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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 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 fremsazette 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 indga 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 dernaest en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lo-
kalplanbestemmelserne understgttes af en reekke kortbilag
mv., som findes bagest i planen.

I redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold
samt planens forhold til anden planlaegning. 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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INDLEDNING 5

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet omfatter hele ejendommen matr.nr. 18-a
Staurby By, Vejlby og er ca. 14,9 ha stort.

Lokalplanomradet ligger i et etableret erhvervsomrade i det
gstlige Middelfart og afgreenses af Stensgardvej mod nord og
gst, Vandvaerksvej mod vest samt Bogensevej og et regnvands-
bassin mod syd. Der er erhvervsdomiciler i varierende stgrrel-
ser i omradet samt flere ubebyggede erhvervsejendomme, der
primaert er orienteret mod motorvejen.

Lokalplanomradet er ubebygget og falder terraeenmaessigt jaevnt
fra nord i kote ca. 32 DVR90 mod syd i kote ca. 24 DVR90, se
illustration s. 18.

G f%ﬁé’{@-
(]

MO . Smaheaje
e

LILLEBALT

Oversigtskort der viser lokalplanomr&det med radt og dets omgivelser.
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa foranledning af den private
grundejer for at muligggre etablering af et lager til oplagring af
et varesortiment bestaende af autoudstyr, reservedele, cykler
mv. samt tilhgrende kontor- og administrationsfaciliteter.

Planomradet er ved lokalplanens udarbejdelse omfattet af lo-
kalplan 29-08, og de aktuelle gnsker kan ikke indpasses i det
galdende plangrundlag, hvorfor denne lokalplan er udarbejdet.

Virksomheden, der gnsker lageret opfgrt, er allerede etableret
i erhvervsomradet og gnsker sdledes at udbygge og fremtids-
sikre virksomheden i naerheden af de eksisterende aktiviteter.
Placeringen er attraktiv for en lagervirksomhed med en belig-

genhed ved det overordnede vejnet, herunder motorvejen og

de neerliggende rampeanlaeg.

Formalet med lokalplanen er derfor at fastleegge lokalplanom-
radets anvendelse til lagerformal med tilhgrende kontor- og
administrationsfaciliteter og samtidig sikre, at den nye bebyg-
gelses omfang, placering og arkitektoniske udtryk i form af
farve- og materialevalg tilpasses det gvrige erhvervsomrades
karakter. Derudover sikres det, at vejadgangen skal ske fra
Stensgardvej og at der sikres kvalitet i omradets friarealer,
herunder etablering af traeer langs med omradets afgraensning
mod Stensgardvej.
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Skréfoto med afgreensning af lokalplanomr8det og omkringliggende erhvervs-
byggeri. Lokalplanomr8det henligger ubebygget.




INDLEDNING 5

Bebyggelse p8 nabogrunden Stensgdrdvej 12 og i baggrunden
Stensgdrdvej 14. Lokalplanomr8det ses til venstre i billedet.

Bebyggelse p8 na-
bogrunde langs med
Stensg8rdvej. P8 overste
billede ses lokalplanomr§-
det til hgjre i billedet.

Bebyggelse p8 nabogrunde
langs med Bogensevej. P&
billedet til hgjre ses lokalpla-
nomrédet til venstre i bill-
edet.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 216

Hgjlager ved Stensgadrdvej, Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 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 udleegge omradet til lager- og logistikvirksomhed med
tilhgrende kontor- og administrationsfaciliteter,

e at sikre, at ny bebyggelses omfang, placering og arkitektoni-
ske udtryk i kraft af materiale- og farvevalg tilpasses omra-
dets karakter,

e at fastlaegge vejadgang og parkering til omradets brug, og

e at sikre kvalitet i udformningen af grgnne og beplantede
arealer.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Staurby By, Vejlby:
matr.nr. 18a

samt alle parceller, der efter den 09.09.2022 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone ved lo-
kalplanens endelige vedtagelse.

§ 3. Omrddets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til erhvervsformal i form af lager- og
logistikvirksomhed med tilhgrende kontor- og administrations-
faciliteter.
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2.
Der ma i omradet etableres tekniske anlaeg til lokalplanomra-
dets forsyning.

3.
I omradet ma der placeres op til én mobilmast med en hgjde
pa max. 45 meter.

§ 4. Udstykning

1.
Ingen grund til lagerformdl ma udstykkes mindre end 4000 m?2.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra den del af Stens-
gardvej, der er vist pd Kortbilag 2.

