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1 Godkendelse af dagsorden

Sagsnr.:

Sagen afggres i: By- og Planudvalget

Sagsresumé:

@konomiske konsekvenser:

Vurdering:

Indstillinger:

Beslutning i By- og Planudvalget den 14-12-2021:

Godkendt.

Fraveerende: Lars Ejby Pedersen
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2 Bredstrup Bygade - fornyet principbeslutning vedr. taethed
Sagsnr.:20/4162
Sagen afggres i: By- og Planudvalget

Sagsresumé:

Under udarbejdelse af lokalplan for eiendommen Bredstrup Bygade 9 er der i en indledende hg-
ring i juni 2020 indkommet bemaerkninger fra beboere i omradet om bl.a. teethed, hgjde og bo-
ligantal. Dette fgrte til beslutning i By- og Planudvalget om at reducere det mulige boligareal til
ca. 1600 m2. Bygherren gnsker, at boligarealet skal vaere min. 1900 mz2,

By- og planudvalget skal tage stilling til, om den kommende lokalplan skal give mulighed for op til
hhv. 1680 m? eller 1900 m? boligareal.

Sagsbeskrivelse:

By- og Planudvalget traf i november 2017 beslutning om fornyet igangsaetning af en lokalplan
samt kommuneplantillaeg for en ejendom beliggende pad Bredstrup Bygade 9. Med beslutningen
blev der givet mulighed for at lave en bebyggelsesplan, hvor den fireleengede gardstruktur ikke
bevares, men aflgses af en friere bebyggelsesstruktur. Det blev ligeledes besluttet, at der i lokal-
planens bestemmelser skal leegges saerlig vaegt pa bebyggelsens samspil med landsbymiljzet,
herunder begraenset taethed, samt pa sikring af et harmonisk samspil med landskabet.

Den gstlige del af grunden ligger i kommuneplanramme H.BE.6, som bl.a. tillader anvendelse til
boligformal. Den vestlige del af grunden ligger i kommuneplanramme H.L.2, Naturomrade i Elbo-
dalen, hvis vaesentligste anvendelse er som naturomrade med rekreative formal. Omradet ligger i
landzone og skal frinoldes for yderligere bebyggelse. Omradet omkring Elbodalen er udpeget
som landskabspark, og selve bebyggelsen Bredstrup Bygade 9 ligger i veerdifuldt landskab.
Vakst, Teknik og Klima har, pa baggrund af udvalgets beslutning om fornyet igangsaetning, igen-
nem en arraekke veeret i dialog med udvikler omkring udarbejdelsen af en bebyggelsesplan. Ud-
vikler har gnsket mulighed for opferelse af minimum 20 boliger, hvilket resulterede i en meget
teet bebyggelsesplan med boliger i to etager meget teet pa skel.

Oplaeg til bebyggelsesplan blev sendt i hegring hos naboer og beboerforening i forbindelse med
foroffentlighedsfasen for kommuneplantillzegget. | den forbindelse modtog forvaltningen tilbage-
meldinger fra flere naboer og fra beboerforeningen. Generelt blev der udtrykt utilfredshed med
bebyggelsens taethed, hgjde og placering taet pa skel.

Pa By- og Planudvalgets made d. 21. april 2021 blev bebyggelsesplanen og de indkomne be-
maerkninger drgftet, og forvaltningen fik til opgave at arbejde videre med et oplaeg til udvikler,
som foreskrev en minimumsafstand til skel pd 5 m og maksimalt 1 etage pa boliger mod det
nordlige skel af hensyn til indbliksgener og tilpasning til landskabet og erosionsdalen. Forvaltnin-
gen vurderede, at projektaendringen ville reducere bebyggelsen til 16 boliger og en boligmasse
pa ca. 1600 m2. Bilag 2 viser principperne for projektet efter denne justering.

