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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En Iokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlaeagger et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og pIacerlng,
veje, stier, friarealer mv. inden for lokalplanens omrade.

Ifglge Lov om planleegning 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 planlagnin-
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
hvorndr lokalplanen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “"Lokalplanbe-
stemmelser” og dernzest 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.

PRAKTISKE OPLYSNINGER ....

Forslag til lokalplan nr. 200 er fremlagt til offentlig hgring
i perioden fra d. 03.02.2021 - 12.05.2021 . Yderligere ek-
semplarer kan rekvireres pa tlIf. 8888 5500. Forslaget kan
ogsa ses pa kommunens hjemmeside www.middelfart.dk.

Indsigelser eller aendringsforslag skal sendes skriftligt in-
den d. 12.05.2021 til:

teknik@middelfart.dk
Middelfart Kommune

Teknik- og Miljgforvaltningen
Nytorv 9

5500 Middelfart
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 5.500 m2 belig-
gende gst for Middelfart midtby.

Lokalplanomradet ligger i sammenhaeng med et eksisterende
boligomrade med fritliggende boliger i op til 2 plan mod vest og
nord.

Lokalplanomradet afgraenses mod vest af en boligvej — Rosen-
vaenget, mod syd af Odensevej, og mod gst udggr et aldre
jernbanetracé med cykelsti lokalplangransen. Mod nord graen-
ser lokalplanomradet op til et boligomrade. Lokalplanomradet
vejbetjenes fra Rosenvaenget og Odensevej.

Lokalplanomradet indeholder i dag eksisterende dagligvarebu-
tik og to fritliggende boliger.

Lokalplanomradet omfatter adresserne Odensevej 77-79 og
Rosenvaenget 67-69. I dag anvendes Odensevej 77-79 til dag-
ligvarebutik, og for at sikre rummelighed til en ny og stgrre
butik samt de ngdvendige udenomsarealer til parkerings- og
feerdselsomrader, sendres anvendelsen for de gvrige matrikler
til bolig og butiksformal.

Omradet ligger i byzone.

— o A S & 707 -

Oversigtskort der viser lokalplanomr8dets beliggenhed og omgivelser.
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af et konkret gnske om
at udvide eksisterende dagligvarebutik ved at give mulighed for
at opfgre en ny og stgrre butik pa 1.200 m?2 til erstatning for
den eksisterende. Udvidelsen forudseetter nedrivning af 2 eksi-
sterende boliger nord for nuvaerende dagligvarebutik.

Formalet med lokalplanen er at sikre at udformningen af ny be-
byggelse, skilte, parkeringspladser mv. er tilpasset omradet og
ikke virker dominerende i forhold til omgivelserne. Planen skal
desuden sikre hensigtsmaessige adgangsforhold til og fra om-
radet for bAde gdende, cyklister og bilister. Andre formal er at
sikre, at omradet fremtraader med et grgnt praeg. Vejadgang til
omradet skal fortsat ske fra Odensevej og Rosenvaenget.

Mod de omkringliggende naboer skal det sikres at evt. stgjge-
ner fra drift af butikken overholder Miljgstyrelsens vejledende
graenser for erhvervsstgj.

k. .

Foto af den eksisterende agligvarebutik, som gnskes udvidet. Set fra Odensevej hvor
cykelsti stopper.

Foto af den eksisterende dagligvrebuti, som onskes udvidet. et fra hjﬂrnt af ‘
Odensevej og Rosenvanget.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 200

Detailhandel ved Odensevej/Rosenvaenget
I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om

planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fal-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal

at der kan opfgres en dagligvarebutik med naturligt tilknyt-
tede funktioner i omradet,

at ubebyggede arealer i omradet - herunder parkeringsarea-
ler - skal have et grgnt udseende,

at der sikres gode adgangsforhold for cyklister og gdende
fra lokalomradet, og

at omradet vejbetjenes fra Odensevej og Rosenvaenget som
vist pa kortbilag 2

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.

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

Middelfart Markjorder:

matr. nr. 10aa, 10ad, 10gu,10gv, 10ae, 10eh og 7000bm
samt alle parceller, der efter den 8. januar 2020 udstykkes in-
den for omradet.

2.

Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omréadets anvendelse

1.

Inden for lokalplanomradet m& kun opfgres eller indrettes
bebyggelse til en dagligvarebutik i form af en (enkelt stdende)
butik til omradets forsyning med et samlet areal pa maksimalt
1.200 m2 bruttoetageareal, herunder butiksareal, personalefa-
ciliteter o.l.

2.

Eksisterende boliger kan anvendes uaendret til boligformal.

§ 4. Udstykning

Lokalplanomradet ma ikke udstykkes yderligere.
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8§ 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Odensevej og Ro-
senvaenget via overkgrsler vist i princippet pa kortbilag 2.

2.

Ved nybyggeri skal der som minimum udlaegges areal til parke-
ring i fglgende omfang:

- 1 p-plads pr. 25 m2 etageareal ved butikker, heraf skal mini-
mum 1 ud af 10 p-pladser veere en HC-plads.

Dog ma der maksimalt anlaegges parkeringsarealer svarende
til:
- 1 p-plads pr. 12,5 m2 etageareal ved butikker

Parkeringsarealer skal etableres pa egen grund og efter vejlov-
givningens regler.

P-pladser til HC biler skal placeres naer bebyggelsens hoved-
indgang og skal etableres pa jeevnt terreen og med synlig skilt-
ning.

Der skal endvidere sikres areal til parkering af cykler, scootere
og lignende. Der etableres cykelparkering svarende til 1

plads pr. 100 m2 etageareal, dog min. et samlet areal pd 10 m2
placeret naer butikkens indgang.

Parkeringspladserne skal i gvrigt anleegges efter byggelovgiv-
ningens regler.

3.

Der skal sikres stiforbindelse til offentlig sti gst for lokalplan-
omradet.

4,

Vendeplads bibeholder sin nuveerende placering.

8§ 6. Tekniske anlaeg

1.

Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terrzen.

2.

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

3.

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

Anlaeg pa tag ma ikke have en hgjde der overstiger 1 m over
taghgjde.

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

4,

@vrige tekniske installationer fx kgle- og ventilationsanlag,
skal vaere skjult i bygninger eller indga i ejendommens arkitek-
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toniske udformning, som indkapslede/stgjisolerede elementer.
5.

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.

6.

Eventuelle paraboler og antenner ma ikke vaere synlige fra of-
fentlige veje og stier udenfor omradet.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30% for omradet som
helhed.

2.

Ny bebyggelse ma kun opfgres indenfor det pa kortbilag 2 viste
byggefelt. Stgjskeerme, skure til kundevogne og overdakninger
til cykler, scootere mm ma etableres udenfor byggefeltet.

Afstanden til skel skal vaere minimum 2,5 m mod ejendommen
mod nord. Mod vendeplads kan bygninger opfgres 1 meter fra
skel.

3.

Ny bebyggelse eller om- og tilbygninger ma opfgres op til 1
etage og intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma
overstige 8,5 meter over terraen.

4,

Det skal ved bebyggelsens placering eller med stgjdeempende
foranstaltninger sikres, at Miljgstyrelsens vejledende st@jgraen-
ser for erhverv kan overholdes i de omkringliggende boligomra-
der.

5.

Varegarden placeres pa den gstlige side af bygningen

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Bebyggelsen i lokalplanomradet skal arkitektonisk og mate-
rialemaessigt udformes, sa der opnds en god helhedsvirkning i
forhold til omgivelserne.

2.

Bygningsfacader til dagligvarebutikken skal opfgres i blank mur
i enten gra eller grd-brun tegl.

3.

Dele af facaden, glaspartier, vindfang, karnapper eller lignende
ma udfgres i andre materialer sdsom metal, tree og glas.

