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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlaagger et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering,
veje, stier, friarealer mv. inden for lokalplanens omrade.

Ifglge Lov om planlagning kan Byradet altid beslutte at
tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at Byradet
skal udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre
udstykninger eller stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhang i planlaegnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentligggre
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges
offentligt. Bemaerkningerne skal indgd i Byradets videre
overvejelser, men det er alene Byradet der afggr, om og
hvornar lokalplanen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “Lokalplanbe-
stemmelser” og dernast en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lo-
kalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag
mv., som findes bagest i planen.

I redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold
samt planens forhold til anden planlaagning. Som indled-
ning til bestemmelser og redeggrelse gives en kort prae-
sentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og for-
malet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 12,5 ha, der ligger
mellem Hovedvejen og Fynsvej i den gstlige del af Middelfart.
Omradet er privat ejet og ligger - bortset fra et mindre areal - i
byzone.

Omradet ligger i den gstlige bykant og er en del af et eksi-
sterende erhvervsomrade, der endnu ikke er fuldt udbygget.
Omradet bestar overvejende af landbrugsjord kendetegnet ved
spredte bebyggelser, levende hegn og enkelte interne veje. Den
eksisterende bebyggelse er en blanding af erhvervsbygninger
og fritliggende beboelser. Terreenmaessigt syner omradet fladt,
men har en svag stigning fra kote ca. 18 i gst til kote ca. 23 i
vest.

Mod nord og vest graenser omradet op til tilsvarende erhvervs-
omrader med ledige arealer - bl.a. ved Barmstedt Allé - mens
det eksisterende erhvervsomrade ved Veerkstedsvej greenser til
mod syd. @st for omradet ligger Middelfart Genbrugsstation og
planteskolen ‘Solvang’, og umiddelbart herefter det abne land.

Lokalplanomradet har en let tilgaengelig og synlig placering ved
Hovedvejen, der er en af de primaere indfaldsveje til Middelfart
by, ligesom omradet har god adgang til motorvejsnettet, jf. ne-
denstaende luftfoto.
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Lokalplanomrédets placering mellem Hovedvejen og Fynsvej i den gstlige del af Middelfart.
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Omradet er allerede i dag planlagt til erhvervsformal, men med
lokalplanen gnskes nye og andre muligheder - herunder en
bredere anvendelse, sa der ogsa kan etableres butikker til szer-
ligt pladskraevende varegrupper. Planen skal desuden sikre en
stgrre variation i grundstgrrelsen. Begge dele for i hgjere grad
at kunne efterkomme den aktuelle efterspgrgsel pa lokaliserin-
ger, der ligger attraktivt og synligt samt i teet tilknytning til det
overordnede vejnet.

Omradet gnskes udviklet i trd&d med hovedprincipperne i de
omgivende erhvervsomrader - bl.a. i forhold til udformning af
bebyggelse, veje og den grgnne struktur.

Endelig har planen til formal at sikre vejadgang fra bade Ho-
vedvejen i syd og fra Fynsvej i nord, men uden mulighed for
gennemkagrsel.

..\/

Arealerne langs hovedvejen set med retning Planomr8det - til venstre - her set fra Fynsvej.

mod gst.

Kig ad Hovedvejen med retning mod vest. Planomr8det ses til hgjre, mens arealerne mellem
Vaerkstedsvej og Hovedvejen ses til venstre.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 185

Erhvervsomrade ved Hovedvejen og Fynsvej
i Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om
planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal

e at fastlaegge omradets anvendelse til erhvervsformal,
e at muligggre en variation i grundstgrrelser,

e at sikre, at bebyggelse og ubebyggede arealer disponeres og
udformes i trad med tilstedende erhvervsomrader, og

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Hovedvejen og Fynsvej,
men uden mulighed for gennemkgrsel.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
fglgende matrikelnumre af

Skrillinge By, Kauslunde:
matr. nre. 7bb, 8g, 8h, 8i, 8l og 8t

Staurby By, Vejlby:
matr. nre. 4e og 5b

samt alle parceller, der efter d. 5. februar 2019 udstykkes in-
den for omradet.

2.

Lokalplanomradet ligger delvist i byzone og landzone, jf. kortbi-
lag 1. Med den endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokal-
planen overfgres areal i landzone til byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til erhvervsformal, herunder kontorer,
lager, produktions- og transportvirksomheder, vaerksteder, ser-
vice samt detailhandel med seerligt pladskraevende varer.
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2.
Inden for omradet ma kun etableres virksomheder inden for
miljgklasse 1-6.

Der kan ikke etableres boliger i tilknytning til omradets funktio-
ner.

3.

Der ma ikke indrettes selvstaendig detailhandel, bortset fra
salg af egne produkter samt butikker til saerligt pladskraevende
varer.

Stgrrelsen af den enkelte butik til szerligt pladskreevende varer
ma ikke overstige 5.000 m2. Den samlede arealramme til butik-
ker i lokalplanomradet er fatsat til 5.000 m?2.

Ved salg af egne produkter ma den enkelte butik, der indrettes
i forbindelse med en virksomhed, ikke veere stgrre end 10% af
bruttoetagearealet - dog maks. 600 m?.

§ 4. Udstykning

1.
Inden for omradet ma grunde ikke udstykkes med mindre stgr-
relse end 3.000 m>.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Hovedvejen eller
Fynsvej, men uden mulighed for gennemkgrsel. Jaevnfar prin-
cippet pa kortbilag 2.

Der ma kun etableres én overkgrsel, som er en fzelles adgangs-
vej til Hovedvejen.

Fra Fynsvej kan der tilsvarende etableres én feelles adgangsvej
ligesom der tillades én overkgrsel til de grunde, der er placeret
direkte mod Fynsvej - jf. kortbilag 2 og princippet pa kortbilag

3. Der vil saledes ikke blive givet tilladelse til direkte adgang til
Fynsvej via koteletben eller gvrige faelles indkgrsler.

Til interne veje kan der hgjst etableres to overkgrsler pr. grund.

2.

Ved vejtilslutning til Hovedvejen og Fynsvej skal der sikres
oversigtsarealer i henhold til vejlovgivningen samt areal til
eventuelle svingbaner, forleegning af cykelsti mv.

3.
Veje skal placeres efter princippet vist pa kortbilag 2.
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Princip for tveerprofil for faelles adgangsveje.

Feelles adgangsveje skal udlaegges i min. 12 meters bredde og
udformes med fglgende tvaerprofil: 0,5 m rabat, 3 m cykel/
gangsti, 1 m rabat, 6 m kgrebane, 1 m rabat, jf. principsnittet
ovenover.

@vrige interne veje udlaegges i min. 10,5 meters bredde udfor-
met med fglgende tvaerprofil: 0,5 m rabat, 8 m kgrebane, 2 m
fortov. Dette under forudsaetning af, at der laves kantsten mel-
lem kgrebane og fortov. Hvis der ikke etableres kantsten skal
der laves en rabat pa 1 meter mellem kgrebane og fortov.

Vejenes sidearealer kan endvidere udformes med grgfter, regn-
bede o.l. til brug for lokal handterng af regnvand.

For enden af blinde veje skal der sikres vendemulighed for en
12 m lastbil.

4,
Inden for omradet skal der udlaegges areal til bilparkering efter
fglgende fordeling:

- 1 p-plads pr. 50 m? ved butikker med pladskraevende
varegrupper

- 1 p-plads pr. 50 m? ved kontorer, klinikker o.l.

- 1 p-plads pr. 200 m? ved lagerformal

- 1 p-plads pr. 100 m? ved gvrige erhvervsformal

Parkeringsarealer skal etableres pa egen grund og efter vej-
lovgivningens regler. Der kan dog ikke etableres parkering
naermere end 10 m fra skel i de grgnne forarealer mod hhv.
Hovedvejen og Fynsvej, jf. § 9.5.

