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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. inden for lokalplanens omrade.

Ifglge planloven kan kommunen altid beslutte at tilvejebringe en
lokalplan. Desuden siger loven, at kommunen skal udarbejde en
lokalplan, far der gennemfgres starre udstykninger eller starre bygge-
og anleegsarbejder. Hensigten hermed er at sikre sammenhaeng i
planlaegningen.

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 afggrelse, nar
lokalplanen skal endeligt vedtages.

Efter den endelige vedtagelse af lokalplanen bliver den indberettet til
PlansystemDK.

En lokalplan bestar af to afsnit. | “Redegerelse” er der gjort rede for
lokalplanens indhold samt lokalplanens forhold til miljget, anden plan-
lzegning og lovgivning.

Lokalplanens redeggrelse er ikke bindende for borgeren, men tjener
til forstaelse af lokalplanen og dens bindende bestemmelser samt til
dokumentation for de bagvedliggende undersggelser, der er gennem-
fart i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse, herunder dokumen-
tation for lokalplanens overholdelse af lovmeaessige krav og sammen-
haeng med anden planleegning.

| sidste afsnit fglger “Bestemmelser”, der indeholder de egentlige be-
byggelsesregulerende bestemmelser, som er bindende for de enkelte
grundejere, og endelig lokalplanens retsvirkninger.

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade




Formal

Hensigten med lokalplan 321 er at muliggere etablering af én dag-
ligvarebutik med en central beliggenhed ved banegarden imellem
bymidten og vestbyen.

Det vil ogséa vaere muligt at etablere offentlig og privat service og virk-
somheder indenfor lokalplanomradet, der kun giver ringe pavirkning
af omgivelserne, som for eksempel kontorerhverv.

Lokalplanen tillader ikke etablering af udvalgsvarebutikker i omradet.

Lokalplanen fastleegger desuden, at overkarsel til omradet kun kan
ske fra lokalplanomradets nordlige greense.
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Figur 1 - Lokalplanomradets placering i forhold til in
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Baggrund

Et nyt fedevaremarkedskoncept har gnsket at etablere sig i Frederi-
cia, og en udvikler har forespurgt om muligheden for at etablere en
butik pa en erhvervsgrund nordgst for Fredericia Banegard.

Aktiviteterne pa grunden planleegges afviklet. Da der er tale om et
stgrre nybyggeri samt s&endring i anvendelse til dagligvarebutik, krae-
ves udarbejdelsen af en lokalplan for omradet.
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Eksisterende forhold

Beliggenhed, afgraansning og stoerrelse

Lokalplanomradet er beliggende teet pa krydset Indre Ringvej/Ve-
sterbrogade i nord-vestlig retning. Grunden tilgreenses mod vest af
kontorbyggeri knyttet til jernbanen og mod nord at et erhvervsomrade.
Mod syd afgreenses omradet af en mindre erhvervsvirksomhed, som
stader op til Vesterbrogade, og mod @st afgreenses omréadet af Indre
Ringve;j.

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 72b Fredericia Private Ejendoms-
jorder med et areal pa 5.373 m2. Omrédet er vist pa figur 2 og kortbi-
lag 2.

Omradets omgivelser

Omradet er omgivet af industri, jernbane, busterminal og det over-
ordnede vejnet. Umiddelbart gst for Indre Ringvej ligger en anden
dagligvarebutik samt et stgrre boligomrade, og ca. 150 m sydvest for
lokalplanomradet ligger Fredericia Banegard. Der er saledes neerhed
til privat og offentlig transport. Lokalplanomradet ligger relativt teet pa
flere boligomrader, som herved kan opna et bredt dagligvareudbud.

Zonestatus
Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

Anvendelse
Omradet anvendes ved lokalplanens udarbejdelse til postdistributi-
onscenter.

Bebyggelse og anlag

Pa grunden ligger postdistributionscentret placeret teet pa, og med
hovedindgang fra, Indre Ringvej. Bag distributionscentret, afskeermet
i forhold til Indre Ringvej, ligger en reekke driftsbygninger, et omfat-
tende mangvreareal samt parkeringsfaciliteter.

Figur 2 - Eksisterende forhold.
Anslaede fotostandpunkter for figur 3 og 4 er markeret.
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Bevaringsverdig bebyggelse
Der er ingen bevaringsveerdig bebyggelse i lokalplanomradet.

Gronne omrader, fri- og opholdsarealer

Beplantning

Langs Indre Ringvej er plantet haekke og pur, og der er etableret et
mindre graesareal. Mod syd graenser lokalplanomradet pa en del af
straekningen op til en beplantet skraning, der skaber en grgn af-
greensning.

Natur og Landskab
Der er ingen beskyttet natur eller veerdifuldt landskab indenfor lokal-
planomradet.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Indre Ringvej via en privat feelles-
vej, som ligger umiddelbart nord for omradet. Den private feellesvej er
en sidevej til Indre Ringvej og betegnes ogsa Indre Ringvej. Adgangs-
vejen vejbetjener ogsa andre tilstedende grunde.
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Figur 4

Lokalplanomradets omgivelser og udstraekning.
Udstreekning er vist med hvid priksignatur.
Anslaede fotostandpunkter er vist pa figur 2.
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Fremtidige forhold

Fremtidige forhold fremgar af kortbilag 4.

