3, at
der forventes efterspargsel pa mindre, fleksible og lettere omseettelige, bynaere
boliger. Lokalplanen understgtter denne udvikling.
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Lokalplanomradet og dets omgivelser

Omréadet
Denne lokalplan er gaeldende for grunden beliggende Korskildevej 10, og

omfatter dele af matrikelnummer 120b, Erritsg By, Erritsg.

Lokalplanomradet er placeret centralt i Erritsg. Mod nord, gst og syd omgives
omradet af dben-lav parcelhusbebyggelse. Mod vest omgives omradet af
etagehusbebyggelse og teet-lav bolighbebyggelse pa Mgllebo Allé. En starre
parkeringsplads adskiller lokalplanomréadet og bebyggelsen pa Mallebo Allé.

Lokalplanomradet er en del af en bebyggelse der er opstéet omkring Gl.
Landevej og udggar, sammen med bebyggelsen omkring Erritsg Bygade, en
vaesentlig del af det oprindelige Erritsg.

Den &ldste del af det oprindelige Erritsg’s bebyggelse er fra far 1970 og
resten er opfart i lgbet af 1970’erne og bestar af en blanding af raekkehuse og
parcelhuse i en og 1,5 etage.

Neer lokalplanomradet findes det rekreative omrade Kildeskoven, som udgar et
markant grent strag bestdende af egentlig skov og granninger omkring et
stgrre vadomrade.

Lokalplanomradet er ca. 3.400 m2 stort og anvendes i dag til beboelse. P&
grunden ligger et eeldre stuehus og et udehus. Lokalplanomradets gvrige dele
er ubebygget og bestar af indkersel og have til den eksisterende bolig.
Bebyggelsen er en del af den oprindelige bebyggelse, som udgjorder
landsbyen Erritsg far den markante udstykning af reekkehus- og
parcelhusbyggeri i lgbet af 1970'erne. Den eksisterende bebyggelse i
lokalplanomradet er ikke udpeget som bevaringsveerdig, og stuehuset er af
nyere dato.

Der findes spredt, zldre beplantning i lokalplanomradet. Mod nord og @st er
der opfart plankevaerk mellem omradet og de tilstasdende ejendomme. Mod syd
er opfart delvist plankevaerk mellem omradet og de tilstadende ejendomme.
Mod vest afgreenses omradet af en skraning tilgroet med starre treeer og
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buske.

Terraenet indenfor lokalplanomradet er steerkt skranende mod vest, og mere
jeevnt fra sydvest mod nordgst med et fald pa 2-2,5 m over ca. 55 m.

Trafik til og fra grunden sker via Korskildevej, som forbinder omradet til Erritsg

bygade. Korskildevej er en privat feellesvej.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i byzone.

Oversigtskort

Lokalplanomradet og udsnit af Erritsg. Ortofoto 2018.
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Lokalplanomradet (omtrentlig placering) og udsnit af Erritsg i 1954. Historisk
ortofoto 1954.

Billeder
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Fotoet viser den eksisterende bebyggelse i lokalplanomradet.

Fotoet viser lokalplanomradets terraenforskel.
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Lokalplanens hovedtreek

Lokalplanen giver mulighed for enten at udnytte grunden til &ben-lav
parcelhusbebyggelse, eller at udvikle omradet til teet-lav boligbebyggelse.
Lokalplanen indeholder bestemmelser for bebyggelsens placering, udformning
og omfang, som skal sikre en bebyggelse af hgj kvalitet der er tilpasset den
omkringliggende bebyggelse.

Anvendelse
Lokalplanomradet udleegges til boligformal i form af enten aben-lav
parcelhusbebyggelse eller teet-lav bebyggelse.

Udstykning og disponering af

omradet

Omradet kan udstykkes som én storparcel, det kan udstykkes til
parcelhusgrunde & min. 700 m2 eller det kan udstykkes til grunde p& min. 330
m2 til teet-lav bebyggelse.

Ved anvendelse til teet-lav boliger disponeres omradet saledes, at bebyggelsen
placeres inden for byggefelter langs omradets vestlige og @stlige afgreensning.
Omradets centrale del udlaegges til feelles opholdsareal og omradets sydlige
del udleegges til vej- og parkeringsareal.

Ved anvendelse til &ben-lav boliger disponeres omradet sa der gives
vejadgang til alle grunde omkring en vendeplads. De pé& kortbilag 4 -
Fremtidige forhold viste byggefelter geelder ikke for aben-lav bebyggelse.
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Skitse der viser en mulig indretning som teet-lav bebyggelse af
lokalplanomradet.

Bebyggelse og anleeg — omfang
og udseende

Lokalplanen har med sine bestemmelser til hensigt at sikre en tilpasning til den
omgivende nabobebyggelse, hvorfor bebyggelse kun ma opfares i ét plan. Det
er samtidig hensigten, at bebyggelsen skal besidde en vis kvalitet, bade i
udformning, arkitektur og materialevalg. Derfor er der i lokalplanen indskrevet
bestemmelser omkring materialer.

