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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

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

Godkendt.
Fravarende:
Lars Ejby Pedersen



Punkt 2: Bredstrup Bygade - fornyet principbeslutning vedr. tethed

20/4162

Sagen afgores i:
By- og Planudvalget
Sagsresumé

Under udarbejdelse af lokalplan for ejendommen Bredstrup Bygade 9 er der i en indledende hering i juni 2020
indkommet bemarkninger fra beboere i omradet om bl.a. teethed, hejde og boligantal. Dette forte til beslutning i By- og
Planudvalget om at reducere det mulige boligareal til ca. 1600 m2. Bygherren ensker, at boligarealet skal vere min. 1900
m2.

By- og planudvalget skal tage stilling til, om den kommende lokalplan skal give mulighed for op til hhv. 1680 m2 eller
1900 m2 boligareal.

Sagsbeskrivelse:

By- og Planudvalget traf i november 2017 beslutning om fornyet igangsatning af en lokalplan samt kommuneplantilleg
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 leegges serlig vaegt pa bebyggelsens samspil med
landsbymiljeet, herunder begranset teethed, 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 boligforméal. Den
vestlige del af grunden ligger i kommuneplanramme H.L.2, Naturomrade i Elbodalen, hvis vesentligste anvendelse er
som naturomrade med rekreative formal. Omradet ligger i landzone og skal friholdes for yderligere bebyggelse. Omréadet
omkring Elbodalen er udpeget som landskabspark, og selve bebyggelsen Bredstrup Bygade 9 ligger i verdifuldt landskab.
Vekst, Teknik og Klima har, pa baggrund af udvalgets beslutning om fornyet igangsaetning, igennem en arrekke varet i
dialog med udvikler omkring udarbejdelsen af en bebyggelsesplan. Udvikler har gnsket mulighed for opferelse af
minimum 20 boliger, hvilket resulterede i en meget teet bebyggelsesplan med boliger i to etager meget taet pa skel.

Oplaeg til bebyggelsesplan blev sendt i hering hos naboer og beboerforening i forbindelse med foroffentlighedsfasen for
kommuneplantillegget. I den forbindelse modtog forvaltningen tilbagemeldinger fra flere naboer og fra
beboerforeningen. Generelt blev der udtrykt utilfredshed med bebyggelsens taethed, hgjde og placering taet pa skel.

Pa By- og Planudvalgets mede d. 21. april 2021 blev bebyggelsesplanen og de indkomne bemerkninger droftet, 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. Forvaltningen vurderede, at projekteendringen 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 bestaende af Socialdemokratiet besluttede d. 27. september 2021, at der skal gives mulighed for op til
1600 m2 boligareal. Et mindretal bestdende af Venstre og Ny Borgerlige enskede 1800 m2.

Bygherre ensker nu at fa vurderet, om der kan gives mulighed for op til 1900 m2 boligetageareal, idet der er enske om at
bygge min. 18 boliger & 105 m2. Bygherre ensker ikke at fa udarbejdet nyt materiale i forbindelse med den videre
projektafklaring, men vil fastholde det oprindelige forslag til bebyggelsesplan, hvor folgende justeringer indarbejdes
(illustreret pa bilag 1):

- Antallet af boliger nedjusteres fra 20 stk. til 18 stk.
- Max. 1900 m2 boligetageareal (skure, garager mm. er ikke indregnet)
- 1 dobbelthus tattest pa naboskel reduceres til én etage med et tilsvarende sterre grundplan

Okonomiske konsekvenser
Ingen.
Vurdering

Vakst, 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. Isa@r Forslag 1 pa 1900 m2 (bilag 1)
bliver vurderet meget lavt i kategorier, der har med byggeriets teethed at gere. De yderst problematiske forhold omkring



dagslysforhold i boliger og private opholdsarealer af ringe kvalitet vurderes ogsa at have en afledt negativ virkning pé
andre felter, da sarligt dagslysforhold i boliger har stor betydning for beboernes velvere og trivsel.

Vakst, Teknik og Klima vurderer, at der i bygherres nye oplaeg (forslag 1, bilag 1) med 18 boliger og 1900 m2
boligetageareal, stadig er tale om en meget tet bebyggelse i forhold til grundens sterrelse, udformning og beliggenhed.
Bebyggelsen ligger stadig meget teet pa naboskel og vil formentlig stadig veere til gene for nermeste naboer.

Vakst, Teknik og Klima vurderer, at bebyggelsen ber placeres minimum 5 m fra det nordlige skel af hensyn til naboer og
af hensyn til lysindfald i boligerne og kvaliteten af de private opholdsarealer. 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 erosionsdalen. 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 m2 boligetageareal.

Vekst, Teknik og Klima vurderer, at en lokalplan pé sé lille et areal og med sé hej en tethed som bygherre ensker, vil
volde store problemer for den videre detailplanleegning og indebere stor risiko for, at byggesager ikke vil kunne realiseres
inden for geeldende lovgivning.

Vekst, Teknik og Klima anbefaler, at lokalplanen maksimalt giver mulighed for op til 1680 m2 boligetageareal indenfor
de rammer, som er illustreret pa bilag 2. Indenfor disse betingelser vil det formentlig vaere muligt at opfere 16 boliger
med en gennemsnitlig boligsterrelse pd 105 m2 med henblik pa at imedekomme bygherres enske i forhold til
boligsterrelse.

I begge tilfaelde vil den meget taette bebyggelse betyde en vaesentlig overskridelse af befastelsesgraden, hvilket vil sige at
store mengder tag- og overfladevand vil skulle tilbageholdes eller forsinkes pa grunden. Areal hertil er ikke afsat i
projektet.

