Fredericia Kommune @

NOTAT - Indkomne bemaerkninger til dispensation fra Byplanvedtaegt nr. 1 til opferelse af enfamiliehus i 2 etager Kaermosevej 20.

Notatet indeholder et resumé af de bemaerkninger der er indkommet i forbindelse med naboharing.

Dispensationen har veeret i hgring i perioden fra den 31. oktober til den 14. november 2019. Ved hagringens udlgb var der indkommet bemaerkninger fra i alt 4 ejendomme

og grundejerforeningen:

Kaermosevej 18a
Kaermosevej 22

Keermosevej 25, tidligere ejer
Kaermosevej 25, ny ejer
Grundejerforening
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Skemaerne i det efterfglgende er suppleret med administrationens indstilling til bemaerkningerne.

Indkomne forslag og
bemaerkninger (resumé)

Anseagers svar

Storrelse, placering, indbliksgener og etageantal

Vurdering

Indstilling

Det store sydvendte vindue i gverste etage
gnskes slgjfet, idet der fra denne stue er
direkte indsigt min have, hvilket ikke gnskes.
Samme problem for ejeren af Keermosevej
18B. Det skyldes hgjden og placeringen af
bygningen pa grunden.

De store vinduer ind mod vores hus vil veere
til stor gene, i det vi ikke kan veere private
hverken i vores have eller i vores stue.

En forstaerket virkning af det planlagte
byggeri er, at der bygges helt ud til
strandbyggelinjen. Denne byggelinje er efter
vores opfattelse ikke fastlagt med henblik pa
byggeri af den foresldede art, hvor vores
have vil opleves som liggende bag en lang
mur - med en ansldet hgjde pa 6,60 m.

Det er vaesentligt at vaere opmaerksom pa at
det byggeretslige alternativ vil blive placeret
2,5 m. fra skel, uden udhaeng, og med stort
gavlvindue, samt i 8,5m hgjde.

Vi mener derfor at der grundlaeggende er
tale om at man ikke har forholdt sig til det
byggeretslige alternativ.

1. Udsigt og Indkigsgener.

Udover at det byggeretslige alternativ er
markant vaerre, sa vil vi gerne henlede
opmarksomhed pa at naboerne i dag har
valgt ikke at have mulighed for at veere
private i deres have. Der er opfert et hegn i
rivenet, hvorfor der er fuldt indkig i have
savel som stue.

Indbliksgenerne fra et 2 etagers hus er
starre end ved bebyggelse i 1% plan. | 1%
plan er det alene vinduer i gavltrekanten,
der kan give indblik, og man kan primaert
std i det midterste omrade af
gavltrekanten. For et hus i 2 fulde etager,
vil man kunne sta og kigge ud i hele husets
bredde.

Indbliksgenerne forsteerkes af byggeriets
placering pa grunden, der er helt ud mod
strandbeskyttelseslinien, dvs. ikke pa linie
med de eksisterende nabohuse. Der bar
derfor tages hensyn, saledes at indblikket
fra syd og nordlige facader ikke er starre
end ved udnyttelse af tagetage pa en
lignende bygning.

At der meddeles
afslag pa det
ansggte projekt.
De neevnte
eksempler ligger
alle i anden raekke.
Andre er er
indpasset i et
faldende terraen.
Det ansggte ligger
pa toppen af en
skreent.




Derfor mener vi ikke, at byggelinjen kan
tages til indteegt for hgjden af dette byggeri
som helhed pa hele grunden.

Vil en ny ejer af Keermosevej 18 B kunne
tage for givet, at fa tilladelse til at fremrykke
et eventuelt nyt byggeri helt ud til
byggelinjen og i 2 plan?

Udsigtsforholdet mod Fredericia havn blive
vaesentligt forringet

Vi finder, at den gnskede dispensation til
opfarelse af bolig i 2 etager vil have
vaesentlige negative konsekvenser for vores
ejendom og vi kan derfor ikke acceptere
dette og har indsigelser imod dette

Vi vil gerne opfordre til at dispensation vedr.

