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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

Sagen afgores i:

By- og Planudvalget

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Godkendt.



Punkt 2: Bredstrup Bygade - beslutning om maksimal bygningsmasse

20/4162

Sagen afgores i:
By- og Planudvalget
Sagsresumé

Under udarbejdelse af lokalplan for ejendommen Bredstrup Bygade 9 er der indkommet bemarkninger fra
foroffentlighedsfasen, der afstedkommer storre endringer af bebyggelsesplanen, sidledes der kan bygges et samlet
boligareal pé op til 1600 m2. Andringerne imgdekommer ikke bygherrens oprindelige enske. Bygherren ensker, at
boligarealet skal veere min. 1800 m2.

By- og planudvalget skal tage stilling til, om lokalplanen skal give mulighed for op til hhv. 1600 m2 eller 1800 m2
boligareal.

Sagsbeskrivelse:

By- og Planudvalget traf i november 2017 beslutning om fornyet igangsatning af en lokalplan samt kommuneplantillaeg
for en ejendom beliggende pa Bredstrup Bygade 9. Med beslutningen blev der givet mulighed for at lave en
bebyggelsesplan, hvor den firelengede gardstruktur ikke bevares, men afleses af en friere bebyggelsesstruktur. Det blev
ligeledes besluttet, at der i lokalplanens bestemmelser skal legges serlig vagt pa bebyggelsens samspil med
landsbymiljeet, herunder begranset teethed, samt pa sikring af et harmonisk sammenspil med landskabet.

Den gstlige del af grunden ligger i kommuneplanramme H.BE.6, som bl.a. tillader anvendelse til boligforméal. Den
vestlige del af grunden ligger i kommuneplanramme H.L.2, Naturomrade i Elbodalen, hvis veesentligste anvendelse er
som naturomrade med rekreative formal. Omradet ligger i landzone og skal friholdes for yderligere bebyggelse. Omradet
omkring Elbodalen er udpeget som landskabspark, og selve bebyggelsen Bredstrup Bygade 9 ligger i verdifuldt landskab.

Teknik og Miljg har, pa baggrund af udvalgets beslutning om fornyet igangsatning, igennem en arraeekke veaeret i dialog
med udvikler omkring udarbejdelsen af en bebyggelsesplan. Udvikler har gnsket mulighed for opferelse af minimum 20
boliger, hvilket resulterede i en meget tet bebyggelsesplan med boliger i to etager meget tet pa skel.

Oplaeg til bebyggelsesplan blev sendt i hering hos naboer og beboerforening i forbindelse med foroffentlighedsfasen for
kommuneplantilleegget. I den forbindelse modtog forvaltningen tilbagemeldinger fra flere naboer og fra
beboerforeningen. Generelt blev der udtrykt utilfredshed med bebyggelsens teethed, hojde og placering taet pa skel. Bilag
1 viser bygherres oprindelige bebyggelsesplan, samt den kritik der er rejst efter offentlighedsfasen.

Pa By- og Planudvalgets mede d. 21. april 2021 blev bebyggelsesplanen og de indkomne bemerkninger dreftet, og
forvaltningen fik til opgave at arbejde videre med et opleeg 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. Forvaltningen vurderede, at projekteendringen ville reducere bebyggelsen til 16 boliger og en boligmasse
pa ca. 1600 m2. Bilag 2 viser principperne for de aftalte aendringer. Oplagget blev prasenteret for bygherre, som
efterfolgende har efterspurgt mulighed for at gge boligmassen til min. 1800 m2 med henblik pa at opfere 18 boliger.

Okonomiske konsekvenser
Ingen.
Vurdering

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at der i alle tre oplaeg er tale om en meget teet bebyggelse i forhold til grundens
storrelse, udformning og beliggenhed.

Omradet omkring Elbodalen er udpeget som landskabspark, og selve bebyggelsen Bredstrup Bygade 9 ligger i vaerdifuldt
landskab. Bebyggelsens harmoniske sammenspil med landskabet og landsbymiljeet er her serlig vigtigt og ber derfor
prioriteres i projektet.

Vakst, Teknik og Klima vurderer, at bebyggelsen vil opleves vaesentlig mere massiv ved 1800 m2 end ved 1600 m2, iser
oplevet fra Bredstrup Bygade. Dette skyldes en kombination af, at vejen er meget smal, og at bebyggelsen ligger relativt
tet pd vejen (5 m fra kerebanekant). Bebyggelsens taethed bevirker desuden, at tilkerselsforholdene til de enkelte boliger
kan blive en udfordring, at det bliver vanskeligt at indpasse mindre bygninger til udhusformal, sdsom redskabsskure og



carporte, og at de private opholdsarealer ved flere boliger bliver af ringe kvalitet i forhold til bl.a. solorientering, skygge
og indbliksgener fra modstdende bygning og placering meget tet pa Bredstrup Bygade.

I alle oplaeg er der desuden en udfordring i forhold til, at befastelsesgraden, som er 25 for dette omrade, overstiges
markant. Dette betyder, at store maengder overfladevand skal kunne tilbageholdes pa egen grund. I de foreliggende oplaeg
er der ikke afsat areal til bassin.

Indstillinger
Vekst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at:

1. Udvalget tager stilling til om lokalplanen skal give mulighed for op til 1600 m2 eller op til 1800 m2 boligareal.

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021

Et flertal i udvalget bestaende af Socialdemokratiet besluttede, at der skal gives mulighed for op til 1600 m2 boligareal. Et
mindretal bestdende af Venstre og Ny Borgerlige enskede 1800 m2.