2.
Inden for omradet skal der udlaegges areal til 1 p-plads pr.
1500 m2 lager og 1-p-plads pr. 50 m2 kontor.

Handicappladser skal placeres naer indgangsparti og skal etab-
leres pa jaevnt terraen og med synlig skiltning.

3.

Parkeringspladser og omrader hvor der oplagres eller handteres
olie og kemikalier, skal vaere befaestet med en teet belaegning,
der forhindrer nedsivning og er indrettet med fald mod aflgb.

4.
Belysning af vej-, omlastnings- og parkeringsarealer skal ske
med afskaermede armaturer, s omgivelserne ikke blaendes.

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.

Anlaeg for solenergi skal placeres pa bebyggelsens tag og ma
ikke medfgre bleendingsgener. Anlaeg for solenergi skal tilbage-
rykkes 1 meter i forhold til facaden.
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Anlaeggene ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

4,

Tekniske installationer skal placeres pa taget eller integreres i
bygningskroppen. Tekniske installationer pa taget skal tilbage-
rykkes min. 1 meter i forhold til facaden og inddaekkes/afskaer-
mes.

5.
Der skal inden for omradet sikres den forngdne plads til h&nd-
tering af de ngdvendige affaldsfraktioner.

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 for omradet som
helhed.

2.
Bebyggelse til lager, kontor og administration ma kun placeres
inden for byggefeltet, som vist pa kortbilag 2.

Byggefeltet defineres af byggelinjer beliggende 15 meter fra
vej- og naboskel, sdledes som vist pa kortbilag 2.

3.

Ny bebyggelse til lager, kontor og administration ma opfgres i
haojst 3 etager og ma ikke overstige en hgjde pd 16 m i forhold
til et af kommunen fastlagt niveauplan.

Tekniske installationer pa taget medregnes ikke i bygningshgij-
den.

4,

Inden for omrddet ma max. 7400 m2 etageareal anvendes til
kontor- og administrationsfaciliteter. Andelen af kontor- og ad-
ministrationsfaciliteter ma& aldrig overstige 1/4 af den samlede
bebyggelse pa ejendommen.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Facaderne pa lagerbygningen skal opbrydes ved anvendelse af
min. 2 af nedenstdende principper, sa facaderne bestar af min-
dre partier.

Opbrydningen skal ske vertikalt og eventuelt horisontalt ved
f.eks.:

- frem- og tilbagerykning af facaden, eller dele af facaden som
recesser eller spor

10
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- skift i facadematerialet

- skift i facadefarve

- skift i detaljering af facadeoverfladen.
- vertikale vinduesband

Den vertikale opdeling skal ske for max. hver 30 meter.

2.
Bygningsfacader skal udfgres i min. to af fglgende materialer:
tegl, beton, trae, glas, metal eller natursten.

3.

Bygningsfacader skal fremstd i farverne sort, rgde/brunde
jordfarver eller materialernes naturlige farve. Disse farver kan
blandes med sort og gra eller kombineres.

Mindre facadedele som f.eks. glaspartier, vindfang og lignende
ma udfgres i andre materialer og farver.

4,
Tage skal fremsta flade (max. haeldning 5 grader).

5.
Tage skal fremstd enten gra, sorte, hvide eller begrgnnede.

6.

Til mindre bygninger, f.eks. skure, overdaekninger til cykler og
lighende, ma der anvendes andre materialer og farver end ho-
vedbebyggelsen, og ma udfgres med en anden taghaeldning.

6.
Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer
med glansveerdi, der overstiger 10.

7.

Der ma kun skiltes med virksomhedens navn og/eller logo pa
to facader. Skiltene udfgres med udskaret logo/bogstaver di-
rekte pa facaden med en hgjde p& max. 1,5 m.

Bogstaver/logo tillades indirekte belyst, som f.eks. kontur.

Der ma ikke anvendes projektgrer, spots og lignende lysarma-
turer til belysning af skilte og facader.

§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Mod Bogensevej og Vandvaerksvej skal det pa kortbilag 2 viste

areal henligge som graesareal.

Arealer i gvrigt i lokalplanomradet, der ikke bebygges eller be-
faestes, skal henligge som graesareal.

11
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I graesarealet skal der etableres enkeltstdende traeer eller sma
grupper af traeer og buske af hjemmehgrenede arter.

2.

Langs med Stensgardvej skal ubebygget areal mellem omlast-
nings- og parkeringsareal udlaegges i grees. Der skal plantes
min. 7 treeer eller buske med en placering som vist i princippet
pd kortbilag 2. Beplantningen skal veere af arterne Hassel, Vild-
&ble, Tarst, Ragn, Tjgrn, Benved, Kalkved eller Slden. Der skal
sikres et plantebed pa min. 1 m2 pr. trae eller busk.

