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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som kan fastlaegge et om-
rades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, veje og stier,
friarealer osv. indenfor lokalplanens omrade.

Ifglge planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe en lo-
kalplan. Desuden siger loven, at kommunen skal udarbejde en lokal-
plan, fgr der gennemfgres starre udstykninger eller starre bygge- og
anlaegsarbejder. Hensigten hermed er at sikre sammenhaeng i plan-
leegningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerkninger
og andringsforslag skal kommunen offentliggere et forslag til lokal-
plan, inden planen kan vedtages endeligt. Saledes skal lokalplanfor-
slaget annonceres og fremlaegges offentligt i mindst 8 uger. Bemaerk-
ningerne skal indga i kommunens videre overvejelser. Men det er
alene Fredericia Kommune, der star med den endelige afgagrelse, nar
lokalplanen skal vedtages.

En lokalplan bestar af hoveddele. | “Redeggarelse” er der gjort rede for
lokalplanens indhold samt lokalplanens forhold til anden planleegning.

Af den anden anden del falger “Bestemmelser”, der indeholder de
egentlige bebyggelsesregulerende bestemmelser, som er bindende for
de enkelte grundejere og afslutningsvis fglger lokalplanens retsvirknin-
ger.
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Formal

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er at give mulighed for at opfgre store
udvalgsvarebutikker samt at gennemfgre en samlet planleegning af
centeromradet nord for Vejlevej, sa det lever op til nuveerende og
fremtidige behov for detailhandel i Fredericia Kommune.

Lokalplanen afgraenses af Vejlevej, Bredstrupvej, Senderbygard og
mod nord boligomradet pa Thygesminde Allé. Omradet er i Kommune-
plan 2013-2025 udlagt til centerformal som en del af et aflastningscen-
ter til Fredericia midtby. Her er mulighed for at opfare ny bebyggelse til
eksempelvis butikker, servicevirksomheder, kontorer og lignende.

Lokalplanomradet

Lokalplanens formal er ogsa at opstille krav til butiksstarrelser. Inten-
tionen er saledes, at omradet udover erhvervsvirksomheder fortrinsvis
kommer til at indeholde store udvalgsvarebutikker, som pga. butiks-
koncept og varesortiment normalt ikke placerer sig i bymidterne.

Lokalplanen har desuden til formal at fastlaegge bestemmelser for
placering og udformning af ny bebyggelse, og sikre hensigtsmaessige
adgangs- og parkeringsarealer til omradets funktioner.

Forudgaende hgring

Der har i perioden 25. november - 10. december 2014 veeret mulighed
for at indsende bemaerkninger inden udarbejdelsen af lokalplanforsla-
get. 3 borgere benyttede muligheden for at indsende i bemaerkninger
til kommunen. Et par af bemaerkningerne er indarbejdet i lokalplanfor-
slaget.
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Baggrund

Lokalplanens baggrund

Lokalplanens omrade er i dag omfattet af delomrade B i lokalplan 210
og er udlagt til erhvervsformal i miljgklasse 1-3 samt til dagligvare-
butikker, udvalgsvarebutikker og butikker med pladskraevende varer
f.eks. biler. Ifglge kommuneplan 2013-2025 ma der ikke vaere butikker
til pladskreevende varer. Det vil derfor fgr eller siden blive ngdvendigt
at lave en ny lokalplan, for at bringe omradets anvendelse i overens-
stemmelse med kommuneplanen.

Lokalplanens udarbejdelse er aktualiseret af et gnske fra projektudvik-
ler og ejeren om at vil opfare 2 store udvalgsvarebutikker pa Vejlevej
nr. 100 pa matrikel nr. 1e og 1dc, Fredericia Stadsjorder.

Der gnskes opfert to butikker pa i alt 4.200 m?, hvoraf butiksarealet
udger 2 x 2.000 m2. Butikkerne har feelles indgang fra en foyer og hver
butik etableres med egen kasselinje. De resterende 200 m? gnskes
anvendt til personale- og velfeerdsfaciliteter mv.

De planlagte butikker forventes at fa et forholdsvist stort kundeopland.
Butikkerne handler med varer, hvor det er vigtigt, at der er god adgang
med bil. Det er oplyst, at der til butikskeedens andre butikker kommer
200.- 300.000 kunder arligt. Butikskaeden gnsker derfor ikke en place-
ring i bymidten.

Ifglge den geeldende lokalplan nr. 210 er det ikke muligt at lave ud-
valgsvarebutikker stgrre end 1.500 m 2, hvorfor en realisering af byg-
herrens @anske om at opfare butikker pa op til 2000 m? medfarer derfor,
at der skal udarbejdes en ny lokalplan.

Det er byradets @nske, at lokalplanen skal sikre, at omradet kan udvik-
les til et endnu mere attraktivt erhvervs- og centeromrade som en del
af det eksisterende aflastningscenter til midtbyen.
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Signaturforklaring

- Detailhandel midtbyen
Bydelscentre
Aflastningscenter

- Omrade til butikker med szerlig pladskraevende varegrupper
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Eksisterende forhold

Beliggenhed, afgraansning og storrelse

Lokalplanomradet er beliggende i Fredericia Vest og afgraenses af
Vejlevej mod syd og en boligbebyggelse pa Thygesminde Allé mod
nord. Mod vest er omradet afgraenset af Senderbygard og mod @st af
Bredstrupve;j.

Lokalplanomradet omfatter matriklerne: Del af matr. nr. 1e og del af
1db, matr. nr. 1cv, 1hh, 1dc Stoustrup, Fredericia Jorder, samt matr.
nr. 165b, 353a, 355a, 355b, 355c¢, 356a, 356¢, 357a, 358, 359, 360,
361a, 361b alle Fredericia Stadsjorder samt del af vejarealet 7000m.
Omradet har et areal pa ca. 8,6 ha. Lokalplanomradet er vist pa kort-
bilag 1.

Omradets omgivelser J
Lokalplanomradets naermeste omgivelser mod @st er generelt karakte- : ’1 - —e" elioteasies o Sells o ;
riseret af sterre bygningsvoluminer, forst og fremmest starre butikker, | Toft Mabl}
orienteret mod indfaldsvejen Vejlevej. Omradet nord for lokalplanom- ok Lokalplan 336

radet udgeares af et boligomrade og indeholder en blanding af forskel-
lig boligtyper, overvejende raekkehuse og etageboliger.

Syd for Vejlevej ligger et erhvervsomrade preeget af starre butikker,
mgbelbutikker og bilforhandlere. Laengere mod syd ligger et boligom-
rade syd for Fuglsang Allé, som er et stgrre omrade med parcelhuse,
raekkehuse og etageboliger,

Zonestatus
Omradet er i byzone.

Anvendelse Luftfoto med eksisterende forhold

Omradet anvendes ved lokalplanens udarbejdelse til centeromrade i

form af et aflastningscenter. De starre byggerier inden for omradet er opfert i én etage med flade
tage i varierende materialer. Generelt er facaderne opfart i beton eller

Bebyggelse og anlaeg plademateriale i lyse, hvide, gule og rade nuancer.

Indenfor omradet liggger bl.a. Toft Mgbler, Jacon Biler og Delphin. Den gstligste del af lokalplanomradet er preeget af enkelte mindre

ejendomme med eldre parcelhuse.
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Ubebyggede arealer
Den vestligste del af lokalplanens omrade er i dag ubebygget.

Bebyggelsen mod Vejlevej har en tilbagetrukket placering fra Vejlevej
med parkeringsareal og grant forareal ud til vejen. De gvrige udearea- -
ler omkring forretningerne anvendes primeert til parkeringsarealer og
varegarde.