4,

Hvis bygningen udformes med fladt tag ma inddaekning af ta-
get udggre max. 40% af facadehgjden.

Den primaere publikumsorienterede facade mod Odensevej
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skal fremtraede med min. 20 % glas. Facader skal endvidere
udformes med visuelle "brud”. Dette kan ske ved vertikale ma-
teriale/farveskift, indsnit eller udkragninger, sa store monotone
facadepartier undgas.

5.

Der skal veere indkig til butikken gennem vinduer og dgre,
hvorfor disse ikke ma blaendes.

6.

Butikkens tag kan opfgres som fladt tag og kan etableres med
solceller eller grgnt tag (tag med vegetation sdsom eksempel-
vis stenurter (sedum), graes, mos eller andre mindre planter).
7.

Farvemaessigt skal udvendige bygningssider, herunder vinduer,
dgre og lignende mindre bygningsdele, fremtraede i byggema-
terialets naturfarve, gra, brune jordfarver eller disse farvers
blanding med hvidt eller sort.

8.

Stgjskaerme og gvrige bygninger som skure til kundevogne,
varegarde o.l. skal materiale- og farvemaessigt fremtraede i
harmoni med den gvrige bebyggelse.

9.

Der m& maksimalt opsaettes 5 skilte i tilknytning til dagligvare-
butikken med navn og bomeaerke.

10.

Skilte pa stern skal opsaettes med en maks. stgrrelse pa 1,7 x
1,7 meter. Skilte m3 ikke placeres over taghgijde.

11.

Skilte pa mur opsaettes med en maks. stgrrelse pa 2,7 x 2,7
meter. Facadeskilte udfgres som Igse bogstaver. Ved andre skil-
tetyper skal sikres “luft” omkring skiltet, s& man kan se, at det
sidder pa en mur.

12.

Et af de 5 skilte kan udformes som et henvisningsskilt placeret
ved Rosenvanget med en maks. stgrrelse pd 1,5 x 0,4 meter
(hgjde x bredde). Et af de 5 skilte kan udformes som skiltepy-
lon placeret mod Odensevej. Pylonen ma have en maks. hgjde
x bredde pa 3 x 1 meter, og skal udformes med navn/logo og
evt. abningstider.

13.

Skilte p& facader samt pylon og henvisningsskilt tillades indi-
rekte belyst. Ud over de 5 stk. skilte ma& vognskur beklaedes
med skilte, 8bningstider og logo.

14.

Der ma ikke opseettes reklameflag eller bevaegelige skilte i
omradet. Der ma opseettes et udskiftelig banner pa bygningsfa-
cade mod vest (mod Rosenvaenget) med en maks. stgrrelse pa
op til 2 x 3 meter.

15.

Belysning af skilte og bygning skal veere nedadrettet og i har-
moni med omgivelserne. Belysning ma ikke virke blaendende,
hverken indenfor eller udenfor lokalplanomradet.

10
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8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller
lignende gives et ordentligt udseende og vaere pant vedlige-
holdte.

2.

Parkeringsarealet skal have et grgnt udseende mod vejskel.
Der skal etableres traebeplantning og en lav haek i kanten af
parkeringsarealet mod hhv. Odensevej og Rosenvanget. Trae-
erne skal plantes med en indbyrdes afstand pa maks. 11 meter
ved Odensevej og maks. 6 meter ved Rosenvaenget. Treetyper
skal veere lgvfeeldende traeer. Der skal etableres en lav haek
mod offentlig sti i princippet som illustreret pa kortbilag 2.
Haekke skal plantes i min. 0,4 meters bredde og skal vaere 1 -
1,5 meter i hgjden.

3.

Parkeringsarealet til dagligvarebutikken skal underopdeles ved
hjeelp af beplantning, i princippet som angivet pa kortbilag 3
saledes at parkeringsarealet i princippet opdeles i mindre grup-
per.

4,

Parkeringsbase etableres med en belaegningsfarve, der afviger
tydeligt fra kgrearealerne.

5.

Safremt der ikke etableres grgnt tag pa butiksbygningen, skal
der etableres regnvandsbed i form af et beplantet omrade til
forsinkelse af regnvand fra lokalplanomradet.

Placering af regnvandsbed er vist i princippet pa kortbilag 2.

6.

Eventuel udendgrs oplag i tilknytning til butikker eller erhverv i
lokalplanomradet skal indhegnes med uigennemsigtigt hegn.
7.

Arealer, der ikke anvendes til feerdsel, parkering eller p& anden
made har behov for fast belaegning skal etableres som graes-
arealer/grgnne arealer.

8.

Der skal i lokalplanomradets nordlige skel etableres afskaerm-
ning i form af hegn, mur eller beplantning med en taet afskaer-
mende karakter

0.

Stgjskaerm i forbindelse med butikkens varelevering og teknik-
omrade skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 2 og ma
etableres i en hgjde pa op til 3 m. Stgjskeerme skal fremsta i
samme materialer som hovedbygningen.

10.

Ved butikkens indgang etableres der et areal til udstilling af va-
rer i princippet som angivet pa kortbilag 3.

11
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8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke pafgrer
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de gaeldende graen-
sevaerdier i henhold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om
"Ekstern stgj fra virksomheder”.

Etablering af en dagligvarebutik skal ske pa baggrund af en
stgjberegning, som viser at stgjkravene er overholdt.

2.

Evt. stgjgener fra butikkens varetilkgrsel og lokalomradets p-
areal skal afhjzelpes ved etablering af stgjskaerm.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e Der er sket tilslutning til offentlig forsyning og kloaknet.

e De i § 5 naevnte parkeringsarealer er etableret.

e Afskaermning i det nordlige skel er etableret

2.

Ny bebyggelse til dagligvarebutik ma ikke tages i brug fgr stgj-
afskaermning er etableret for at overholde geeldende graense-
veerdier for stgj.

3.

Beplantning kan udskydes til forestdende plantesaeson.

8§ 13. Eksisterende planer

Hovedparten af lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr.
23.27 "Detailhandel ved Odensevej/Rosenvaenget”, vedtaget i
2006.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
neaervarende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 23.27 "Detailhandel
ved Odensevej/Rosenveenget”, vedtaget i 2006 i sin helhed.

§ 14. Servitutter

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 23.27. Ved ende-

lig vedtagelse og offentlig bekendtggrelse af nservaerende lokal-
plan aflyses Lokalplan nr. 23.27 inden for lokalplanens omrade.

12
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8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma 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
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

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, fortraenges af planen.

4,

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet

af de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Middelfart Byrad d. 10. juni
2021.

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen
Borgmester Kommunaldirektgr

Lokalplanen er offentliggjort pa Middelfart kommunes hjemme-
side d. 11. juni 2021.

13
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Indenfor lokalplanomradet kan der indrettes eller etableres be-
byggelse med et bruttoetageareal til detailhandel i form af en
enkeltstdende butik p& maks. 1.200 m2. Ny bebyggelse skal
placeres inden for det angivne byggefelt jvf. kortbilag 2.

I disponeringen er der lagt veegt pa at dagligvarebutikken er
trukket veek fra Odensevej og Rosenvaenget, og at der afskaer-
mes med beplantning mod vejene. Dagligvarebutikken teenkes
indrettet med hovedindgang mod Odensevej (syd) og varele-
vering/varegard mod offentlig sti (@st). Mulig disponering af
bebyggelse, vej- og parkeringsforhold mv. ses pa illustrations-
planen kortbilag 3. Ny bebyggelse opfgres i 1 etage og med en
maks. bygningshgjde pa 8,5 meter. Bebyggelsesprocenten er
fastsat til maks. 30%.

