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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

Ifglge Lov om planlaegning kan kommunalbestyrelsen beslutte at
tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at Byradet skal
udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre udstykninger
eller stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Hensigten hermed er at
sikre en sammenhang i planlaagningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser,
bemaerkninger og sendringsforslag skal Byradet offentlig-ggre et
forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt. Sdledes
skal lokalplanforslaget annonceres og fremlagges 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 “"Lokalplan-
bestemmelser” og dernast en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregu-lerende
bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger.
Lokalplanbestemmelserne 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 planlaegning. Som indledning til
bestemmelser og redeggrelse gives en kort praesentation af
lokalplanomradet samt baggrunden for og formalet med
lokalplanen.
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INDLEDNING

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet ligger ved Jyllandsvej og Nyvang i den
nordlige del af Middelfart. Jyllandsvej er direkte forbundet med
motorvejen laengere mod nord og er en af de primaere
indfaldsveje til Middelfarts midtby, jf. figur 1.

Omradet omfatter matr.nr. 17aa, Nyvang 14 og del af vejlitra
7000v (Staurby By, Vejlby) og har et areal pa 17.186 mz2.
Matr.nr. 17aae er privat ejet, mens 7000v er en del af
Jyllandsvejs vejareal. Omradet ligger i byzone. Omradet
henligger ubebygget med graesbevoksning. Terraenet syner
fladt og skraner svagt fra kote ca. 29 i nord til kote ca. 26 mod
syd.

Planomradet er en del af et delvist udbygget erhvervsomrade
samt aflastningscenter for detailhandelsbutikker. Omradet er
praeget at stgrre virksomheder eller butikker med behov for
eksponering og neerhed til det overordnede vejnet. Der er
saledes eksisterende erhverv bade nord og syd for omradet
samt ledigt erhvervsareal mod gst. Nabovirksomhederne har
begge vejadgang fra Nyvang.

Mod vest — p@ modsatte side af Jyllandsvej - ligger et nyere
byomrade med blandet bolig og erhverv. Omradet her er
delvist udbygget med etageboliger, raekkehuse og villaer, jf.
figur 4. Endelig greenser omradet op til Hotel Comwell mod
nord.
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Figur 1: Planorédets lacering ve Jyllan
af Middelfart by (COWI Gadefotos).

dsvej og Nyvang i den nordlige el
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Figur 2: Planomr8det her set fra Jyllandsvej i sydlig retning (COWI
Gadefotos).

Figur 3: Planomr8det her set fra Jyllandsvej i nordlig retning (COWI
Gadefotos).

Figur 4: Boligbebyggelse ved Akelejehaven vest for omr8det (COWI
Gadefotos).
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et gnske om at opfgre flere og
stgrre udvalgsvarebutikker pd ejendommen end den geeldende
planlaegning muligggr. I den forbindelse er der udarbejdet en
detailhandelsredeggrelse, der belyser konsekvenserne for
handlen i bymidten, i oplandet og i nabokommunerne ved
realisering af nye butikker i planomradet.

Af trafikale hensyn ift. fremkommelighed og sikkerhed
etableres vejadgang fra bade Jyllandsvej og Nyvang.

Tung trafik og varelevering skal afvikles fra Nyvang, mens
indkgrende kundetrafik kan benytte en ny indkgrsel udformet
som ensrettet svingbane fra Jyllandsvej eller vejadgangen fra
Nyvang.

P& grund af omradets eksponerede placering direkte mod en af
Middelfarts vigtigste indfaldsveje er det et formal at sikre
bebyggelsens visuelle og aestetiske udtryk samt, at sikre
grgnne ubebyggede arealer langs Jyllandsvej.

Figur 5: Planomrédet set fra Nyvang (COWI Gadefotos).

=

Figur 6: Omr8dets nabobebyggelser og grenne ubebyggede arealer mod
Jyllandsvej (COWI Gadefotos).
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BESTEMMELSER

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om
planlzegning med senere loveendringer fastlaagges hermed
fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal:

e at fastlaagge omradets anvendelse til
erhvervsformal i form af udvalgsvarebutikker og
butikker med seerligt pladskraevende varer, og
tilhgrende lager-, kontor- og administrations-
faciliteter,

e at fastsaette bestemmelser for butiksstgrrelser,

e at sikre, at bebyggelsens placering og
arkitektoniske udtryk, herunder materiale- og
farvevalg samt skiltning, tilpasses omradets
eksponerede beliggenhed,

e at sikre grgnne ubebyggede arealer og kantzoner
mod Jyllandsvej og nhaboejendomme, og

e at sikre vejadgang fra Jyllandsvej og Nyvang.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

g 2.1. Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og
omfatter fglgende matrikelnumre af

Staurby by, Vejlby
Matr.nr. 17az og del af vejlitra 7000v

samt alle parceller, der efter den 15. september 2023
udstykkes inden for omradet.

§ 2.2. Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i
byzone ved lokalplanens endelige vedtagelse.

§ 3. Omrddets anvendelse

g 3.1. Omradet skal anvendes til erhvervsformal i form af
udvalgsvarebutikker og butikker til szerligt
pladskraevende varer samt tilhgrende lager-, kontor-
og administrationsfaciliteter.

Der ma ikke etableres dagligvarebutikker inden for
lokalplanomradet.

§ 3.2. Stagrrelsen af den enkelte udvalgsvarebutik og butik til
saerligt pladskraevende varer fastlaegges til maks.
3.000 m2 og mindst 600 m2. Butikker skal veere fysisk
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adskilte brandteknisk og skal fremsta som saerskilte
butiksenheder.

g 3.3. Det samlede bruttoetageareal til butikker ma
maksimalt vaere 6.225 m2.

§ 3.4. Eventuelle bygningsmaessige udvidelser eller skift i
anvendelsen skal ske under hensyntagen til omrddets
placering inden for den 200 m risikozone omkring
Energinets gastransmissionsledning, jf. kortbilag 3.

£ 3.5. Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige
tekniske anlaeg til omrddets forsyning, f.eks.
transformerstationer o. lign., under hensyn til
helhedsindtrykket og omgivelserne.

§ 3.6. Der kan opseettes én telemast til kommunikations-
udstyr med en maksimal hgjde pa 48 meter.

§ 4. Udstykning

Ingen bestemmelser

§ 5. Veje, stier og parkering

& 5.1. Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Jyllandsvej
(A) og Nyvang (B), som vist pa kortbilag 3. Der ma
kun ske indkgrsel fra Jyllandsvej, mens der fra
Nyvang kan ske bade ind- og udkgrsel. Al kgrsel med
tung trafik — varelevering mv. skal ske fra Nyvang.

§ 5.2. Indkarsel A fra Jyllandsvej skal udformes som
ensrettet hgjresvingsbane. Hgjresvingsbanen skal
anlaegges med en kgrebanebredde pa minimum 3,0 m
jf. vejreglerne. Kgrebane skal anlaegges i fast
belaegning og have vigepligt for cyklister pa
cykelbanen, jf. § 5.5.

Hgjresvingsbane og cykelbane kan evt. forlaenges mod
nord til betjening af naboejendomme.

§ 5.3. Indkgrsel B fra Nyvang skal anlaegges med saenket
kantsten i minimum 7 meter bredde.

§ 5.4. Der skal anlaegges en intern vej mellem A og B med
en kgrebane i minimum 6 m bredde. Vejen skal
anlaegges i fast belagning.

§ 5.5. Der skal anlaegges cykelbane langs Jyllandsvej til
hgjre for helle og hgjresvingsbane. Cykelbanen skal
have en bredde pa minimum 1,5 m + 1 meter
yderrabat.

§ 5.6. Overkgrsler og faerdselsarealer, cykelbane, interne
veje, parkering og gvrige interne faerdselsarealer skal
placeres og udformes som vist i princippet pa
kortbilag 3.
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§ 5.7.

g 5.8.

§ 6.

§ 6.1,
§ 6.2.

§6.3.

§ 6.4.

Der skal etableres parkeringspladser svarende til
kommuneplanens parkeringsnormer, og efter fglgende
fordeling:

1 p-plads pr. 50 m2 ved butikker og tilhgrende
kontorer og 1 p-plads pr. 200 m2 ved tilknyttede
lagerformal

Parkeringsarealer, herunder ladestandere, skal
etableres pa egen grund, men kan ogsa anlaegges pa
tagflader eller i p-keelder.

Handicappladser skal placeres naer bebyggelsens
hovedindgange og skal etableres pa jeevnt fast terraen
og med synlig skiltning.

Parkeringsarealer ma ikke etableres naermere end 25
m til midten af Jyllandsvej og dermed ikke inden for
det grgnne friareal, jf. § 9.2 og kortbilag 3.

Det primaere parkeringsareal mod Jyllandsvej skal
underopdeles og kantes af bede med beplantning,
som vist i princippet pa kortbilag 4 og § 9.2

Mellem parkeringspladser pa vejareal og butikker skal
der anlaegges fortov/gangsti i en bredde af minimum
1,5 m med kant og anden belaegning end vejarealet.
Ved fremskudte indgangspartier méales de 1,5 meter
fra indgangspartiet.