5.
Starre parkeringsarealer skal opdeles i raeekker adskilt af plan-
tefelter med lave haekke eller lignende beplantning.

6.

Handicappladser skal placeres nzer bebyggelsen/hovedindgang
og skal etableres pa fast og jeevn beleegning og med synlig
skiltning.
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7.
Der skal naer bebyggelsens hovedindgang etableres min. 10
cykelparkeringspladser til ansatte og kunder.

8.
Der skal udlaegges areal til en 3 m bred stiforbindelse mellem
omradets to interne veje, jf. kortbilag 2 og 3.

8§ 6. Tekniske anlaeg

1.
Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terraen.

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

3.
Der kan inden for omradet etableres grgfter, regnbede, wadi’er,
regnvandsbassiner mv. til lokal handtering af regnvand (LAR).

4,

Der kan etableres anlaeg for solenergi p@ bygningers tag og/el-
ler facade, safremt anlaeggene indpasses under hensyntagen til
bl.a. bygningens arkitektoniske udtryk.

Anlaeg pa tag skal placeres med samme haeldning som taget,
bortset fra anlaeg pa flade tagkonstruktioner. Disse ma ikke
have en hgjde der overstiger 1 m over taghgjde.

Anlaeggene ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

5.
@vrige tekniske installationer skal vaere skjult i bygningskrop-
pen.

6.
Udendgrs belysning skal udformes, s der ikke forekommer
blaending eller oplysning af naboarealer.

7.

Der skal sikres areal til opbevaring og sortering af affald i over-
ensstemmelse med Middelfart Kommunes regulativer for er-
hvervsaffald.

8.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske
anlaeg til omradets forsyning, fx transformerstationer o.l., sa-
fremt anlaeggene placeres og udformes under hensyntagen til
helhedsindtrykket og omgivelserne.

10
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8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50.

2.

Ny bebyggelse ma opfgres i hgjst 3 etager og den maksimale
bygningshgjde ma ikke overstige 13,0 meter malt efter reg-
lerne i Bygningsreglementet.

3.

Enkelte bygningsdele - fx skorstene, siloanlaeg, master o.l.

- kan gives en stgrre hgjde, hvis det sk@gnnes ngdvendigt for
virksomhedens drift og indretning.

4,
Der fastlaegges fglgende byggelinjer:

e Hovedvejen og Fynsvej: 20 m fra vejskel
@vrige veje: 5 m fra vejskel

e Naboejendomme: 5 m fra skel. Dog ma mindre udhusbe-
byggelser placeres i en afstand af 2,5 meter fra skel, sa-
fremt bygningshgjden ikke overstiger 3 meter.

5.
Eksisterende bebyggelse kan nedrives, dog henledes opmaerk-
somheden pa § 8.7.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Facader skal fremtraede i fglgende materialer: Teglsten (blank
eller pudset), beton, puds, facadetegl/klinker, natursten/natur-
skifer, adeltrae, transparent glas eller metalpladebeklaedning
med en let karakter. Facader kan endvidere begrgnnes.

Bebyggelsen skal udvendigt fremtraede i materialernes natur-
farver, i deempede jordfarver, hvid, sort eller gra. Staerke rgde,
gule, bld og grgnne farver er saledes kun tilladt pa udvendige
bygningssider, hvis det sker i meget begraenset omfang, fx i
forbindelse med logo/facadeskiltning.

2.

For bade facader og tag geelder, at der ikke m& anvendes re-
flekterende materialer, som kan veere til gene for omgivelserne.
Undtaget herfra er mindre glaspartier o.l.

3.
P& grunde langs med Hovedvejen eller Fynsvej skal bebyggel-
sens primeere facade orienteres mod disse.

4,
For at undga lange monotone facadeforlgb pa facader mod Ho-
vedvejen og Fynsvej skal der etableres tydelig visuel opbryd-

11
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ning mindst pr. 20 m. Dette kan ske ved materialeskift, frem-
eller tilbagerykning af facaden, skalaspring eller ved indpasning
af andre arkitektoniske elementer.

5.

Der kan pa 2 bygningsfacader pr. virksomhed opsaettes skilte
med virksomhedens navn og logo. Tekster og logoer skal mht.
stgrrelse og design tilpasses den bygning de opsaettes pa. Tek-
ster og logoer i facadeskilte ma lyse eller belyses. Facadeskilt-
ning ma ikke placeres over bygningens tagfod.

Der kan opseettes én skiltepylon ved indkgrslen til den enkelte
ejedom. Pyloner ma maks. vaere 3 m hgje og 1 m brede. Her-
udover tillades mindre henvisningsskilte ved indkgrslen til den
enkelte ejendom.

Der ma ikke opseettes reklameflag eller bannere i lokalplanom-
radet.

6.

Bygninger eller udvalgte bygningsdele kan belyses eller marke-
res med effektbelysning. Dette kan ske som spotbelysning, fx
nedfzeldet i det omgivende terreen eller belaegning, eller inte-
greret i tag- eller facadekonstruktioner.

Belysningen ma ikke vaere til gene for omgivelserne eller forbi-
passerende.

7.

Den pa kortbilag 2 viste bevaringsvaerdige bygning skal fast-
holdes med sin oprindelige arkitektoniske udformning og ved
istandsaettelse og vedligehold behandles med materiale- og
handvaerksteknik ker, der har sin historiske berettigelse ift. hu-
sets opfagrelsestidspunkt og stilhistoriske traek. Bestemmelsen
gaelder for alle andringer i bygningens fysiske fremtraeden, fx:

udskiftning eller zendringer af tag

udskiftning eller zendringer af vinduer og yderdgre,
udskiftning eller @ndringer eller etablering af tagkviste
overfladebehandling og farvessetning pa udvendige byg-
ningsdele

aendring af trapper, terrasser og lign. bygningsdele.
opsatning af skilte, udvendig belysning mv.

Bevaringsveerdige bygninger ma ikke nedrives, ombygges eller
pd anden made andres uden byradets tilladelse.

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning
1

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller lig-
nende gives et ordentligt udseende.

12
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2.

Arealer, hvor der kan forekomme spild af forurenende stoffer,
skal udfgres med teet beleegning og indrettes sa det sikres, at
disse ikke nedsives og giver anledning til forurening af grund-
vandet.

3.

Beplantning bgr sammensazettes af arter, der i videst muligt om-
fang begraenser gener for omradet brugere og omkringboende
med hensyn til allergi og overfglsomhed overfor pollen, hvorfor
det anbefales, at der ikke plantes el, hassel, elm og birketraer.

4.

Der skal etableres udendgrs opholdsareal for virksomhedernes
ansatte, fx pa terraen eller i form af tagterrasser. Udendgrs op-
holdsarealer skal indrettes med beplantning samt placeres og
udformes under hensyntagen til stgj, solorientering o.l.

5.
Byggelinjearealerne mod Hovedvejen og Fynsvej skal frem-
treede som grgnne forarealer, jf. princippet pa kortbilag 2 og 3.

Grgnne forarealer og byggelinjearealer langs interne veje skal
som hovedprincip fremtreede graessldede med grupper af buske
og traeer og evt. kombineret med anlaeg til h&ndtering af regn-
vand iht. § 6.3. Forarealer mod Hovedvejen og Fynsvej kan
endvidere delvist indrettes til parkering, jf. § 5.4.

6.

Som afskaermning mod nabobebyggelser til lokalplanomradet
skal der etableres 5 m brede beplantningsbeelter, jf. princippet
pa kortbilag 2 og 3.

7.