Bilag
Bilag 1 - oprindeligt projekt

Bilag 2 - princip for @ndring



Punkt 3: Vedtagelse af forslag til lokalplan 369 — Boliger Krogsagervej,
Erritse

20/5818

Sagen afgores i:
Byradet
Sagsresumé

Vakst, Teknik og Klima har udarbejdet et forslag til Lokalplan 369 — Boliger Krogsagervej, Erritse, med det formaél, at
muliggere opferelse af tet-lav eller alternativt aben-lav boligbebyggelse i max. 1 etage. Ud over at give mulighed for
boligbebyggelse, skal lokalplanen sikre, at der fastlaegges den overordnede placering og omfang af den kommende
bebyggelse, samt sikre nedvendig vejadgang, parkeringsareal og falles opholdsarealer. Udnyttes lokalplanen til taet-lav
boligbebyggelse, skal der bygges inden for fastlagte byggefelter.

Sagsbeskrivelse:
Vekst, Teknik og Klima har pa baggrund af en henvendelse fra en privat udvikler udarbejdet forslag til Lokalplan 369 —
Boliger Krogsagervej, Erritsg. By- og planudvalget igangsatte lokalplanarbejdet den 28. april 2021.

Lokalplanomrédet er beliggende i Erritse bycentrum og afgrenses af Erritsg Bygade mod nord, Krogsagervej mod ost,
parcelhuse i ét til halvanden plan mod syd og raekkehuse i ét plan mod vest. Ejendommen er séledes omgivet af boliger af
varierede typer, storrelser og hejder. Lokalplanomradet omfatter alene ejendommen Krogsagervej 2.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen vil have til formal at muliggere, at omrédet udvikles til nye attraktive boliger i Erritsg. Lokalplanen
fastleegger den overordnede placering og omfang af den kommende bebyggelse, samt vejadgang, parkering og grenne
opholdsarealer. Lokalplanen giver mulighed for at opfere 8 boliger i form af rekkehuse (teet-lav boligbebyggelse) i én
etage eller 4 boliger i form af parcelhuse, ogsa i én etage.

Hvis lokalplanen udnyttes til teet-lav boligbebyggelse disponeres omradet saledes, at bebyggelsen placeres inden for
byggefelter langs omradets vestlige og nordlige afgraensning. Omradets sydestlige del udlaegges til felles parkeringsareal.
Det centrale omrade mellem byggefelterne og parkeringsarealet skal anvendes til falles opholdsarealer. Ved de enkelte
boligenheder skal der etableres private haver. Mindre bygninger til udhusformal, f.eks. cykelskure, opbevaringsskure og
lign., kan etableres udenfor byggefelterne og f.eks. placeres sd bygningerne er med til at skeerme opholdsarealerne fra
parkeringsarealerne.

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Krogsagervej, hvor grunden ogsa har en eksisterende indkersel. Den eksisterende
bolig inden for omradet er registeret med en bevaringsveerdi pa 4.

Forhold til Kommuneplan 2017 — 2029
Lokalplanforslaget ligger i rammeomrade E.C.1B - Bydelscenter, Erritsg Butikstorv og Erritse Bygade, og er i
overensstemmelse med Kommuneplan 2017-2029 for Fredericia Kommune.

Stejredegorelse

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget blevet foretaget en stgjredegerelse som viser, at mindre dele
af omradet kan vaere péavirket af stgj over geldende graenseverdier fra trafikken pé Erritse Bygade. For at imedekomme
denne udfordring indeholder lokalplanforslaget bestemmelser om, at der skal etableres stgjvaegge, der hvor beregninger
sandsynligger, at opholdsarealer eller adgangsgivende stier pavirkes af stej fra vejen. Stejvaeggene skal desuden beplantes
og méd maksimalt vere 1,8 m hgje, s& de syner af mindst muligt i omradet.

Miljevurdering

Det er ved en miljgscreening af planen vurderet, at planens pavirkning af miljeet ikke har en karakter og et omfang, der
kreever at der gennemfores en miljovurdering. Afgerelsen om ikke at udarbejde en miljerapport har vaeret sendt i horing
hos bererte myndigheder og offentliggeres sammen med planforslaget.

Okonomiske konsekvenser
Ingen.
Vurdering

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at der med lokalplan 369 skabes det ngdvendige plangrundlag, som sikrer omrédets
fremtidige anvendelse som boligomrade. Hvor lokalplanen sikrer, at boligerne fér tilstraekkelige udearealer til felles



ophold, tilstreekkeligt antal parkeringspladser mv., samt at regnvandshandtering sikres pa grunden.

I lokalplanen udleegges byggefelter, som tat-lav boligbebyggelse bygges indenfor. Vaekst, Teknik og Klima vurderer at
byggefelterne er med til at sikres passende hensyn til de omkringliggende naboer.

Der er sidelobende med udarbejdelsen af lokalplanen segt nedrivningstilladelse til at nedrive den bevaringsverdige
bygning. Nedrivningsansggningen har varet behandlet, og er godkendt.

Vekst, Teknik og Klima vurderer ligeledes, at lokalplan 369 ikke @ndrer vaesentligt i anvendelsen af omréadet i forhold til
geldende planlegning, hvorfor en frist pa 4 uger til offentlig hering er passende og tillader rimelig tid til at informere
offentligheden og til, at offentligheden kan forberede sig pa og opna reel deltagelse i processen.