Langs lokalplanomradets vestlige greense ved Sgnderbygard er et
levende hegn bestdende af st@rre traeer. Traeerne er med til at under-
strege omradets afgreensning ind mod Senderbygard, som ligger i
landzone.

Trafikale forhold
Omradet har vejadgang fra Vejlevej, Thygesminde Allé og Bredstrup-
vej.

Omradets vestligste del. Til hgjre Toft Mabler, til venstre ubebygget areal hen mod det levende hegn
ved Sgnderbygaard

Der er cykelsti langs Vejleve;.

Miljo

Der er ikke konstateret konflikter i forhold til de eksisterende anven-
delser inden for omradet for sa vidt angar miljget. Pa nuvaerende
tidspunkt er der registreret en jordforurening i omradet. Den vil blive
handteret i.f.m. det konkrete byggeprojekt.

Eksisterende boliger pa Thygesminde Allé, nord for lokalplanomradet
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Fremtidige forhold

Anvendelse

Lokalplanomradet udleegges til centeromrade som en del af et aflast-
ningscenter, hvorved omradet er i overensstemmelse med Kommune-
plan 2013 - 2025.

Inden for omradet kan der etableres udvalgsvarebutikker, liberale
erhverv, offentlig og privat service, samt virksomheder inden for mil-
joklasse 1-3 herunder stagrre og mindre industri, lager- og veerksteds-
virksomhed samt kontorerhverv, restauranter og lignende funktioner.

Ifglge lokalplan 210 ma det samlede etageareal til dagligvare- og ud-
valgsvarebutikker ikke overstige 15.650 m?2. Det samlede etageareal
til butiksformal inden for lokalplan 336 ma ligeledes ikke overstige
15.650 m? excl. areal til personalefaciliteter. Det maksimale brutto-
etageareal til butiksformal for de enkelte udvalgsvarebutikker ma ikke
overstige 2.000 m? excl. areal til personalefaciliteter.

Der ma ikke etableres boliger inden for lokalplanomradet.

Disponering

| lokalplanen fastlaegges byggefelter. Mellem byggefelterne udlaegges
areal til adgangs- og parkeringsarealer, varelevering og lignende. De
ubebyggede dele af byggefelterne kan ligeledes anvendes til parke-
ring mv. Arealerne uden for byggefeltet kan anvendes til parkering,
dog undtaget det grgnne friareal langs Vejleve,.

Placeringen af byggefelterne og de fastlagte byggelinjer medvirker

til, at omradets karakter mod Vejlevej kan etableres i princippet som
forarealerne ved Toft Mgbler med parkeringspladser omkring en intern
vej og et gront forareal. Den grenne karakter mod Vejlevej bevares
ligeledes, som et gront forareal. Forarealet skal beplantes med treeer
der star i reekke eller i grupper.

Lokalplanen udlaegger byggefelter, der omfatter de eksisterende be-
byggelser inden for omradet.
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Bebyggelse
Bebyggelse inden for omradet ma ikke opferes i mere end 3 etager,
og bygningshgjden ma ikke overstige 10 meters hgjde.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60 for den enkelte ejendom
inden for omradet.

Bebyggelse skal ved sin udformning, proportioner, materialer og farver
gives en ydre fremtreeden, sé der opnas en arkitektonisk god helheds-
virkning i forhold til omgivelserne. Facader og mindrre bygningsdele
skal fremsta i farverne hvid, lys gra eller mgrk gra, merk brun eller
sandfarvet. Mindre dele af facaderne ma etableres i andre materialer
og farver.

Tage skal fremsta flade eller med ensidig taghaeldning pa hgjst 10 gra-
der og ma udfgres som "grgnne tage” daekket med vegetation af f.eks.
grees eller sedum-arter. | tilfaelde hvor man vaelger at etablere ophold
pa tagfladen kan andre materialer anvendes.

Gronne omrader, friarealer og beplantning

Langs Vejlevej, Thygesminde Allé og Bredstrupvej udlaegges grgnne
friarealer, som skal tilsds med graes og beplantes med treeraekker eller
treegrupper.

Lokalplanen stiller krav om, at der skal etableres udendars opholds-
arealer for omradets ansatte svarende til 5 % af erhvervsetagearealet.
Opholdsarealerne skal etableres, sa de er egnede til formalet, og de
ma etableres pa terreen og/eller pa tagflader.

Trafikale forhold

Planen muligger vejadgange fra Vejlevej, Thygesminde Allé og Bred-
strupvej. Vejadgangen fra Thygesminde Allé bibeholdes med den
nuvaerende placering. Vejadgang fra Thygesminde Allé og Bredstrup-
vej, er dog kun til mindre enheder og er betinget af trafikmaengde og
trafikart.

Mod Bredstrupvej sikres areal til en vejudvidelse og cykelsti/fortov.

Fra Vejlevej mellem Sgnderbygard og Thygesminde Allé kan der
udover vejadgangen til Toft Magbler etableres een vejadgang feelles for
matr. 1dc og1e Stoustrup, Fredericia Jorder samt een vejadgang til
matr. 1cv Stoustrup, Fredericia Jorder. Fredericia Kommune vurderer,
at det forventede store antal kunder og ansatte til omradet indebeerer,
at der pa Vejlevej skal etableres svingbaner/kanaliseringsanlaeg til
handtering af trafikken.

Pa straekningen mellem Thygesminde Allé og Bredstrupvej kan der
accepteres én overkegrsel til intern fordelingsvej (der vil ogsa her blive
stillet vilkar om kanaliseringsanlaeg eller anden form for trafiksikkert
anlaeg fra Vejlevej). Overkgrslen skal placeres inden for et neermere
bestemt omrade, ca. 100 m fra stoplinjerne i de eksisterende signalan-
leeg.

Efterhanden som omradet bebygges sikret etableret en intern parke-
ringsgade/fordelingsvej, der forbinder de enkelte butikker.

Parkering

Inden for lokalplanomradet skal der etableres parkeringspladser svar-

ende til minimum:

* 1 p-plads pr. 30 m? etageareal til udvalgsvarebutikker.

* 1 p-plads pr. 50 m? etageareal til liberale erhverv, administrative
erhverv.

* 1 p-plads pr. 100 m? etageareal til andet erhverv.

Heraf skal der etableres handicapparkeringspladser til henholdsvis

personbiler og kassebiler.

Der etableres cykelparkering i tilknytning butikkernes ankomstarealer
svarende til 1 cykelparkeringsplads pr. 100 m? etageareal for liberale
erhverv og udvalgsvarebutikker.
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Miljoforhold

Den nye anvendelse af lokalplanomradet medferer ikke en vaesentlig
aendring i forhold til den eksisterende miljgpavirkning af omgivelserne.
Lokalplanen sikrer, at den fremtidige anvendelse af omradet kun pavir-
ker omgivelserne i mindre eller ubetydelig grad.

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgiv-
elserne i ubetydelig grad og saledes kan integreres med boliger.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger er 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgiv-
elserne i mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs- eller industri-
omrader evt. i randzonen teettest ved forureningsfglsom anvendelse.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger er 50 m.

Eksisterende lovlig anvendelse inden for omradet ma fortssette som
hidtil.
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Forhold til miljget

Trafikstgj
Lokalplanomradet bliver pavirket af trafikstgj fra de omkringliggende
veje.

Ved opfgrelse af nyt byggeri bar det sikres, at det udendgrs stgjniveau
pa bebyggelsen og opholdsarealer i naerheden af starre veje ikke
overstiger Lden 63 dB.

For lokaler til kontorerhverv skal der sikres et indenders stgjniveau pa
max. Lden 38 dB.

Kan stgjgreenserne ikke overholdes pa bygningsfacaderne, skal det
indendgars stgjniveau sikres ved saerlig god isolering af facader og
vinduer (indvendige lydisolerende ruder). Indendgrs stgj fra Vejlevej
handteres jf. reglerne i Bygningsreglementet.

