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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.

Ifglge Planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe en lokalplan. Desuden
siger loven, at kommunen skal udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfares starre
udstykninger eller stagrre bygge- og anlaegsarbejder. Hensigten er at sikre
sammenhaeng i planleegningen.

For at give alle mulighed for at fremseette indsigelser, bemaerkninger og
agendringsforslag skal kommunen offentliggere et forslag til lokalplan, inden planen
kan vedtages endeligt. Lokalplanforslaget skal annonceres og fremleegges
offentligt. Indkomne bemaerkninger fra haringsperioden skal indga i kommunens
videre overvejelser, men det er alene Fredericia Kommune der afgar, om
bemaerkningerne skal medfgre sendringer, 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 “Redeggrelse” er der gjort rede for
lokalplanens indhold, lokalplanens forhold til miljget, anden planlaegning og
lovgivning. Redeggarelsen tjener til forstaelse af lokalplanen og dens bestemmelser
og gar 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, beleegning, skiltning, facadebelysning og @vrige forhold, der reguleres
af lokalplanen. Desuden indeholder afsnittet bestemmelser for lokalplanens
retsvirkninger.
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Lokalplanens formal og baggrund

Formalet med lokalplanen er, at give mulighed for etablering af et attraktivt
boligomrade med et varierende udbud af boligtyper i form af aben-lav
parcelhusbebyggelse, teet-lav boliger og etageboliger.

Formalet er ligeledes at sikre en sammenhaeng med naboomradet mod gst omfattet
af lokalplan 343 Boliger, Fuglsang Vest. Med sammenheaeng forstas at de
grundleeggende principper i bebyggelsesplanen, handteringen af tag- og
overfladevand, fritleegning af vandlgb, sammenhaengen til det omkringliggende
landskab og stiforbindelser viderefares i denne lokalplan.

Lokalplanomradet ligger sa det er teet forbundet med naturarealerne omkring
Erritsa Baek, og det er derfor ogsa lokalplanens formal at sikre adgangen til, og
muligheden for, at opleve de landskabelige sammenhaenge og veerdier i omradet.
Dette dels ved en bevidst landskabelig bearbejdning af grundenes placering og
vejarealernes udformning, og dels ved at fortsaette abningen af det rarlagte vandigb
og etablering af naturpraegede arealer til handtering af overfladevand, som er
pabegyndt med realiseringen af i lokalplan 343.

Bade bebyggelsen og bearbejdningen af overgangene mellem bebyggelse og
landskab skal udformes, sa der dannes en vel tilpasset overgang til skovbrynene og
hajskoven. Bebyggelsen skal udformes, sa den neere beliggenhed til skoven giver
veerdi for de kommende beboere, samt at oplevelsen af et smukt og urgrt skovbryn
ikke gdelaegges, men respekteres.

Baggrunden for lokalplanen er dels et politisk gnske om at kunne tilbyde flere
attraktive byggegrunde, og dels at give mulighed for etableringen af senior
bofzelleskab i et omrade med stor herlighedveerdi i form af naerhed til naturen. For
at understatte malet om mere bosaetning, er der fortsat behov for at udleegge nye
attraktive boligomrader, gerne i grenne omgivelser og med nem adgang til gode
indkgbsmuligheder og gvrige bymaessige funktioner, samt det overordnede vejnet
0g motorvejen.
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Lokalplanomradet og dets omgivelser

Omradet

Lokalplanomradet ligger i det dbne land sydgst for Skaerbaekvej. Mod nord og vest
mgdes omradet af mere abent land og erhvervsomradet i Prinsessens Kvarter, som
er under udbygning. Mod gst og syd omgives omradet af hhv. bolig- og
erhvervsomrade og starre skovomrader.

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af et erhvervsomrade med plantecenteret
Tantes Have, mod vest af Skaerbaekvej, mod syd og sydvest af Stoustrup skov og
mod vest af den farste etape af boligomradet ved Fuglsang Vest, som er under
udbygning.

Lokalplanomradet er ca. 20 ha stort og anvendes i dag overvejende til
landbrugsdrift. Inden for omradet ligger desuden tre beboelsesejendomme ud til
Skeaerbaekvej pa henholdsvis matr.nr. 7a, 13 og 32b alle af Stovstrup, Fredericia
Jorde.

Omradet ligger pa nordsiden af Erritsgdalen, der gennemlgbes af Erritsg Beek.
Erritsgdalen er et markant dalstr@g der streekker sig fra rundkarslen ved Vejle
Landevej/Skeerbaekvej til Strandvejen ved Lillebaelt. Omradet er taet forbundet med
naturarealerne omkring Erritsg Baek og indgar i en landskabelig helhed.
Erritsgdalen kan tolkes som en erosionsdal, der er dannet af strammende vand i
den sene del af sidste istid. Erritsgdalen er grundet landskabskarakteren udlagt
som bevaringsveerdigt landskab og indgar tillige i et starre sammenhaengende
landskabsstrag.

Mindre omrader i den sydligste del af lokalplanomradet ligger inden for arealer
udpeget som bevaringsveerdigt landskab og stgrre sammenhaengende landskaber.
Omradet er udlagt til naturomrade, herunder til ekstensiv landbrugsdrift og
rekreative formal. Der er inden for lokalplanomradet, og flere steder langs skovbryn,
beskyttede diger.

Terreenet inden for lokalplanomradet er forholdsvist jeevnt med en let balget
topografi og beliggende primeert i kote intervallet 24 — 29. Der er en svag haeldning
fra kote 26 ved Skeerbaekvej i nordvest ned mod omradets laveste omrade omkring
det nedgravede vandlgb ca. 200-250 meter nordvest for skovbrynet, og derefter en
noget stejlere stigning op mod skovbrynet, der udger lokalplanomradets hgjeste
punkt. Lavningen omkring det rgrlagte vandlgb kan veere en del af et starre
sammenhaengende begravet dalsystem, som muligvis kan saettes i forbindelse med
erosionsdalen nord for omradet.
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Skrafoto: Pa illustrationen ses lokalplanens afgraensning og placering i landskabet.
Billedet illustrerer ogsa placeringen af det rarlagte vandlgb, samt de beskyttede
sger og diger. Skrafoto fra Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. | forbindelse med den endelige vedtagelse af
denne lokalplan overfares det pa kortbilag 4 — Fremtidige forhold viste omrade til
byzone.
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Lokalplanens hovedtraek

Intentionen med lokalplanen er at planlaegge for en en attraktiv bolighebyggelse i
pagt med, og respekt for, det omkringliggende landskabs veerdier. Samtidig er det
intentionen at sikre sammenhaeng og genkendelighed i forhold til boligomradet mod
ast, der er under udbygning. Derfor bygger denne plan pa mange af de samme
principper og bestemmelser, som i lokalplan 343.

Omradets beliggenhed teet pa skove og i tilknytning til Erritsgdalen fordrer en
bevidst bearbejdning af sammenhangene og overgangene mellem bebyggede
omrader og de landskabelige omgivelser. Ligeledes fordrer sammenhaengen med
nabobebyggelsen, at den feelles greenseflade mellem planomraderne med
eksempelvis fritlaegning af vandlgb, handtering af overfladevand og stiforbindelser,
teenkes ind i planleegningen. | den foreliggende bebyggelsesplan arbejdes der
derfor bevidst med at treekke landskabet med ind i bebyggelsen pa en made sa de
urbane elementer og det urbane praeg nedtones, og saledes at landskabet opleves
som integreret i bebyggelsen. Der arbejdes ligeledes med en orientering mod og
indretning af friarealerne omkring det frilagte vandlgb, som skal sikre en glidende
og greenselgs overgang mellem planomraderne.

Vejudleeggene i bebyggelsesplanen far en seerlig rolle, da de, ud over at skulle lede
beboerne frem til deres bolig, skal fungere som de grgnne landskabelige kiler, der
binder bebyggelsen sammen med det omgivende landskab. Ideen er, at man
oplever koblingen til landskabet fra de arealer, hvor man naturligt feerdes mest. Helt
konkret sikrer lokalplanen en overveegt af grgnne elementer, i form af greesarealer
og treeplantninger, i forhold til de belagte arealer bade langs stamveje og i
boligvaengerne. Boligvejene vil opleves som abne forbindelser ud i landskabet, set
fra boligomradet, og set fra det omgivende landskab vil de opleves som granne
kiler ind i bebyggelsen. Denne abenhed ud mod landskabet er desuden
medvirkende til, at flere grunde i udstykningen far gode muligheder for udsigt til
landskabet.
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lllustration: Vejudlaeggene i boligveengerne indrettes med en overveegt af grgnne
elementer og fungerer som landskabelige kiler, der binder bebyggelsen sammen
med det omgivende landskab.

Anvendelse og_disponering

Lokalplanomradet udlaegges som boligomrade, og planen giver mulighed for
forskellige varianter i sammensaetningen af boligtyper. Hele omradet vil kunne
anvendes som aben-lav parcelhusudstykning, men den nordlige og nordgstlige del
af omradet kan alternativt anvendes til hhv. taet-lav reekkehusbebyggelse og
etageboligbebyggelse i to etager.

Centralt i omradet udleegges et areal til rekreativt grgnt omrade.

Omradet indeholder bl.a. beskyttede naturtyper i form af sger og et rgrlagt vandigb,
som abnes. Det granne omrade fungerer som forleengelse af og forbindelse til det
neerliggende rekreative omrade, der er etableret med regnvandsbassiner formet
som naturlige s@er og fritlagt vandlgb.