2 etages byggeri, samt skur og Garage pa 50
m2 gives, idet det vil vaere et vaesentlig
mindre byggeri end det byggeretslige
alternativ.

En moderne 2 etagers ejendom vil efter
vores vurdering have en positiv indflydelse
pd hele omradet.

. Vivil acceptere dispensation vedr. 2 etages
byggeri samt skur.

Der er fuld indsigt fra vores have til naboen
fra grundplan, hvorfor indsigelsen angaende
vores indsigtsforhold til naboens have
saledes ikke kan betragtes som vasentlig.
Vi har dog alligevel valgt at vi gerne vil
impdekomme naboens indsigelse, idet vi
reducerer indkigget fra 1.sal. med 50% i det
store vindue

Nar vi veelger at se pa byggeriet i sin helhed,
sammen med nabohgringens resultater, sa
mener vi ikke de pagaeldende grundejere er
vaesentlig bergrte. De har alle sammen
opfert garage/carport i skel, og med
dispensation pa 2 plan, vil udsigts
mulighederne bliver forbedret for samtlige
naboer i stedet for det at vi bygger et 1,5
plans hus.

| forhold til hdndhaevelse af
byplanvedtaegten (lokalplanen) for omradet.
Er der tidligere dispenseret for paragraffen
vedr. opfarelse af 1,5 plans huse.

Der er dispenseret for denne paragraf
mange steder allerede, hvorfor der er opfart
2 plans villaer bl.a. pa

- Haekkelunden 19

- Kampmannsvej 12

- Kampmannsvej 20C

- Kampmannsvej 22.

Det er muligt at bygge 1% etage helt ud til
strandbeskyttelseslinjen i det pageeldende
omrade med den nuvaerende lovgivning og
det nuveerende plangrundlag. Der vil i
tilfeelde af enske om at bygge i 2 plan,
skulle sgges og opnas dispensation fra
lokalplan, med udgangspunkt i et konkret
projekt.

2. etagers boliger kan have en anden
indretning end 1% plans og derfor vil det
vaere ngdvendigt at veere restriktiv i forhold
til vinduesarealer og placeringen af disse.

For et 1% etages hus, er det muligt at
placere det 2,5 m fra naboskel, men
facadehgjden ma i det tilfeelde hgjest vaere
3,5 m. Der ma placeres kviste af seedvanligt
omfang. Hvis der laves starre kviste, vil det
betragtes som et 2 etages byggeri.

Ansggers alternative laengehus i 1% etage
vil typisk have begraenset bredde af hensyn
til tagets omfang. Man kan i stedet veelge
at lave et vinkelhus eller H- eller U-hus, hvis
man bygger i 1 eller 1% etage for at fa
udnyttelse af udsigten. Dette svarer til,
hvad der er pa grunden i dag.




Indkomne forslag og bemaerkninger

Anseagers svar

Vurdering

Indstilling

(resumé)
Garage og placering i skel

Garage pa 50 m2 er ok.

Placering i skel kan accepteres, safremt hgjden IKKE
overstiger 250 cm fra vores grunds niveau. En ca. 7

meter lang mur i skel vil fremsta ret voldsom og
skyggegivende, iseer fordi der i skel i dag er en
niveauforskel, hvor Keermosevej 20 nu ligger 0,7 -
0,8 m hgjere.

Denne hgjdeforskel skyldes dels terraenets fald og
dels, fordi der ved sidste fliselaegning pa
Kaermosevej 20 skete en ret stor pafyldning af jord
m.v. | skel mod nord. Det er netop dér, den nye
garage pataenkes placeret.

Garagen kunne evt. flyttes lidt laengere mod @st, sa

den flugter

Der ber ikke tillades byggeri helt i skel. En del af
naturoplevelsen, nar man gar langs vandet, er at

kunne se ud over vandet. Det forhindres af flere og

flere husejere, der sgger at lukke af for det frie
udsyn, til skade for almenhedens naturoplevelser.
Byggeriet kan let tilpasses af en dygtig arkitekt,
sdledes at den lokalplan, der er vedtaget og som
skal sikre, at omradet ikke kommer til at lige
Narrebro eller Fort Knox, kan overholdes.