Der ma ikke opstilles permanent eller midlertidigt
inventar/udstilling af varer pa fortovet. Det skal
placeres pa saerskilt udstillingsomrade, jf. § 9.6

Fortorvet langs bygningerne kan forlaeanges med en
1,5 meter bred gangsti med fast belaegning til skel
ved naboejendommen Nyvang 6-8.

Belysning af faerdselsarealer skal vaere afskaermet
eller retningsbestemt, sa det ikke giver anledning til
genevirkning for omgivelserne.

Tekniske anlaeg
Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terrzen.

@vrige tekniske installationer skal veere skjult i
bygningskroppen eller placeres pa tagpartier eller
facader orienteret mod Nyvang.

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i
overensstemmelse med kommunens spildevandsplan.

Der kan etableres anlaeg for solenergi pa tage parallelt
med tagfladen. Solenergianlaaggene skal placeres bag
murkrone, sa de ikke er synlige.
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g 6.5.

§ 6.6.

g 6.7.

§ 6.8.

§ 7.
g 7.1.

g 7.2.
g 7.3.

g§ 7.4.

g 7.5.

§ 8.
§ 8.1,

Anlaeg og udstyr pa tage fx ventilation m.m. ma ikke
have en hgjde der overstiger 4,0 m over taghgjde.

Anlaeg pa tage ma hgjst have et glanstal pa 10.
Solceller er undtaget, men skal i stedet placeres eller
overfladebehandles, s& de ikke giver anledning til
reflektionsgener i omgivelserne.

Der skal inden for omradet sikres plads til handtering
af affaldsfraktioner. Anlaeg der er synlige fra Jyllands-
vej eller naboejendomme skal afskaermes med mur
eller fast hegn.

Der kan opseettes én mast til tele og
kommunikationsudstyr pa op til 48 meter malt fra
naturligt terreen (niveauplan). Masten skal placeres
mod Nyvang. Masten skal udformes, sa den kan
anvendes af flere operatgrer.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefeltet vist
pa kortbilag 2.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 45.

Ny bebyggelse ma opfgres i hgjst 3 etager. Den
maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 10
meter. Tekniske anlaeg pa tage er undtaget, og
fremgar af § 6. Hgjden males malt fra naturligt
terraen/niveauplan jf. Bygningsreglementet.

Omradet er omfattet af fglgende byggelinjer:
Bygninger skal placeres;

- 50 m fra midten af Jyllandsvej
- 10 m fra vejskel til Nyvang
- 10 m fra naboskel

Grgnt ubebygget areal med beplantning skal etableres
i et 25 m bredt bzelte fra vejmidte langs Jyllandsvej
samt mod skel jf. § 9.2. Der er servitutter om
restriktioner for beplantning 4 meter fra Jyllandsvej og
6 meter fra Nyvang 6-8 af hensyn til fjernvarme-
ledninger.

Mindre sekundaere bygninger som overdaekning til
kundevogne, pylon, cykelstativer, o. lign. er undtaget
og kan placeres pa parkeringsarealerne. Affaldsplads
skal placeres bag bygningen mod Nyvang.

Bebyggelsens ydre fremtraaden og skiltning

Bebyggelsens primaere facade med indgangspartier
skal orienteres mod Jyllandsvej.

10
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§ 8.2.

§ 8.3.

g 8.4,

g 8.5.

g 8.6.

Facaden mod Jyllandsvej skal opbrydes, som visuel
markering af den enkelte butik. Opbrydningen skal
ske ved minimum +/- 1 meters frem- og
tilbagerykning af facaden samt ved skift enten i
materiale, detaljering eller facadefarve. Opbrydningen
skal ske vertikalt og evt. horisontalt ved brug af min.
2 af nedenstaende principper:

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

- skift i facadematerialet

- skift i facadefarve

- skift i detaljering af facadeoverfladen

Bygningsfacader skal udfgres i mindst to af fglgende
materialer: Tegl, beton, trae, glas, metal eller
natursten. Til facade- og tagbeklaedning ma ikke
anvendes blanke eller reflekterende materialer med et
glanstal, der overstiger 10.

Sekundaer bebyggelse som varegard, skure mv. skal
udfgres i samme materialer.

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

Bebyggelse og sekundezer bebyggelse skal fremtraade i
materialernes naturlige farve eller i de jordfarver, som
fremgar af bilag 6, eller i disse farver blanding med
hvid. Ved brug af beton skal der anvendes indfarvet
beton.

Indgangspartier/vindfang kan udformes som en
saerskilt bygningsdel med butikslogo og evt. egen
farvesatning, jf. figur 7A.

Indgangspartier/vindfang ma maks. vaere 6,5 m brede
og gives en hgjde, der maks. overstiger murkronen
med 0,3 m. Den samlede hgjde af indgangsparti/
vindfang ma ikke overstige 8,0 m. Indgangspartier og
vindfang kan evt. udfgres fremrykket ift. facaden.

Tage pa bebyggelse skal udfgres som fladt tag med
maksimal haeldning pa 5 grader. Ved tekniske
installationer pa tag eller parkeringsdaek, skal disse
indrykkes min. 2 m fra facaden samt sgges placeret
samlet.

Vinduer skal placeres i ens symmetriske vertikale
vinduesband. Hgjest 1/3 af facaden kan veere
vinduer/glaspartier. Vinduer kan monteres med folie
pd hgjest 1/3 af vinduets areal. Eventuelle
vinduesmotiver skal udfgres i deempede diskrete
farver.

11
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§ 8.7. Der kan opsattes bygningsbelysning til aktivering af
facaden i aften- og nattetimer. Bygningsbelysning skal
veere afskaermet og skal opsaettes nedadrettet pa
facaden eller indsat i tagkonstruktion.

Der ma opsaettes ét primaert facadeskilt pa hver af
butikkernes indgangsparti mod Jyllandsvej. Skiltetekst
i form af tekst og/eller logo ma vaere 1,5 m hgijt og
4,8 m bredt, jf. figur 7A. Primeere facadeskilte skal
placeres i samme hgjde pa alle butikker.
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Figur 7A: Illustration der viser principper for udformning af
indgangspartier, facadeskiltning mv.

§ 8.8. Mod Nyvang og mod naboejendommene Nyvang 16 og
6B kan der maksimalt opsaettes 1 facadeskilt pr. butik

12
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§8.9.

g 8.10.

§ 8.11.

§ 8.12.

med en stgrrelse pa maks. 1.0 x 3,5 meter.
Butikslogoerne skal placeres samlet og over hinanden
indenfor et facadeomrade pd maks. 4.0 x 3,5 meter.

Der ma kun skiltes med virksomhedernes navn
og/eller logo, abningstider, kampagner o. lign. pa
facadeskilte.

Skiltetekst/logo tillades indirekte belyst, som f.eks.
kontur (Corona belysning) pa de enkelte bogstaver og
logo. Belysning af skilte skal veere nedadrettet og ma
ikke bleende.

Hver butik ma opsaette 2 bannere pa facaden mod
Jyllandsvej med en maksimal stgrrelse pa 3,0 x 3,0 m.
De skal placeres med overkant 5,5 m over terrzen.
Afstanden mellem bannere og indgangspartier skal
veere 2,0 m.

Der ma ikke opseettes reklamer pa gvrige udvendige
bygningssider eller opsaettes reklameflag og billboards
i omradet.

Ud over firma- og logoskilte ma der inden for omradet
opstilles 2 oplysnings- og henvisningsskilte ved
indkgrsel til omradet. Der ma opstilles et skilt ved
indkgrsel fra Jyllandsvej og et skilt ved indkgrsel til
Nyvang, begge med en maks. stgrrelse (hgjde x
bredde) p& enten 1,5 x 1,5 m eller 1,2 x 2,0 m, jf.
figur 7B.

Der kan desuden opseaettes et skilt intern til anvisning
for varekgrsel. Alle skilte skal placeres min. 1,0 m
inde pd egen grund, under hensyn til oversigt og til
trafiksikkerhed.
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Figur 7B: Illustration, der viser de to mulige formater af
henvisningsskilte.

Skilte og flag ma ikke opsaettes pa master eller tag,
eller sa dele af skiltet rager op over facaderne. Der ma
ikke skiltes pa tagflader

Der ma placeres 2 pyloner i lokalplanomradet.
Pylonerne skal placeres pa parkeringsarealerne mindst

13
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§9.
g 9.1.

§ 9.2,

§ 9.3,

25 m fra midten af Jyllandsvej og mindst 5 m fra skel
til Nyvang, i princippet som vist pa kortbilag 3.
Pylonen mod Jyllandsvej ma veere maks. 5,0 m hgj og
1,0 m bred, mens pylonen mod Nyvang ma vaere
maks. 4,0 m hgj og 1,0 m bred.

