Lokalplan LP374

Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen,
Snoghgj

Fredericia
Kommune



Indholdsfortegnelse

Redegarelse

Lokalplanens formal og baggrund

Lokalplanomradet og dets omgivelser

Lokalplanens hovedtraek

AN PlaN NN 12
ANden IOVOIVIING | 23
SEIVIIULIET 27
BRSO Bt 0N 28
MIlIBVUIRIING 29
BeSteMMEISEr | 30
8 L RO Ml 31
§ 2 OMIAAE OF ZONESIALUS ... oo e 32
8 B ANVENUEISE 33
A UASYKNING | 34
85 Ve, Stiog ParKeriNG ... 35
§ 6 Tekniske anleeg 00 fOrSYNING .. . 37
§ 7 Bebyggelsens omfang og placering .. .. .l 38
§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden | .. ..l 41
§ 9 Ubebyggede ar€aler .. ... .. ...l 44
810 TerreenreqUIBTING | ... 46
8§ 11 Forudseetning for ibrugtagning ... 47
8 A2 SEIVILUMET | 48
§ 13 Opheevelse af lokalplan eller byplanvedteegt ...l 49
8 14 GrundejerforeNniNg | ... 50
§ 15 Lokalplanens retsvirkniNGer .. .. 51
§ 16 VedtagelSeSpAtegNNg ... 53
KOTEDILAG | 54
Bilag 1 - Lokalplanens afgraensning ... 55
Bilag 2 - LURIIOTO | .. 56
Bilag 3 - EKSisterende fOrNOId 57
Bilag 4 - Fremtidige fornOId 58
Landskabskarakteranaly S e 59

Landskabsnotat 60



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 stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Hensigten er at sikre
sammenhaeng i planlaegningen.

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 fremlaegges
offentligt. Indkomne bemaerkninger fra haringsperioden skal indga i kommunens
videre overvejelser, men det er alene Fredericia Kommune der afgar, om
bemaerkningerne skal medfgre 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 “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, belsegning skiltning, facadebelysning og @vrige forhold, der reguleres
af lokalplanen. Desuden indeholder afsnittet bestemmelser for lokalplanens
retsvirkninger.
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Lokalplanens formal og baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af en forespgrgsel fra en bygherre, som
gnsker at udvikle eiendommen GI. Faergevej 43 i Snoghgj til et teet-lav boligomrade.

Lokalplanen har til formal at muliggere, at der etableres op til syv teet-lav boliger i
form af dobbelt-, reekke- eller kaedehuse inden for omradet.

Lokalplanen har endvidere til formal at sikre, at boligerne bliver opfart overvejende
inden for fodaftrykket af den eksisterende bebyggelse for at varetage hensynet til
naturbeskyttelsesinteresser og strandbeskyttelse i omradet.
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Skréafoto af lokalplanomradet og omgivelser fra luften.
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Lokalplanomradet og dets omgivelser

Omradet

Denne lokalplan er geeldende for et omrade, der ligger i Snoghgj pa matr.nr. 2bs
Erritsg by, Erritsg. Omradet er placeret ud til Gl. Feergevej, med vejen lgbende
langs ejendommens nordgstlige skel. Nord for omradet, pa den anden side af Gl.
Feergevej ligger hotel og konferencecenteret Trinity.

Ejendommen greenser direkte op til et starre omrade med delvist beskyttet natur,
som lgber fra Gl. Feergevej ned til kysten ved Lillebeelt, der ligger ca. 200 meter
sydvest for omradet. Naturomradet afgraesses af far med mulighed for heste.
Umiddelbart syd for omradet ligger et mindre boligomrade med ca. 35 parcelhuse.
Sydvest for boligerne ud mod Lillebeelt ligger Scenekunsthgjskolen Snoghgj. Ca.
300 meter sydgst for omradet krydses Gl. Feergevej af Kolding Landevej og
jernbanen, hvor de haeves op for at kobles pa den gamle Lillebeeltsbro.

Kig mod syd. Eksisterende hgjskole og boligomrade.
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i mod nghszarken.

Lokalplanomradet er ca. 3.920 m2 stort og anvendes i dag til blandet bolig og
erhverv. Der ligger en aeldre gard pa ejendommen, som er registreret med en
bevaringsveerdi pa 4. Gardens bygninger anvendes til en privat bolig samt en
brugtvognsforhandler. Den eksisterende bebyggelse skal nedrives, for at projektet,
som lokalplanen muligger, kan realiseres.

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj



| forhold til lokalplanomradet ligger p& modsatte side af Gl. Faergevej et
mindesmaerke for en falden tysk soldat, 1849. Stenen er registreret som fredet
fortidsminde, den omkranses ikke af en beskyttelseszone. Det bergrer derfor ikke
lokalplanen umiddelbart.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i landzone, med lokalplanens vedtagelses overfgres den
del af omradet, som ikke er omfattet af strandbeskyttelse, til byzone.
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Lokalplanens hovedtraek

Anvendelse

Lokalplanen udlzegger omradet til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse. Der
kan opfares op til syv boligenheder som dobbelt-, reekke- eller keedehuse.

Forelgbig illustration af fremtidig bebyggelse. Ikke mélfast, ikke bindende.

Disponering af omradet

Lokalplanomradet opdeles i to delomrader, hvor opdelingen i hovedtraek falger
strandbeskyttelseslinjen.

Delomrade 1 ligger mod @st uden for strandbeskyttelseslinjen og ma anvendes til
boligbebyggelse, feerdselsareal og privat samt feelles opholdsarealer.

Inden for delomrade 1 udleegges et byggefelt i hovedtraek svarende til fodaftrykket
af den eksisterende bebyggelse. Nye boliger i omradet skal opfares inden for
byggefeltet.

Delomrade 2 ligger mod vest, ud mod naturomradet Snoghgjgardparken og er i

overvejende grad omfattet af strandbeskyttelseslinjen. Delomrade 2 ma anvendes
til ophold, men der ma ikke opfares bebyggelse eller faste anleeg og konstruktioner.
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Delomrade 2

SIGNATURFORKLARING

Eksisterende bygning

% Byggefelt

AN Vejadgang

....... Strandbeskyttelseslinje

Delomradeafgraensningen er defineret pa baggrund af strandbeskyttelseslinjen.

Bevaringsveerdig/fredet bebyggelse

Den eksisterende bebyggelse inden for omradet kaldet Snoghgjgard er registreret
med en middel bevaringsveerdi pa 4.

| forbindelse med lokalplanprocessen er der sggt om tilladelse til nedrivning af

Snoghgijgard, hvilket pa baggrund af den lovpligtige haring er givet.
Tilladelse til nedrivning er en forudseetning for realiseringen af boligbebyggelsen
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beskrevet i lokalplanen.

Snoghgjgard set fra gst/Trinity Konferencecenter
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Snoghgijgard set fra vest/Snoghgjgardparken

Trafikale forhold - veje, stier og parkering

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Gl. Feergevej. Lokalplanen angiver, at
overkgrslen til omradet fra Gl. Faergevej skal etableres i omradets sydgstlige
hjgrne, som vist pa kortbilag 4 - Fremtidige forhold.

Inden for omradet skal der anleegges en boligvej, som sikrer karende og gaende
adgang til samtlige boliger.

Der skal etableres parkeringspladser svarende til minimum 1% parkeringspladser
pr. boligenhed. Parkering skal fordeles, saledes at der er minimum én
parkeringsplads ved hver af de enkelte boliger, mens de resterende
parkeringspladser kan anleegges som feelles parkering.

Udstykning
De enkelte boliger i omradet kan udstykkes pa selvstaendige matrikler, eller
omradet kan bevares som en matrikel.

Ved selvsteendig udstykning af boligerne skal den adgangsgivende boligvej
udstykkes separat.

Ved udstykning skal boligmatrikler sikres en minimumgrundstarrelse pa 345 m?2
inklusiv andel af feellesareal i delomrade 1.

Bebyggelse og anleeg — omfang og udseende

Lokalplanen muligger et projekt med syv boliger i form af dobbelt-, reekke- eller
klyngehuse.