Virksomhedsstg;j

Kilder til stagj kan bl.a. veere stgj fra produktion, stgj fra ventilationsan-
leeg og afkast, samt fra kgrsel pa ejendommen, herunder kundekgrsel
og varelevering.

Greenserne for virksomhedsstgj fglger Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for stgj malt udendears jf. "Vejledning nr. 5/1984: Eks-
tern stgj fra virksomheder”.

Inden for lokalplanomradet samt i naboomrader udlagt til centerformal
er de vejledende stojgreenser:

+ 55 dB(A) hverdage 7-18 og lgrdage 7-14.

» 45 dB(A) hverdage 18-22, lgrdage 14-22 og sgndage 7-22.

* 40 dB(A) alle dage 22-7.

| naboomrader udlagt til boligformal er de vejledende graenseveerdier:
* 45 dB(A) hverdage 7-18 og lgrdage 7-14.

+ 40 dB(A) hverdage 18-22 og lgrdage 14-22 og sgndage 7-22.

+ 35dB(A) alle dage 22-7.

Miljgmyndigheden kan stille vilkar om overholdelse af de vejledende
stejgreenser. Det vil bero pa en vurdering af de faktiske forhold. |
forbindelse med det planlagte byggeri til to butikker er der foretaget en
stegjberegning pa baggrud af forventet anlal kunder og antal vareleve-
ringer. Stgjberegningen konkluderer at de vejledende stgjgraenser i
boligomradet nord for lokalplanomradet kan overholdes under den for-
udseetning at vareleveringen sker i dagtimerne. @nskes der mulighed
for varelevering udover dagtimerne skal der etableres stgjdeempende
foranstaltninger idet stgjberegning viser at varelevering om natten vil
medfere overskridelser af de vejledende stgjgraenser. Det kan evt.
ske som en jordvold, stgjskaerm eller ved aflaesning i en carport. Der
vil blive stillet krav til dokumentation for at stgjen bliver reduceret til et
aceptabelt niveau.

Ind mod boligomradet kan etableres beplantede jordvolde med henblik
pa stgjmaessig og visuel afskaermning. Jordvolden kan etableres
inden for lokalplanens omrade eller i de granne omrader omkring
boligerne omfattet af lokalplan 210 i princippet som jordvoldene nord
for Toft Mgbler.

Jordforurening

Forhold om jordforurening reguleres af jordforureningsloven.
Lokalplanomradet ligger i byzone og er ved lokalplanens vedtagelse
omradeklassificeret som lettere forurenet.

Dvs. at al flytning af jord veek fra den enkelte ejendom i omradet

er omfattet af anmeldepligt og skal ske i henhold til den til enhver tid
geldende Jordflytningsbekendtgarelse. Den til enhver tid geeldende
omradeklassificering kan ses pa kommunens hjemmeside eller pa
Danmarks Arealinformation.

Dele af lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 og 2 efter
Jordforureningsloven. Det drejer sig om matriklerne 1e, 1dc Stoustrup,
Fredericia Jorder og 353a Fredericia Stadsjorder. Baggrunden for
kortleegningerne er, at der har tidligere er foregaet aktiviteter, der kan
have givet anledning til forurening af jorden. Flytning af jord veek fra
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de kortlagte arealer skal ske efter en jordhandteringsplan, som kom-
munen skal godkende.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejde traeffes forurening, skal
arbejdet stoppes, og kommunen straks underrettes. Kommunen og
regionen vil herefter tage stilling til, om forureningen har betydning for
arealets kortlaegning og det aktuelle projekt.

Grundvand
Omradet er ikke omfattet af drikkevandsinteresser.

Lokalplanens realisering medferer ingen vaesentlig risiko for forurening
af grundvandet.

Klimatilpasning

Lokalplanen muligggr opseetning af anleeg til indvinding af solenergi
pa tagflader og facader inden for omradet og muligger desuden eta-
blering af "grenne tage”. "Grgnne tage” er tage daekket med bevoks-
ning af grees eller sedum-arter, der optager og fordamper op til 1/3 af
nedbgren pa taget og aflaster dermed spildevandssystemet. "Grgnne
tage” medvirker desuden til at kale bygningen om sommeren og holde
pa varmen om vinteren. Lokalplanen muligger, at regnvand fra tage

ma opsamles og genanvendes.

Omradet er i kommunens klimatilpasningsplan prioritereret som nr. 32.
Omradet er ifalge kommunens klimatilpasningsplan ikke udpeget som
veerende i risiko for at blive oversvemmet i forhold til en sakaldt 100
ars heendelse.

Miljovurdering
Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
planer, der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.

Der er foretaget en screening af lokalplanen efter lovens § 3, stk. 1, nr.
3. Pa baggrund heraf vurderer Fredericia Kommune, at de miljigmaes-

sige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennemfgrelse er af en
sadan karakter, at udarbejdelse af en miljgvurdering ikke er ngdven-
dig.

Beslutningen om, at lokalplanen ikke antages at fa vaesentlig indvirk-
ning pa miljget tager afsaet i screeningen samt det faktum, at lokal-
planen ikke omfatter projekter efter lovens bilag 3 og 4, og ikke &n-
drer anvendelse, hgjde eller bebyggelsesprocent vaesentligt i forhold
til det eksisterende plangrundlag.

VVM

For visse offentlige og private anlaeg skal der foretages en vurde-
ring af anlaeggets virkning pa miljget (VVM). De VVM-pligtige anlaeg
fremgar af VVM-bekendtgarelsens bilag 1. Anlaeg pa bilag 1 udlgser
automatisk pligt om gennemfgrelse af VVM.

Opfarelse af butikker er naevnt i VVM-bekendtgerelsens bilag 1, pkt.
36 Detailhandelscentre, der pa grund af starrelsen har regional betyd-
ning.

Det vurderes, at opferelse af 2 butikker pa Vejlevej 100 ikke er af
regional betydning, hvorfor der ikke er krav om udarbejdelse af VVM-
redegarelse, jf. VVM-bekendtggrelsens bilag 1.

Det vurderes imidlertid, at butikkerne og deres omgivelser er inde-
holdt i VVM-bekendtgarelsens Bilag 2, pkt. 11 a) — Infrastrukturanleeg
— Anlaegsarbejder i byzone, herunder opfarelse af butikscentre og
parkeringspladser, hvorfor etablering af dette samlede anlaeg er scree-

ningspligtigt.

Der er gennemfort en screening efter kriterierne i VVM-bekendtgerel-
sens bilag 3. Pa baggrund af screeningen er det kommunens vurde-
ring, at etablering af butikkerne, p-areal, mv. ikke vil have en vaesentlig
indvirkning pa miljget, hvorfor anlaegsarbejderne ikke medfarer krav
om udarbejdelse af VVM.
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Tekniske anlaeg og forsyning

Lokalplanen fastleegger, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, for
tilslutning til fiernvarme-, vand-, spildevand og elforsyning har fundet
sted.

Vand
Lokalplanomradet forsynes med vand fra almen vandforsyning som
fastlagt i Fredericia Kommunes vandforsyningsplan.

Varme
Lokalplanomradet forsynes med kollektiv varmeforsyning. Ny bebyg-
gelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Ifelge Planlovens § 19, stk. 4. skal kommunalbestyrelsen dispensere
fra en lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt varmefor-
syningsanleeg som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar
bebyggelsen opfares som lavenergibebyggelse. Ved lavenergibebyg-
gelse forstas bebyggelse, der pa tidspunktet for ans@gningen om
byggetilladelsen opfylder de energirammer for energiforbrug for lav-
energibygninger, der er fastsat i bygningsreglementet.