Pyloner ma kun anvendes til logo eller firmanavne.
Tekstfeltet ma udfgres med en hgjde pd maks. 120
cm og en bredde pa maks. 80 cm. Pyloner kan udfgres
med indirekte belysning. Pyloner ma ikke vaere
digitale eller udformes som lyskasser.

Ubebyggede arealer og beplantning

Beplantning skal ske med buske og traeer af
hjemmehgrende arter pa fglgende liste:
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Grgnt plantebaelte uden bebyggelse skal etableres
fglgende steder:

1) 25 m bredt plantebaelte langs Jyllandsvej
2) 3 meter bredt plantebaelte mod skel til Nyvang
3) 1,5 meter bredt plantebalte mod Nyvang 16

4) 10 meter bredt plantebaelte mod Nyvang 6-8, men
ved indkgrsel 1,5 meter.

Plantebzelterne skal fremtraede med en blandet
naturpraeget beplantning i varierende hgjder og arter,
der bidrager til en gget biodiversitet samt med en
delvis afskeermende karakter. Der skal anlaegges
partier af vilde graesser, urter, stauder, blomster mv.
samt grupper af hjemmehgrende traeer, buske mv.
iht. § 9.1. Der er servitut om at beplantning skal vaere
uden dybtgdende rgdder 4 meter fra Jyllandsvej og 6
meter fra Nyvang 6-8 pga. fjernvarmeledninger jf.
kortbilag 2 viste fjernvarmeledninger.

Der kan terraenreguleres indtil kote ca. 27,5 (DVR90).
Mod skel skal der ske tilpasning til terraen pa
naboejendomme svarende til en haeldning pa 1:2.
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Eksisterende terraen fremgar af kortbilag 1. Der ma
foretages ngdvendig terraenregulering i forbindelse
med etablering af faerdsels- og parkeringsarealer samt
ifm. evt. indpasning af anlaeg til regnvandshandtering
pa det grgnne friareal mod Jyllandsvej, jf. kortbilag 2.

§ 9.4. Inden for omradet skal der sikres areal til forsinkelse
af regnvand (LAR), hvis den samlede befaestelses-
grad overstiger 60%, jf. spildevandsplanen.

LAR-anlaeg kan f.eks. vaere nedsivningsbassin pa
grgnt friareal, regnbede pa feerdsels- og parkerings-
arealer og/eller underjordiske regnvandskassetter,
rgrbassiner o. lign. Princip for eventuel placering af
nedsivningsbassin ses pa kortbilag 2.

£ 9.5. Udendgrs oplag ma kun etableres i varegarde eller
overdaekkede udstillingsarealer med faste tradhegn
eller mur, der indrettes i direkte tilknytning til
bebyggelsen. Varegarde skal placeres mod Nyvang.
Eventuel gvrig hegning ma kun vaere levende hegn.

§ 9.6. Ved bebyggelsens indgangspartier kan der etableres
udstillingsareal mellem butikkernes facade og
fodgeengerarealet, jf. § 5.7.

§ 9.7. Belysning af ubebyggede arealer/parkeringsarealer
skal - af hensyn til naboarealer - vaere afskaermet og
nedadrettet.

§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljoforhold

g 11.1. Det skal sikres, at stgjniveauet fra omradets
virksomheder og aktiviteter ikke overstiger de
graenseveerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens
vejledning "Ekstern stgj fra virksomheder”, p.t.
vejledning nr. 5/1984.

g 11.2. I lokalplanomrddet ma der kun etableres
virksomheder eller anlaeg, som ikke medfgrer gener i
form af stgj, lugt eller luftforurening, samt risiko for
jord- og grundvandsforurening.

§ 12. Forudsatninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

§ 12.1. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
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§ 13.
g 13.1.

§ 14.

e der er etableret indkgrsel i form af svingbane og
cykelbane fra Jyllandsvej samt vejadgang fra
Nyvang, jf. § 5.1 - 5.8.

Bygherre vil blive palagt udgifter til etablering af
cykelbane, vejudvidelse og svingbane langs
matrikel 17aae, Staurby by, Vejlby, jf. Vejloven
8§49, stk.2. Afhaengigt af vejprojektets omfang kan
der ske en mindre justering af matrikelskel.
Ovennavnte anlaeg skal veere udfgrt som en
forudsaetning for ibrugtagning af butikkerne, da
det skgnnes trafikalt ngdvendigt.

e der er etableret parkering, jf. § 5.6 - 5.8

e grgnne friarealer og kantzoner er anlagt eller
planlagt anlagt i farstkommende plantesaeson, jf.
§9.1-9.3

e der er etableret anlaeg til lokal hdndtering af
regnvand (LAR) ved en befzaestelsesgrad pa mere
end 60%, jf. § 9.4

e der er redegjort for, at Miljgstyrelsens
greenseveerdier for stgj fra virksomheder kan
overholdes, jf. § 11.1.

Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 29.08
"Erhvervsomrade ved motorvejen, Jyllandsvej og
Bogensevej" (2006) samt tillaeg nr. 1 til Lokalplan
29.08 (2007).

Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af naervarende lokalplan aflyses

Lokalplan nr. 29.08 og tillaeg nr. 1 for de dele, der er
omfattet af Lokalplan nr. 223.

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.
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§ 15.
g 15.1.

§ 15.2.

§ 15.3.

§ 15.4.

§ 15.5.

Lokalplanens retsvirkninger

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 fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav
om etablering af de anlaeg med videre, der er
indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Mere vaesentlige sendringer kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

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

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

Byradet kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller
private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og
for varetagelsen af almene samfundsinteresser.
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LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE
RETSVIRKNINGER

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.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Mere vaesentlige aendringer kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

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

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af de

almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.
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VEDTAGELSESPATEGNELSE

Lokalplanen er vedtaget af Middelfart Byrdd den
8. april 2024.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Planforslaget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes
hjemmeside 17. april 2024.
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REDEGORELSE

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanomradet skal anvendes til erhvervsformal i form af
stgrre udvalgsvarebutikker eller butikker med seerligt
pladskraevende varer - ogsa kaldet boksbutikker - samt
tilhgrende lager-, kontor- og administrationsfaciliteter.
Hensigten er at udnytte den attraktive placering ved
Jyllandsvej bedst muligt, bade ift. eksponering og den trafikale
adgang.

Lokalplanomradet omfattes af en revideret
kommuneplanramme - E.01.13 ‘Erhvervsomrade Nyvang’. Med
rammen muligggres i alt 6.225 m?2 butiksareal, mens den
maksimale butiksstgrrelse fastsaettes til 3.000 m2 og
minimumsstgrrelsen til 600 m2.

Figur 8 viser et eksempel p@ den gnskede disponering af
planomradet med 3 boksbutikker med tilhgrende lager og
udstillingsomrade.

Figur 8: Eksempel p8 disponering af bebyggelse, vej- og stiadgang,
parkering, friarealer mv. (Daugaard Pedersen/COWI).
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Der ma maksimalt vaere en bebyggelsesprocent pa 45, hvis
kravet til parkering kan opfyldes. Bebyggelsen kan opfgres i op
til 3 etager/10 m plus eventuelle tekniske installationer pa tag
og skal placeres inden for byggefeltet vist p& kortbilag 2. Uden
for byggefeltet kan der etableres smabygninger som
kundevognsskure mv. Lokalplanen indeholder en raekke
specifikke bestemmelser for bebyggelsens placering og
udformning for at sikre visuel sammenhaeng til
nabobebyggelser og omgivelser - se fotos pa figur 9a og 9b -
herunder at sikre arkitektonisk kvalitet gennem variation.

Figur 9c er vist som inspiration til udformning af den
kommende butiksbebyggelse, herunder forskydning af facader
og evt. hgjder. Skiltning er en anden vigtig del af planomradets
‘ansigt’ og sikringen af det aestetiske udtryk. Der er derfor
fastlagt specifikke bestemmelser for opsaetning af facadeskilte,
skiltepyloner, bannere, henvisningsskilte mv. samt skiltebelys-
ning. Desuden indeholder planen regulering af udendgrs oplag
og vareudstilling samt indpasning af solenergianlaeg og
mulighed for opsaetning af telemast.

Figur 9b: Skréfoto af omgivende bebyggelse langs Jyllandsvej (SDFE).
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Figur 9c: Reference - eksempel p§ butiksbebyggelse med facadevariation ift.
farvenuance, overfladedetaljering samt forskydning af bygningsvoluminer -
b8de vertikalt og horisontalt (Daugaard Pedersen).

Ubebyggede arealer og beplantning

Som klimakommune arbejder Middelfart efter en ambitigs
dagsorden for bl.a. naturkvalitet og regnvandshandtering.

Lokalplanen rummer derfor bestemmelser for beplantning af
omradets friarealer samt grgnne kantzoner mod naboer og
veje. Beplantningen skal etableres i varierende hgjder og med
en artsvariation, der bidrager til en synlig og maerkbar gget
biodiversitet. Herudover skal beplantningen sikre en delvis
afskaermning i naboskel.