Projektforslaget laegger op til, at boligerne opfares parvis samt i én raekke pa tre.
Arkitektonisk gnskes boligerne opfert i en tidssvarende stil, med en kombination af
tveergaende saddeltag og flade tage over garagerne, som for de fleste boliger

anvendes til tagterrasse. Undtagelsen hertil er den sydligst placerede bolig, hvor
tagterrassen undlades, for at sikre mod indbliksgener for naboerne syd for omradet.

Ubebyggede arealer, granne omrader og beplantning
Lokalplanomradet opdeles i to delomrader.

| delomrade 1 kan ubebyggede arealer, der ikke anvendes til vejanleeg, miljgstation
mv. anvendes til en kombination af privat og feelles opholdsareal.

Delomrade 2, som for starstedelen er omfattet af strandbeskyttelseslinjen, kan kun
anvendes til feelles rekreativt fri- og opholdsareal.
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De feelles udendars opholdsarealer skal beplantes sa de gives et grant praeg.
@nskes der opfart legeredskaber eller lignende faste konstruktioner, som
understgtter udendgrs ophold, skal dette gares inden for delomrade 1.

Terreenregulering

Omradet er farhen blevet terraenreguleret omkring den eksisterende bebyggelse
Snoghgjgard, saledes at bebyggelsen ligger hgjere end det omgivende landskab.
For at bringe omradet tilbage mod det naturlige landskab, og for at sikre at
bebyggelsen syner mindst muligt i kystlandskabet, ma der terreenreguleres med
maksimalt +/- 1,5 m, dog ma terreenet hgjst fares til kote 14,5 m.

Terreenregulering méa kun finde sted i delomrade 1 og skal holdes i en afstand til
skel og delomradeafgraensningen pa minimum 0,5 m.

Grundejerforening

Hvis omradet udstykkes i separate boliggrunde, skal der oprettes en
grundejerforening for omradet, som skal varetage drift og vedligehold af omradets
feellesarealer.
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Anden planlaegning

Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune

Kommuneplanens overordnede retningslinjer
Lokalplanomradet er omfattet af retningslinjen 3.4.3 Retningslinje for gkologiske
forbindelser, potentielle gkologiske forbindelser og potentielle naturomrader.

3.4.3 Retningslinje for gkologiske forbindelser, potentielle gkologiske forbindelser
0g_potentielle naturomrader

"l de gkologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelser skal dyr og
planters naturlige bevaegelsesveje styrkes. Her ma aendringer i arealanvendelsen,
bl.a. etablering af nye, starre anleeg, ikke i veesentlig 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 sammenhangende 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 indga og friholdes som rekreative forbindelser ud til det
omkringliggende abne land. De potentielle naturomrader skal friholdes for byggeri,
anlaeg og eendret arealanvendelse, der forringer muligheden for at oprette nye
naturomrader eller etablerer sammenhange mellem eksisterende naturomrader."

Hovedparten af lokalplanomradet er en del af udpegningen til potentiel gkologisk
forbindelse, som forlgber langs hele den sydlige kyststraekning i landzone i
kommunen. Ejendommen ligger pa kanten af denne udpegning og udger i sig selv
en meget lille del af den samlede udpegning. Lokalplanomradet er allerede
bebygget, og ny bebyggelse som fglge af planen erstatter de eksisterende
bygningsmasse med samme overordnede fodaftryk. Det vurderes, at bebyggelsen
ikke vil afskeere en potentiel gkologisk forbindelse, og en realisering af lokalplanen
ikke vil forringe dyre- og plantelivets spredningsmuligheder.

Kommuneplanens generelle rammer
Under de generelle rammer i Fredericia Kommuneplan 2017-2019 afsnit om
bebyggelsens art og bebyggelsesprocent, fastsaettes mindstegrundstarrelsen for

teet-lav boliger til 400 mZ.

Da lokalplanen pa grund af strandbeskyttelsen fastholder delomrade 2 i landzone
og arealet derfor ikke kan medregnes til den ideelle andel af boliggrunde i

delomrade 1, vil projektet ikke kunne overholde en mindstegrundstgrrelse pa 400

m2.
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For at imgdekomme dette, da delomrade 2 fortsat kan anvendes til rekreativt
opholdsareal for omradets beboere, reduceres mindstegrundstarrelsen for teet-lav

boliger i omradet til 345 m2 med kommuneplantillzeg nr. 23.

Kommuneplanens rammer

Lokalplanomradet ligger ifalge Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune
inden for rammeomrade E.R.2 - Rekreativt omrade vest for Snoghg;j
Folkehgjskole, som udleegger omradet til rekreativt formal, naturomrade og
jordbrug.

Lokalplanens anvendelse til boligformal er ikke i overensstemmelse med
kommuneplanramme E.R.2. Derfor udarbejdes der sidelgbende med lokalplanen et
kommuneplantilleeg nr. 23 til Kommuneplan 2017-2029, som offentliggares
sammen med lokalplanen.

Kommuneplantilleegget indlemmer den del af lokalplanomradet, der udlaegges til
bolighebyggelse, i den tilstadende kommuneplanramme E.B.8 - Boligomrade vest
for GI. Lillebeeltsbro, som udlaegger omradet til boligformal, herunder bl.a. taet-lav
bolighebyggelse.

Lokalplaner og byplanvedteegter

Lokalplanomradet er ikke omfattet af eksisterende lokalplaner eller
byplanvedteegter.

Andre kommunale planer og strategier

Boseetningsstrategi

Lokalplanen understatter Fredericia Kommunes boseetningsstrategi, idet én af
strategiens fokusomrader er, at kunne tilbyde et stort og varieret udbud af gode
boliger og flere attraktive byggegrunde - seerligt langs kyst og strand.

Kulturmiljg

Lokalplanomradet stader op til et udpeget kulturmiljg som omfatter boligerne samt
hgjskolen umiddelbart syd og sydvest for lokalplanomradet.

Det vurderes, at lokalplanen ikke vil pavirke kulturmiljget.

Bevaringsveerdig bebyggelse

Den eksisterende bebyggelse inden for omradet kaldet Snoghgjgard er registreret
med en middel bevaringsveerdi pa 4.

Bygherre har i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen sggt om tilladelse til
nedrivning af den eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse.

Kystnaerhedszonen
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Lokalplanomradet ligger indenfor kystneerhedszonen ca. 200 m nordgst for kysten
ved Lillebeelt i Snoghgj. Lokalplanomradet er delvist synlig i kystlandskabet set fra
vandet.

Afstand imellem Lillebeelt og lokalplanomradet.

For at synliggare lokalplanens pavirkning af kystlandskabet, har bygherre faet
udarbejdet falgende visualisering af bebyggelsen set fra Lillebeelt.

. f"_':

Gl. Feergevej 43

Trinity Hotel og Konferencegenter

B3

View af kysten set fra Lillebaelt. Eksisterende forhold.
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Hejskolen Sntfhﬂi

Trinity Hotel og Konferencecenter

View af kysten set fra Lillebeelt. Profilet af bebyggelsens 4 huse teettest vandet. |
sommerhalvaret vil husene veere naesten helt skjult af de foranstaende treeer og
beplantning.

Som det fremgar af visualiseringen, vil den nye bebyggelse i lokalplanradet veere
delvist skjult bag eksisterende beplantning, set fra kysten. Den nye bebyggelse vil
endvidere erstatte eksisterende bebyggelse som er hgjere og har en mere massiv
silhuet end den nye bebyggelse. Endelig placeres den nye bebyggelse i naer
tilknytning til en eksisterende bymaessig bebyggelse, og med det eksisterende
bygningskompleks for hotel og konferencecenter Trinity liggende bagved, set fra
kysten.

Pa denne baggrund vurderer Fredericia Kommune, at den nye bebyggelse vil veere
begraenset synlig fra kysten, og dermed have en minimal og ikke vaesentlig visuel
pavirkning af kystlandskabet.

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 forsaetlig 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:
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Stor Vandsalamander

Dveergflagermus

Vandflagermus

Troldflagermus

Markfireben

Sydflagermus

Ved vedtagelsen af lokalplanforslaget er der ikke kendskab til nogle af disse arter
inden for lokalplanomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at der findes bilag IV-arter i
omradet. Der skal derfor inden pabegyndelse af evt. byggeri, nedrivning, feeldning
af treeer m.v. laves en konkret vurdering af, om omradet er levested for bilag IV-
arter.