Udendgrs oplag skal etableres i varegard eller afskaermes af
beplantning. Undtaget herfra er eventuel vareudstilling. Der
kan dog ikke udstilles i byggelinjearealer, jf. § 7.4.

8.

Der ma ikke opseettes hegn i byggelinjearealer langs veje. Skel
mod nabogrunde skal markeres med levende hegn, der har

en afskaermende karakter. Disse hegn kan evt. suppleres med
tradhegn, hvis det skgnnes ngdvendigt af sikkerhedsmaessige
grunde.

9.

Der kan terreenreguleres svarende til +/- 0,5 meter i forhold til
eksisterende terraen. Mod skel skal der ske tilpasning til eksi-
sterende omgivende terraen.

Yderligere terraenregulering ma kun foretages med byradets

tilladelse eller hvor det skgnnes ngdvendigt i forbindelse med
indpasning af veje, stier, anlaeg for regnvandshandtering o.l.

tekniske anlaeg til omradets lokale forsyning.

13
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8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et
stgjniveau fra vejtrafik, der overstiger de greenseveerdier, der
er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om “Stgj fra
veje” med senere tillzeg.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.

Ny bebyggelse eller &ndret anvendelse af ubebyggede arealer
ma ikke tages i brug uden Middelfart Kommunes tilladelse, for
nedennaevnte anlaeg er udfgrt for den del af omradet, som ta-
ges i brug:

e Vejadgang er etableret, jf. § 5.1 og 5.3.
o Parkering er etableret, jf. § 5.4 og 5.7.

e Anlaeg til lokal hdndtering af regnvand (LAR) er etableret,
jf. § 6.3.

8§ 13. Eksisterende planer

1.

En del af lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt nr.

3 "for et industri- og vaerkstedsomrade langs Hovedvej A1,
vedtaget i 1968. Ved den endelige vedtagelse og offentlige be-
kendtggrelse af naervaerende lokalplan aflyses Byplanvedtaegt
nr. 3 inden for lokalplanomradet.

8§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, i
fglge Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de
anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

14
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2.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Mere vaesentlige a&ndringer kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

4.

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet
af de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den
6. januar 2020.

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen

Borgmester Kommunaldirektgr

De endeligt vedtagne planer er offentliggjort pa Middelfart
Kommunes hjemmeside d. 22. januar 2020.

15
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Omradet kan fortsat anvendes til en bred palet af erhvervsfor-
mal. Dog muligggr planlaagningen nu ogsa indpasning af butik-
ker med seaerligt pladskraevende varer eller butikker, der hoved-
sageligt saelger via nettet, men hvor varen hentes pa et lager.

Konkret abner planen mulighed for indpasning af kontorer-
hverv, lager, produktions- og transportvirksomheder, service
samt butikker med seaerligt pladskraevende varer med en bu-
tiksstgrrelse pa op til 5.000 m2. Seerligt pladskraevende varer
omfatter fx biler, lystbade, campingvogne, havebrugsvarer,
byggematerialer, mgbler, ammunition mv.

Disponering og bebyggelse

Omradet disponeres omkring to interne veje, der er tilsluttet
hhv. Hovedvejen og Fynsvej, jf. figur 1 og kortbilag 3. For at
forhindre gennemkgrende trafik kan de to veje ikke forbindes.
Af kapacitets- og sikkerhedsmaessige hensyn skal tilslutning til
Hovedvejen udfgres med separate svingbaner og -stifgring pa
Hovedvejen. Anlagget udfgres af udvikleren iht. vejlovgivnin-
gen.

Omradet er endvidere - som mange af de omgivende erhvervs-
omrader - disponeret ud fra et gnske om at sikre en tydelig
gren struktur med friholdte beplantede forarealer mod bade
interne og tilstgdende veje. Det resterende areal kan udstykkes

Figur 1: Illustrationsskitse, der viser principper for disponering og udformning
af planomr&det.
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fleksibelt, dog med en mindste grundstgrrelse pa 3.000 m2.

Bebyggelsesprocenten er fastsat til maks. 50 og bygningshgj-
den maks. 3 etager/13,0 meter. Bebyggelsen kan placeres frit,
men under hensyntagen til byggelinjer mod veje og naboejen-
domme.

Lokalplanen indeholder endvidere bestemmelser omkring be-
byggelsens udformning - herunder materialer, orientering,
skiltning, belysning, vedvarende energianlaeg osv. Dette vil -
som en vigtig del af byens ansigt mod nogle af de primaere ind-
faldsveje - sikre omradet en praesentabel visuel fremtraeden.

Ubebyggede arealer og beplantning

For de grgnne forarealer mod veje gaelder, at disse som hoved-
princip skal fremtreede graessdede med grupper af traeer eller
buske. Der gives endvidere mulighed for at bruge arealerne til
forsinkelse af regnvand - fx naturpraegede Igsninger som grgf-
ter, regnbede, wadier o.l. - ligesom dele af de byggefrie arealer
mod hhv. Fynsvej og Hovedvejen ogsa kan indrettes til parke-
ring.

I relation til handtering af regnvand er der fastsat bestemmel-

ser om, at ubebyggede arealer, hvor der kan forekomme spild

af forurenende stoffer, skal udfgres med taet belaegning. Dette

skal sikre, at der ikke kan forekomme nedsivende forurening til
det underliggende grundvand.

Af aestetiske hensyn tillades der ikke oplag eller hegning i byg-
gelinjearealerne. Oplag - bortset fra eventuel vareudstilling -
skal etableres i varegard eller afskeermes af beplantning.

Omradets placering - herunder naerheden til det 8bne land -
betyder, at der stilles krav om etablering af afskeermende plan-
tebaelter mod nabobebyggelser.

Veje, stier og parkering

De fzelles adgangsveje udlaegges i 12 meters bredde, sa vej-
profilet kan indrettes med cykel/gangsti og grgnne rabatter, og
samtidig er robuste ift. trafikkens afvikling. @vrige interne veje
skal udleegges i min. 10,5 m bredde. Planen fastlaegger endvi-
dere en gennemgadende stiforbindelse nord-syd gennem omra-
det, s& omradet er fuldt tilgaengeligt for blgde trafikanter.

Parkering skal anlaegges pa den enkelte grund og i et omfang,
der er afhaengigt af den konkrete anvendelse. Af hensyn til om-
radets grgnne og aestetiske udtryk gives ikke mulighed for at
etablere parkering i det yderste 10 m baelte mod Hovedvejen
og Fynsvej. Desuden skal stgrre parkeringsomrader opdeles og
begrgnnes.

Endelig skal der etableres cykelparkering for ansatte og kunder.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystbeskyttelse
Lokalplanomrédet omfatter et eksisterende erhvervsomrade,

der - bortset fra et mindre areal i landzone - ligger i byzone.
Det betyder, at omradet er omfattet af planlovens bestemmel-
ser om planlaegning i kystomraderne, herunder en vurdering af
alle lokalplaner i kystnaerhedszonen.

For ny bebyggelse og nye anlaeg i kystnaerhedszonen skal der
redeggres for den visuelle pavirkning af kystlandskabet, og hvis
bebyggelsen overstiger en bygningshgjde pa 8,5 meter skal der
gives en begrundelse herfor.

Planomradets kystnaere placering begrundes funktionelt, idet
landzonearealet pa alle sider er omgivet af byzone. Der er sale-
des ikke tale om egentlig byudvikling, men snarere 'huludfyld-
ning’ som fglge af en glemt arealoverfgrsel.

Planen muligggr opfagrelse af erhvervsbyggeri med en byg-
ningshgjde pa op til 13,0 m og potentielt opfart som store vo-
luminer. Omradet ligger imidlertid mere end 2 km fra kysten
og bag teet bymaessig bebyggelse, herunder de eksisterende
erhvervsomrader langs med Jyllandsvej, hvor bebyggelsen har
en tilsvarende skala og omfang.