3.
I det grgnne areal kan der anlaegges et regnvandsbassin til op-
samling og kontrolleret bortledning af regnvand.

4,
I forbindelse med etablering af bebyggelse ma terreenregulerin-
ger ikke overstige +/- 6 m.

Der ma foretages den ngdvendige terraenregulering i forbin-
delse med etablering af anlaeg til handtering af parkerings- og
omlastningsareal, herunder laeesseramper, regn- og overflade-
vand.

Terreenreguleringer ma ikke ske naermere skel end 1 m (undta-
gen ved vejtilslutninger).

Skraninger udfgres med max. haeldning 1:2.

Der ma etableres stgttemure. Stgttemure, der er orienteret
mod omgivende veje og naboomrader, skal begrgnnes med
levende beplantning.

Der ma ikke etableres stgttemure eller skraningsanlaeg i byg-
gelinjearealer langs med Bogensevej og Vandvaerksvej.

5.

Ved indkgrslerne til omraddet ma der max. opsaettes et mindre
henvisningsskilt p& egen grund. Skilteteksten ma kun omfatte
virksomhedens navn, logo og henvisningstekst. Skiltekonstruk-
tionen ma ikke overstige en hgjde pa 1,20 meter.

6.
Der ma opstilles max. to pyloner pa max. bredde x hgjde pa 1
X 3 meter.

Pylonerne skal placeres inden for byggefeltet, som vist pa kort-
bilag 2.

Pylonerne ma kun udfgres med navn og eventuelt logo. Tekst-

hgjden m& udferes med en hgjde pa& max. 80 cm og et eventu-
elt logo m& udggre max. 0,80 m2.

12
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Navn og logo tillades indirekte belyst.

Der ma opsaettes én flagstang i lokalplanomradet. Der ma
flages med virksomhedsfalg eller nationalflag. Der ma ikke
opsaettes reklameflag, bannere og lignende inden for lokalplan-
omradet.

8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres, at byggeri til kontor og administration ikke
belastes med et stgjniveau fra trafik, der overstiger de graen-
sevaerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning "Stgj fra
veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.

2. Det skal sikres, at byggeri til kontor og asministration ikke
belastes med et stgjniveau fra virksomheder, der overstiger de
graensevaerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning "Eks-
tern stgj fra virksomheder”, p.t. vejledning nr. 5/1984.

3.
Det skal sikres, at byggeri til kontor og administration ikke

belastes med luft- eller lugtforurening, der overskrider Miljgsty-
relsens vejledendes graensevaerdier.

8§ 12. Forudsatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

J der er sikret vejadgang til Stensgardvej, jf. § 5.1
o der er etableret parkering, jf. § 5.2

Ny bebyggelse til kontor- og administration ma ikke tages i
brug far:

o det er dokumenteret, at de i § 11 naevnte stgjgraenser er
overholdt, jf. § 11.1 og 11.2.

o det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende graen-

sevaerdier for luft- og lugtforurening er overholdet, jf. §
11.2.

13
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§ 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 29-08 "Erhvervs-
omrade ved motorvejen, Jyllandsvej og Bogensevej”, vedtaget
i 2006. Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtga-
relse af narveerende lokalplan aflyses lokalplan nr. 29-08 "Er-
hvervsomrade ved motorvejen, Jyllandsvej og Bogensevej” for
det omrade, der er omfattet af nservaerende lokalplan 216.

§ 14. Servitutter

1.
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
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 endringer 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.

14
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget af Middelfart Byrad den 26. juni 2023.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Planforslaget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjem-
meside d. 5. juli 2023.

15
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanomradet skal anvendes til lager- og logistikvirksom-
hed med mulighed for opfgrelse af tilhgrende kontor- og admi-
nistrationsfaciliteter.

Lokalplanen muligggr en bebyggelsesprocent pa 50, dvs. der
kan opfgres bebyggelse inden for omradet med et maksimalt
bruttoetageareal pa ca. 74500 etagemeter. Ny bebyggelse ma
opfgres i hgjst 3 etager og ma ikke overstige en bygningshgijde
pa 16 meter malt fra et af kommunen fastlagt niveauplan.

Der er udarbejdet volumenstudier, der viser den omtrentlige
stgrrelse pa den bebyggelse, som lokalplanen giver mulighed
for, for at illustrere omfanget af en mulig kommende bebyg-
gelse, se side 17.

Der er tilligge udarbejdet tveersnit ved Stensgardvej 12 og 14,
som illustrerer den nye bebyggelse overfor den eksisterende
bebyggelse i omradet, se side 19.

