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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlægger et 
områdes anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, 
veje, stier, friarealer mv. inden for lokalplanens område.

Ifølge Lov om planlægning kan Byrådet altid beslutte at 
tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at Byrådet 
skal udarbejde en lokalplan, før der gennemføres større 
udstykninger eller større bygge- og anlægsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhæng i planlægnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremsætte indsigelser, be-
mærkninger og ændringsforslag skal Byrådet offentliggøre 
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt. 
Således skal lokalplanforslaget annonceres og fremlægges 
offentligt i mindst 8 uger. Bemærkningerne skal indgå i 
Byrådets videre overvejelser, men det er alene Byrådet der 
afgør, om og hvornår lokalplanen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - først ”Lokalplanbe-
stemmelser” og dernæst en ”Redegørelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser, samt lokalplanens retsvirkninger. 
Lokalplanbestemmelserne understøttes af en række kortbi-
lag mv., som fi ndes bagest i planen. I redegørelsen er der 
gjort rede for lokalplanens indhold samt planens forhold til 
anden planlægning. Som indledning til bestemmelser og 
redegørelse gives en kort præsentation af lokalplanområ-
det samt baggrunden for og formålet med lokalplanen. 
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INDLEDNING

LOKALPLANOMRÅDET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanområdet har et samlet areal på ca. 3,8 ha og ligger 
mellem Industrivej og Søndergaardsvej i den nordlige del af 
Nørre Aaby.

Lokalplanområdet omfatter matriklerne 8ft og 28e alle af ejer-
lavet Nr. Aaby By, Nr. Aaby. Området ligger i byzone og er del-
vist privatejet og delvist kommunalt ejet.

Den sydlige del af området anvendes til industriformål, mens 
den nordlige del er ubebygget. De eksisterende produktions-
bygninger inden for området fremstår som et stort samlet byg-
ningskompleks med bygningshøjder på 10 til 15 meter og syd 
for Industrivej fi ndes et produktionstårn der er ca. 28 meter 
højt. Bygninger er forbundet henover vejen med en gangbro, 
hvor der sker transport af materialer i produktionen. Nord for 
Søndergaardsvej grænser området op til landbrufsarealer. Mod 
vest ved Margårdsvej ligger et boligområde. 

Med lokalplanen fastholdes anvendelsen for hele lokalplanom-
rådet til erhvervsformål. De omkringliggende arealer er ligele-
des anvendt til erhvervsformål.

Terrænet i området syner fl adt og stiger jævnt fra kote ca. 26 i 
sydvest til kote ca. 28 i nordøst. I områdets centrale del er der 
anlagt jordvold/støjvold med en højde på 3 meter.

Lokalplanområdets placering mellem Industrivej og Søndergaardsvej i Nørre Aaby.

Industrivej

M
argårdvej

Søndergaardsvej
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INDLEDNING

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMÅL

Lokalplanen er udarbejdet for at muliggøre, at der kan opfø-
res en ny produktionshal i tilknytning til den eksisterende er-
hvervsbebyggelse, samt give mulighed for at etablere adgangs-
vej til området fra Søndergaardsvej i nord.

Formålet med planen er således, at fastholde områdets anven-
delse til erhvervsformål samt at give mulighed for at der kan 
opføres et silotårn på den nordlige side af bygningen på Indu-
strivej 9. Dette tårn skal i stil med silotårnet på Industrivej 16 
udføres således, at samtlige siloer vil blive placeret indendørs 
i toppen af bygningen med beholdere, vægte og fyldestationer 
nedenunder, således at den fremstår som en lukket produkti-
onshal. 

Derudover skal lokalplanen sikre at området fremadrettet vej-
betjenes fra Industrivej via de eksisterende overkørsler og fra 
ny overkørsel til Søndergaardsvej.

Kig langs Industrivej fra vest mod øst.
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BESTEMMELSER

Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 167
Erhvervsområde ved Industrivej i Nørre Aaby

I henhold til lovbekendtgørelse nr. 1351 af 23. november 2015 
om plan    læg  ning med senere lovændringer fastlægges hermed 
føl gen de bestemmelser for det i § 2 nævnte område:

§ 1. Lokalplanens formål

Lokalplanen har til formål: 

• at fastlægge områdets anvendelse til erhvervsformål, 

• at muliggøre en udvidelse af det eksisterende produktions-
anlæg med nybyggeri, 

• at sikre, at ny bebyggelse i form af silotårn fremstår som en 
lukket produktionshal, og

• at sikre, at vejadgang til området sker fra Industrivej og 
Søndergaardsvej.

§ 2. Lokalplanens område og zonestatus

1.
Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag 1, og omfatter 
følgende matrikelnumre af 

Nr. Aaby By, Nr. Aaby:
matr. nre. 8ft og 28e

samt alle parceller, der efter den 26.01.2017 udstykkes inden 
for området.