P& den baggrund vurderes det, at ny bebyggelse i lokalplan-
omradet vil passe naturligt ind i det eksisterende bybillede og
uden negativ indvirkning pa kystlandskabet.

Retningslinjer - detailhandel
Lokalplanomradet er ikke omfattet at kommuneplanens ret-

ningslinjer for detailhandel, herunder omrader til szerligt plads-
kraevende butikker. Der skal derfor udarbejdes et kommune-
plantilleeg - tillaeg nr. 9 - som muligggr en udvidelse af det
eksisterende omrade udlagt til butikker med seerligt pladskrae-
vende varegrupper ‘Jyllandsvej/Nyvang’, sa det ogsa omfatter
lokalplanomradet samt et areal ved Vaerkstedsvej mod syd.

I tillaegget er der iht. Planlovens bestemmelser redegjort for
sammenhaeng med kommuneplanens hovedstruktur, herunder
mal og retningslinjer for detailhandel, omfanget af eksisterende
detailhandel, forbrugsgrundlag samt den trafikale tilgaengelig-
hed. Kommuneplantillaeg nr. 9 er indsat bagest i planen.

Retningslinjer - bevaringsvaerdige bygninger
Den eksisterende bolig pa@ ejendommen Hovedvejen 51 er ud-

peget som bevaringsvaerdig med bevaringsveerdien 4. For be-
varingsveerdige bygninger geelder, at nedrivning udelukkende
kan ske efter tilladelse fra byradet. Eventuel tilladelse til ned-
rivning baseres pa en konkret restaureringsfaglig vurdering af
den enkelte ejendoms aktuelle bevaringsveerdi og tekniske til-
stand.
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Ved istandsaettelse, om- eller tilbygning til bevaringsveaerdige
bygninger skal det sikres, at alle ydre forandringer sker med
respekt for bygningens arkitektoniske kvaliteter, og i overens-
stemmelse med den h@ndveerkstradition som det enkelte byg-
vaerk repraesenterer. Lokalplanen er i overensstemmelse med
dette.

Retningslinjer - rekreative stier og friluftsomrader

Hovedvejen er udpeget som national cykelrute. Lokalplanen er
med til at begreense antallet af overkgrsler pa straekningen og
er saledes i overensstemmelse med de overordnede rekreative
interesser.

Retningslinjer - klima

Ved lokalplanlaegning af nye omrader til by, bolig og erhverv
skal tag- og overfladevand handteres teettest muligt pa kilden.
Lokalplanen understgtter dette, idet der i planen stilles krav om
nedsivning samt indpasning af gvrige anlaeg til lokal handtering
af regnvand.

Rammer
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade E.01.20 "Hovedvejen,
Fynsvej” i Kommuneplan 2017-2029.

Omradet skal anvendes til erhvervsomrade til kontor, lager,
service og produktion samt butikker til seerligt pladskraevende
varer.

Bebyggelse kan opfgres i op til 3 etager med en maks. byg-
ningshgjde pd 13 m. Bebyggelsesprocenten er fastsat til 50.
Der kan etableres virksomheder i miljgklasse 1-6.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

Kommuneplantillaeg nr. 9

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
hovedstruktur og retningslinjer, bortset fra retninglinjerne for
detailhandel. Derfor er der sidelgbende med lokalplanen udar-
bejdet tillaeg nr. 9 til Kommuneplan 2017-2029.

Kommuneplantillzegget omfatter en geografisk udvidelse af om-
radet til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper ved
Jyllandsvej/Nyvang i Middelfart samt en justering af den samle-
de ramme til butiksformal. Der andres ikke pa butiksstgrrelser
eller de konkrete rammebestemmelser for det aktuelle ramme-
omrade.

Kommuneplantilleeg nr. 9 er indsat bagest i planen.
Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af omrader, der kan blive udsat for oversvemmelse eller

20



LAA
REDEG@RELSE

erosion, samt afveergeforanstaltninger hermod ved planlagning
af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 18.
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade E.01.20 "Hovedvejen,
Fynsvej” ca. 1,5 km fra kysten. I forhold til afstanden til kysten
vurderes det, at omradet i den sammenhaeng ikke vil vaere
udsat for oversvgmmelse og erosion. Planomradet er imidler-
tid omfattet af kommunens klimatilpasningsplan og indgar i
klimaindsatsomraddet M9 omkring Damgardsvej. Af klimatilpas-
ningsplanens bluespot-kort fremgar det, at der kan vaere risiko
for lokale oversvgmmelser i omradet pga. regnvand, jf. figur

2. Lokalplanen fastlaegger derfor bestemmelser til sikring af, at
regnvandet handteres lokalt og at dette er en forudsaetning for
ibrugtagning af ny bebyggelse.

Planforslagene vurderes saledes ikke at fa betydning for imple-
menteringen af Planlovens bestemmelser om oversvgmmelse
0g erosion.

Produktionserhverv

Middelfart kommune har ikke fastlagt retningslinjer med
udpegning beliggenheden af erhvervsomrader, herunder er-
hvervshavne, som skal vaere forbeholdt produktionsvirksomhe-
der og tilhgrende konsekvensomrader iht. planlovens § 11 a,
stk. 1 nr. 23 og nr. 24.

Planomradet ligger i rammeomrade E.01.20 “"Hovedvejen,
Fynsvej”, der jf. ovenstdende kan anvendes til erhvervsformal
til kontor, lager, vaerksted og produktion. Omradet graenser pa
alle sider op til erhvervsomrader med lignende anvendelser,
herunder produktion. Det forventes, at alle disse rammeomra-
der potentielt kan indgd i en fremtidig planleegning for omrader
forbeholdt produktionsvirksomheder, men idet den a&ndrede
planlaegning for aktuelle planomrade ikke omfatter fglsomme
anvendelser vurderes det, at planforslagene ikke far betydning
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Figur 2: Bluespot-kort, der viser arealer med oversvgmmelsesrisiko i og om-
kring planomr&det.
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for implementeringen af planlovens bestemmelser om produk-
tionsvirksomheder. For nogle af de omgivende eksisterende
virksomheder gzelder endvidere, at de ligger taettere pa eksi-
sterende boliger end pa lokalplanomradet. Det vil derfor veere
hensynet til disse boliger, som vil vaere afggrende for, hvilke
miljgkrav, som virksomheden kan blive stillet overfor.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedtzegt og for varetagelsen af almene samfundsinteres-
ser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
reekke betingelser. Det er kommunalbestyrelsen, der kan be-
slutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan inden for en frist
p& maksimalt 5 ar fra den endelige lokalplans offentligggrelse.
Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbe-
styrelsen fglge de processuelle regler for ekspropriation i vejlo-
vens §§ 99-102.

Uddybende beskrivelse af betingelser for ekspropriation og
processuelle regler for ekspropriation fremgar af Erhvervssty-
relsens vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdi-
rektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Hovedparten af lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt
nr. 3 “for et industri- og vaerkstedsomrade langs Hovedvej A1”,
vedtaget i 1968. Ved den endelige vedtagelse og offentlige be-
kendtggrelse af naervaerende lokalplan aflyses Byplanvedtaegt
nr. 3 inden for lokalplanomradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse

Planomradet ligger i OSD, NFI og I0 (Omrade med Seerlige

Drikkevandsinteresser, NitratFglsomt Indvindingsomrade og
IndsatsOmrade). Der er ikke nogen BNBO (Boringsnaere be-
skyttelsesomrader) inden for det aktuelle lokalplanomrade.