Indstillinger

Direktoren for vaekst, teknik og klima indstiller til By- og Planudvalget, at det anbefales overfor @konomiudvalget og
Byradet, at:

1. Forslag til Lokalplan 369 — Boliger Krogsagervej, Erritsg vedtages som forslag,

2. lokalplanforslaget sendes i offentlig hering i 4 uger, og

3. Teknik & Milje bemyndiges til at foretage mindre redaktionelle rettelser inden offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Anbefales.
Bilag

Lokalplanforslag 369 - Boliger Krogsagervej, Erritsg.pdf



Punkt 4: Vedtagelse af forslag til delvis ophzevelse af byplanvedtagt 2 for et
omrade af Skerbaek By

21/6229

Sagen afgores i:
Byradet
Sagsresumé

Byplanvedtaegt 2 for Skarbaek By er fra 1950 og omfatter en del af den @ldre del af Skaerbaek by. En mindre del omkring
Skaerbaek Havnegade er i byplanvedtaegten fastlagt til et industriomrade med mulighed for udvidelse af det nu lukkede
skibsverft.

For omréadet ved Skeerbak Havnegade 41 onskes anvendelse @ndret til 2 boliger. Der enskes en delvis ophavelse af
byplanvedtagt 2, saledes anvendelsen kan vere boliger i overensstemmelse med den galdende kommuneplan.

Sagsbeskrivelse:
Teknik & Milje har pa baggrund af en henvendelse fra en radgiver og en privat udvikler udarbejdet forslag til delvis
ophavelse af byplanvedtaegt 2 for et omrade af Skerbak By.

Byplanvedtaegtens indhold
Byplanvedtaegten har fastlagt anvendelsen for omradet ved Skaerbek Havnegade 41 til industriomrédde. Omradet kan
anvendes til udvidelse af badebyggeri og bebyggelse mv. i forbindelse med kebmandsvirksomhed.

Omrédet ved Skeerbeek Havnegade 41 er i dag omkranset af boligomrade og kan ikke anvendes til erhvervsformél som
beskrevet i byplanvedtaegten. Skibsverftet er i dag nedlagt og omréadet, hvor skibsverftet var lokaliseret, anvendes i dag
til boligformal.

Udviklingen i omradet i forhold til de fysiske forhold bevirker, at plangrundlaget problematisk at administrere efter.

Forhold til Kommuneplan 2017 — 2029

Omréadet, hvor byplanvedtagten enskes ophavet, ligger i rammeomréade S.BE.1 - Boliger og Erhverv, Skerbak By.
Omradet mé anvendes til blandede byfunktioner, boliger, butikker, service, offentlige formal samt til virksomheder,
herunder mindre fremstillings- og servicevirksomhed i tilknytning til en butik. Der kan etableres virksomheder 1
miljoklasse 1-2 jf. kommuneplanens generelle rammer. Omradet er en del af bymidteomradet i Skarbeek.

Der er en maksimal bebyggelsesprocent pd 50, og boliger ma maksimalt vare 2 etager med en hejde for byggeri pa op til
8,5m.

Byplanvedtegtens anvendelse for omrédet til industriomrade med mulighed for udvidelse af skibsverft er ikke i
overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser. Et skibsverft er i miljoklasse 4-7.

Retlige og faktiske konsekvenser ved ophavelsen

Ifolge planlovens § 33 er det muligt at aflyse byplanvedtegter/ lokalplaner for arealer i byzone uden vedtagelse af en ny
lokalplan. Forlgbet folger den samme procedure som ved vedtagelse af almindelige lokalplaner. For det areal, hvor
lokalplanen ophaves, gelder herefter kommuneplanens rammer samt kommuneplanens generelle rammer. Desuden vil de
generelle bebyggelsesregulerende bestemmelser 1 bygningsreglementet gaelde.

Fremtidige projekter skal vurderes for at atklare, om der er pligt til at udarbejde og vedtage en ny lokalplan. Byradet kan
jf. planlovens § 12 modsatte sig udstykning, bebyggelse og endret anvendelse, der ikke er i overensstemmelse med
kommuneplanen.

Konsekvensen af ikke at ophave byplanvedtaegten
Safremt byplanvedtegten ikke ophaves, vil dens bestemmelser vaere gaeldende for alt byggeri pa trods af, at
byplanvedtagtens anvendelsesbestemmelser ikke er i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser.

Miljevurdering

Det er ved en miljgscreening af en delvis ophavelse af byplanvedtagt 2 for et omrade af Skarbaek By vurderet, at planens
pavirkning af miljeet ikke har en karakter og et omfang der kreever, at der gennemfores en miljgvurdering. Afgerelsen om
ikke at udarbejde en miljerapport har vaeret sendt i hering hos bererte myndigheder og offentliggeres sammen med
planforslaget.



Planforslaget er vedlagt sagen som bilag 1.
Okonomiske konsekvenser
Ingen.

Vurdering

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at Byplanvedtagt 2 for det pageeldende omrade ved Skeerbaek Havnegade 41 ikke egner
sig til at administrere efter, idet byplanvedtagtens foreskrevne anvendelse til industriomrade ikke er foreneligt med
omgivelserne.

Det er ikke muligt at dispensere fra byplanvedtegtens anvendelsesbestemmelser. Vakst, Teknik og Klima vurderer derfor,
at det vil veere hensigtsmeessigt at ophave en del af Byplanvedtaegt 2, saledes der gives mulighed for boliger.

Det er forvaltningens vurdering, at en &ndring af anvendelsen til to boliger i omradet ikke er lokalplanpligtigt, hvorfor der
ikke skal udarbejdes en lokalplan.