2.
Lokalplanområdet ligger i byzone. 

§ 3. Områdets anvendelse

1.
Området skal anvendes til erhvervsformål, herunder industri-
virksomhed, i form af produktionsindustri, og større værksteds-
virksomhed, entreprenør- og oplagsvirksomhed.

Der kan indpasses funktioner op til miljøklasse 5-6, som en 
naturlig del af driften af områdets virksomheder.
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§ 4. Udstykning 

Ingen bestemmelser

§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanområdet skal ske fra Industrivej og Søn-
dergaardsvej, som vist i princippet på kortbilag 2.

2.
Interne veje skal udlægges i min. 7 meters bredde og anlæg-
ges med min. 5 meter kørebane. Interne veje får status som 
privat fællesvej.

3.
Inden for området skal der udlægges areal til 1 p-plads pr. 100 
m² ved øvrige erhvervsformål. Parkeringsarealer skal etableres 
på egen grund og efter vejlovgivningens regler. 

Større arealer til fælles parkering skal underopdeles og afskær-
mes af lav beplantning, fx hæk eller buske på maks. 1 meter.

4.
Ingen bestemmelser om stier

§ 6. Tekniske anlæg 

1.
Alle ledningsanlæg o.l. skal fremføres under terræn. 

2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i overens-
stemmelse med kommunens spildevandsplan.

3.
Der kan etableres anlæg for solenergi på bygningers tag og/el-
ler facade, såfremt anlæggene indpasses under hensyntagen til 
bl.a. bygningens arkitektoniske udtryk. 

Anlæg på tag skal placeres med samme hældning som taget, 
bortset fra anlæg på fl ade tagkonstruktioner. Disse må ikke 
have en højde der overstiger 1 m over taghøjde.

Anlæggene må ikke medføre blændingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende. 

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i området. 
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4.
Inden for området kan der etableres de nødvendige tekniske 
anlæg til områdets forsyning, fx transformerstationer o.l., så-
fremt anlæggene placeres og udformes under hensyntagen til 
helhedsindtrykket og omgivelserne.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering 

1.
Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 60 for den enkelte 
ejendom.

2. 
Ny bebyggelse i form af nyt produktionstårn skal placeres in-
den for byggefeltet, som er vist på kortbilag 2. Øvrig ny bebyg-
gelse må ikke placeres nærmere skel til naboer end 5,0 meter.

3.
For ny bebyggelse må den maksimale bygningshøjde ikke over-
stige 12,0 meter målt efter reglerne i Bygningsreglementet. 
Dog kan produktionstårn, der opføres inden for byggefelt vist 
på kortbilag 2, gives en maksimal højde på op til 32 meter.

4.
Der pålægges byggelinjer med de nedenfor angivne afstande:
• Søndergaardsvej: 10 meter fra vejskel.
• Industrivej 5 meter fra vejskel.
• Nye veje i området: 5 meter fra vejskel.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtræden 

1.
Ved opførelse af nye bygninger samt tilbygninger til eksisteren-
de bebyggelse skal disse tilpasses den eksisterende bygnings 
udformning, farveholdning og materialevalg.
 
2.
Skiltning på bygninger må kun ske med navn og logo opsat 
som facadeskilte. Tekster og logoer skal mht. størrelse og de-
sign tilpasses den bygning de opsættes på.

Der kan endvidere opsættes mindre henvisningsskilte samt én 
skiltepylon placeret mod hhv. Industrivej og Søndergaardsvej. 
Pylonerne må maks. være 3 meter høj og 1 meter bred og skal 
udformes med navn/logo. 

3.
Der må opsættes afskærmet bygningsbelysning ligesom tekster 
og logoer i facadeskilte må lyse eller belyses.
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§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning 

1.
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befæstelse eller 
lignende gives et ordentligt udseende og være pænt vedlige-
holdte.
2.
Der kan terrænreguleres svarende til +/- 0,5 meter i forhold til 
eksisterende terræn. Yderligere terrænregulering må kun ske 
med byrådets tilladelse.

3. 
Oplag må ikke ske uden for bygninger eller særligt afskærmede
arealer.

Afskærmningen skal bestå af beplantning eller fast hegn/mur.

§ 10. Grundejerforening 

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljøforhold 

1.
Det skal sikres at aktiviteter i lokalplanområdet hverken påfø-
rer omgivelserne et støjniveau eller påvirkes af et støjniveau, 
der overstiger Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier om 
“Ekstern støj fra virksomheder”, p.t. vejledning nr. 5/1984.

2.
Det skal sikres, at områdets funktioner ikke belastes med et 
støjniveau fra trafi k, der overstiger Miljøstyrelsens vejledende 
grænseværdier for ”Støj fra veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.