Anvendelse
Lokalplanomradet udleegges til centerformal som bydelscenter.

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der i kommuneplanen er
udlagt til centeromrade, herunder bydelscenter. Indenfor det pageel-
dende areal er det muligt at etablere butikker, offentlig og privat ser-
vice, parkering, og omradet kan anvendes til virksomheder, som kun
giver ringe pavirkning af omgivelserne. De eksisterende virksomheder
vest for Indre Ringvej og nord for Vesterbrogade kan fortsaette deres
lovlige anvendelse. Der ma ikke opfares boliger.

Anvendelsen afgreenses yderligere til kun at omfatte dagligvarebu-
tikker, og det tillades ikke at etablere udvalgsvarebutikker indenfor
denne lokalplan.

Det er muligt at etablere et ubemandet tankanlaeg indenfor lokalplan-
omradet. Et ubemandet tankanlaeg er en servicefunktion, som ikke
skal medregnes i detailhandelskvoten.

Disponering

Lokalplanomradet disponeres med et byggefelt, der omfatter hoved-
parten af arealet. Al bebyggelse skal placeres indenfor byggefeltet.
Vejareal, parkering og opholdsarealer ma etableres bade indenfor og
udenfor byggefeltet.

Grunden ma ikke udstykkes.
Langs Indre Ringvej friholdes en zone pa 12 m af bebyggelse og kan

f.eks. benyttes til beplantning eller parkering. Zonen friholdes ved ikke
at veere omfattet af byggefeltet.

Etablering af overkgrsel til grunden er mulig langs grundens nordside,
fra en afstand pa 10 m fra grundens nordgstlige hjgrne.

Grunden kan indrettes med et parkeringsareal, der er synligt fra Indre
Ringvej. Butikken kan veere trukket tilbage pa grunden mod vest med
vareleveringsareal bag bygning, hvorved varelevering og kundetrafik
separeres.

Gaende trafik forventes primeert fra syd-gstlig retning, fra Indre Ring-
vej.

Lokalplanen fastlaser ikke byggeriets placering indenfor byggefeltet,
men intentionen er at lokalplanomradet @nskes bebygget med en
visuelt samlet enhed/bebyggelse.

Bebyggelse og anlaeg

Lokalplanen muligggr byggeri op til 8,5 m i hgjden, hgjst 2 etager,
med en bebyggelsesprocent pa 60 %, heraf hgjst 2.000 m? bruttoeta-
geareal til detailhandel.

Bebyggelse herunder tankanleeg, kundevognsskjul mm. skal placeres
indenfor byggefeltet jf. kortbilag 4.

Byggeriet skal fremsta i materialernes naturfarver eller jordfarver.

Tagedeaekning skal veere af tegl, tagpap, skiffer eller vaere grgnne
tage.

Greonne omrader, fri- og opholdsarealer

Der etableres udendars fri- og opholdsarealer til medarbejdere pa
grunden svarende til 5 % af etagearealet. Opholdsarealet ma etable-
res pa terraen, pa altaner eller pa tagflader og skal have en placering
og indretning, som er egnet til formalet.

Trafikale forhold
Lokalplanomradet vejbetjenes fra Indre Ringvejs sidevej, som ligger
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umiddelbart nord for omradet. Vejstykket langs lokalplanomradets
hele nordside er privat feellesvej.

Inden for lokalplanomradet anlaegges areal til adgang, parkering og
varelevering i ngdvendigt omfang. Etableres en butik, skal omradet
indrettes saledes, at der ved varelevering og afhentning af affald ikke
forekommer bakkemangvrer med lastbiler inden for kundeomrader.

Alle feerdselsarealer indrettes sa vidt muligt under hensyn til bevaegel-
sesheemmede. Det tilstreebes at undga trafikbarrierer i terreen (hgje
kantsten, trapper m.v.), jf. i @vrigt DS-handbog "Tilgaengelighed for
alle”.
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Figur 5
En mulig udmantning af lokalplanen.
lllustrationsplanen er ikke bindende.
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Forhold til miljget

Stej og vibrationer

Der er udarbejdet stgjberegninger, som redeggar for de stgjmaessige
udfordringer ved varelevering, kgrsel med personbiler, parkeringsope-
rationer samt stgj fra kale- og ventilationsanlzaeg. Det er i beregninger-
ne forudsat, at kildestyrken for disse anlaeg ikke overstiger fglgende:

- Ventilation: LwA = 75 dB(A)

- Kgleanlaeg: LwA = 70 dB(A)

Konklusionen af stgjberegningerne viser, at Miljgstyrelsens vejleden-
de greenseveerdier for stgj kan overholdes.

Vareleveringer er i stgjredeggrelsen forudsat til kun at forekomme i
dagperioden, men der vil desuden i aften- og natperioden veere stgj
fra personbiler, parkeringsoperationer samt fra kgle- og ventilations
anleeg.

Fredericia Kommune vurderer, at dagligvarebutikken ikke giver stgj-
maessige problemer i forhold til Miljgstyrelsens vejledende graense-
veerdier.