I planomradet kan der indpasses virksomhedstyper i miljg-
klasse 1-6. Arealer, der ligger inden for omrader med saerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og indvindingsoplande til almene
vandforsyninger, skal som udgangspunkt friholdes for virksom-
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hedstyper eller anlaeg - fx virksomheder der oplagrer, anvender
eller fremstiller olie- og kemikalieprodukter - der medfgrer en
vaesentlig fare for forurening af grundvandet. Forbuddet gaelder
dog ikke allerede kommuneplanlagte arealer.

I henhold til indsatsplanen for grundvandsbeskyttelse og kom-
muneplanens retningslinjer ma genanvendelse/omplacering af
forurenet jord inden for et areal kortlagt pa vidensniveau 2 ikke
ske pa arealer inden for NFI og BNBO. Endvidere ma sorteret
bygge- og anlaegsaffald, der er forurenet mere end 2,0 mg PCB
total/kg og hvor affaldet i gvrigt ikke er uforurenet, ikke anven-
des pa arealer inden for NFI og BNBO.

Omradets anvendelse andres ikke til formal, der medfgrer gget
fare for forurening af grundvandet. Endvidere indeholder lokal-

planen bestemmelser, som kan sikre mod forurening af grund-

vandet.

Planlaegningen er saledes ikke i strid med de statslige vandom-
radeplaner.

Natura 2000-omrader
Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
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tura 2000). Det neermeste Natura 2000-omrade (“Lillebaelt”)
ligger ca. 3 km sydvest for lokalplanomradet.

Omradet er overvejende landbrugsjord og uden umiddelbare
naturkvaliteter. Det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder
betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa habitat-
direktivets bilag IV.

Det er kommunens vurdering, at det ansggte ikke i sig sely,
eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/
gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for
de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-handlepla-
ner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-2021 for Lille-
beelt’.

Jordforurening

Omradet er omrddeklassificeret (byzone) som potentielt forure-
net. Middelfart Kommune er dog ikke bekendt med, at der er
sket forurening i omradet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden

for lokalplanomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal
kommunens miljgafdeling kontaktes. Ejeren eller brugeren
sikrer, at de gverste 50 cm jord af det ubebyggede areal ikke
er forurenet eller at der er etableret en fast varig belaegning
pa arealet jf. Lov om forurenet jord § 72 b. Kommunen og Re-
gionen vurderer, om der skal fastsaettes vilkar for det videre
arbejde. Der henvises til Jordforureningslovens bestemmelser
herom.

Jevnfgr endvidere afsnittet om ‘Grundvandsbeskyttelse’ ift.
genanvendelse af forurenet jord og opfyld.

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

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyndighe-
derne inden lokalplanens endelige vedtagelse.
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Bygherre skal vaere opmaerksom p3, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsmin-
der eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf.
Museumsloven § 27, LBK nr. 358 af 08/04/2014) omgdende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres. Derfor kan der med fordel foretages en for-
undersggelse af arealet.

Vejloven

Vejtilslutning til Hovedvejen kraever, at der meddeles tilladelse
efter § 49 stk. 1 i Lov om offentlige veje. Det er en forudszet-
ning for, at der kan opnas tilladelse, at der samtidig etableres
fglgende anlaeg:

- kanaliseringsanlaeg med venstresvingsbane og to ligeudbaner
pd Hovedvejen

- deleheller og vejafmaerkning

- sekundzerhelle og tilslutningskurver pa sidevelen

- evt. flytning af cykelsti langs Hovedvejen

Etableringen af ovenstdende anlaeg vil i henhold til § 49 stk. 5 i
Lov om offentlige veje blive palagt udstykkeren.

Anlaeg af svingbane, deleheller, sekundaerhelle, tilslutningskan-
ter og evt. flytning af cykelsti skal std feerdig inden den fgrste
virksomhed i omradet pabegynder sit byggeri.

Landbrugspligt

Matriklerne 4e, 5b, 8g, 8l og 8i, Skrillinge By, Kauslunde, er
omfattet af landbrugspligt. Arealer der er palagt landbrugspligt
kan ferst udnyttes til lokalplanens formal, nar landbrugspligten
er ophaevet efter landbrugslovens regler.

Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for Trefor’s forsyningsomrade.

Spildevand

Hovedparten af omrddet er i henhold til Spildevandsplanen
spildevandskloakeret, mens matr. nre. 4e, 5b og 7bb er udlagt
som separatkloakeret. Dette andres ved tillaeg til Spildevands-
planen, sa hele omradet fremadrettet er spildevandskloakeret.

Det betyder, at regnvand skal handteres lokalt i omradet enten
ved nedsivning, udledning eller fordampning.

Varmeforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for den del af den kollektive var-
meforsynings omrade, som er forsynet med naturgas.

Erhvervsstgj

Ny bebyggelse i omradet ma ikke pafgre eller pavirkes af stgj
fra omgivelserne med et stgjniveau, der overstiger de graense-
veerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984
om "Ekstern stgj fra virksomheder”. Graensevardierne fastsaet-
tes i forhold til selve lokalplanomradet og i forhold til nabo-
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omrader, afhaengigt af disse omraders nuvaerende og planlagte
anvendelse. Fglgende graensevaerdier er gaeldende i omradet
og pa naboarealer (dag/aften/nat):

Erhvervsomrader med forbud

mod generende virksomhed: 60/60/60 dB
Enkeltboliger i det 8bne land,
landsbyer m. erhverv 55/45/40 dB

Der kan i saerlige tilfeelde fastsaettes hgjere graenseveerdier for
virksomhedsstgj end de vejledende graenseveaerdier, ligesom der
kan tillades afvigelser fra den tidsmaessige definition af dag-,
aften- og natperioden.

Det stgjmaessige bidrag i relation til omradets anvendelse til
erhvervsformal vil i hovedtraek relatere sig til gods- og person-
transport, eventuelle afkast (ventilation o.l.) samt eventuelle
aktiviteter p@ udendgrs arbejdsarealer. Ved indpasning af saer-
ligt stgjende erhvervsaktiviteter vil der skulle redeggres naer-
mere for virksomhedens konkrete indretning og det konkrete
stgjbillede.

Trafikstgj

Ny bebyggelse i omradet ma ikke pavirkes af trafikstgj i et om-
fang, der overstiger de graenseveaerdier, der er angivet i Miljg-
styrelsens vejledning nr. 4/2007 om 'Stgj fra veje’. Den gstlige
del af lokalplanomradet bergres af stgjkonsekvensomradet fra
motorvejen. Jevnfgr Stgj-danmarkskortet vurderes det, at
stgjgraenseveerdierne vil kunne overholdes.

Miljevurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter(VVM) skal bl.a. kommune- og lokal-
planer, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget, miljgvur-
deres. Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens §
8 vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
lokalplanens gennemfgrelse er af en sadan karakter, at udar-
bejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.

Da lokalplanen muligger anlaeg pa Bilag 2 i ovennavnte lov
skal der - nar det endelige bygge- eller anlaegsprojektet er
kendt - ske ansggning og udfgres screening for at afggre, om
projektet har en vaesentlig indvirkning pa miljget og derfor skal
miljgkonsekvensvurderes.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
laegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle rar,
kabler eller ledninger er tinglyst.
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Private tilstandservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses. Middelfart Kommune
ger opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Det er en forudsaetning for lokalplanens realisering, at Land-
brugsstyrelsen giver tilladelse til at ophaeve landbrugspligten.
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E.01.20."Hovedvejen, Fynsvej"

E.01.21."Damgardsvej, Vaerkstedsvej"
Hgrer til lokalplan nr. 185

TIL KOMMUNEPLAN 2017 - 2029




KOMMUNEPLAN OG TILLAG

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i
kommunen. Her fastlaegger kommunalbestyrelsen politikken for byernes udvikling og for det
abne land. Kommuneplanen er en plan for HELE kommunen og giver et sammenhangende
overblik over den fremtidige udvikling i et helhedsperspektiv.