Elektricitet
Lokalplanomradet forsynes med elektricitet via TRE-FOR’s lednings-
net.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Fredericia Kommunens Spildevands-
plan.

Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandsselskabets kloaksystem og
kloakeres i overensstemmelse med Fredericia Kommunes Spilde-
vandsplan.

Den maksimale tilladte befeestelsesgrad (der omfatter bygninger-
nes grundareal og befaestede arealer som f.eks. vej-, parkerings- og

opholdsarealer) fremgar af spildevandsplanen. Safremt befaestel-
sesgraden inden for omradet overstiger den fastlagte veerdi, skal der
etableres anlaeg til forsinkelse af regnvand inden for lokalplanomradet.
Ved anvendelse af grgnne tage er der mulighed for at optimere udnyt-
telsen af den maksimale befaestelsesgrad.

Ved byggeri med keelder geelder, at spildevandsselskabets kloaksy-
stem normalt ikke kan modtage regn- og spildevand fra kaelderplan
uden installation af en pumpe i kaelderen.

Tag- og overfladevand fra lokalplanomradet kan ikke nedsives inden
for omrader, som er kortlagte som forurenede.

Renovation

Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til Fre-
dericia Kommunes geeldende regulativer om affald. Alle virksomheder
skal veere tilmeldt med dagrenovation.

Lokalplanforslag 336 Erhverv og detailhandel ved Vejlevej, Thygesminde
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Forhold til anden planlaegning og lovgivning

Kommuneplan 2013-2025

Omradet ligger ifelge Kommuneplan 2013-2025 inden for rammeom-
rade V.C.1. Kommuneplanen udlaegger omradet til centeromrade, af-
lastningscenter. Inden for omradet kan der etableres butikker, offentlig
og privat service, og omradet kan anvendes til viksomheder, som kun
giver ringe eller middel pavirkning af omgivelserne dvs. virksomheds-
klasse 1-3 f.eks. starre og mindre industri, lager- og veerkstedsvirk-
somhed samt kontorerhverv, restauranter og lignende funktioner.

Det maksimale bruttoetageareal til butikker i det samlede aflastnings-
center eri alt 39.200 m>.

Det samlede etageareal til butiksformal inden for lokalplan 336 ma
ligeledes ikke overstige 15.650 m? (excl. areal til personalefaciliteter)
til store udvalgsvarebutikker pa min. 500 m2. Forinden opfarelse af nyt
byggeri til detailhandel skal grundejeren/bygherren ansage Fredericia
Kommune om tildeling af detailhandelskvote. Aktuelt er der tildelt en
kvote pa 4.000 m? til to store udvalgsvarebutikker pa matr. 1dc og del
af 1e, Vejlevej 100.

Kommuneplanen fastlaegger, at ny bebyggelse ma opfares i op til 3
etager og maks. 10 meters hgjde, og bebyggelsesprocenten for omra-
det er fastsat til 60.

Kommuneplanen udstikker desuden retningsgivende parkeringskrav
for biler og cykler.

Ifalge Kommuneplanen kan p-kravet nedszettes, hvis der etableres
starre samlede p-pladser for et omrade eller ved fleksibel anvendelse.
Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelserne for omradet
i Kommuneplan 2013-2025.

Eksisterende lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende lokalplan nr. 210.
Ifalge lokalplan 210 er ejendommene ud mod Vejlevej, delomrade

B udlagt til erhvervsformal for virksomheder i klasse 1-3 samt til
dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker og butikker med pladskree-
vende varegrupper. Ifglge lokalplan 210 ma det samlede etageareal
til dagligvare- og udvalgsvarebutikker ikke overstige 15.650 m?2. For
udvalgsvarebutikker er det fastsat, at de max. ma vaere 1.000 m?. Dog
ma der etableres 1 butik pa max 1.500 m2.

Ifelge kommuneplan 2013-2025 ma der ikke vaere butikker til plads-
kraevende varer. Der vil derfor fgr eller siden blive ngdvendigt at lave
en ny lokalplan, der er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Lokalplanens udarbejdelse er aktualiseret af et gnske fra projektudvik-
ler og ejeren af Vejlevej 100, matrikel nr. 1e og 1dc,Stoustrup, Frede-
ricia Jorder, om at opfare 2 store udvalgsvarebutikker a 2000 m2. For
at imgdekomme dette gnske er det ngdvendigt at lave en ny lokalplan.
Den nye lokalplan giver ikke mulighed for dagligvarebutikker.

Det samlede etageareal til butiksformal inden for lokalplan 336 ma i
lighed med lokalplan 210 ikke overstige 15.650 m?2.

Med vedtagelsen af denne lokalplan aflyses lokalplan nr. 210 for det
omrade, der er omfattet af denne lokalplans omrade.

Pavirkning af bymilje

Ifalge planlovens § 16, stk. 6, skal der i lokalplaner der muligger
etablering af butikker, redegares for bebyggelsens pavirkning af by-
miljget herunder den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og
trafikale forhold.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i kommuneplanen er udlagt
til aflastningscenter. Lokalplanen giver mulighed for at opfare butikker
inden for de overordnede rammer fastlagt i kommuneplanen. Omradet
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er allerede i dag udbygget med forskellige butikker, servicefunktioner
og andre typer af virksomheder, som karakteriserer et centeromrade.
Lokalplanen fastlaegger byggelinjer og byggefelter, der bl.a. er med til
at sikre, at der etableres en ensartet karakter langs vejene i forhold til
etablering af granne forarealer, bebyggelseskarakter osv. Disse traek
er i forvejen karakteristiske for omradet og er derfor med til at inte-
grere ny bebyggelse i omradets overordnede disponering. Bebyggelse
skal ved sin udformning, proportioner, materialer og farver gives en
ydre fremtraeden, sa der opnas en arkitektonisk god helhedsvirkning
inden for det enkelte byggefelt samt til nabobebyggelserne.

Omradet er velbeliggende i forhold til det overordnede vejnet og har
bl.a. vejadgang fra Vejlevej som er indfaldsvej til Fredericia bymidte.
Derudover er der stor tilgeengelighed internt i omradet, hvilket er med
til at skabe et hensigtsmeaessigt samspil mellem de enkelte virksomhe-
der og butikker inden for omradet. Ud over vejadgangene fra Vejlevej
er der fra de fleste ejendomme vejadgang til en eller flere af de gvrige
omgivende veje.

Til de enkelte butikker og virksomheder fastleegges et parkeringskrav
som sikrer, at der etableres et tilstreekkeligt antal parkeringspladser til
de enkelte funktioner indenfor omradet saledes, at parkering ikke vil
foregd pa omgivende veje.

| lokalplanen reserveres arealer til at sikre at der kan skabes sammen-
haeng mellem de enkelte ejendommes parkeringsarealer.

Det vurderes, at bebyggelse, vejbetjening og parkering ikke vil give
anledning til vaesentlige negative pavirkninger af det omgivende by-
miljg og friarealer.

Naturbeskyttelse
EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er seerligt sarbare og truede.
Arterne fremgar af Habitatdirektivets bilag IV, og de kaldes derfor i

daglig tale for bilag IV-arter. Alle former for forseetlig indfangning eller
drab pa bilag IV-arter er ulovlig. Derudover er forsaetlig forstyrrelse
af disse arter, iseer i perioder hvor dyrene yngler, udviser yngelpleje,
overvintrer eller vandrer, ogsa forbudt.

| Fredericia Kommune lever flere bilag IV-arter. De relevante arter for
lokalplanomradet er: vandflagermus, troldflagermus, sydflagermus,
markfirben og stor vandsalamander.

