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1 Baggrund

Naervaerende notat med projektbeskrivelse er udarbejdet for at beskrive og re-
deggre for et pdteenkt pakhusbyggeri ved Holstensvej.

Projektbeskrivelsen gnskes at danne grundlag for igangseaetning af lokalplanlaeg-
ning for omradet samt at danne udgangspunkt for fastlaeggelse af omradets
fremtidige anvendelse i en byggeretsgivende lokalplan.

2 Lokalplanlaegning og projektomrade

Lokalplanleegningen gnskes at omfatte matr. nr. 38b, 76n, 76p, 38al, 68a, 68b,
alle Fredericia Ejendomsjorder, del af matr. 38ba Fredericia Private Ejendoms-
jorder, del af matr. nr. 417 Fredericia Stadsjorder samt del af matr. nr. 423,
Fredericia Stadsjorder - se nedenstdende illustration med forslag til afgraensning
af lokalplanomradet. Denne omrddeafgraensning er fastlagt i samarbejde med
kommunen.

Matr.nr. 38b, 38al, 68a samt 68b, alle Fredericia Stadsjorder ejes af Fredericia
Kommune. De gvrige matrikler ejes af Fredericia Havn A/S.

Omradet udgger i alt ca. 6,3 ha. Omradet er i dag ubebygget og anvendes til op-
bevaring af forskellige Igsvarer.

Lokalplanlzegningen gnskes at fastlaagge rammerne for havnerelateret virksom-
hed i form af pakhuse/haller til opbevaring af Igsvareprodukter sdsom korn, fo-
derstoffer, grovvarer, soya, salt, kalk, ggdning, mv. samt intern vejbetjening.
Der pataenkes ikke etableret administration eller anden miljgfglsom erhvervsan-
vendelse inden for omradet, dog skal der gives mulighed for, at der kan indret-
tes kantinefaciliteter/velfaerdsrum til de ansatte.

fast.
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2.1 Galdende planforhold
Omradet er i ikke lokalplanlagt.
Omradet graenser mod syd og gst op mod:

> Lokalplan 220 - Snoghgj Landevej — Strandvejen - en smukkere indfalds-
vej, vedtaget den 9. september 2002,

> Lokalplan 68 - Oliehavn, Vesthavn og Veerftshavn, vedtaget den 12. februar
1986 og

> Lokalplan 236 Fredericia Havn — Vesthavn og gstlig del af Centerhavn ved-
taget den 15. september 2003 af Fredericia Byrad.

Lokalplan, vedtaget -

I EBoligomride
I Blandet bolig op erhvery

" Matrikelkort - rode skel =
] Matrikeiskel
' Optagstve]

2018 Sommer -
M Ortofoto sommer 2018

Gaeldende lokalplaner i naerheden af lokalplanomrédet.

2.2 Kommuneplan 2017-2029

Omradet nord for Holstensvej som omfatter matr. nr. 76n, 38b samt del af 38ba
er udlagt til erhvervsformal (B.E.2B) og ma anvendes til forskellige former for
fremstillingsvirksomhed, lager, administration og servicevirksomhed samt gods-
h&ndtering i miljoklasse 1-5. Omradet ma bebygges 100% i op til 16 m hgjde.

Det fremgar desuden af rammen, at omrddet skal zoneres, s& arealerne naer-
mest Prangervej og boliger vest for omradet forbeholdes virksomheder i en lav
miljgklasse (1-3).

Omradet syd for Holstensvej som omfatter matr. nr. 76p, 38al, 68a, 68b samt
del af matr. nr. 417 er ligeledes udlagt til erhvervsformal (B.E.3), primaert hav-
nerelateret virksomhed i miljgklasse 4-6. Uudnyttede arealer forbeholdes udvi-
delser af eksisterende virksomheder eller nye havnerelaterede virksomheder.
Omradet ma bebygges 100% i op til 35 m hgjde.
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Der gnskes mulighed for at opfgre bebyggelse i op til 20 = 22 m i hele omradet.
Den del af lokalplanforslaget, som omfatter en del af kommuneplanramme
B.E.2B, skal derfor ledsages af et tillaeg til kommuneplanen, da rammen p.t. kun
giver mulighed for bebyggelse i op til 16 m.