Stgjredegerelsen angiver, at der bar saettes stgjkrav til leverandgr af
kole- og ventilationssystemer.

Fredericia Kommune vurderer med hensyn til vibrationer, at meeng-
den af tung trafik i store traek vil vaere uaendret i forhold til den nuvee-
rende anvendelse som postterminal og dermed ikke generere gget
maengde virationer.

Trafikstgj
Lokalplanomradet er berart af trafikstgj fra Vesterbrogade og Indre
Ringvej samt af jernbanens stgij, jf. kortbilag 3.

Jordforurening
Forhold om jordforurening reguleres af "Lov om forurenet jord”.

Lokalplanomradet ligger i byzone og er ved lokalplanens vedtagelse

asxBunyg Rapuj

Figur 6
Bla signatur: V1-kortleegning — mulig forurening
Rad Signatur: V2-kortleegning — kendt forurening
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omradeklassificeret som lettere forurenet. Det vil sige, at al flytning af
jord veek fra omradet er omfattet af anmeldepligt og skal ske i henhold
til den til enhver tid geeldende Jordflytningsbekendtggrelse. Den til
enhver tid geeldende omradeklassificering kan ses pa kommunens
hjemmeside eller pa Danmarks Miljgportal.

Derudover er mindre dele af omradet kortlagt efter Jordforurenings-
loven. Det drejer sig dels om et cirka 200 m? stort omrade centralt

i omradet, der er kortlagt som muligt forurenet (V1-kortleegning) og
to mindre omrader i det sydgstlige hjgrne af omradet, der er kortlagt
henholdsvis som forurenet (V2-kortlaegning) og som muligt forurenet
(V1-kortleegning). Se figur 6.

Baggrunden for V1-kortlaegningen i den centrale del af omradet er,
at der pa grunden har veeret drevet et DSB-benzinanlaeg i en ukendt
periode, og denne aktivitet kan have forarsaget en forurening.

Begrundelsen for V2-kortleegningen i det sydgstlige hjerne af omradet
er, at der er fundet en olieforurening i forbindelse med opfarelse af
postdistributionscentret pa grunden.

Begrundelsen for V1-kortleegningen i det sydgstlige hjerne af omradet
er, at der i forbindelse med oprensning pa en tidligere tankstation pa
naboejendommen Vesterbrogade 54 vurderes at vaere efterladt en
restforurening pa Indre Ringvej 25.

Kortlaegningerne betyder, at flytning af jord vaek i de kortlagte omra-
der skal ske efter en af kommunen godkendt jordhandteringsplan.
Desuden betyder kortlaegningen, at der skal indhentes tilladelse efter
Jordforureningslovens § 8, hvis der etableres fglsom anvendelse
som f.eks. boliger, institutioner, legeplads samt rekreative eller alment
tilgeengelige arealer. Ifglge lokalplanen er det ikke falsomme formal,
omradet udlaegges til.

Hvis der under bygge- og anleegsarbejde traeffes forurening, der ikke
er beskrevet som en kendt forurening (V2-kortleegning), 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.

Klimatilpasning
Klimatilpasning vil ske under hensyntagen til risikoen for oversvgm-
melse i lokalplanomradet og de omkringliggende arealer.

Omradet er ikke direkte et problemomrade i forhold til oversvemmelse
som fglge af den forventede stigning i nedbgr, som man bgr indrette
sig efter i fremtiden. Omradet kan dog blive berart ved stgrre regn-
maengder, da det er beliggende i et feelleskloakeret omrade.

Fredericia Kommune har i 2014 udarbejdet en klimatilpasningsplan,
der udpeger 39 risikoomrader i forhold til oversvemmelser forarsaget
af regnvand. Lokalplanomradet er prioriteret som nr. 13.

Formalet med at udfere en risiko- og prioriteringskortlaegning er at
udfgre en egentlig risikoberegning af oversvemmelseshyppighed og
potentiel skadesvaerdi som falge af oversvemmelse. Beregningerne
af risiko for tab af veerdier anvendes til at prioritere omraderne i kom-
munen.

Prioriteringerne er saledes udtryk for, hvor der opnas starst effekt af
investeringer i klimatilpasning og forebyggelse af oversvemmelser.

Lokalplanen muligger herudover, at der kan etableres "grgnne tage”.
"Grgnne tage” er tage deekket med bevoksning af grees eller sedumar-
ter, der optager og fordamper op til 1/3 af nedbgren pa taget og afla-
ster dermed spildevandssystemet. "Grgnne tage” medvirker desuden
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til at kele bygningen om sommeren og holde pa varmen om vinteren.

Lokalplanen muligger, at regnvand fra tage ma opsamles og gen-
anvendes til f.eks. toiletskyl. Ligeledes muligger lokalplanen, at der
etableres et underjordisk forsinkelsesbassin under parkeringsarea-
lerne.

Med henvisning til kommunens klimatilpasningsstrategi (2012) opford-
rer Fredericia Kommune til, at der etableres lgsninger til aflastning af
spildevandssystemet.

Miljovurdering

Fredericia Kommune har i henhold til Lov om miljgvurdering af pla-
ner og programmer gennemfgrt en screening for, om lokalplanens
pavirkning af miljget har en karakter og et omfang, der kreever at der
gennemfgres en miljgvurdering.

