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Hej Helle
 
Som advokat for Jan Juul Karup retter jeg henvendelse til dig vedrørende ovenstående sag, idet
jeg gennem landinspektør Christian Pedersen har modtaget kopi af såvel naboorienteringen som
de modtagne høringssvar.
 
Indledningsvis skal jeg oplyse, at Jan Juul Karup i forbindelse med erhvervelse af ejendommen fik
udleveret kopi af kommunens udstykningserklæring af 22. august 2019. Udstykningserklæringen
er vedhæftet. Det var en afgørende forudsætning for Jan Juul Karups erhvervelse af
ejendommen, at Jan Juul Karup kunne udstykke ejendommen i fire grunde.
 
For så vidt angår høringssvarene, finder Jeg anledning til at fremhæve, at kommunen allerede i
udstykningserklæringen af 22. august 2019 har vurderet sammenhængen mellem
byplanvedtægten og kommuneplanen. Det bemærkes, at jeg kan tiltræde kommunens
vurdering, hvorefter byplanvedtægten nødvendigvis må gå forud for den senere kommuneplan,
der ikke har retsvirkning over for borgerne, og som ikke kan give hjemmel for at pålægge en
borger pligter/begrænsninger.
 
Det eneste forhold, der eventuelt måtte kræve en dispensation, er forholdet vedrørende en
facadelængde mod vej på 17 meter. Der kan ud fra byplanvedtægtens § 8 stilles spørgsmålstegn
ved, om dette krav alene gælder grunde under 700 m2 (Anvendelsen af ordet ”eller”), og om
kravet under alle omstændigheder alene gælder offentlige veje, således at kravet ikke gælder en
privat fællesvej. Uanset denne fortolkningstvivl kan jeg tiltræde, at kommunen for alle tilfældes
skyld giver en dispensation, således at der ikke efterfølgende opstår tvivl om problemstillingen.  
 
På denne baggrund er det min vurdering, at kommunen skal give tilladelse til udstykningen i
overensstemmelse med ansøgningen.
 
Afslutningsvis skal jeg for fuldstændighedens skyld oplyse, at der ved udstykningen ikke sker
ændringer i strandbeskyttelseslinjen. Herudover skal jeg oplyse, at de kommende bebyggelser
naturligvis skal opføres under iagttagelse af gældende byggelovgivning mv., hvilke forhold
imidlertid først bliver påset i forbindelse med byggesagsbehandlingen (Det er ikke muligt at
foretage denne vurdering på nuværende tidspunkt, hvor der ikke er kendskab til
indholdet/omfanget af de kommende bebyggelser).
 
Såfremt der måtte være spørgsmål til ovenstående, står jeg naturligvis til rådighed for en
telefonisk drøftelse.  
 
Med venlig hilsen
Saxo advokater
 
Bjarne Aarup

mailto:ba@saxoadvokater.dk
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Vejledende svar på forespørgsel om udstykningsmulighed for ejendommen 
matr. nr. 2fp Erritsø By, Erritsø, beliggende Gl. Færgevej 31, 7000 Fredericia


Anmodning
Ejendomsmæglerfirmaet Lilienhoff har i mail af 15. august 2019, på vegne af ejer 
Inge Marie Poulsen, bedt kommunen oplyse, om der vil kunne udstykkes en grund 
til selvstændig bebyggelse fra ejendommen. Oplysningen er til efterfølgende brug 
for ejeren som dokumentation ved evt. påligning af ejendomsavancebeskatning i 
forbindelse med salg af ejendommen.


Sagsoplysninger
Ejendommen er på 9.556 m² i een lod, heraf vejareal 337 m2. En del af dette 
matrikelnummer - 5.718 m2 - er omfattet af strandbeskyttelse (GST-registrering). 
Ejendommen benyttes som beboelsesejendom (ESR-registrering) og er bebygget 
med et fritliggende enfamilieshus samt carport og udhus (BBR-registrering).