§ 12. Forudsætninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse må ikke tages i brug før:

• der er etableret parkering, jf. § 5,

• der er etableret ny vejtilslutning til Søndergaardsvej, jf. § 5

§ 13. Eksisterende planer

1.
Lokalplanområdet er omfattet af Lokalplan nr. 71 ”Erhvervsom-
råde mellem Industrivej og Søndergaardsvej”, vedtaget i 2003. 
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgørelse af 
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nærværende lokalplan afl yses Lokalplan nr. 71 inden for lokal-
planområdet.

§ 14. Servitutter

Der ophæves ingen servitutter.

§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.
Efter byrådets endelige vedtagelse og offentliggørelse af 
lokalpla nen må de ejendomme, der er omfattet af planen, i 
følge Planlo vens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt 
anvendes i over ensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsætte som hidtil. 
Lo kalplanen medfører ikke i sig selv krav om etablering af de 
anlæg med videre, der er indeholdt i planen.

2.
Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i 
planen. Mere væsentlige ændringer kan kun gennemføres ved 
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er 
ufor ene lige med lokalplanen, fortrænges af planen.

4.
Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet 
af de al mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i 
byggelovgiv ningen.

Vedtagelsespåtegning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byråd den 4. de-
cember 2017.

Johannes Lundsfryd Jensen  Steen Vinderslev
Borgmester     Kommunaldirektør
      

Den endelig vedtagne plan er offentligtgjort på Middelfart Kom-
munes hjemmeside d. 14. december 2017.
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Supplererende visualiseringer udarbejdet til lokalplanens en-
delige vedtagelse kan ses i bilag 4.

Visualisering set fra Margaardsvej umiddelbart nord for lokalplanområdet ved transformatorsta-
tionen, eksisterende forhold ses til venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre

Visualisering set fra Søndergaardsvej vest for lokalplanområdet ved krydset med Rønnevej, eksis-
terende forhold ses til venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre

Visualisering set fra Hovedvejen ca. 1,5 km nord for lokalplanområdet, eksisterende forhold ses til 
venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre
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REDEGØRELSE

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse
Indenfor lokalplanområdet fastlægges anvendelsen til erhvervs-
formål i form af industrivirksomhed som produktionsindustri, 
og større værkstedsvirksomhed, entreprenør- og oplagsvirk-
somhed. Det betyder, at der kun kan indpasses virksomhedsty-
per inden for miljøklasse 5-6, som passer naturligt ind i områ-
dets eksisterende anvendelse.

Eksisterende bebyggelse i området udgøres af en listevirksom-
hed (LIP Bygningsartikler A/S), der siden 1967 har produceret 
bygningsartikler, primært cementbaseret pulverproduktion, 
men også en mindre andel af bygningsartikler i fl ydende form.

Virksomhedens aktiviteter er omfattet af ”Godkendelsesbe-
kendtgørelsens” bilag 2, listepunkt B202, ”Cementstøberier, 
betonstøberier (herunder betonelementfabrikker og betonva-
refabrikker) samt betonblanderier med en produktion på mere 
end eller lig med 20.000 tons pr. år, jf. Miljøministeriets be-
kendtgørelse nr. 1454 af 20. december 2012 om godkendelse 
af listevirksomhed.

De eksisterende produktionsbygninger inden for området frem-
står som et stort samlet bygningskompleks med en højde på 
10 til 15 meter. Den nordlige del af planområdet er ubebygget 
og der er anlagt en jordvold i skel mod nord.

Med denne lokalplan gives der mulighed for opførelse af ny
produktionsbygning med en højde på op til 32 meter, der skal 
sikre en mere optimal produktionsform. Tilbygningen skal udfø-
res som produktionstårn og sammenbygges med eksisterende 
bygning.

Der er udarbejdet skyggediagrammer, som viser, at der er for-
holdsvis få skyggevirkninger på den omkringliggende bebyg-
gelse, som vist i bilag 3. Ved midsommer vil der forekomme 
slagskygger mod Margaardsvej sidst på aftenen frem mod sol-
nedgang. Ved forårs/efterårsjævndøgn vil der være slagskygge 

Opstalt set fra vest, med illustration af det nye produktionstårn
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henover genbrugspladsen og enkelte boliger ved Margaardsvej 
sidst på eftermiddagen lige før solnedgang. Ved vintersolhverv 
er der skygger på ejendomme ved Søndergaardsvej og hjørnet 
ved Margårdsvej først på eftermiddagen.

I brugtagning af nyt produktionstårn og udvidelse af produkti-
onen forventes at udløse krav om tillæg til virksomhedens nu-
værende miljøgodkendelse.

Ubebyggede arealer og beplantning
Planen omfatter bestemmelser omkring udendørs oplag, heg-
ning og terrænregulering, samt at parkeringsarealer skal gives 
et grønt udtryk. Endvidere fastlægges bestemmelser for skilt-
ning o.l.