Ved etablering af ny bebyggelse er der stillet krav til udform-
ning og materialevalg. Blandt andet gnskes sikret, at bebyggel-
sen ikke fremstdr med store monotone facadepartier, hvorfor
der stilles krav om etablering af visuelle "brud”. Der stilles ogsa
krav til udformningen og placeringen af skilte og tekniske an-
laeg, sa disse elementer ikke forringer hverken bebyggelsens
eller omradets visuelle udtryk.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanen omfatter bestemmelser, der sikrer at omradet -

af hensyn til omgivelserne - gives en synlig grgn fremtoning.
Konkret stilles der krav om, at der mod Rosenvanget, Odense-
vej og delvist den offentlige sti mod gst etableres en lav heaek.
Desuden etableres der Igvfaeldende vejtreeer med en afstand
pa maks. 11 m langs Odensevej og maks. 6 m mod Rosenvaen-
get. Safremt der ikke etableres grgnt tag pa bygningen, etable-
res der et regnvandsbed mod gst jf. kortbilag 2.

Veje, stier og parkering

Vejadgang til omradet skal ske via overkgrsler fra Rosenvaenget
og Odensevej, hvor overkgrslen ved Odensevej er den primaere
overkgrsel. Der etableres vendeplads mod Rosenvanget som
angivet jf. kortbilag 2. Der etableres en stiforbindelse fra den
offentlige sti @st for lokalplanomradet til parkeringsarealet i
neerheden af indgangsfacaden for at sikre adgang for gdende
og cyklister.

Parkering er placeret syd og vest for butikken i umiddelbar
tilknytning til ind- og udkgarsler til Odensevej og Rosenvan-
get. Der etableres minimum 1 p-plads pr 25 m2 og der ma
maksimalt etableres 1 p-plads pr. 12,5 m2 butiksareal. Parke-
ringsbase skal i farven afvige fra kgrearealerne som angivet pa
kortbilag 3 (illustrationsplan). Tilsvarende stilles der krav om
etablering af faciliteter til cykelparkering.

15
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Facade mod vest / Rosenveenget Pylon ved
Odensevej
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T D Stejskeerm Teknik
Pylonved Facade mod gst/ cykelsti
Odensevej
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzo-
nen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om planlaeg-
ning i kystomrdderne, herunder en vurdering af alle lokalplaner
i kystnaerhedszonen. For ny bebyggelse og nye anlaeg i kyst-
neerhedszonen skal der redeggres for den visuelle pdvirkning af
kystlandskabet, og hvis bebyggelsen overstiger en bygnings-
hojde pad 8,5 meter skal der gives en begrundelse herfor.

Omradet ligger i et eksisterende bebygget byomrade ca. 500

m fra kysten. Ny bebyggelse i lokalplanomradet overstiger ikke
en bygningshgjde pa 8,5 meter. Bebyggelsens hgjde og omfang
matcher saledes det omkringliggende boligomrade. Det vurde-
res derfor, at det planlagte byggeri ikke vil a&andre den visuelle
opfattelse af kysten vaesentligt og vil sdledes ikke pavirke kyst-
landskabet.

Bevaringsvaerdigt kulturmiljg

Den sydlige del af matriklen er registreret som bevaringsvaer-
digt kulturmiljg jf. Middelfart kommuneatlas. Odensevej er
indfaldsvej til Middelfart og dens forlgb og udtryk gnskes beva-
ret. Denne lokalplan og dens indhold andrer ikke vaesentlig pa
vejens forlgb, overkgrsler eller beplantning og vurderes derfor
ikke at pdvirke det bestdende bevaringsveaerdige kulturmiljg.

Klimatilpasning

Overfladevand fra befaestede arealer skal sa vidt muligt hand-
teres lokalt for at modvirke problemer affgdt af klimaaendrin-
gerne. Afledning af overfladevand fra byomrader og taetbefze-
stede omrader er et stigende problem for vandlgb og aflgbs-
system, idet de ikke er dimensionerede til at modtage de sti-
gende og voldsomme regnmaangder.

Virkemidler kan fx vaere lokal nedsivning via faskiner, regnbe-
de, permeable belaegninger samt etablering af regnvandssger
og vadomrader, grgnne tagflader m.v., som kan medvirke til at
forsinke vandet inden det afledes til kloaknettet eller recipient.
I forbindelse med planlaegningen er der opsat to muligheder for
handtering af regnvand, den fgrste mulighed er grgnt tag der
forsinker regnvandet, men gnskes dette ikke skal der anlaegges
et regnvandsbed p& matriklen som kan forsinke regnvandet.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af beliggenheden af erhvervsomrader, herunder erhvervs-
havne, som skal vaere forbeholdt produktionsvirksomheder og

tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr.
24 og nr. 25.
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I en afstand af ca. 300 meter nord for lokalplanomradet findes
et rammeomrade, som er udlagt til erhvervsformal i form af
kontor, herunder undervisning, lager, vaerksted, service og pro-
duktion samt erhvervshavn. Det drejer sig om rammeomradet
E.01.07 - ITW. Det forventes ikke, at rammeomradet - eller
dele heraf - vil indga i en fremtidig planlaegning for omrader
forbeholdt produktionsvirksomheder.

Lokalplan nr. 200 forventes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser for produktions-
virksomheder.

Kommuneplanens rammebestemmelser
o . .
Lokalplanomradet ligger inden for to af kommuneplanens ram-
o
meomrader:

B.00.15 - Gl. Banegardsvej-Odensevej og (sydlige del af lokal-
planomradet) og

B.01.15 - Odensevej, Gl. Banegardsvej (nordlige del af lokal-
planomradet) i Kommuneplan 2017-2029.

Omrade B.00.15, der udggr hovedparten af lokalplanomradet,
er udlagt til boligomrade, der er en del af bymidteafgraensnin-
gen. Eksisterende boliger skal fastholdes som boliger. Derud
over kan placere institutioner, butikker samt mindre erhverv.
Bebyggelsesprocenten er fastsat til 70. Ny bebyggelse kan
opfgres med op til 2,5 etager og en bygningshgjde pd maks. 12
meter.

Omrade B.01.15 er udlagt til boligomrade med aben/lav og
taet/lav bebyggelse. Der ma desuden placeres enkelte institu-
tioner til betjening af boligomradet.

Bebyggelsesprocenten er fastsat til 30. Ny bebyggelse kan op-
fares med op til 2 etager og en bygningshgjde pa maks.

8,5 meter.

Lokalplanen er ikke i overensstemmmelse med rammebe-
stemmelserne i den nordlige del af lokalplanomradet ift.
anvendelsen til dagligvarebutik. Der er derfor udarbejdet et
kommuneplantillaeg - nr. 19 - som sikrer den ngdvendige over-
ensstemmelse. Kommuneplantillaegget overfgrer Rosenvanget
67 og 69 til rammeomrade B.00.15, som fortsat skal bruges til
blandet bolig og erhverv..

Detailhandel

Lokalplanen muligggr udvidelse og modernisering af en eksiste-
rende dagligvarebutik, som derved i hgjere grad matcher for-
brugernes behov. P& den baggrund vurderes det, at lokalplanen
kan bidrage til en effektiv butiksstruktur i overensstemmelse
med malene for Middelfart Kommunes detailhandelsstruktur. I
forbindelse med andringen af bymidteafgraensningen zndres
Middelfarts nr. 2 bymidte der straekker sig fra Odensevej i nord

18



LAA
REDEG@RELSE

pa tveers af Brovejen til Postmosevej i syd til et aflastningsom-
rade. Kommuneplanens bymidteafgraensning udvides sdledes
at den daekker hele lokalplanomradet.