Langs med Skaerbaekvej udlaegges et areal til vej og til etablering af stgjvold.

Sydligst i lokalplanomradet udleegges et areal ind mod skoven, til naturomrade med
rekreative formal.
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Delomrade 1a
Boliger
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' Delomrade 4

Areal til rekreative
formal

lllustration: Omradets anvendelse og disponering.

Trafikale forhold - veje, stier og_parkering

Ankomsten til lokalplanomradet vil ske fra Skaerbaekvej. Herfra vil en stamvej
fordele sig mod sydvest og nordgst til de forskellige bebyggelser. Vejene i omradet
vil komme til at fremsta med et udpreeget grant preeg, hvor de belagte arealer
nedtones ift. graesbelagte arealer, og hvor traeplantninger gger kvaliteten af den
rumlige oplevelse i bebyggelsen og samtidig sikrer og understreger
sammenhaengen med det omgivende landskab. Vejudlaeggene indrettes og
forarbejdes sa der fysisk og visuelt sikres lav hastighed og hgj sikkerhed for alle
aldre og trafikarter.

Boligvaengerne skal udformes som multifunktionelle rum med mulighed for ophold,
leg og evt. regnvandshandtering mm. Parkering skal, i parcelhusbebyggelsen,
fortrinsvis anleegges pa egen grund, mens der ved etageboligerne og
reekkehusbebyggelsen kan etableres feelles parkeringsarealer.
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Udstykning

Delomrade 1a udstykkes til fritiggende énfamiliehuse pa egen parcel. Delomrade
1b kan udstykkes til enten parcelhuse som i delomrade 1a, eller der kan udstykkes
til teet-lav bebyggelse i form af eksempelvis reekke-, klynge- eller dobbelthuse.
Delomrade 1c kan udstykkes til enten parcelhuse som i delomrade 1a, eller

til etageboligbebyggelse.

Bebyggelse 0g_anleeg — omfang_og_udseende

Lokalplanen har med sine bestemmelser til hensigt at sikre en tilpasning af
bebyggelsen til det omgivende landskab, og eksisterende nabobebyggelse, hvorfor
grundene beliggende langs randen i delomrade 1a, som vist pa kortbilag 4 —
Fremtidige forhold, kun ma bebygges i ét plan. De gvrige dele af udstykningen ma
bebygges i op til 2 plan. For etageboligbebyggelsens vedkommende ma der
endvidere etableres et overdeekket areal i form af atrium.

Inden for delomraderne 1a, 1b og 1c ma der opfares aben-lav bebyggelse i form af
fritiggende parcelhuse. Inden for delomrade 1b ma der desuden opfares teet-lav
bebyggelse i form af eksempelvis raekke-, klynge- eller dobbelthuse, og inden for
delomrade 1c ma der etableres etageboligbebyggelse.

Det er samtidig hensigten, at bebyggelsen skal besidde en hgj kvalitet, bade i
udformning, arkitektur og materialevalg. @nsket er at opna en harmonisk og
imgdekommende bebyggelse, der i videst muligt omfang er tilpasset landskabet.
Seerligt for etageboligbebyggelsen, som i volumen kan virke lidt massiv, er det
vigtigt at bebyggelsen fremstar med et mere let udtryk. Derfor er der i lokalplanen
indskrevet bestemmelser om, at denne bebyggelse skal fremsta med facader
overvejende udfert i traeebekleedning, evt. i kombination med lyse teglsten.
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FOROPGARN IS AF VENTLATIONSLUFT MIDOELHAVEKLMA LRET RUMET

lllustration: Skitse der viser en mulig indretning af delomrade 1c som
etageboligbebyggelse i to etager. Illustrationen er udfgrt af Tetris A/S.

Ubebyggede arealer, grgnne omrader og_beplantning

De ubebyggede arealer i delomrade 2 og 4 udger bebyggelsens faelles rekreative
omrader. | delomrade 2 vil det ragrlagte vandlgb blive abnet og der vil veere
mulighed for dyrkning af frugt, beer og grentsager for omradets beboere. Delomrade
4 udleegges til naturomrade med rekreative formal. Arealet skal fremsta som
naturgrees eller engomrade, og kan evt. vedligeholdes ved afgraesning.
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Der skal desuden etableres et mindre omrade med beskyttet natur, til erstatning for
den del af naturomradet i naboomradet, der nedlaegges for at etablere yderligere
bassin til regnvandshandtering.

Et 50 meter bredt beelte langs Skaerbaekvej udgar delomrade 3, og friholdes for
bebyggelse af hensyn til trafikstgj. Inden for delomradet skal der etableres en
stgjvold, som skal bearbejdes landskabeligt med hensyn til udformning og
beplantning. Af hensyn til oplevelsesveerdien, bade fra Skeerbaekvej og fra
boligomradet, skal stagjvolden fremsta som blgde bakker, og ma ikke have karakter
af ensformig, maskinafrettet skraningsanleeg.

Terreenregulering

Bebyggelse skal tilpasses det eksisterende terreen med henblik pa at undga
terreenregulering, saledes at den landskabelige helhed og det naturlige terraen
bevares. Der ma derfor i forbindelse med bebyggelse ikke terreenreguleres med
mere end +/- 0,5 m og udjeevning mod omgivende terraen skal vaere blgdt afrundet
0og med en meget lav haeldning.

Ved fritleegning af vandlgb og etablering af stgjvold ma der terraenreguleres i
ngdvendigt omfang.
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Anden planlaegning

Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune

Retningslinjer

Lokalplanomradet er omfattet af retningslinjerne 3.4.3 Retningslinje for gkologiske
forbindelser, potentielle gkologiske forbindelser og potentielle naturomrader, 3.5.1
Retningslinje for Bevaringsveerdige landskaber, 3.5.2 Retningslinje for stgrre
uforstyrrede landskaber og F7.2.2. Klimatilpasset planlaegning.

3.4.3 Retningslinje for gkologiske forbindelser, potentielle gkologiske forbindelser
og potentielle naturomrader

| de gkologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelser skal dyr og
planters naturlige bevaegelsesveje styrkes. Her ma aendringer i arealanvendelsen,
bl.a. etablering af nye, stgrre anleeg, ikke i vaesentlig grad forringe dyre- og
plantelivets spredningsmuligheder. Ved byggeri, anlaeg eller ombygning af veje,
jernbaner eller lignende, der vil afskaere en gkologisk forbindelse, skal der stilles
krav om tiltag, der sikrer hensynet til en mere sammenhaengende natur, eller der
skal etableres faunapassager, hvor der er behov for det. @kologiske forbindelser og
potentielle gkologiske forbindelser inden for byzone skal styrke byernes rekreative
og naturlige miljger og indgéa og frinoldes som rekreative forbindelser ud til det
omkringliggende abne land.

En del af lokalplanomradet er en del af udpegningen til gkologisk forbindelse og
potentiel gkologisk forbindelse. Udpegningen er med til at forbinde Elbodalen og
Rands Fjord med Hannerup Skov. Den del af lokalplanomradet, som ma bebygges,
udgar en mindre del af den samlede udpegning. Det vurderes, at bebyggelsen ikke
vil afskeere forbindelsen og en realisering af lokalplanen ikke vil forringe dyre- og
plantelivets spredningsmuligheder.

3.5.1 Retningslinje for Bevaringsveerdige landskaber

De bevaringsveerdige landskaber skal som hovedregel friholdes for byggeri og
anleeg. Hvor byggeri tillades, ma det ikke forringe de visuelle, kulturhistoriske,
geologiske eller oplevelsesmaessige veerdier. Hvor byggeri eller anlaeg tillades, skal
byggeriet besidde en hgj arkitektonisk kvalitet, og samspillet med landskabet
prioriteres hgijt. For bevaringsvaerdige landskaber skal der ved etablering af starre
byggeri og starre anlaeg uden for de udpegede omrader tages hensyn til, at dette
ikke forringer de visuelle og oplevelsesmaessige veerdier i de udpegede omrader.

3.5.2 Retningslinje for stgrre uforstyrrede landskaber
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De starre uforstyrrede landskaber skal som udgangspunkt friholdes for starre
byggeri og starre tekniske anleeg, s& omradernes karakter af uforstyrrethed ikke
pavirkes.

De omrader i planen, der er bergrt af udpegningerne til retningslinjerne for hhv.
bevaringsveerdige landskaber og stgrre uforstyrrede landskaber, frinoldes for
bebyggelse og anleeg og forbliver desuden i landzone.

F7.2.2. Klimatilpasset planlaegning

Hvor kortleegningen viser risiko for, at der kan ske skader pa ejendomme,
mennesker eller miljg som fglge af klimaforandringerne, skal klimatilpasning
indarbejdes i nye arealudlaeg, byggerier, infrastrukturprojekter m.v. Tekniske
lzsninger til klimatilpasning skal, sa vidt muligt, sammenteenkes med natur- og
rekreative omrader samt byrum, sa vandet udnyttes rekreativt. Klimatilpasning skal
ske under hensyntagen til risikoen for oversvemmelse pa bade eget og tilstadende
arealer.

| lokalplanomradet friholdes de lavest liggende omrader for bebyggelse og der
sikres areal til eventuel opstuvning af vand langs med det vandlgb, der pt. er rgrlagt
men som gennem lokalplanens bestemmelser sikres abnet i forbindelse med
udbygningen. Arealerne er desuden i direkte forbindelse med et rekreativt beelte i
naboomradet, som bl.a. anvendes til handtering af overfladevand.
Bassinkapaciteten i naboomradet vil blive udvidet til ogsa at modtage vand fra dette
lokalplanomrade.