Veje, stier og parkering
Vejadgang til området skal fortsat ske via de eksisterende 
overkørsler til Industrivej. Med lokalplanen udlægges nyt vej-
areal, der sikrer at der også kan etableres vejadgang til områ-
det fra Søndergaardsvej.

Ved anlæg af ny intern vej fra Søndergaardsvej giver det mu-
lighed for at fl ytte tung trafi k fra Industrivej og krydset ved 
Margårdsvej og dermed afl aste disse.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens 
hovedstruktur og retningslinjer, herunder retningslinjerne om-
kring bymiljø, byudvikling, klima og støj.

Retningslinjer - byudvikling og grundvand
Det handler om at sikre, at der er tilstrækkeligt grundvand til 
at dække det nuværende og fremtidige behov for drikkevand 
og for grundvand til vandløb, søer og vandafhængige terre-
striske naturtyper. Men det handler også om, at der ikke sker 
forringelser af kvaliteten af grundvandet og det grundvandsaf-
hængige overfl adevand. 

Derfor retter grundvandsbeskyttelsen sig mod følgende 3 kate-
gorier:
• Område med særlige drikkevandsinteresser (OSD).
• Indvindingsoplande for almene vandværker.
• Nitratfølsomme indvindingsområder (NFI).

Der planlægges generelt for at byudvikling skal ske under hen-
syntagen til grundvandet og at der som hovedregel ikke place-
res nye arealudlæg i områder med særlige rikkevandsinteresser 
og øvrige tilsvarende områder med grundvandsbeskyttelse,
som kan udgøre en trussel mod grundvandet.
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Området er i gældende Kommuneplan 2017 udlagt til erhvervs-
formål, i form af industri- og produktionsvirksomheder. Kom-
munen planlægger for virksomhedstyper eller anlæg, der 
medfører en væsentlig fare for forurening af grundvandet, (jf. 
virksomhedsliste og anlæg i bilag 1 til ”Vejledning om krav til 
kommuneplanlæg inden for områder med særlige drikkevands-
interesser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger 
uden for disse”). 

Med lokalplanen ændres der ikke på anvendelsen i området, 
men der gives mulighed for ny bebyggelse.

Retningslinjer - erhvervslokalisering
Ved lokalisering af erhverv skal der tages hensyn til omgivel-
serne både miljømæssigt og visuelt. 

Lokalplanen omfatter et eksisterende erhvervsområde, hvor 
der gives mulig for fortætning, således at den eksisterende 
virksomhed gives mulighed for udvidelse og for at optimere 
indretning af produktionen.

Der gives mulighed for, at der kan opføres en ny produktions-
bygning i form af et silotårn på den nordlige side af bygningen 
på industrivej 9. Dette tårn udføres med en højde på op til 32 
meter og i stil med det eksisterende silotårn syd for industrivej. 
Se visualiseringer og opstalt af ny bebyggelse på side 12.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ho-
vedstruktur og retningslinjer.

Rammer
Lokalplanområdet ligger i rammeområde E.05.01 ”Industrivej” i 
Kommuneplan 2013-25. 

Området skal anvendes til erhvervsområde i form af lettere in-
dustri, hvor den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 45 
og den maksimale bygningshøjde er sat til 11 meter, dog und-
taget skorstene, siloer mv. der kan gives en højde på op til 15 
meter.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens 
rammebestemmelser, hvorfor der sideløbende med lokalplanen 
er udarbejdet tillæg nr. 24 til Kommuneplan 2013-2025.

FORHOLD TIL GÆLDENDE LOKALPLAN

Lokalplanområdet er omfattet af gældende Lokalplan nr. 71 
”Erhvervsområde mellem Industrivej og Søndergaardsvej”, 
vedtaget i 2003. Ved den endelige vedtagelse og offentlige be-
kendtgørelse af nærværende lokalplan afl yses Lokalplan nr. 71 
inden for lokalplanområdet.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LÆGNING

Landsplanlægning

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanområdet ligger i et område med særlige drikkevands-
interesser (OSD) og dækkes af Indsatsplaner for grundvands-
beskyttelse. I Indsatsplanen står der, at der ikke må forekom-
me ændringer i arealanvendelsen til en mere grundvandtru-
ende karakter.

Den planlagte anvendelse til erhvervsformål vil ikke udgøre en 
risiko for grundvandsressourcen. Den konkrete anvendelse er 
ikke opført på listen over virksomheder og anlæg, der udgør en 
risiko.

I kommuneplanens rammer er der ikke fastsat overordnede 
tekniske tiltag til sikring grundvandet.  

Miljøbeskyttelsesloven og tilhørende bekendtgørelser, særligt 
reglerne om miljøgodkendelse, giver mulighed for at forebyg-
ge og gribe ind over for aktiviteter, der medfører en fare for 
grundvandsforurening. Der er i godkendelsen for eksisterende 
virksomhed stillet standardvilkår for opbevaring og indretning 
af opbevaringssteder for olieprodukter, farligt affald og andre 
fl ydende råvarer. Der er endvidere stillet vilkår om, at fl ydende 
farligt affald skal opbevares i egnede beholdere.