Trafikale forhold - veje, stier og
parkering

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Korskildevej. Vejarealer inden for
lokalplanomradet skal etableres i belsegningssten el. lign. s& der fysisk og
visuelt sikres lav hastighed og hgj sikkerhed for alle aldre og trafikarter.

Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse anleegges der et feelles parkeringsareal,
som skal fremsta grant og etableres overvejende i graesarmering evt. i
kombination med belaegningssten el. lign. Anvendelsen af greesarmering og
belaegningssten skal bidrage til et grannere og mindre urbant udtryk, hvilket
vil understgtte en teet-lav bebyggelse af hgj kvalitet.
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lllustration: Eksempel pa belaegning pa parkeringspladsen.

Ubebyggede arealer, grgnne
omréader og beplantning

Centralt i bebyggelsen etableres et feelles opholdsareal som kan indrettes med
mindre anlzaeg i form af eksempelvis feelles terrasse, balplads, opholdsmgbler
0. lign. Feelles fri- og opholdsarealer skal fremsté& overvejende greesbeklaedte
og tilplantet med enkeltstdende eller grupper af treeer og buske.

Terraenregulering
Bebyggelse skal tilpasses det eksisterende terraen i videst mulig omfang. Der

ma derfor ikke terreenreguleres med mere end +/- 0,5 m og udjaevning mod
omgivende terreen skal veere blgdt afrundet og med en meget lav haeldning.

Forudseetning for ibrugtagning af
ny bebyagelse

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at tilslutning af spildevand, vand- og
elforsyning, samt etablering af veje, eventuelle faelles parkeringspladser og
feelles opholdsarealer skal veere sket, fgr ibrugtagning af ny bebyggelse inden
for lokalplanomradet.
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Anden planlaegning

Kommuneplan 2017-2029 for
Fredericia Kommune
Trekantomradets feelles
kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af retningslinje 2.1.1. Retningslinje for
lokalplanlaegning for beeredygtigt bymiljg.

Planleegning af eksisterende og nye byomrader skal ske pa en baeredygtig
méade. Det betyder, at kvaliteten af planlsegning skal ske helhedsorienteret og
med udgangspunkt i temaerne proces (borger- og interessentinvolvering),
teknik (infrastruktur og miljghandtering), sociokulturel og funktionel kvalitet
(rumlighed og integration), gkonomi (balance mellem omkostninger og
indteegter), milig (naturmiljger og ressourcehandtering).

Udvikling af baeredygtige bymiljger i Trekantomradet skal vaere med til at
fremme attraktive og varierede bosaetningsmuligheder for alle
befolkningsgrupper og samtidig medvirke til en styrkelse af det gode liv for det
enkelte menneske.

Kommuneplanens rammer

Lokalplanomradet ligger ifglge Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia
Kommune inden for rammeomrade E.B. 14 Boligomrade ved Rgde

Banke, som udlzegger omradet til boligomrade, aben-lav, teet-lav og
etageboliger. Det vil vaere muligt at indpasse bygninger til visse offentlige
formal og erhverv, f.eks. liberale erhverv og serviceerhverv til omradets daglige
forsyning.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen for sa vidt
angar minimumsgrundstgrrelsen for teet-lav boligbebyggelse.

Der er derfor udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen som ggr det muligt at
udstykke grunde med en minimumsstarrelse pa 330 m2. Tilleeg nr. 3 til
Kommuneplan 2017-2029 er offentliggjort sammen med lokalplanen.

Lokalplaner og byplanvedteegter
Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt 35, vedtaget 2. december
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1974 af Fredericia Byrad. Med vedtagelsen og offentligggrelsen af lokalplan
358 opheeves Byplanvedteegt 35 for den del, der er omfattet af naerveerende
lokalplan.

Andre kommunale planer og
strateqgier

Boseaetningsstrategi

Fredericia Kommunes Vision 2020 er blandt andet udmgntet i
Boseetningsstrategi 2016-2020. Lokalplanen understgtter
boszetningsstrategien ved at sikre diversitet af boligtyper i et attraktivt omrade.

Den kystneere del af byzonen
Lokalplanomradet ligger inden for den kystneere del af byzonen, bag

eksisterende bebyggelse og beplantninger ca. 1 km fra kysten. Der tillades
byggeri i maksimalt én etage og det vurderes derfor ikke at have betydning for
kystlandskabet.

Det vurderes pa den baggrund, at der ikke vil veere nogen vaesentlig
pavirkning af byens kystprofil og der er derfor ikke udfart visualiseringer af
indpasningen i kystprofilen.