Den nye bebyggelses skal holde sig hovedsageligt inden for fodaftrykket af den
eksisterende gard, hvorved der ikke inddrages friarealer til bebyggelse. Det
forventes derfor, at pavirkningen af dyrelivet er minimalt.

Klima og beeredygtighed

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan, der udpeger 39
sakaldte risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget af regnvand.
Lokalplanomradet ligger indenfor omradeprioritet nr. 25.

Formalet med at udfare en risiko- og prioriteringskortleegning er at udfare en
egentlig risikoberegning af oversvgmmelseshyppighed og potentiel skadesveerdi
som falge af oversvemmelse. 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.

Lokalplanomradet ligger omkring kote 14 meter over almindelig vandstand, og der
er ikke kendskab til starre bluespots i eller omkring lokalplanomradet. Der er derfor
I lokalplanen ikke indarbejdet seerlige bestemmelser omkring klimasikring.

Med henvisning til kommunens klimatilpasningsstrategi opfordrer Fredericia
Kommune dog til, at der etableres lgsninger til aflastning af spildevandssystemet.

Landskab

Der er udarbejdet en landskabsanalyse med udgangspunkt i
landskabskaraktermetoden, herunder gengives relevante pointer fra den.
Landskabsanalysen har dannet udgangspunkt for disponeringen af
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lokalplanomradet.

Lokalplanomradet ligger som en del af det kystlandskab, der straekker sig langs
kommunens sydlige kyst mod Lillebeelt. Det kystnaere landskab er praeget af skove
0g ekstensive arealer, og bebyggelserne er kendetegnet ved mindre ejendomme i
det bakkede kystlandskab

P

Luftfoto - lokalplanomradet i det omgivende landskab

Lokalplanomradet ligger i den gstligste del af Sanderskov Kystlandskab. Denne del
er er praeget af den bynaere beliggenhed. Lokalplanomradet graenser op til et
parcelhusomrade mod syd og danner kant mod det dbne kystlandskab i
Snoghgijparken. Set fra nord/nordgst opleves omradet som en del af
parcelhusomradet. Fra lokalplanomradet er der visuel sammenhaeng til Lillebaelt
samt til Snoghgj Hgjskole og den Gamle Lillebaeltsbro.
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Gl. Feergevej 43 set fra nord / Trinity.

Snoghgj Hgjskole, Hagjskolevej og Landskab mod Lillebaelt. Kig mod syd fra
lokalplanomradet.
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Landskab i Snoghgjparken. Kig mod sydgst fra lokalplanomradet.

Lokalplanomradet ligger ud til det abne landskab og danner overgang til
landskabet. Ny bebyggelse i omradet vil veere synlig fra vest, nord og @st.

Der er i dag kig til den eksisterende ejendom fra Lillebaelt, og ejendommen ligger
som en del af de bebyggelser, der alle er synlige fra vandsiden.

Hajskolen Snorhﬂj

Trinity Hotel §g Konferencecenter

e ——ii
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Terreenet i omradet er i nogen grad reguleret og danner overvejende en glidende
overgang mellem lokalplanomradet og det omgivende kystlandskab. Der bear i
lokalplanen tages hensyn til oplevelsen af terreenet, herunder en harmonisk
overgang fra bebyggelse til haver og videre til landskabet.

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
Der er i forbindelse med lokalplanarbejdet blevet udarbejdet en stgjredegarelse for
omradet.

Stgjredeggrelsen peger pa to stgjkilder som kan give anledning til stajgener over
geeldende graenseveaerdier i omradet, trafikstaj fra Gl. Feergevej og virksomhedsstgj
fra hotel Trinity.

Trafikstgj

Lokalplanomradet greenser op til Gl. Feergevej mod nordgst. Stgjredeggarelsen
udarbejdet i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen paviser, at stgj fra vejen
kan give anledning til pavirkning af omradet over geeldende graenseveerdier.

For at imgdekomme stgjgener fra vejen stiller lokalplanen krav om, at bebyggelsen
placeres, s& udendgrsopholdsarealer pa tagterrasser ikke pavirkes af stgj over
geeldende greenseveerdier.

Virksomhedsstgj

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for Hotel og konferencecenter Trinity.
Stgjredeggrelsen udarbejdet i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen
paviser, at lokalplanomradet kan blive pavirket af stgj over geeldende
greenseveerdier fra hotellets udearealer, | seerdeleshed i nattetimerne i forbindelse
med konferencer, fester og lignende begivenheder pa hotellet.

For at imgdekomme stgjgener fra Trinity stiller lokalplanen krav om, at udendars
opholdsarealer skeermes mod virksomhedsstgj over geeldende greenseveerdier.

Jernbanestgj
Stgjkortleegningen sandsynligger, at lokalplanomradet ikke vil blive pavirket af stgj
fra jernbanen.

Tekniske anleeg og forsyning

Vand

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj
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Lokalplanomradet forsynes med vand fra almen vandforsyning, som fastlagt i
Fredericia Kommunes Vandforsyningsplan 2010-2021.

Varme

Omradet er tidligere udlagt til kollektiv varmeforsyning. Det er fortsat hensigten, at
bebyggelse i lokalplanomradet skal forsynes med fijernvarme. TREFOR Varme er
aktuelt forsyningsselskab i omradet.

Etablering af fiernvarme i omradet kan forudsaette, at kommunen godkender
projektforslag efter varmeforsyningsloven.

Spildevand
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. For lokalplanomradet geelder en befeestelsesgrad pa
25. Hvis befaestelsesgraden overskrides skal der, inden for den enkelte matrikel,
etableres anleeg til forsinkelse eller tilbageholdelse af tag- og overfladevand for det
areal som overstiger befaestelsesgraden.

Befaestede 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 keelder 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- og
overfladevand. Lgsninger kan eksempelvis veere etablering af gragnne tage (tage
tilplantet med sedum eller anden vegetation), anlaeggelse af faskiner,
regnvandsbassiner mm., og anvendelse af belaegninger, der tillader delvis
nedsivning som permeabel asfalt eller permeable belsegningssten,
graesarmeringssten, grus og lignende.

Anlaeg til nedsivning af overfladevand fra tage og belaegninger kan etableres pa
egen grund hvor dette er muligt, og kraever en tilladelse fra kommunen.
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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.

Der 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 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 udferelse af vejanlaeg inkl.
afmaerkning, overkgrsler m.m., der kan have veesentlig betydning for feerdslens
sikkerhed og afvikling (jf. Feerdselslovens § 100).

Arkeeologiske forhold

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

VejleMuseerne har ikke pa forhand kendskab til fortidsminder i lokalplanomradet
(Matr. nr. 2bs Erritsg by, Erritsg). Det er museets vurdering at tidligere
terreenregulering og byggeri betyder at der naeppe vil veere bevaret fortidsminder pa
stedet, og museet anbefaler derfor ikke en arkaeologisk forundersggelse. Det
geelder dog stadig at hvis der — mod forventning — skulle fremkomme fortidsminder
ved anlaegsarbejde skal dette stadig indstilles og museet kontaktes. | sa fald vil
yderligere undersggelser veere gratis for bygherre, jf. Museumslovens §25.

Natur

Lokalplanomradet greenser op til et omrade med szerlige naturbeskyttelseinteresser
og okologisk forbindelse, og er omfattet af Naturpark Lillebaelt samt delvist omfattet
af strandbeskyttelseslinjen.

Der er ingen sg@-, a- eller skovbyggelinjer i omradet.

Strandbeskyttelseslinje
Strandbeskyttelseslinjen deekker en del af lokalplanomradet mod nord, vest og syd.

De dele af lokalplanomradet, som er omfattet af strandbeskyttelseslinjen, omfattes

af delomrade 2, hvor der ikke gives mulighed for bebyggelses eller anleeg, men
udelukkende rekreativt ophold.
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Kortet viser projektomradet med rad linje, hgjdekurver med orange linjer,
strandbeskyttelseslinje med bla linje samt naturomrade og potentiel natur uden for
omradet.

