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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, far der gennemfares starre
udstykninger eller starre bygge- og anleegsarbejder. Hensigten er at sikre
sammenhaeng i planleegningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette 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 hgringsperioden skal indga i kommunens
videre overvejelser, men det er alene Fredericia Kommune der afgar, om
bemeerkningerne skal medfare 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 planleegning 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 fremtreeden, 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

Lokalplanens formal er at sikre, at den eksisterende, bevaringsveerdige bebyggelse,
retiradebygningen bevares og istandsaettes i overensstemmelse med den
oprindelige byggestil, arkitektur og byggetradition samt at der gives mulighed for
etablering af bygninger til affald, ophold, servering og lager.

Herudover er det lokalplanens formal, at fastlaegge hvordan omradet vejbetjenes og
hvordan ubebyggede arealer disponeres, beplantes og befaestes, sa der sikres
bade opholdsarealer og tilstraekkelige feerdsels- og parkeringsarealer samt arealer
til handtering af dagrenovation og tilstreekkelige oversigtsarealer langs veje.

Baggrund for lokalplanens udarbejdelse

Denne lokalplan erstatter en eksisterende lokalplan udarbejdet efter et 814 forbud
mod nedrivning af den bevaringsveerdige bygning.

Den nuveerende funktion gar at rammerne for anvendelse for omradet ma
revideres.

Der er efter den gamle lokalplan ikke mulighed for etablering af bygninger til affald,
ophold, servering og lager.

Historie og bevaringsveerdig bebyggelse

Den bevaringsveerdige bygning er opfert i 1912 som retiradebygning med offentlige
toiletter for DSB’s passagerer, vaskerum og et lamperum opfart pa perronen vest
for den daveerende banegard og nord for feergelejet. Bygningen er sandsynligvis
tegnet af arkitekt Heinrich Wenck, som i 1894 aflgste N.P.C. Holsge som DSBs
hovedarkitekt. Heinrich Wenck har flere end 300 bygninger bag sig, deriblandt
Kabenhavns Hovedbanegard (1904-11) og er den mest produktive danske
jernbanearkitekt.

Fredericia Banegard blev i 1935 flyttet til sin nuveerende placering uden for voldene
| forbindelse med den nye broforbindelse til Fyn.

Efter at banegarden er flyttet uden for voldene er omradet omkring den gamle
banegard gradvist blevet tamt for funktioner, og flere bygninger er forsvundet en for
en.

Den tidligere stationsbygning, godsbanegard, politistation og retiradebygning vidner

om det store trafikale knudepunkt, men har i dag andre funktioner. Bygningerne
formidler et vigtigt kapitel i byens historie. Bygningerne er af hgj arkitektonisk,
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kulturhistorisk og materialemaessig kvalitet og har derfor hgj bevaringsveerdi.
Retiradebygningen er registreret og vurderet som bevaringsveerdig i kategori 2 jf.
Kommuneplanens bilag 1.

Arkitektonisk drejer det sig en velproportioneret bygning i blankt, radt murveerk med
fine detaljer og formsten, med sma hgjtsiddende vinduer i taktfast rytme, rundbuede
porte, naturskiffertag, fi n skorsten, samt karakteristisk tagrytter med vinduer i
siderne

Den nye funktion som erhverv er tilpasset med stor hensyntagen til den oprindelige
funktion, ngdvendige tekniske anleeg er tilfgjet med mindst mulige konsekvenser for
bygningens ydre fremtraeden, samtidig med at der er en bevidsthed om at
bygningen aldrig har veeret en pyntegenstand, men tveertimod en praktisk
foranstaltning. Sadan er det fortsat — dog med respekt for den oprindelige arkitektur.

Grgnne omrader, fri- og opholdsarealer

Bygningen ligger tilbagetrukket fra vejen, skaermet bag lav beplantning med delvis
asfaltbelagte omgivelser, der har veeret anvendt som mangvre arealer.
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Lokalplanomradet og dets omgivelser

Omradet
Beliggenhed, afgraensning og starrelse

Lokalplanomradet ligger i Fredericia bymidte og omfatter eiendommen Norgesgade
48, matrikel nr. 789 g og del af matr. nr. 789 a, begge Fredericia Bygrunde.
Lokalplanomradet udgar ca. 2.250 m2 og afgreenses mod vest og nord af
erhvervsarealer. Mod gst afgraenses omradet af Norgesgade og mod syd af
Holstensvej.