Der er foretaget idehgring i perioden d. 8. oktober - 19. okto-
ber 2020. Der er yderligere lavet en idehgring for bymidte nr. 2
i perioden 9. december 2020 - 3. januar 2021. Omklassificerin-
gen af bymidte nr. 2 til aflastningscenter sker i forbindelse med
kommuneplantillzeg 19 og den dertilhgrende detailhandelsrede-
gorelse.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLAN
Hovedparten af lokalplanomradet er omfattet af gaeldende
Lokalplan nr. 23.27 "Detailhandel ved Odensevej/Rosenvan-
get”, vedtaget i 2006.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse
af narveerende lokalplan aflyses Lokalplan 23.27 i sin helhed.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omréde uden drikkevandsinteres-
ser. Den planlagte anvendelse til butiksformal vil

ikke udggre en risiko for grundvandsressourcen.

Natura 2000-omrader

Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade “Lillebaelt” lig-
ger ca. 2,2 km syd for lokalplanomradet. Det er kommunens
vurdering, at lokalplanen ikke vil pavirke Natura 2000-omradet
vaesentligt.

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

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (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.
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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.

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr Museumslo-
ven.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, 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) omgaende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres. Derfor kan der med fordel foretages en for-
undersggelse af arealet.

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Trefor.

Spildevand

Spildevand fra ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige klo-
aknet i overensstemmelse med kommunens spildevandsplan.
til renseanlag.

Regnvand kan nedsives lokalt eller alternativt kan regnvand
forsinkes inden afledning til den offentlig kloak.

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

Staj

Stgj fra erhverv

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke pafgrer
omgivelserne et stgjniveau - bl.a. affgdt af trafikken til og fra
omradet - der overstiger de gaeldende graensevaerdier i hen-
hold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om "Ekstern stg@j
fra virksomheder”.

Greenseveerdierne fastsaettes i forhold til selve lokalplanomra-
det og i forhold til naboomrader, afhaengigt af disse omraders
nuveerende og planlagte anvendelse. Vaerdierne angiver det
maksimale stgjniveau, som virksomheden skal overholde savel
inden for lokalplanomrddet som i naboomraderne. I aktuelle til-
fzelde er bade lokalplanomrddet og naboomradet “Aben og lav
boligbebyggelse” med fglgende vejledende greenseveerdier for
stgj: 45/40/35 dB (dag/aften/nat).

Det stgjmaessige bidrag i relation til omradets anvendelse til
butiksformal vil udelukkende stamme fra kundetrafik og vare-
tilkgrsel samt kgleanlaeg. Endvidere er det forudsat, at vare-
indleveringen foregar ved rampe med stgjskaerm. P4 baggrund
af de konkrete Igsninger er det beregnet, at de vejledende
stgjgraenseveaerdier kan overholdes.
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Miljovurdering

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 vaesentlig 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.

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 veere opmaerksom pa, at ikke alle rgr,
kabler eller ledninger er tinglyst.

Nedenfor er oplistet de servitutter, der er lyst i lokalplanomra-
det:

Servitut 6) aflyses, jf. lokalplanens § 14.

Matr.nr. 10aa Middelfart Markjorder
1) 06.08.1942-902464-40: Dok om bebyggelse, benyttelse mv

2) 19.03.1970-1713-40: Dok om fjernvarme/anlaeg mv

3) 24.03.1975-2944-40: Dok om oversigt mv

4) 24.03.1975- 2945-40: Dok om bygningsafstand fra vej mv
5) 02.06.2006-10325-40: Lokalplan nr 23.27

Matr.nr. 10ad Middelfart Markjorder
6) 28.09.1932-1274-40: Dok om byggelinjer mv

7) 19.03.1970-1713-40: Dok om fjernvarme/anlaeg mv

Matr.nr. 10eh Middelfart Markjorder m.fl.

8) 21.10.1913-902465-40: Dok om forsynings-/aflgbsledninger
mv

9) 28.09.1932-902466-40: Dok om byggelinjer mv, Vedr 10AE
10) 06.08.1942-1472-40: Dok om bebyggelse, benyttelse mv
11) 11.03.1966-1223-40: Dok om fjernvarme/anlaeg mv
Matr.nr. 10gu Middelfart Markjorder m.fl.

12) 06.08.1942-902578-40: Dok om bebyggelse, benyttelse

mv

13) 19.03.1970-1713-40: Dok om fjernvarme/anlaeg mv
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Private tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses. Middelfart Kommune
gor opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas til-
ladelse eller dispensationer fra andre myndigheder.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendt-
gjort ma de ejendomme, der er omfattet af lokalplansforslaget
ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der galder efter Planlovens § 17 et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og a&ndring af anvendel-
sen. Den eksisterende, lovlige anvendelse af ejendomme inden
for omradet kan dog fortsaette som hidltil.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra lokalplansforslagets
offentligggrelse og indtil lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentligt bekendtgjort af Byradet, dog hgjst 1 ar efter offent-
ligggrelsen. De blivende retsvirkninger fremgar af lokalplanens
§ 15.
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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
byrddet 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
vilkdr og hvornar.

En kommuneplan bestar af

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

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

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

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantillaagget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder fglgende
retsvirkninger. Ifglge planlovens § 12 kan Byradet inden for byzoner modsaette sig udstykning
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pagaeldende omrade 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 eendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, ndr bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedleegges 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 tillaeg nr. 19 til Kommuneplan 2017-2029 er at muligggre en udvidelse af
den eksisterende dagligvarebutik (ALDI) beliggende pa adressen Odensevej 77-79 i Middelfart.
Udvidelsen vil ske ved inddragelse af ejendommene Rosenvaenget 67 og 69, der i dag omfatter
eksisterende boligbebyggelse. Konkret skal kommuneplantillzegget sikre, at
bymidteafgraensningen i Middelfart udvides med de to ejendomme samt, at de to ejendomme
overfgres fra rammeomrade B.01.15 (Odensevej, Gl. Banegardsvej) til rammeomrade B.00.15
(Gl. Banegardsvej-Odensevej).

Kommuneplantillaegget er udarbejdet sidelgbende med Lokalplan nr. 200 'Detailhandel ved
Odensevej/Rosenvanget', der regulerer den konkrete butiksudvidelse mv.

Da der jf. Planloven kun kan vezere én bymidte i en by, medfgrer udvidelsen af
bymidteafgraensningen et behov for at omklassificere den anden bymidte i Middelfart, der er
afgraenset laengere mod gst i et omrade mellem Odensevej og Postmosevej.
Kommuneplanleegget sikrer derfor, at den anden bymidte omklassificeres til
aflastningsomrdde, men hvor de nuvaerende udbygningsmuligheder for detailhandel
fastholdes. Der fastsaettes en minimumsbutiksstgrrelse for det nye aflastningsomrade.

= 1

Figur 1: Komnpanens eksisterende afgaensning af Middelfart bymidte (rod afgraiensn/g), udvi
heraf i medfor af dette kommuneplantillaeg (hvid afgraensning) samt det nye aflastningsomrde i medfor

af dette kommuneplantillaeg (bl§ afgreensning).

Dette kommuneplantillaag omfatter foruden de to centeromrader ogsa tre rammeomrader. De
samlede omrdder omfattet af dette kommuneplantilleeg fremgar af Figur 2.
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Figur 2: Omr8derne, som dette kommuneplantillaeg omfatter.

Detailhandel

Planlaegningen for udvidelse af den eksisterende dagligvarebutik ved Odensevej/Rosenveenget
er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer for detailhandel f.s.v.a.
bymidteafgraensningen i Middelfart. Den eksisterende og den udvidede afgraensning af
bymidten fremgar af Figur 3. Af figuren fremgar ogsa eksisterende - bade stgrre og mindre -
dagligvarebutikker i bymidten.