Habitatdirektivet
EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er szerligt sarbare og truede. Arterne

fremgar af Habitatdirektivets bilag 1V, 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 forstyrrelse af disse arter, iseer i perioder hvor
dyrene yngler, udviser yngelpleje, overvintrer eller vandrer, ogsa forbudt.

| Fredericia Kommune lever flere bilag IV-arter. De relevante arter for
lokalplanomradet er stor vandsalamander, markfirben, vandflagermus,
sydflagermus, dveergflagermus og troldflagermus.

Ved vedtagelsen af lokalplanforslaget er der ikke kendskab til levesteder for
disse arter inden for lokalplanomradet og det vurderes at der ikke er oplagte
levesteder for Markfirben stor vandsalamander eller flagermus indenfor eller i
neerheden af lokalplanomradet.

Det vurderes, at realiseringen af planforslaget ikke truer levesteder, dvs. yngle-
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og rasteomrader, for habitatdirektivets bilag IV-arter inden for lokalplanomradet.

Klima og beeredygtighed
Klimasikring

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan, der
udpeger 39 sakaldte risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget af
regnvand. Lokalplanomradet er prioriteret som nr. 11.

Formalet med at udfare en risiko- og prioriteringskortlaegning er at udfare en
egentlig risikoberegning af oversvemmelseshyppighed og potentiel
skadesveerdi som fglge af oversvgmmelse. Beregningerne af risiko for tab af
veerdier anvendes til at prioritere omraderne i kommunen. Prioriteringerne er
saledes udtryk for, hvor der opnas starst effekt af investeringer i klimatilpasning
og forebyggelse af oversvemmelser.

Der forekommer ikke sakaldte "blue spots" eller lavninger inden for
lokalplanomradet, og det vurderes derfor ikke ngdvendigt at indarbejde
bestemmelser om afveergeforanstaltninger til sikring mod oversvgmmelser og

erosion.

Beeredygtighed

I lokalplanen er der indarbejdet bestemmelser omkring tilbageholdelse af tag-
og overfladevand med henblik pa at aflaste spildevandssystemet. Desuden
muliggar lokalplanen etablering af "granne tage" og opsamling af tag-vand til til
genanvendelse til f.eks. toiletskyl. "Grgnne tage" er tage daekket med
bevoksning af grees eller sedum-arter, der optager og fordamper op til 1/3 af
nedbgren pé taget og aflaster dermed spildevandssystemet.” Disse tage
medvirker desuden til at kale bygningen om sommeren og holde pa varmen
om vinteren.

Tekniske anleeg og forsyning
Vand

Lokalplanomrédet forsynes med vand fra almen vandforsyning, som fastlagt i
Fredericia Kommunes Vandforsyningsplan 2010-
2021.
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Varme
Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, der i Fredericia Kommunes

varmeplan er fastlagt til fiernvarme. Omradet forsynes af TREFOR Varme.

Lokalplanen aendrer ikke pa de eksisterende varmeforsyningsforhold. Omradet
vil efter lokalplanens vedtagelse fortsat veere udlagt til kollektiv varmeforsyning
— i praksis fijernvarme ved TREFOR Varme. Der er ikke fastlagt tilslutningspligt
til den kollektive varmeforsyning.

Note: Etablering af fiernvarme til de nye boliger i lokalplanomradet kan
forudseette, at kommunen godkender projektforslag herfor i henhold til
varmeforsyningsloven.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunes Spildevandsplan.

Ny bebyggelse i omradet skal tilsluttes Spildevandsselskabets kloaksystem og
kloakeres i overensstemmelse med Fredericia Kommunes Spildevandsplan.

Tag- og overfladevand
Der ma bortledes tag- og overfladevand pa den enkelte matrikel inden for

lokalplanomradet svarende til den befaestelsesgrad der er angivet i Fredericia
Kommunes Spildevandsplan. Hvis befaestelsesgraden overskrides skal der,
inden for den enkelte matrikel, etableres anlaeg til forsinkelse eller
tilbageholdelse af tag- og overfladevand for det areal som overstiger
befeestelsesgraden.

Befeestede arealer er bebyggede arealer og arealer med en belaegning eller
overfladebehandling, som forhindrer den naturlige nedsivning og dermed
forgger den overfladiske afstramning, dvs. hvor vandet strammer af f.eks.
tagflader, asfalterede og flisebelagte omrader.

Ved byggeri med kaelder geelder, at spildevandsselskabets kloaksystem
normalt ikke kan modtage tag- og overfladevand fra kaelderplan uden
installation af pumpe i keelderen. Eventuel pumpe installeres pa bygherres
regning.

Fredericia Kommune opfordrer til alternative lgsninger til bortskaffelse af tag-
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og overfladevand. Lgsninger kan eksempelvis veere etablering af grgnne tage
(tage tilplantet med sedum eller anden vegetation), anlaeggelse af faskiner,
regnvandsbassiner mm., og anvendelse af beleegninger, der tillader delvis
nedsivning som permeabel asfalt eller permeable belaegningssten,
greesarmeringssten, grus og lignende.