Ved vedtagelsen af lokalplanen er der ikke kendskab til nogle af disse
arter indenfor lokalplanomradet. Det kan dog ikke udelukkes, at der
findes andre bilag IV-arter i omradet. Der skal derfor inden pabegyn-
delse af evt. byggeri m.v. laves en konkret vurdering af, om omradet
er levested for bilag IV-arter.

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmeessige er uforenelige med
lokalplanen bestemmelser, fortraenges automatisk af lokalplanen jf.
planlovens § 18. Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis
opretholdelse vil veere i strid med lokalplanens formal, kan geres ugyl-
dige, hvis de specifikt er angivet i lokalplanen.

Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudseetter dog, at der enten
foreligger en begaering eller samtykke fra pataleberettigede.

Tinglyste ledninger skal respekteres.

Kystomrader

Lokalplanomradet ligger i den kystnzere del af byzonen ca. 2 km fra
havnen og Lillebeelt. Mellem omradet og kysten er der bymeaessig
bebyggelse.

Lokalplanen muligger ny bebyggelse indenfor et omrade, som alle-
rede i dag er bebygget. Derudover er der i den gaeldende planlaegning
for omradet allerede mulighed for at opfare bebyggelse i op til 10 me-
ters hgjde. Lokalplanen giver derfor ikke mulighed for at opfare hgjere
bebyggelse end i dag.
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f lovbemaerkningerne til planlovens § 16 fremgar bl.a. at det i by-
zonerne kun er ngdvendigt at foretage en visuel vurdering, nar der
er tale om en reel pavirkning af kysten. Dette indebeerer, at deti en
teet og sammenhaengende bystruktur kun er for de dele af byen der
opleves som en del af kysten, der skal foretages visualisering. Det vil
i almindelighed dreje sig om byens kyst - eller havnefront, fjordland-
skaber og eventuelle abne landskabskiler og byzonerne med direkte
kontakt til kysten.

Det vurderes pa den baggrund, at der ikke vil veere nogen vaesentlig
pavirkning af byens kystprofil. Der er derfor ikke udfert visualiseringer
af indpasningen i kystprofilen.

Museumsloven

I henhold til Museumslovens § 25 kan bygherre forud for igangsaetning
af anlaegsarbejde anmode VejleMuseerne om en udtalelse vedrgrende
sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning. Hvis der under
anleegsarbejde stades pa fund med arkeeologisk/historisk interesse,
skal arbejdet straks standses, og VejleMuseerne kontaktes jf. Mu-
seumslovens § 27. Med hensyn til de finansieringsmaessige forhold
henvises til Museumslovens § 26 og 27.

Ved en arkivalske kontrol medio 2014 er der registreret flere tidligere
fortidsminder i naeromradet til det planlagte lokalplansomrade. Bl.a. en
udgravet tidligere slgjfet gravhgj, pa hvilken lokalitet, der ogsa fandtes
bebyggelse og urnegrave fra eeldre romersk jernalder (perioden 0 —
400 e.kr.).

Det vurderes derfor, at der med sandsynlighed kan fremkomme spor
af arkaeologisk interesse pa de naervaerende matrikler. Museet anbefa-
ler derfor en forundersagelse af lokalplanomradet, for de omrader der
ikke er kortlagt efter jordforureningsloven.

Den ene af de to grunde der aktuelt gnskes bebygget har tidligere
veeret bebygget i mange ar. Museet har undersggt den anden grund,
matrikel 1dc, Stoustrup, Fredericia Jorder, der gnskes bebygget nu.

Pa arealet fandtes en enkelt mindre bygning fra jernalderen der er
undersggt. Der er saledes ikke indstillet arealer til udgravning og hele
matrikel 1dc frigives hermed.
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Forslag til Lokalplan 336 Erhverv og detailhandel ved Vejlevej, Thygesminde

I henhold til Planloven (Miljgministeriets lovbekendtggrelse nr. 587 af
27. maj 2013) fastsaettes herved felgende bestemmelser for det i § 2
naevnte omrade:

€
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§ 1 Lokalplanens formal

§1.1

Lokalplanens formal er at:

* gennem en samlet planlaegning for omradet nord for Vejlevej mel-
lem Senderbygaard og Bredstrupvej at sikre en hensigtsmeaessig
disponering af bebyggelse, ankomstveje og parkering.

» sikre, lokalplanomradets anvendelse til centeromrade som en
del af aflastningscentret i den vestlige bydel. Herunder at sikre
omradets anvendelse til virksomheder i miljgklasse 1-3, privat og
offentlig service, liberale erhverv samt til store udvalgsvarebutik-
ker som pga. butikskoncept, pladskrav og varesortiment normalt
ikke placerer sig i bymidterne.

+ gennem fastleeggelse af byggefelter at sikre et grgnt friareal langs
Vejlevej, Thygesminde Allé og Bredstrupvej

» fastholde beplantningen langs skel mod Sgnderbygaard og mod
nord ind mod bebyggelsen pa Thygesmindeve;j.

» sikre afskaermende beplantning mod nord

§ 2 Omrade- og zonestatus

§2.1
Lokalplanomradet, der afgreenses som vist pa kortbilag 1, omfatter
matrikelnumrene:

Del af 1e og del af 1db, matr. nr. 1cv,1hh, 1dc Stoustrup, Fredericia
Jorder, 165b, 353a, 355a, 355b, 355¢, 3564, 356¢, 357a, 358, 359,
360, 361a, 361b alle Fredericia Stadsjorder samt del af vejarealet
7000m

samt alle parceller, der efter den 1.10.2014 udstykkes, arealoverfgres
eller matrikuleres inden for lokalplanens omrade.

§22
Lokalplanomradet er i byzone.
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§ 3 Anvendelse

§ 3.1

Lokalplanomradet méa kun anvendes til centerformal i form af udvalgs-
varebutikker, liberale erhverv, offentlig og privat service, samt virk-
somheder inden for virksomhedsklasse 1-3 herunder st@grre og mindre
industri, lager- og veerkstedsvirksomhed samt kontorerhverv, restau-
ranter og lignende funktioner.

§3.2
Der ma ikke opfgres eller indrettes boliger inden for lokalplanomradet.

§3.3
Det samlede etageareal til butiksformal ma ikke overstige 15.650 m?
excl. areal til personalefaciliteter.

§34
Bruttoetagearealet til butiksformal for den enkelte butik ma ikke over-
stige 2.000 m? bruttoetageareal for udvalgsvarebutikker.

Til den enkelte butik ma der herudover tillaegges et areal pa op til 200
m? til personalefaciliteter.

Bruttoetagearealet til butiksformal for den enkelte butik skal minimum
veere 500 m2.

Ad 3.1
Eksisterende lovligt etablerede butikker kan fortseette
som hidtidig.

Ad 3.2

Eksisterende lovligt etablerede boliger pa Vejlevej nr. 66
og 80 samt Bredstrupvej 3 og 5 kan bibeholdes ligesom
der kan tillades opfart tilbygninger
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§ 4 Vej, sti og parkering

§4.1
Lokalplanomradet vejbetjenes primeert fra Vejlevej, og sekundaert fra
Thygesminde Allé og Bredstrupvej, i princippet som vist pa kortbilag 3.

Til Vejlevej, mellem Thygesminde Allé og Bredstrupve;:

. Eksisterende vejadgange ma bibeholdes safremt, der ikke
sker eendret anvendelse der medfarer gget trafik,
. Ved aendret anvendelse, der medfarer gget trafik, og/eller ved

sammenlaegning af flere mindre ejendomme til en starre
virksomhed med et stgrre trafikbehov, skal deretableres én
vejadgang som i princippet angivet pa kortbilag 3 til intern
fordelingsve;j.