Eksisterende forhold er vist pa korthilag 2 og 3.

Lokalplanomradets omgivelser

Erhvervsomradet vest og nord for lokalplanomradet indeholder Banedanmarks
sporarealer og rangerterraen.

Arealerne nord for sporarealet rummer Ungdommens Hus, et kultur- og
ungdomshus, som fungerer som samlingssted for alle Fredericias unge.

Laengere mod nord og gst for Norgesgade ligger bymidten med blandede funktioner
(boliger, erhverv og handel mv.).

Holstensvej er den sydligste af hovedindfaldsvejene til midtbyen og Kanalbyen, en
helt ny bydel, der er under etablering med boliger og erhverv omgivet af kanaler, ud
mod Lillebeelt.

Arealerne umiddelbart syd for Holstensvej anvendes til havnerelaterede
virksomheder og leengere mod syd ligger havnen og Lillebaelt hvorfra der er kig til
Fyn og Middelfart.

Mod gst er den gamle stationsbygning som anvendes til kontorerhverv.

Anvendelse
Lokalplanomradet anvendes som en del af Banedanmarks sporarealer og
rangerterraen.

Retiradebygningen anvendes som butik for fiskehandler.

Bebyggelse og anlaeg

Lokalplanomradet rummer én eksisterende bygning samt en togvogn. Hele arealet
er registreret som erhvervsareal.

Mellem bygningen og Holstensvej ligger et jernbanespor..

Gragnne omrader, fri- og opholdsarealer

Bygningen ligger tilbagetrukket fra vejen, skaermet bag lav beplantning med delvis
asfaltbelagte omgivelser, der har vaeret anvendt som mangvre arealer.
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Beplantning
Omradets beplantninger vurderes ikke have nogen bevaringsveerdi.

Natur og Landskab
Der er ingen beskyttet natur eller veerdifuldt landskab inden for lokalplanomradet.

Trafikale forhold
Omradet vejbetjenes via eksisterende overkgrsel til Norgesgade.

Miljo
Omradet pavirkes af trafikstgj fra omkringliggende veje og virksomheder, og
ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.
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Lokalplanens hovedtraek

Anvendelse

Anvendelse
Lokalplanomradet udleegges i overensstemmelse med Kommuneplan 2021 - 2033
til erhvervsformal i miljgklasse 1-3.

Omradet ma fortsat anvendes til jernbaneformal.

Inden for lokalplanomradet ma der etableres dagligvarebutikker,
udvalgsvarebutikker, liberale erhverv, offentlig og privat service, samt stgrre og
mindre industri, lager- og veerkstedsvirksomhed samt kontorerhverv, restauranter
og lignende funktioner, som kun giver ringe eller middel pavirkning af
omgivelserne.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 500 m2 indenfor
lokalplanomradet som helhed.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte butik ma ikke
overstige 500 m2 for bade dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker

Fremtidige forhold er vist pa kortbilag 4.

Disponering af omradet

Disponering, granne omrader og opholdsarealer

Lokalplanen stiller krav om etablering af udendgrs opholdsarealer svarende til 5 %
af erhvervsetagearealet.

Opholdsareal skal have en placering og indretning som ger det egnet til formalet.
De arealer som medregnes ma ikke samtidig veere i brug til andre formal, som
f.eks. ekstra parkering, feerdselsareal eller lignende.

Lokalplanens bestemmelser angiver hvordan antallet af parkeringspladser
fastleegges.

Lokalplanen indeholder ogsa bestemmelser for ubebyggede arealer, herunder, at
arealerne mellem bebyggelsen og de omgivende veje skal friholdes for beplantning
og anlaeg over 0,80 m for at sikre indblik til bebyggelsen og visuel forbindelse med
den tidligere stationsbygning.

Bevaringsveerdig/fredet bebyggelse

Retiradebygningen, der er opfart i 1912, er registreret og vurderet som
bevaringsveerdig i kategori 2 jf. Kommuneplanens bilag 1. Bygningen er i sin
arkitektoniske udformning af hgj originalitet med kun fa bygningsmeessige
aendringer.

