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Som administrator skal vi herved på vegne af Kirk & Thorsen Invest A/S, der er ejer af
ejendommen beliggende Venusvej 10 A, 7000 Fredericia med matr. nr. 1 gk Fredericia
Stadsjorder gøre indsigelser over ovennævnte lokalplanforslag, der p.t. er i offentlig høring.   
 
Indsigelserne er følgende:
 

1.        Jf. forslagets § 3.5 ønskes der lagt en begrænsning på bruttoetagearealet til butiksformål
for den enkelte butik, således at den enkelte butik som minimum skal være 500 m2.
 
Ejendommen beliggende Venusvej 10 A, Fredericia blev erhvervet i 2012 i tillid til den
gældende lokalplan, hvor ejendommen p.t. ikke er underlagt en begrænsning om en
minimumsstørrelse pr. butik. Det gør ejendommen fleksibel med hensyn til fremtidig
udlejning, og i forbindelse med købet havde det afgørende betydning for køber, at der
var mulighed for fremadrettet at opdele ejendommen i mindre lejemål. Indføres
begrænsningen om en minimumsstørrelse på 500 m2 pr. butik, frygter vi, at det bliver
vanskeligt at genudleje eventuelle ledige butikslejemål, hvorved det i værste fald også
kan komme til at påvirke området med mange ledige og halvtomme lejemål, hvilket ikke
vil være befordrende for hverken området eller byen.
 
Med baggrund i ovennævnte ønsker vi således, at bestemmelsen om en
minimumsstørrelse pr. butik udgår af forslaget.

 
2.        Jf. Ad 3,5 til § 3.5 anføres det, at eksisterende lovlige butikker kan fortsætte som hidtil.

 
Såfremt vores indstilling jf. pkt. 1 om at lade bestemmelsen om en minimumsstørrelse på
500 m2 udgå ikke imødekommes ønskes Ad 3,5 til § 3.5 ændret, således at det
præciseres, at eksisterende lovlige butikker kan fortsætte som hidtidig med mulighed for
også at genudleje disse butikker med de eksisterende kvadratmeter til andre lovlige
butikker. Hvis ovennævnte ikke præciseres kan der opstå tvivl om muligheden for en
eventuel genudlejning af et ledigt lejemål under 500 m2, hvilket kan få den konsekvens,
at lejemålet ikke lovligt kan udlejes og derved må stå tomt.
 

3.        Ønsket tilføjelse til lokalplanforslaget omkring adgangsforhold:
 

Mellem ovennævnte ejendom og det tidligere vestcenter var der en passage, der var 2,6
meter bred. Passagen var lukket i begge ende med en gitterport, og passagen var
registreret som flugtvej samtidig med at den blev brugt som adgangsvej for afhentning
af affald og til vareindlevering til Babyudstyr, hvis lager, affaldsrum og vareindlevering er
placeret ca. midt på ejendommen over for vestcentret. I lokalplanforslaget foreslås
området hvor den tidligere passage var delvist udlagt til parkeringspladser, således at
arealet mellem parkeringsarealet og ovennævnte ejendom beliggende Venusvej 10 A,
Fredericia indsnævres til alene at være 1,80 meter bredt. Det har den konsekvens, at det
ikke længere vil være muligt at fragte affaldscontainere og vare mellem
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parkeringsarealet og ejendommen. Det betyder, at vare og affald nødvendigvis må
indleveres henholdsvis hentes ved at lastbilerne parkerer foran porten til Babyudstyrs
vareindlevering, og for at vare og affald kan fragtes, anser vi det for nødvendigt, at der
friholdes minimum 2 parkeringspladser foran porten til Babyudstyrs vareindlevering. I
modsat fald er det vurderingen, at der vil blive kaoslignende tilstande, hvis
affaldscontainere og papkasser med vare skal kantes ind imellem de parkerede biler.
 
Der stilles således forslag om, at minimum 2 parkeringspladser foran porten til
Babyudstyr friholdes til brug for vareindlevering og afhentning af affaldscontainere hos
Babyudstyr. Der er vedlagt en tegning, der viser en cirka placering af porten og de
parkeringspladser, der foreslås friholdt for parkering.

 
Er der spørgsmål til ovennævnte eller ønskes ovennævnte forslag/kommentarer uddybet, er I
velkommen til at kontakte undertegnede.  
  