Lokalplan 321 Erhverv nord-vest for Indre Ringvej/Vesterbrogade er
blevet screenet i forhold til biologisk mangfoldighed, befolkning, men-
neskers sundhed, flora, fauna, jordbund, vand, luft, klimatiske fakto-
rer, materielle goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og arkitekto-
nisk og arkeeologisk arv.

Grunden anvendes i dag til postdistributionscenter.
Lokalplanen abner op for centerformal, herunder dagligvarebutikker
pa Indre Ringvej 25.

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

Forslag til lokalplan 321 vurderes ikke at have en vaesentlig indvirk-
ning pa miljget i henhold til miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3 og
er derfor ikke miljgvurderet

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 gennemfarelse af VVM.

Opfarelse af butikker er naevnt i VVM-bekendtggrelsens bilag 1,
pkt. 36 Detailhandelscentre, der pa grund af stgrrelsen har regional
betydning.

Det vurderes, at opferelse af en enkel butik pa Indre Ringvej 25 ikke
er af regional betydning, hvorfor der ikke er krav om udarbejdelse af
VVVMredeggarelse, jf. VVM-bekendtgarelsens bilag 1.

Det vurderes, at lokalplanen pa grund af den beskedne stgrrelse og
de aktiviteter, der medfalger ikke udlgser krav om udarbejdelse af
VVVMredeggarelse, jf. VVM-bekendtgarelsens bilag 2.
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Tekniske anlaeg og forsyning

Lokalplanen fastlaegger, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, far
tilslutning af vand- og elforsyning samt spildevand har fundet sted.

Vand
Lokalplanomradet forsynes med vand fra almen vandforsyning, som
fastlagt i Fredericia Kommunes Vandforsyningsplan 2010 — 2021.

Varme
Lokalplanomradet ligger inden for Fredericia Fjernvarme A.M.B.A.s
forsyningsomrade og er i dag varmeforsynet herfra.

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 maksimalt tilladte befaestelsesgrad (der omfatter bygningernes
grundareal og befaestede arealer som f.eks. vej-, parkerings- og op-
holdsarealer) fremgar af spildevandsplanen. Safremt befaestelsesgra-
den inden for omradet overstiger den fastlagte vaerdi, skal der etable-
res anlaeg til forsinkelse af regnvand inden for lokalplanomradet.

Ved forsinkelse af overfladevand (f.eks. forsinkelsesbassin under P-
arealer), forbrug af tagvand (f.eks. genanvendelse ved toiletskyl) eller
fordampning (f.eks. ved anvendelse af grgnne tage) er der mulighed
for at optimere udnyttelsen 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 som udgangspunkt
ikke nedsives, da omradet er kortlagt som forurenet. Hvis det imid-
lertid pa baggrund af neermere undersggelser og risikovurdering kan
godtggres, at der kan etableres en nedsivningslgsning uden risiko for
udvaskning af forurenede stoffer, kan der godt meddeles tilladelse til
nedsivning.

Renovation
Sortering, opbevaring og handtering af affald skal ske i henhold til
Fredericia Kommunes geeldende regulativer om affald.
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Forhold til anden planlaegning og lovgivning

Kommuneplan 2013-2025
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade N.C.1 Bydelscenter ved
Vesterbrogade.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer,
som udlaegger omradet til boliger, butikker, offentlig og privat service,
herunder banegard, busterminal, parkering, og omradet kan anven-
des til virksomheder, som kun giver ringe pavirkning af omgivelserne,
dvs. miljgklasse 1 - 2, f.eks. som kontorerhverv og lignende funktio-
ner. Rammen praeciserer for lokalplan 321s omrade, at der ikke ma
opfares boliger.

Detailhandel

Kommuneplanrammen angiver, at butikker ikke ma overstige 3.500
m? bruttoetageareal for dagligvarebutikker og 2.000 m? bruttoetage-
areal for udvalgsvarebutikker.

Kommuneplanen fastlesegger endvidere, at der maksimalt ma opfares
2.000 m? yderligere bruttoetageareal for butikker inden for kommune-
planramme N.C.1, hvilket begraenser mulighederne indenfor lokalpla-
nen.

Lokalplanen praeciserer kommuneplanrammen yderligere ved at fast-
leegge, at der ikke ma etableres udvalgsvarebutikker i lokalplanomra-
det. Dette beskrives naermere i afsnittet "Detailhandelsplan 2015”.

| denne lokalplan planleegges for 2.000 m? bruttoetageareal til en
dagligvarebutik.

Fredericia Kommune holder regnskab med detailhandelskvoteforbru-
get. By- og Teknikudvalget star for godkendelse af fordeling af det
tilgeengelige areal pa baggrund af konkrete ansggninger.

Bruttoeatgeareal
Begrebet bruttoetageareal defineres i planloven pa fglgende made:

Beregning af bruttoetagearealet til butiksformal sker efter bygnings-
reglementets bestemmelser om beregning af bebyggelsens etage-
areal, idet dog den del af kaelderen, hvor det omgivende terraen ligger
mindre end 1,25 m under loftet i keelderen medregnes.