Kommuneplanen bestar af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byradet gnsker, og hvad der skal ggres for, at dette kan ske. Derudover handler
kommuneplanen ogsa om arealregulering, hvilke arealer m& man bruge til hvad og pa hvilke
vilkar og hvornar.

En kommuneplan bestar af

e en hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen
e retningslinjer for arealanvendelsen for en raekke emner

e rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen.

Et kommuneplantillzeg er et supplement til den eksisterende kommuneplan. Et
kommuneplantilleeg kan justere og aendre bestemmelser i kommuneplanen, nar det for
eksempel er ngdvendigt i forhold til realiseringen af en lokalplan.

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantillaegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtreeder fglgende
retsvirkninger. Ifglge planlovens § 12 kan Byradet inden for byzoner modsaette sig udstykning
0og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pdgaeldende omrdde er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller
lokalplan, der er tilvejebragt fgr kommuneplanen.

Byradet kan desuden inden for byzoner og sommerhusomrader modsaette sig opfgrelse af
bebyggelse eller aendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det padgaeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.



REDEGORELSE

Baggrund og formal

Formalet med dette tilleeg nr. 9 til Kommuneplan 2017-2029 er at justere anvendelses-
mulighederne for dele af de eksisterende erhvervsomrader ved Hovedvejen og Fynsvej, s& der
ogsa kan indpasses butikker til seerligt pladskreevende varegrupper. Det betyder bl.a. at der
skal ske en udvidelse af kommuneplanens nuvarende afgraensede omrade til szerligt
pladskraevende butikker ved Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvaerksvej/Fynsvej, samt at der i
rammeomrade E.01.21 indarbejdes bestemmelser for butikker til szerligt pladskraevende varer.
Andringen medfgrer ogsa en justering af kommuneplanens retningslinjer og generelle rammer
for detailhandel.

/Andringen har afszt i et behov for bedre at kunne matche den aktuelle efterspgrgsel pa
erhvervsgrunde, herunder et konkret gnske om at andre planlaagningen for et areal mellem
Hovedvejen og Fynsvej. Kommuneplantillaegget er derfor udarbejdet sidelgbende med
Lokalplan 185 'Erhvervsomrade ved Hovedvejen og Fynsvej i Middelfart', der - udover at
muliggere seerligt pladskraevende butikker i lokalplanomradet - har til formal at muligggre en
stgrre variation i grundstgrrelser samt vejbetjening fra bade Fynsvej og Hovedvejen.
Herudover er det hensigten, at bebyggelse og friarealer i omradet skal udformes i trad med de
omgivende erhvervsomrader.

Omradeafgraensningen for hhv. kommuneplantillaeg nr. 9 og Lokalplan nr. 185 ses pa Figur 1.

\\

Kon‘imuneplantul-
Iaeg&é;s omrade

. Lokalp anomr&de

Figur 1: Oversigt over omr8deafgraensninger.




Detailhandel

Planlaegningen for butikker med szerligt pladskraevende varegrupper i lokalplanomradet er ikke
i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer for detailhandel f.s.v.a.
afgraensningen af omradet til saerligt pladskraevende butikker ved Jyllandsvej/Bogensevej/
Vandveerksvej/Fynsvej og konkret vedrgrende arealrammer og maksimale butiksstgrrelser i
rammeomrade E.01.20 og E.01.21. Den eksisterende og udvidede afgreensning fremgar af
Figur 2.

Signaturforklaring

a Kommuneplantillaeggets_omréde

Eksisterende Centerstruktur

[ Aflastningsomrader

Bymidter

[ Bydelscentre

[ Enkeltst&encle butikker

[ Lokalcentre

[ Omrader til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper

Figur 2: Kommuneplanens.centerstruktur for detailhandel i Middelfart By.

I det folgende redeggres for planlaegningen for udvidelse af omradet, hvor der kan etableres
butikker til szerligt pladskraevende varer, jf. Planlovens § 11 e, stk. 3 samt 'Vejledning om
detailhandelsplanlaegning'. Redeggrelsen belyser kun detailhandlen med butikker til sarligt
pladskraevende varer. @vrige detailhandelsstrukturer er uandrede og fastholdte.

Redeggrelsen viser, at der er et tilstraekkeligt forbrugsgrundlag til planlaegningen for butikker
med szerligt pladskraevende varegrupper. Kommuneplantilleegget fastsaetter sdledes
retningslinjer og rammer for op til 40.000 m2 butikker samlet set i det udvidede omrade ved
Jyllandsvej/Bogensevej/Vandveaerksvej/Fynsvej til butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper. Med et eksisterende omfang af szerligt pladskraevende butikker pa ca. 27.000 m?2
i dag, giver dette en restrummelighed pd ca. 13.000 m2. Til sammenligning er den nuvaerende
restrummelighed i kommuneplanen fastsat til 10.000 m=2.

Datagrundlag
Redeggrelsen har afszet i fglgende datagrundlag:

e Befolkningsprognose 2018 for Middelfart Kommune udarbejdet af COWI.
e Data om forbrug, indkomstniveau mv. fra Danmarks Statistik.

e Bruttoetagearealer fra Detailhandelsanalyse 2016 for Middelfart Kommune.



Omfanget af den eksisterende detailhandel

Dagligvarebutikkerne og udvalgsvarebutikkerne i Middelfart Kommune har et samlet
bruttoetageareal pa ca. 86.400 m2. Heraf er ca. 40.900 m2 eller ca. 47 %
dagligvarebutiksareal, og ca. 45.500 m2 eller ca. 53 % udvalgsvarebutiksareal. Derudover har
butikkerne med salg af szerligt pladskraevende varer et samlet bruttoetageareal pa ca. 42.800
m2. Fordelingen af eksisterende butiksarealer inden for de enkelte omrader til butiksformal
fremgar af Tabel 1. Omraderne svarer til oplandene anvendt i Detailhandelsanalyse 2016 for
Middelfart Kommune.

o

Middelfart kommune

Dagligvarer Udvalgsvarer Bekleedning Boligudstyr @v. Serlig lalt
ialt udv.varer pladskr.
Midtbyen 9.900 16.100 6.700 5.500 3.900 - 26.000
Middelfart i gvrigt 11.100 9.900 100 7.300 2.500 27.100 48.100
Strib 4,800 1.800 100 1.600 100 1.000 7.800
Kauslunde - - - - - 600 500
Fjeldsted-Harndrup 1.400 1.100 - 1.000 100 - 2.500
Brenderup 3.400 11.600 = 11.500 100 = 15.000
Gelsted 1.600 = = = = 7.400 9.000
Ejby 3.200 3.500 1.100 2.200 200 2.400 9.100
MNarre Aaby 4,500 700 - 600 100 2.900 8.100
Baring-Asperup 1.000 300 = 300 = 1.400 2.700

Wedellsborg

Tabel 1: Bruttoetageareal i Middelfart Kommune 2016 i m=2,

I 2015 var den samlede omsaetning i Middelfart Kommune ca. 1,7 mia. kr. ekskl. omsaetningen
i forhandlere af motorkgretgjer. Dagligvareomseetningen udgjorde ca. 66 % af omsaetningen
og omsaetningen i udvalgsvarebutikker og butikker, der forhandler szerligt pladskraevende
varegrupper, ekskl. omsaetning i forhandlere af motorkgretgjer, udgjorde ca. 34 % af den
samlede omsaetning. Fordelingen af omsaetningen i de enkelte omrader fremgar af Tabel 2.