Kommuneplanens generelle rammer

| kommuneplanens generelle rammer udpeges bevaringsvaerdige bygninger.
Bygningerne pa Skaerbeekvej 9 og Skaerbaekvej 11, begge 7000 Fredericia, er
udpeget med bevaringsveerdi 4 i kommuneplanen. Bygningerne vurderes efter
SAVE-metoden, og bevaringsveerdien angives pa en skala fra 1-9 med 1 som den
hgjeste veerdi. Bygninger med bevaringsveerdierne 1 — 4 er udpeget som
bevaringsvaerdige i kommuneplanen og ma ikke nedrives uden Byradets tilladelse.
Bygningerne pa Skaerbaekvej 9 og Skeerbaekvej 11 er sidst vurderet i 2009.

| forbindelse med planleegningen for anden etape af boligomradet Fuglsang Vest er
det ngdvendigt at etablere en stgjvold langs Skeerbaekvej af hensyn til
stgjdeempning af det nye boligomradet. Samtidig har ejerne af de to ejendomme
udtrykt gnske om at blive eksproprieret. Derfor er bygningernes bevaringsveerdi
vurderet igen.

Bygningernes bevaringsveerdi vurderes pa baggrund af deres arkitektoniske,

kulturhistoriske og miljgmaessige veerdi, ligesom deres originalitet og tilstand
vurderes. Bygningerne er siden vurderingen i 2009 ombygget sa de nu i mindre

LP379 - Boliger Fuglsang Vest Etape 2



13

grad fremstar originale og harmoniske. Begge ejendomme er desuden
stgjbelastede af beliggenheden ud til en meget trafikeret vej, og ved nr. 11 er der
derudover terreenmeessige udfordringer idet ejendommen ligger lavere end vejen.

Pa baggrund af denne vurdering aendres bygningernes bevaringsveerdi med tillaeg
nr. 20 til kommuneplan 2017-2029 fra 4 til 5.

Kommuneplanens rammer
Lokalplanomradet ligger ifalge Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune
inden for fglgende rammeomrader:

V.E.3B - Erhvervsomrade, ved Skeerbaekvej, som udlaegger omradet til
erhvervsomrade, bestaende af erhverv i miljgklasse 1-3, herunder offentlige og
private serviceerhverv f.eks. restaurationer. Malet er at sikre at evt. ny bebyggelse
opfares i en hgj arkitektonisk standard gennem krav til udformning, materiale- og
farvevalg. Derudover skal der, ved en evt. fremtidig udvidelse af omraderne, sikres
faunapassager for dyrelivet.

V.B.5 — Boligomrade, Skovkrogen og Stoustrup Skovvej udleegger omradet til
boligomrade, bestadende af aben-lav og teet-lav boliger. Rammeomradet giver
mulighed for boligbebyggelse i form af aben-lav og teet- lav boliger og hvor malet er
at understatte mangfoldighed i omradets bolighebyggelse, herunder gennem
variation i facadeudtryk, tagkonstruktioner, materiale- og farvevalg, men med
respekt for god arkitektur.

V.L.1 — Landomrade ved Hannerup Enge og Erritsg Mose udlaegger omradet til
landomrade. Landomradet skal ifalge kommuneplanen anvendes som naturomrade
med rekreative formal. Dette rammeomrade anvendelse skal fastholdes i
overensstemmelse med naturplanen, dvs. anvendes som naturomrade med
rekreative formal.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kommuneplan 2017-2029 for
Fredericia for sa vidt angar anvendelse, bebyggelsestype og
minimumsgrundstarrelse for teet-lav bebyggelse. Der er derfor udarbejdet tillseg nr.
20 til kommuneplanen, som dels overfgrer den uudnyttede del af erhvervsrammen
V.E.3B til boligrammen V.B.5, dels muligggr minimumsgrundstarrelser p& 350 m?
for teet-lav bebyggelse og dels muliggar etageboligbebyggelse i to etager.

Andre kommunale planer og strategier

Byradets Vision for Fredericia 2020

| visionen peger byradet pa @get bosaetning som et vigtigt indsatsomrade for
Fredericia Kommune. Byradet gnsker flere aktive borgere i kommunen, der
pidrager til feellesskabet og den feelles velteerd. Intentionerne i lokalplanen
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understgtter visionen og er udarbejdet for at imgdekomme den stigende
efterspargsel pa boliggrunde med en attraktiv placering i forhold til neerhed til natur,
infrastruktur, indkab og lign.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger delvist inden for kystnaerhedszonen. | den kystnaere zone
skal hensynet til de landskabelige interesser prioriteres hgijt ved planlsegning og
administration. Derfor skal funktionelt begrundet byggeri (byudvikling og lignende)
ske i tilknytning til byerne og eksisterende bygninger - farst og fremmest bag ved
eksisterende bebyggelse. De anleeg, som har behov for naerhed til kysten, skal
placeres, sa de pavirker kystlandskabet mindst muligt. De szerlige
beskyttelsesomrader og bevaringsveerdige landskaber, der ligger inden for den
kystnaere zone, skal som hovedregel friholdes for nye anleeg. Bygninger og anleeg
herunder landbrugsbygninger, der tillades opfart uden tilknytning til eksisterende
bygninger, skal indpasses i landskabet eller afskeermes af beplantning i n@gdvendigt
omfang under hensyn til veerdierne i det omgivende landskab.

Lokalplanomradet ligger bag eksisterende bebyggelse og beplantninger ca. 2,8 -
3,3 km fra kysten og vurderes derfor ikke at have betydning for kystlandskabet.Det
vurderes pa den baggrund, at der ikke vil veere nogen vaesentlig pavirkning af
byens kystprofil. Der er derfor ikke udfert visualiseringer af indpasningen i
kystprofilen.

Habitatdirektivet

EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er seerligt 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, sydflagermus,
vandflagermus og dveergflagermus.

Det vurderes at lokalplanen ikke vil pavirke levevilkarene for de naevnte arter i
negativ retning, da levestederne i forvejen ma forventes at veere begreensede som
falge af at starstedelen af arealet i dag fremstar som dyrkede marker. Arealerne,
som i planen er reserverede friarealer til bl.a. erstatnigngsnatur, vandhandtering og
rekreative formal, kan potentielt give mulighed for at flere af arterne fremover vil
kunne finde egnede levesteder.

Klima

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan, der udpeger 39
sakaldte risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget af regnvand.
Lokalplanomradet er ikke prioriteret hgit ift. en indsats pa klimaomradet.
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Formalet med at udfare en risiko- og prioriteringskortleegning er at udfare en
egentlig risikoberegning af oversvgmmelseshyppighed 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 sterst effekt af investeringer i klimatilpasning og forebyggelse af
oversvgmmelser.

Klimatilpasning

| lokalplanen er der indarbejdet bestemmelser der friholder de lavest liggende
omrader for bebyggelse, ligesom der, langs vandlgbet, er reserveret arealer til
h&ndtering af eventuel opstuvning af vand i vandlgbet. Arsagen hertil er, at der
indenfor lokalplanomradet er udpeget et starre bluespot, som indikerer lavtliggende
arealer, hvor der kan opsta vand pa terraen ved kraftige nedbgrshaendelser.
Desuden er der indenfor lokalplanomradet zoner, hvor der er hgjtstaende
grundvand 10-40 cm under terreen i omraderne langs vandlgbet. Lavningskortet
viser, at der kan opstd oversvemmelser langs vandlgbet i lokalplanomradet.

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan, der udpeger 39
sakaldte risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget af regnvand.
Lokalplanomradet er prioriteret som hhv. nr. 17 og 38.

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
oversvgmmelser.

Beeredyqgtighed

De planlagte tiltag for klimatilpasning giver mulighed for at skabe merveerdi til bade
lokalplanomradet og de omkringliggende omrader. Disse arealer, sammen med de
tilgreensende skove, vil indgd i starre sammenhaengende granne omrader og
bidrage til en stgrre biologisk mangfoldighed med stor rekreativ veerdi og gode
muligheder for friluftsliv.

Landskab

| den sydligste del af lokalplanen er en del af omradet registreret som
bevaringsveaerdigt landskab. Desuden greenser lokalplanomradet op til skovomrader
mod syd, der er registreret som seerlig veerdifuld natur. Bevaringsveerdige
landskaber er omrader, der er udpeget for at beskytte f.eks. synlige geologiske
formationer, seerlige udsigtsforhold, kulturhistoriske spor eller saerlige
karakteristiske landskabstraek. Omradet praeges af naerheden til Fuglsang Skov,
som har et markant og ubrudt skovbryn langs omradets sydlige kant.
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Omradet har en forholdsvis aben landskabskarakter med fa karaktergivende
elementer. Centralt i omradet ses et nordvest-sydast gdende hegn der markerer et
jorddige. Pa gstsiden af det centrals dige er der et naturpreeget grgnt baelte med to
sger, der er beskyttet jf. naturbeskyttelsesloven. Lokalplanen afgreenses desuden af
diger mod vest og syd. Digerne er med til at definere en stram afgreensning af
omradet. Der er ingen tekniske anleeg i omradet eller i tilknytning dertil.