Ved beregning af bruttoetagearealet kan fradrages arealer til perso-
nalekantine, personaletoiletter, personalefitnessfaciliteter og persona-
lerum/pauserum, dog maksimalt i alt 200 m?.

Eksisterende lokalplan eller byplanvedtagt
Der findes ingen lokalplan/byplanvedtaegt for omradet.

Detailhandelsplan 2015

Fredericia Kommune har faet udarbejdet en detailhandelsanalyse og
en detailhandelsplan. Planen peger pa, at Byradet med fordel kan
fokusere pa og underbygge forskellige aktiviteter i Fredericia by til
gavn for hele kommunens attraktivitet. Derfor er detailhandelspla-
nen overgaet fra at handle om en plan for butikker til en strategi til at
skabe mere attraktivt byliv, byrum og oplevelser. Strategien hedder
Gang i byen.

Som led i analyserne og planen blev der peget pa, at det er en fordel
at samle specielt udvalgsvarebutikker i bymidten af hensyn til byens
nuvaerende stgrrelse og kgbekraft. Det er ogsa en ngdvendighed at
have dagligvarebutikker i bymidten for at generere en menneskegen-
nemstrgmning.

For at understatte Gang i byen strategien muligggres det derfor ikke
at etablere udvalgsvarebutikker i lokalplanomradet.
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Servitutter

Private tilstandsservitutter, som indholdsmeessigt er uforenelige med
lokalplanens bestemmelser, fortreenges af lokalplanen. (Jf. Planlo-
vens § 18)

Bade private og offentlige tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil
veere i strid med lokalplanens formal, kan gares ugyldige, hvis de
specifikt er angivet i lokalplanen (jf. Planlovens § 15, stk. 2, pkt. 16).
Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudsaetter dog en accept
fra pataleberettigede, dvs. at der enten foreligger en begeering 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).

| denne lokalplan er det ikke angivet, om der er specifikke servitutter,
der kan aflyses i forbindelse med lokalplanen.

Bade eventuelle tilstandsservitutter og radighedsservitutter, der kan
veere til hindring for lokalplanens realisering, vil blive sggt aflyst under
forudseetning af en begaering eller samtykke fra eventuelle patalebe-
rettigede.

Eksisterende ledningsanlaeg skal respekteres.
Tingslyste servitutter kan findes pa www.tinglysning.dk
Kystomrader

Kystnzaer del af byzonen

Lokalplanomradet ligger indenfor den kystnaere del af byzone, 1.000
m fra Lillebzelt, og er omgivet af bymaessig bebyggelse.

Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af by-
zone, 1.000 m fra Lillebeelt. Lokalplanen giver ikke
mulighed for byggeri, der vil kunne ses fra kysten.

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade
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Lokalplanen indeholder bestemmelser om bygningshgjden, sa ny
bebyggelse indenfor lokalplanomradet ikke vil fremsta hgjere end den
eksisterende, omkringliggende bebyggelse.

Pa den baggrund vurderes det, at der ikke vil forekomme nogen
vaesentlig pavirkning af byens kystprofil, og der er derfor ikke udfart
visualiseringer af bebyggelsens indpasning i kystlandskabet.

Se figur 7.

Museumsloven

I henhold til museumslovens § 25 kan bygherre forud for igangsaet-
ning af anlaegsarbejde anmode Vejle Museerne om en udtalelse
vedrgrende sandsynligheden for fund af arkaeologisk betydning. Hvis
der under anlaegsarbejde stgdes pa fund med arkaeologisk/historisk
interesse, skal arbejdet straks standses og Vejle Museerne kontaktes
jf. museumslovens § 27. Med hensyn til de finansieringsmaessige
forhold henvises til museumslovens § 26 og 27.

Vejle Museerne udtaler:

Pa denne grund er der ingen specielle arkaeologiske interesser. Der
er ikke kendskab til tidligere fund og det er tvivisomt, om der kan veere
bevaret noget, da grunden er helt bebygget og befaestet.

Kulturarv og bevaring
Der findes ikke kulturarv indenfor lokalplanomradet, bevaringsveerdig
bebyggelse eller anlaeg.

Jernbaneloven
| henhold til Jernbaneoven skal jernbanespor, tilhgrende anlzeg, deres
anvendelse mv. tales.

Ifglge "Stgj og vibrationer fra jernbaner” kapitel 7, Miljgstyrelsens
vejledning fra 1997 skal bebyggelse placeres min. 50 m fra jernbane-
straekninger.
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Lokalplan 321
Erhverv nord-vest for Indre Ringvej/Vesterbrogade

I henhold til Planloven (Erhvervs- og Vaekstministeriets lovbekendt-
garelse nr. 1529 af 23. november 2015) fastsaettes herved fglgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade
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§ 1 Lokalplanens formal
§1
Lokalplanens formal er,

. at udlaegge omradets anvendelse til centerformal i form af
bydelscenter

. at muligggre etablering af hgjst en dagligvarebutik

. at forhindre etablering af udvalgsvarebutikker
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§ 2 Omrade- og zonestatus

§ 2.1 Afgreensning

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter:
matrikel nr. 76b Fredericia Private Ejendomsjorder.