Efter bygningsfredningslovens § 18 ma en bevaringsveerdig bygning ikke nedrives.
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Bygningen er opfgrt som Retiradebygning (toiletter) i tilknytning til den tidligere
banegard og godsbanemiljget og har senere veeret anvendt som
veerkstedsbygning.

Retiradebygningen indgar i en starre bevaringsvaerdig helhed sammen med den
tidligere godsbanebygning, den gamle stationsbygning, den tidligere politistation og
postkontor.

Arkitektonisk drejer det sig en velproportioneret bygning i blankt, radt murveerk med
fine detaljer og formsten, med sma hgitsiddende vinduer i taktfast rytme, rundbuede
porte, naturskiffertag, fin skorsten, samt karakteristisk tagrytter med vinduer i
siderne.

Da der kun er sket fa bygningsmaessige eendringer siden opfarelsen, fremstar
ejendommen overvejende som oprindeligt med originale bygningsdetaljer.
Bygningen fremtraeder velholdt og i god stand.

Retiradebygningen har siden den tidligere banegards lukning vaeret brugt som
veerksted af DSB og BaneDanmark og senest som fiskeforretning.

Trafikale forhold - veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal som hidtil vejbetjenes sammen med sporarealerne via én
feelles overkgrsel fra Norgesgade.

Der er udlagt areal til en privat feellesvej langs den nordlige afgreensning af
lokalplanomradet, som betjener bade lokalplanomradet og sporarealerne.

Udstykning
Inden for lokalplanomradet ma der alene udstykkes én ejendom med
Retiradebygningen. Herudover ma der udstykkes en privat feellesve;.

@vrige arealer skal forblive som en del af grundstykke/matrikel nr.789a, Fredericia
Bygrunde.
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Anden planlaegning

Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune

Fredericia Kommunes lokale retningslinjer

Kulturarv og bevaring

| Fredericias bymidte findes 25 fredede bygninger og ca. 900 bygninger, som i
kommuneplanen er registreret med bevaringsveerdi 1-4.

Forskellen pa en fredet bygning og en bevaringsveerdig bygning er, at de fredede
bygninger har seerlige arkitektoniske eller kulturhistoriske kvaliteter af national
betydning, mens de bevaringsvaerdige bygninger har regional eller lokal betydning.
En fredning geelder for hele bygningen, savel det ydre som det indre, mens en
udpegning som bevaringsveerdig bygning alene omhandler bygningens ydre.
Mens det er staten, der administrerer fredningerne, er det kommunerne, der har
ansvaret for de bevaringsveerdige bygninger.

Kommunerne kan udpege bygninger som bevaringsveerdige i Kommuneplanen eller
udarbejde bevarende lokalplaner til sikring af bygningerne eller
bebyggelsesstrukturerne for et omrade.

Kommuneplanens rammer
Kommuneplan 2021 - 2033

Lokalplanomradet ligger ifglge Kommuneplan 2021-2033 inden for rammeomrade
B.E.2A, Erhvervsomrade nord for Holstensvej. Kommuneplanen udleegger omradet
til erhvervsformal, miljgklasse 1-3. Inden for omradet kan der etableres
fremstillings-, lager- og veerkstedsvirksomhed, kontor- og service samt butikker.

| forhold til kommuneplanens rammer for butiksstarrelser indskeerper lokalplanen
muligheden for at etablere butikker, sa der kun kan opferes enten
dagligvarebutikker eller udvalgsvarebutikker med et areal pa max. 500 m2 for den
enkelte butik, idet det samlede bruttoetageareal ikke ma overstige den nuveerende
bebyggelses omfang pa 500 m2.

Fredericia er en velbevaret by med seerlige kvaliteter, og det er vigtigt ogsa i
fremtiden at bevare og styrke byens veerdifulde treek. Det er i forleengelse heraf at
lokalplanen udarbejdes for at bevare bebyggelsen som en del af byens veerdifulde
traek.