Teknik & Milje vurderer, at der med en delvis ophavelse af byplanvedtaegt 2 for et omrade af Skaerbaek By skabes det
nedvendige plangrundlag, som sikrer omradets fremtidige anvendelse til blandede byfunktioner, boliger, butikker, service,
offentlige formal samt til virksomheder, herunder mindre fremstillings- og servicevirksomhed i tilknytning til en butik.

Indstillinger

Direktoren for vaekst, teknik & klima indstiller til By- og Planudvalget, at det anbefales overfor @konomiudvalget og
Byradet, at

1. Forslag til en delvis ophavelse af byplanvedtaegt 2 for et omrade af Skaerbak By godkendes og sendes i offentlig
hering i 8 uger,

2. Veakst, Teknik & Klima bemyndiges til at foretage mindre redaktionelle rettelser inden offentliggerelsen af
forslaget til en delvis ophaevelse af byplanvedtagt 2 for et omrade af Skerbak By.

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Anbefales.
Bilag

Forslag delvis ophavelse af BPV 2



Punkt 5: Endelig vedtagelse af lokalplan 379 Boliger, Fuglsang Vest, etape 2
og tillaeg nr. 20 til kommuneplan 2017 - 2029

20/7461

Sagen afgores i:
Byradet
Sagsresumé

Pa byradets made d. 28/6 2021 blev det vedtaget at sende forslag til lokalplan 379 — Boliger Fuglsang Vest Etape 2 og
tilleeg nr. 20 til kommuneplan 2017-2029 i offentlig hering i 8 uger. Ved heringsperiodens afslutning har Veakst, Teknik &
Klima modtaget en enkelt bemarkning fra Miljestyrelsen, som handler om en nermere beskrivelse af Bilag 4 arter.
Derudover har forvaltningen forslag til tilfajelser ift. fortovsmaterialer og skiltebestemmelser.

Sagsbeskrivelse:

Lokalplanen og kommuneplantilleegget er udarbejdet med det formal at give mulighed for opferelse af dben-lav, taet-lav
boligbebyggelse og etageboligbebyggelse i maksimalt 2 etager. Formalet er ligeledes at sikre, at der tages hensyn til
omradets landskabelige vardier, og at omradet udvikles i sammenspil med naboomradet ved lokalplan 343. Derfor er der
bl.a. medtaget bestemmelser om beplantning, bebyggelseshgjder og grenne kiler.

Offentlig hering

Planforslagene har varet i offentlig hering i 8 uger fra d. 1/7 til d. 26/8 2021. Ved heringsperiodens afslutning har Vekst,
Teknik og Klima modtaget en enkelt bemarkning fra Miljestyrelsen. Bemarkningen er alene rettet mod
kommuneplantilleeg nr. 20, og omhandler enske om en n@rmere vurdering af hvorledes og i hvilket omfang levestederne
for potentielle bilag 4 arter pavirkes af tillegget.

Derudover har Vekst, Teknik og Klima forslag til tilfejelser af bestemmelser for hhv. fortovsmaterialer og skiltning i
lokalplanomradet.

Okonomiske konsekvenser

Onskes planen realiseret som en kommunal udstykning, skal der ske opkeb af jord og etablering af vejadgang i form af
rundkersel. I planforslaget er der lagt op til, at der vaelges lesninger og materialer, der ligner forste etape af boligomradet
(lokalplan 343 — Boliger, Fuglsang Vest).

Vurdering

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at bemaerkningen modtaget fra Miljestyrelsen ikke giver anledning til &ndringer, dels
fordi kommuneplantilleegget ikke i sig selv udlaegger nye arealer, men i det vasentligste blot endrer anvendelse fra
erhvervsformal til boligformal, dels fordi vurdering af hvorledes og i hvilket omfang levestederne for potentielle bilag 4
arter pavirkes, er beskrevet i lokalplanen.

Vekst, Teknik og Klima vurderer ligeledes, at det vil vare hensigtsmessigt at indarbejde bestemmelser for
fortovsmaterialer, med henblik pé at sikre en sammenhang internt i omradet og sammenheaeng med forste etape af
Fuglsang Vest, samt skiltning i lokalplanomradet. Derfor foreslés nedenstdende:

§5.4

Stamvejen anlegges med en kerebanebredde pa 6 m og skal anleegges med fortov i den ene side adskilt fra kerebanen
med en min. 2 m bred grasrabat.

TILFQJES: Fortov skal udferes som in situ stebt (pladsstebt) beton i en bredde af 2 m.

TILFQJES: §8.15

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

TILFQJES: §8.16
Facadeskiltning skal udferes som lgse bogstaver, symboler og firmalogo, og ma ikke fé karakter af facadebekladning.

TILFQJES: §8.17

Tekst og logo 1 skilte mé vaere indvendigt belyst, eller ma etableres som enkeltbogstaver med bagudrettet lys pa facaden
(coronabelysning).

Lysskilte ma udferes med en maks. dybde pé 0,25 m. Blinkende og animeret skiltning m4 ikke finde sted.



TILFQJES: §8.18
Der ma ikke opsettes pyloner, lase skilte, bannere samt lose reklameflag eller lign. inden for lokalplanomradet.
Dog mé opszettes mindre skilte med henvisninger til boligafsnit og omradets gvrige funktioner.