P& kortbilag 3 er vist en mulig disponering af omradet.

16
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Illustration med mulig bebyggelse og henvisning til fotopunkter.

T ——

3: Volumenstudie - Kig fra Stensg8rdvej mod sydgst.

17
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4: Volumenstudie - Kig fra vendepladsen p§ Stensg8rdvej ved Stensg8rdvej 14 mod
nordast. Bebyggelsen til venstre i billedet er Stensg8rdvej 12.

.;\\—. T
v - i T
|

5: Volumenstudie - Kig fra Stensg8rdvej mod sydvest.

18
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Lokalplanen udlaegger et byggefelt for etablering af ny bebyg-
gelse, der bestemmes af byggelinjer beliggende 15 meter fra
vej- og naboskel.

P& grund af bebyggelsens synlige placering ved Bogensevej
samt de forholdsmaessigt store facadepartier, skal lagerbyg-
ningen fremtraede med et varieret og levende facadeudtryk.
Der sikres saledes en variation og opbrydning af bebyggelsens
facader ved anvendelse af minimum to af fglgende variations-
principper i det samlede bygningsudtryk: skift i materialer, skift
i farver, frem- og tilbagerykning af facadepartier eller skift i de-
taljering i facadeoverflader, jf. nedenstdende principper.

Bygningsfacader skal udfgres i tegl, beton, trae, glas, metal el-
ler natursten og ma fremstad pudsede. Farverne skal vaere ma-
terialernes naturlige farver, hvid, sort eller jordfarver samt dis-
ses blanding med sort, hvid eller gra. Af hensyn til omgivelser-
ne ma der ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer.

Bebyggelsen skal fremstd med fladt tag med en maksimal tag-
heeldning pa 5 grader. Tage kan etableres som grgnne tage.

Princippe for opbrydning f facaden. De viste relieffer viser intentior_ven med og virkningen af at
opbryde store facader i mindre dele, s8 de syner “levende” og ikke s§ bastante.

20



REDEG@RELSE a

Ubebyggede arealer og beplantning

Terreenregulering

Lokalplanomradet har et terraenfald fra nord mod syd p3 ialt
8,5 meter. Da det er vigtigt at lageret kan etableres med én
gulvkote, er der sdledes behov for terreenregulering pa mere
end +/- 0,5 m.

Ml p "

Terraenforhold i lokalplanomr§det.

Der er byggemulighed inden for hele byggefeltet. P& baggrund
af principielle snit for en mulig placering af bebyggelsen, er
det vurderet, at der ved etablering af bebyggelse er behov for
terraenregulering op til +/- 6 meter, for at sikre at lageret kan
udfgres med plant gulv ved et givent projekt inden for bygge-
feltet.

Til etablering af omlastnings- og parkeringsareal ma der ske
den ngdvendige terraenregulering for at sikre sammenhang
med lageret, herunder at tilkgrselsforholdene til laesseramper
kan udfgres under gulvniveau.

Terraenregulering afsluttes med skraningsanlaag med maksi-
male haldninger 1:2, og der gives muligheder for etablering af
stgttemure i omradet, hvilket der for eksempel kan vaere behov
for omkring kgrearealer. Stgttemure, der er orienteret mod om-
givende veje og naboejendomme skal begrgnnes, sa terraen-
springene fremstar mindre synlige.
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SKELLINJE Fremtidigt terreen

Snit AA

Eksisterende terreen

SKELLINJE Fremtidigt terraen

Snit BB

Eksisterende terreen
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SKELLINJE Fremtidigt terraen

Snit CC

Terraensnit (principiel placering af bebyggelse).

Beplantning

Lokalplanomradet skal have et grgnt udtryk udadtil. Mod Bo-
gensevej og Vandvaerksvej sikrer lokalplanen et samlet grgnt
forlgb i arealet mellem skel og de pa kortbilag 2 viste bygge-
linjer. Arealerne udlaegges i graes, og der bliver etableret en-
keltstdende treeer eller mindre klynger af badde stedegrgnne og
lgvfeeldende buske og traeer eventuelt suppleret med arealer
med vild flora.

Langs Stensgdrdvej skal arealet mellem omlastnings- og parke-
ringsarealet og Stensgardvej, udleegges som grgnt areal i grees
(bortset fra indkgrsler). I arealet skal der plantes mindst 7
treeer eller buske i arterne Hassel, Vildaeble, Tgrst, Ragn, Tjgrn,
Benved, Kvalkved eller Slden. Denne type beplantning er bu-
sket og vil supplere de eksisterende vejtraeer pa Stensgardvej
uden at bryde alléudtrykket over tid. Der skal afsaettes min. 1
m2 plantebed til hver tree eller busk.