Et flertal i udvalget bestdende af Socialdemokratiet besluttede d. 27. september 2021, at der skal

gives mulighed for op til 1600 m2 boligareal. Et mindretal bestaende af Venstre og Ny Borgerlige
gnskede 1800 m?2.
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Bygherre @nsker nu at fa vurderet, om der kan gives mulighed for op til 1900 m2 boligetageareal,
idet der er gnske om at bygge min. 18 boliger & 105 m2. Bygherre gnsker ikke at fa udarbejdet nyt
materiale i forbindelse med den videre projektafklaring, men vil fastholde det oprindelige forslag
til bebyggelsesplan, hvor falgende justeringer indarbejdes (illustreret pa bilag 1):

- Antallet af boliger nedjusteres fra 20 stk. til 18 stk.

- Max. 1900 m? boligetageareal (skure, garager mm. er ikke indregnet)

- 1 dobbelthus teettest pa naboskel reduceres til én etage med et tilsvarende sterre grund-
plan

Okonomiske konsekvenser:
Ingen.

Vurdering:

Vaekst, Teknik og Klima har vurderet forslag 1 pa 1900 m2 (bilag 1) og forslag 2 pa 1680 m2 (bilag
2) i forhold til By- og Planudvalgets Principper for byfortetning. Begge forslag far generelt en lav
score. Iseer Forslag 1 pa 1900 m2 (bilag 1) bliver vurderet meget lavt i kategorier, der har med
byggeriets taethed at ggre. De yderst problematiske forhold omkring dagslysforhold i boliger og
private opholdsarealer af ringe kvalitet vurderes ogsa at have en afledt negativ virkning pa andre
felter, da seerligt dagslysforhold i boliger har stor betydning for beboernes velvaere og trivsel.

Vaekst, Teknik og Klima vurderer, at der i bygherres nye oplaeg (forslag 1, bilag 1) med 18 boliger
og 1900 m? boligetageareal, stadig er tale om en meget teet bebyggelse i forhold til grundens
storrelse, udformning og beliggenhed. Bebyggelsen ligger stadig meget teet pa naboskel og vil
formentlig stadig vaere til gene for naermeste naboer.

Veekst, Teknik og Klima vurderer, at bebyggelsen bgr placeres minimum 5 m fra det nordlige skel
af hensyn til naboer og af hensyn til lysindfald i boligerne og kvaliteten af de private opholdsarea-
ler. Det er samtidig vurderingen, at bebyggelsen pa den nordlige del af grunden maksimalt ber
opferes i én etage af hensyn til indbliksgener og af hensyn til tilpasningen til landskabet og ero-
sionsdalen. Disse justeringer vil betyde en anderledes udnyttelse af arealet, og det vil betyde at
det areal, der kan bebygges, bliver reduceret. Pa baggrund heraf vurderes det at der maksimalt
ber gives mulighed for 16 boliger og 1680 m? boligetageareal.

Vaekst, Teknik og Klima vurderer, at en lokalplan pa sa lille et areal og med sa hgj en teethed som
bygherre gnsker, vil volde store problemer for den videre detailplanleegning og indebaere stor ri-
siko for, at byggesager ikke vil kunne realiseres inden for gaeldende lovgivning.

Vaekst, Teknik og Klima anbefaler, at lokalplanen maksimalt giver mulighed for op til 1680 m? boli-
getageareal indenfor de rammer, som er illustreret pa bilag 2. Indenfor disse betingelser vil det
formentlig veere muligt at opfere 16 boliger med en gennemsnitlig boligstarrelse pa 105 m? med
henblik pa at imadekomme bygherres gnske i forhold til boligsterrelse.

| begge tilfaelde vil den meget tette bebyggelse betyde en vaesentlig overskridelse af befaestelses-
graden, hvilket vil sige at store mangder tag- og overfladevand vil skulle tilbageholdes eller for-
sinkes pd grunden. Areal hertil er ikke afsat i projektet.
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Indstillinger:
Veekst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at udvalget tager stilling til, om lokalpla-
nen skal give mulighed for op til 1680 m? eller op til 1900 m? boligareal.