Natura 2000-områder
Arealet indgår ikke i et internationalt beskyttelsesområde (Na-
tura 2000). Det nærmeste Natura 2000-område (Lillebælt) lig-
ger ca. 4 km fra lokalplanområdet i sydvestlig retning.

Lokalplanområdet er en del af udbygget industriområde som 
fortættes. Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i området. 
Det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rasteområde for arter på Habitatdirektivets bilag IV.

Det er kommunens vurdering, at den planlagte udbygning ikke 
i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil 
påvirke Natura 2000-området væsentligt eller medføre beska-
digelse/ødelæggelse af plantearter eller yngle- eller rasteområ-
der for de dyrearter, der fremgår af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er således i overensstemmelse med de statslige 
vand- og naturplaner.

Statslige infrastrukturprojekter
Der er igangsat en en proces for planlægning af om nyt jernba-
nespor over Vestfyn, nord om Nørre Aaby. Det drejer sig om en 
strækning på cirka 35 km fra Blommenslyst lige vest for Oden-
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se til Kauslunde øst for Middelfart, hvor den nye højhastigheds-
bane etableres langs den Fynske Motorvej. 

Vejdirektoratet/BaneDanmark arbejder med to linjeføringer, 
som begge går nord for lokalplanområdet. Middelfart Kommune 
har gjort staten opmærksom på, at Søndergaardsvej fortsat 
skal have adgang til Margaardvej og Margaardvej til Hovedve-
jen. Denne lokalplan arbejder med, at lastbilstrafi k kan kom-
mer nord ud af lokalplanområdet via Søndergaardsvej-Marga-
ardvej-Hovedvejen-motorvejen, og dermed afl astet krydset ved 
Industrivej.

Den nordlige løsning er valgt som den foretrukne. Denne løs-
ning forventes ikke at have betydning for realisering af lokal-
planen.

Beskyttet natur, fredninger mv.
Området er ikke omfattet af bygge- og beskyttelseslinjer, fred-
ninger o.l..

Forurening
Området er områdeklassifi ceret (byzone) som potentielt forure-
net. Middelfart Kommune er dog ikke bekendt med, at der er 
sket forurening i området.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlægsarbejde inden 
for lokalplanområdet konstateres tegn på jordforurening, skal 
kommunens miljøafdeling kontaktes.

Handicapforhold
Indretning af området - herunder placeringen af handicap-P-
pladser - skal ske under hensyntagen til adgangsforhold for 
borgere med handicap. Parkeringsforhold, belysning, skiltning, 
belægninger mv. udformes i henhold til DS3028 og gældende 
bygningsreglement.

Museumsloven
Anlægsarbejder inden for lokalplanområdet må ikke ske uden 
orientering af museumsmyndighederne, jævnfør kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Området er ikke undersøgt af museumsmyndighe-
derne, men der kan med fordel foretages en forundersøgelse af 
arealet, da museet har oplyst at der er registreret fl ere fortids-
minder og et et kulturlag fra bondestenalderen i nærområdet.

Bygherre skal være opmærksom på, at såfremt der i forbindel-
se med anlægsarbejde på området på træffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlæg, skal anlægsarbejdet
(jf. Museumsloven § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgående
indstilles i det omfang, det berører fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres.

Vandforsyning
Området vandforsynes fra Nørre Aaby Vandværk.
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Spildevand
Lokalplanområdet ligger i henhold til den gældende Spilde-
vandsplan inden for område, som er planlagt seperatkloakeret. 
Området er i dag delvist seperatkloakeret og delvist fælleskloa-
keret.

I henhold til Spildevandsplanen gælder der for erhvervsområ-
der, at der maksimalt må befæstes et areal på 60% af grund-
arealet. Hvis der befæstes mere skal regnvandet enten nedsi-
ves på egen grund eller forsinkes – evt. på fællesarealer – in-
den udledning til kloak systemet.

Varmeforsyning
Lokalplanområdet ligger inden for den del af den kollektive var-
meforsyningsområde, som er forsynet med fjernvarme.

For bebyggelse der opføres som lavenergibyggeri (jf. Bygnings-
reglementets til enhver tid gældende bestemmelser) kan der 
dispenseres fra tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning.

Trafi kstøj
Ved indpasning af eventuel ny bebyggelse i området skal det 
sikres, at denne ikke belastes med et støjniveau fra omgivende 
veje, der overstiger Miljøstyrelsens til enhver tid gældende 
grænseværdier, p.t. vejledning nr. 4/2007 om støj fra veje.