Omradet fremstar i dag som et intensivt dyrket landbrugsomrade i middel til stor
skala, med tre fritiggende boliger langs Skeerbaekvej. Der er ingen visuel kontakt til
kysten.

Omradet far landskabelig veerdi fra skovbrynet ind mod Stovstrup Skov, samt det
levende hegn mod vest og det grgnne beelte centralt i omradet. For at udnytte
denne veerdi positivt i en kommende bebyggelsesplan, indlsegges en
respektafstand til hhv. levende hegn, beskyttede diger og skovbryn.

Grundvand og_drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger. Der er
ingen nuvaerende og forventes ingen fremtidige drikkevandsinteresser i omradet.

Stgj
Lokalplanomradet afgreenses mod nordvest af den steerkt trafikerede Skeerbeekvej
og mod nord af virksomheden Tantes Have.

Ved opferelse af boligbebyggelse skal det sikres, at Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdi for maksimal stgjbelastning pa facaden og pa udendars
opholdsarealer overholdes.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen er der derfor udarbejdet en
stgjredeggrelse, med henblik pa at belyse i hvilket omfang lokalplanomradet
pavirkes af hhv. virksomhedsstgj og trafikstaj fra Skeerbaekvej, samt hvilke tiltag der
kan tages i brug for at imgdekomme dette.

Trafikstgj

Stgjberegningerne viser, at med en ADT pa ca. 9000 for Skeerbaekvej, vil
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi pa 58 dB for opholdsarealer i
boligomrader, ikke vaere overholdt i en afstand af op til 90 meter fra lokalplanens
afgreensning mod Skeerbaekvej.

| stgjredegarelsen blev der ogsa opsat modeller for, i hvor hgj grad udfordringen

med trafikstgj kunne imgdekommes ved etableringen af en stgjvold langs
Skeerbaekvej i henholdsvis 2, 2,5 og 3 meters hgjde. Stgjredegarelsen konkluderer,
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at hvis der etableres en stgjvold langs Skeerbaekvej pa op til 3 meters hgjde, vil
omradet hvorpa stgjgreensen overskrides begreenses til at veere ca. 50 meter fra
vejen.

Virksomhedsstgj
Stgjredeggrelsen viser, at der kan forekomme stgj fra parkeringsarealet nord for
virksomheden Tantes Have, der overstiger geeldende greenseveerdier.

Redeggarelsen konkluderer, at en stgjvold etableret langs skeerbaekvej kan
forleenges et mindre stykke ind i omradet langs med skel mod Tantes have og
dermed imadega potentielle stajgener fra virksomheden.

Tekniske anlaeg og_forsyning

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

Varme

Lokalplanomradet udlzegges til kollektiv varmeforsyning. Omradet ligger udenfor
men lige op til eksisterende fijernvarmeomrade. Der vil sdledes veere tale om
udvidelse af forsyningsomradet for fijernvarme. Etablering af kollektiv
varmeforsyning af lokalplanomradet forudseetter, at kommunen godkender
projektforslag i henhold til varmeforsyningsloven.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunes Spildevandsplan. Omradet
er i Fredericia Kommunes Spildevandsplan udlagt som planomrade. Den praktiske
handtering af spildevand og regnvand skal fastleegges i samarbejde med Fredericia
Spildevand og Energi A/S.

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

Ved byggeri med keelder geelder, at spildevandsselskabets kloaksystem normalt
ikke kan modtage spildevand fra keelderplan uden installation af pumpe i keelderen.
Eventuel pumpe installeres pa bygherres regning.

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 befeestelsesgraden overskrides skal der, inden
for den enkelte matrikel, etableres anleeg til forsinkelse eller tilbageholdelse af tag-
og overfladevand for det areal som overstiger befeestelsesgraden. Befeestede
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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
kaelderen. Eventuel pumpe installeres pa bygherres regning.

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

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.
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Anden lovgivning

Lokalplanens virkeliggarelse kan afhaenge 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 udfgrelse af vejanlaeg
inkl. afmaerkning, overkarsler m.m., der kan have vaesentlig betydning for feerdslens
sikkerhed og afvikling (jf. Feerdselslovens § 100).

Arkeeologiske forhold

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

Vejlemusserne oplyst, at der ikke pa forhand er kendskab til fortidsminder i
lokalplanomradet. Topografien er dog seerligt pa den sydlige del oplagt for
forhistorisk bebyggelse, ligesom der mod vest tidligere er udgravet fortidsminder.
VejleMuseerne anbefaler at der forud for anlsegsarbejde foretages en arkeeologisk
forundersggelse af hele lokalplanomradet.

Beskyttede diger
Inden for den del af lokalplanomradet, der overfares til byzone, er registreret flere
diger, som er beskyttede jf. Museumslovens § 29 a.

Det betyder, at der ikke ma ske brud pa digerne. Sten, jord og radder ma ikke
fiernes fra digerne, ligesom der ikke ma ske terreenreguleringer nzermere end 15
meter mod digerne. Der ma ske nedskeering af eksisterende beplantning, der ikke
er udpeget som bevaringsveerdig. Der ma ikke nyplantes pa digerne.

Ved etablering af vej, stier og ved abning af vandlgb vil det enkelte steder blive
nagdvendigt at bryde diget. Dette vil kraeve tilladelse fra Fredericia Kommune. Nar
arealet overfgres til byzone er digerne ikke laengere beskyttet jf. Museumsloven
men alene af lokalplanens bestemmelser.

Natur

Skovbyggelinje

Lokalplanomradet er iht. Naturbeskyttelseslovens § 17 delvist omfattet af en 300 m
skovbyggelinje langs med skoven syd for lokalplanomradet. Skovbyggelinjen har
bl.a. til formal "at sikre skovens vaerdi som landskabselementer samt opretholde
skovbrynene som veerdifulde levesteder for plante- og dyrelivet”. Skovbyggelinjen
er delvist ophaevet uden for lokalplanomradet. Miljgstyrelsen vil blive anmodet om
at ophaeve/ reducere skovbyggelinjen i forbindelse med lokalplanlaegningen. Hvis
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Miljgstyrelsen ikke ophaever/ reducerer skovbyggelinjen i forbindelse med
lokalplanlzegningen, vil opfarelse af bebyggelse inden for skovbyggelinjen i stedet
forudseette, at Fredericia Kommune meddeler dispensation iht.
Naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2.

Beskyttet natur
Inden for lokalplanomradet er der registreret to sger, der er beskyttet jf.
Naturbeskyttelseslovens § 3.

Beskyttelsen medfarer, at der ikke ma etableres anleeg eller bebyggelse, der kan
medfgre en aendring i tilstanden i de beskyttede sger. A£ndringer i sgernes tilstand
kreever tilladelse fra Fredericia Kommune.

Vandlgb

Gennem lokalplanomradets sydlige del lgber et kommunalt rarlagt vandlgb, som
ikke er & 3 beskyttet. Nar vandlgbet som planlagt genabnes pa hele straekningen
kan beskyttelse blive aktuel.

Der ma, uanset lokalplanens bestemmelser, ikke ske regulering af vandlab,
etableres broer, ske rgrleegning, eendres beplantninger, feeldes traeer mv. ved
vandlgb i omradet, far Fredericia kommune har meddelt tilladelse hertil, jf.
vandlgbsloven.

Landbrug

Der er landbrugspligt pa matrikel nr. 4e, 7b og 13 alle Stoustrup, Fredericia jorde.
Ejendommene skal drives landbrugsmaessigt efter Landbrugslovens regler, indtil de
tages i brug til de formal lokalplanen bestemmer. Ophaevelse af landbrugspligten
sker ved erkleering fra landinspektar i forbindelse med ejendommens udstykning
og/eller aendret anvendelse jf. lokalplanens bestemmelser. Landbrugsstyrelsen kan
| forbindelse med ophaevelsen af landbrugspligten stille betingelser i medfar af
Landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelse af ejendommens
gvrige jorder til sammenlaegning med anden landbrugsejendom.

Jordforurening
Forhold omkring jordforurening reguleres af Lov om forurenet jord.

Lokalplanomradet ligger i landzone og dermed ikke omfattet af
omradeklassificering. Det forventes at omradet kan fritages for analyser, muligvis
pa neer de eksisterende ejendomme.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejde treeffes 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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Den til enhver tid geeldende kortlaegning efter Jordforureningsloven kan ses pa
Fredericia Kommunes hjemmeside eller pa Danmarks Miljgportal.

Overskudsjord/byggeaffald

Overskudsjord fra fritleegning af vandlgb, etablering af vejanleeg, byggemodning
mv. skal i videst muligt omfang skal holdes inden for lokalplanomradet og kan f.eks.
anvendes til etablering af stgjvold langs Skaerbaekve;j.

Eventuel bortskaffelse af overskudsjord skal ske i overensstemmelse med
Fredericia Kommunes Jordflytningsregulativ, og bortskaffelse af byggeaffald skal
ske i overensstemmelse med Fredericia Kommunes geeldende Regulativ for
erhvervsaffald.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for, at indhente oplysninger om samtlige
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal veere
opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar
relevante forsyningsselskaber hagres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks.
dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og tv-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan veere
behjeelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pagaeldende
omrade.