@vrige arealer der ikke bebygges eller befzestes skal henligge
som graesareal med spredte grupper eller enkeltstdende buske
0og treeer.

Der kan i de ubebyggede arealer etableres et regnvandsbassin
til opsamling og kontrolleret bortledning af regnvand.
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Veje, stier og parkering

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Stensgardvej. Ved
veijtilslutninger til Stensgardvej skal der sikres oversigtsarealer
iht. vejreglerne.

Skiltning

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for skiltning, der sikrer,
at der inden for omradet kan opsaettes skilte pa facader, py-
loner og henvisningsskilte ved indkgrslerne sa der sikres hen-
sigtsmaessig tilkgrsel til omradet.

Af hensyn til omr@dets standard og for at sikre en ensartethed
med det gvrige erhvervsomrade, tillades der ikke reklameflag,
bannere og lignende i lokalplanomradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Retningslinjer - Konsekvensomrade omkring omrader forbe-
holdt produktionserhverv

En mindre del af lokalplanomradets sydgstlige del er omfattet
af et konsekvensomrdde omkring omrader forbeholdt produkti-
onserhverv.

Med lokalplanen planleegges der ikke for fglsom anvendelse
(f.eks. kontorer eller udendgrs opholdsarealer) inden for konse-
kvensomradet, jf. dog afsnittet Produktionsvirksomheder.

Retningslinjer - Stgjkonsekvenszone
Lokalplanomradet er omfattet af stgjkonsekvenszonen omkring
motorvejen.

Det skal sikres at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for in-
dendgars stg@j i kontorer kan overholdes for byggeri til kontor og
administration.

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

Rammer

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade E.01.14 "Bogense-
vej, motorvej” i Kommuneplan 2021-2033, der anvendes til
erhvervsomrade og fastleegger en bebyggelsesprocent pa max
40 af det enkelte jordstykke, et max. antal etager pa 3 og en
maksimal bygningshgjde pa 13 m.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser, hvorfor der sidelgbende med lokalplanen
er udarbejdet tillaeg nr. 8 til Kommuneplan 2021-2033.

Formalet med kommuneplantillaegget er at muligggre opfarelse
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af et hgjlager med en hgjde pa max. 16 m i max. 3 etager og
med en bebyggelsesprocent pa max. 50.

Lokalplanomradet skal fortsat anvendes til erhvervsomrade.

Generelle rammebestemmelser - parkering

Kommuneplanens generelle rammebestemmelser foreskriver at
der til erhverv ved lagerformal skal udlsegges 1 p-plads pr. 200
m2 |lager og 1 p-plads pr. 50 m2 kontor.

Lageret planlaegges etableret med hgj grad af automatisering,
og dermed faerre ansatte. Kommuneplanens generelle ramme-
bestemmelse om parkering anvendes saledes ikke i lokalplan-
omradet, og fglgende parkeringsnorm vurderes at vaere retvi-
sende for behovet:

Indenfor lokalplanomradet skal der etableres parkeringspladser
svarende til 1 p-plads pr. 1500 m2 lager og 1-p-plads pr. 50 m2
kontor.

Produktionserhverv

Planomradet ligger ca. 500 meter nordvest for produktionsvirk-
somheden Fiberline, som producerer kompositmaterialer bl.a.
til vindmglleindustrien.

Virksomheden er omfattet af en miljggodkendelse fra 2005.
Fra virksomheden emitteres der forurenende stoffer til luften i
forbindelse med produktionen bl.a. i form af styren.

Inden ibrugtagning af byggeri til kontor og administration i lo-
kalplanomradet, skal der redeggres for, at relevante B-vaerdier
kan overholdes i samtlige receptorhgjder for kontor- og admini-
strationsfunktioner. Dette fastsaettes som en ibrugtagningsbe-
stemmelse i lokalplanen.

Da der ikke forekommer vaesentlig stgj fra virksomheden, og
da virksomheden allerede er begraenset af, at der ligger be-
boelsesejendomme taettere pd virksomheden kan det afvises,
at lokalplan nr. 216 med tilhgrende kommuneplantillaeg vil fa
indflydelse pa virksomhedens drifts- og udviklingsmuligheder i
forhold til stgj.