Erhvervsstøj
Ved indpasning af ny bebyggelse skal det sikres, at områdets
funktioner hverken støjer eller belastes af erhvervsstøj i et om-
fang der overstiger Miljøstyrelsens grænseværdier, p.t. vejled-
ning nr. 5/1984 om ”Ekstern støj fra virksomheder”.

Da lokalplanen muliggør indpasning af industrierhverv (i op til 
miljøklasse 6) kan anvendelsen være forbundet med støjende 
aktiviteter. 

Ved etablering af ny bebyggelse inden for lokalplanområdet
skal det ved målinger eller beregninger sandsynliggøres, at
grænseværdierne for virksomhedsstøj kan overholdes. Doku-
mentation herfor skal indsendes til Middelfart Kommune.

Miljøvurdering
Som følge af Lov om miljøvurdering af planer og program-
mer skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan få væsentlig 
indvirkning på miljøet, miljøvurderes. Som følge af en scree-
ning af lokalplanen efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de 
miljømæssige konsekvenser som følge af lokalplanens gennem-
førelse er af en sådan karakter, at udarbejdelse af en egentlig 
miljøvurdering ikke er nødvendig.
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SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik 
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
lægsarbejder. Man skal være opmærksom på, at ikke alle rør, 
kabler eller ledninger er tinglyst.

Private tilstandservitutter, der er i strid med lokalplanen ved 
lokalplanens endelige vedtagelse, afl yses. Middelfart Kommune 
gør opmærksom på, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER 

Eksisterende virksomhed - og udvidelse af denne - er omfattet 
af ”Godkendelsesbekendtgørelsens” bilag 2, listepunkt B202, 
”Cementstøberier, betonstøberier (herunder betonelementfa-
brikker og betonvarefabrikker) samt betonblanderier med en 
produktion på mere end eller lig med 20.000 tons pr. år, jf. Mil-
jøministeriets bekendtgørelse nr. 1454 af 20. december 2012 
om godkendelse af listevirksomhed.
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KORTBILAG 1: Matrikelkort

Mål: 1: 2.000

Dato: 26. januar 2017
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Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 167
Erhvervsområde ved Industrivej 
i Nørre Aaby

KORTBILAG 2: Lokalplankort

Mål: 1: 2.000

Dato: 26. januar 2017

Søndergårdsvej

Industrivej
P

P

Lokalplangrænse

6 meter vejudlæg, principiel

Eksisterende beplantning

Byggefelt

Eksisterende bebyggelse

Eksisterende jordvold

Parkering, principiel placering

Vejadgang, principiel placering
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Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 167
Erhvervsområde ved Industrivej 
i Nørre Aaby

BILAG 3: SKYGGESTUDIER

Dato: 6. september 2017

Skyggeforholdene er undersøgt ved henholdsvis forårsjævn-
døgn (21. marts), sommersolhverv (21. juni) og vintersolhverv 
(21. december). Da skyggepåvirkningen ved forårsjævndøgn 
og efterårsjævndøgn er sammenfaldende er der alene medtag-
et diagrammer for forårsjævndøgn. 

De mest betydelige skyggevirkning fi ndes på tidspunkter, der 
ligger meget tæt op ad solopgang hhv. solnedgang. 

Generelt vil der ved vintersolhverv, pga. den meget lave sol-
højde, være en del skyggevirkninger både fra det planlagte 
produktionstårn og fra egenskygge i naboområder mod nord og 
nordøst.

Solopgang og solnedgang:
- Dato 21. juni, Midsommer, sol op 4:40, sol ned 22:04 (som-
mertid)
- Dato 20. marts, Forårsjævndøgn, sol op 6:25, sol ned 18:32
- Dato 21. december, Vinterjævndøgn, sol op 8:48, sol ned 
15:47

Skyggediagrammer 21. Juni kl 06



Skyggediagrammer 21. Juni kl 09

Skyggediagrammer 21. Juni kl 12

Skyggediagrammer 21. Juni kl 15
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Skyggediagrammer 21. Juni kl 18

Skyggediagrammer 21. Juni kl 21

Skyggediagrammer 20. Marts kl 09



Skyggediagrammer 20. Marts kl 12

Skyggediagrammer 20. Marts kl 15

Skyggediagrammer 20. Marts kl 18
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Skyggediagrammer 21. December kl 09

Skyggediagrammer 21. December kl 12

Skyggediagrammer 21. December kl 15
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Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 167
Erhvervsområde ved Industrivej 
i Nørre Aaby

BILAG 4: VISUALISERINGER

Dato: 6. november 2017

Visualisering set fra Nr. Aaby station sydvest for lokalplanområdet, eksisterende forhold ses til 
venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre

Visualisering set fra Østergade syd for lokalplanområdet, eksisterende forhold ses til venstre og vi-
sualisering af af nyt produktionstårn til højre (er ikke synligt - vist med rød streg)

Visualiseringerne i dette bilag har indgået ved behandling i By-
rådet i forbindelse med den endelige vedtagelse af planen. 