Figur 3: Kommuneplanens eksisterende bymidteafgraensning (vist med radt) samt den onskede udvidelse
(vist med orange).




I det folgende redeggres for fgrst for planlaagningen for udvidelse af bymidten i Middelfart, jf.
Planlovens § 11 e, stk. 4 og 6 samt Vejledning om detailhandelsplaniaegning. Dernaest
redeggres for udlaegget af aflastningsomradet i Middelfart jf. Planlovens § 11 e, stk. 4 og 5
samt Vejledning om detailhandelsplanlaegning. For mere detaljerede beskrivelser henvises til
de to detailhandelsredeggrelser, der er vedlagt som bilag til dette kommuneplantillaeg.

Datagrundlag
Redeggrelserne har afseet i fglgende datagrundlag:

Udvidelse af bymidteafgraensningen af Middelfart bymidte pd Odensevej, 2020, ICP
Aflastningsomréde i Middelfart, 2020, COWI

Detailhandelsanalyse for Middelfart Midtby, 2019, ICP

Detailhandelsanalyse for Middelfart Kommune, 2016, ICP

Omfanget af og opland til den eksisterende detailhandel

I 2016 var der i Middelfart Kommune i alt 186 detailhandelsbutikker med et samlet bruttoareal
pa ca. 85.500 m2 og derudover 24 butikker med szerlig pladskraevende varer, som havde et
samlet bruttoetageareal pa ca. 42.800 m2. I 2015 var den samlede omsaetning pa knap 1,7
mia. kr.

I 2019 var der i Middelfart Midtby 78 butikker med et samlet bruttoareal pa ca. 25.800 mz2.
Den samlede detailhandelsomsaetning i Middelfart Midtby var ca. 517 mio. kr. i 2018, heraf
udgjorde dagligvareomsaetningen lidt over halvdelen. I Middelfart Midtby var der 19
dagligvarebutikker og 59 udvalgsvarebutikker. Heraf udgjorde af beklaedningsbutikker 44 %,
gvrige udvalgsvarebutikker 32 % og boligudstyrsbutikker 24 %. Knapt halvdelen af butikkerne
i Middelfart Midtby var del af en kaede. Udvalget af dagligvarebutikker Middelfart Midtby er en
kombination af et stort varehus, to discountbutikker og en raekke specialbutikker. Samlet set
udggr bruttoarealet til dagligvarer ca. 9.300 m2, hvilket svarer til ca. 36 % af det samlede
bruttoareal i Midtbyen.

I 2016 udgjorde detailhandlen i Strib ca. 8 % af det samlede bruttoareal af dagligvarebutikker
og udvalgsvarebutikker. Tilsvarende andel gjorde sig geeldende for omsaetningen.

I 2016 var der i Ngrre Aaby i alt 14 butikker, heraf 8 dagligvarebutikker, 4
udvalgsvarebutikker og 2 butikker med szerligt pladskraevende varegrupper. Bruttoarealet til
dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i Ngrre Aaby udgjorde ca. 6 % af det samlede
bruttoareal i kommunen. Dagligvareomsaetningen udgjorde ca. 10 % af den samlede
omsaetning i kommunen.

I 2016 var der Ejby 19 butikker, heraf 6 dagligvarebutikker, 10 butikker med udvalgsvarer og
3 butikker med saerligt pladskraevende varegrupper. Bruttoarealet i Ejby udgjorde ca. 7 % af
det samlede bruttoareal i kommunen og ca. 7 % af omsaetningen.



|
Middelfart kommune

Dagligvarer  Udvalgsva-  Bekledning | Boligudstyr Pv. Serlig  lalt
rerialt: ‘udv.varer pladskr.
Midtbyen 25 70 26 21 23 - 95
Middelfart i pvrigt 12 16 1 11 4 15 43
Strib 6 5 1 3 1 12
Kauslunde = = = = 5 1
Fjeldsted-Harndrup 1 2 - 1 ¥ -
Brenderup 6 5 == 3 2: - 11
Gelsted 2 " - . 5 1 3
Eiby 6 10 4 4 2 3 19
Ngrre Aaby 8 = 3 1 2 14
Baring-Asperup 5 = 2 = 1
Wedellsborg = 1) = 1 & & 1

Tabel 1: Antal butikker fordelt p& brancher og omr8der i 2016. Fra Detailhandelsanalyse 2016 for
Middelfart Kommune, ICP. I Midtbyen var der 19 dagligvarebutikker, 26 beklaedningsbutikker, 14
boligudstyrsbutikker og 19 gvrige udvalgsvarebutikker i 2019.

Middelfart kommune |

Dagligvarer Udvalgsvarer Beklzdning Boligudstyr Pv. Seerlig. 1alt
ialt udv.varer pladskr.
Midtbyen 9.900 16.100 6.700 5.500 3.900 - 26.000
Middelfart i gurigt 11.100 9.900 100 7.300 2.500 27.100 48.100
Strib 4.800 1.800 100 1.600 100 1.000 7.600
Kauslunde - - - - - 600 600
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
Eiby 3.200 3.500 1.100 2.200 200 2.400 9.100
Norre Aaby 4.500 700 - 600 100 2.900 8.100
Baring-Asperup 1.000 300 - 300 < 1.400 2.700

Wedellsbarg = 500 2 500 . = 500
Tabel 2 Bruttoetageareal fordelt pd brancher og omrdder i 2016. Fra Detailhandelsanalyse 2016 for

Middelfart Kommune, ICP. I 2019 var bruttoetagearealet i Midtbyen fordelt med 9.400 m?2 p& dagligvarer,
5.100 m2 p§ boligudstyr, 5.000 m2 p§ beklaedning, 3.700 m?2 p8 gvrige udvalgsvarer.

Middelfart kommune

Dagligvarer :J :::a’l‘gsvarﬁr .. Beklzdning Eali__gudstyr .udf:;rér lalt
Midtbyen 318 266 97 73 96 584
Middelfart i gvrigt 297 206 - 145 ® 507
Strib 128 21 = * *; 149
Kauslunde = - E - : i
Fjeldsted-Harndrup * * B * * *
Brenderup * X - % * 92
Gelsted o * - * - *
Ejby * % i * * 126
Ngrre Aaby 115 - = % it ¥
Baring-Asperup * * - - - >

Wedellsborg - i - % - -
Tabel 3 Omsaetning fordelt p§ brancher og omr8der i 2015. Fra Detailhandelsanalyse 2016 for Middelfart

Kommune, ICP. Omsaetningen i Midtbyen var fordelt med 271 mio. kr. p§ dagligvarer, 105 p&
beklzedning, 65 mio. kr. p§ boligudstyr og 76 mio. kr. p§ gvrige udvalgsvarer. mio. kr. i 2018.
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Forbrug og handelsbalance

Det fremgar af detailhandelsanalysen fra 2016, at forbrugerne i Middelfart Kommune havde et
samlet forbrug af detailhandelsvarer pa ca. 2,05 mia. kr. fordelt med ca. 1.095 mio. kr. pa
dagligvarer og ca. 954 mio. kr. pa udvalgsvarer 2015. Handelsbalancen for dagligvarer var ca.
101 % for Middelfart Kommune i 2015, mens balancen for udvalgsvarer var 61 %. Tallene
viser, at dagligvareomsaetningen i kommunens butikker er pd niveau med forbruget hos
borgerne i kommunen. P& udvalgsvareomradet er udvalgsvareomsaetningen 39 % lavere end
udvalgsvareforbruget i kommunen. Det vil sige, at borgerne i Middelfart Kommune far deekket
en stor del af deres udvalgsvareforbrug ved kgb udenfor kommunen. Det er iseer konkurrencen
fra det stgrre udbud i Odense, Kolding og Fredericia samt en gget internethandel, som har
betydning for handelsbalancen for udvalgsvarer. I kommunens gstlige del, herunder i Ejby, vil
det primaert vaere Odense, der tiltraekker kunderne. I den vestlige del af Middelfart Kommune,
herunder Middelfart, vil det primaert vaere Kolding Storcenter og Fredericia, der tiltreekker
kunderne.I 2015 var den samlede dagligvareomsaetning i Middelfart Kommune ca. 1,1 mia. kr.
inkl. moms (2015-priser). I perioden 2015 til 2018 er dagligvareomsatningen i Middelfart
Midtby imidlertid faldet med 11 %. Arsagen til dette kan til dels skyldes brolukningen, men
formentlig ogsa en tiltagende konkurrence pa dagligvaremarkedet.