Omradet er separatkloakeret, men spildevandsplanen stiller
krav om forsinkelse af regnvandet, nar befsestelsesgraden
overstiger 60%. Lokal forsinkelse af regnvand (LAR) kan ske
bdde i underjordiske Igsninger, eller som &bne bassiner,
regnbede o.l. der kan bidrage til omradets naturpraeg. Behovet
for forsinkelse er naermere belyst i afsnittet 'Spildevand’.
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Figur 9: Reference - eksempel p8 bed med biodivers beplantning i flere lag,
der samtidig kan bruges til opstuvning af regnvand (Arkitema).

Endelig er der fastsat bestemmmelser omkring terreenregulering,
der bade understgtter gnsket om at etablere stgrre butiks-
bygninger i ét plan, og samtidig muligggr en hensigtsmaessig
anlaeggelse og drift af omradets tekniske infrastruktur.

Veje, stier og parkering

Planomradet ligger med taet tilknytning til det overordnede
vejnet, herunder Jyllandsvej, der er direkte koblet til
motorvejen og som derfor barer en forholdsvis stor andel af
trafik. Lgsningen for omradets vejbetjening er derfor fastlagt
under hensyntagen til at opretholde flow og kapacitet pad
Jyllandsvej og i de tilknyttede kryds. Dette er neermere belyst i
afsnittet Trafik’.

Konkret sikrer planen, at der anlaagges ny indkgrsel med
hgjresvingsbane og ensretning for indkgrende kundetrafik fra
Jyllandsvej samt med udkgrsel til Nyvang, jf. figur 8 og
kortbilag 4 (Vejledende illustrationsskitse). Overkgrslen fra
Nyvang skal anvendes b&de til kundetrafik samt varekgrsel
o.lign. tung trafik.

Parallelt med hgjresvingsbanen pa Jyllandsvej etableres en
cykelbane, der dels kan betjene omrddet, men ogsa sikre
forbindelsen langs Jyllandsvej for de gvrige blgde trafikanter.
Der etableres fortov for gdende foran butikkerne.

Vejmyndigheden stiller krav til placering, udformning og
benyttelse af vejadgangen. Vejmyndigheden kan udfgre de
kreevede foranstaltninger for ansggerens regning eller det kan
ske som frivillig aftale mellem bygherren og Middelfart
Kommune. Bygherre vil blive pdlagt udgifter til etablering af
cykelbane, vejudvidelse og svingbane langs matrikel 17azae,
Staurby by, Vejlby, jf. Vejloven §49, stk.2. Afhaengigt af
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vejprojektets omfang kan der ske en mindre justering af
matrikelskel.

Vejmyndigheden kan kraeve, at udgifterne til foranstaltningerne
afholdes af ejer eller bruger, nar der gives tilladelse til
etablering af en adgang fra en privat ejendom eller fra en
privat feellesvej til en offentlig vej og disse udgifter star i et
rimeligt forhold til de fordele, som ansggeren opnar ved
tilladelsen. Ovennaevnte anlaeg skal vaere udfgrt som en
forudsaetning for ibrugtagning af butikkerne, da det skgnnes
trafikalt ngdvendigt.

Der skal etableres parkering iht. kommunens p-norm. Den
primaere kundeparkering taenkes disponeret mod Jyllandsvej,
mens personaleparkering indrettes mod Nyvang. Det primaere
p-areal skal afskaermes og opdeles med beplantning, som
understgtter omradets grgnne struktur, jf. kortbilag 4
(Vejledende illustrationsskitse).

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
KOMMUNEPLANEN

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnzaere del af
byzonen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om
planlaegning i kystomrdderne, herunder en vurdering af alle
lokalplaner i kystnaerhedszonen. Konkret ligger planomradet
ca. 700 m fra kysten.

For nye bebyggelser og nye anlaeg i den kystnaere del af
byzonen skal der redeggres for den visuelle pavirkning af
kystlandskabet, og hvis bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjder
eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, skal
der gives en begrundelse herfor.

Planerne muligggr ny bebyggelse i op til 10 meters hgjde plus
eventuelle tekniske anlaeg pa tag, sa den samlede hgjde bliver
maks. 14 m. Det vurderes at kommende bebyggelse ikke vil
afvige veesentligt fra de tilstgdende erhvervsbygninger i skala
og overordnet bygningsudtryk. Desuden placeres ny
bebyggelse bag eksisterende bymaessig bebyggelse og
beplantning samt med foranliggende arealer i en hgjere
terreenkote. Omradet kan ikke ses fra kysten. Indvirkning pa
kystlandskabet vurderes derfor som ikke vaesentlig.
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KOMMUNEPLAN 2021-2033

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer og rammebestemmelser ift. detailhandel, hvorfor
der sidelgbende med lokalplanen er udarbejdet tilleeg nr. 16 til
Kommuneplan 2021-2033 for hele erhvervsomradet indenfor
rammebestemmelse E.01.03. Planomradet er omfattet af
kommuneplanens retningslinje 2.3 om detailhandel og i
rammeomrade E.01.13 ‘Nyvang’ i Kommuneplan 2021-2033.
Omradet ligger i aflastningsomradet ‘Jyllandsvej’. I
aflastningsomradet er nu fastsat en samlet arealramme til
udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskraevende
varer pa 10.050 m2 samt butikstgrrelserne pa maks. 3.000 m2
og min. 600 m2,

Ailtastrangecenier

. Padsiravence

Figur 10: Kommuneplanens udpegede detailhandelsomr8der i og omkring
planomr&det (Middelfart Kommuneplan 2022-2033).

Anvendelsen er erhvervsomrade samt bydels- og
aflastningsomrade for detailhandelsbutikker i form af kontor,
herunder undervisning, lager, vaerksted, service, produktion,
offentlige formal samt aflastningsomrade. Der kan etableres
udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskraevende
varegrupper med bruttoetageareal pa i alt 10.050 m2.
Butiksstgrrelsen skal minimum vaere 600 m? og maksimal
3.000 m2. Der ma ikke etableres dagligvarebutikker. Der kan
bygges i op til 3 etager med en maksimal hgjde pa 14 m og
med en bebyggelsesprocent pa maks. 45. Der tillades
erhvervsaktiviteter inden for miljgklasse 1-6.

Butiksbebyggelsens padvirkning af bymiljoet
Kommuneplantillzeg nr. 16 indeholder en naermere redeggrelse
for behovet for nye butikker samt effekterne pa den
eksisterende detailhandel, herunder midtbyens og oplandets
butikker samt handlen i nabokommuner.
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Lokalplanen muligger opfgrelse af butiksbebyggelse med en
skala pa op til 10 m/3 etager plus evt. teknik pa tag, hvilket
svarer til den eksisterende erhvervsbebyggelse i omradet.
Bebyggelsesprocenten er fastsat til maksimalt 45. Der er
desuden fastsat en raekke specifikke krav til bebyggelsens
udformning, skiltning, belysning mv., som understreger den
synlige og profilerede placering mod Jyllandsvej for at sikre
omradets kvalitet og visuel sammenhaeng med naboarealer.

Trafikbetjeningen skal sikre god fremkommelighed pa
indfaldsvejen Jyllandsvej samt god sikkerhed for cyklister og
gaende. Der kan derfor kun ske indkgrsel - og ikke udkgrsel -
ift. Jyllandsvej, ligesom al tung transport skal afvikles ‘bagfra’
fra Nyvang. For cyklister etableres en ny cykelbane langs
Jyllandsvej, mens der evt. ogsd udfgres supplerende anlaeg til
den begreensede gdende trafik.

Omradets friarealer udformes med fokus pa at tilfgre mere
naturkvalitet og hgjere biodiversitet. Dette bl.a. pa det
ubebyggede friareal mod Jyllandsvej samt ved etablering af
plantebaelter i friarealet mod Nyvang og i kantzoner langs
naboskel. Beplantningen skal udfgres i varierende hgjder samt
med fokus pa artsvariation. Ubebyggede arealer kan ogsa
anvendes til lokal handtering af regnvand (LAR).

Samlet vurderes det, at lokalplanens realisering ikke vil give
anledning til negativ indvirkning pa det omgivende bymiljg.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER
Lokalplanomradet er omfattet af fglgende lokalplaner:
e Lokalplan nr. 29.08 "Erhvervsomrade ved motorvejen,
Jyllandsvej og Bogensevej", der er vedtaget i 2006.
e Tilleeg nr. 1 til Lokalplan 29.08 fra 2007.
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af

neerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 29.08 og tilleeg nr.
1 for de dele, der er omfattet af Lokalplan nr. 223.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

LANDSPLANLAGNING

Grundvandsbeskyttelse

Planomradet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser
(OD) og ligger uden for omrader med szerlige beskyttelseskrav,
herunder falsomme indvindingsomrader og boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO).

Driften af det fremtidige butiksomrade forventes ikke at give
anledning til aktiviteter, der kan udggre en risiko for
grundvandsressourcen. Planlaegningen strider ikke mod de
statslige vandomradeplaner.