Lokalplan 216 forventes saledes ikke at fa betydning for pro-
duktionsvirksomheden Fiberline i rammeomrade E.01.17.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 29-08 Erhvervs-
omrade ved motorvejen, Jyllandsvej og Bogensevej, vedtaget
i 2006. Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendt-
ggrelse af neerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 29-08
Erhvervsomrade ved motorvejen, Jyllandsvej og Bogensevej
inden for lokalplanomradet.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning
Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i NFI, som er et sarbart grundvands-
omrade.

For at forebygge forurening af grundvandsmagasinet, skal der
savel under etablering af byggeri, som ved den efterfglgende
drift, ivaeerksaettes tiltag, der sikrer grundvandsmagasinet.

Den planlagte anvendelse til lager strider ikke mod beskyttel-
sesinteresserne og planlaegningen strider ikke mod de statslige
vandomradeplaner.

Naturbeskyttelsesomrader
Der er ingen omrader omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3

i lokalplanomradet. Regnvandsbassinet pa matr.nr. 7-g Staurby
By, Vejlby lige syd for lokalplanomradet er registreret som
§3-omrade.

Der planlaegges ikke for etablering af anlaeg og bebyggelse, der
kan medfgre en a&ndring i tilstanden af det beskyttede areal.

Natura 2000-omrader

Arealet indgadr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade (Lillebeelt) lig-
ger ca. 3,7 km syd for lokalplanomradet.

Det er kommunens vurdering, at det ansggte i sig selv, eller i
forbindelse med andre planer og projekter, ikke vil pavirke Na-
tura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/gde-
laeggelse 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-
baelt’.

Habitatdirektivets bilag IV

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet, da omra-
det fremstar som greesareal uden stgrre artsdiversitet. Det vur-
deres derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle-
eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzo-
nen, hvilket betyder, at lokalplanforslag for bebyggelse og an-
laeg, skal indeholde en redeggrelse for pavirkningen af kysten.
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Det vurderes, at den kommende bebyggelse i lokalplanomradet
ikke afviger veesentligt i hgjde eller volumen fra den omkring-
liggende bebyggelsesstruktur, der primaert bestar af erhvervs-
domiciler. Det nye hgjlager placeres ca. 1,1 km fra kysten bag-
ved eksisterende bebyggelse og ligger terreenmaessigt bag en
forhgjning i terreenet. Det vurderes, at lageret indgar i en sam-
let bymaessig enhed og saledes indgar naturligt i den bymaes-
sige struktur set fra vest/nordvest.

Samlet set er det sdledes Middelfart Kommunes vurdering, at
det planlagte lager ikke vil pavirke byens kystprofil eller vil
kunne ses tydeligt i omgivende kystomrdder og sdledes ikke vil
pavirke kysten visuelt. Der er derfor ikke udfgrt visualiseringer
af indpasningen i kystprofilen.

Forurening
Midt i omradet er et ca. 6500 m2 stort areal kortlagt som V2-
forurenet iht. jordforureningsloven.

Arealet er forurenet pd baggrund af affaldsdeponering og over-
skudsjord fra motorvejsprojektet i perioden 1950-1970’erne.

Arealet er ikke kortlagt som indsatsomrade for regionen.

Der skal laves en plan for hdndtering af den opgravede jord fra
den kortlagte del, som skal godkendes af kommunen.

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, jaevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven.

Odense Bys Museer har i februar 2021 udfgrt en arkaesologisk
forundersggelse af lokalplanomradet, og har ikke fundet aktivi-
teter, der kreever naeermere undersggelser. Lokalplanomradet er
derfor frigivet til anlaegsarbejde.

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.
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Spildevand
Spildevand fra ny bebyggelse skal i henhold til Spildevandspla-
nen ledes til Middelfart Centralrenseanlaeg.

I henhold til spildevandsplanen er den maksimale befaestelses-
grad i i erhvervsomrader 0,6. S&fremt grunden befaestes mere
end 60 % skal regnvand ud over den tilladte befaestelsesgrad
forsinkes pa egen grund, saledes at befsestelsesgraden over-
holdes.

Renovation

Der skal sikres det forngdne areal til opbevaring og handtering
af erhvervsaffald. Indsamling af erhvervsaffald skal ske i over-
ensstemmelse med gezeldende affaldsbekendtggrelse samt Mid-
delfart Kommunes retningslinjer og regulativer pa omradet.

Trafik- og virksomhedsstgj

Lokalplanomradet afgraenses af Bogensevej, Vandvaerksvej og
Stensgardvej og ligger i naerheden af motorvejen. Ved indpas-
ning af byggeri til kontor og administration i lokalplanomradet
skal det sikres, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for
indendgrs stg@j i kontorer kan overholdes.