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

Planlovens § 47 gar det muligt for byradet at ekspropriere fast ejendom, der tilharer
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
virkeliggerelsen af lokalplanen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.
Ekspropriationen ma ikke omfatte et starre areal end ngdvendigt. Hvis
virkeliggerelse af lokalplanen kan opnds med en frivillig aftale med den berarte
lodsejer, eller hvis lodsejeren eller nogen, lodsejeren har indgaet aftale med, selv vil
og kan foresta virkeligggrelsen, 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 milijghensyn
I planleegningen og at fremme baeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som giver mulighed for opfgrelse af store
og miljgbelastende projekter opfart i lovens bilag 1 og 2, eller som pavirker et
internationalt naturbeskyttelsesomrade. For planer, som fastleegger anvendelsen af
et mindre omrade pa lokalt plan eller angiver mindre aendringer i geeldende planer,
skal der kun udarbejdes en miljgrapport, hvis de antages at kunne fa veesentlig
indvirkning pa miljget.

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

Screeningsafggrelse

Fredericia Kommune har i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer gennemfgrt en screening for, om planforslagenes pavirkning af miljget
har en karakter og et omfang, der kraever at der gennemfgres en miljgvurdering.

Lokalplan 379 — Boliger Fuglsang Vest Etape 2 og kommuneplantillaeg nr. 20 er
blevet screenet i forhold til biologisk mangfoldighed, befolkning, menneskers
sundhed, flora, fauna, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder,
landskab, kulturarv, herunder kirker og arkitektonisk og arkaeologisk arv jf. lovens 8
10 og bilag 3.

Pa baggrund af screeningen iht. lovens § 10 er det vurderet, at Forslaget til
Lokalplan 379 — Boliger Fuglsang Vest Etape 2 og kommuneplantillaeg nr. 20 ikke
skal miljgvurderes, da planerne kun fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade
pa lokalt plan og angiver mindre eendringer jf. lovens § 8, stk. 2, nr. 1 og ikke
fastleegger rammer for fremtidige anlaegstilladelser, som kan forventes at fa
veesentlig indvirkning pa miljget jf. lovens § 8, stk. 2, nr. 2.

| forbindelse med planleegning for det tilstedende areal mod vest (lokalplan 343)
blev der udarbejdet en miljgrapport. Miljgrapporten konkluderede, at planen ikke
ville have vaesentlig negativ indvirkning pa miljg og natur, snarere tvaertimod. Da
omradet inden for lokalplan 379 er sammenligneligt med naboomradet ift. bl.a.
jordbund, landskabs- og kulturhistoriske vaerdier, bygger planen pa principper og
erfaringer fra lokalplan 343 og miljgrapporten, for derved at opna en
sammenhaengende og helhedsorienteret planleegning.
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Der har veeret afholdt hgring af bergrte myndigheder jf. lovens § 32.
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Lokalplanbestemmelser

Lokalplan 379 - Boliger, Fuglsang Vest, etape 2

| henhold til Lov om Planlaegning (Erhvervsministeriets lovbekendtggrelse nr. 1157
af 01. juli 2020) fastseettes herved falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade:
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Formal

81.1
Lokalplanens formal er:

« at fastlaegge omradets anvendelse til
boligformal, naturomrade samt rekreative
formal.

 at give mulighed for realiseringen af et nyt
attraktivt bosaetningsomrade med direkte
adgang til naturoplevelser.

« at sikre muligheden for at opleve de
landskabelige sammenhaenge og vaerdier i
omradet bl.a. ved en bevidst bearbejdning af
overgangene mellem bebyggelsen og det
omgivende landskab.

¢ at sikre sammenhaengen til det omgivende
landskab ved at traekke landskabelige
elementer ind i bebyggelsen bl.a. ved at
arealerne inden for vejudlaeggene gives et
overvejende gr@nt praeg.

o at sikre en klimatilpasset afvanding af
omradet under hensyn til eiendomme, natur
og kulturarv, herunder at udlaegge arealer til
handtering af overfladevand og
afveergeforanstaltninger til sikring mod
oversvgmmelse.

o at sikre at ny bebyggelse ikke opfares
naermere skovbrynet end 50m.
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Omrade og zonestatus

Afgraensning

§2.1

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa
kortbilag 1 - Lokalplanens afgraensning, og
omfatter jordstykkerne/matriklerne: 13, 7a, 7D,
og 4e alle Stovstrup, Fredericia

Jorder samt 32b, Kongsted By, Bredstrup.

Lokalplanen omfatter desuden alle
jordstykker/parceller, der efter 30. marts
2021 udstykkes, arealoverfgres eller
matrikuleres inden for lokalplanomradet.

Delomrader

§2.2

Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne 1a,
1b, 1c, 2, 3 og 4 som vist pa kortbilag 4 -
fremtidige forhold.

Zoneforhold

82.3 Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. Arealer
beliggende inden for delomrade 1a, 1b, 1c, 2 og
3 overfgres til byzone med lokalplanens
endelige vedtagelse. Arealer beliggende inden
for delomrade 4 forbliver i landzone.
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Anvendelse

Delomrade 1a

§3.1

Delomrdde 1a ma kun anvendes til &ben-lav
boligformal i form af fritiggende parcelhuse til
helarsbeboelse.

Pa hver grund ma kun opfares eller indrettes én
bolig.

Der ma etableres anleeg og mindre bygninger til
omradets tekniske forsyning,

herunder energiforsyningsanlaeg,
kloakpumpestation, miljgstationer mv.

Delomrade 1b

§3.2

Delomrade 1b méa anvendes til aben-lav
boligformal i form af fritiggende énfamiliehuse
eller teet-lav boligformal i form af reekke-, keede-,
klynge-, dobbelthuse og lignende med
tilhgrende feellesfaciliteter. Boliger skal
anvendes til helarsbeboelse.

Der ma etableres anlaeg og mindre bygninger til
omradets tekniske forsyning,

herunder energiforsyningsanlaeg,
kloakpumpestation, miljgstationer mv.

Delomréade 1c

§3.3
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Note

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 sadanne
erhverv kan naevnes frisgr,
advokat-, revisor-, tegnestue-
og leegevirksomhed og
lignende liberale erhverv samt
dagpleje og lignende.
Anvendelse til erhverv kan
kreeve byggetilladelse.



Delomrade 1c ma anvendes til Aben-lav
boligformal i form af fritiggende énfamiliehuse
eller etageboliger med tilhgrende
feellesfaciliteter. Boliger skal anvendes til
helarsbeboelse.

Der ma etableres anleeg og mindre bygninger til
omradets tekniske forsyning,

herunder energiforsyningsanlaeg,
kloakpumpestation, miljgstationer mv.

Delomrade 2

§3.4

Delomrade 2 ma kun anvendes til rekreative
formal, til etablering af erstatningsnatur og til
anleeg til handtering af overfladevand. Dette
indebaerer bl.a. at der kan udfgres et
vandlgbsprojekt med fritleegning af et rgrlagt
vandlgb og udlaegges arealer, som kan
oversvgmmes i perioder med kraftig regn.

Delomrade 3

8§3.5

Delomrade 3 ma kun anvendes til vejformal med
mulighed for etablering af stgjvold og
beplantning.

Delomrade 4

83.6 Note

Delomrade 4 ma kun anvendes til naturomrade Delomradet forbliver i

med rekreative formal, samt etablering af landzone og reguleres efter
erstatningsnatur. landzonereglerne.
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§ 4 Udstykning

Aben-lav bebyggelse

84.1
Ingen grund til &ben-lav ma udstykkes mindre

end 700 m2. Ved beregning af grundstarrelser
ma feelles friarealer ikke medregnes.

84.2

Udstykning skal ske i princippet som vist pa
kortbilag 4 — Fremtidige forhold. Grunde til aben-
lav bebyggelse ma ikke placeres naermere de
beskyttede diger end 10 m, og bebyggelsen ma
ikke udstykkes med vandrette lejlighedsskel.

Teet-lav bebyggelse
84.3

Ingen grund til teet-lav bebyggelse ma udstykkes
mindre end 350 m2.

§4.4

Teet-lav bebyggelse ma ikke udstykkes med
vandrette lejlighedsskel.

84.5

Der ma ske udstykning af delomrade 1b og 1c
som helhed.

Tekniske anleeg

84.6
Tekniske anleeg ma udstykkes separat.
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Note

Godkendelse af udstykninger
kan ikke finde sted, for et
samlet vejprojekt for
lokalplanomradet er godkendt.

Note

Ved udstykning til teet-lav ma
en andel af feelles parkerings-
og friarealer inden for
delomradet medregnes ved
beregning af grundstarrelser.
Vejudleeg ma ikke medregnes
ved beregning af
grundstarrelser.



85 Vej sti og parkering

Veje

§5.1

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

§5.2

Der udleegges, i princippet som vist pa kortbilag
4 - Fremtidige forhold, areal til falgende veje:

Stamveje: min. 20 m brede

Boligveje ved aben-lav bebyggelse: min. 10 m
brede

Boligveje ved teet-lav og etageboligbebyggelse:
min. 8,5 m brede

§5.3

Vejudleeg skal fremsta beplantede og skal ved
begregnning, i form af greesarealer,
treeplantninger o.l., indrettes sa der sikres en
sammenhaeng med det omkringliggende
landskab. Omfanget af belagte arealer skal
begraenses af hensyn til omradets grgnne
karakter og bebyggelsens fremtraeden i
landskabet.

Inden for vejudlaeg ma desuden etableres
anleeg til handtering af regnvand, sdsom abne
vandrender, regnbede, og lign.

Beplantning beskrives i § 9.