Anlaeg til nedsivning af overfladevand fra tage og belaegninger kan etableres
pa egen grund hvor dette er muligt, og kreever en tilladelse fra kommunen. Der
gives ikke tilladelse til nedsivning af tag- og overfladevand fra lokalplanomradet
inden for omrader, som er kortlagt eller kortlzegges som forurenet pa
vidensniveau 1 og 2.

Renovation/affald
Det skal sikres, at der er plads til en rationel affaldssortering og opbevaring.

Renovationen skal overholde retningslinjerne i Fredericia Kommunes Regulativ
for husholdningsaffald.

| bymaessige omrader, etagehusbebyggelser mv. kan veelges nedgravede
affaldsbeholdere. Inden etableringen pabegyndes skal udformningen og
tilkarselsforholdene i givet fald godkendes af Fredericia Kommune.
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Anden lovgivning

Lokalplanens virkeligggrelse kan afheenge af tilladelser og dispensationer fra
andre myndigheder. Hvilke det i givet fald drejer sig om, vil fremga af dette
afsnit.

Trafik

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfarelse af vejanlaeg
inkl. afmeerkning, overkgrsler m.m., der kan have veaesentlig betydning for
feerdslens sikkerhed og afvikling (jf. Feerdselslovens § 100).

Arkaeologiske forhold

Jf. Museumslovens 8 25 kan bygherren forud for igangseetning af
anleegsarbejder anmode Vejle Museum om en udtalelse vedrgrende
sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning.

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkaeologisk
levn som kulturlag, ildsteder, affaldsgruber eller andet, skal jordarbejdet
standses i det omfang de arkaeologiske levn bergres, og Vejle Museum skal
underrettes (Museumslovens § 27). Museet vil da sa hurtigt som muligt tage
stilling til, om jordarbejdet kan fortsaette eller om der skal foretages en
arkeaeologisk undersggelse. Med hensyn til de finansieringsmaessige forhold
henvises til Museumslovens §8§ 26 og 27.

Jordforurening
Forhold omkring jordforurening reguleres af Lov om forurenet jord.

Lokalplanomradet er ved lokalplanens vedtagelse udtaget af
omradeklassificeringen. Det betyder, at jorden i omradet som udgangspunkt
betragtes som ren, da historikken ikke peger pa at der er risiko for forurening
fra eksempelvis industri, bilos m.m.

Dog er regionen i faerd med at kortlaegge hvorvidt der findes pesticidforurening
i omrader, der tidligere har veeret drevet som gartneri. Da historikken peger pa,
at der tidligere har vaeret gartneri pa ejendommen kan det f& betydning for
kortlaegningen. Den til enhver tid geeldende kortleegning efter
Jordforureningsloven kan ses pa Fredericia Kommunes hjemmeside eller pa
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Danmarks Miljgportal.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejde traeffes jordforurening, skal arbejdet
stoppes og Fredericia Kommune straks underrettes. Kommunen vil herefter
tage stilling til om forureningen har betydning for omradets kortlaegning og det
aktuelle projekt.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der
har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa,
at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante
forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan f.eks.
dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og Tv-kabler, vandledninger,
fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan
veere behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det
pageeldende omrade.

Privatretlige tilstandsservitutter, som er uforenelige med planen, vil blive sggt
aflyst under forudseetning af samtykke fra eventuelle pataleberettigede.
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Ekspropriation

Planlovens § 47 gar det muligt for byradet at ekspropriere fast ejendom, der
tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, eksempelvis
lejekontrakter, hvis der foreligger en vedtaget og offentligt bekendtgjort
lokalplan og hvis der er afsat gkonomi til projektet. Formalet med en
ekspropriation skal veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af
lokalplanen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.
Ekspropriationen ma ikke omfatte et stagrre areal end ngdvendigt. Hvis
virkeligggrelse af lokalplanen kan opnas med en frivillig aftale med den bergrte
lodsejer, eller hvis lodsejeren eller nogen, lodsejeren har indgaet aftale med,
selv vil og kan foresta virkeliggarelsen, kan der ikke eksproprieres. Derudover
er det en betingelse for ekspropriation, at der skal veere et aktuelt behov for
realisering af lokalplanen. Ved ekspropriation skal der foretages en afvejning
mellem de almene samfundsinteresser og tyngden af disse, i forhold til
indgrebets betydning for ejeren af den ejendom, der skal eksproprieres.