Lokalplanomradet ligger i et eksisterende erhvervsomrade og
er omgivet af virksomheder, der er underlagt Miljgstyrelsens
vejledning om "Ekstern stgj fra virksomheder”. Der er ingen
virksomheder i neerheden, der pavirker lokalplanomradet med
stgj.

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 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.

Vurderingen baseres pa, at omradet ikke er en del af et inter-
nationalt naturbeskyttelsesomrade, og planen vurderes ikke at
pavirke Natura 2000 omrader eller Bilag IV arter. Planen giver
ikke mulighed for anlaegsprojekter, der er omfattet af lovens
bilag 1. Planen er omfattet af bilag 2 punkt 10b, men omfatter
et mindre omrade og er derfor screenet.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
laagsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle rgr,
kabler eller ledninger er tinglyst.
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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.

Der er d. 24.10.1995 tinglyst en gasledning p& ejendommen.

Opfgrelse af hgjlageret vil kraeve at gasledningen omlagges,
hvilket aftales naermere med ejeren af gasledningen (Evida)

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas til-
ladelse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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BILAG 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort
Lokalplan nr. 216
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BILAG 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Lokalplankort
Lokalplan nr. 216
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 216

. . Mal: 1: 3500
Hajlager ved Stensgardvej,
Dato: April 2023
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Tillaeg til

Kommuneplan 2021-2033

Middelfart Kommune og Trekantomradet

Middelfart

KOMMUNE

TILLAG NR. 8 TIL KOMMUNEPLAN 2021 - 2033

E.01.24."Hgjlager ved Stensgardvej, Middelfart"
Hgrer til lokalplan nr. 216




KOMMUNEPLAN OG TILLAG

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i
kommunen. Her fastlaagger 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 ma 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

N&r kommuneplantilleegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder fglgende
retsvirkninger. Ifglge planlovens § 12 kan Byrddet inden for byzoner modsaette sig udstykning
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pagseldende omrade er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller
lokalplan, der er tilvejebragt fgr kommuneplanen.

Byradet kan desuden inden for byzoner og sommerhusomrader modsaette sig opferelse af
bebyggelse eller sendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, ndr bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedleegges ndr det pdgaeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.
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Baggrund og formal

Formalet med dette tillaeg til Kommuneplan 2021-2033 er at muliggere opfgrelsen af et
hgjlager pd Stensgardvej 30. Planomradet ligger i byzone og er omfattet af nuvaerende
kommuneplanramme E.01.14 og lokalplan 29.08. Etablering af det gnskede hgjlager kan ikke
rummes inden for gaeldende planlaegning, der giver mulighed for en bebyggelsesprocent pa 40
og en hgjde pd 13 meter. Med tillaegget udlaegges sdledes et nyt rammeomrade til
erhvervsformal (E.01.24), der giver mulighed for en bebyggelsesprocent pd 50 og en hgjde pa
16 meter.

Sidelgbende med dette tillaeg til kommuneplanen, er der udarbejdet en lokalplan - Lokalplan
nr. 216, "Hgjlager ved Stensgardvej, Middelfart”.

Tilleegget er i sin gvrighed i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for
Trekantomradet og med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende retningslinjer.
Tillaegget er endvidere i overensstemmelse med de statslige vandomrade- og Natura 2000-
planer samt den kommunale Natura 2000-handleplan.

Natura 2000 omrader
Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebaelt) ligger ca. 3,7 km syd for planomradet.

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

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

Planen er sdledes i overensstemmelse med de statslige Natura 2000-planer og de kommunale
Natura 2000-handleplaner.

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

Omradet er beliggende inden for omradde med szerlige drikkevandsinteresser (OSD) og er
udpeget som nitratfalsomt indvindingsomrade. For at forebygge forurening af
grundvandsmagasinet skal der, savel under etablering af byggeriet som ved efterfglgende drift
iveerkseettes fglgende tiltag:

Parkeringspladser samt omrader, hvor der oplagres olie og kemikalier, skal vaere befaestet med
en teet belaegning, der er indrettet med fald mod aflgb, hvorfra der sker kontrolleret afledning.
Olie og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der enten er dobbeltvaeggede eller
placeret under tag og beskyttet mod vejrlig. Det skal tydeligt fremga af beholderne, hvad de
indeholder. Beholdere skal std op en oplagsplads med teet beleegning uden aflgb eller med
spaerringsventil og veere sikret mod pakgrsel. Oplagsplads skal vaere indrettet pa en made, sa
spild kan holdes inden for et afgreenset omrade og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand
og kloak. Omradet eller opsamlingssump skal som minimum kunne rumme indholdet af den
stgrste opbevaringsenhed i omradet.