Beslutning i By- og Planudvalget den 14-12-2021:
Et flertal bestdende af Socialdemokraterne og Nye Borgerlige beslutter, at lokalplanen skal give
mulighed for maksimalt 1680 m2. Venstre stemte imod.

Fravaerende: Lars Ejby Pedersen
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3 Dispensation til nedrivning af Prinsessegade 64A
Sagsnr.:21/9014
Sagen afggres i: By- og Planudvalget

Sagsresumé:

Der er sggt om tilladelse til nedrivning af en bevaringsveerdig bygning pa ejendommen Prinsesse-
gade 64A. Udvalget skal tage stilling til, om dette skal muliggares.

Plan & Arkitektur vurderer, at den eksisterende bygning er i en sddan bygningsmaessig tilstand, at
det vil kraeve en betydelig gkonomi at bring bygningen tilbage til en tidssvarende boligstandard.
Bygningen i sig selv er ikke et umisteligt eksempel pa den historicistiske stil, men indgar i en fin
arkitektonisk og materialemaessig helhed.

Skitseforslaget til den bygning, der gnskes opfert i stedet, viser fine takter i forhold til proportio-
ner, materialer og arkitektur og passer sig fint ind i den helhed, den indgar i, i gadebilledet.

Plan & Arkitektur anbefaler, at nedrivningen muliggares.

Sagsbeskrivelse:

Ejer har anmeldt nedrivning af en bygning pa ejendommen Prinsessegade 64, beliggende pa ma-

tr.nr. 133H, FA bygrunde, bygning nummer 1. Begrundelsen for ansggningen om nedrivning er, at
bygningen er i forholdsvis ringe stand, det vil kraeve en stor gkonomisk investering at bringe byg-

ningen i en acceptabel tidssvarende stand, og ejer ensker at opfere en ny bygning pa stedet som

passer bedre ind i gadebilledet rent proportionelt. Materialevalg og farver pa den nye bygning vil

svare til resten af gaden, og der vil blive bedre opholdsarealer end det er tilfaeldet i dag. Et skitse-
forslag til den nye bebyggelse er vedlagt som bilag. Fredericia Kommune modtog anmeldelsen d.

04.08.2021.

Der er tale om en bygning med en bevaringsveerdi pa 4 i Kulturstyrelsens SAVE- registreringssy-
stem og i kommuneplanen. Villaen er opfert omkring ar 1900 i historicistisk stil og er forholdsvist
velbevaret, bortset fra to upassende kviste og arkitektonisk upassende hoveddegr og vinduer. En
ikke bevaringsveerdig bagbygning i meget ringe stand, bliver nedrevet samtidig.

Der er ikke udpeget et kulturmiljg i Prinsessegade.

Efter bygningsfredningslovens § 18 ma en bevaringsvaerdig bygning ikke nedrives, fer nedriv-
ningsanmeldelsen har vaeret offentlig bekendtgjort, og kommunalbestyrelsen har meddelt eje-
ren, om den efter planlovens 8 14 vil nedleegge forbud mod nedrivningen.

Det fremgar af planlovens § 14 at:

"Kommunalbestyrelsen kan nedlegge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold,
som kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hgjst nedlaegges for et ar. Kommunalbestyrel-
sen tinglyser forbuddet pa den pagzeldende ejendom. Tinglysningen er uden betydning for for-
buddets gyldighed. "

Det fremgar af planlovens § 15, stk. 2, nr. 17, at der i en lokalplan kan optages bestemmelse om
bevaring af eksisterende bebyggelse, saledes at bebyggelsen kun med tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden made a&ndres. En sddan bestemmelse indgar i
den gaeldende lokalplan 328. Der vil derfor i dette tilfaelde ikke skulle nedleegges et § 14 forbud og
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laves ny lokalplan for at forhindre nedrivningen, der til gengeeld kraever en dispensation fra lokal-
planen.