Byradets mulighed for at ekspropriere bortfalder, hvis
ekspropriationsbeslutningen ikke er truffet inden 5 ar efter at planen er
offentligt bekendtgjort.
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Miljgvurdering

Planer og programmer

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM)” indeholder kriterier for hvilke planer, der kreever udarbejdelse af en
miljgrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at
integrere miljghensyn i planlaegningen og at fremme beeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og
miljgbelastende projekter opfart i lovens bilag 1 og 2, eller som pavirker et
internationalt naturbeskyttelsesomrade. Miljgrapport kan undlades for planer,
som kun fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller
mindre eendringer i geeldende planer og hvis de ikke vurderes at fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.

For at afgere om planerne kan fa en veesentlig indvirkning pa miljeet er der
foretaget en miljgscreening. | forbindelse med screeningen er bergrte
myndigheder blevet hart.

Fredericia Kommune har afgjort, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport
fordi miljgscreeningen viser, at der ikke forventes vaesentlig indvirkning pa

miljget.
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Lokalplanbestemmelser

Lokalplan 358 Boliger ved Korskildevej, Erritsg

I henhold til Lov om Planlaegning Erhvervsministeriets lovbekendtgarelse nr.
287 af 16. april 2018 fastszettes herved falgende bestemmelser for det i § 2
neevnte omrade:
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Formal

81.1.
Lokalplanens formal er:

e at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af enten &ben-lav eller
teet-lav bebyggelse

e at sikre at ny bebyggelse tilpasses omgivelserne

e at udlaegge arealer til feelles ophold ved anvendelse til teet-lav bebyggelse
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Omrade og zonestatus

§2.1 Afgreensning

Lokalplanomrédet er afgreenset som vist pa kortbilag 1, Lokalplanens
afgreensning, og omfatter del af jordstykket/matrikelnumret: 120b af Erritsg By,
Erritsg. Lokalplanen omfatter desuden alle jordstykker/parceller, der efter
28.01.2019 udstykkes, arealoverfgres eller matrikuleres inden for
lokalplanomradet.

§2.2 Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i byzone. Arealet forbliver i byzone med lokalplanens

endelige vedtagelse.
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Anvendelse

83.1.

Lokalplanomradet m& anvendes til &ben-lav boligformal i form af fritliggende
énfamiliehuse eller taet-lav boligformal i form af raekke-, keede-, klynge-,
dobbelthuse og lignende med tilhgrende feellesfaciliteter. Boliger skal veere
helarsboliger.

Ved udbygning af omradet til teet-lav bebyggelse skal der etableres et samlet,
feelles opholdsareal med et areal pa mindst 10 % af det samlede
lokalplanomrade med en placering i princippet som vist pa kortbilag 4.

83.2.

Der ma etableres mindre bygninger og anleeg til omradets tekniske
forsyning, energiforsyningsanleeg, kloakpumpestation, miljgstationer
mv.
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Kommentar
I henhold til byggelovgivningen er erhverv tilladt i egen bolig, nar erhvervet

udgves af beboerne uden fremmed medhjeelp, og ejendommens og kvarterets
preeg af boligomrade i gvrigt fastholdes, herunder at parkering skal kunne
holdes pa egen grund. Som eksempler pa saddanne erhverv kan naevnes frisgr,
advokat-, revisor-, tegnestue- og leegevirksomhed og lignende liberale erhverv
samt dagpleje og lignende. Anvendelse til erhverv kan kraeve byggetilladelse.



Udstykning

84.1. Kommentar

Ingen grund til &ben-lav m& udstykkes mindre end 700 m2, og ingen grund til teet- ~ Godkendelse af udstykninger kan ikke finde sted, fgr et samlet vejprojekt for
lav ma udstykkes mindre end 330 m2. lokalplanomradet er godkendt, og far eventuel stgjafskeermning er etableret.
Ved udstykning til teet-lav ma ideelle andele af feelles parkerings- og friarealer Etablering, drift og vedligehold af feellesarealer sikres ved tinglysning af en
inden for delomradet medregnes ved beregning af grundstarrelser. servitut herom i forbindelse med udstykningen.
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85 Vej, sti og parkering

85.1. Veje

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra en tilslutning til Korskildevej, i princippet
som vist pa kortbilag 4 - Fremtidige forhold.

§5.2.
Inden for lokalplanomradet skal der sikres vendemulighed for

renovationsvogne.

§5.3 . Stier
Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse skal der anlaeegges adgangsstier til

boliger i en bredde pa min. 1,5 m med fast beleegning.

85.4 . Parkering
Ved anvendelse til &ben-lav bebyggelse skal der reserveres areal til parkering

af 2 biler pa den enkelte grund.

Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse skal der etableres mindst 1% p-plads pr.

bolig.

Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse skal parkeringen etableres som
feellesparkering, og placeres som vist pa kortbilag 4 - fremtidige forhold.

85.5.
Veje skal anleegges med fast belaegning i form af belsegningssten el.lign.

Parkeringsbase og vendeplads skal etableres med overvejende graesarmering
evt. i kombination med beleegningssten.