Med ovennaevnte tiltag vurderes den planlagte anvendelse til erhvervsformal, lager, ikke at
udggre en risiko for grundvandsressourcen.



Produktionserhverv

Middelfart Kommune har fastlagt retningslinjer for udpegning af beliggenheden af
erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder og tilhgrende konsekvensomrader iht.
Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 24 og nr. 25.

Kommuneplantillaeg nr. 8 (og Lokalplan nr. 216) omfatter et nyt rammeomrade E.1.24
"Hgjlager ved Stensgdrdvej, Middelfart”.

Planomradet er til alle sider omringet af rammeomrader til erhvervsformdl - E.01.12, E.01.13,
E.01.14, E01.15, E.01.16 og E.01.18. Afstanden til de pdgaeldende rammeomrader er mindre
end 500 m. Rammeomraderne er omrader til erhvervsformal under en bred vifte, f.eks.
kontor, herunder undervisning, lager, vaerksted, service og produktion, offentlige formal,
aflastningscenter samt butikker til saerlig pladskraevende varer. Det vurderes ikke at
rammeomraderne - eller dele heraf - vil indgd i en fremtidig planleegning for omrader
forbeholdt produktionsvirksomheder.

Planomradet ligger ca. 500 meter nordvest for produktionsvirksomheden Fiberline, som
producerer kompositmaterialer bl.a. til vindmglleindustrien. Fiberline ligger i rammeomrade
E.01.17 og er et omrade forbeholdt produktionserhverv.

Virksomheden er omfattet af en miljggodkendelse fra 2005. Fra virksomheden emitteres der
forurenende stoffer til luften i forbindelse med produktionen bl.a. i form af styren.

Inden ibrugtagning af byggeri til kontor og administration i lokalplanomradet, skal der
redeggres for, at relevante B-veaerdier kan overholdes i samtlige receptorhgjder for kontor- og
administrationsfunktioner. Dette fastsaettes som en ibrugtagningsbestemmelse i lokalplanen.

Da der ikke forekommer vaesentlig st@j fra virksomheden, og da virksomheden allerede er
begraenset af, at der ligger beboelsesejendomme taettere pa virksomheden kan det afvises, at
lokalplan nr. 216 med tilhgrende kommuneplantillaeg vil fa indflydelse p& virksomhedens drifts-
og udviklingsmuligheder i forhold til stgj.

Lokalplan 216 med tilhgrende kommuneplantillaeg forventes sdledes ikke at fa betydning for
produktionsvirksomheden Fiberline i rammeomrade E.01.17.

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 lokalplanen efter lovens § 8 vurderes det, at de miljgmaessige
konsekvenser som fglge af lokalplanens gennemfgrelse er af en sddan karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



Nuvaerende rammebestemmelser:
Rammeomradde E.01.14 "Bogensevej, motorvej”

Figur 1: Eksisterende afgraensning af E.01.14.

Anvendelse
Generel anvendelse er erhvervsomrade
Nuvaerende status at omradet er delvist udnyttet til blandet erhvervsomrade.

Generelle anvendelsesbestemmelser
[*] . . . . .
Erhvervsomrade til kontor, herunder undervisning, lager, vaerksted, service og produktion.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone

Bebyggelsesomfang

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 40%.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 3 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 13 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 skal
placeres i stgrre industriomr8der, s§ den onskede afstand i forhold til forureningsfelsomme naboer kan
opnds. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 300 m.

Lokalplanlaegning
Lokalplan nr. 29.08

Saerlige bestemmelser
Se generelle rammebestemmelser



Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomradde E.01.24 "Stensgardvej”

Figur 2: Afgraensning af nyt rammeomr8de E.01.24 og aendret afgreensning af E.01.14.

Anvendelse
o
Generel anvendelse er erhvervsomrade.
o o
Omradets status er ubebygget erhvervsomrade.

Generelle anvendelsesbestemmelser
Erhvervsomrade til kontor, herunder undervisning, lager, veerksted, service og produktion,
transport- og logistikvirksomhed.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone

Bebyggelsesomfang

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50%.
Bebyggelsen m3 ikke opfgres i mere end 3 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 16 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 anleeg, som er meget belastende for omgivelserne, og derfor skal
placeres i stgrre industriomr8der, s§ den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan
opn8s. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 300 m.

Lokalplanlaagning
Lokalplan 216

Saerlige bestemmelser
Se generelle rammebestemmelser



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantilleeg nr. 8 er vedtaget af Middelfart Byrad den 26. juni 2023.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Kommuneplantilleegget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjemmeside den 5. juli 2023.