Fredningsdeklaration
Der er på ejendommen den 7. juni 1978 tinglyst en deklaration ”Dok. om forbud 
mod udstykning m.v.” med Fredningsnævnet for Vejle Amts Sydlige 
Fredningskreds som påtaleberettiget. Det bestemmes i deklarationen, at ”Inge 
Marie Poulsen, som ejer ovennævnte ejendom, deklarerer herved for mig og 
efterfølgende ejere af ejendommen, at ejendommen ikke må udstykkes uden 
Fredningsnævnet for Vejle Amts tilladelse”.


Fredericia Kommune rettede i efteråret 2016 henvendelse til Kystdirektoratet 
(påtaleberettiget) vedr. fredningsdeklarationen og modtog den 15. november 2016 
nedenstående svar:


”Fredericia Kommune har rettet henvendelse til Kystdirektoratet vedr. 
udstykningsmulighederne for matr. nr. 2fp Erritsø By, Erritsø, samt om en 
deklaration fra 7. juni 1978 kan aflyses for den del af matriklen, der ikke er 
omfattet af strandbeskyttelseslinje. Som det fremgår af nedenstående 
klip fra luftfoto 2015, er matriklen delvist omfattet af 
strandbeskyttelseslinje.


Uden forudgående dispensation fra bestemmelserne i 
naturbeskyttelseslovens § 15 kan der fastlægges nyt skel i selve linjen. 
Den gældende deklaration vil kunne aflyses for så vidt angår den del af 
matr. nr. 2fp Erritsø By, Erritsø, der ikke er omfattet af 
strandbeskyttelseslinje.


EJENDOMSMÆGLERFIRMAET LILIENHOFF A/S
Filosofgangen 20
5000 Odense C


Afsender: 
Byg & BBR
Gothersgade 20, 7000 Fredericia
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Det eventuelt frastykkede areal inden for strandbeskyttelseslinjen vil ikke kunne anvendes til andre formål 
end i dag, dvs. ubebygget naturgrund. ”


Plangrundlag
Ejendommen er beliggende i byzone og omfattet af område E.B.8 Boligområde vest for Gl. Lillebæltsbro i 
Kommuneplan 2017-2029 (endelig vedtaget 4. december 2017).  Inden for rammeområdet fastlægger 
kommuneplanen, at der ikke kan ske yderligere udstykning af grunde til selvstændig bebyggelse.


Ejendommen er imidlertid omfattet af Byplanvedtægt 1, som muliggør udstykning. I følge § 8 må der ikke 
udstykkes grunde mindre end 700 m2 (til åben-lav boliger).


Vurdering
Det vurderes, at der på baggrund af det eksisterende plangrundlag vil kunne udstykkes op til 4 åben-lav 
grunde.


Opmærksomheden skal henledes på fortsættelsen af § 8, som lyder ”Ved rækkehusbebyggelse vil 
grundstørrelsen og facadelængden være at fastsætte af Sognerådet, men udstykningen af de enkelte 
parceller kan ikke finde sted, førend grundudgravning og grundstøbning for samtlige huse har fundet sted”. 


Bestemmelsens formulering giver mulighed for mindre grundstørrelser ved tæt-lav boliger. Ifølge 
kommuneplanen tillades en grundstørrelse for tæt-lav boliger på mindst 400 m2.


Det skal bemærkes, at eventuelle fremtidige udstykninger ville skulle vejbetjenes ad den eksisterende 
indkørsel. Alternativt via den private fællesvej Jens Kromanns Vej (hvis Kystdirektoratet godkender den 
private fællesvej inden for strandbeskyttelseslinjen, eller hvis strandbeskyttelseslinjen bliver slettet på det 
stykke areal, der skal udlægges som privat fællesvej). 


Vejledende svar 
Som konsekvens af ovenstående kan Byg & BBR ikke udstede en erklæring i henhold til Ejendomsavance-
beskatningsloven, jf. LBK. nr. 132 af 25/01/2019, § 8, stk. 2, om at der ikke kan ske udstykning. 


Med venlig hilsen


Aleksandra Merrald
Kort- og landmålingstekniker
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