Ifalge Kommuneplanens Bilag 1, er bygningen, Norgesgade 48, registreret som
bevaringsveerdi med bevaringsveerdien: 2.
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Lokalplaner og byplanvedtsegter

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 340, vedtaget 24. maj 2016 af Fredericia
Byrad. Med vedtagelsen af naerveerende lokalplan ophaeves Lokalplan 340 i sin
helhed.

Andre kommunale planer og strategier

Forsyningsledninger
Der er en forsyningsledning for fiernvarme i lokalplanomradet langs Holstensvej og
Norgesgade.

Kulturmiljg

Omradet omkring den tidligere stationsbygning, godsbanegard og retiradebygning
udger i samspil med de sidste tilbageveerende spor af rangerarealet et miljg, der
beretter om Fredericias fgrste baneforbindelse og et tidligere pulserende
knudepunkt mellem Jylland og @erne.

Kystnaerhedszonen/Den kystneere del af byzonen

Kystneer del af byzonen

Lokalplanomradet ligger indenfor den kystnzere del af byzonen, omkring 200 m fra
havnen og Lillebeelt, men omgivet af bymaessig bebyggelse i varierende hgjder.

Fordi lokalplanen indeholder bestemmelser for bebyggelseshgjden, vil eventuel ny
bebyggelse indenfor lokalplanomradet ikke fremsta hgjere end den eksisterende,
omkringliggende bebyggelse. P& den baggrund vurderes det, at der ikke vil
forekomme nogen veesentlig pavirkning af byens kystprofil, og der er derfor ikke
udfart visualiseringer af bebyggelsens indpasning i kystprofilen

Habitatdirektivet

EU har udpeget en gruppe plante- og dyrearter, der er seerligt sarbare og truede.
Arterne fremgar af Habitatdirektivets bilag IV (Bek. nr. 408 af 1. maj 2007), 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.

Ved vedtagelsen af lokalplanen er der ikke umiddelbart kendskab til nogle af disse
arter indenfor lokalplanomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at der findes bilag V-
arter i omradet eller at arterne med tiden kan ind finde sig i omradet. Gamle
bygninger er potentielle levesteder for flere arter af flagermus. Det er derfor vigtigt,
at der ved en eventuel vedligeholdelse af bebyggelse, laves en konkret vurdering
af, om projektet kan pavirke f.eks. flagermus

Stgj
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Lokalplanomradet ligger i bymidten, hvor det udsaettes for stgj og vibrationer fra
trafik og virksomheder.

For at veerne om menneskers sundhed er der i bygningsreglementet fastsat
maksimalt tilladte stgjniveauer indendars med abne og lukkede vinduer og i
miljglovgivningen fastsat maksimalt tilladte stgjniveauer pa udendars
opholdsarealer.

Disse stgjgraenser skal overholdes.

Tekniske anleeg og forsyning

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

Varme
Varme
Lokalplanomradet forsynes med kollektiv varmeforsyning.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunens Spildevandsplan. Ny
bebyggelse skal tilsluttes spildevandsselskabets kloaksystem og kloakeres i
overensstemmelse med Fredericia Kommunes Spildevandsplan.

Den maksimale tilladte befeestelsesgrad, der omfatter bygningernes grundareal og
befaestede arealer som f.eks. vej-, parkerings og opholdsarealer indenfor
lokalplanomradet, fremgar af spildevandsplanen.

Ved byggeri med keelder geelder, at spildevandsselskabets kloaksystem normalt
ikke kan modtage regn- og spildevand fra keelderplan uden installation af en pumpe
i keelderen.

Tag og overfladevand fra lokalplanomradet kan som udgangspunkt ikke nedsives,
da omradet er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1.

Renovation/affald
Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til Fredericia
Kommunes geeldende regulativer om affald.
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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.

Risiko

Mod sydvest ligger Vesthavnen, herunder virksomheden Samtank A/S, der
importerer, oplagrer og udleverer bl.a. benzin- og olieprodukter til tankbiler.
Samtank A/S er en risikovirksomhed.

Lokalplanomradet ligger inden for den 500 meters zone omkring disse Samtank,
som er fastsat i Miljgministeriets cirkuleere 37 fra 2006 om planleegning af
arealanvendelsen. omkring risikovirksomheder. Indenfor 500 meters zonen skal
hensynet til risikoen for stagrre uheld inddrages i forbindelse med udarbejdelse af
kommune- og lokalplaner.