Indstillinger
Vekst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at det anbefales over for @konomiudvalget og Byradet, at:

1. Lokalplan 379 — Boliger, Fuglsang Vest, etape 2 og kommuneplantilleg nr. 20 vedtages endeligt med de anferte
endringer,

2. Veakst, Teknik og Klima bemyndiges til at foretage mindre redaktionelle rettelser inden offentliggerelse af
lokalplanen.

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Anbefales.
Bilag

Bemarkninger fra Miljestyrelsen til kommuneplantilleeg nr. 20 - Fredericia kommune (MST Id nr.: 3423721)
Kommuneplantilleg nr 20 _endelig vedtagelse.pdf

Lokalplan 379 endelig vedtagelse.pdf



Punkt 6: Endelig vedtagelse af lokalplan 376 - Kanalbyen nord for
Oldenborggade (genbehandling)

20/9161

Sagen afgores i:
Byradet
Sagsresumé

Dette er en genbehandling af sagen med yderligere oplysninger og @ndring omkring byggeriets hejde. Sagen blev senest
behandlet pa By- og Planudvalgets mede d. 25. august 2021 og dagsordenspunktet fra dette made er vedhaftet som bilag.
Pé byradets mede d. 17. maj 2021 blev det vedtaget at sende forslag til lokalplan 376 — Kanalbyen nord for
Oldenborggade og tilleeg nr. 21 til kommuneplan 2017-2029 i offentlig hering i 8 uger i perioden fra den 25. maj til den
20. juli 2021. Ved heringsperiodens afslutning har Vekst, Teknik og Klima modtaget enkelte bemaerkninger og
indsigelser, som i hovedtraek handler om etageantal, bebyggelsesomfang og bebyggelsesprocent, skyggeforhold,
mangfoldighed i anvendelse, panoramaudsigt fra voldanleg, parkering og sigtelinje ad Kongensstrade.

Sagsbeskrivelse:

Baggrunden for lokalplanudarbejdelsen var et volumenstudie af et konkret forsegsprojekt omhandlende to vinkler pé
bearedygtigt byggeri, betegnet som “’Det effektive byggeri” og Materialehuse”. Den samlede bebyggelse tager
udgangspunkt i etablering af etageboliger fordelt pa 10 bygningsenheder.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet omfatter et omrade nord for Oldenborggade og omfatter del af byggefelt 46 fra Kanalbyens
udviklingsplan. Omréadet udger ca. 4.190 m? og omfatter forlaengelse af Kongensstreede mellem Fynsgade og
Oldenborggade.

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til blandede byfunktioner med bolig, offentligt og privat serviceerhverv i
miljeklasse 1-2, kultur, fellesfaciliteter og mindre butikker. Der ma samlet maksimalt opferes 6.000 m? bruttoetageareal
indenfor lokalplanomradet. Af de 6.000 m? ma der maksimalt opfores:

¢ 1.500 m? bruttoetageareal til erhverv
¢ 300 m? bruttoetageareal til offentligt og privat service
¢ 200 m? bruttoetageareal til kultur eller mindre butikker

Lokalplanen inddeler omradet i tre byggefelter, der sikrer en varieret hgjde 1 den samlede bebyggelse, og udlaegger areal
til opholdsareal pé terren.

¢ Indenfor byggefelt 1 ma opferes 2-4 etager, dog ikke hgjere end kote 20.00 DVRO90.
¢ Indenfor byggefelt 2 ma opferes 3-5 etager, dog ikke hgjere end kote 24.00 DVRO90.
¢ Indenfor byggefelt 3 ma opfores 4-6 etager, dog ikke hgjere end kote 27.50 DVR90.

For samtlige byggefelter geelder at gverste etage kun kan udnyttes til forméal som tagterrasse med adgangsvej, samt teknik.

Kommuneplantilleeg nr. 21

Lokalplanomradet er placeret indenfor rammeomréde B.BE.2. - Blandet bolig og erhverv syd for Oldenborggade, som
udlegger omradet til blandet bolig og erhverv i miljoklasse 1-2, herunder mindre butikker. Lokalplanens afgrensning
udnytter en del af rammeomréadets byggefelt 46, der giver mulighed for maksimalt at opfere 19.000 m? bruttoetageareal i
op til 5 etager, der fordeles pa 14.300 m? bolig, 4.400 m? erhverv, 100 m? kultur, offentlig og privat service, samt 200 m?
detailhandel.

Med kommuneplantilleegget muliggeres en 6. etage fremfor de 5 etager der er fastlagt i kommuneplan 2017-2029 (se
bilag). Derfor er der i lokalplanen blandt andet medtaget bestemmelser om, at 6. etage alene ma udnyttes til tagterrasser
og teknikrum. Formélet med bestemmelsen er at muliggere udnyttelsen af tagfladen pé en 5 etage, da en tagterrasse i dette
omfang anses som én etage. Samtidig anskes 6. etage ikke udnyttet til formal som bolig eller at medfore en vasentlig
forggelse af bebyggelseshgjde, end hvad ma forventes med 5 etager og fuld tagkonstruktion.

Stejforhold



I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget stgjberegninger for ekstern stejpavirkning. Vurderingen for
traffikstej viser at facader og opholdsareal pé terreen indenfor lokalplanomradet vil blive pavirket over den vejledende
grenseverdi pa 58 dB for boliger. Vurderingen for virksomhedsstej viser at enkelte facader tillige vil have en mindre
overskridelse pa 4 dB i natperioden. Overskridelser af de vejledende graenseverdier for ekstern stej kan handteres ved
etablering af stejskeerm mod Oldenborggade for sikring af udenders opholdsareal, samt ved stgjafskermende
foranstaltninger pa boligfacade, saledes at et godt indenders lydmilje sikres.