At der andre steder pa Keermosevej er givet
dispensationer for byggelinje mod vej og garager
starre end 30 kvadratmeter, kan ikke bruges som
sammenligning med det her gnskede byggeri, da
disse dispensationer langt fra har haft sa stor
negativ indflydelse pa naboers forhold - bade
gkonomisk, privat og udsigtsmaessigt.

Omkring @nsket til placering af garagen i
skel, har vi forsggt at imgdekomme
naboerne pa bedst mulig vis. Garagen er
pa de medsendte tegninger placeret i skel
ud for naboens husgavl, med et lille
fremspring pa ca. 2,5-3 meter. Sa den
overvejende del af garagen er "skjult” bag
deres gavl.

Vi har undersggt mange lgsninger med
arkitekten, og det er ikke muligt at rykke
garagen mere end de 13,65m fra skel imod
gst. Ligesom en flytning imod syd ikke
anses som veerende funktionelt, og vil
samtidig bryde arkitekturen i
ejendommen.

Vi har vaeret i dialog med naboen vedr.
materialer og er blevet enige om at
facaden pa garagen der vender ind imod
naboen kan laves i materialer der far
garagen til at fremstd let og harmonisk
med naboens byggeri. | gvrigt samme
lgasning der er brugt ved andre ejendomme
pa vejen samt naboens egen garage i skel.
Samme materialer vil blive brugt til den
mur der vil veere i skel i forlaengelse af
garagen ud imod vejen.

Slutteligt vil vi gerne henvise til at det er
normalpraksis at der gives dispensation til
opferelse af garage i skel pa Keermosevej
uanfaegtet terraenets fald.

Den gnskede starrelse og
placering svarer til, hvad der
tidligere er givet dispensation til i
omradet.

Der kan meddeles
dispensation til Garage,
hvis et nyt projekt ikke
overskrider det tilladte
fod aftrykt.




Indkomne forslag og
bemaerkninger (resumé)
Vaerditab pa naboejendomme

Ansogers svar

Vurdering

Indstilling

Dette betyder sammenlagt, at vores
salgspris vil blive reduceret med et stgrre
belgb.

Efter modtagelsen af tegningerne pa
Kaermosevej 20 og den deri liggende
dispensationsans@gning, har jeg spurgt
maegleren, hvad en dispensation vil betyde
for salgsprisen pa Keermosevej 25. Han
vurderer et veerditab pa kr. 350.000 og
kommunen kan forvente erstatningskrav
rejst pa kr. 350.000,- hvis dispensation gives.

Vi er rigtig aergerlige over hgringssvaret, og
mener der er tale om manglende indsigt i
helheden i forbindelse med radgivning.
Mere om dette senere.

Kommentarer vedr. salg af ejendom og pris
pa ejendommen, er irrelevante da det alene
er vaesentlige indsigelser, der skal
behandles.

Naboen har faet faglig radgivning fra Mette
Ehrhorn Nielsen, Nybolig. Vi har veeret i
dialog med Mette Ehrhorn Nielsen
efterfelgende, idet vi var uforstaende
overfor hendes radgivning. Det faldt os for
brystet at hun anbefalede naboerne at ggre
indsigelser imod dispensationen, ndr man
teenker pa at det byggeretslige alternativ vil
have vaesentlig starre gener.

Eventuel veerdiforringelse af
omkringliggende ejendomme er ikke et
hensyn, som kommunen lovligt kan
inddrage i helhedsvurderingen af
projektet.

Ingen bemeaerkninger.

| forbindelse med byggeriet

Vivil gerne pointere at der skal lsegges
plader pa vejen og at den selvfglgelig skal
retableres igen sa den fremstar som den er i
dag.

Vedr. vejen, sa er det selvfglgelig naturligt at
vi udbedrer evt. skader forarsaget af
byggeriet.

Ingen bemeaerkninger.
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