Til Vejlevej, mellem Senderbygaard og Thygesminde Allé:

. Der ma kun etableres én vejadgang til matrikel 1hh Stoustrup,
Fredericia Jorder

. Der ma kun etableres én vejadgang feelles for matriklerne 1dc
og 1e Fredericia Jorder,

. Den eksisterende vejadgang til matrikel 1cv Stoustrup,

Fredericia Jorder bibeholdes.

Eksisterende vejadgange fra Thygesminde Allé ma bibeholdes med
den nuveerende placering.

Eksisterende vejadgange fra Bredstrupvej kan bibeholdes safremt der
ikke sker aendret anvendelse, der medfagrer aget trafik. Ved aendret
anvendelse, der medferer gget trafik, og/eller ved sammenlaegning

af flere mindre ejendomme til en starre virksomhed med et starre
trafikbehov, skal der etableres en vejadgang i princippet som vist i pa
kortbilag 3 til intern fordelingsve;j.

Alternativt ma der etablere tilslutning til intern fordelingsvej med
vejadgang fra Vejlevej, som vist i princippet pa kortbilag 3.

Ad. 4.1

Ved nye vejadgange fra Vejlevej vil der blive
stillet krav om kanaliseringsanlaeg eller anden
form for trafiksikkert anlaeg.

Ved ny vejadgang fra Bredstrupvej kan der
blive stillet krav om udvidelse af Bredstrupvej
til etablering af svingbane og fortov.

Overkarslen mellem Thygesminde Allé og
Bredstrupvej skal placeres inden for et neer-
mere bestemt omrade, ca. 100 m fra stoplin-
Jerne i de eksisterende signalaniaeg.

Ved nye veftilslutninger til Vejlevej og Bred-
strupvej skal der anlaegges en forstaerket
overkgrsel ved cykelstien og eventuelle
fortov.
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§4.2

Ved vejadgange skal sikres oversigtsarealer. | oversigtsarealerne ma
der ikke etableres beplantning eller andet, der overstiger en hgjde af
0,8 m.

§4.3

Der udlzegges areal til interne fordelingsveje i princippet som angivet
pa kortbilag 3. Fordelingsveje anlaegges med en kegrebanebredde pa
min. 7 meter. Fordelingsveje indrettes til en hastighed pa max. 30 km/t
og saledes at trafiksikkerheden for gaende trafik tilgodeses.

§4.4

Der udleegges areal til adgang, parkering og varelevering pa egen
grund i ngdvendigt omfang.

Dele af et byggefelt, som ikke anvendes til bebyggelse, ma anvendes
til adgangs- og parkeringsarealer. Arealet mellem byggefelter og det
grenne baelte langs Vejlevej ma anvendes til parkering.

§4.5

Ved ny bebyggelse skal der etableres vendemulighed for lastbiler i
forbindelse med varelevering samt afhentning af affald pa den enkelte
ejendom. Vendemulighed etableres adskilt fra kundeomrader, og skal
enten veaere synlig fra Vejlevej eller tydeligt skiltet, s& bakkemanavrer
fra Vejlevej og i kundeomrader undgas.

§4.6

Parkeringskravet indenfor lokalplanomradet er minimum:

* 1 p-plads pr. 30 m? etageareal til udvalgsvarebutikker

* 1 p-plads pr. 50 m? etageareal til liberale erhverv, administrative
erhverv

* 1 p-plads pr. 100 m? etageareal til andet erhverv

Heraf skal der etableres handicapparkeringspladser til henholdsvis

almindelige biler og kassebiler.

Ad 4.5
Skitse der viser dformning af parkeringspladser
til handicappede jf. SBI- anvisning 230.

Ad 4.3

Intentionen med interne fordelingsveje er at
undgé at faerdsel mellem nabobutikker tvinges
ud pa Vejlevej og skaber ungdig svingende
trafik

SO Udligning 1:10
/| ;_B{O,l m pr. m)
| Min. f i
| 5,0m y
! Min.
o 18,0m
Min. M.
3,5m 4,5m
i Udligning 1:10
/1 TIN(0,1 m pr. m)
‘“’“":é?fﬂ,_..hﬁ- e =|
Min. ( L
[ [ -]
25m| KJZ_E"%E

Lokalplanforslag 336 Erhverv og detailhandel ved Vejlevej, Thygesminde

21



Safremt parkering etableres som faellesparkering for flere ejendomme
inden for lokalplanomradet kan parkeringskravet nedsaettes efter en
konkret vurdering. Parkeringsarealer til biler m& kun overdaekkes
safremt de er beliggende indenfor byggefeltet.

Cykelparkeringskravet til lokalplanomradet er 1 cykelparkeringsplads
pr. 100 m? etageareal for liberale erhverv og udvalgsvarebutikker.
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§ 5 Udstykning

§5.1
Ingen grund ma udstykkes mindre end 5.000 m2. Grunde skal have en
bredde pa mindst 50 m mod Vejlevej

§ 6 Tekniske anlzaeg og forsyning

§6.1
Bebyggelse skal forsynes med kollektiv varmeforsyning. Ny bebyg-
gelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

§6.2
Alle omradets forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger.

§6.3
Der ma indenfor lokalplanomradet placeres mindre bygninger eller
anlaeg til kvarterets tekniske forsyning.

§6.4
Antenner, paraboler eller lignende ma opsaettes pa bade bebyggelse
og terreen, men ma ikke vaere synlige fra offentlige veje.

§6.5
Inden for lokalplanomradet ma der etableres anleeg til opsamling og
forsinkelse af regn- og overfladevand pa og under terreen.

§6.6

Udendgrs belysning skal etableres og udformes, sa der ikke fore-
kommer blaending eller oplysning af boliger og naboarealer herunder
offentlig ve;j.

Lyskilder ma, af hensyn til lysforurening, ikke vaere synlige fra luften.
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§ 7 Klima og milja

§7.1 Ad. 7.4
Der méa opsaettes solenergianlseg pa tage og/eller som en integreret For erhvervsbyggeri kan der dispenseres fra
del af facaden jf. § 9.6. energikravet, hvis det kan dokumenteres, at

fravigelserne ikke vil age CO?- belastningen.
Dette kan veere aktuelt ved virksomheder, der

§7.2 . » N . I udelukkende kan opvarmes ved egen over-
Tage ma etab'leres som grranqe tage”, hvilket vil sige tage daekket skudsvarme fra produktion eller aktiviteter, eller
med bevoksning af eksempelvis graesser, urter, stauder eller sedum- hvor et acceptabelt indeklima kun vil kunne
arter. sikres ved mekanisk kaling.
Ved etablering af "grenne tage” er der mulighed for at optimere udnyt-
telsen af den maximale befaestelsesgrad. Ad. 7.6

Graenserne for virksomhedsstgj folger Miljasty-
§7.3 relsens vejledende graenseveerdier for stgj malt

udendgrs jf. "Vejledning nr. 5/1984: Ekstern stgj

Regnvand ma opsamles og genbruges. Regnvand fra tage ma tilslut- fra virksomheder®

tes regnvandsanlaeg.

Inden for lokalplanomradet samt i naboom-

§7.4 rader udlagt til centerformal er de vejledende
Ved opfgrelse af nyt byggeri bar det sikres, at det konstante udendgrs stojgraenser:
stgjniveau pa bebyggelsens facader og opholdsarealer ikke overstiger
63 dB(A) pa dggnbasis fra trafikstgj. «  55dB(A) hverdage 7-18 og lgrdage 7-14.
For lokaler til kontorerhverv skal det sikres, at det indendars stgjni- *  45dB(A) hverdage 18-22, lordage 14-22
veau ikke overstiger max. Lden 38 dB. og sendage 7-22.