Offentlig hering
Planforslagene har veret i offentlig hering i 8 uger fra den 25. maj til 20. juli 2021. Ved heringsperiodens afslutning har
Vekst, Teknik og Klima modtaget 4 bemarkninger og indsigelser, som i hovedtraek handler om:

¢ Panoramaudsyn fra voldkronen, bebyggelsesomfang, bebyggelsesprocent, skyggeforhold og mangfoldighed i
anvendelse

¢ Vejbredde og parkering

e Byggeri i op til seks etager

¢ Overordnet planlegning i forhold til kommuneplan, ekonomiske interesser og habilitet

Der vedlaegges et samlet resume af indkomne indsigelser, samt Vakst, Teknik og Klimas vurdering heraf (bilag 2 og 3).

Derudover har Vakst, Teknik og Klima enkelte forslag til rettelser vedrerende pracisering i lokalplanens bestemmelser:

1. Lokalplanens § 7.3

§7.3
Bygningernes facade mod vej (Kongensstrade, Fynsgade og Oldenborggade) ma hgjst placeres 0,5 m fra vejskel.

Byggefelt 1
Hjerneejendommen mod Kongensstraede/Fynsgade skal i stueplan have en skra (45 grader) hjerneafskaring. Der skal fra
vejareal vaere mindst 3 meter op til fremspringende bygningsdele.

Zndres til:

§7.3
Ingen del af bygningernes facade mod vej (Kongensstreede, Fynsgade og Oldenborggade) méa placeres med en afstand til
vejskel pa over 0,5 m

Byggefelt 1
Hjerneejendommen mod Kongensstrede/Fynsgade skal i stueplan have en skré (45 grader) hjerneafskering. Der skal fra
vejareal vaere mindst 3 meter op til fremspringende bygningsdele.

2. Lokalplanens § 7.4

§7.4

Byggefelt 1

Byggefelt 1 mé opfores i 2-4 etager, dog ikke hgjere end kote 20.00 DVR90. 4. etage mé kun anvendes til formal som
teknikrum og tagterrasser.

Byggefelt 2

Byggefelt 2 mé opfores i 3-5 etager, dog ikke hgjere end kote 24.00 DVR90. 5. etage ma kun anvendes til formél som
teknikrum og tagterrasser.

Byggefelt 3

Byggefelt 3 mé opferes i 4-6 etager, dog ikke hgjere end kote 27.50 DVR90. 6. etage ma kun anvendes til formal som
teknikrum og tagterrasser.

Zndres til:

§7.4



Byggefelt 1
Byggefelt 1 mé opferes i 2-4 etager, dog ikke hgjere end kote 20.00 DVR90. 4. etage ma kun anvendes til formal som
teknikrum og tagterrasser, samt adgang til hertil.

Byggefelt 2
Byggefelt 2 mé opferes i 3-5 etager, dog ikke hgjere end kote 24.00 DVR90. 5. etage méa kun anvendes til formal som
teknikrum og tagterrasser, samt adgang til hertil.

Byggefelt 3
Byggefelt 3 mé opfores i 4-6 etager, dog ikke hgjere end kote 26.50 DVR90. 6. etage mé kun anvendes til formal som
teknikrum og tagterrasser, samt adgang til hertil.

3. Ny bestemmelse om facadehgjde
§7.X
I byggefelt 3 ma bygningens facadehgjde eller toppen af murkronen ikke overstige kote 23.5 (DVR90). Trappetérne
og elevatortarne er undtaget.
4. Lokalplanens § 7.6
§7.6
Der mé etableres tagterrasser. Tagterrassen medregnes til etageantallet.
Tagterrasser skal placeres og indrettes udfra felgende principper.
e Vearn skal placeres mindst 1.0 m fra facadelinje mod vej, gdrdrum og passager.

¢ Vern omkring tagterrasser ma ikke overstige en hegjde pa 1.65 m.

Tagterrasser skal placeres indenfor de angivne omrader pa kortbilag 4.2 - Fremtidige forhold - tagterrasser.
Zndres til:

§7.6
Tagterrasser skal placeres og indrettes ud fra felgende principper.

e Varn skal placeres mindst 1.0 m fra facadelinje mod vej, gardrum og passager.
e Vern omkring tagterrasser ma ikke overstige en hegjde pa 1.65 m.

Tagterrasser skal placeres indenfor de angivne omrader pé kortbilag 4.2 - Fremtidige forhold - tagterrasser.

5. Lokalplanens § 9.1

§9.1

Der skal anlegges et ssmmenhangende og centralt beliggende felles opholdsareal for lokalplanomrédets beboere pé
terreen. Det feelles opholdsareal, der omfangsmeaessigt skal veere mindst 700 m?, skal placeres inden for det angivne
omréade til opholdsareal vest for bebyggelsen, som i princippet vist pa Kortbilag 4.1 - Fremtidige forhold.

Zndres til:
§9.1
Der skal anlaegges et ssmmenhangende og centralt beliggende fzlles opholdsareal for lokalplanomréadets beboere pa

terraen. Det faelles opholdsareal, der omfangsmassigt skal veere mindst 675 m?, skal placeres inden for det angivne
omrade til opholdsareal vest for bebyggelsen, som i princippet vist pa Kortbilag 4.1 - Fremtidige forhold.