 

 
 
Venlig hilsen
 
Steen Sandgaard
 

Vinding Gruppen A/S
Vindingvej 2 A, 7100 Vejle
 
Telefon 75 85 88 11
Mobil 29 13 43 30
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Til Fredericia Kommune
Plafdelingen
 
Ejeren af matr.nr. 1fx Fredericia Stadsjorder, Vestcentret, Nordcap Datavej Aps, har anmodet os
arbejde med ejendomsdannelsen vedrørende det kommende byggeri på matr.nr. 1fx.
 
Udbygning af butikker på ejendommens vil naturligt komme til at foregå i etaper, hvilket vil
kræve en ejendomsmæssig opdeling ved udstykning eller ejerlejligheder.
 
Lokalplanens og bebyggelsesplanens udformning medfører, at det vil være mest
hensigtsmæssigt, at den ejendomsmæssige opdeling etableres ved udstykning af sokkelgrunde.
 
Udstykning af sokkelgrunde strider ikke mod lokalplanens formål eller intentioner, men for at
forebygge, at kommunens byggeafdeling eventuelt bliver nød til at dispensere fra planen ved et
ønske om udstykning i sokkelgrunde, foreslås herved, at planens bestemmelser præciseres, så
det er helt klart, at det ikke kræver dispensation fra byggeloven at udstykke sokkegrunde.
 
Konkret foreslås, at der suppleres med bestemmelser eller noter, der præciserer følgende:
 
Til § 5.1 foreslås tilføjet følgende meningsdannelse:
Det kan tillades, at de enkelte parceller udstykkes som sokkelgrunde.
 
Til § 8.6 foreslås tilføjet følgende meningsdannelse:
Hvis en ejendom udstykkes i sokkelgrunde kan en ideel andel af fællesarealet indregnes i
bebyggelsesprocenten, forholdsmæssigt efter bruttoetageareal.  Andelen fastlægges i en
tinglyst servitut.
 
Nærværende skal ikke opfattes eller behandles som klage i forhold til planforslaget, men vi
mener det kunne tydeliggøre planens egentlige intention. Såfremt der ønskes en drøftelse kan
undertegnede kontaktes.
 
Med venlig hilsen

Olaf Nielsen, LIFA A/S
Landinspektør, Partner
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Møde - 2-12-2014 detailhandelsområdet ved Vejlevej - opsamling 
 
 
Mødets formål: 

‐ at få input til detailhandelsplanen for Fredericia Kommune 
‐ at give ejere og forretningsdrivende i vestbyen mulighed for at debattere 

detailhandelsplanlægningen i området omkring Vejlevej 
‐ at informere om Lokalplan 329 Vestcentret, Center- og erhvervsområde ved Vejlevejs 

betydning for butikkerne inden for lokalplanen samt i aflastningscentret generelt 

 
Kristian Løbner fra Cowi redegjorde for indholdet i analysen: 
Detailhandlen er gået tilbage siden 2008, både på landsplan og i Fredericia. 
I Fredericia er lokalkøbsandelen desuden gået tilbage siden 2003: borgere i Fredericia lægger flere 
af deres indkøb udenfor Fredericia nu end i 2003 - butikkerne i Fredericia har fået større 
konkurrence fra handelscentre i andre byer.  
 
Analysens anbefalinger er, at rollefordelingen mellem Fredericia Vest og bymidten fastholdes: 
Fredericia Vest styrker sit fokus på større butikker indenfor bil og bolig, og har mulighed for at 
profilere den position i forhold til konkurrerende byer, der ikke er så markante på de områder. 
 
Etableres der mindre og mere bymidteorienterede butikker og servicefunktioner i Fredericia Vest, 
vil de konkurrere direkte mod bymidtens butikker. Erfaringsmæssigt øges forbruget ikke ved 
etablering af nye butikker. Derimod vil omsætningen i de nye butikker blive hentet i eksisterende 
butikker – særligt de nærmeste, tilsvarende butikker. Etableres der mindre butikker i Fredericia 
Vest, vil bymidtens butikker blive unødigt udfordret. En klar rollefordeling vil give mulighed for, at 
Fredericia Vest og bymidten kan udvikles til stærke, og spændende handelsområder med hver deres 
fokus.   
 