Lokalplanen omfatter ogsa alle parceller, der efter den 28. oktober
2015 udstykkes, arealoverfgres eller matrikuleres inden for lokalplan-

omradet.

§ 2.2 Zone
Lokalplanomradet er i byzone.

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade
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§ 3 Omradets anvendelse

§ 3.1 Ad § 3.1

Omradet ma kun anvendes til dagligvarebutikker, offentlig og privat Definition af bruttoetageareal er angivet i redego-
service samt til virksomheder, som kun giver ringe pavirkning af omgi- relsen under "Forhold til anden planleegning og
velserne, dvs. miljgklasse 1-2, f.eks. som kontorerhverv og lignende lovgivning”.

funktioner.

Sterrelsen pa den enkelte dagligvarebutik ma ikke overstige 2.000 m?
bruttoetageareal.

Der ma ikke etableres udvalgsvarebutikker indenfor omradet.
Der ma ikke opfgres eller indrettes boliger indenfor omradet.

Der ma etableres et ubemandet tankanlaeg indenfor lokalplanomra-
det.
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§ 4 Udstykning

§4.1
Grunden ma ikke udstykkes.

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade
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§ 5 Vej, sti og parkering

§5.1

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Indre Ringvej, via Indre Ring-

vejs gstvest-gaende sidevej, i princippet som vist pa kortbilag 4.

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

§5.2

Ved ny bebyggelse anleegges areal til adgang, parkering og vareleve-
ring i ngdvendigt omfang. Etableres butikker, skal omradet indrettes
séledes, at der ved varelevering, afhentning af affald eller lignende
ikke forekommer bakkemangvrer med lastbiler inden for kundeparke-
ringsomradet.

§5.3
Kgrebaneareal anlaegges i mindst 5 m bredde.
Der skal sikres en frihngjde pa mindst 4 m.

§54
For gaende adgang anleegges stiforbindelse med fast belaegning fra
hovedindgang/personaleindgang til Indre Ringvej, i en bredde af 3 m.

§55

Der skal anlaegges parkeringsarealer som falger:

. 1 p-plads pr. 25 m? etageareal til dagligvarebutikker

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

. 1 cykelparkeringsplads pr. 100 m? etageareal

Heraf skal der etableres handicapparkeringspladser til henholdsvis
almindelige personbiler og kassebiler.

§56
Parkeringsarealer til biler ma ikke overdaekkes.

Ad § 5.5

Hvis der etableres stagrre samlede p-pladser for et
omrade eller ved fleksibel anvendelse kan p-kravet
nedseettes.

Ad §5.5
Skitse der viser dformning af parkeringspladser til
handicappede jf. SBI- anvisning 230.
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§ 6 Tekniske anleeg og forsyning

§ 6.1
Forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger.

§6.2

Udendgrs belysning skal etableres og udformes, sa der ikke forekom-
mer blaending af boliger og naboarealer, herunder offentlig vej og
jernbanedriften.

Lyskilder ma, af hensyn til lysforurening, ikke vaere synlige fra luften.

§6.3
Antenner, paraboler og lignende ma ikke vaere synlige fra offentlige
veje. Paraboler ma hgjst have en diameter pa 1 m.

§6.4

Der ma inden for lokalplanomradet opfares anleeg til omradets tek-
niske forsyning. Herunder energiforsyningsanlaeg, feellesantennean-
leeg, kloakpumpestation, regnvandsbassin, forsinkelsesbassin under
P-areal m.v..

§6.5

Synlige, mindre anlaeg til omradets tekniske forsyning, i form af
teknikbokse og lignende, skal placeres samlet eller gruppevis og skal
gives ens diskret udformning og farve.

§6.6

Tekniske anlaeg og installationer som ventilationsanlaeg, elevator- og
trappetarne og lignende skal udfgres som en integreret del af bygnin-
gen og indga naturligt i bygningens samlede arkitektoniske udtryk.

Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade
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§ 7 Klima og miljg

§7.1
Der ma opseettes solenergianlaeg pa tage og/eller som en integreret
del af facaden

§7.2
Inden for lokalplanomradet ma der etableres anlaeg til opsamling og
forsinkelse af regn- og overfladevand pa og under terraen.

§7.3
Regnvand, herunder ogsa vand fra tage, ma opsamles og genanven-
des.

§7.4
Ved opfgrelse af nyt byggeri skal det sikres, at det konstante uden-
ders stajniveau pa bebyggelsens facader og opholdsarealer ikke

overstiger 63 dB(A) pa degnbasis fra trafikstaj. Ad§ 7.6

For lokaler til kontorerhverv skal der sikres et indenders stgjniveau pa Greaenserne for virksomhedsstgj falger Miljgsty-

max. Lden 38 dB. relsens vejledende graenseveerdier for stgj malt
udendears jf. "Vejledning nr. 5/1984: Ekstern stgj

§7.5 fra virksomheder’. ’ ' )

Udendgrs opholdsarealer skal placeres og indrettes, sa de ikke er Inden for lokalplanomradet samt i naboomrader ua-

stgjbelastet over Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier. lagt til centerformal er de vejledende stojgraenser:

» 55 dB(A) hverdage 7-18 og lordage 7-14

§7.6 _ _ . _ . 45 dB(A) hverdage 18-22, lprdage 14-22 og
Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne sendage 7-22
ikke pafarer omgivelserne et stgjniveau, som overstiger Miljgstyrel- « 40 dB(A) alle dage 22-7

sens gaeldende greenseveerdier.

| naboomraderne udlagt til boligformal og ved ek-
Der skal i forngdent omfang til overholdelse af de vejledende stgj- sisterende boliger i lokalplanomradet er de vejle-
greenser etableres stgjafskeermningsforanstaltninger dende greensevaerdier:

* 45 dB(A) hverdage 7-18 og lordage 7-14

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

* 35dB(A) alle dage 22-7
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§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

§8.1
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma hgjst veere 60 %.