6. Lokalplanens § 10.1



§ 10.1
Der er ma terreenreguleres fra eksisterende terreen og op til kote 5.0 DVR90. Der méa dog ikke terreenreguleres nermere
skel mod nabo end 0,5 m.

Der ma etableres stottemur med hgjde pé op til 1,0 m mod lokalplanomradets vestlige naboskel.
Zndres til:

§ 10.1
Der er ma terreenreguleres fra eksisterende terren og op til kote 5.0 DVR90. Der mé dog ikke terreenreguleres naermere
skel mod nabo end 0,5 m.

Der ma dog foretages terreenregulering naermere lokalplanomradets vestlige naboskel séfremt der etableres stattemur op
til naboskel med en hegjde pa maksimalt 1,0 m.

Ovenstdende anbefales, da det medferer en precisering af bebyggelsens placering og omfang samt opholdsareal og
terrenforhold.

Efter behandling i By- og Planudvalget d. 25/8:

Slots- og Kulturstyrelsen har uddybet deres heringssvar, og deres bekymring gar primert pa den planlagte bebyggelses
facadehgjde, som styrelsen anbefaler ikke ber overstige facadehgjden pa den nyere bebyggelse pé hjernet af Kongensgade
og langs Oldenborggade.

Der indstilles at der laves en ny bestemmelse, § 7.X, der regulerer bygningens facadehgjde til maksimalt at kunne opfores
i kote 23,5 DVR90. Trappetarne og elevatortarne er undtaget.

En regulering af facadehgjden til kote 23,5 DVR, vurderes at give et godt samspil med byggeriet syd for Oldenborggade.
Topkoten i lokalplanens § 7.4 indstilles endret fra kote 27,5 DVR til kote 26,5 DVR.

Se ovenstaende afsnit for de konkrete endringer af bestemmelser.

Bilag 6 viser et eksempel pa hejder i forhold til byggeri syd for Oldenborggade og nord for Fynsgade.

Sammenfattende redegerelse

Lokalplanforslaget har varet ledsaget af en miljerapport, der behandler lokalplanens miljepévirkning af omgivelserne og
omgivelsernes pavirkning af lokalplanomrédet. I forbindelse med byradets endelige vedtagelse af lokalplanen skal der
foreligge en sammenfattende redegerelse for, hvordan miljghensyn er integreret i planen, hvordan miljerapporten og de
udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning, hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af
de rimelige alternativer, der ogsa har veret behandlet, samt hvorledes myndigheden vil overvige de vasentlige
miljepdvirkninger af planen eller programmet.

Den sammenfattende redegerelse er vedlagt indstillingen som bilag 4.

Okonomiske konsekvenser

Ingen.

Vurdering

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at der pa baggrund af praciseringsbehov og bemaerkninger og indsigelser modtaget i

haringsperioden ber foretages ovennavnte andringer i lokalplanen og tillegget til kommuneplanen.

Alle indkomne bemarkninger er samlet i en hvidbog og enkeltvist behandlet i et notat, som er vedlagt indstillingen (bilag
2-3).

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at der med lokalplanen gives mulighed for udvikling af et baeredygtigt byggeri med
attraktive forhold for bebyggelsen og kommende beboere, samtidig med at der sikres sammenhaeng til den
omkringliggende by.

Indstillinger

Vakst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at det anbefales overfor @konomiudvalget og Byradet:
1. at Kommuneplantilleeg nr. 21 vedtages endeligt,
2. at Lokalplan 376 vedtages endeligt med de angivne @ndringer, samt

3. at administrationen bemyndiges til at foretage mindre redaktionelle rettelser inden offentlig bekendtgerelse af
plandokumenterne.



Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Anbefales.
Bilag

Bilag 1 _Forslag til Lokalplan 376 - Kanalbyen nord for Oldenborggade .pdf
Bilag 2 Behandling af heringssvar (Genbehandling).pdf

Bilag 3 _Heringssvar.pdf

Bilag 4 Sammenfattende redegerelse.pdf

Bilag 5 - Kommuneplantilleg nr 21 _endelig vedtagelse

Bilag 6 Eksempel pé hejder.pdf



Punkt 7: Endelig vedtagelse af lokalplan 360 Boliger Ekkodalen, Erritso

20/10050

Sagen afgores i:
Byradet
Sagsresumé

P4 byradets mede d. 17. maj 2021 blev det vedtaget at sende forslag til lokalplan 360 boliger ved Ekkodalen i Erritse i
offentlig hering i 8 uger. Ved heringsperiodens afslutning har Vaekst, Teknik og Klima modtaget flere bemaerkninger og
indsigelser, som i hovedtrek handler om bibeholdelse af lokalplan 13, det gronne omrade mod stamvejen Ekkodalen,
terrenregulering og hindtering af overflade- og regnvand.

Sagsbeskrivelse:

Det udarbejdede lokalplanforslag giver mulighed for 5 boliger, som kan opferes enten som &ben-lav bebyggelse eller taet-
lav bebyggelse. Der er med lokalplanen krav om, at vejbetjening sker fra en intern adgangsvej, at arealet mellem
Ekkodalens stamvej og Ekkodalen 40 er omfattet af lokalplanen, samt at der er et felles gront friareal.

Lokalplanen fastsztter, at bebyggelsen mé have en hgjde pa maks. 8,5 m fra terreen. Dog ma bebyggelsens hgjeste punkt
ikke overstige kote 16.

Boligerne vil blive vejbetjent af en intern adgangsvej langs naboskel mod syd. Den interne adgangsvej etableres med en
vendeplads, sdledes at dagrenovation kan afthentes ved den enkelte bolig. Der er dog ikke med lokalplanen bestemmelser
om athentning af dagrenovation, idet dette afklares med Affald & Genbrug.