Vej og parkeringsarealer i forbindelse med &ben-lav bebyggelse er undtaget
denne bestemmelse.
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Kommentar
Jf. Feerdselsloven 8100 skal vejprojekt, evt. inkl. belysningsprojekt, godkendes

af Fredericia Kommune, som er vejmyndighed, og Sydgstjyllands Politi. Far
vejprojektet er godkendt, kan der ikke udstedes bygge- og eller
udstykningstilladelse.

Kommentar
Ved vej- og stitilslutninger og i kurver skal der sikres de ngdvendige

oversigtsarealer, jf. gaeldende vejregler.

Kommentar
lllustrationen herunder viser den principielle belaegning pa parkeringspladsen.



lllustration: Eksempel pa beleegning pa parkeringspladsen
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86. Tekniske anleeg og forsyning

§6.1 .
Kabler, rar og ledninger til omradets tekniske forsyning skal fremfares som

jordkabler.

§6.2 .
Udendgrs belysning, herunder vej- og stibelysning, skal etableres og udformes,

sa der ikke forekommer bleending eller oplysning af boliger og naboarealer.

86.3.
Anleeg til indvinding af solenergi ma ikke etableres péa terreen, men skal

integreres i bebyggelsens arkitektur.

§6.4 .
Tag- og overfladevand m& opsamles og genbruges. Tagvand ma tilsluttes

regnvandsanleeg.

§6.5 .
Overfladevand fra f.eks. veje, tagflader, befeestede opholdsarealer og lignende

skal, i det omfang den maksimale befeestelsesgrad overskrides, forsinkes eller
tilbageholdes inden for lokalplanomradet.

86.6 .
Opséeetning af antenner, paraboler og lign. skal ske sa de ikke er synlige fra

offentlige veje og stier. Paraboler m& have en diameter p4 maks. 1,0 m.
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Kommentar
Befeestelsesgraden fremgar af Fredericia Kommunes Spildevandsplan.

Eventuelle regnvandsbassiner skal udfgres som beskrevet i Fredericia
Kommunes vejledning til etablering af regnvandsbassiner.
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87 Bebyggelsens omfang og placering

§7.1. Omfang

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige 30 ved
anvendelse til &ben-lav boliger. Grundens andel i feelles friarealer ma
ikke medregnes ved beregning af bebyggelsesprocenten.

Ved anvendelse til teet-lav boliger ma der maksimalt etableres 8 boliger
indenfor lokalplanomradet. Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma
ikke overstige 40 ved anvendelse til teet-lav boliger. Grundens ideelle andel
i feelles parkerings- og friarealer ma medregnes ved beregning af bebyg-
gelsesprocenten.

87.2 . Placering af bebyggelse ved taet-lav bebyggelse
Ved anvendelse til taet-lav skal den primaere bebyggelse placeres inden for de,

pa kortbilag 4 — Fremtidige forhold, viste byggefelter.

Mindre bygninger til udhusformal sdsom eksempelvis redskabsskure,
cykelskure, affaldsskure, teknikbygninger og lign. skal placeres i felterne "Areal
til mindre bygninger”, som er vist pa kortbilag 4 — Fremtidige forhold.

Bestemmelsen gzelder ikke ved anvendelse til &ben-lav bebyggelse.

§7.3 . Placering af bebyggelse ved aben-lav bebyggelse
Ved anvendelse til &ben-lav ma den primaere bebyggelse ikke placeres

naermere skel end 2,5 meter.

§7.4 . Hgjde

Bygninger ma opfgres med maksimalt 1 etage. Derudover ma der etableres
keelder. Intet punkt pa bebyggelsen ma overstige 5,5 m malt i forhold

til eksisterende terreen.

Undtaget herfra er mindre bygninger til udhusformal sasom eksempelvis,
cykelskure, affaldsskure, teknikbygninger, og lign. som méa opfares med en
hgjde p& maksimalt 2,5 m malt i forhold til eksisterende terreen.
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88 Bebyggelsens ydre fremtraeden

88.1 . Facader

Facader skal fremsta som pudset, vandskuret eller blankt murveerk,
treebekleedning, skifer eller beton. Gavle og facader skal fremstd som samme
materialer, og der ma ikke anvendes pladematerialer. Til facadebekleedning ma
ikke benyttes spejlglas og lignende reflekterende materialer, som kan give
anledning til veesentlige bleendingsgener for omgivelserne.

Mindre facadedele, glaspartier, vindfang, karnapper eller lignende ma udfares i
andre materialer sisom metal, tree, stenkompositmaterialeog glas. Ved mindre
facadedele forstas et areal, der er mindre end ¥ af den enkelte facades areal.

§8.2.
Mindre bygninger til udhusformal, sdsom carporte, garager, cykelskure,

affaldsskure, overdaekninger og lign. samt udestuer ma udfares i andre
materialer end beboelsen.