§8.2

Ny bebyggelse skal placeres indenfor byggefeltet jf. kortbilag 4.

Dette geelder ogsa kundevognsskjul, skure, udhuse, overdeekninger
til cykler og lignende mindre bebyggelser og anleeg, herunder tankan-
leeg.

Dog skal ny bebyggelse til personophold placeres mindst 50 m fra
jernbanestraekninger.

Dette geelder ikke kundevognsskjul, skure, udhuse, overdaekninger til
cykler og lignende mindre bebyggelser og anlzeg.

Feerdselsareal, parkering og opholdsarealer ma etableres bade in-
denfor og udenfor byggefeltet.

§8.3
Bebyggelse ma opfaeres i hagjst 2 etager med en bygningshgjde pa
hgjst 8,5 m.

Smabygninger ma kun opfagres i 1 etage med en hgjde pa hgjst 3,5 m
og ma enkeltvist ikke overstige en stgrrelse pa 35 m2.

Et ubemandet tankanleeg ma opfares i en hgjde pa hgjst 5,5 m med
en frihgjde pa mindst 4 m.

§84
Pa tagflader ma der etableres opholdsareal eksempelvis i form af
tagterrasse

Ad§ 8
Af hensyn til det tilstadende jernbaneanlaeg ma der
ikke grundvandsaenkes i lokalplanomréadet.

Ad § 8.2

Ifglge "Stgj og vibrationer fra jernbaner” kapitel 7,
Miljgstyrelsens vejledning fra 1997 skal bebyggelse
placeres min. 50 m fra jernbanestraekninger.

Ad § 84
Tagterrasse teeller med som en etage og regnes
som en del af bygningshgjden

Solenergianlaeg pa tagfladen regnes ikke som en
del af bygningshgjden.
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§ 9 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

§9.1
Den primaere bebyggelse indenfor omradet skal opferes, sa det frem-
star som en sammenhaengende bebyggelse.

Bebyggelse skal ved sin udformning, proportioner, materialer og
farver gives en ydre fremtraeden, sa der opnas en arkitektonisk god
helhedsvirkning indenfor lokalplanomradet.

§9.2

Udvendige bygningssider skal fremtreede i materialernes naturfarver,
eller i farver blandet af hvidt og sort, eller i jordfarverne (okker, terra
de sienna, umbra, engelsk r@gd og dodenkop) eller disse farvers blan-
ding med hvidt eller sort og tilpasset den samlede bebyggelse.

Mindre facadedele, glaspartier, vindfang og lignende ma udfares i
andre materialer.

Steerke signalfarver ma kun anvendes i begraenset omfang.

§9.3

Traebeklaedte bygninger ma ikke opfgres med krydsende, udvendige
hjernesamlinger, sakaldt laftebygget, eller udfgres som for eksempel
bjeelkehuse af fuldtemmer.

§94

Facader mod Indre Ringvej og Vesterbrogade ma ikke fremsta mo-
notone men skal udformes med vinduer, udstillingsvinduer eller pa
anden made bearbejdes arkitektonisk.

§9.5
Tagdeekning skal veere af tegl, tagpap eller skiffer.

Tage ma etableres som "granne tage”, hvilket vil sige tage daek-
ket med bevoksning af eksempelvis greesser, urter, stauder og/eller
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sedumarter. Ved etablering af "granne tage” er der mulighed for at
optimere udnyttelsen af den maksimale befeestelsesgrad.

§9.6

Mindre bygninger, sa som kundevognsskjul, skure, udhuse, overdaek-
ninger til cykler og lignende mindre bebyggelse og anleeg ma udferes
i andre materialer og farver end hovedbebyggelsen og med en anden
tagbeklaedning.

§9.7
Der méa ikke anvendes blanke eller reflekterende materialer med en
refleksionsveerdi over 10 bortset fra vinduer.

Hvis der etableres anleeg til udnyttelse af solenergi eller lignende, skal
de dele af anlaegget, der anbringes udvendigt pa bygningen, indga
som en del af tagfladen eller en del af bygningens avrige yderveegge.
Ved opsaetning af solenergianleeg pa flade tage skal disse placeres
mindst 1% m fra facaden, og de ma hgjst rage 1 m op over tagfladen.

Solenergianleeg skal vaere udformet med anti-refleksbehandlet glas
0og rammer.
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§ 10 Skiltning

Generelt

§10.1

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

Skiltning, herunder dbalndt andet belysning af skiltning, ma ikke veere
til gene for trafikken, herunder jernbanetrafikken.