* 40dB(A) alle dage 22-7.
§7.5 . S .
Ved etf':lblering af virksomhederjf. §3, §k_a| det sikres, at vi.rksom'h.e- éZ:Z?grrg,gzgeggﬁgﬁlfgkgllggllg%f;rgsé?grvsg
derne ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger Milja- vejledende greenseveerdier:
styrelsens vejledende graenseveerdier.
Der skal i forngdent omfang til overholdelse af de vejledende stgj- e 45dB(A) hverdage 7-18 og lgrdage 7-14.
graenser etableres afskaermende stgjvolde eller beplantede stajskeer- s 40 dB(A) hverdage 18-22 og lardage 14-
me enten pa egen grund eller i de granne kiler omfattet af lokalplan 22 og sendage 7-22.
210 efter nzermere aftale med ejeren. *  35dB(A) alle dage 22-7.
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§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

§ 8.1
Ny bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne, jf. kortbilag 3.

Dette geelder ogsa kundevognsskjul, skure, udhuse, overdeekninger til
cykler og lignende mindre bebyggelser og anlaeg.

Smabygninger ma enkeltvist ikke overstige en stgrrelse pa 35 m? og
ma kun opfgres i 1 etage med en maksimal hgjde pa 3,5 meter.

§8.2
Byggefeltet har en afstand af:

* 20 m fra vejskel mod Vejleve,j.

* 10 m fra vejskel mod Thygesminde Allé.

* 12 m fra vejskel mod Bredstrupve;.

* 20 m fra skel mod matr. nr. 1b(omradets vestligste afgraensning).
* min 10 m fra omradets nordlige graense som vist pa kortbilag 3

§8.3

Dele af et byggefelt, som ikke anvendes til bebyggelse, ma anvendes
til adgangs-, parkeringsareal og varegard, oplag eller udendars udstil-
ling eller til greant omrade.

§84
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60.

§85

Bebyggelse ma opferes i maksimalt 3 etager med en bygningshgjde
pa maksimalt 10 m. Pa tagfladen ma etableres opholdsareal som
tagterrasse

Bebyggelse ma opfares i naboskel hvis der laves en brandmaessig
adskillelse.

Ad.

8.5

Eventuel tagterrasse teeller med som en
etage og regnes som en del af bygnings-
hagjden

Eventuelle solanleeg pa tagfladen regnes
ikke som en del af bygningshgajden.
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§ 9 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

§9.1

Bebyggelse skal ved sin udformning, proportioner, materialer og farver
gives en ydre fremtreeden, sé der opnas en arkitektonisk god helheds-
virkning inden for det enkelte byggefelt samt til nabobebyggelserne.

§9.2

Bygningsfacader skal fremsta i farverne hvid, lys gra eller mark gra,
mgark brun eller sandfarvet.

Mindre facadedele, glaspartier, vindfang og lignende ma udferes i
andre farver. Ved mindre bygningsdele forstas et areal, der er mindre
end V4 af det samlede facadeareal.

§9.3
Bebyggelse indenfor samme matrikel skal fremsta som en samlet arki-
tektonisk helhed med samme facadeudtryk og farveholdning.

§94
Tage skal opfares som flade tage eller med ensidig taghaeldning med
en haeldning pa op til 10 grader.

§9.5

Mindre bygninger, sa som kundevognsskjul, skure, udhuse, overdaek-
ninger til cykler og lignende ma udfgres i andre materialer og farver
end hovedbebyggelsen og med en anden taghaeldning og tagbeklaed-
ning.

§9.6
Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer bortset fra
vinduer og anlaeg til udnyttelse af solenergi.

Hvis der etableres anleeg til udnyttelse af solenergi eller lignende, skal
de dele af anleegget, der anbringes udvendigt pa bygningen, indga
som en del af tagfladen eller en del af bygningens gvrige yderveegge.
Ved opseetning af solenergi pa flade tage skal disse placeres mindst
1% meter fra facaden og de ma hgjst rage 1 meter op over tagfladen.
Solenergianlaeg skal veere udformet med anti-refleksbehandlet glas og
rammer, og ejeren skal ved ansggning om byggetilladelse dokumen-
tere, at det pateenkte anlaeg ikke vil veere til gene for den omgivende
bebyggelse i form af refleksioner.

§9.7

Tekniske anlaeg og installationer som ventilationsanlaeg, elevator- og
trappetarne og lignende skal udfgres som en integreret del af bygnin-
gen uden fremspring og indga naturligt i bygningens samlede arkitek-
toniske udtryk eller placeres, sa de ikke er synlige fra terraen.

§9.38

Stajskeerme skal beplantes og ma opfares i op til 3 meters hgjde.
Stajskeerme skal opfgres inden for byggefelterne. Se gvrigt § 12.1 om
visuelt og stgjafskeermende volde.

Stajskeerme i forbindelse med opholdsarealer pa tagflader og/eller pa
altaner skal udfgres som en integreret del af bygningen og indpasses i
udformningen af opholdsarealet.
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§ 10 Skiltning

§ 101
Skiltning skal fremtraede enkel og skal i omfang, udformning og farve
tilpasses bygningens starrelse og fagdeling.

Vinduer ma ikke tildeekkes med inventar eller overklaebes med film,
folie eller lignende, sa indtrykket af vindue forsvinder. De skal give
udsyn fra lokalet eller fungere som udstillingsvinduer.

§10.2
Der ma kun opseettes facadeskiltning (navn, logo) for de virksomhe-
der, der har adresse inden for de enkelte byggefelter.

§10.3

Facadeskiltning skal udferes som lgse bogstaver, pladeskilte, symbo-
ler eller firmalogo direkte pa facaden og ma ikke fa karakter af facade-
beklzedning.

Facadeskilte udformes enten som rektanguleere skilte orienteret vand-
ret eller lodret, med en maks. hgjde pa 1,75 m og en maks. bredde pa
12 m, eller som kvadratiske skilte med en max. hgjde og bredde pa
2x2 m.

Udhaengsskilte ma maks. have en stgrrelse pa 1 m? og ophaenges
med maks. 1 m udheeng fra facaden i en hgjde af mindst 2,2 m over
terreen.

§10.4
Tekst og logo i skilte ma vaere indvendig belyst, eller ma etableres
som enkeltbogstaver med bagudrettet lys pa facaden (coronabelys-

ning).

Blinkende eller animeret skiltning ma ikke opsaettes.

Lysskilte ma udferes med en maksimal dybde pa 0,25 cm.

§10.5

Der ma kun opseettes 1 facadeskilt og 1 udhaengsskilt pr. virksomhed i
forbindelse med virksomhedens indgang.

Virksomheder med facade til flere sider ma, ud over skiltning i forbin-
delse med indgange naevnt ovenfor, opsaette yderligere 1 facadeskilt.

§10.6
Der ma desuden opseettes henvisningsskilte. Henvisningsskilte ma
ikke influere pa oversigtsforhold.

§10.7
Der ma inden for lokalplanomradet placeres 1 skiltepylon pr. ejendom
til feellesskiltning for eiendommens virksomheder.

Skiltepyloner ma hgjst vaere 2 m brede og 8 m hgje.

§10.8

Der ma pa gragnt forareal mod Vejlevej opstilles hgjst 1 flagstang pr
ejendom, med en maksimal hgjde pa 10 meter. Flagstaeenger ma ikke
influere pa oversigtsforhold.

§10.9
Der ma ikke opseettes lgse skilte, bannere samt lgse reklameflag eller
lignende indenfor lokalplanomradet.

§ 10.10
Pyloner og flagsteenger skal have en afstand pa mindst 2 meter til
vejskel, samt respektere oversigtsforhold.
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§ 11 Ubebyggede arealer

§11.1

Ubebyggede arealer skal tilsas, beplantes eller befeestes og fremsta
som faerdiganlagte. Inden for lokalplanomradet ma der ikke plantes
arter, der er ugnskede i den danske natur jf. Naturstyrelsens liste over
invasive arter.