Beskyttet natur
Der er ingen registreret naturbeskyttelse inden for lokalplanomradet.

Store dele af det omkringliggende naturomrade er registreret som § 3 beskyttet
natur i form af overdrev, mose og sg, og en del af dette er registeret som seerligt

veerdifuldt natur.

Omradet er desuden udlagt som potentiel gkologisk forbindelse og omfattet af
afgreensningen for Naturpark Lillebaelt.

Det vurderes ikke at realiseringen af lokalplanen vil pavirke de tilstadende
naturomrader vaesentligt.
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Kortet viser arealer med beskyttet natur. Med orange skravering er vist 83 beskyttet
overdrev, men rgd skravering §3 beskyttet mose og med bla skravering §3
beskyttet s@.

Jordforurening

Forhold omkring jordforurening reguleres af Lov om forurenet jord.
Den til enhver tid geeldende kortlaegning efter Jordforureningsloven kan ses pa
Fredericia Kommunes hjemmeside eller paA Danmarks Miljgportal.

Lokalplanomradet vil blive omfattet af omradeklassificeringen, nar omradet ved
lokalplanens vedtagelse overfgres fra landzone til byzone. Omradeklassificeringen
betyder, at omradet som udgangspunkt er let forurenet, fordi det ligger i en del af
byzonen, som gennem leengere tid er blevet pavirket af aktiviteter, som kan have
medfert diffus forurening. Omradeklassificeringen medfgrer desuden, at al flytning
af jord veek fra den enkelte ejendom er omfattet af anmeldepligt og skal ske i
overensstemmelse med den til enhver tid geeldende Jordflytningsbekendtggarelse.

Hvis der under bygge- og anlaegsarbejde 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.

Overskudsjord/byggeaffald
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Overskudsjord bgr sa vidt muligt forblive inden for lokalplanomradets greenser.

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.
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Ekspropriation

Realiseringen af denne lokalplan vil ikke ske gennem ekspropriation.
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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 kraever 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. Miljgrapport kan undlades for planer, som
kun fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller mindre
aendringer i gaeldende planer og hvis de ikke vurderes at fa vaesentlig 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 afgjort, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport fordi
miljgscreeningen viser, at der ikke forventes vaesentlig indvirkning pa miljget.

Miljgscreeningen er vedlagt planforslaget som bilag og afggrelsen om ikke at
udarbejde en miljgrapport er offentliggjort sammen med planforslaget.
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Lokalplanbestemmelser

Lokalplan 374, Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgij

| henhold til Lov om Planlaegning (Erhvervsministeriets lovbekendtggrelse nr. 1157
af 1. juli 2020) fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade:
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Formal

§1.1 Formalsparagraf
Lokalplanens formal er:

« at fastleegge omradets anvendelse til
boligformal i form af op til syv taet-lav boliger

o at sikre et hgjt arkitektonisk niveau for
bolighebyggelsen

« at sikre at bebyggelse opfgres under
hensyntagen til neerveerende naturinteresser
og strandbeskyttelse
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Omrade og zonestatus

Afgreensning

§2.1

Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa
kortbilag 1 - Lokalplanens afgraensning, og
omfatter matrikel: 2bs Erritsg By, Erritsg,

Lokalplanen omfatter desuden alle
jordstykker/parceller, der efter 26. juni 2021
udstykkes, arealoverfares eller matrikuleres
inden for lokalplanomradet.

Delomrader

§2.2

Lokalplanomradet er opdelt i delomraderne 1 og
2, som vist pa kortbilag 4 — Fremtidige forhold.

Afgraesningen mellem delomrade 1 og 2 er
sammenfaldende med strandbeskyttelseslinjen
pa tidspunktet af lokalplanens udarbejdelse,
med undtagelse af det sydlige stykke, som
fremgar af kortbilag 4 — Fremtidige forhold.

§2.3 Zoneforhold

Med lokalplanens endelige vedtagelse overfgres
delomrade 1til byzone.
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Anvendelse

Delomrade 1

§3.1

Delomrade 1 ma kun anvendes til teet-lav
boligformal i form af reekke-, kaede-,
dobbelthuse og lignende med tilhgrende
feellesfaciliteter. Boliger skal veere helarsboliger.

Delomrade 2

§3.2

Delomrade 2 ma kun anvendes til rekreative
formal, og der ma ikke opfgres nogen former for
anleeg eller bebyggelse.

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj

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.
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Udstykning

§4.1

Ingen grund til teet-lav boligbebyggelse ma
udstykkes mindre end 345 mz2.

Ideelle andele af lokalplanomradets feelles
friarealer i delomrade 1 ma medregnes i
grundstgrrelserne.

Boligenheder ma ikke opdeles ved vandrette
lejlighedskel.

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj

Note

Godkendelse af udstykninger
kan ikke finde sted, for et
samlet vejprojekt for
lokalplanomradet er godkendt.
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85 Vej sti og parkering

§5.1

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

Der ma ikke etableres karende adgang fra de
enkelte boliger til Gl. Feergeve,.

§5.2

Der skal udlaegges areal til intern boligvej i en
bredde p& min. 8,5 m.

Veje skal anleegges centralt i bebyggelsen,
saledes at der er boliger mellem intern vej og
kystlandskabet.

Langs boligvejene ma der etableres anlaeg til
handtering af regnvand, sa som abne
vandrender, regnbede og lign.

§5.3

Veje skal anleegges med karebanebredder pa
minimum 5,5 m og etableres med fast
beleegning, eksempelvis i form af asfalt, fliser
eller beleegningssten.

§5.4

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

§5.5

Inden for lokalplanomradet skal der reserveres
areal til bilparkering svarende til minimum:

1Y% p-plads pr. teet-lav bolig.

85.6

Ved teet-lav bebyggelse skal der etableres
mindst 1 parkeringsplads i tilknytning til den
enkelte bolig. @vrige parkeringspladser ma

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj

Note

Ved vej- og stitilslutninger og i
kurver skal der sikres de
ngdvendige oversigtsarealer,
jf. geeldende vejregler.



etableres som feellesparkering for hele
lokalplanomradet. Faellesparkering skal
anleegges i delomrade 1 og ma ikke anleegges
inden for vejudleeg.
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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 oplevelsen af market
og nattehimlen, ikke vaere synlige fra luften og
fra vandet.

§6.3

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

§6.4

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

86.5

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

86.6 Note

Overfladevand fra f.eks. veje, tagflader, Befeestelsesgraden er 25
befeestede opholdsarealer og lignende skal, i ifolge Fredericia Kommunes
det omfang den maksimale befeestelsesgrad Spildevandsplan. Eventuelle
overskrides, forsinkes eller tilbageholdes inden regnvandsbassiner skal

for lokalplanomradet. udfgres som beskrevet i

Fredericia Kommunes
vejledning til etablering af
regnvandsbassiner.
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8 7 Bebyggelsens omfang og placering

87.1 Note

Der ma opfgres maksimalt 7 teet-lav boliger. Principper for forskydning i
facadelinjen.

Bebyggelsesprocenten for delomrade 1 ma ikke

overstige 40 ved anvendelse til teet-lav boliger. Y for Mol [ focda i

Forskydning & min. 0,5 m ved hver sammenbygget bolig, ndr der
bygges to eller flere boliger sammen.

Forskydningen kan ga begge veje, og ma vare mere end 0,5 m,

§7.2

Ny bebyggelse skal placeres inden for det, pa
kortbilag 4 — Fremtidige forhold, viste byggefelt.

Byggefeltet er defineret pa falgende made:
A-B: 2,5 m fra skel

B-C: 3,5 m fra skel

C-D: 0 m fra delomradeafgraensning

D-E: 5 m fra strandbeskyttelseslinjen

E-F: 3,5 m fra strandbeskyttelseslinjen

F-A: 3 m fra strandbeskyttelseslinjen
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Delomrade 1

Delomride2

SIGNATURFORKLARING

DLnkalplanargrnnsnmg
DDelnmrédar
[ Jsordstyke

Eksisterende bygning

% Byggefelt
b Vejadgang

«eeeeee Strandbeskytielseslinje

Definition af byggefelt.