Der har veeret en hgring af risikomyndighederne. Trekantbrand,
beredskabsstyrelsen, Fredericia Kommune og Arbejdstilsynet har ingen
bemaerkninger til lokalplanen i forhold til risiko.

Trafik

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til udfgrelse af vejanlaeg
inkl. afmeerkning, overkgrsler m.m., der kan have veesentlig betydning for feerdslens
sikkerhed og afvikling (jf. Feerdselslovens § 100).

Arkaeologiske forhold

Museumsloven

I henhold til museumslovens § 25 kan bygherren forud for igangsaetning af
anleegsarbejde anmode Vejle Museerne om en udtalelse vedrgrende
sandsynligheden for fund af arkeeologisk betydning.

Hvis der under anleegsarbejde stgdes pa fund med arkaeologisk/historisk interesse,
skal arbejdet straks standses og Vejle Museerne kontaktes jf. museumslovens 8§ 27.
Med hensyn til de finansieringsmaessige forhold henvises til museumslovens § 26
og 27.

Jordforurening
Forhold omkring jordforurening reguleres af Lov om forurenet jord.

Lokalplanomradet er kortlagt pa& vidensniveau 1 efter jordforureningsloven.
Starstedelen af lokalplanomradet er udlagt til falsom anvendelse og er dermed
indsatsomrade jf. Jordforureningslovens § 6. Det betyder, at der skal indhentes
tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, hvis arealanvendelsen af kortlagte arealer
aendres til falsom anvendelse, f.eks institution, legeplads, offentligt tilgaengelige
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rekreative arealer eller lignende. Tilladelsen skal foreligge, inden der kan meddeles
byggetilladelse,

« der skal indhentes tilladelse efter Jordforureningslovens § 8, hvis der pa kortlagte
arealer planlaegges gennemfart bygge- og anleegsarbejder (tilladelsen skal
foreligge, inden der kan meddeles byggetilladelse),

« flytning af jord veek fra ejendommen skal ske efter forudgaende anmeldelse og
analyser jf. reglerne i den til enhver tid geeldende Jordflytningsbekendtgarelse

e der er krav vedr. gverste jordlag pa arealer med legeplads, jf. § 72b,

« i forbindelse med erhvervsbyggeri pa grunden bgr det endvidere sikres, at
arbejdstilsynets krav til indeklimaet overholdes, og hvis der under bygge- og
anleegsarbejdet traeffes forurening, der ikke er beskrevet i kortleegningen af
grunden, skal kommunen straks underrettes.
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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
opmeaerksom p4, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar
relevante forsyningsselskaber hares, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan f.eks.
dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og tv-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan veere
behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pagaeldende
omrade.
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Ekspropriation

Realisering 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 hgijt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn
I planleegningen og at fremme baeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som giver mulighed for opfarelse 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 eendringer i geeldende planer,
skal der kun udarbejdes en miljgrapport, hvis de antages at kunne fa veesentlig
indvirkning pa miljzet.

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

Lokalplanen 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
arkeeologisk arv jf. lovens § 10 og bilag 3.

Pa baggrund af screeningen iht. lovens § 10 har Fredericia Kommune afgjort, at
forslaget til lokalplanen ikke skal miljgvurderes, da planen kun fastleegger
anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller angiver mindre eendringer jf.
lovens 8§ 8, stk. 2, nr. 1 og ikke fastleegger rammer for fremtidige anlaegstilladelser,
som kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget jf. lovens § 8, stk. 2, nr. 2.

Miljgscreeningen har veeret vedlagt planforslaget som bilag og afggrelsen om ikke
at udarbejde en miljgrapport blev offentliggjort sammen med planforslaget.

Afgarelsen blev ikke paklaget.
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Udbygningsaftale
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Mindretalsudtalelse



Lokalplanbestemmelser
Lokalplan 382 Retirade bygningen i Fredericia bymidte

| henhold til Lov om Planlsegning (Erhvervsministeriets lovbekendtggrelse nr. 1157
af 1. juli 2020 ) fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i 8 2 naevnte
omrade:
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Formal

81.1
Lokalplanens formal er:

o at sikre, at den bevaringsveerdige bygning
bevares og restaureres/istandseettes i
overensstemmelse med husets oprindelige
arkitektur og byggestil.