Visualiseringerne skal ses som et supplement til de visualiser-
inger der kan ses på side 12.
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Visualisering set fra Kongsgaardsvej sydøst for lokalplanområdet, eksisterende forhold ses til 
venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre (kan lige skimtes i midten af billedet  - 
fremhævet med rød streg)

Visualisering set fra krydset mellem Kongsgaardsvej og Bøgevej syd for jernbanen, eksisterende 
forhold ses til venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre  (kan lige skimtes i midten 
af billedet)

Visualisering set fra krydset mellem Østergade og Margaardvej syd for lokalplanområdet, eksis-
terende forhold ses til venstre og visualisering af af nyt produktionstårn til højre (er ikke synligt  - 
vist med rød streg)





Teknik- og Miljøforvaltningen
Østergade 21 og Østergade 28
5580 Nørre Aaby
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TILLÆG NR. 24 
E.05.06 ”Industrivej/Søndergårdsvej” 
 
Hører til lokalplan 167 

TIL KOMMUNEPLAN 2013 – 2025  



 

 

 
KOMMUNEPLAN OG TILLÆG 

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mål for udviklingen i 
kommunen. Her fastlægger kommunalbestyrelsen politikken for byernes udvikling og for det 
åbne land. Kommuneplanen er en plan for HELE kommunen og giver et sammenhængende 
overblik over den fremtidige udvikling i et helhedsperspektiv. 

Kommuneplanen består af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling 
byrådet ønsker, og hvad der skal gøres for, at dette kan ske. Der ud over handler 
kommuneplanen også om arealregulering, hvilke arealer må man bruge til hvad og på hvilke 
vilkår og hvornår. 

En kommuneplan består af 
• en hovedstruktur med overordnede mål for udviklingen og arealanvendelsen 
• retningslinjer for arealanvendelsen for en række emner 
• rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen. 

Et kommuneplantillæg er et supplement til den eksisterende kommuneplan. Et 
kommuneplantillæg kan justere og ændre bestemmelser i kommuneplanen, når det for 
eksempel er nødvendigt i forhold til realiseringen af en lokalplan. 

 
RETSVIRKNINGER 
Når kommuneplantillægget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtræder følgende 
retsvirkninger. Ifølge planlovens § 12 kan Byrådet inden for byzoner modsætte sig udstykning 
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens rækkefølgebestemmelser. Forbud kan dog 
ikke nedlægges når det pågældende område er omfattet af en detaljeret byplanvedtægt eller 
lokalplan, der er tilvejebragt før kommuneplanen. 

Byrådet kan desuden inden for byzoner og sommerhusområder modsætte sig opførelse af 
bebyggelse eller ændret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, når bebyggelsen 
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog 
ikke nedlægges når det pågældende område i kommuneplanen er udlagt til offentligt formål 
eller området er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtægt. 

 
OFFENTLIG HØRING 
Forslag nr. 24 til kommuneplan 2013 – 2025 har været fremlagt i offentlig høring i perioden 
fra 20. april 2017 til 14. juni 2017. 
 
 
  



 

 

REDEGØRELSE 
Baggrund og formål 
Formålet med dette tillæg til Kommuneplan 2013-2025 er, at ændre byggemulighederne for en 
mindre del af et eksisterende erhvervsområde i Nørre Aaby og således give mulighed for en 
højere bebyggelsesprocent og et øget bygningshøjde. 
 
Sideløbende med dette tillæg til kommuneplanen er der udarbejdet Lokalplan nr. 167 for et 
Erhvervsområde ved Industrivej i Nørre Aaby, som muliggør opførelse af ny bebyggelse i 
området, samt ny vejadgang fra Søndergårdsvej. 
 
Tillægget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for Trekantområdet og 
med Middelfart Kommunes lokale del. 
 
Grundvandsbeskyttelse 
Kommunerne skal gennem kommuneplanlægningen varetage de statslige interesser, herunder 
de statslige interesser i at sikre grundvandsbeskyttelsen inden for OSD og indvindingsoplande. 
Med vedtagelsen af nye vandområdeplaner for planperioden 2015-2021 den 1. juli 2016 er 
vandplanerne bortfaldet. Dette gælder også retningslinjerne 40 og 41. 
 
Der er siden Naturstyrelsens administrationsmodel fra 2012 (trinmodellen), herunder 
retningslinje 40 og 41, kommet ny viden om sammenhængen mellem grundvandsbeskyttelse 
og arealanvendelse. Boligformål anses ikke længere som en arealanvendelse, der udgør en 
risiko for grundvandet og der skal kun udarbejdes en grundvandsredegørelse eller redegøres 
for tekniske tiltag til beskyttelse af grundvandet, hvis der udlægges nye arealer i til 
erhvervsformål eller ændret arealanvendelse af eksisterende kommuneplanlagte arealer, der 
medfører en øget fare for forurening i OSD eller indvindingsoplande.  
 