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.

For Middelfart kommune specifikt geelder det, at:

e  For Middelfart Kommune er det vigtigt at sgrge for et godt handelsliv bade for
kommunen under ét og for de enkelte bysamfund.

e Det er vigtigt at give de stgrste bysamfunds handelsliv veekstbetingelser, s& de
fastholder og udbygger deres tiltraekningskraft til gavn for hele kommunen.

e I Igbet af planperioden skal der ske en naermere vurdering af udviklingen inden for
detailhandel og vurderes om afgraensningen af de navnte bymidter er
tidssvarende og om der skal foretages justeringer i afgreesningen eller andre
tiltag, som vil kunne styrke detailhandlen i de enkelte omrader.

Det er Middelfart Kommunes vurdering, at udvidelse med inddragelse af de to ejendomme -
Rosenvaenget 67 og 69 vil vaere en naturlig udvidelse af bymidten, og ikke en sndring af
bymidten og maden at udnytte bymidten pa.

En udvidelse af Middelfart bymidte med Rosenvaenget 67-69 vil desuden, omend i begranset
omfang, medvirke til at fremme butiksudbuddet i den centrale del af Middelfart. Herudover vil
nedrivningen af den eksisterende ALDI og etablering af en moderne, og tidssvarende
dagligvarebutik vaere en opgradering, som vil styrke butikkens tiltreekningskraft.



Netop dette er vaesentligt for at sikre, at der ikke sker et yderligere fald i
dagligvareomsatningen og indkgbsmulighederne i midtbyen, da dagligvarebutikker medvirker
til at traekke yderligere kunder til den gvrige detailhandel. En justering af
bymidteafgraensningen, som sikrer udvidelsesmuligheder af eksisterende dagligvarebutik vil
derfor vaere i overensstemmelse med kommunens intentioner med bymidteafgraensningen.
Samlet set vurderes det, at planlaagningen for en udvidelse af bymidten vil understgtte
kommuneplanens mal for detailhandlen.

Planlaegningen for aflastningsomradet vil muligggre yderligere detailhandel i form af nye
butikker eller udvidelser af eksisterende butikker, hvilket vil bidrage til, at Trekantomradet har
et varieret handelsliv, der star stzerkt i den regionale konkurrencesituation, og vil bidrage til at
butiksudbuddet i Middelfart matcher byens rolle som en del af en storby. Planleegningen for
aflastningsomradet vil muliggere yderligere detailhandel, f.eks. i form af nye butikskoncepter,
herunder arealkraevende butikskoncepter, der ikke uden videre kan indpasses i bymidten.
Planlaegningen for aflastningsomradet vil muligggre mellemstore og store butikker.
Aflastningsomradet vil betjene borgerne i fortrinsvist Middelfart Kommune, som derved
tilbydes et godt udvalgs af butikstyper. Samlet set vurderes det, at planlaagningen for
aflastningsomradet 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 en stor koncentration af
dagligvarebutikker. Det vurderes derfor, at planlaegningen for en udvidelse af bymidten i
Middelfart vil understgtte kommuneplanens hovedstruktur.

Med planlaegningen for aflastningsomradet muligggres ny detailhandel p& en placering med
god tilgaengelighed for borgere savel i Middelfart som borgere i et stgrre opland i
Trekantomradet. Planlaagningen vil sikre fortsatte udbygningsmuligheder i omradet, herunder
at de eksisterende butikker i omradet forsat kan udvikles. Med planleegningen fastholdes de
nuvaerende udbygningsmuligheder, og der er saledes ikke tale om, at den nuvaerende
centerstruktur forrykkes. Det vurderes, at der er god overensstemmelse mellem
planlaegningen for aflastningsomradet og hovedstrukturen.

Konsekvenser for bymiljg og tilgeengelighed til omradet

Det vurderes generelt, at en udvidet og moderniseret ALDI, med opgraderede parkerings- og
tilkgrselsforhold vil medvirke til at forskgnne bymiljget i omradet samt forskgnne Odensevej -
en af hovedindfaldsvejene til den "gamle” bymidte.

Det vurderes ikke, at en indlemmelse af Rosenvaenget 67-69 vil f& konsekvenser for
afviklingen af trafikken pd Odensevej. Projektet vil ikke sendre pa tilgeengeligheden eller
parkeringsmulighederne for hverken gdende, cyklende, offentlig transport eller bilister til
butikken eller Middelfart bymidte som helhed.

Det vurderes samlet set, at aflastningsomradet er kendetegnet ved en sardeles god
tilgaengelighed og fremkommelighed for bilister. Projektomrddet er endvidere tilgeengeligt for
rejsende med kollektiv transport og godt tilgaengeligt ogsa for cyklister og gdende.

Arealbehov
Beregningerne af udviklingen i det arlige forbrugsgrundlag for dagligvarer viser, at der
forventes en stigning pa ca. 90 mio. kr. i oplandet. Dermed er der basis for at fastholde den



nuvaerende udbygningsramme p& 1.500 mz2 til dagligvarer i bymidten, der omklassificeres til
aflastningsomrade.

Detailhandelsanalysen fra 2016 viser, at oplandets handelsbalance for udvalgsvarer inkl.
nethandel var ca. 61 %. Det svarer til et handelsunderskud pd ca. 215 mio. kr. pr. ar ekskl.
nethandel eller ca. 30 % ekskl. nethandel. Detailhandelsanalysen for Middelfart Midtby fra
2019 viser, at handelsbalancen for Middelfart Midtby i perioden 2015-2018 er steget for
beklaedning, men faldet for gvrige udvalgsvarer. Det store handelsunderskud viser, at der
dermed ogsa er basis for at fastholde den nuvaerende udbygningsramme p& 1.500 m?2 til
udvalgsvarer.

For en mere detaljeret redeggrelse om forbrug, handelsbalance og behov for yderligere areal
henvises til detailhandelsredeggrelsen, der er vedlagt dette kommuneplantillaeg som bilag.

Effekter for den eksisterende detailhandel ved udvidelse af ALDI

En udvidelse og modernisering af den eksisterende ALDI forventes at medfgre en stgrre
omsaetning end den nuvearende butik, og det kan derfor medvirke til at vinde noget af den
tabte omsaetning i Midtbyen tilbage. Der vurderes dog, at meromseetningen kun vil veere
marginal set ift. kommunens samlede dagligvareomsaetning, og tilsvarende kun med marginale
konsekvenser for de gvrige stgrre dagligvarebutikker. De stgrre 'konkurrerende’
dagligvarebutikker ses pa Figur 4. Af figuren ses ogsa, at ALDI har et naturligt lokalt opland til
alle sider.

‘

Fakta,
Kvickly
T

Aldi

Rema 1000

Fatex

“Min Kebmand

Figur 4: Oversigt over starre dagligvarebutikker i den gstlige del af Middelfarts bymidte (ICP). Fakta p§
hjornet af Brovejen og Assensvej er lukket siden kortets udarbejdelse.