19 LP382 - Retirade bygningen i Fredericia bymidte



20

Omrade og zonestatus

Afgreensning

§2.1

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa
kortbilag 1, og omfatter matr. 789 g og en del af
matr. nr.789a, begge Fredericia Bygrunde.

Lokalplanen omfatter desuden alle
jordstykker/parceller, der efter 1. februar 2022
udstykkes, arealoverfgres eller matrikuleres
inden for lokalplanomradet.

Delomrader

§2.2

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

§2.3

Lokalplanomradet forbliver i byzone.
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Anvendelse

§3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til
erhvervsformal i miljgklasse 1-3.

§3.2

Omradet ma anvendes til tekniske anleeg
(Jjernbanesporareal ).

Delomrade 1

83.3

Den eksisterende bygning ma indrettes til
dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker, liberale
erhverv, offentlig og privat service, samt stgrre
og mindre industri, lager- og
veerkstedsvirksomhed samt kontorerhvery,
restauranter og lignende funktioner, som kun
giver ringe eller middel pavirkning af
omgivelserne.

§3.4

Det samlede maksimale bruttoetageareal til
butiksformal ma ikke overstige 500 m2 indenfor
lokalplanomradet som helhed.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal
for den enkelte butik ma ikke overstige 500 mz2
for bade dagligvarebutikker og
udvalgsvarebutikker.

83.5 Note
Opstilling/opbevaring af campingvogne, trailere, Den eksisterende togvogn i
lystfartajer og bade, lastbiler og uindregistrerede  delomrade 1 ma forblive
biler ma ikke finde sted inden for opstillet.

lokalplanomradet.
Der ma opstilles togvogn i
delomrade 2.

Delomrade 2
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83.6

Der ma etableres mindre bygninger og anleaeg til
ophold og restaurant, omradets tekniske
forsyning, energiforsyningsanleeg,
kloakpumpestation, miljgstationer mv. Der ma
tillige etableres anleeg til handtering af tag- og
overfladevand.

8§3.7

Der ma i delomrade 2 etableres mindre
bygninger og anleeg til ophold og restaurant,
omradets tekniske forsyning,
energiforsyningsanlaeg, kloakpumpestation,
miljgstationer mv.
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Note

Mindre bygninger og anleeg til
ophold mv. restaurant omfatter
ogsa opstilling af togvogn.
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Udstykning

84.1

Der ma udstykkes en grund med
retiradebygningen pa mindst 1.650 m2.
Herudover ma der udstykkes et areal til privat
feellesve,.

Der ma ikke ske udstykning af nye grunde til
selvsteendig bebyggelse.
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Note

Udstykning til sendret
anvendelse forudseetter, at
jernbanesporet AMH13 er
nedlagt indenfor
lokalplanomradet, og at
forbindelse til jernbanesporet
udenfor lokalplanomradet er
fysisk afbrudt.



85 Vej sti og parkering

§5.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes via en privat
feellesvej, der udlaegges i op til 7 m bredde, med
tilslutning til Norgesgade, som vist pa kortbilag
4.

Den private feellesvej skal ogsa vejbetjene den
resterende del af matrikel nr. 789a, Fredericia

Bygrunde.
§5.2 Note
Parkering skal etableres pa egen grund. Parkering ma ikke etableres

pa den udlagte faellesve;j.
Der skal mindst etableres:
Hvis der etableres starre

1 p-plads pr. 20 m? etageareal til samlede p-pladser (f.eks.

dagligvarebutikker feelles med p-pladser udenfor
lokalplanomradet) med

1 p-plads pr. 30 m? etageareal til udvalgsvare fleksibel anvendelse kan p-

butikker kravet nedszettes.

1 p-plads pr. 50 m? etageareal til liberale
erhverv, administrative erhverv

1 p-plads pr. 100 m? etageareal til andre erhverv
og offentlige formal.

85.3
Cykelparkering skal etableres pa egen grund.

Der skal mindst etableres 1 cykel p-plads pr.
100 m2 etageareal til erhverv.