§11.2

Langs Vejlevej, Thygesminde Allé og Bredstrupvej udlaegges et min.
5 m bredt grent beelte der skal tilsds med graes og beplantes med
treeraekker eller spredte traegrupper.

§11.3

Langs omradets vestligste afgraensning ved skellet ind mod matr.

nr. 1b bibeholdes eksisterende hegn og treeraekker. De eksisterende
hegn langs omradets nordlige afgraensning skal ligeledes bevares. De
levende hegn ma suppleres med tradhegn pa den side, der vender ind
mod virksomhederne.

§11.4

Der skal etableres levende hegn/traeraekke med egnskarakteristiske
traeer og buske i omradets nordligste afgraensning ind mod boligom-
radet mod nord, i forleengelse af eksisterende traeraekke som vist pa
kortbilag 3. De levende hegn ma suppleres med tradhegn pa den side
der vender ind mod virksomhederne.

§11.5
Under forudsaetning af at parkeringsnormen er opfyldt, ma der pa par-
keringsarealer inden for byggefelter indrettes midlertidige vareudstil-

linger. Overdeekkede vareudstillinger medregnes til bruttoetagearealet.

§ 11.6
Oplagring og affaldshandtering ma kun finde sted i bygninger eller pa
visuelt taet hegnede arealer.

Opholds- og gangarealer

§11.7

Inden for lokalplanomradet skal der etableres udendars opholdsareal
til ophold for virksomhedens ansatte svarende til 5 % af erhvervseta-
gearealet.

Udendars opholdsarealer ma etableres pa terreen, pa altaner eller
pa tagflader og skal have en placering og indretning, som er egnet til
formalet.

§11.8

Langs bygningernes facader ma der etableres gangarealer for fod-
gaengere. | forbindelse med indgange til butikker ma der desuden
etableres udstillingsareal for varer. Overdeekkede vareudstillinger
medregnes til bruttoetagearealet.

§11.9

Gang- og udstillingsarealer skal visuelt adskille sig fra kare- og
mangvrearealer eksempelvis ved hjeelp af farve- eller materialeskift i
belaegningen.

Gang- og udstillingsarealer skal etableres i samme materialer og far-
veholdning for alle bebyggelser inden for samme byggefelt.
Hegn

§11.10
De grgnne beelter langs vejene omtalt i § 11.2 ma ikke hegnes.
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§ 12 Terraenrequlering

§12.1

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 mi
forhold til oprindeligt terreen. Der ma dog etableres visuelt og stajaf-
skaermende volde i op til 5 meters hgjde ind mod det nord for omradet
beliggende boligomrade.

Skel

A
1 E
Pafyldning 0 g

0,5m

25m

Der ma ikke foretages terraenregulering neermere skel og lokalplanens
graense end 0,5 m.

Skel

| en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terreenet ved regule-
ring have en jeevn heaeldning, som vist pa principskitsen.

Afgravning

Ved terraenregulering har den grundejer, der foretager reguleringen,
ansvaret for, at den naturlige afstremning af overfladevand ikke hin-
dres.Tereenreguleringen ma ikke give anledning til opstuvning af vand Principskitse for terraenregulering
pa naboarealerne.

25m

CLosm

§12.2
Enhver terreenregulering skal have en jeevn udligning til eksisterende
terreen.

Ad. 12.2
*  Ramper skal opfylde "DS 3028 - Tilgaengelighed for alle”

Til udligning af eventuel terreenforskel mellem vej eller sti og eksiste-
rende terraen kan der reguleres med mere end 0,5 meter, hvis det er
ngdvendigt for at give en jeevn haeldning pa maks. 1:4(se skitse)for
ramper i feelles adgangsveje dog maks. 1:20.
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§ 13 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

§13.1
deni § 6.1 naevnte tilslutning til kollektiv varmeforsyning har fundet
sted.

§13.2
den til bebyggelsen hgrende andel af adgangs-, opholds- og parke-
ringsarealer samt andel af intern fordelingsvej er anlagt,

§13.3
der er etableret stgjdeempende foranstaltninger, i n@dvendigt omfang
for at overholde de vejledende graenseveerdier for stgj.

§13.4

Ubebyggede arealer er faerdiganlagt med befaestelser og beplantnin-
ger eller tilsas. Alternativt skal arealerne senest veere beplantet og
anlagt ferstkommende vaekstsaeson efter bebyggelsens ibrugtagning
jfr.§11.1,11.2 og 11.4.
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§ 14 Servitutter

§ 141
Privatretlige tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,

fortraenges af denne lokalplans bestemmelser.

Der er ingen private tilstandsservitutter, som fortraenges af planen.

§ 15 Ophaevelse af lokalplan

§ 15.1
Ved den endelige vedtagelse og offentlig bekendtgarelse af denne lo-

kalplan, aflyses Lokalplan nr. 210 "Boliger og erhverv nord for Vejlevej
ved Thygesminde”, vedtaget den 2. april 2001 af Fredericia Byrad, for
det omrade, der er omfattet af denne lokalplan.
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§ 16 Lokalplanens retsvirkninger

§ 16.1

Lokalplanens retsvirkninger

Endelig vedtagelse og bekendtgarelse

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planen. (Jf. Planlovens § 18).

Eksisterende lovlige forhold
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomra-
det kan fortseette som hidtil.

Handlepligt
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anleeg mv., som er indeholdt i
planen, skal etableres.

Dispensationer
Kommunen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen. (Jf. Planlovens § 19)

Naboorientering
Skennes en ansggning om dispensation at bergre naboer, skal der
foretages en naboorientering, far dispensationen kan gives.

Ny lokalplan

Udstykning, byggeri, anleeg og eendret anvendelse, som er i strid
med planens principper, kan kun etableres ved udarbejdelse af en ny
lokalplan.

Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmeessigt er uforenelige med
lokalplanens bestemmelser, fortraenges automatisk af lokalplanen. (Jf.
Planlovens § 18).

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil
veere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, hvis de spe-

cifikt er angivet i lokalplanen. (Jf. Planlovens § 15, stk. 2, pkt. 16).

Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudseetter dog, at der enten
foreligger en begaering eller samtykke fra pataleberettigede.

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun
palaegges en ejendom, nar Fredericia Kommune har givet samtykke
hertil. (Jf. Planlovens § 42.) Samtykket kan ikke gives, hvis forholdet
er i strid med lokalplanen eller forudseetter en ny lokalplan. (Jf. Planlo-
vens § 13 stk. 2.) Dette geelder dog ikke servitutter, som palaegges af
andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens § 44)

Ekspropriation
Hvis det er ngdvendigt for at virkeliggere lokalplanen, kan byradet
ekspropriere (jf. Planlovens § 47).

§16.2

Midlertidige retsvirkninger af lokalplanforslaget

| perioden fra lokalplanforslaget offentligg@res og indtil den af Frede-
ricia Kommune endeligt vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort,
geelder midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at eiendomme, der er
omfattet af forslaget, ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en
made, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Nar indsigelsesfristen til lokalplanforslaget er udlgbet kan Fredericia
Kommune tillade, at en ejendom, der er omfattet af lokalplanforslaget,
bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at det
aktuelle projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at
der ikke er tale om at pabegynde et starre byggearbejde.
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offent-
liggarelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offent-
liggarelsen af lokalplanforslaget.
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§17 Vedtagelsespategning

Lokalplanen er saledes vedtaget som forslag af Fredericia Byrad
den 9. marts 2015.

Jacob Bjerregaard

Borgmester
Michael Holst
Kommunaldirektar

Lokalplanen er offentliggjort som forslag i perioden fra den 13. marts
2015 til den 9. maj 2015
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