88.3.
For treehuse geelder, at de ikke ma fremsta som bjeelkehuse, og ma ikke

opfgres med krydsende udvendige hjgrnesamlinger, sékaldte laftehjarner.
Treehuse ma desuden ikke opfares med rundtemmerbekleedning eller
beklaedning med blokhusbraedder.

§8.4.
Tekniske anleeg som ventilationsanleeg og lignende pa facader skal indga i

som en integreret del af bebyggelsens arkitektur, eller afskeermes, sé de ikke
er synlige fra veje, feellesarealer og nabogrunde.

88.5. Tage
Til tagbekleedning ma kun anvendes tegl, cementtagsten, skifer eller tagpap.

Tage ma desuden etableres som levende, granne tage,
tilplantet med sedum eller anden vegetation.

Mindre tagpartier som eksempelvis kviste, rytterlys eller lignende ma udfares i
andre materialer sdsom metal, trae, stenkompositmateriale og glas. Ved mindre
tagpartier forstas et areal, der er mindre end ¥z af den samlede tagflades
areal.
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Anlzeg til indvinding af solenergi er undtaget fra ovenstaende.

§8.6 .
Til taghekleedning ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer med

et glanstal/refleksionsvaerdi pa over 10.

88.7 .
Mindre bygninger til udhusformal, sdsom carporte, garager, cykelskure,

affaldsskure og lign. samt udestuer ma opfares med en anden tagbeklaedning
end beboelsen.

§8.8.
Tekniske anlzeg som ventilationsanlaeg og lignende pa tage skal indgad som en

integreret del af bebyggelsens arkitektur, eller afskeermes, sa de ikke er
synlige fra veje, feellesarealer og nabogrunde.

88.9 . Anleeg til indvinding af solenergi
Energiproducerende anleeg pa facader skal fremsta som en integreret del af

bygningernes arkitektur.

Ved etablering af anleeg til indvinding af solenergi pa tage med en heeldning pa
10 grader eller mere, skal anlaegget placeres med

samme hzeldning som tagfladen. Anleegget ma ikke veere haevet mere end 15
cm over tagfladen eller tagelementet.

Hvis der etableres et anleeg til indvinding af solenergi pa bygninger med
tagheeldninger under 10 grader, ma anlaegget hgjst rage 0,25 m op over tagets
hgjeste punkt, og anleegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant.

Hvis anlaeg til indvinding af solenergi pa bygninger med taghaeldninger under
10 grader skaermes bag en brystning, ma anleegget fares ud til brystningen.

Til energiproducerende anleeg pa tage og facader méa ikke benyttes
reflekterende materialer, som kan give anledning til veesentlige blaendingsgener
for omgivelserne. Solceller og lign. energiproducerende anlaeg skal veere
antirefleksbehandlede.
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89 Ubebyggede arealer

89.1. Friarealer
Ubebyggede feellesarealer, der ikke anvendes til veje og stier, skal tilsas og

beplantes, s& de fremstar som grgnne omrader.

Der ma, pa feellesarealer og starre sammenhaengende arealer, ikke plantes
arter, der er ugnskede i den danske natur.

§9.2.
Opstilling/opbevaring af campingvogne, trailere, lystfartgjer og bade, lastbiler

og uindregistrerede biler ma ikke finde sted pa feelles friarealer.

89.3 . Opholdsarealer
Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse skal der anleegges ét

sammenhgengende og centralt beliggende faelles opholdsareal for
lokalplanomradets beboere, som omfangsmeessigt skal svare til minimum 10%
af lokalplanomradets areal. Opholdsarealer skal placeres sa Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.

Det feelles opholdsareal skal placeres inden for det, pa kortbilag 4 — Fremtidige
forhold, viste omrade.

89.4 . Parkeringsarealer
Parkeringsarealer skal afskeermes med beplantning, sdledes at eventuelle

blaendingsgener minimeres.

Parkeringsarealer skal udleegges helt eller delvist i greesarmering, saledes at
store golde arealer undgas.

Parkeringsarealer i forbindelse med &ben-lav bebyggelse er undtaget denne
bestemmelse.

89.5 . Hegn
Hegn i naboskel, samt mod veje, stier og feelles friarealer ma kun etableres

som levende hegn. Der ma ikke opseettes faste hegn som stakit, plankevaerk
og lignende, dog kan haekke indadtil p& grunden suppleres med tradhegn.
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Kommentar
Der henvises til Miljg- og Fgdevareministeriets liste over invasive arter.

Kommentar
Opholdsareal defineres som en del af en ejendom eller et omrades friareal

(ubebyggede areal) der anlaegges, eller planleegges anvendt til ophold, f.eks. i
forbindelse med rekreative aktiviteter. Der skal til en bebyggelse udleegges
opholdsarealer af en passende starrelse ift. bebyggelsens benyttelse, omfang
og beliggenhed. Opholdsarealer kan veere faelles for flere ejendomme.