24 LP382 - Retirade bygningen i Fredericia bymidte



86. Tekniske anlaeg og forsyning

§6.1

Forsyningsledninger skal udfgres som
jordledninger.

§6.2

Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia
Kommunes Spildevandsplan. Den maksimale
tilladte befeestelsesgrad, der omfatter
bygningernes grundareal og befaestede arealer
som f.eks. vej-, parkerings- og opholdsarealer
indenfor lokalplanomradet, fremgar af
spildevandsplanen.

Ved etablering af keelder geelder, at
Spildevandsselskabets kloaksystem normalt
ikke kan modtage regn- og spildevand fra
keelderplan uden installation af en pumpe i
keelderen.

Tag- og overfladevand fra lokalplanomradet kan
som udgangspunkt ikke nedsives, da omradet
er kortlagt vidensniveau 1.

§6.3

Synlige, mindre anleeg til omradets tekniske
forsyning, i form af teknikbokse og lignende,
skal placeres samlet eller gruppevis og gives en
diskret udformning og farve.

§6.4

Der ma ikke opseettes antenner, paraboler eller
lignende.

86.5

Ventilationsanlaeg, kompressorer til kgleanlaeg,
ror til afkast/aftreek eller dele heraf skal placeres
sa de ikke er synlige fra offentlige veje og stier.
Er det ikke muligt at placere sadanne anleeg
efter disse krav, skal installationen inddaekkes i
overensstemmelse med bygningens arkitektur.
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§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade 1

§7.1

Den eksisterende bevaringsveerdige bygning,
som vist pa kortbilag 3, ma ikke nedrives uden
Byradets tilladelse.

Bygningen ma heller ikke ombygges eller pa
anden made eendre udseende uden Byradets
tilladelse. Dette gaelder ogsa ombygninger og
aendringer, der ikke kraever byggetilladelse.

§7.2

Der ma i delomrade 1 opseettes en togvogn pa
maks. 35 m2

Delomrade 2

§7.3

Der ma maksimalt opfares

300 m2 bruttoetageareal inden for delomrade 2
til affaldsskure, teknikbygninger, overdaekninger,
bygninger til ophold, cykelskur mm.

Byggeri i delomrade 2 placeres indenfor det pa
kortbilag 4 udlagte byggefelt.

Delomrade 2

§7.4

Bebyggelse ma opfares med en hgjde pa
maksimalt 4 m malt i forhold til eksisterende
terraen.
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Note

"Med tilladelse fra Byradet”
betyder, at Fredericia
Kommune ikke uden en
dispensation fra lokalplanen
ma give tilladelse til nedrivning
eller ombygning. En sadan
dispensation kan ikke
forventes, medmindre der er
tale om helt seerlige
omstaendigheder, hvor
istandseettelse — efter
Byradets konkrete vurdering -
ikke leengere vil veere muligt.

Note

Der ma i delomrade 2 ogsa
opstilles en togvogn.



8 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Delomrade 1

88.1

Enhver forandring af den bevaringsveerdige
bygnings ydre samt nedrivning forudseetter
Byradets godkendelse. Bygningens ydre ma
som udgangspunkt ikke sendres.

Delomrade 1

§8.2

Ved restaurering/istandseettelse af den
bevaringsveerdige bygnings ydre skal
bygningens oprindelige facadeudtryk og
fremtraeden med hensyn til proportioner,
gesimser, opdelinger, materialer, farver,
handveerksmaessige detaljering og
karakteristiske bygningstraek fastholdes eller
genskabes.

Delomréade 1

§8.3

Klimasikring og stgjisolering af vinduer skal
foretages indvendigt.

Delomrade 1

§8.4

Der ma ikke opseettes energiproducerende
anleeg i delomrade 1.

Delomrade 1

88.5

Der ma ikke anvendes blanke og reflekterende
materiale, med et glanstal/reflektionsveerdi pa

over 10, som kan veere til gene for naboer i de
omkringliggende bebyggelser.
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Delomrade 2

88.6 Note
Bygninger i delomrade 2 skal fremsta i sorte Der kan anvendes sort i RAL
og/eller grgnne farver. 9005 og grgn i RAL 6007.