Haringssvar:

Der er kommet et hgringssvar fra: Museerne i Fredericia

Museet laegger vaegt pa ejendommens betydning i helheden i Prinsessegade, hvor der findes fle-
re bevaringsvaerdige bygninger fra samme periode. De papeger at bygningens udseende er med
til at forteelle en historie om byggeriets udvikling i denne periode og frygter at en ny bygning i
moderne stil vil sveekke den arkitektoniske sammenhang

Okonomiske konsekvenser:
Ingen.

Vurdering:

Plan & Arkitektur vurderer, at den eksisterende bygning er i en sadan bygningsmaessig tilstand, at
det vil kraeve en betydelig gkonomi at bring bygningen tilbage til en tidssvarende boligstandard.
Desuden er bygningen i sig selv ikke et umisteligt eksempel pa den historicistiske stil, men indgar
i en fin arkitektonisk og materialemaessig helhed.

Det medsendte skitseforslag til den bygning, der @nskes opfert i stedet (Bilag 1), viser dog rigtig fi-
ne takter i forhold til proportioner, materialer, arkitektur og passer sig fint ind i den helhed den
indgar i, i gadebilledet.

Den arkitektoniske vaerdi og originaliteten i den eksisterende bygning er pa 4 p.g.a. den fine op-
rindelige historicistiske bygning, men er dog svaekket af de senere tilfgjede upassende kviste og
udskiftningen af hoveddgren til et andet format og udtryk. Den kulturhistoriske veerdi ligger i
sammenhangen med de omkringliggende bygninger fra samme tid, som forteeller en historie om
industrialiseringens opsving i perioden omkring arhundredeskiftet, den miljgmaessige vaerdi lige-
sa.

Bygningernes tilstand er forholdsvist ringe og den baerer praeg af manglende vedligehold i en ar-
reekke. Der er fugtproblemer og skimmelsvamp og det kraever en betydelig gkonomi at bringe
bygningen tilbage til en tidssvarende standard.

Skitseforslaget til den bygning, der @nskes opfert i stedet, viser et volumen som passer bedre ind
i gadebilledet end den eksisterende bygning. Der er arbejdet med de arkitektoniske linjer og vir-
kemidler som findes i gaden i forvejen, der er arbejdet med de vaerdier som er fremhavet i lokal-
planen, som f.eks. adgang fra gaden, facaderytme og materialevalg som matcher de omkringlig-
gende bygninger. P4 den baggrund anbefaler Plan & Arkitektur at der gives dispensation til ne-
drivning.

Indstillinger:
Vaekst, Teknik og Klima indstiller, at der gives dispensation til nedrivning.
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Beslutning i By- og Planudvalget den 14-12-2021:
Udvalget beslutter at give dispensation til nedrivning.

Fraveerende: Lars Ejby Pedersen
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4 Underskriftsside
Sagsnr.:21/5743
Sagen afggres i: By- og Planudvalget

Sagsresumé:

Sagsbeskrivelse:

Udvalget skal godkende beslutningsprotokollen.

For at godkende beslutningsprotokollen, skal hvert medlem underskrive ved at trykke pa God-
kend i First Agenda.

Okonomiske konsekvenser:

Vurdering:

Indstillinger:
Fagafdelingen indstiller
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Underskriftsside

Seren Larsen

Kenny Bruun Olsen

Lars Ejby Pedersen

John Nyborg

Tina Horne

Karsten Byrgesen

Turan Savas

1 Fredericia Kommune | Referat fra medet i By- og Planudvalget 14-12-2021



	Referat - By- og Planudvalget
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_AgendaStart2
	AC_AgendaStart
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_InsertTOC
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_AgendaStart3
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName2
	AC_MeetingDate2
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName
	AC_CommitteeName3
	AC_MeetingDate
	AC_AgendaStart4