Middelfart kommune

Udvalgsvarer @,

Dagligvarer o Beklzdning Boligudstyr udv.varer I alt
Midthyen 318 266 97 73 96 584
Middelfart i gvrigt 297 206 * 145 * 507
Strib 128 21 * * * 149
Kauslunde - - - - * *
Fjeldsted-Harndrup * * - * * *
Brenderup * * - * * 92
Gelsted * * - * - *
Ejby = = = = = 126
Ngrre Aaby 115 * - * * *
Baring-Asperup * * - * - *

Wedellshorg

Tabel 2: Omseatningen i mio. kr. inkl. moms i Middelfart Kommune i 2015.




Sammenhang med kommuneplanlaagningen
I Kommuneplan 2017-2029 for Middelfart Kommune er der angivet fglgende mal for
detailhandlen:

e Trekantomrddet skal rumme et varieret og regionalt orienteret handelsliv, som kan
matche omradets status som storby.

e Der skal sikres mulighed for etablering af nye butikskoncepter.
e Det skal vaere muligt at tilbyde borgerne alle former for butikstyper og -stgrrelser.

Sammenhaeng mellem udvidelsen af omradet til butikker med szerligt pladskraevende
varegrupper og ovennavnte mal for detailhandlen behandles i det fglgende.

Mé&let om, at rumme et varieret og regionalt orienteret handelsliv

Planlaegningen vil bidrage til, at centerstrukturen kan rumme et mere varieret butiksudbud,
herunder flere stgrre butikker med seerligt pladskraevende varegrupper, der bl.a. henvender
sig til et stort opland.

Malet om, at der skal sikres mulighed for etablering af nye butikskoncepter

Planlzegningen giver plads til flere butikker der forhandler sarligt pladskraevende varer og
dermed ogsé rum for nye butikstyper, som eksempelvis netbutikker, der forhandler
pladskreevende varer, og som samtidig gnsker at give kunderne adgang til at kgbe varerne i en
fysisk butik.

Mé&let om at tilbyde borgerne alle former for butikstyper og -stgrrelser.
Planlaagningen bidrager til, at udbuddet af butikker til szerligt pladskraevende varer — som ofte
er stgrre butikker - kan gges. Dette er til gavn for borgernes samlede butiksudbud.

Samlet set vurderes det, at planlaegningen vil understgtte kommuneplanens mal for
detailhandlen.

Sammenhang med hovedstrukturen

Middelfart er hovedby i Middelfart Kommune og en af de stgrre byer i Trekantomradet.
Trekantomradet er en funktionel storbyregion, som borgerne opfatter som deres naturlige
naeromrade, hvor de frit bevaeger sig for bl.a. at kebe ind. I kraft af Middelfarts rolle - bade i
kommunen og regionalt - er det naturligt, at byen har et stort og attraktivt udbud af butikker
med saerligt pladskraevende varegrupper. Det vurderes derfor, at planlaegningen for en
udvidelse af omradet til butikker med seerligt pladskreevende varegrupper vil understgtte
kommuneplanens hovedstruktur.

Tilgeengeligheden til omrédet

Udvidelsen omfatter arealer langs Hovedvejen og Fynsvej, der er primare indfaldsveje til
Middelfart. Omradet er i dag ikke betjent med kollektiv transport. Herudover er der kombineret
cykel- og gangsti i begge sider af Hovedvejen. Samlet set er der saerlig god adgang for kunder
i bil, herunder varelevering og -transport, hvilket haanger naturligt sammen med anvendelsen
til netop butikker med seaerligt pladskraevende varer.

Oplandet til omradet med seerligt pladskreevende butikker

Afgraensningen af oplandet tager udgangspunkt i butikkernes stgrrelse og attraktivitet,
infrastrukturen, boligomradernes og butikkernes indbyrdes placering, herunder kgrselsafstande
og kgrselstiderne i bil, samt butikskoncepter. Da stgrstedelen af butikkerne med saerligt




pladskraevende varegrupper som regel findes i kommunens hovedby, vurderes det, at oplandet
til det aktuelle omrade til seerligt pladskraevende butikker svarer til Middelfart Kommune.

En beregning viser, at en borger i Middelfart Kommune i gennemsnit bruger ca. 18.000 kr. pr.
&r pa udvalgsvarer i fysiske butikker. Begrebet 'udvalgsvarer' daekker over brancherne
beklaedning, gvrige udvalgsvarer, boligudstyr og butikker med seerligt pladskraevende
varegrupper, ekskl. bilforhandlere.

Forbrugsgrundlaget i Middelfart Kommune
Seerligt udviklingen i indbyggertallet, privatforbruget og internethandlen har betydning for
forudsaetningerne for de nye butikker til saerligt pladskraevende varer.

Udviklingen i indbyggertallet

Ifglge befolkningsprognosen fra 2018 forventes en positiv befolkningsudvikling for Middelfart
Kommune. I perioden 2018-2030 forventes befolkningstallet sdledes at stige med ca. 5,2 %,
svarende til ca. 1.980 indbyggere.

Udviklingen i privatforbruget
Efter 2007, hvor forbruget toppede, var forbrugerne mere tilbageholdende som konsekvens af
den gkonomiske krise.

Iszer udvalgsvarehandlen er gdet tilbage. Tilbagegangen i perioden 2007-2017 har vaeret
stgrst inden for beklaedning, hvor omsaetningen er faldet med ca. 20-25 % pa landsplan.
Omsaetningen inden for gvrige udvalgsvarer er faldet med ca. 3 %. Dagligvareomsaetningen er
faldet med ca. 9 %. Discountbutikkerne har haft markant fremgang under lavkonjunkturen.
Samlet set er omsaetningen i detailhandlen pa landsplan faldet med ca. 8 % fra 2007-2017.
Omseaetningen ligger i dag lidt under niveauet i 2005*. @vrige udvalgsvarer ligger dog efter en
relativt stor stigning i perioden 2013-2017 naesten pa niveauet i 2006.

* Bygger pé udviklingen i det saesonkorrigerede maengdeindeks ved sammenligning af det gennemsnitlige niveau i
2004 og 2005 med det gennemsnitlige niveau i de sidste 12 maneder.

Forbruget ndede et lavpunkt omkring 2013. De seneste tendenser er, at forbruget igen stiger
svagt. Forbruget er siden 2013 steget med knap 5 %, men stigningen er uens fordelt.
Forbruget af gvrige udvalgsvarer er steget moderat, mens forbruget af dagligvarer og
beklaedning er stort set uaendret.

Det forventes, at privatforbruget fremover vil vokse moderat i et 12-3rigt tidsperspektiv — om
end i et noget mere afdeempet tempo end gennemsnittet for perioden under hgjkonjunkturen
fra 2000-2007. Det vurderes altsa, at opbremsningen i forbruget langsomt vender, og at der
igen bruges flere penge i detailhandlen.

Udviklingen i nethandlen

Siden 2009 er omsaetningen i nethandlen tredoblet. I 2016 rundede den samlede e-handel 100
mia. kr., hvilket er nsesten dobbelt s&8 meget som i 2012. I opggrelserne af nethandlen indgar
bde ikke-fysiske varer som rejser, flybilletter og underholdning, og fysiske varer som tgj,
elektronik og bgger. Fysiske varer udggr ca. 35 % af omsaetningen i nethandlen. Nethandlen
er stigende og vurderes, at udggre ca. 15 % af den samlede omsaetning af udvalgsvarer til
private. Omfanget af nethandlen er meget brancheafhangigt. Eksempelvis bliver en meget
stor del af forbrugerelektronik, bgger, tgj og sko handlet online, mens det stadig kun er under
5 % af dagligvarerne, der handles online.