Området nuværende anvendelse til erhvervsformål i form af industri og produktionserhverv 
fastholdes. Den konkrete anvendelse er ikke opført på listen over virksomheder og anlæg der 
udgør en risiko for grundvandet. Der er således ikke fastsat tekniske tiltag til beskyttelse af 
grundvandet der kan tages i anvendelse i planlægningen vedrørende overordnet indretning af 
området udover det, der er angivet i virksomhedens miljøgodkendelse. 
 
Planforslaget er i overensstemmelse med de statslige mål for beskyttelse af 
grundvandsinteresser - også i forhold til den nye administrationsmodel der fremgår af 
"Bekendtgørelse om krav til kommunalbestyrelsens fysiske planlægning inden for områder 
med særlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for 
disse" med tilhørende vejledning. 
 
Miljøscreening 
Som følge af Lov om miljøvurdering af planer og programmer skal bl.a. kommune- og 
lokalplaner, der kan få væsentlig indvirkning på miljøet, miljøvurderes. Som følge af en 
screening af kommuneplantillægget efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de miljømæssige 
konsekvenser som følge af kommuneplantillæggets gennemførelse er af en sådan karakter, at 
udarbejdelse af en egentlig miljøvurdering ikke er nødvendig. 
 
  



 

 

Nuværende rammebestemmelser:  
Rammeområde E.05.01 "Industrivej" 

 
 
Generel anvendelse 
Området er udlagt som erhvervsområde 
 
Områdets status 
Større delvist udnyttet erhvervsområde 
 
Området fremtidige anvendelse 
Erhvervsområde til kontor, lager, værksted, service og produktion 
 
Bebyggelsesforhold 
Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 45 %. 
Bebyggelsens omfang må ikke overstige 50% af det samlede grundareal. 
Bebyggelsen må ikke opføres i mere end 2 etager. 
Bebyggelseshøjden i området må ikke overstige 11 m. 
Det bebyggede areal må ikke overstige 50% af grundarealet. Skorstene, siloer og 
antennemaster må dog have en højde op til 15,0 m 
 
Miljøforhold 
Mindst tilladte miljøklasse er 1 
Klasse 1 omfatter virksomheder og anlæg, som kun påvirker omgivelserne i ubetydelig grad, 
og således kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m. 
 
Maksimalt tilladte miljøklasse er 6 
Klasse 6 omfatter virksomheder og anlæg, som er meget belastende for omgivelserne, og 
derfor skal placeres i større industriområder, så den ønskede afstand i forhold til forurenings 
følsomme naboer kan opnås. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 300 m. 
 
Andet 
Se generelle rammebestemmelser 
 
Lokalplanlægning 
Lokalplan 71 
 
Zonestatus 
Området er ved planens vedtagelse beliggende i byzone 
Området vil med en fremtidig lokalplan udlægges til byzone 
 
  



 

 

Fremtidig rammebestemmelser: 
Rammeområde E.05.06 "Industrivej/Søndergårdsvej" 

 
 
Generel anvendelse 
Området er udlagt som erhvervsområde 
 
Områdets status 
Større delvist udnyttet erhvervsområde 
 
Området fremtidige anvendelse 
Erhvervsområde til kontor, lager, værksted, service og produktion 
 
Bebyggelsesforhold 
Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 60 %. 
Bebyggelseshøjden i området må ikke overstige 12 m. 
Skorstene, siloer og produktionsanlæg må dog have en højde op til 32 m 
 
Miljøforhold 
Mindst tilladte miljøklasse er 1 
Klasse 1 omfatter virksomheder og anlæg, som kun påvirker omgivelserne i ubetydelig grad, 
og således kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m. 
 
Maksimalt tilladte miljøklasse er 6 
Klasse 6 omfatter virksomheder og anlæg, som er meget belastende for omgivelserne, og 
derfor skal placeres i større industriområder, så den ønskede afstand i forhold til forurenings 
følsomme naboer kan opnås. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 300 m. 
 
Andet 
Se generelle rammebestemmelser 
 
Lokalplanlægning 
Lokalplan 167 
 
Zonestatus 
Området er ved planens vedtagelse beliggende i byzone 
Området vil med en fremtidig lokalplan udlægges til byzone 
 
  

E.05.06 



 

 

VEDTAGELSESPÅTEGNING 
Kommuneplantillæg nr. 24 er endeligt vedtaget af Middelfart Byråd den 4. december 2017. 
 
 
 
 
 
Johannes Lundsfryd Jensen  Steen Vinderslev 
Borgmester    Kommunaldirektør 
 
Kommuneplantillægget er offentliggjort på Middelfart Kommunes hjemmeside den 14. 
december 2017. 