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

ning).

§10.3
Der ma ikke opseettes skilte pa bygningstage.

Facadeskilte

§10.4

Der ma hgjst opseettes 1 facadeskilt og 1 udhaengsskilt pr. virksom-
hed i forbindelse med virksomhedens indgang.

Virksomheder med facade til flere sider ma, ud over skiltning i for-
bindelse med indgange naevnt ovenfor, opsaette yderligere 2 facade-
skilte.

§10.5
Der méa kun opseettes facadeskiltning (navn, logo) for de virksomhe-
der, der har adresse i lokalplanomradet.

Facadeskilte udformes, sa skiltningen holder sig indenfor et rektangu-
leert areal pa 15 m2.

Udhaengsskilte

§10.6

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

Pyloner

§10.7

Der ma inden for lokalplanomradet placeres 2 skiltepyloner pr. ejen-
dom til feellesskiltning for ejendommens virksomheder.
Skiltepyloner ma hgijst vaere 1,5 m brede og 6 m hgje.

Flag og reklame
§10.8
Der ma ikke opsaettes reklameflag eller flagborge.

§10.9
Bannere/reklameskilte pa bygningssider ma opsaettes, nar de holdes
under en hgjde pa 2% m pa bygningssiden.
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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

Under forudseaetning af at parkeringsnormen fortsat er opfyldt, ma
der pa parkeringsarealer inden for byggefelter indrettes midlertidige
vareudstillinger.

Overdeekkede vareudstillinger medregnes til bruttoetagearealet.

§11.3

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

§11.4

Inden for lokalplanomradet skal der etableres udenders fri- og op-
holdsarealer til ophold for virksomhedens ansatte svarende til 5 % af
etagearealet.

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

§11.5
Oplagring og affaldshandtering ma kun finde sted i bygninger eller pa
visuelt taet hegnede arealer.

Afskeermning
§11.6
Afskeaermningsforanstaltninger méa opferes i og udenfor byggefeltet.

Evt. stgjafskaermningsforanstaltninger skal veere transparente eller
tilplantede.

§11.7

Stejafskaermningsforanstaltninger i forbindelse med opholdsarealer
pa tagflader og/eller pa altaner skal udfares som en integreret del af
bygningen og indpasses i udformningen af opholdsarealet og teeller
med i bygningshajden.

§11.8
Udendgrs oplag ma kun finde sted indenfor indhegnede og afskeer-
mede arealer.
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§ 12 Terraenrequlering

§12.1 Ad § 12.1
Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m i for-

hold til oprindeligt terreen. E'
Pafyldning =
Der ma ikke foretages terreenregulering naermere skel end 0,5 m.

Indtil 2,5 m fra skel ma terreenreulering hgjst veere 0,5 m over eller l0Em

Skel

. 2.5
under terreenet i skel. Sl
| en afstand mellem 0,5 m og 2,5 m fra skel skal terreenet ved regulee-
ring have en jeevn hzeldning, som vist pa
principskitsen. 2
I}
_05m Afgravning El
e
(=]
25m
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§ 13 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far:

§13.1
de i § 5 naevnte veje og stier til betjening af den ny
bebyggelse er etableret,

§13.2
de i § 5.5 naevnte parkeringsarealer er etableret.

§13.3
de i § 11.4 naevnte opholdsarealer er etableret,

§ 134
bebyggelsen er tilsluttet kollektiv el-, kloak- og vandforsyning,
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§ 14 Servitutter

§14.1
Servitutter, som er i strid med lokalplanens formal eller indholdsmaes-

sigt er uforenelige med lokalplanen, og som kan hindre lokalplanens
gennemfgrelse, skal sgges aflyst.
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§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

§15.1

Endelig vedtagelse og bekendtgorelse

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 formél, kan gares ugyldige, hvis de

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

Aflysningen af en servitut fra tingbogen forudseetter dog, at der enten
foreligger en begeering 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. Plan-
lovens § 13 stk. 2.) Dette geelder dog ikke servitutter, som palaegges
af andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen. (Jf. Planlovens §
44)

Ekspropriation
Hvis det er nadvendigt for at virkeliggere lokalplanen, kan Byradet
ekspropriere (jf. Planlovens § 47)
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Fredericia Byrad

13. juni 2016
Jacob Bjerregaard Michael Holst
Borgmester Kommunaldirektar
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Kortbilag 1 - Lokalplanens afgraensning
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Kortbilag 3 - Eksisterende forhold
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Kortbilag 4 - Fremtidige forhold

/ T

- Signaturforklaring

Lokalplanafgraensning
Matrikelskel
Vejkant

Byggefelt

Mulighed for overkarsel

[THIOE

Afstandsangivelse

fenbury aipuy

D
ejlevej Vesterbrogade
3 — —
(—— g J/
- . L%: / // \) r[ ( \\ Dato 26. november 2015
) 50 mete
— e —

e

38 Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade



Lokalplan 321 Erhverv nordvest for Indre Ringvej/Vesterbrogade

39



Fredericia Kommune
Gothersgade 20
7000 Fredericia

fredericia.dk
kommunen@fredericia.dk
tlf: 721070 00