Forbrugsgrundlaget for seerligt pladskraevende varegrupper

Det er forbundet med stor usikkerhed at ansld et forventet arealbehov til nye butikker, der
forhandler saerlig pladskreevende varer. Ifglge Planlovens detailhandelsbestemmelser
fastlaegger kommunen i stor udstrakning selv arealrammen til butikker med saerligt
pladskraevende varer. Med de nye bestemmelser om detailhandel i Planloven er definitionen af
seerligt pladskraevende varer desuden opblgdt en anelse.

Der er 42.800 m2 butikker med seerligt pladskraevende varegrupper i Middelfart Kommune i
dag - langt stgrstedelen er bilforhandlere, og butikkerne er gennemgaende store. Fglger
udviklingen i butikker med seerligt pladskraevende varegrupper udviklingen i butikker med
gvrige udvalgsvarer og boligudstyr, sa vil der ifglge en arealbehovsberegning, opsta et
arealbehov pa ca. 11.100 m2 til butikker med szerligt pladskraevende varegrupper frem mod ar
2030. I omradet til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper Jyllandsvej/Nyvang, som
gnskes udvidet, er der i dag ca. 27.100 m2 butikker. P& den baggrund kan der f.eks.
planlaegges for en udvidelse af omradet til butikker med seerligt pladskreevende varegrupper
ved Hovedvejen, sd at den samlede arealramme er pa ca. 40.000 m2. Vurderingen af
arealbehovet er usikker, og der gaelder efter praksis en bred margin for kommunernes
vurdering af arealbehovet.

Hovedstruktur og retningslinjer i gvrigt

Kommuneplantillzegget er i sin gvrighed i overensstemmelse med kommuneplanens
hovedstruktur for Trekantomradet og med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende
retningslinjer, herunder bl.a. retningslinjer for bevaringsveerdige bygninger.

Natura 2000 omrader
Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebzelt) ligger ca. 3 km sydvest for planomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet, der overvejende er landbrugsjord. Det
vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa
habitatdirektivets bilag IV.

Det er saledes kommunens vurdering, at det ansggte i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, ikke vil pavirke Natura 2000-omradder vaesentligt eller medfgre
beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Grundvandsbeskyttelse
Omradet er omfattet af Vandomradeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Jylland og Fyn og
er beliggende inden for hovedvandopland 1.12 “Lillebaelt/Fyn”.

Den vestlige del af planomr@det er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser, mens den
gstligste del er omrade med szerlige drikkevandsinteresser (ODS). Dele af omradet ligger i
nitratfalsomt indvindingsomrade og i indvindingsopland til alment vandveerk. Der er ingen
boringsnaere beskyttelsesomrdder (BNBO) i eller teet pd omradet. Jeevnfgr Figur 3.
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Figur 3: Grundvands- og indvindingsinteresser i og omkring planomr8det.

Den a&ndrede planlaegning for muligggrelse af butikker til szerligt pladskraevende varer
vurderes ikke at udggre en risiko for grundvandsressourcen.

Miljgscreening

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.
Som fglge af en screening af lokalplan og kommuneplantillaeg efter lovens § 8 vurderes det, at
de miljgmaessige konsekvenser som fglge af planernes gennemfgrelse er af en sddan karakter,
at udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



ANDRING AF RETNINGSLINJER OG RAMMER

Retningslinjer

Den nye arealramme, maksimal butiksstgrrelse samt rummelighed i det udvidede omrade til
saerligt pladskraevende varegrupper ved Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvaerksvej/Fynsvej
fremgar af hhv. Tabel 3 og 4.

Retningslinjer Maksimale butikssterrelser
Samlet ramme til Dagligvarer Udvalgsvarer Seerligt pladskreevende varer
butiksformél (m?) (m?)
Omréde til seerligt pladskreevende varer ved 40.000 - - 5.000
Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvarksvej/Fynsvej

Tabel 3: Arealramme og maks. butiksstgrrelser i det afgraensede omr8de ved Jyllandsvej/Bogensevej/

Vandveaerksvej/Fynsvej.
Samlet ramme for Eksisterende butiksareal Resterende rummelighed til
nybyggeri og omdannelse (m?) omdannelse og nybyggeri til
til butiksformal (m?) butiksformal (m?)
Omréde til seerligt pladskreevende varer ved 40.000 27.100 12.900
Jyllandsvej/Bogensevej/Vandverksvej/Fynsvej

Tabel 4: Rummelighed i det afgraensede omr8de ved Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvaerksvej/Fynsvej.

Generelle rammer for Centeromrader - bymidteafgreensning

De generelle rammer for omrader til butikker med seerligt pladskreevende varer andres, sa
den samlede arealramme for Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvarksvej/Fynsvej og de bergrte
rammeomrader i alt udger 40.000 m2 og med en maksimal butiksstgrrelse p& 5.000 m2. De
gvrige generelle rammer for det overlappende aflastningsomrade 'Middelfart @st'
(rammeomrade E.01.13) fastholdes. Afgreensningen af omraderne fremgar af Figur 4.
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[ Enkeltstdende butikker

£ : S [ Lokalcentre

,zf if > r 2 [0 Omrader til butikker med saerligt pladskreevende varegrupper

el o
F/gur 4: Afgraensn/ng af af/astn/ngsomréde samt andret afgr&nsn/ng arf omréde til saerligt
pladskraevende butikker ved Jyllandsvej/Bogensevej/Vandvaerksvej/Fynsvej.
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Nuvarende og fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomrade E.01.20. "Hovedvejen, Fynsvej"
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Figur 2: Afgraensning af rammeomr8de E.01.20 'Hovedvejen, Fynsvej'.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som erhvervsomrade.

Omradets status
Blandet erhvervsomrade.

Omridet fremtidige anvendelse
Erhvervsomrade til kontor, lager, vaerksted, service og produktion samt butikker til seerlig pladskraevende varer, se
generelle rammer for detailhandel.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 3 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 13 m.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 6

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bar
placeres i stgrre industriomr8der, s§ den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opn8s.
Anbefalet afstand i forhold til boliger 300 m.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger m& ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Byplanvedtaegt nr. 3, Lokalplan nr. 109, Lokalplan nr. 121

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende delvist i byzone og delvist i landzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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Nuvaerende rammebestemmelser:
Rammeomrade E.01.21. "Damgardsvej, Vaerkstedsvej"
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Figur 3: Afgraensning af rammeomr&de E.01.21 'Damg8rdsvej, Vaerkstedsvej'.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som erhvervsomrade.

Omrddets status
Blandet erhvervsomrade.

Omrdadet fremtidige anvendelse
Erhvervsomrade til kontor, lager, vaerksted, service og produktion.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 10 m.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 6

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bar
placeres i stgrre industriomr8der, s§ den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opn8s.
Anbefalet afstand i forhold til boliger 300 m.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger m& ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Byplanvedtaegt nr. 3

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomrade E.01.21. "Damgardsvej, Veaerkstedsvej"
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Figur 3: Afgraensning af rammeomr8de E.01.21 'Damg8rdsvej, Vaerkstedsvej'.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som erhvervsomrade.

Omrddets status
Blandet erhvervsomrade.

Omrdadet fremtidige anvendelse
Erhvervsomrade til kontor, lager, vaerksted, service og produktion samt butikker til szerlig pladskraevende varer, se
generelle rammer for detailhandel.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 10 m.

Miljoforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 6

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bgr
placeres i storre industriomréder, s§ den snskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opnés.
Anbefalet afstand i forhold til boliger 300 m.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger m& ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Byplanvedteegt nr. 3

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantillaeg nr. 9 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrdd den 6. januar 2020

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen

Borgmester Kommunaldirektgr

Det endeligt vedtagne kommuneplantilleeg er offentliggjort p& Middelfart Kommunes
hjemmeside den 22. januar 2020.
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