Da der kun er tale om en beskeden arealmaessig udvidelse af en eksisterende butik vurderes
det, at planlaegningen ikke vil medvirke til gget spredning/udvanding af butiksudbuddet. En
stgrre og mere tidssvarende butik vurderes derimod at have positiv betydning for de 1.100
borgere, der har ALDI som naermeste butik, og som derfor far deres indkgbsforhold forbedret
vaesentligt.



Minimumsstgrrelse for butikker i aflastningsomradet
For at sikre, at der i det nye aflastningsomrade ikke etableres butikker, der uden videre kan
indpasses i den historiske bymidte, fastsaettes en minimumsstgrrelse pa 400 m2 pr. butik.

Effekterne for dagligvarehandlen ved realisering af udbygningsmulighederne i
aflastningsomradet

Dagligvarer kgbes fortrinsvist lokalt naer bopeaelen, herunder ifm. pendling. Derfor vil en
udnyttelse af udbygningsrammen til dagligvarer i aflastningsomradet kun medfgre en
begraenset stigning i dagligvareomsaetningen i Middelfart. Det vurderes, at:

> Ca. 17 % af omsaetningen i den nye dagligvarehandel eller knap 9 mio. kr. pr. ar hentes
fra dagligvarebutikkerne i Middelfart Midtby. Det svarer til en nedgang pa ca. 3 %.

> Godt 62 % af omsaetningen i den nye dagligvarehandel eller ca. 31 mio. kr. pr. ar hentes
fra dagligvarebutikkerne i aflastningsomradet. Det svarer til en omsaetningsnedgang pa ca.
14 %.

> Ca. 14 % eller ca. 7 mio. kr. pr. &r hentes fra Middelfart i gvrigt, dvs. fra Rema 1000 pa
Brovej og Rema 1000 p& Assensvej. Det vurderes at svare til en omsaetningsnedgang pa
ca. 8 %.

> Ca. 2 % eller ca. 1 mio. kr. pr. &r hentes fra hhv. Strib og Ngrre Aaby. Det svarer til en
omsaetningsnedgang pa ca. 1 % i begge byer.

> Ca. 3 % eller ca. 1,5 mio. kr. pr. ar hentes fra butikker andre steder. Effekterne vil veere
begraensede og spredte.

Beregningerne af udviklingen i forbrugsgrundlaget frem mod 2032 viser, at der kan forventes
en stigning pd i starrelsesordenen 90 mio. kr. hvilket i vaesentlig grad overstiger den
forventede, gennemsnitlige yderligere dagligvareomsaetning i aflastningsomradet. Dermed vil
effekterne for den eksisterende detailhandel blive afbgdet og samlet set vaere positive. En
udbygning af aflastningsomradet vil dog betyde, at den eksisterende dagligvarehandel ikke vil
kunne opna en lige s stor omsaetning som ellers.

Oplandseffekten for dagligvarer vil veere ubetydelig eftersom langt stgrstedelen af
omsatningen hentes fra andre butikker i Middelfart.

Pavirkningen pa konkurrencen vil vaere 'lille' jf. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens
beregningsveerktgj.

Effekterne for udvalgsvarehandlen ved realisering af udbygningsmulighederne i
aflastningsomradet

Vurderingen af effekterne omfatter de kumulative effekter af udbygningen i det nye
aflastningsomrade i Middelfart samt udbygningen af aflastningsomradet i Kolding og Odense.

Det vurderes, at:

> Ca. 20 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller knap 7 mio. kr. pr. ar hentes
fra dagligvarebutikkerne i Middelfart Midtby. Hertil kommer en forventet nedgang i den
arlige omsaetning pa ca. 7 mio. kr. som fglge af udbygningen af Kolding
aflastningsomrdde. Det svarer til en samlet nedgang pa ca. 6 %.
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> Ca. 28 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller knap 10 mio. kr. pr. &r
hentes fra udvalgsvarehandlen i Middelfart ekskl. midtbyen. Hertil kommer en forventet
nedgang i den &rlige omsaetning pa ca. 7 mio. kr. som fglge af udbygningen af Kolding
aflastningsomrade. Det svarer til en samlet nedgang pa ca. 8 %.

>  Effekterne i de gvrige dele af Middelfart Kommune vil vaere begraensede.

> Ca. 15 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller ca. 5 mio. kr. pr. ar hentes
fra Kolding aflastningsomrdde. Det svarer til en nedgang pa under 1 %.

> Ca. 13 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller godt 4 mio. kr. pr. &r hentes
fra Odense aflastningsomrade. Det svarer til en nedgang pa under 1 %.

> Ca. 13 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller godt 4 mio. kr. pr. &r hentes
fra Fredericia aflastningsomrade. Det svarer til en nedgang pa ca. 1 %.

> Ca. 9 % af omsaetningen i den nye udvalgsvarehandel eller ca. 3 mio. kr. pr. &r hentes fra
nethandlen og andre fysiske butikker. Effekterne vil vaere begraensede og spredte.

Beregningerne af udviklingen i forbrugsgrundlaget for udvalgsvarer i oplandet frem mod 2032
viser, at der kan forventes et fald pd i stgrrelsesordenen 20 mio. kr. Dermed vil effekterne for
den eksisterende detailhandel tiltage over tid. Faldet i forbrugsgrundlaget svarer til, at
effekterne for udvalgsvarehandlen i oplandet vil tiltage med stgrrelsesordenen 50 % frem mod
2032. Faldet i udvalgsvareforbruget skal dog ses ift. et samlet udvalgsvareforbrug ekskl.
nethandel pa i stgrrelsesordenen 775 mio. kr. pr. ar.

Den forventede nye detailhandel i aflastningsomrddet vil have en begraenset pavirkning pa
oplandseffekten for udvalgsvarer, selvom godt halvdelen af den nye omsaetning hentes fra
udvalgsvarebutikker udenfor Middelfart. Der forventes en stigning fra ca. 134 % til ca. 140 % i
handelsbalancen ekskl. nethandel for Middelfart.

Pavirkningen pa konkurrencen vil vaere 'lille' jf. Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens
beregningsveerktgj.

Hovedstruktur og retningslinjer i gvrigt

Kommuneplantilleegget er i sin gvrighed i overensstemmelse med kommuneplanens
hovedstruktur for Trekantomradet og med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende
retningslinjer.

Natura 2000-omrader
Arealerne indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebaelt) ligger ca. 2,3 km sydvest for planomradet.

Planomradet er eksisterende byomrade uden szerlige naturkvaliteter. Det vurderes derfor, at
arealerne ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa
habitatdirektivets bilag IV.

Det er sdledes kommunens vurdering, at det ansggte i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, ikke vil pavirke Natura 2000-omrader vaesentligt eller medfgre
beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.
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Grundvandsbeskyttelse
Omradet er omfattet af Vandomrddeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Jylland og Fyn og
er beliggende inden for hovedvandopland 1.12 “Lillebaelt/Fyn”.

Omraderne er delvist uden drikkevandsinteresser og delvist med almindelige
drikkevandsinteresser. Anvendelsen til detailhandel vurderes at veere i overensstemmelse med
grundvandsinteressen.

Produktionserhverv
Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpegning af beliggenheden af

erhvervsomrader, herunder erhvervshavne, som skal vaere forbeholdt
produktionsvirksomheder og tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr.
24 og nr. 25.

Kommuneplantilleeg nr. 19 (og Lokalplan nr. 200) omfatter en del af det eksisterende
rammeomrade B.00.15 “Gl. Banegdrdsvej-Odensevej”, der skal anvendes til blandet bolig og
erhverv, samt del af eksisterende rammeomrade B.01.15 ‘Odensevej-Gl. Banegardsvej’, der
skal anvendes til boligformal i form af 8ben-lav og taet-lav bebyggelse.