85.4

Stamvejen anlaegges med en kgrebanebredde
pa 6 m og skal anleegges med fortov i den ene
side adskilt fra karebanen med en min. 2 m bred
greesrabat. Fortov skal udfgres som in situ stgbt
(pladsstabt) beton i en bredde af 2 m.

855
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Delomrade 1b og 1c vejbetjenes fra tilslutning til
stamvejen.

Der ma ikke etableres karende adgang til
stamvejen fra de tilgreensende private grunde.

85.6 Note

Boligveje anleegges som slyngede vejforlab med P
en karebanebredde pa 5,5 m ved dobbeltrettet y B
karsel og 3 m ved ensrettet karsel. Boligveje P ————
skal udformes til lav hastighed. I

| delomrader der anvendes til ben-lav
bebyggelse skal minimum 50% af arealet udlagt
til boligvej anleegges sa det fremstar tilsaet/

tilplantet. .
Principskitse: Udformning af
boligveje med slynget
vejforlab og overvejende grgn
karakter.

85.7

Til hver ejendom ma der anlaegges maks. én
overkgrsel. For at opna et overvejende gragnt
preeg i bebyggelsen, ma overkarsler hgjest
befaestes med fast belsegning i en bredde af 3
m.

Er der behov for en bredere overkarsel kan der
gives tilladelse til etablering af greesarmering
saledes at overkgrslen kan blive op til 6 meter
bred. Dette geelder kun for aben-lav bebyggelse.

§5.8

Inden for lokalplanomradet skal der sikres
vendemulighed for lastbiler, renovationsvogne,
m.v.

§5.9
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Der skal etableres adgangsvej til betjening af
regnvandsbassiner i en bredde af min. 5 m.
Vejen skal anlaegges i graesarmering eller
lignende grgn belaegning.

Stier

§5.10

Der udleegges i princippet som vist pa kortbilag
4 — Fremtidige forhold, areal til fglgende stier:

Hovedsti: min. 4 m
Rekreative stier: min. 3 m

Hovedstien skal anleegges med fast belaegning,
eksempelvis asfalt, fliser eller belaegningssten i
en bredde af min. 3 m.

Rekreative stier skal anleegges i en bredde af
min. 1,5 m og befaestes med lgs belsegning,
eksempelvis i form af grus eller stenmel.

Herudover kan etableres trampede, slaede eller
grusbelagte stier i de rekreative omrader.

Parkering

§5.11

Ved aben-lav bebyggelse skal der etableres
areal til parkering af 2 biler pa den enkelte
grund.

85.12

Ved teet-lav bebyggelse skal der etableres
minimum 1,5 parkeringsplads pr. bolig. Heraf
skal min. 0,5 p-plads pr. bolig etableres som
feelles parkering for hele delomradet.

§5.13

Ved etageboliger skal der reserveres areal til
parkering svarende til minimum 1 p-plads pr.
bolig.
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Note

Stier er vist med en principiel
placering, men kan placeres
anderledes nar blot der sikres
et sammenhaengende stiforlgb
inden for omradet og en
tilslutning til stinettet uden for
lokalplanomradet.

Note

Ifglge SBI-anvisning 272 skal
der i et boligomrade pa 51-75
parkeringspladser etables
handicapparkeringspladser til
2 almindelige personbiler og 2



Heraf skal der etableres kassebiler. Dvs. at der i alt

handicapparkeringspladser til henholdsvis skal veere 4

almindelige biler og kassebiler. handicapparkeringspladser ud
af 51-75 parkeringspladser i
lokalplanomradet.

Handicapvenlige p-pladser er
pladser med et brugsareal pa
hhv. 3,5 x 5,0 m for
handicapbiler og 4,5 x 8,0 m
for handicapbusser af hensyn
til minibusser med lift bagpa.

Cykelparkering

§5.14

Ved etageboliger skal der etableres
cykelparkering svarende til minimum
2 cykelparkeringspladser pr. bolig.

Cykelparkering ma etableres som en
kombination af parkering pa terreen, samt i
keelderarealer og skal placeres i neerheden af
indgange/opgange.
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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 blaending eller oplysning af
boliger og naboarealer. Lyskilder ma, af hensyn
til den naturnaere beliggenhed og oplevelsen af
mgrket og nattehimlen, ikke veere synlige fra
luften.

§6.3

Anlaeg til indvinding af solenergi ma ikke
etableres pa terreen, men skal integreres i
bebyggelsens arkitektur.

§6.4

Opseetning af antenner, paraboler og lign. skal
ske sa de ikke er synlige fra offentlige veje og
stier. Paraboler m& have en diameter pa maks.
1,0 m.

Tag- og overfladevand

86.5

Af hensyn til at sikre omradet mod
oversvemmelse, eksempelvis ved kraftige
regnhaendelser, skal overfladevand fra veje,
tagflader, befaestede opholdsarealer og
lignende, i det omfang den maksimale
befeestelsesgrad overskrides, forsinkes eller
tilbageholdes pa den enkelte grund. Ved teet-lav
og etageboligbebyggelse kan etableres feelles
anlaeg eller bassiner til forsinkelse.

Befaestelsesgraden for lokalplanomradet er

35%, hvilket fremgar af Fredericia kommunes
spildevandsplan.
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Note

Eventuelle regnvandsbassiner
skal udformes som beskrevet i
"Vejledning til etablering af
regnvandsbassiner i Fredericia
Kommune”. Regnvandsbassin
skal have permanent
vandspejl og kan kombineres
med en tar del, som 1-2 gange
arligt oversvgmmes. Det
oversvgmbare areal kan indga
i opgarelsen af
opholdsarealer.
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86.6

Tag- og overfladevand ma opsamles og
genbruges. Tagvand ma tilsluttes

regnvandsanlaeg.
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Note

Fredericia Kommune opfordrer
til alternative lgsninger til
bortskaffelse af tag- og
overfladevand. Lgsninger kan
eksempelvis veere etablering
af grgnne tage (tage tilplantet
med sedum eller anden
vegetation), regnvandsbed,
faskiner mv..

Anlaeg til nedsivning af
overfladevand fra tage og
beleegninger kan etableres pa
egen grund hvor dette er
muligt, og kreever en tilladelse
fra kommunen.
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8 7 Bebyggelsens omfang og placering

Omfang og placering

§7.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund
ma ikke overstige 30 ved anvendelse til aben-
lav boliger.

8§7.2
Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse ma der

maksimalt opfgres 4.200 m2 boligareal inden for
delomrade 1b.

Til hver bolig méa derudover opfares bygninger til
udhusformal sdsom garage, carport, skur,

overdaekning, drivhus og lignede med et samlet

omfang pa maksimalt 30 m?2. Bygninger til

udhusformal og miljgstationer medregnes ikke i
boligarealet.

87.3
Ved anvendelse til etagebolighebyggelse ma

der maksimalt opferes 6.800 m?2 boligareal
inden for delomrade 1c.

Derudover m& opfgres maksimalt 1.200 m?2
bygninger til udhusformal sasom garager,
carporte, miljgstationer, skure, overdaekninger

og. lign samt maksimalt 1.800 m2 overdaekket
atrium.

§7.4

Ved anvendelse til hhv. teet-lav og
etagebolighebyggelse i delomraderne 1b og 1c
skal al byggeri placeres inden for de pa kortbilag
4 — Fremtidige forhold, viste byggefelter.

Byggefelterne placeres sa der sikres en afstand
fra bebyggelsen pa min. 5 m fra delomrade 1a,
2 0og 3 og en afstand af min. 15 m fra det gstlige
dige og det nordgstlige skel mod matr. 14
Stovstrup, Fredericia Jorder.
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Hgjde

§7.5

Aben-lav og teet-lav bebyggelse ma opfares i op
til 2 etager. Af kortbilag 4 - Fremtidige forhold
fremgar, hvor der maksimalt ma bygges i 1
etage.

Tilladte hgjder:

Hgjde 1 etage: maks. 6,7 m

Hgjde 1 etage med udnyttet tagetage: maks. 8,5
m

Hgjde 2 etager: maks. 6,7 m

Hgjder males i forhold til eksisterende terraen.

Opfares bebyggelse i 1 etage med

udnyttet tagetage, skal taget udformes som
sadeltag eller med ensidig taghaeldning
startende ved facaden i en hgjde af maks. 3 m
malt i forhold til eksisterende terraen.

§7.6

Etagebolighebyggelse ma maksimalt opfares i 2
etager. Desuden ma opfares overdaekning til
atriumgard i op til 9 m.

8§7.7

Mindre bygninger til udhusformal sasom
eksempelvis carporte, garager, cykelskure,
affaldsskure, overdaekninger og lign. ma opfgres
med en hgjde pa maksimalt 3 m malt i forhold til
eksisterende terraen.
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§ 8 Bebyggelsens ydre fremtreeden

Facader

§8.1

Ved aben-lav og teet-lav bebyggelse skal
facader fremsta som pudset, vandskuret eller
blankt murveerk, treebeklsedning, skeermteqgl|,
skifer eller beton. Gavle og facader skal fremsta
som samme materialer, og der ma ikke
anvendes pladematerialer. Til facadebeklaedning
ma ikke benyttes spejlglas og lignende
reflekterende materialer, som kan give
anledning til vaesentlige bleendingsgener for
omgivelserne.

Mindre facadedele, glaspartier, vindfang,
karnapper eller lignende ma udfares i andre
materialer sdsom metal, tree,
stenkompositmateriale og glas. Ved mindre
facadedele forstas et areal, der er mindre end Y4
af den enkelte facades areal.