Et omrade mod nord op mod stamvejen Ekkodalen udlegges til felles friareal jeevnfor udleegget i lokalplan nr. 13.

Offentlig hering

Planforslaget har veret i 8 ugers offentlig hering i perioden fra den 21. maj til 16. juli 2021. Ved heringsperiodens
afslutning har Vakst, Teknik og Klima modtaget 13 bemarkninger og indsigelser, som i hovedtrek handler om
bibeholdelse af lokalplan 13 (som kun giver mulighed for 3 boliger), det gronne omrdde mod Stamvejen Ekkodalen,
terreenregulering og hindtering af overflade- og regnvand. Heringssvarene omfatter en underskriftsindsamling mod
lokalplan 360 fra 73 borgere pa Ekkodalen og Smedegérdsve;.

Okonomiske konsekvenser
Ingen.
Vurdering

Ved heringens udleb var der indkommet i alt 13 henvendelser samt en underskriftsindsamling mod lokalplan 360 fra 73
borgere pa Ekkodalen og Smedegardsve;.

Det er administrationens vurdering, at en del af de indkomne bemearkninger omhandler samme emner. Disse emner er
bibeholdelse af lokalplan 13, det grenne omrade mod Stamvejen Ekkodalen, terreenregulering og handtering af overflade-
og regnvand.

I forhold til de indkomne bemarkninger omkring bibeholdelse af lokalplan 13 er lokalplan 360 igangsat og udarbejdet for
at give mulighed for 5 boliger i stedet for 3 boliger, som i lokalplan 13. Lokalplan 360 er i overensstemmelse med
kommuneplanens generelle og specifikke rammebestemmelser for omradet.

For sé vidt angér bemerkninger til det gronne omrédde mod stamvejen, er det gronne omréde i lokalplan 13 ikke realiseret,
men har vaeret anvendt som have/privat omréade.

I forbindelse med den politiske behandling af forslaget til lokalplan, blev afgraensningen af det granne omrade fastlagt til
10 m fra vejmidten af stamvejen Ekkodalen.

Der ma ikke opferes bebyggelse i det gronne omrade. Der ma dog etableres eller indrettes anlaeg til hdndtering af tag- og
overfladevand.

I relation til bemaerkningerne omkring terraenregulering, er der med forslag til lokalplan 360 ikke fastsat bestemmelser for
terreenregulering, da omradet er forholdsvis kuperet beliggende mellem kote 6 og kote 10. Det er fastsat, at bebyggelsen
ikke mé overskride kote 16, og at bebyggelsen ikke mé have en hgjde pa facader pa mere end 8,5 m.

Da der ikke med lokalplan 13 er fastsat en naermere hejde for byggeri end én etage med udnyttelig tagetage, ma byggeriet
efter kommuneplanrammer og bygningsreglement have en hgjde pa 8,5m. Der vil her skulle ske en fastleeggelse af



niveauplaner inden der kan meddeles byggetilladelse til byggeri i omrédet.
Der er pa baggrund af heringssvarene udarbejdet visualiseringer for et kommende byggeri. Disse er vedlagt (bilag 5).

Der er sammen med forslaget til lokalplan 360 fremsendt en redegerelse for handtering af tag- og overfladevand. Denne
redegorelse er udarbejdet pa baggrund af udviklerens forslag til bebyggelse med 5 boliger. Redegerelsen viser at, tag- og
overfladevand kan handteres, herunder tilbageholdes pa egen grund i forhold til de krav, der er hertil.

Héndtering af tag- og overfladevand for omrader udenfor omradet for forslag til lokalplan 360 indgar ikke i handtering af
tag- og overfladevand i lokalplanomradet.

Vexkst, Teknik og Klima vurderer, at bemaerkninger og indsigelser modtaget i heringsperioden ikke giver anledning til
@ndringer i lokalplanen.

Alle indkomne bemarkninger er samlet i en hvidbog (bilag 1) og enkeltvist behandlet i et notat, som er vedlagt
indstillingen (bilag 3). Bygherres bemarkninger til horingssvarene er ligeledes vedlagt (bilag 2).

Indstillinger
Vekst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at det anbefales over for @konomiudvalget og Byridet, at

1. Lokalplan 360 boliger ved Ekkodalen i Erritse vedtages endeligt, og
2. Forvaltningen bemyndiges til at foretage mindre redaktionelle rettelser inden offentliggerelse af lokalplanen.

Beslutning i By- og Planudvalget den 27-09-2021
Udsat idet sagen enskes belyst yderligere.

Bilag

HVIDBOG - Bemarkninger Ekkodalen 40

Bemerkninger fra udvikler til de indkomne bemaerkninger

NOTAT Indkomne bemerkninger til Lokalplan 360 for boligomrade ved Ekkodalen
LP360 Boliger Ekkodalen Erritse

Ekkodalen visualiseringer



Punkt 8: Underskriftsside

21/5743

Sagen afgores i:

By- og Planudvalget

Sagsresumé

Udvalget skal godkende beslutningsprotokollen.

Sagsbeskrivelse:
Udvalget skal godkende beslutningsprotokollen
For at godkende beslutningsprotokollen, skal hvert medlem underskrive ved at trykke pd Godkend i First Agenda..

Okonomiske konsekvenser
Ingen.

Vurdering

Ingen.

Indstillinger

Fagafdelingen indstiller
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