§7.3

Ved anvendelse til teet-lav bolighebyggelse ma
boligerne sammenbygges i naboskel inden for
lokalplanomradet som reekke-, keede- eller
dobbelthuse.

Boligerne pa kystsiden af den interne boligvej
ma hgjst sammenbygges to og to for at undga
en massiv bebyggelse og muligggre kig mod
kystlandskabet.

Ved sammenbyggede boliger skal der ske en
forskydning pa min. 0,5 m i facadelinjen mellem
hver af de enkelte boliger.

§7.4

Der ma til hver bolig opfgres udhusbebyggelse i
form af skure o.l. med en maksimal starrelse pa

20 m? per bolig.
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Der ma desuden opfgres en garage pa maks.

50 m? til hver bolig, forudsat at denne
sammenbygges med beboelsesbygningen.

Herudover ma der opfares anlaeg og mindre
bygninger til omradets tekniske forsyning,
herunder energiforsyningsanlaeg,
feellesantenneanlaeg, kloakpumpestation,
miljgstationer mv..

87.5
Bebyggelse ma hgjst opfares i 2 etager.

Bebyggelse til beboelse opfart med sadeltage,
ma ikke overstige kote 23,00 (DVR90) ved kip.

Bebyggelse til garage opfart med fladt tag og
sammenbygget med beboelse, ma ikke
overstige kote 18,00 (DVR90). Raekveerk til
tagterrasse ma overstige bygningshgjden med
1,5m.

Undtaget herfra er mindre bygninger til
udhusformal sdsom eksempelvis cykelskure,

affaldsskure, overdaekninger, teknikbygninger og
lign. som ma opfares i hgjst 1 etage og ikke ma

overstige kote 17,50 (DVR90).

LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snoghgj

Note

2 etager kan jeevnfar krav om
bygningshgjde samt
taghaeldning udmgntes som:

o 1 etage samt udnyttet
tagetage
» 1 etage med tagterrasse
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8 8 Bebyggelsens ydre fremtreeden

§8.1

Alle boliger inden for lokalplanomradet skal
fremstd med ensartet formsprog.

Det vil sige, at de skal have samme tagform,
orientering pa tagrygningen, hgjde og
grundleeggende volumen, samt udfgres i
ensartede materialer og farver.

Mindre uopvarmede bygninger sdsom
cykelskure, affaldsskure, overdeekninger,
teknikbygninger og lignende ma udfares i andre
materialer og farver end boligerne og med en
anden taghaeldning. Alle bygninger inden for
hver bygningstype, for eksempel beboelse,
garage, skure med videre, skal have et ensartet
preeg i form af materialer, farver, taghaeldning,
starrelse og lignende.

§8.2

Facader skal fremsta som pudset, vandskuret
eller blankt murveerk eller metalplader med
stdende false, udfgrt matte i mgrke brune, gra
eller sorte nuancer.

Mindre bygningsdele som sammenbyggede
garager eller gavitrekanter og lignende kan
udfgres i treebeklaedning eller som glaspartier.
Facader som pudses, vandskures eller males
skal udfares i hvide, gra, eller sorte nuancer.

Mindre facade elementer som vindfang,
karnapper, kviste, sterne og lignende ma
udfgres i andre materialer sasom metal, glas
eller tree.

88.3

Tekniske anleeg som ventilationsanleeg,
varmepumper og lignende pa facader skal indga
som en integreret dele af bebyggelsens
arkitektur, eller afskeermes, sa de ikke er synlige
fra feellesarealer eller nabobebyggelse.

§8.4
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Tage pa beboelsesbygninger skal udfares som
saddeltage med en haeldning mellem 40 og 50
grader, og etableres sa tagrygningen er
tilneermelsesvist vinkelret pa Gl. Faergeve,;.

Tage pa mindre bygningsdele som garager,
kviste og vindfang, samt pa uopvarmede
smabygninger som skure og lignende ma
udfgres med flade tage, eller tage med ensidig
taghaeldning.

§8.5

Til tagbeklaedning ma kun anvendes tegl eller
listeteekket tagpap i sorte, gra, brune eller rgde
nuancer eller metalplader med staende false,
udfgrt matte i mgrke brune, gra eller sorte
nuancer.

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 sdisom metal, og glas. Ved mindre
tagpartier forstas et areal, der er mindre end %
af den samlede tagflades areal.

§8.6

Til tagbekleedning ma ikke anvendes blanke
eller reflekterende materialer med et
glanstal/refleksionsveerdi pa over 10.

§8.7

Etablering af anlaeg til indvinding af solenergi
ma kun ske pa beboelsesbygningerne tage.
Anlaegget skal placeres med samme haeldning
som tagfladen og ma ikke vaere haevet mere end
15 cm over tagfladen eller tagelementet.

§8.8

Til energiproducerende anlaeg pa tage og
facader ma ikke benyttes reflekterende
materialer, som kan give anledning til
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vaesentlige bleendingsgener for omgivelserne.
Solceller og lignende energiproducerende
anleeg skal veere antirefleksbehandlede.
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8§ 9 Ubebyggede arealer

§9.1

Ubebyggede feellesarealer, der ikke anvendes til
veje og stier, skal tilsds og beplantes sa de
fremstar som granne omrader.

§9.2

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

§9.3

Der skal i delomrade 1 udleegges et
sammenhaengende feelles opholdsareal for
lokalplanomradets beboere, som
omfangsmaessigt skal svare til minimum 10% af
bebyggelsens bruttoetageareal.

Delomrade 2 ma i det omfang det ikke er
stgjbelastet over geeldende graenseveerdier
desuden anvende til rekreativt ophold.

Hvis der anleegges en legeplads med
legeredskaber og lignende, skal denne
anleegges i delomrade 1.

Opholdsarealer skal placeres sa Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj kan
overholdes.

§9.4

Der skal udleegges privat udendars
opholdsareal svarende til minimum 100 % af
etagearealet pr. teet-lav bolig.

Op til 50% af det private udendgrs opholdsareal
til hver bolig kan etableres pa altaner eller
tagterrasser.

Ingen tagterrasser ma etableres teettere pa
naboskel mod syd end 10 meter.

§9.5
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Note

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

Note

Opholdsareal defineres som
en del af en ejendom eller et
omrades friareal (ubebyggede
areal) 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.
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Opbevaring af campingvogne, trailere,
lystfartgjer og bade, lastbiler og uindregistrerede
biler mé ikke finde sted pa feelles friarealer.

§9.6

Hegn indenfor delomrade 1 ma kun etableres
som levende hegn. Der ma ikke opseettes faste
hegn som stakit, plankeveaerk og lignende, dog
kan haekke indadtil pa grunden suppleres med
tradhegn.

Hvis der etableres levende hegn mod
feerdselsarealer, skal hegnet plantes 0,5 m inde
pa egen grund.

§9.7

| delomrade 1 skal der opsaettes stgjskaerme,
hvor det er ngdvendigt at sikre udendgrs
opholdsarealer mod stgjbelastning over de
geeldende greenseveerdier.

Stajskeerme pa terreen skal udformes som
beplantede hegn, og ma etableres i en hgjde pa
op til 1,8 m.

Stgjskeerme i forbindelse med opholdsarealer
pa tagflader og/eller pa altaner kan udfgres, sa
de fremstar i glas og indpasses i udformningen
af opholdsarealerne.
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Note

Delomrade 2 er beliggende
indenfor
strandbeskyttelseslinjen, der
ma derfor ikke etableres faste
konstruktioner, opseettes hegn
mv.
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§ 10 Terreenregulering

810.1
Der ma kun terreenreguleres i delomrade 1.

Der er ma ikke terreenreguleres med mere end
+/- 1,5 m i forhold til eksisterende terreen, og det
regulerede terreen ma ikke overstige kote 14,50
(DVR90).

Der ma ikke ske terraenregulering neermere skel
eller delomradeafgraensning end 0,5 m.
Undtaget herfra er dog regulering af eventuel
terreenforskel i forhold til tilstadende veje.
Reguleret terraen skal gives en blgd overgang til
ikke reguleret terreen med en maksimal
heeldning pa 1:4. Terreenforskelle ma ikke
optages ved stgttemure.