Indstillinger

Vekst, Teknik og Klima indstiller til By- og Planudvalget, at udvalget tager stilling til, om lokalplanen skal give mulighed
for op til 1680 m2 eller op til 1900 m2 boligareal.

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

Et flertal bestaende af Socialdemokraterne og Nye Borgerlige beslutter, at lokalplanen skal give mulighed for maksimalt
1680 m2. Venstre stemte imod.

Fravarende:
Lars Ejby Pedersen

Bilag
Bilag 1 dec 2021.pdf

Bilag 2 dec 2021.pdf



Punkt 3: Dispensation til nedrivning af Prinsessegade 64A

21/9014

Sagen afgores i:
By- og Planudvalget
Sagsresumé

Der er sggt om tilladelse til nedrivning af en bevaringsvardig bygning pé ejendommen Prinsessegade 64A. Udvalget skal
tage stilling til, om dette skal muliggeres.

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

Skitseforslaget til den bygning, der enskes opfert i stedet, viser fine takter i forhold til proportioner, materialer og
arkitektur og passer sig fint ind i den helhed, den indgér i, i gadebilledet.

Plan & Arkitektur anbefaler, at nedrivningen muliggeres.

Sagsbeskrivelse:

Ejer har anmeldt nedrivning af en bygning pé ejendommen Prinsessegade 64, beliggende pa matr.nr. 133H, FA bygrunde,
bygning nummer 1. Begrundelsen for ansegningen om nedrivning er, at bygningen er i forholdsvis ringe stand, det vil
kreeve en stor skonomisk investering at bringe bygningen 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 skitseforslag til den nye
bebyggelse er vedlagt som bilag. Fredericia Kommune modtog anmeldelsen d. 04.08.2021.

Der er tale om en bygning med en bevaringsverdi pé 4 i Kulturstyrelsens SAVE- registreringssystem og i
kommuneplanen. Villaen er opfert omkring &r 1900 i historicistisk stil og er forholdsvist velbevaret, bortset fra to
upassende kviste og arkitektonisk upassende hovedder og vinduer. En ikke bevaringsvaerdig bagbygning i meget ringe
stand, bliver nedrevet samtidig.

Der er ikke udpeget et kulturmilje i Prinsessegade.

Efter bygningsfredningslovens § 18 ma en bevaringsvardig bygning ikke nedrives, for nedrivningsanmeldelsen har vaeret
offentlig bekendtgjort, og kommunalbestyrelsen har meddelt ejeren, om den efter planlovens § 14 vil nedleegge forbud
mod nedrivningen.

Det fremgar af planlovens § 14 at:

”Kommunalbestyrelsen kan nedlagge forbud mod, at der retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en
lokalplan. Forbuddet kan hgjst nedleegges for et ar. Kommunalbestyrelsen tinglyser forbuddet pa den pageldende
ejendom. Tinglysningen er uden betydning for forbuddets 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 kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden
made @ndres. En sddan bestemmelse indgar i den geeldende lokalplan 328. Der vil derfor i dette tilfeelde ikke skulle
nedlagges et § 14 forbud og laves ny lokalplan for at forhindre nedrivningen, der til gengeld kreever en dispensation fra
lokalplanen.

Heringssvar:

Der er kommet et horingssvar fra: Museerne i Fredericia

Museet legger veegt pa ejendommens betydning i helheden i Prinsessegade, hvor der findes flere bevaringsverdige
bygninger fra samme periode. De papeger at bygningens udseende er med til at fortelle en historie om byggeriets
udvikling i denne periode og frygter at en ny bygning i moderne stil vil svaekke den arkitektoniske sammenhang

Okonomiske konsekvenser
Ingen.
Vurdering

Plan & Arkitektur vurderer, at den eksisterende bygning er i en sddan bygningsmessig tilstand, at det vil kreve en
betydelig skonomi at bring bygningen tilbage til en tidssvarende boligstandard. Desuden er bygningen 1 sig selv ikke et
umisteligt eksempel pa den historicistiske stil, men indgér i en fin arkitektonisk og materialemaessig helhed.



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

Den arkitektoniske vardi og originaliteten i den eksisterende bygning er pa 4 p.g.a. den fine oprindelige historicistiske
bygning, men er dog svaekket af de senere tilfgjede upassende kviste og udskiftningen af hovedderen til et andet format
og udtryk. Den kulturhistoriske vaerdi ligger i sammenhangen med de omkringliggende bygninger fra samme tid, som
forteeller en historie om industrialiseringens opsving i perioden omkring &rhundredeskiftet, den miljemaessige vaerdi
ligesa.

Bygningernes tilstand er forholdsvist ringe og den barer praeg af manglende vedligehold i en arreekke. Der er
fugtproblemer og skimmelsvamp og det kraever en betydelig skonomi at bringe bygningen tilbage til en tidssvarende
standard.

Skitseforslaget til den bygning, der enskes opfert i stedet, viser et volumen som passer bedre ind i gadebilledet end den
eksisterende bygning. Der er arbejdet med de arkitektoniske linjer og virkemidler som findes i gaden i forvejen, der er
arbejdet med de vardier som er fremhavet i lokalplanen, som f.eks. adgang fra gaden, facaderytme og materialevalg som
matcher de omkringliggende bygninger. Pa den baggrund anbefaler Plan & Arkitektur at der gives dispensation til
nedrivning.

Indstillinger

Vakst, Teknik og Klima indstiller, at der gives dispensation til nedrivning.

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

Udvalget beslutter at give dispensation til nedrivning.

Fravaerende:
Lars Ejby Pedersen

Bilag
Visualisering, fremtidigt byggeri
Prinsessegade 64A i dag

Prinsessegade i dag



Punkt 4: Underskriftsside

21/5743

Sagen afgores i:
By- og Planudvalget
Sagsresumé

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

Indstillinger
Fagafdelingen indstiller
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