Hvis der etableres levende hegn mod feerdselsarealer skal hegnet plantes 0,50
m inde p& egen grund.
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810 Terreenregulering

§10.1.

Der ma ikke terraenreguleres med mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende
terraen og ikke nzermere skel end 0,5 m. Terrsenregulering ma udfgres med en
maksimal hzeldning pa 1:2. Terrsenregulering skal udformes som naturlige
skraninger uden brug af stgttemure m.v.

Ved terreenreguleringer skal sikres, at reguleringerne ikke aendrer pa
overfladevandets naturlige afstramning.
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811 Forudseetning for ibrugtagning
Kommentar

§11.1.
Ny bebyggelse og sendret anvendelse af eksisterende bebyggelse ma ikke Hvis de naevnte anlaeg ikke hensigtsmaessigt kan feerdigggres forinden
ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter en konkret vurdering veere mulighed for,

tages i brug for:
at der stilles vilkar til faerdigggrelsen inden for en fastsat frist, dog kun mod

* Vej og parkering inden for omradet er anlagt. sikkerhedsstillelse.
e Tilslutning til kollektiv kloak- og vandforsyning har fundet sted.
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812 Opheevelse af lokalplan eller byplanvedtaegt

§12.1 .

Lokalplanomrédet er omfattet af Byplanvedteegt 35, vedtaget 2. december
1974 af Fredericia Byrad. Med vedtagelsen og offentliggarelse af lokalplan 358
ophaeves Byplanvedtaegt 35 for den del, der er omfattet af lokalplanen.
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§13 Grundejerforening

§13.1.

Ved udstykning af omradet til taet-lav bebyggelse skal der stiftes en

grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejendomme inden for lokalplanomradet.
Grundejerforeningen skal stiftes, nar Byradet forlanger det,

dog senest nar halvdelen af grundene er solgt.

8§13.4.
Grundejerforeningen skal tage skade pa og vedligeholde lokalplanomradets

feellesarealer, veje, stier og parkeringsarealer.
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814 Lokalplanens retsvirkninger

814.1 Lokalplanens retsvirkninger
Endelig vedtagelse og bekendtggrelse

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, m& 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 lokalplanomradet kan
fortsaette 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, eksempelvis lokalplanens formal og anvendelse.
(Jf. Planlovens § 19)

Naboorientering

Nar en dispensation bergrer omboendes interesser, skal disse underrettes om
den pateenkte dispensation og have 14 dages frist til at fremkomme med
bemeerkninger herom, far dispensation eventuelt gives.

Ny lokalplan
Udstykning, byggeri, anlaeg og aendret 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, fortraenges af lokalplanen. (Jf. Planlovens § 18).

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid
med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, hvis de specifikt er angivet i
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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. Planlovens § 13 stk. 2.) Dette geaelder dog ikke
servitutter, som paleegges af andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen.

(Jf. Planlovens § 44).

Ekspropriation

Hvis det er ngdvendigt for at virkeliggare lokalplanen, kan Byradet, inden for 5
ar efter at lokalplanen er offentligt bekendtgjort, beslutte at ekspropriere
privates ejendomme eller rettigheder over ejendomme (jf. Planlovens § 47).
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Vedtagelsespategning

Vedtagelsespategning
Lokalplanen er vedtaget som endeligt af Fredericia Byrad

17. juni 2019

Jacob Bjerregaard ~ Annemarie Zacho-Broe

Borgmester Kommunaldirektar

Forslaget til lokalplanen har vaeret i offentlig hgring i perioden

05. marts 2019 - 30. april 2019

Den endelige lokalplan er offentliggjort

18. juni 2019
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Kortbilag
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KORTBILAG 1 - Lokalplanafgreensning

SIGNATURFORKLARING

Lokalplanafgreensning

Matrikelafgreensning

0 50m




KORTBILAG 2 - Luftfoto

SIGNATURFORKLARING

Lokalplanafgreensning




Lokalplan LP358

KORTBILAG 3 - Eksisterende forhold
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SIGNATURFORKLARING
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Lokalplanafgraensning
Matrikelafgreensning

Eksisterende bygninger

Hgjdekurver - 1 meter




KORTBILAG 4 - Fremtidige forhold

SIGNATURFORKLARING

D Lokalplanafgraensning

|:| Matrikelafgreensning

Eksisterende bygning

Byggefelt
(geelder kun ved teet-lav bebyggelse)

N Feelles opholdsareal

(geelder kun ved teet-lav bebyggelse)

Areal til mindre bygninger
(geelder kun ved teet-lav bebyggelse)

W Parkering og vendeplads

(geelder kun ved taet-lav bebyggelse)

Vejadgang
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