Ved terraenreguleringer skal sikres, at

reguleringerne ikke aendrer pa overfladevandets
naturlige afstremning.
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8 11 Forudseetning for ibrugtagning

811.1 Note
Ny bebyggelse og eendret anvendelse af Hvis de naevnte anleeg ikke
eksisterende bebyggelse ma ikke tages i brug hensigtsmaessigt kan
far: feerdiggares forinden
ibrugtagen af bebyggelse, vil
« Boligvejen inden for omradet er anlagt. Hvis der efter en konkret vurdering
hele omradet ikke udbygges pé én gang, skal veere mulighed for, at der

stilles vilkar til feerdiggerelsen
inden for en fastsat frist, dog

der veere anlagt en forholdsmaessig andel af

denne.
. _ ) kun mod sikkerhedsstillelse.
e Deni § 9.7 neevnte stgjafskeermning er
etableret. Stgjdeempende
o Tilslutning til kollektiv kloak- og vandforsyning foranstaltninger skal vaere
har fundet sted. etableret som en del af

byggemodningen inden
godkendelse af udstykning
kan finde sted. Udstykkes
omradet ikke, skal
stgjdeempende
foranstaltninger veere etableret
inden ny bebyggelse og
g&endret anvendelse af
eksisterende bebyggelse ma
tages i brug.
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§ 12 Servitutter

812.1
Ingen bestemmelser.
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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

8§13.1
Ingen bestemmelser.



§ 14 Grundejerforening

§14.1

Ved udstykning af omradet i selvsteendige
boliggrunde skal der stiftes en grundejerforening
med medlemspligt for samtlige ejendomme
inden for lokalplanomradet.
Grundejerforeningen skal stiftes, nar Byradet
forlanger det, dog senest nar to selvsteendige
boliggrunder er udstykket.

8§14.2

Grundejerforeningen skal vedligeholde
lokalplanomradets feellesarealer og veje.

§14.3

Indtil arealerne overdrages til
grundejerforeningen, har grundejeren pligt til at
vedligeholde disse.

§14.4

Grundejerforeningens vedteegter og eendringer
heri skal sendes til kommunen til orientering.
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8 15 Lokalplanens retsvirkninger

815.1
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 fortseette
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 § 19)

Naboorientering

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

Ny lokalplan

Udstykning, byggeri, anleeg 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, fortraenges 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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§ 16 Vedtagelsespategning

§16.1

Lokalplanen er vedtaget som endeligt af
Fredericia Byrad

13. december 2021

Steen Wrist @rts Camilla Nowak Kirkedal

Borgmester Kommunaldirektar

Den endelige lokalplan er offentliggjort

15. december 2021
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Kortbilag
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KORTBILAG 1 - Lokalplanafgraensning

2bs

Delomréade 2

Delomrade 1 \
2da

2bc

SIGNATURFORKLARING

| Lokalplanafgraensning

I:l Delomrader

I:I Matrikelafgraensning

Fredericia Kommune




Lokalplan LP374

KORTBILAG 2 - Luftfoto

SIGNATURFORKLARING

Delomrade 1

Delomrade 2

Fredericia Kommune
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KORTBILAG 3 - Eksisterende forhold

\




KORTBILAG 4 - Fremtidige forhold

SIGNATURFORKLARING

Lokalplanafgraensning

Eksisterende bygning
~ Byggefelt

Vejadgang

Delomrade 1

Delomrade 2

Fredericia Kommune




Landskabskarakterananlyse

Der er forud for lokalplanprocessen udarbejdet en landskabskarakternanalyse for

omradet.
Landskabskarakteranalysen har dannet grundlag for projektet og lokalplanens

indhold og er vedheeftet her.
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Landskabsvurdering af
nyt boligomrade ved Gl. Fargevej 43

v




PROJEKBESKRIVELSE

Projektomradet ligger pa Gl. Faergevej 43 i Snoghgj og
syd for Snoghgjparken i kommunens sydlige del teet pa
Lillebeelt. Projektomradets sydlige del greenser op til et
parcelhusomrade, og mod @st ligger Gl. Faergevej og
leengere mod @st ligger konferencecentret Trinity hgjt
placeret i landskabet.

Projektet omfatter forslag om udbygning af teet-lave
boliger ved Gl. Feergevej 43. Projektet rummer 9 boliger -
3 stk pa ca. 119m? og 6 stk pa ca.125 m?. Grundarealet er
i alt ca. 4.565 m2. Det bebyggede areal er ca. 1.113 m? og
bebyggelsesprocenten er ca. 24,5.

| projektomradet ligger gaden Snoghgjgard der er opfert
i 1943 (Garagebygningen i 1932). Ejendommen er beva-
ringsvaerdig med bevaringsveerdi 4.

Fredericia Kommune har vaeret i en forelgbig dialog med
Erhvervsstyrelsen om projektet. Erhvervsstyrelsen har
vejledende udtalt, at det nye projekt ikke bgr overskride
"fodaftrykket” af den eksisterende bebyggelse (vist med
en tynd rgd linje pa nedenstaende plan).

Landskabnotatet skal indga som et baggrundsnotat til en

evt. lokalplan og redeggre for:

e Anbefalinger til landskabelig afgreensning af bebyg-
gelse

e Vurdering af visuel pavirkning af kystlandskabet

e Anbefalinger til terraenregulering

Ejendommen omfatter jordstykke nr. 2bs og 2ig Erritsg
by, Erritsg.

& N
g—@ Matrikel skal

Strandbeskyttelses linie

Eksist. bygning
(

119,2m2

1259 m2
. 4555 m2

(
Type A, 3 stki alt: 57,6 m2
Type B, 6 stk. i alt: 55,4 m2
ialt: 1113,0 m2

Bebyggelsesprocent: 244

—

Situationsplan 1:300
billund//hansen arkitekter p/s  “t1-02-2019
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EKSISTERNEDE PLANLZEGNING

Projektomradet er vist med rgdt pa kortet til hgjre. Her-
pa kan ses, at en mindre del af omradet ligger inden for
strandbeskyttelseslinjen, vist med blat pa kortet. Omra-
det umiddelbart nord for projektomradet er udlagt som
naturomrade i Kommuneplan 2017, og arealet umid-
delbart vest for projektomradet er udlagt til potentielt
naturomrade.

Landskabet i Snoghgjparken nord for projektomradet
er §3 beskyttet overdrev. En stor del af den gvrige del
af Snoghgjparken er §3 beskyttet mose, sg og overdrey,
som vist pa nedenstaende kort.

Kortet viser projektomrddet med rgd linje, hgjdekurver
med orange linjer, strandbeskyttelseslinje med blad linje
samt naturomrdde og potentiel natur uden for omrddet.

Det bakkede overdrevslandskab nord og vest for Kortet viser arealer med beskyttet natur. Med orange

projektomrddet. skravering er vist §3 beskyttet overdrev, men ra@d skrave-
ring §3 beskyttet mose og med bld skravering §3 beskyt-
tet s@.

rrr 1 ERFEILT 5 = S
Kort: Historiske kort fra ca. 1880°erne, 1950°erne og i dag. Gdrden er ikke opfart pa det farste kort. PG kortet fra ca
1950 ligger garden som afslutning pd byen mod det dbne land. Der er i dag kommet en del mere bebyggelse, men
ejendommen ligger forsat og danner kant mod landskabet.
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LANDSKABSKARAKTERKORTLZAGNING

Fredericia Kommune har udarbejdet en landskabskarak-
terkortlaegning (LKM) af kommunens landskaber.
Projektomradet ligger i landskabskarakteromradet Sgn-
derskov Kystlandskab i kommunens sydgstlige del.

Landskabskarakter i Senderskov Kystlandskab
Senderskov Kystlandskab ligger langs kysten i kommu-
nens sydlige del, og er mod syd afgraenset af Lillebzelt.
Mod nord er omradet afgraenset af Kolding Landevej
og erhvervsomradet DanmarkC ved Taulov, mod vest af
karakteromradet Skaerbaek Kystlandskab og mod gst af
bykanten mod Snoghg;j.