Natura 2000-omrdader og bilag 4 arter

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade
(Natura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade (Lillebzelt)
ligger ca. 3,5 km sydvest for lokalplanomradet og med
eksisterende byomrade pa det mellemliggende areal.

Planomradet fremstar i dag som graesareal uden stgrre
naturkvalitet eller artsdiversitet. Det vurderes derfor, at arealet
ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for
arter pd Habitatdirektivets bilag IV.

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

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-
handleplaner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2022-2027
for Lillebaelt’.

Gastransmissionsledning

Planomradet er omfattet af en 200 m risikozone omkring
Energinets gastransmissionsledning, der er udlagt ved
landsplandirektiv - jf. figur 11. Energinet har foretaget en
fornyet vurdering af de aktuelle risikoforhold ved indpasning af
nye butikker i planomradet. Energinet har pa baggrund af
vurderingen ingen yderligere bemaerkninger til planlaagningen
ift. risikoforhold.
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Figur 11: 200 m risikozone ved gastransmissionsledning i bl.a. rammeomréde
E.01.13 (Plandata).

FORURENING

Driften af det fremtidige butiksomrade forventes ikke at give
anledning til spild og udledning af stoffer, der kan give
anledning til nedsivende forurening eller lugt, stgv eller anden
forurening af luften.

Der er i omradet ikke kortlagt jordforurening pa vidensniveau 1
eller 2, ligesom omradet ikke er omradeklassificeret. Middelfart
Kommune er 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. Der henvises til
Jordforureningslovens bestemmelser herom.

BESKYTTET NATUR, FREDNINGER MV.

Omradet rummer ikke beskyttet natur, fredede arealer eller
bygge- og beskyttelseslinjer iht. naturbeskyttelseslovens § 3.

OVRIGE BINDINGER

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 geeldende
bygningsreglement.

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i
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Museumsloven. Odense Bys Museer har frigivet planomradet til
anlaegsarbejder.

Museet oplyser, at der ikke er registreret fortidsminder inden
for lokalplanomradet. Arealet ligger dog i et omrade, hvor der
har veeret en del aktivitet gennem oldtiden. Seerligt interessant
er det, at matriklen ligger blot 80 meter sydgst fra en dyregrav
fra vikingetiden. Derudover er der umiddelbart uden for
matriklen fundet en stenbygget grav fra oldtiden. P& den
baggrund kan det sdledes ikke udelukkes, at lokalplanomradet
rummer jordfaste fortidsminder.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patreeffes jordfaste fortidsmin-
der eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anleegsarbejdet (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
arkaeologisk forundersggelse af arealet.

Vandforsyning
Omradet ligger inden for Trefor’s forsyningsomrade.

Spildevand

Omradet er jf. spildevandsplanen udlagt som separatkloakeret,
hvor spildevand fra ny bebyggelse ledes til Middelfart
Renseanlaeg. Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige
kloaknet efter Middelfart Kommunes anvisninger. Regnvand og
spildevand skal tilsluttes separatkloakering i omradet.

I henhold til spildevandsplanen er den maksimale
befeestelsesgrad i erhvervsomrader 0,6. Overstiger befaestelsen
mere end 60 % af arealet, skal regnvand neddrosles pa egen
grund inden afledning til kloak.

Da den forventede udnyttelse af omradet overstiger den
maksimale befsestelsesgrad pa 0,6 er der som et led i
planlaegningen udarbejdet en regnvandsscreening. Af
screeningen fremgar, at der ved den forelgbige disponering og
befaestelse af omradet skal sikres et forsinkelsesvolumen
svarende til 120 m3. Dette kan f.eks. vaere i form af en
underjordisk kassette/rgrbassin, eller som et 8bent
nedsivningsbassin placeret pa det ubebyggede grgnne friareal
mod Jyllandsvej.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for den del af den kollektive
varmeforsynings omrade, som er forsynet med fjernvarme. Der
er fjernevarmeledninger gennem omradet, som giver medfgrer
byggelinjer (se evt. §7.4).

29



REDEG@RELSE E

Trafik

I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der udarbejdet
en trafikanalyse med henblik pa at belyse de fremtidige
trafikforhold i omradet, herunder omfang og fordeling af
trafikken samt kapacitets- og trafiksikkerhedsforhold.

Der er beregnet en samlet ny daglig trafik til/fra omradet
svarende til ca. 1.400 + 80 ture med personbil (kundetrafik +
personalekgrsel) og 6 ture med lastbiler (varelevering). Der vil
fortsat kunne opretholdes en god trafikafvikling (serviceniveau
A) bade i krydset Bogensevej/-Jyllandsvej og i krydset Nyvang-
/Jyllandsvej. Den nye Igsning for vejadgang og cykelsti mod
Jyllandsvej omfatter bl.a. flytning og saerlig markering af
cykelbanen ved den nye hgjresvingsbane, jf. figur 11.

Trafiksikkerhedsrevision af projektet viser, at hensynet til
trafiksikkerheden kraever anlaeg af viderefgrt cykelbane og
separat svingbane og overkgrsel grundet gget afledt trafik.

Inddragelse af del af eksisterende vejareal (Jyllandsvej) og del
af ejendommen matr.nr. 17aae til den nye trafiklgsning
vurderes ikke at give vaesentlige gener for omradets udnyttelse
og drift. Arealet ligger pa begge sider af matrikelskel og
anvendes p.t. som graesrabat. Cykelbanen og svingbanen
vurderes at forbedre vejforhold og adgangen til lokalplan-
omradets butikker.

yax
4 2

. P SEE

Figur 11: Princip for udformning af vejadgang og cykelsti fra Jyllandsvej

(Daugaard Pedersen/COWI).
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Ekspropriation

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan
efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet
kraever det og mod fuldstaendig erstatning.

Kommunalbestyrelsen kan ekspropriere private ejendomme
eller private rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen
vil veere ngdvendig for at sikre virkeligggrelsen af lokalplanen
og for varetagelsen af almene samfundsinteresser, jf.
planlovens § 47 stk. 1.

Kommunalbestyrelsens adgang til at foretage ekspropriation
efter planlovens § 47 stk. 1 bortfalder hvis beslutning om
ekspropriation ikke er truffet inden 5 ar efter lokalplanen er
offentliggjort. Ekspropriation efter planloven kan ske under
opfyldelse af en raekke betingelser. Heraf fremhaeves:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort
lokalplan pa det tidspunkt, hvor der treeffes beslutning om
ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde pracise og detaljerede
bestemmelser om det projekt, der gnskes gennemfgrt.

e Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som
omfattes af lokalplanen.

e Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af
ekspropriationsformalet skal veere meddelt pa
ekspropriationstidspunktet.

e Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal.
Ekspropriation til fordel for en privat aktgr er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene
samfundsinteresser. Der geelder dog et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel
for private.

e Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med
mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den bergrte lodsejer.

e Ekspropriationen ma ikke omfatte et stgrre areal end
ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen, ejeren har indgaet
aftale med, selv vil og kan foresta virkeligggrelsen, kan der
heller ikke eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at
der skal veere et aktuelt behov for virkeligggrelse af de
foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmaessige
rammer for.

e Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel
for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom indgrebet
og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil
skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til de
almene samfundsinteresser, som forfglges med
ekspropriationen. Kravet om rimelighed og
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forholdsmaessighed ma vurderes konkret med hensyn til
indgrebets karakter og betydning for de involverede.

Man kan fa yderligere information om ekspropriation efter
planloven pa erhvervsstyrelsens hjemmeside: www.erst.dk.

Staj

Den planlagte anvendelse af omradet til erhvervsvirksomhed i
form af detailhandelsbutikker betyder, at omradets funktioner
ikke er fglsomme ift. trafikstgj.

Derimod skal det sikres, at omradets funktioner ikke giver
anledning til stgjpavirkning i omgivelserne, der overstiger
Miljgstyrelsens graenseveaerdier, jf. vejledning nr. 5/1984 om
‘Ekstern stgj fra virksomheder’. Stgjgraenserne gaelder for den
enkelte butik/virksomhed.

Konkret er der gennemfgrt beregning af virksomhedsstgj for
den stgrste butik, der er at betragte som ‘worst case’. Stgjen
er knyttet til den fremtidige trafik i form af kundetrafik,
personalekgrsel samt varelevering. Herudover vil der ikke vaere
vaesentlige udendgrs stgjkilder, idet ventilationsanlaeg
integreres i bebyggelsen og kun vil have enkelte stgjsvage
afkast, som orienteres i retning af Nyvang.

P& grundlag af de gennemfgrte beregninger er det vurderet, at
driften af butikkerne i lokalplanomradet ikke vil give anledning
til en stgjpavirkning i omgivelserne - herunder naerliggende
boliger - der overstiger de gaeldende graenseveaerdier for
virksomhedsstgj.
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Miljgvurdering

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@ miljoet,
miljgvurderes. Planerne er omfattet af bilag 2 punkt 10b, men
omfatter et mindre omrade i et eksisterende erhvervsomrade
og er derfor screenet.

Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens § 8
vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
planernes gennemfgrelse er af en sadan karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.
Ud fra ovennaevnte screening er det Middelfart Kommunes
vurdering, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering for
udkast til lokalplan nr. 223 og tillaeg nr. 16 til Kommuneplan
2021.

Vurderingen baserer sig pa fglgende:

e Omradet er ikke en del af et internationalt
naturbeskyttelsesomrade, og planen vurderes ikke at
pavirke Natura 2000-omrader eller Bilag IV-arter.

e Planen giver ikke mulighed for anlaegsprojekter der er
omfattet af lovens bilag 1 og 2

e forhold omkring trafikafvikling og stg@j fra virksomheder er
belyst og giver ikke anledning til vaesentlig indvirkning.

e Planlaegningen vurderes ikke at pavirke drikkevands-
interesser og andre naturbeskyttelsesinteresser.

e Risikoforhold ift. Energinets gastransmissionsledning er
belyst og giver ikke anledning til vaesentlig indvirkning.

Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om ikke at
udarbejde miljgvurdering, kan du klage til Planklagenaevnet,
inden 4 uger fra den 8. december 2023, hvor planen er indlaest
i www.plandata.dk. Fristen er forlaenget pga. helligdage til den
7. januar 2024. Du klager via Klageportalen
www.kpo.naevneneshus.dk, her finder du ogsa en
videovejledning til, hvordan du klager. En klage er indgivet, ndr
den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du
klager, skal du betale et gebyr. Du betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen.

Du kan lzese mere om gebyrerne og forventet sagsbe-
handlingstid pg] www.naevneneshus.dk/start-
dinklage/planklagenaevnet/vejledning/. Planklagenaevnet skal som
udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du
gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du
sende en begrundet anmodning til kommunen. Kommunen
videresender herefter anmodningen til Planklagenavnet, som
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traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan
imgdekommes. Hvis du vil indbringe Planklagenavnets
afggrelse for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra
den dato hvor afggrelsen er meddelt eller offentliggjort.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-og
anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst.

Private tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses. Servitutredeggrelse
foreligger som et szerskilt dokument. Middelfart Kommune ggr
opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for eventuelle
fejl og mangler i oversigten.

Etablering af beplantning og andre anlaeg skal respektere de
palagte servitutter vedrgrende forsyningsledninger. I den
forbindelse ggres opmaerksom pa eksisterende tinglysning og
igangvaerende tinglysning af fijernvarmeanlaeg og fjernvarme-
transmissionsledning med tilhgrende servitutbzelter, jf.
kortbilag 2.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas
tilladelse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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Udvidelse af rummelighed i eksisterende aflastningsomrade og ramme
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KOMMUNEPLAN OG TILLAG

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

Kommuneplanen bestdr af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byrddet gnsker, og hvad der skal ggres for, at dette kan ske. Derudover handler
kommuneplanen ogsé 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
¢ retningslinjer for arealanvendelsen for en raekke emner

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

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

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantilleegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder falgende
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 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 opfarelse af
bebyggelse eller zendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pagaeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.

OFFENTLIG HORING

Forslag til tillaeg nr. 16 til kommuneplan 2021-2033 har vaeret fremlagt i offentlig hgring i
perioden fra 8. december 2023 til 4. februar 2024. Der indkom ikke bemaerkninger til forslaget
til tilleeg nr.16.
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Baggrund og formal

Formalet med dette tillaeg til Kommuneplan 2021-2033 er dels at aendre retningslinje 2.3.1
'‘Detailhandelsomrader - Middelfart’ ift. indretning eller etablering af butikker med
udvalgsvarer og seerligt pladskreevende varegrupper (SPV) i aflastningsomradet ved
Jyllandsvej/Nyvang, og dels at sikre stgrre rummelighed til nye butikker i det eksisterende
rammeomrade.

Andringen af kommuneplanrammen betyder at butiksstgrrelsen sndres til minimum 600 m?2
og maksimum 3.000 m2 bruttoetagemeter.

/Endringen af retningslinje 2.3.1 betyder at den samlede arealramme for detailhandel i
aflastningsomradet Nyvang haeves til 10.050 m2 bruttoetagemeter og med fgrnaevnte
butiksstgrrelser. Afgraensningen af aflastningscentret andres ikke, ligesom der fortsat ikke kan
etableres dagligvarebutikker her.

FEndringen sker pa foranledning af et gnske om at etablere 3-4 nye butikker pa@ Nyvang 14
med varierende butiksstgrrelse fra ca. 600 m2 - 3.000 m2. Butiksstgrrelsen er i strid med
kommuneplanens rammer (E.01.13) og retningslinjer for omradet, ligesom den samlede
arealramme for aflastningsomrddet er opbrugt. I aflastningsomrddet er der i dag 3.825 m?2
detailhandel bl.a. i form af tre udvalgsvarebutikker, som er JYSK, Skousen og Sport 24, og en
butik med SPV, som er Jem & fix.

Hensigten er, at en effektiv butiksstruktur fremmes ved at skabe plads til store butikker,
herunder iszer store udvalgsvarebutikker, der ikke uden videre kan indpasses i de historiske
bymidter. Planlaegningen for udvidelsen af aflastningsomradet i Middelfart skal sdledes
muligggre butikstyper, som typisk ikke kan indpasses i den mere taetbebyggede bymidte, og
butikker, hvor der typisk er behov for, at kunderne kan afhente varer i bil. Udvidelsen vil
styrke Middelfart i den regionale konkurrence med andre handelsbyer og bidrage til, at en
stgrre del af handlen holdes hjemme i kommunen.

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

Natura 2000-omrader samt beskyttelse af visse arter

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det nsermeste
Natura 2000-omrade (Lillebaelt) ligger ca. 3,5 km sydvest for planomradet og med
eksisterende byomrade pa det mellemliggende areal.

Planomradet fremstar i dag som graesareal med enkelte buske o.lign. uden szerlige
naturkvaliteter eller artsdiversitet. Planens realisering forudseetter ikke faeldning af stgrre
traeer eller lignende aktiviteter med betydning for naturinteresser.

Middelfart Kommune har ikke kendskab til eller formodning om, at der i planomradet
forekommer dyrearter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Der er s@ggt i eksisterende
oplysninger om bilag IV-arters forekomst i de tilgaengelige databaser. Det vurderes derfor, at
arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rasteomrade for arter pd Habitatdirektivets
bilag IV.

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

Tillaegget er saledes i overensstemmelse med de statslige Natura 2000-planer og de
kommunale Natura 2000-handleplaner - herunder 'Natura 2000 handleplan 2022-2027 for
Lillebaelt’.



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

Planomradet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser (OD) og ligger uden for omrader
med seerlige beskyttelseskrav, herunder fglsomme indvindingsomrader og boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO). Neermeste vandboring ligger i Jyllandsvej umiddelbart ud for
omradet.

Driften af det fremtidige butiksomrade forventes ikke at give anledning til aktiviteter, der kan
udggre en risiko for grundvandsressourcen. Planlagningen strider sdledes ikke mod de
statslige vandomradeplaner.

Produktionsvirksomhed

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021-2033 fastlagt retningslinjer for
erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomhed. Neermeste omrade - 'Middelfart @st’ med
virksomheden Fiberline ligger ved motorvejen ca. 800 m sydgst for planomradet.

Ny detailhandel i lokalplanomradet og i det samlede aflastningsomrade vurderes ikke at blive
pavirket af virksomhedens drift og ej heller at vaere en begraensning for virksomhedens
fortsatte udvikling. Tillaegget vurderes saledes ikke at fa betydning for omrader forbeholdt
produktionsvirksomhed.

Olie- og gasaniaeg
Omradet for kommuneplantillaegget er delvist omfattet af en 200 m risikozone omkring
Energinets gastransmissionsledning, der er udlagt ved landsplandirektiv - jf. figur 1.

Figur 1: 200 m risikozone ved gastransmissionsledning i bl.a. rammeomr8de E.01.13 (Plandata).

Energinet har foretaget en fornyet vurdering af de aktuelle risikoforhold ved indpasning af nye
butikker i planomradet. Energinet har pa baggrund af vurderingen ingen yderligere
bemaerkninger til planlaagningen ift. risikoforhold.

Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021-2033 fastlagt retningslinjer for omrader, der
kan veere udsat ift. oversvgmmelse og erosion.

Planomradet ligger ca. 650 m fra kysten ved Lillebeelt og kan potentielt pavirkes af
oversvgmmelser og erosion. Omradet er imidlertid hgjt beliggende (kote +25 DVR90) og uden
interne eller neerliggende lavbundsarealer.