§8.2

Ved opferelse af etagebolighebyggelse skal
facader udfares i treebeklaedning, eller i en
kombination mellem teglsten og trae. Anvendes
teglsten skal disse veere lyse gule eller
sandfarvede og ma maksimalt udggre 50 % af
den samlede facade. Traebeklsedning skal
fremsta som naturtree eller overfladebehandles i
farverne sort, brun, koksgra eller svenskrad.

Mindre facadedele sasom glaspartier, vindfang,
karnapper eller lignende ma udfares i andre
farver og materialer. Ved mindre facadedele
forstas et areal, der er mindre end ¥4 af den
enkelte facades areal.

Overdaekning til atriumgard er undtaget fra
ovenstaende.

§8.3
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Mindre bygninger til udhusformal, sdsom
carporte, garager, cykelskure, affaldsskure,
overdaekninger og lign. samt udestuer ma
udfgres i andre materialer end beboelsen.

§8.4

For treehuse geelder, at de ikke ma fremsta som
bjeelkehuse, og ma ikke opfares med krydsende
udvendige hjgrnesamlinger, sakaldte
laftehjarner. Treehuse ma desuden ikke opfgres
med rundtgmmerbeklaedning eller beklaedning
med blokhusbraedder.

§8.5

Tekniske anlseg som ventilationsanlaeg,
varmepumper og lignende pa facader skal indga
som en integreret del af bebyggelsens
arkitektur, eller afskeermes, sa de ikke er synlige
fra veje, feellesarealer og nabogrunde.

Tage

§8.6

Til tagbeklaedning ma kun anvendes teg|,
cementtagsten, skifer eller tagpap. Tage ma
desuden etableres som levende, grgnne tage,
tilplantet med sedum eller anden vegetation.

Mindre tagpartier som eksempelvis kviste,
rytterlys eller lignende ma udfares i andre
materialer sasom metal, tree,
stenkompositmateriale og glas. Ved mindre
tagpartier forstas et areal, der er mindre end ¥
af den samlede tagflades areal.

Anlaeg til indvinding af solenergi og
overdeekning til atriumgard er undtaget fra
ovenstaende.

§8.7

Til tagbekleedning ma ikke anvendes blanke
eller reflekterende materialer med et
glanstal/refleksionsveerdi pa over 10.
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Undtaget herfra er overdaekning til atriumgard,
der ma udfgres med glastag.

§8.8

Tekniske anlseg som ventilationsanlaeg og
lignende pa tage skal indga som en integreret
del af bebyggelsens arkitektur, eller afskeermes,
sa de ikke er synlige fra veje, faellesarealer og
nabogrunde.

§8.9

Mindre bygninger til udhusformal, sdsom
carporte, garager, cykelskure, affaldsskure og
lign. samt udestuer ma opfares med en anden
tagbeklaedning end beboelsen.

Anleeg til indvinding af solenergi

§8.10

Energiproducerende anlaeg pa facader skal
fremsta som en integreret del af bygningernes
arkitektur.

§8.11

Ved etablering af anleeg til indvinding af
solenergi pa tage med en heeldning pa 10
grader eller mere, skal anleegget placeres med
samme haeldning som tagfladen. Anleegget ma
ikke veere haevet mere end 15 cm over tagfladen
eller tagelementet.

88.12

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

Solenergianleeg pa mindre bygninger til
udhusformal ma ikke haeves mere end
maksimalt 15 cm over tagfladen eller
tagelementet uanset heeldning.

§8.13

LP379 - Boliger Fuglsang Vest Etape 2



43

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

§8.14

Til energiproducerende anlaeg pa tage og
facader ma ikke benyttes reflekterende
materialer, som kan give anledning til
vaesentlige bleendingsgener for omgivelserne.
Solceller og lign. energiproducerende anlaeg
skal veere antirefleksbehandlede.

8§8.15

Skiltning pa bygninger ma alene ske pa
bygningens lodrette facader, og ikke over
skeering mellem tag og facade. Skiltningen skal
begraenses til firmanavn og/eller logo, og skiltets
udformning og starrelse skal tilpasses
bygningens starrelse og proportioner.

§8.16

Facadeskiltning skal udfgres som lgse
bogstaver, symboler og firmalogo, og ma ikke fa
karakter af facadebeklzedning.

§8.17

Tekst og logo i skilte ma veere indvendigt belyst,
eller ma etableres som enkeltbogstaver med
bagudrettet lys pa facaden (coronabelysning).

Lysskilte ma udfgres med en maks. dybde pa
0,25 m.

Blinkende og animeret skiltning ma ikke finde
sted.

88.18

Der ma ikke opseettes pyloner, lgse skilte,
bannere samt lgse reklameflag eller lign. inden
for lokalplanomradet.

Dog ma opseettes mindre skilte

med henvisninger til boligafsnit og omradets
gvrige funktioner.
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8§ 9 Ubebyggede arealer

Friarealer

§9.1

Feelles friarealer, inden for delomrade 1a, 1b og
1c, skal tilsas og beplantes sa de fremstar som
grgnne omrader.

Ved anvendelse til teet-lav og
etagebolighebyggelse ma der pa faellesarealer
inden for delomraderne etableres legepladser,
balhytter, nyttehaver o.l. samt regnvandsbassin
og andre anleeg til handtering af tag- og
overfladevand.

§9.2

Feelles friarealer i delomrade 2 og 4 skal fremsta
som abne naturomrader i form af naturgrees/eng
og kun med spredt traeveekst.

Inden for delomraderne skal desuden etableres
et naturomrade til erstatning for den del af
naturomradet i naboomradet, der nedleegges for
at etablere yderligere bassin til
regnvandshandtering.

Inden for delomrade 2 ma desuden etableres
mindre omrader til dyrkning af eksempelvis
frugt, beer og grgntsager til feelles benyttelse, og
der m& anlaegges regnbede og lavninger til
opsamling og tilbageholdelse af overfladevand.
Der ma opfgres maks. 1 overdaekning, balhytte,

drivhus el.lign. & maks. 50 m? til feelles
benyttelse.

89.3

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

Eventuelle regnvandsbassiner
skal udformes som beskrevet i
"Vejledning til etablering af
regnvandsbassiner i Fredericia
Kommune”. Regnvandsbassin
skal have permanent
vandspejl og kan kombineres
med en ter del, som 1-2 gange
arligt oversvgmmes. Det
oversvgmbare areal kan indga
I opgarelsen af
opholdsarealer.

Note

Der henvises til Miljg- og
Fadevareministeriets liste over
invasive arter.



45

§9.4

Opstilling/opbevaring af campingvogne, trailere,
lystfartajer og bade, lastbiler og uindregistrerede
biler ma ikke finde sted pa feelles friarealer.

Opholdsarealer

§9.5

Ved anvendelse til teet-lav bebyggelse skal der
anlsegges opholdsarealer for bebyggelsens
beboere. Opholdsarealet skal omfangsmeaessigt
svare til minimum 100 % af bebyggelsens
boligareal.

Derudover skal anleegges sammenhaengende
og centralt beliggende feelles opholdsarealer for
delomradets beboere, der udgar minimum 10 %
af delomradets areal.

Alle opholdsarealer skal placeres inden for
delomradet og saledes at Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier for vejtrafikstaj kan
overholdes.

§9.6

Ved anvendelse til etageboligbebyggelse skal
der etableres opholdsarealer svarende til
minimum 100 % af bebyggelsens boligareal.
Opholdsarealer kan etableres pa terreen eller
over terreen pa f.eks. terrasser, altaner og
tagterrasser.

Heraf skal min. 50 % anleegges som feelles
opholdsarealer for bebyggelsens beboere og
maksimalt halvdelen heraf ma placeres i lukket
overdaekket atrium.

For etageboliger og i gvrigt i forbindelse med
nye boligomrader skal en passende del af
opholdsarealet anlaeegges som legeomrade.

Alle opholdsarealer skal placeres inden for
delomradet og saledes at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj kan
overholdes.
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Note

Opholdsareal defineres som
en del af en ejendom eller et
omrades friareal der
anleegges, eller planleegges
anvendt til ophold, f.eks. i
forbindelse med rekreative
aktiviteter. Der skal til en
bebyggelse udleegges
opholdsarealer af en
passende stgrrelse ift.
bebyggelsens benyttelse,
omfang og beliggenhed.
Opholdsarealer kan veere
feelles for flere ejendomme.



Beplantning
§9.7

Beplantning langs stamveje og boligveje skal
besta af traesorter i varierende stgrrelse og
udtryk. Heraf skal minimum en tredjedel veere
traeer, der i udvokset stand bliver min. 10 m
hgje. Stamvejen skal veere tilplantet med et
antal treeer svarende til antallet af grunde inden
for delomrade 1a. Boligvejene i omrader der
anvendes til aben-lav bebyggelse skal vaere
tilplantet med et antal traeeer svarende til antallet
af tilstadende grunde. Traeer kan plantes
fritstdende og i grupper.

§9.8

Feelles parkeringsarealer i forbindelse med teet-
lav bebyggelse og etageboligbebyggelse skal
afskaermes med beplantning, saledes at
eventuelle bleendingsgener i boliger

minimeres. Parkeringsarealerne skal begrgnnes
med beplantning saledes at store golde arealer
undgas.

§9.9

| den nordligste del af lokalplanomradet, langs
skel mod erhvervsomradet, etableres et
beplantningsbeaelte som afskeermning mod
lysgener fra drivhusene. | plantebeeltet skal bl.a.
indgad stedsegranne arter, sdledes at der ogsa i
vinterhalvaret sker en tilstraekkelig afskeermning.