Senderskov Kystlandskab er et sammensat landskab,
karakteriseret ved hgjtliggende, dyrkede landbrugsfla-
der, der mgder skovkleedte, fligede kystskraenter med

Skeerbzkvaerket

SKARBAK

JLOY

ulieplantage

Skeerbakvaerket i \ T

- SK/ERBEK

Kort: Strategiske mdl for Sgnderskov Kystlandskab

ekstensive arealer og erosionsdale/lavninger, der straek-
ker sig ind i de intensivt dyrkede flader. De hgjtliggende
landbrugsflader med spredte garde er let bglgede og
inddelt af levende hegn, der overvejende gar vinkelret
pa Kolding Landevej. Hegnene og de markante kystskove
rammer markerne ind.

Det kystnaere landskab er praeget af skove og ekstensive
arealer omgivet af skov. Bebyggelsen er kendetegnet ved
mindre ejendomme i det bakkede kystlandskab. Land-
skabet er generelt i middel skala, og pa grund af de store
kystskove er der kun stedvis visuel kontakt til vandet -
bade fra de hgjtliggende omrader og fra kystskraenterne.
De to Lillebaeltsbroer er synlige i store dele af landskabet
taet pa kysten.

D Karakteromradegraense

Delomrade i kontrast til omradets

¢vrige landskabskarakter

— Karakteromradegranse

T~k I Beskyt
Vedligeholde
Zndre/udvikle
Oplevelsesmuligheder
E=  Kystforland
] Byzone
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Projektomradet

Projektomradet ligger i den gstligste del af Sgnderskov
Kystlandskab. Denne del er er praeget af den bynaere
beliggenhed. Projektomradet graenser op til et parcel-
husomrade mod syd, men ligger og danner kant mod det
abne kystlandskab i Snoghgjparken. Et offentligt areal
med store landskabs- og naturvaerdier. Snoghgjparken
fremstar som et bakket kystlandskab med overdrev og
et mose- og spomrade. Fra projektomraet er der visuel
sammenhaeng til Lillebaelt samt til Snoghgj Hgjskole og
den Gamle Lillebzeltsbro.

Strategiske mal for Sgnderskov Kystlandskab

Den kystneaere del af landskabskarakteromradet har det
strategiske mal "beskyt’ og er kystforland.

Kystforlandet far det strategiske mal "beskyt’ pa grund
af omradernes markante terraenformer, kystskove og
kystrelaterede landskabsvaerdier. Omradet rummer flere
steder szerlige visuelle oplevelsesmuligheder i form af
udsigter over vandet og oplevelsen af kystlandskabets
topografi. Kystforlandet bgr friholdes for anlaeg og be-
byggelse, der ikke er ngdvendig for landbrugsproduktio-
nen i omradet.

Anbefalinger til planleegningen
| landskabskarakterkortlaegningen er givet en raekke an-
befalinger til planlaegningen i karakteromradet.

LANDSKAB

e Der bor laegges veegt pa at beskytte og understgtte
karakteromradets landskarakter, herunder omra-
dets oplevelsesmaessige balance og samspil mellem
skovomraderne og de ekstensive landbrugsarealer
langs kysten.

e Kystforlandets uforstyrrede karakter skal beskyttes
og kystforlandet bgr friholdes for aendringer sdsom
ny bebyggelse og anlaeg, som kan forstyrre oplevel-
sen af udsigterne til modstaende kyster, oplevelsen
af indkig fra vandsiden og oplevelsen af det kystnaere
landskabs variation mellem skov og ekstensive dyrk-
nings- og graesningsarealer.

e Der bgr veere fokus pa, at karakteromradets aktive
kystprocesser ved kystklinterne ved Bgrup og Hage-
ngr ikke forhindres fx med kystsikring, og at kystens
udviklingshistorie formidles til kommunens borgere
og brugere.

NATUR

e Naturomraderne teet pa kysten og pa de stejle kyst-
skreenter bgr sikres og beskyttes.
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SKOVREJSNING

e Karakteromradet bgr overvejende friholdes for
skovrejsning. Det er vaesentligt at sikre veerdien af
karakteromradets eksisterende skovpraeg ved at
friholde skovbrynene for nye skov. Det er ligeledes
vigtigt at sikre oplevelsen af de dbne kig over vandet.
Her vil yderligere skov bl.a. kunne mindske omradets
udsigtsmuligheder og mindske de landskabsoplevel-
ser, som omradet rummer.

e Der er udpeget et skovrejsningsomrade beliggende
omkring Kolding Landevej, hvor der med fordel kan
rejses skov, navnlig nord for vejen. Det vil kunne
afgreense karakteromradet harmonisk mod bykanten
og skeerme visuelt mod motorvejen.

KULTURHISTORIE

e Karakteromradets kulturhistorie kan ggres mere
tilgaengelig og formidles, herunder omradet omkring
Hgneborg Slotsbanke og fortaellinger om kystkultu-
ren.

BEBYGGELSE OG BYUDVIKLING

e Kystforlandet bgr overvejende friholdes for ny be-
byggelse, som vil begraense eller forringe oplevelsen
af omradets bakkede terraen og naturnaere karak-
ter. Ny bebyggelse bgr ikke, eller kun i begraenset
omfang, kunne ses fra modstaende kyster og fra
vandsiden.

¢ Ved byudvikling bgr der tages hensyn til oplevelsen
af karakteromradets markante skovbryn og levende
hegn. Karakteromradets struktur af levende hegn
kan indga til at tilpasse den nye bebyggelse til land-
skabets karakter.

e | karakteromradet bgr der sikres landskabelig
sammenhang gennem de udlagte bebyggelser, fx
gennem grgnne kiler. De nye bykanter bgr indpasses
i landskabet, sa der skabes en harmonisk overgang
mellem landskab og bebyggelse.

TEKNISKE ANLAG
e Kystforlandet bgr af hensyn til det karakteristiske
kystnaere landskab friholdes for tekniske anlaeg.

e Etablering af tekniske anlaeg pa de hgjtliggende
jorde bgr bero pa en landskabelig vurdering, hvor
der tages searligt hensyn til den akkumulerede effekt
af de tekniske anlaeg - sdledes at der tages stilling til
tilstedevaerelsen af eksisterende tekniske anlaeg og
samspillet mellem evt. nye og eksisterende tekniske
anleeg.



LANDSKABET | OG OMKRING PROJEKTOMRADET
Projektomradet ligger pa et plateau hgjt i landskabet.
Omradet er i nogen grad blevet terreenreguleret. Sam-
menlignes der til de de gamle kort er omradet, hvor
ejendommen ligger, blevet jeevnet ud til et plateau. Der
er mod Gl. Feergevej og mod nord og syd ligeledes lavet
jeevne plateauer pa grunden (foto 1).

Centralt i projektomradet ligger en treleenget ejendom.
Mod nord er en lavereliggende bygning af skure (foto 5)
og i retning af Gl. Feergevej er ogsa en garagebygning
(foto 1 og 6). Langs Gl. Feergevej og sydgst for ejendom-
men er et lille omrade med i projektomradet. Omradet
ligger lidt hgjere end den gvrige del af projektomradet
og har karakter af have og er omgivet af en hak. Karak-
termaessigt opleves omradet som en del af parcelhusom-
rade syd for projektomradet.

Arealet vest for eiendommen falder jaevnt mod kystlandskabet

Vest for og delvist nord for eiendommen er der aben
udsyn over Snoghgjparken og det bakkede kystlandskab.
Der er visuel kontakt til Lillebaelt og til Snoghgj Hgjskole
samt den Gamle Lillebaeltsbro (foto 3 og 4). Omradet
opleves som en del af kystlandskabet. Fra plateauet med
den eksisterende ejendom falder terranet blgdt mod
det bakkede landskab i Snoghgjparken (foto 2).

Der er langs Gl. Feergevej enkelte traeer og lidt beplant-
ning , og omradet omkring ejendommen opleves abent
set fra vejen (foto 6). Den eksisterende bygning tager
delvis kigget til kysten fra Trinity (foto 6). Der er i skellet
mod nord en bevoksning pa den skraning der danner
overgang til Snoghgjparken. Herudover er der fa beplant-
ningelementer i projektomradet.