Delomrade 2

§8.7

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

Delomrade 2

§8.8

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

Delomréade 2

§8.9

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 anleeg
skal veere antirefleksbehandlede.

Skiltning

§8.10 Note

Skiltning skal godkendes af Fredericia Ansggning om skiltning vil

Kommune. som udgangspunkt blive
behandlet efter geeldende
bestemmelser for Facader og
Skilte i Fredericia Bymidte.

88.11
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Der ma ikke opseettes lgse skilte, skiltepyloner,
bannere samt lgse reklameflag eller lign. inden
for lokalplanomradet.
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8§ 9 Ubebyggede arealer

§9.1

Ubebyggede arealer skal tilsas, beplantes eller
befeestes og fremsta som feerdiganlagte.

§9.2

Der skal etableres udendgrs opholdsareal
svarende til 5 % af bygningens erhvervsareal
(dvs. mindst 10,8 m2).

§9.3

Grgnne friarealer skal friholdes for tekniske
anleeg og bebyggelse

§9.4

Det eksisterende jernbanespor skal forblive,
som et kulturhistorisk minde, om det store
godsbaneareal, det har veeret en del af.

LP382 - Retirade bygningen i Fredericia bymidte

Note

Nedlaeggelse af
jernbanesporet inden for
lokalplanomradet forudseetter
Trafikstyrelsens godkendelse.
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8 10 Terreenregulering

§10.1

Der ma ikke foretages terraenregulering pa mere
end +/- 0,5 m i forhold til oprindeligt terraen.

Der ma ikke foretages terraenregulering
naermere skel end 0,5 m.

| en afstand mellem 0,5 m til 2,5 m fra skel skal
terreenet ved regulering have en jeevn heaeldning,
som vist pa principskitsen.

810.2

Ved terraenregulering har den grundejer, der
foretager reguleringen ansvaret for, at den
naturlige afstramning af overfladevand ikke
hindres.
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§ 11 Forudseetning for ibrugtagning

811.1

Ingen bestemmelser.
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8 12 Servitutter

§12.1

Servitutter, som er i strid med lokalplanens
formal eller indholdsmaessigt er uforenelige med
lokalplanen og som kan hindre lokalplanens
gennemfgrelse, skal sgges aflyst.
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§ 13 Ophaevelse af lokalplan eller byplanvedtaegt

§13.1

Lokalplan nr. 340 Bevaring af retiradebygningen
I Fredericia bymidte, vedtaget den 2. maj 2016
af Fredericia Byrad, aflyses i sin helhed ved
endelige vedtagelse og offentlige
bekendtgarelse af denne lokalplan.
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8 14 Grundejerforening

§14.1

Ingen bestemmelser.



§ 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 fortsaette
som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anleeg
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, 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).

[Vurder: Bgr 8 49 om overtagelsespligt af
bevaringsveerdige ejendomme mod erstatning
gengives i de lokalplaner, der fastleegger
bevarende bestemmelser?]

Midlertidige retsvirkninger

§15.2

| perioden fra lokalplanforslaget offentliggaeres,
og indtil den af Fredericia Kommune endeligt
vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort,
geelder de midlertidige retsvirkninger. Det
betyder, at ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt
udnyttes pa en made, der skaber risiko for en
foregribelse af den endelige plans indhold.

Nar indsigelsesfristen til lokalplanforslaget er
udlgbet, kan Fredericia Kommune tillade, at en
ejendom, der er omfattet af lokalplanforslaget,
bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det
forudseetter dog, at det aktuelle projekt er i
overensstemmelse med kommuneplanen, at der
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ikke er indkommet veesentlige indsigelser til
lokalplanens indhold, og at der ikke er tale om at
pabegynde et starre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i

hajst 1 ar fra offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.
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Vedtagelsespategning

§16.1

Lokalplanen er vedtaget som forslag af
Fredericia Byrad

21. marts 2022

Steen Wrist drts Camilla Nowak Kirkedall

Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanforslaget fremleegges i offentlig hgring
i perioden

5. april 2022 - 24. maj 2022
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Kortbilag
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KORTBILAG 1 - Lokalplanafgraensning
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KORTBILAG 3 - Eksisterende forhold
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KORTBILAG 4 - Fremtidige forhold
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