Areal til plantebeelte udleegges i en bredde af 15
m fra skel som vist pa kortbilag 4 - fremtidig
forhold.

Dige
§9.10

| diget, der gennemskeerer lokalplanomradet,
ma der maksimalt laves ét gennembrud i en
bredde a 15 m til vejbetjening og to gennembrud
i en bredde a 3 m til rekreative stier.
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| det gstlige dige, som afgreenser
lokalplanomradet, ma der maksimalt laves ét
gennembrud i en bredde a 4 m til etablering af
hovedsti.

Derudover ma der ske brud pa diger i det
omfang det er ngdvendigt for abning af vandlgb,
servicering af regnvandsbassin og etablering af
stgjvold.

Sten, jord og r@dder ma ikke fiernes fra digerne.
Der ma ske nedskeering af eksisterende
beplantning, der ikke er udpeget som
bevaringsvaerdig og der ma ikke nyplantes pa
diger.

§9.11

Hegn i naboskel, samt mod veje, stier og feelles
friarealer ma kun etableres som levende hegn.
Der ma ikke opsaettes faste hegn som stakit,
plankeveerk og lignende, dog kan haekke indadtil
pa grunden suppleres med tradhegn.

Hvis der etableres levende hegn mod
feerdselsarealer skal hegnet plantes 0,50 m inde
pa egen grund.

Stgjvold

§9.12

Inden for delomrade 3 etableres stgjvold langs
med Skeaerbaekvej, i princippet som angivet pa
kortbilag 4 — Fremtidige forhold.

Stagjvolden skal etableres som jordvold i
varierende hgjde og med en maksimal hgjde pa
5 m. Jordvolden skal bearbejdes landskabeligt
med hensyn til udformning og beplantning. Af
hensyn til oplevelsesveaerdien, bade fra
Skeerbaekvej og fra boligomradet, skal
stgjvolden fremsta som blade bakker, og ma
ikke have karakter af ensformig, maskinafrettet
skraningsanleeg.
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Vandlgb

§9.13

Det rgrlagte vandlgb, som gennemskaerer
lokalplanomradet og som fremgar af kortbilag
3.1 - Eksisterende forhold og kortbilag 4 -
Fremtidige forhold, skal abnes og brinkerne skal
anleegges med meget lav heeldning.
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Note

Der ma, uanset lokalplanens
bestemmelser, ikke ske
regulering af vandlgb,
etableres broer, ske
rarleegning, eendres
beplantninger, feeldes traeer
mv. ved vandlgb i omradet, far
Fredericia kommune har
meddelt tilladelse hertil, jf.
vandlgbsloven.



§ 10 Terreenregulering

§10.1 Note

Bebyggelse skal tilpasses det eksisterende Bade i forbindelse med og

terreen med henblik pa at undga efter byggemodning skal der,

terreenregulering, saledes at den landskabelige hvis der terreenreguleres

helhed og det naturlige terreen bevares. naermere vejskel end 3 m,
sgges tilladelse hos

Derfor ma der ikke terreenreguleres med mere vejmyndigheden.

end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende terraen og
ikke neermere skel end 0,5 m. Undtaget herfra
er dog terreenregulering i forbindelse med
etablering af overkarsler, tilslutning til veje, samt
etablering af regnvandsbassiner.
Terreenregulering skal udformes som naturlige
skréninger med en maks. haeldning pa 1:4.

Terreenreguleringer ma ikke aendre pa
overfladevandets naturlige afstremning og ma
ikke give anledning til opstuvning af vand pa
naboarealer.

§10.2

Der ma foretages terreenregulering pa mere end
0,5 m hvis reguleringen er ngdvendig til abning
af vandlgb, anleeg af regnvandsbassiner og
stgjvolde.

§10.3

Der ma ikke ske terreenregulering naermere
diger end 15 meter.

Undtaget herfra er anleeg i forbindelse med de i
89 naevnte gennembrud.
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8 11 Forudseetning for ibrugtagning

811.1 Note
Ny bebyggelse og aendret anvendelse af Hvis de naevnte anleeg ikke
eksisterende bebyggelse inden for et hensigtsmaessigt kan
delomrade ma ikke tages i brug fer: feerdiggares forinden
ibrugtagen af bebyggelse, vil
* \eje, stier, beplantning og stgjvold inden for der efter en konkret vurdering
omrédet er anlagt. Hvis hele omrédet ikke veere mulighed for, at der

stilles vilkar til feerdiggarelsen
inden for en fastsat frist, dog
kun mod sikkerhedsstillelse.

udbygges pa én gang, skal der veere anlagt
en forholdsmeessig andel af disse.
« Tilslutning til kollektiv kloak- og vandforsyning

har fundet sted. Stgjdeempende
foranstaltninger skal veere
etableret som en del af
byggemodningen inden
godkendelse af udstykning
kan finde sted. Udstykkes
omradet ikke, skal
stgjdeempende
foranstaltninger veere etableret
inden ny bebyggelse ma tages
i brug.
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§ 12 Servitutter

§12.1

| forbindelse med etablering af et yderligere
regnvandsbassin inden for omradet omfattet af
lokalplan 343, nedlaegges en mindre del af et
vadomrade, der er tinglyst som beskyttet natur.
Til erstatning herfor anlaegges et naturomrade,
der modsvarer det nedlagte areal. Omradet skal
tinglyses som beskyttet natur.
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Note

Ejere og bygherrer er selv
ansvarlige for, at indhente
oplysninger om samtlige
tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og
anleegsarbejder. Laes mere i
lokalplanens redeggrelse.
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§ 13 Opheevelse af lokalplan eller byplanvedtaegt

813.1
Ingen bestemmelser.
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§ 14 Grundejerforening

§14.1

Ved udstykning af omradet skal der stiftes en
grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejendomme beliggende inden for
lokalplanomradet. Grundejerforeningen skal
stiftes, nar Byradet forlanger det, dog senest nar
halvdelen af grundene er solgt.

Udstykkes delomrade 1b til teet-lav bebyggelse
skal der stiftes en grundejerforening saerskilt for
dette omrade, safremt Byradet forlanger det.

§14.2

Grundejerforeningen skal vedligeholde
lokalplanomradets feellesarealer.

Safremt der etableres mere end én
grundejerforening, skal grundejerforeningerne i
feellesskab vedligeholde lokalplanomradets
feellesarealer. Fordelingen af omkostninger skal
ske pa baggrund af en fordelingsnggle baseret
pa antal boliger. Dvs. at alle boliger, som teet-lav
bebyggelse, abent-lav bebyggelse eller
etagebebyggelse betaler samme andel til
vedligehold.

Grundejerforeningen/ grundejerforeningerne
skal vedligeholde lokalplanomradets veje og
stier, safremt disse udleegges som private
feellesveje og stier. Grundejerforeningerne
overtager saledes alle forpligtigelser der efter
privatvejsloven er palagt de tilgraensende
lodsejere.

Udstykkes delomraderne 1b og 1c ikke, pahviler
vedligeholdelsesforpligtelserne
grundejer/udlejer.

§14.3

Grundejerforeninger skal, safremt Byradet
forlanger det, lade sig sammenslutte med én
eller flere eksisterende grundejerforeninger for
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naboomrader eller lade sig opdele i flere
selvsteendige foreninger.

814.4

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer
heri skal sendes til kommunen til orientering.

814.5

Indtil arealerne overdrages til
grundejerforeningen har den, der udvikler
arealet, pligt til at vedligeholde grgnne arealer
samt veje, stier og fortove mm.
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8 15 Lokalplanens retsvirkninger

§15.1

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 lokalplanomradet kan fortsaette
som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anlaeg
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 8§ 19)

Naboorientering

Nar en dispensation bergrer omboendes
interesser, skal disse underrettes om den
pataenkte dispensation og have 14 dages frist il
at fremkomme med bemaerkninger herom, for
dispensation eventuelt gives.

Ny_lokalplan

Udstykning, byggeri, anlseg og sendret
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 af
lokalplanen. (Jf. Planlovens § 18).
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Bade private og offentlige tilstandsservitutter,
hvis opretholdelse vil veere i strid med
lokalplanens formal, kan ggres 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
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 forudsaetter en ny lokalplan (Jf. Planlovens
§ 13 stk. 2.) Dette geelder dog ikke servitutter,
som paleegges af andre myndigheder med
hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44).

Ekspropriation

Hvis det er ngdvendigt for at virkeliggere
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
§16.1

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Fredericia
Byrad

11. oktober 2021

Steen Wrist @rts Camilla Nowak Kirkedal

Borgmester Kommunaldirektar
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KORTBILAG 1 - Lokalplanafgraensning
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KORTBILAG 2 - Luftfoto

Delomrade 1B

Delomrade 3
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Delomrade 4
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Lokalplan LP379

KORTBILAG 3.1 - Eksisterende forhold
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|:| Matrikelafgraensning
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KORTBILAG 3.2 - Eksisterende administative graenser

SIGNATURFORKLARING

:Lokalplanafgraensning
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I:l Kommuneplanrammer
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Lokalplan LP379

KORTBILAG 4 - Fremtidige forhold

e ' SIGNATURFORKLARING

I Lokalplanafgraensning
L
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Byggefelter

m Fremtidig byzone

- Udstykning
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0 25|0 m
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