Kig mod Snoghgj Hgjskole, sgen og Lillebae

65 LP374 - Boliger pa Gl. Feergevej ved Hgjskolen, Snog%aj



Snoghgjparken

Se¢/moseomrade

o

Kort: Vaesentlige visuelle sammenhaenge mellem projektomrddet og omgivelserne

t fra arealet vest for eiendommen Kig mod sgen og Lillebelt fra arealet nordvest for ejendommen
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VURDERING AF LANDSKABSVARDIER

Udsigt og indkig

Projektomradet ligger ud til det abne landskab og danner
overgang til landskabet. Ny bebyggelse i omradet vil
vaere synlig fra vest, nord og @st.

Der er i dag kig til den eksisterende ejendom fra Lillebzelt,
men ejendommen ligger som en del af de bebyggelser,
der alle er synlige fra vandsiden (foto 8). Kendetegnende
for de synlige bygninger er bl.a. de rgde tegltage.

De abne kig er en vaerdi i omradet bade udover vandet
og kystlandskabt og fra vandsiden og ind mod land. Der
bgr i projektet tages hensyn til at bevare de abne kig. Ny
bebyggelse bgr ikke dominere de mange kig i neeromra-
det visuelt.

Terraen

Terraenet i omradet er i nogen grad reguleret. Bl.a. er
der mod nord en stgttemur og et formet terreen samt et
formet terraeen mod Gl. Feergevej (foto 1, 5 og 6).

Terraenet danner dog overvejende en glidende overgang
mellem projektomradet og kystlandskabet omkring. Der
bgr i projektet tages hensyn til oplevelsen af terraenet,
herunder en harmonisk overgang fra bebyggelse til haver
og videre til landskabet omkring samt at undga store
terreenreguleringer og stgttemure.

Beplantning

Der vurderes ikke at veere egentlig bevaringsvaerdig be-
plantning i projektomradet. Dog er den grgnne afgraens-
ning mod nord og mod Gl. Faergevej - der hvor den er til
stede - med til at give omradet en grgn afslutning mod
omgivelserne. Den grgnne kant mod vejen kan forstaer-
kes i projektet. De eksisterende traeer i omradet og ved
vejen bgr sa vidt muligt teenkes ind i den nye plan for
omradet, for at give omradet en grgn karakter fra start.

Kulturhistorisk veerdi
Garden har i samspil med landskabet en kulturhistorisk
veerdi for omradet.

Projekt-
omrade

Fodaftryk
af bebyggelse

Eksisterende
hgjdekurver

Forslag til
Landskabelig
afgraensning

Forslag til
Afgraensning
af bebyggelse

Kort: Anbefaling til afgraensning af bebyggelsen og haverne mod landskabet i projektomrdadet
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Stgttemur, terraen-
a&ndring og skure nord
for ejendommen

Kig mod vest fra Trinitys
bygning, der ligger hgjt
i landskabet gst for
ejendommen. Herfra
kan Snoghgj Hgjskole
ses til venstre i bille-
det, men ejendommen
daekker delvist for
udsigten til Lillebeelt set
fra terraen
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LANDSKABELIG VURDERING AF PROJEKTFORSLAG

Visuel pavirkning af kystlandskabet

Etablering af bebyggelse i projektomradet vil have betyd-
ning for oplevelsen af bykanten i den sydlige del af Snog-
hgjparken. Garden er i dag synlig fra Snoghgjparken.

Det nye byggeri vil ogsa vaere synligt bade fra Snoghgj-
parken, fra Gl. Faergevej og Trinity gst for omradet og fra
den eksisterende bebyggelse langs Hgjskolevej. Bebyg-
gelsen bgr derfor afgraenses mod landskabet med en
ensartet og harmonisk kant der er tilpasses terranet.

Da bebyggelsen ligger pa et plateau er det vigtigt, at
samspillet mellem det omgivende landskab og bebyg-
gelsen bearbejdes, sa bebyggelsen ikke kommer til at
dominere landskabet. Det kan fx ggres ved at:

e Stille krav til levende hegn eller en samlet beplant-
ning mellem bebyggelsen og landskabet som ikke
er for “friseret” men som har en blanding af stgrre
traeer og buske.

o Stille krav til at bebyggelsens materiale og farver

tilpasser sig omgivelserne, fx. kan man tage afszet i
nabobebyggelsen eller Snogehgj Hpjskole.

Trinity Hotel og Konferencecenter

e Undga infrastrukturanleeg mod det dbne land.

e Undga en massiv bebyggelse men opfordre til min-
dre enheder, der forsaettes i forhold til hinanden, og
lader landskabet komme helt op til bebyggelsen.

e Det anbefales yderligere, at den nordlige afgreens-
ning mod Snoghgjparken far saerlig opmaerksomhed i
projektet. Dette bade i forhold til at danne en samlet
arkitektonisk helhed og en harmonisk kant mod
landskabet.

Den eksisterende bebyggelses "fodaftryk”

Ved at holde den nye bebyggelse inden for rammen af
den eksisterende bebyggelse skabes der plads omkring
den nye bebyggelse, sa der kan sikres en grgn overgang
mellem bebyggelse og landskab. Der kan i lokalplanen
fastsaettes krav til, hvordan evt. haver skal afgraenses
mod landskabet, sa der opnas en ensartet kant og over-
gang mellem haver og landskab.

Pa planen er fodaftrykket mod nord og vest overskre-
det. Det anbefales at bebyggelsen holder sig inden for
fodaftrykket pa den nordlige og vestlige side af hensyn
til at holde afstand til kystlandskabet og for at opna en
harmonisk overgang mellem bebyggelse og landskab.

Gl. Faergevej 4

Set fra sgen er den eksisterende ejendom synlig og ligger som en markant bygning pd kanten af landskabet. Herfra er

navnlig Trinity Konferencecenter synligt og danner den visuelle afgraensning af Snoghgjparken.
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Terraenregulering

Med til fodaftrykket er i dag de lave skure nord for
ejendommen. Dette areal og arealet langs Gl. Feergevej
ligger lavere end hvor ejendommen ligger (foto 6). For
at undga dominerende stgttemure og afgravninger bgr
bebyggelsen og veje derfor i videst muligt omfang plan-
legges med afsaet i omradets eksisterende terraen. Det
anbefales, at der arbejdes med en bebyggelse, der fglger
terraenet og trapper af i hgjde mod nord. Der kan evt.
arbejdes med at skabe et mere afrundet terraen, end det
fremstar i dag.

Samspil med nabobebyggelserne

| projektet indgar der tagterrasser pa bebyggelsernes syd
side. Disse vil ligge hgjt. Fra tagterrasserne pa bebyggel-

sen lzengst mod syd vil der vaere indblik til haverne i det

eksisterende parcelhusomrade mod syd. Det bgr overve-
jes at begraense indbliksgener i planen.

Veje og parkering i omradet

Der er i projektet udlagt store arealer til vej. Vejene lig-
ger i planen centralt inde i bebyggelsen. Det bgr overve-
jes om vejarealet her kan reduceres og boligerne samles
mere centralt i omradet, sa fodaftrykket kan overholdes.

OPSUMMERING AF ANBEFALINGER
e Stil krav om levende hegn eller en samlet beplant-
ning mellem bebyggelsen og landskabet

¢ Overhold den eksisterende bebyggelses "fodaftryk”

Stil krav til at bebyggelsens materiale og farver til-
passer sig omgivelserne

e Undga en massiv eller dominerende bebyggelse men
arbejd med en harmonisk kant mod landskabet

e Undga store terraenreguleringer i omradet - bade
hvad angar placering af bebyggelse og veje i omradet

e Undga veje og belysning som afgraensning mod land-
skabet mod nord og vest

e Bevar og udvid den grgnne afgraensning af omradet
mod Gl. Faergevej

e Overvej indbliksgener til naboer

Set fra vandsiden/Lillebzelt er den eksisterende bygning ikke markant synlig, ndér der er lgv pd traeerne. Trinity Konfe-
rencecenter og Snoghgj Hgjskole ses tydeligt. Ens for bygningerne i omrddet er de r@de tegltage. Der er yderligere en

mast der pavirker oplevelsen af kystlandskabet herfra.
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Kystlandskabet i Snoghgj-
parken og udsigten over
Lillebeelt set fra Gl. Feergevej
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