Tillaegget vurderes sdledes ikke at fa betydning i forhold til Planlovens bestemmelser om
oversvgmmelse og erosion.
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Detailhandel

Rammer

Kommuneplanramme E.01.13 'Nyvang’ aendres ift. butiksstgrrelser samt arealramme til
butikker. Arealrammen haeves fra 3.000 m2 til 10.050 m2. Den maksimale butiksstgrrelse
haeves fra 1.500 m2 til 3.000 m2 og minimumsbutiksstgrrelsen andres fra 400 m2 til 600 m2.
Der aendres ikke pd rammeomradets afgraensning.

De eksisterende og de fremtidige rammebestemmelser ses pa figur 4 og figur 5 pa hhv. s. 10
og 11.

Retningslinjer
Aflastningsomradet ved Jyllandsvej er omfattet af retningslinje 2.3.1 ‘Detailhandelsomrader -

Middelfart’ i Kommuneplan 2021-2033. Afgraensningen af aflastningsomradet ses pa figur 2.

AN

Figur 2: Afgraensning af aflastningsomr§det (E.01.13) ved Jyllandsvej er vist med gult (Kommuneplan
2021-2033).

Retningslinje 2.3.1 aendres ift. arealramme og maksimale butiksstgrrelser for
aflastningsomradet ved Jyllandsvej. Konkret haeves den samlede arealramme fra 3.000 m2 til
10.050 m2. Den maksimale butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker haeves fra 1.500 m?2 til
3.000 m2 pr. butik, ligesom minimumsbutiksstgrrelsen andres fra 400 m2 til 600 m=2.

De nuvaerende og fremtidige arealrammer og butiksstgrrelser for aflastningsomradet fremgar
af tabellerne pa figur 6 s. 12.

Redeggrelseskrav

Et kommuneplantillaeg, der aendrer planlaegningen for et aflastningsomrade, skal ifglge
planlovens § 11 e, stk. 4 og 5 indeholde en redeggrelse om detailhandel for fglgende emner:
Krav til redeggrelse ifglge planlovens § 11 e, stk. 4:

1. En vurdering af omfanget af det eksisterende bruttoetageareal til butiksformal i bymidten,
bydelscentre, lokalcentre, omrader til seerlig pladskraevende varer og aflastningsomrader
fordelt p& hovedbutikstyper og disses omsaetning,

2. En vurdering af behovet for nybyggeri eller omdannelse af eksisterende bebyggelse til
butiksformal,

3. En vurdering af nr. 1 og 2 i relation til malene for detailhandelsstrukturen, herunder en
angivelse af, hvilket opland der forudsaettes betjent af de butikker, der kan placeres inden
for de udlagte arealer,



4. Oplysning om, hvordan planleegningen tilgodeser malene for den kommunale
hovedstruktur, herunder hvordan forslaget fremmer konkurrence og et varieret
butiksudbud i de mindre og mellemstore byer samt bymiljget i de omrader, der foreslas
udlagt til butiksformal, og

5. En angivelse af tilgeengeligheden for de forskellige trafikarter til de udlagte arealer til
butiksformal.

Ifglge planlovens § 11 e, stk. 5 skal der redeggres for det kundegrundlag, som etableringen af
nye butikker baseres pa, og det opland, som aflastningsomradet henvender sig til, samt en
vurdering af,

A) hvordan det planlagte aflastningsomrdde kan styrke konkurrencen med et stgrre
vareudvalg og lavere priser til fordel for forbrugerne,

B) hvordan det planlagte aflastningsomrdde kan pdvirke butiksforsyningen i bymidten i de
mindre oplandsbyer og i landdistrikterne, og

C) hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i forhold til kommunens stgrrelse,
forventes at pavirke byens samlede oplandseffekt i forhold til nabokommuner.

Redeggrelseskravet for sendring af de kommunale retningslinjer for detailhandel fremgar af et
saerskilt dokument "Udvidelse af aflastningsomrade ved Jyllandsvej i Middelfart -
Detailhandelsredeggrelse”, der indgdr som del af kommuneplantilleegget som bilag. Fglgende
hovedkonklusioner og sammenfatningen pa figur 4 fremgar af detailhandelsredeggrelsen:

Ad. 1) Eksisterende detailhandel

Detailhandlen i Middelfart Kommune blev kortlagt i 2016 som led i en detailhandelsanalyse.
Der var i 2016 i Middelfart Kommune 115 udvalgsvarebutikker med et samlet areal pa ca.
45.500 m2 og 24 butikker med saerligt pladskraevende varegrupper (SPV) med et samlet areal
pa ca. 42.800 m2. I 2015 var den samlede udvalgsvareomsaetning knap 581 mio. kr.

Ad. 2) Arealbehov

Udviklingen i indbyggertallet, privatforbruget og nethandlen i oplandet er sammenholdt, og pa
den baggrund er borgernes samlede forbrug i dag og i 2034 beregnet. Beregningerne viser, at
det arlige forbrug af udvalgsvarer i fysiske butikker i et maksimumsscenarie forventes at stige
med i stgrrelsesordenen 200 mio. kr. for borgerne bosiddende i oplandet i perioden 2022-
2034. Udviklingen i rammebetingelserne frem mod 2034 er i sagens natur usikker. Hvis
vaeksten i privatforbruget i hgjere grad leener sig op ad et minimumsscenarie, sa bliver
vaeksten i forbrugsgrundlaget alt andet lige mindre.

Uanset den fremtidige udvikling i rammebetingelserne har Middelfart Kommune et underskud
pa handelsbalancen for udvalgsvarer. Handelsunderskuddet for udvalgsvarer for Middelfart
Kommune blev opgjort til ca. 39 % for 2015, hvilket med de nuvearende forbrugstal svarer til
et handelsunderskud p& ca. 385 mio. kr. pr. ar. P& den baggrund vurderes det, at der er
grundlag for at haeve den samlede arealramme til udvalgsvarebutikker fra 3.000 m2 til 10.050
m?2,

Ad. 3) Sammenhaeng med mal
M3l for detailhandlen omfatter bade fzelles mal for Trekantomradet og specifikke mal for
Middelfart Kommune.

Planlaegningen for udvidelse af aflastningsomradet vil bidrage til, at Trekantomradet rummer
et mere varieret handelsliv, der stdr steerkere i den regionale konkurrencesituation. Dette vil
bidrage til, at butiksudbuddet i Middelfart matcher byens rolle som en del af en storby.



Planlaegningen for udvidelsen af aflastningsomradet vil styrke den lokale detailhandel i
Middelfart og muligg@re ny detailhandel i form af f.eks. nye butikskoncepter, herunder
arealkraevende butikskoncepter, der ikke uden videre kan indpasses i bymidten og derved
skabe bedre rammer for velfungerende markeder med en mere effektiv butiksstruktur.

Planlaegningen for udvidelse af aflastningsomradet vil muligggre etablering af yderligere
mellemstore og store butikker i Middelfart, hvilket understgtter kommunens gnske om, at
Middelfart skal vaere kommunens handelscentrum, der kan matche de stgrre byer,
butikscentre og indkgb pa nettet. Aflastningsomradet vil derudover fremme et mere varieret
butiksudbud, der supplerer bimesterne i et omrdde med god tilgeengelighed for alle trafikarter.

Omseetningen i de nye butikker vil i langt overvejende grad blive hentet fra stgrre byer. Derfor
vurderes det, at udvidelsen af aflastningsomradet ikke vil fa8 maerkbar betydning for malene
om, at borgerne i Strib, Ngrre Aaby, Ejby og Brenderup, de mindre bysamfund og landsbyerne
skal have adgang til hhv. et bredt lokalt udbud af kundeorienterede erhverv, et bredt udbud af
dagligvarebutikker og til et udbud af de mest almindelige udvalgsvarebutikker samt mindre,
lokalt orienterede butikker, i det omfang der er efterspgrgsel herpa.

Samlet vurderes det, at planlaegningen for aflastningsomrddet understgtter hovedstruktur og
mal i Kommuneplan 2021-2033 for Middelfart Kommune.

Ad. 5) Trafikal tilgaengelighed

Samlet vurderes det, at aflastningsomradet er kendetegnet ved en god tilgaengelighed og
fremkommelighed for bilister. Projektomradet er endvidere tilgeengeligt for rejsende med
kollektiv transport samt tilgaengeligt for cyklende og gdende.

Ad. 4 og A) P3virkning af konkurrencen

Det vurderes pd baggrund af beregninger, at priserne p& udvalgsvarer vil falde ud fra en
antagelse i ministeriets beregningsmodel af, at st@grre butikker fgrer til lavere priser.
Priseffekten anslas at blive ‘middel’.

Af detailhandelsredeggrelsen fremgar det, at graden af konkurrence med midtbyens
detailhandel reduceres vaesentligt ved at fastsaette en minimumsbutiksstgrrelse pa 400 m2,
men at graden af konkurrence ikke yderligere reduceres vaesentligt ved at gge
minimumsbutiksstgrrelsen til f.eks. 1.000 m2. Af hgringssvaret fra Middelfart Handel
fremsaettes imidlertid gnske om at aendre minimumsbutiksstgrrelsen for at forhindre
butiksflugt fra midtbyen. @nsket imgdekommes ved at aendre minimumsbutiksstgrrelsen fra
400 m2 til 600 m=2.