For at øge områdets attraktivitet, er der behov for en samlet plan for området, der særligt fokuserer 
på trafik, skilte og beplantning: 

 God trafikal tilgængelighed til butiksområderne og mellem butikkerne  
 Fælles skilteplan og samlet, visuelt udtryk gør området mere attraktivt set fra et 

kundeperspektiv 
 Træer, buske og grønne områder signalerer mere kvalitet end asfalt og beton 

Fremstår området attraktivt er det en erfaring, at det reducerer den oplevede afstand mellem 
butikkerne. 
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Sine Rauff Schultz fra Plan & Udvikling redegjorde for indholdet i lokalplan 329: 
Lokalplanen har til formål at: 

• Give mulighed for at opføre et nyt Vestcenter  
• Sikre at lokalplanområdet først og fremmest forbeholdes store udvalgsvarebutikker, som 

ikke vil placerer sig i bymidten  
• Udlægge byggelinjer og byggefelter  
• Fastholde beplantning langs Jupitervej og Venusvej 

 
lokalplanområdet forbeholdes store udvalgsvarebutikker, som ikke vil placerer sig i bymidten. - 
Derfor indskrives bestemmelser om minimumsstørrelser på butikker på 500m2. 

 
Høringsfristen udløber den 17. december 2014, hvor indsigelser og bemærkninger skal være 
indsendt til kommunen. 
 
Spørgsmål og dialog fra mødet: 
Butiksstørrelser på 500 m2: 

‐ Synspunkt: I forhold til udvikling af vestcenteret er det bedre at man kan mikse med mindre 
butikker. Nogle butikstyper er blevet større – men nogle er også blevet mindre: 
køkkenbutikker etc.  

‐ Udfordringen er, at det egentlig ikke er butiksstørrelser men nærmere butikstyper man vil 
styre med lokalplanlægningen. Planloven giver ikke mulighed for, at man kan regulere på 
butikstyper, og det kan være konkurrenceforvridende.  Derfor fastsættes der en 
minimumsstørrelse på butikkerne. Butikker, der placerer sig i bymidter er typisk op til ca. 
500 m2. 
 

Konkurrence – vestbyen – bymidten – Kolding 
‐ Synspunkt: Øget omsætning i Fredericia vest kan måske i et vist omfang komme fra 

bymidten, men også fra Kolding.  
‐ Synspunkt: Godt med langsigtet plan og strategi for bymidten, men vi købte Vestcenteret 

fordi vi har en genial markedsplads med Føtex. Det har skuffet os rigtig meget, at man 
begynder at sætte begrænsninger for os i stedet for at være medspiller. Det kan være med til 
at holde kunderne i Fredericia. Det er noget man kan gøre lige nu. Fordi bymidten ikke 
fungerer kan man jo godt få resten af byen til at fungere. 

‐ Kædebutikker som f.eks. Vero Moda vil altid foretrække at lægge sig i bymidten – f.eks. vil 
et factory outlet ligge ude i et større område. 

‐ Vestbyen og bymidten skal ikke konkurrere med hinanden – så får vi både tomme butikker i 
vestbyen og bymidten. Det er jo ikke kun i bymidten der er tomme butikker, men også ude 
langs Vejlevej. Der er ikke noget værre end tomme butikker. I må gerne byde ind – hvad 
kan lade sig gøre, hvad ser i af muligheder? 

‐ Man kan evt. lave med en form for sammensmeltning af et storcenter og bymidten, f.eks. 
som man har gjort i Vejle. 
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‐ Udfordringen er, at giver man mulighed for f.eks. at placere en stor skobutik i Fredericia 
Vest vil omsætningen komme fra de nærmeste skobutikker – der kommer ikke større 
omsætning fordi der kommer en ny butik. 
 

 
Parkering og tilgængelighed 

‐ Folk vil handle hvor de kan parkere lige udenfor butikkerne, som i storcentrene. Forskellen 
ses på Føtex i Fredericia Vest og den i bymidten, hvor der er et stort, fint nyt parkeringshus 
– folk vil ikke bruge parkeringshuset. 

‐ Kædebutikker som f.eks. Vero Moda vil altid foretrække at lægge sig i bymidten – f.eks. et 
factory outlet vil ligge ude i et større område. 

‐ Det er en myte, at der ikke er tilstrækkeligt, centralt placerede parkeringspladser i bymidten. 
Der er masser af ledige parkeringspladser helt inde i bymidten, også udenfor 
parkeringshuset. 

 
 