Herudover ligger det nye aflastningsomrdde i rammeomrade C.01.01 'Centeromrade ved
Klgvervej". C.01.01 greenser direkte op til erhvervsomraderne langs Hovedvejen og
motorvejen, men ikke til rammeomrade E.01.17 med Fiberline, der forventes at indgd i den
fremtidige planlaegning for omrader forbeholdt produktionsvirksomheder.

Kommuneplantillaeg nr. 19 vurderes saledes ikke at fa betydning for implementeringen af
planlovens bestemmelser om produktionsvirksomheder.

Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpegning af omrader, der kan blive
udsat for oversvgmmelse eller erosion, samt afvaergeforanstaltninger herimod ved planleegning
af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 18.

Planomradet ligger min. 500 m fra kysten og med terrzen fra kote ca. 7,5 til kote ca. 16
(DVR90). Omraderne og de naere omgivelser omfatter ikke lavbundsarealer, ligesom
omraderne ikke er szerligt udsatte i situationer med ekstremregn. Grundet disse forhold
vurderes det, at den udvidede butiksbebyggelse ikke er i risiko for oversvgmmelse eller
erosion. Herudover forventes det ikke, at de omfattede rammeomrader - eller dele heraf - vil
indgd i en fremtidig planlaegning for omrader, der kan blive udsat for oversvsmmelse eller
erosion.

Kommuneplantillaeg nr. 19 vurderes saledes ikke at fa betydning for implementeringen af
Planlovens bestemmelser om oversvgmmelse og erosion.

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 p& miljget, miljgvurderes.

Som fglge af en screening af lokalplan og kommuneplantillaeg efter lovens § 8 vurderes det, at
de miljsmaessige konsekvenser som fglge af planernes gennemfgrelse er af en sddan karakter,
at udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.
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ANDRING AF RETNINGSLINJER OG RAMMER

Retningslinjer

/ndring af bymidteafgraensning
Med kommuneplantillaag nr. 19 udvides bymidteafgraensningen i den gstlige del af Middelfart
Midtby med ejendommene Rosenvaenget 67-69, jf. figur 5 og 6.

Lillebeelt

= = g

raensning i Middelfart Midtby.

~

Fiur 5: Nuveerende byidteafg

Lillebeelt
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Flgur 6: nre‘t bymidteafgraensnin Middelfart Midty. Udidelsen er c1k7t
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Omklassificering af bymidte til aflastningsomrade

Med kommuneplantillaeg nr. 19 omklassificeres centeromradet i den gstlige del af Middelfart og
som vist pa Figur 7 fra bymidte til aflastningsomrade.

Figur 7: Afgraensning af nuveerende bymidte, som omklassificeres til aflastningsomrédet "Aflastningsomr8de ved
Brovejen" med samme afgraensning.

Med kommuneplantillaeg nr. 19 fastlaegges fglgende retningslinjer for aflastningsomradet:

Maksimalt brutto- Minimalt brutto-
Arealramme , .
etageareal pr. butik etageareal pr. butik
Dagligvarer 9.934 m2 3.900 m2
11.434 m2 400 m2
Udvalgsvarer 1.500 m2 1.500 m2

Tabel 4: Fremtidige retningslinjer for aflastningsomrédet.

Med kommuneplantillaeg nr. 19 foretages en a&ndring af teksten i rammebestemmelsen om
anvendelse i rammeomrade C.01.01 "Centeromrade ved Klgvervej".

Under anvendelse sendres teksten fra "Butiksomrade med offentlig formal og boliger - del af
bymidte" til "Butiksomrade med offentlige formal og boliger".
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Nuvaerende rammebestemmelser:

Rammeomrade B.00.15. "Gl. Banegadrdsvej-Odensevej

Figur 8: Kommuneplanens nuvaerende afgraensn/ng af rammeomréde B. 00 15 "Gl. Baneg8rdsvej- OdenseveJ

Generel anvendelse
Blandet bolig og erhverv

Omradets status
Bevaringsvaerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede kgbstadshuse i 1-3 etager.

Omrdadet fremtidige anvendelse

Boligomrade, der er del af bymidteafgraensningen. Eksisterende boliger skal fastholdes som boliger. Udover boliger
kan placeres institutioner, butikker samt mindre erhverv i form af liberale erhverv, kontorer og virksomheder uden
egentlig produktion. Detailhandel, se generelle rammer.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 70%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2,5 etager.
Bebyggelseshgjden i omrédet m3 ikke overstige 12 m.
Ved nybyggeri skal eksisterende karréstruktur bevares.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

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

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omréder, hvor der 0gs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger er 20 m.

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

Andet
Ved nybyggeri og byfornyelse prioriteres det hgjt at skabe gode friarealer.

Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Lokalplan 23.11, Lokalplan 23.12, Lokalplan 23.27

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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Nuvaerende rammebestemmelser:
Rammeomrade B.01.15. "Odensevej, Gl. Banegardsvej"
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Figur 9: Kommuneplanens nuveerende afgreensning af rammeomr8de B.01.15 "Odensevej, Gl. Baneg8rdsvej".

Generel anvendelse
Boligomrade.

Omradets status
Overvejende &ben-lav boligbebyggelse

Omrdadet fremtidige anvendelse
Boligomrédde med Aben-lav og taet-lav bebyggelse. Der m& desuden placeres enkelte institutioner til betjening af
boligomradet.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 30%. Dog 40% ved teet-lav og institutionsbyggeri.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.

Bebyggelseshgjden i omrédet m3 ikke overstige 8,5 m.

Miljeforhold

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 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.

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

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Ingen lokalplaner

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 B.00.15. "Gl. Banegadrdsvej-Odensevej
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Figur 10: Kommuneplanens fremtidige afgraensning af rammeomr8de B.00.15 "Gl. Baneg8rdsvej-Odensevej”.

_zeril

Generel anvendelse
Blandet bolig og erhverv

Omridets status
Bevaringsvaerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede kgbstadshuse i 1-3 etager.

Omrdadet fremtidige anvendelse

Boligomrade, der er del af bymidteafgraensningen. Eksisterende boliger skal fastholdes som boliger. Udover boliger
kan placeres institutioner, butikker samt mindre erhverv i form af liberale erhverv, kontorer og virksomheder uden
egentlig produktion. Detailhandel, se generelle rammer.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 70%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2,5 etager.
Bebyggelseshgjden i omrédet m3 ikke overstige 12 m.
Ved nybyggeri skal eksisterende karréstruktur bevares.

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 er 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omréder, hvor der 0gs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger er 20 m.

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

Andet
Ved nybyggeri og byfornyelse prioriteres det hgjt at skabe gode friarealer.

Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Lokalplan 23.11, Lokalplan 23.12, Lokalplan 200

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 B.01.15. "Odensevej, Gl. Banegardsvej"
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Figur 11: Kommuneplanens fremtidige afgraensning af rammeomréde B.01.15 "Odensevej, Gl. Baneg8rdsvej".

Generel anvendelse
Boligomrade.

Omradets status
Overvejende &ben-lav boligbebyggelse

Omridet fremtidige anvendelse
Boligomréde med Aben-lav og teet-lav bebyggelse. Der m& desuden placeres enkelte institutioner til betjening af
boligomradet.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 30%. Dog 40% ved teet-lav og institutionsbyggeri.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.

Bebyggelseshgjden i omrédet m3 ikke overstige 8,5 m.

Miljeforhold

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 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.

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

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Ingen lokalplaner

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone
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VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantilleeg nr. 19 er vedtaget af Middelfart Byrad den 10. juni 2021

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen

Borgmester Kommunaldirektgr

Kommuneplantillaegget er offentliggjort p& Middelfart Kommunes hjemmeside den 11. juni
2021.
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