Det vurderes, at planlaagningen for aflastningsomradet i Middelfart kan bidrage til at
understgtte hensynet om en effektiv butiksstruktur.

Ad. B) Effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel

Det vurderes, at en vaesentlig del af omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker hentes
udenfor kommunen, herunder Odense, Kolding og Fredericia, men at en del af omsaetningen
0gsa hentes lokalt, hovedsageligt i Middelfart by. Det vurderes, at de nye udvalgsvarebutikker
vil opnd en samlet omsaetning pa i stgrrelsesordenen 110 mio. kr. pr. ar.

P& kort sigt vurderes de nye butikker i aflastningsomradet at ville flytte en omsaetning pa 5
mio. kr. pr. ar fra bymidten og 43 mio. kr. pr. &r fra resten af byen, 46 mio. kr. pr. ar fra
nabokommunerne samt 13 mio. kr. pr. ar fra nethandlen.

Der er ogsa regnet pd, hvad en planlagt udvikling af aflastningsomrddet i Fredericia Vest vil
betyde, for at fa et samlet billede af, hvordan bymidten og andre omrader vil blive pavirket.
Det forventes, at planerne for Fredericia Vest vil flytte yderligere omkring 3 mio. kr. pr. ar fra



Middelfart Midtby og yderligere 10 mio. kr. pr. ar fra de gvrige dele af Middelfart Kommune til
udbygningen af Fredericia Vest.

P3 lzengere sigt forventes aflastningsomradet ikke at pavirke handelsbalancen yderligere. Hvis
der sker yderligere udbygninger i omkringliggende byer, kan handelsbalancen falde.

Ad. C) Oplandseffekt

Det vurderes pa baggrund af beregninger, at de nye udvalgsvarebutikker i aflastningsomradet
vil have en stor pavirkning pa oplandseffekten for udvalgsvarer, hvilket bl.a. skyldes, at godt
halvdelen af omsaetningen hentes udenfor Middelfart. Beregningerne viser, at den arlige
udvalgsvareomsaetning i Middelfart gges med ca. 60 mio. kr. Det svarer til en stigning i
handelsbalancen ekskl. nethandel fra ca. 77 % til ca. 91 %.

Det forventes, at aflastningsomradet ikke vil pavirke handelsbalancen yderligere pa leengere
sigt. Hvis der sker yderligere udbygninger i omkringliggende byer, kan handelsbalancen falde.
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Figur 3: Sammenfattende konsekvensvurdering ift. Planlovens § 11 e, stk. 5 (Detailhandelsredeggrelse, COWI nov.
2022).




Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan f& vaesentlig indvirkning pa miljeet, miljgvurderes.
Planerne er omfattet af bilag 2 punkt 10b, men omfatter et mindre omrade i et eksisterende
erhvervsomrade og er derfor screenet. 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. Ud fra
ovennavnte screening er det Middelfart Kommunes vurdering, at der ikke skal udarbejdes en
miljgvurdering for udkast til lokalplan nr. 223 og tillaeg nr. 16 til Kommuneplan 2021.

Vurderingen baserer sig pa fglgende:
e Omradet er ikke en del af et internationalt naturbeskyttelsesomrade, og planen
vurderes ikke at pavirke Natura 2000-omrader eller Bilag IV-arter.

e Planen giver ikke mulighed for anlaegsprojekter der er omfattet af lovens bilag 1 og 2

o forhold omkring trafikafvikling og stgj fra virksomheder er belyst og giver ikke
anledning til veesentlig indvirkning.

e Planlaegningen vurderes ikke at pavirke drikkevands-interesser og andre
naturbeskyttelsesinteresser.

e Risikoforhold ift. Energinets gastransmissionsledning er belyst og giver ikke anledning
til vaesentlig indvirkning.

Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over kommunens afggrelse om ikke at udarbejde miljgvurdering, kan
du klage til Planklagenzevnet, inden 4 uger fra den 6. december 2023, hvor planen er indlzest i
www.plandata.dk. Fristen er forlaenget pga. helligdage til den 7. januar 2024. Du klager via
Klageportalen www.kpo.naevneneshus.dk, her finder du ogsa en videovejledning til, hvordan
du klager. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar
du klager, skal du betale et gebyr. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Du kan laese mere om gebyrerne og forventet sagsbehandlingstid pa
www.naevneneshus.dk/start-dinklage/planklagenaevnet/vejledning/. Planklagenaevnet skal
som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er
sarlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du
sende en begrundet anmodning til kommunen. Kommunen videresender herefter anmodningen
til Planklagenavnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.
Hvis du vil indbringe Planklagenaevnets afggrelse for domstolene, skal dette ske inden 6
méaneder fra den dato hvor afggrelsen er meddelt eller offentliggjort.
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Eksisterende rammebestemmelser:
Rammeomrade E.01.13 "Nyvang"

Komimiineplanramimsar
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Figur 4: Afgreensning af rammeomr8de E.01.13 ‘Nyvang’.

Anvendelse
Generel anvendelse er Erhvervsomrade
Nuvaerende status er Delvist udnyttet erhvervsomrade samt bydels- og aflastningscenter for detailhandelsbutikker.

Generelle anvendelsesbestemmelser

Erhvervsomrade til kontor, herunder undervisning, lager, vaerksted, service, produktion, offentlige formal samt
aflastningscenter. Der kan etableres udvalgsvarebutikker og butikker til pladskreevende varer, se generelle
rammebestemmelser vedrgrende detailhandel. Butiksstgrrelsen skal dog minimum veere 400 m2 og maksimal 1.500
m2.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 45% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 3

Maksimal hgjde er 14 m.

Miljo

Mindst tilladte miljoklasse 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, s8 den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opnds. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 300 m.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger m3 ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Lokalplanlaegning
Lokalplan 29.08 + tillaeg
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Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomradde E.01.13 "Nyvang"

Komimiineplanramimser
O rrramme E01.13

m e e SOV

Figur 5: Afgraensning af rammeomr8de E.01.13 ‘Nyvang’.

Anvendelse
Generel anvendelse er Erhvervsomrade
Nuvaerende status er Delvist udnyttet erhvervsomrade samt bydels- og aflastningsomrade for detailhandelsbutikker.

Generelle anvendelsesbestemmelser

Erhvervsomrade til kontor, herunder undervisning, lager, vaerksted, service, produktion, offentlige formal samt
aflastningsomrade. Der kan etableres udvalgsvarebutikker og butikker med saerligt pladskraevende varegrupper, se
generelle rammebestemmelser vedrgrende detailhandel. Butiksstgrrelsen skal dog minimum vaere 600 m2 og
maksimal 3.000 m2. Der m3 ikke etableres dagligvarebutikker.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 45% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 3

Maksimal hgjde er 14 m.

Miljo

Mindst tilladte miljoklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes 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 starre
industriomr8der, s§ den gnskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opn8s. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 300 m.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.
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Eksisterende retningslinje 2.3.1 '‘Detailhandelsomrader - Middelfart’:

Centeromrade Arealramme | Restrummelighed | Maks. Maks. Maks. Min.
bruttoetageareal | bruttoetageareal | bruttoetageareal | bruttoetageareal
pr. butik pr. butik pr. butik pr. butik

- Udvalgsvarer SPV
Dagligvarer
Middelfart . .
Aflastningsomréde 3.000 0 Dagligvarebutik | 1,500 400
: tillades ikke
Jyllandsvej
Fremtidig retningslinje 2.3.1 '‘Detailhandelsomrader — Middelfart’:

Centeromrade Arealramme | Restrummelighed | Maks. Maks. Maks. Min.
bruttoetageareal | bruttoetageareal | bruttoetageareal | bruttoetageareal
pr. butik pr. butik pr. butik pr. butik

o Udvalgsvarer SPV
Dagligvarer
Middelfart ] )
Aflastningsomrade 10.050 6.225 D_agllgva_lrebunk 3.000 600
. tillades ikke
Jyllandsvej

Figur 6: Tabel over nuvaerende og fremtidige arealrammer og butiksstaorrelser for rammeomréde E.01.13
i Middelfart Kommune (i kvadratmeter).

Samt tilfgjelse af tekst i generelle anvendelsesbestemmelser: Erhvervsomrade til kontor, herunder undervisning,
lager, veerksted, service, produktion, offentlige formal samt aflastningsomrdde. Der kan etableres udvalgsvarebutikker
og butikker med seerligt pladskraevende varegrupper, se generelle rammebestemmelser vedrgrende detailhandel.
Butiksstgrrelse skal dog minimum vaere 600 m2 og maksimal 3.000 m2. Der ma ikke etableres dagligvarebutikker.




VEDTAGELSESPATEGNING

Kommuneplantillaeg nr. 16 er vedtaget af Middelfart Byrad den 8. april 2024.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Forslaget til kommuneplantilleeg er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjemmeside og
Plandata.dk den 17. april 2024.
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