Da de gaeldende planforhold foreskriver zonering, som angivet i kommuneplan-
rammen, vil den narmere indretning af omradet blive drgftet med Fredericia
Kommune.

De vejledende stgjgraenseveerdier for B.E.3 og B.E.2B er 70 dB alle dage 00-24.
Skibsstgj fra skibe ved kaj er ikke omfattet af graenseveerdierne for virksom-
hedsstgj.

I naboomrader til boligformal er de vejledende graenseveerdier:
45 dB hverdage 7-18 og lgr. 7-14

40 dB hverdage 18-22, lgr. 14-22 og sgn. 7-22

35 dB alle dage 22-7

I naboomrader til centerformal og til blandet bolig og erhverv er de vejledende
grensevaerdier:

55 dB hverdage 7-18 og lgr. 7-14

45 dB hverdage 18-22, Igr. 14-22 og sgn. 7-22

40 dB alle dage 22-7

3 Projektplacering

Projektomradet ligger ved Strandvejen og afgraenses mod syd og gst af Vest-
havnsvej. Omradet straekker sig mod nord til Indre Ringvej og afgraenses mod
nord af jernbanen. Det samlede projektomrdde indgar som en del af havnearea-
let ved Fredericia Havn og knytter sig til havnens aktiviteter.

Nzermest parallelt med Strandvejen/Indre Ringvej Igber Ullerup Baek gennem
projektomradet. Mellem baekken og Strandvejen/Indre Ringvej er der et smalt,
grgnt areal (matr. nr. 38al og matr. nr. 38b begge, Fredericia Private Ejendoms-
jorder), som ejes af kommunen. Disse omrader vil indga i lokalplanlaegningen og
vil blive udlagt som et grgnt omrade, der kan beplantes. Hensigten er at videre-
fore bestemmelserne fra lokalplan 220, som har til formal at skabe en smukkere
indfaldsvej til Fredericia.

P& modsatte side af Strandvejen og Indre Ringvej ligger et kolonihaveomrade
samt et villakvarter (Solbakken). Kolonihaverne ligger lavt i terraenet og afgraen-
ses af hgj beplantning mod Strandvejen. Villakvarteret omkring Solbakken ligger
pa toppen af en markant skréning. Mod nordgst afgreenses projektomradet af
jernbanen og mod syd af et ubebygget areal, der tidligere udgjorde del af vej-
straekningen for Holstensvej.

Omradet er placeret i byzone. Omradet fremstdr ubebygget og anvendes i dag
til oplag. Langs baekken i den nordvestlige del af projektomradet er der skra-
ningsarealer med spredt beplantning samt to hgjere traeer. I den sydlige del af
omradet er der anlagt jernbanespor, som forbinder havneomradet med det gv-
rige baneterraen i Fredericia.



COWIL
HAVNEFORMAL VED HOLSTENSVEJ PA FREDERICIA HAVN 5

4 Projektbeskrivelse

Disponering og anvendelse

Lgsvarehallerne planlaegges opfart i enheder & ca. 2000 m2, men kan variere i
stgrrelse. Hgjden pa den enkelte bygning vil veere ca. 20 - 22,0 m over terraen.
Hallerne vil fremstd med facader og bygningskroppe som de haller, der allerede
findes i omrddet omkring Vesthavnsvej.

Ved at veelge samme ensartede lyse farvenuance vil husene i mange vejrsituati-
oner sta i lille kontrast til himlen og forekomme mindre dominerende, end hvis
der anvendes mgrke eller steerke farver.

Bebyggelsen placeres pd et befzestet areal. Det eksisterende regnvandsbassin
forventes udvidet.

I den sydlige del af omradet bibeholdes jernbanesporene, som forbinder havne-
omrédet med det gvrige baneterraen i Fredericia, ligesom traeerne taet pd Ullerup
Baek sgges bibeholdt.

Trafikbetjening

Vejadgang til den sydlige del af projektomradet, gnskes at ske fra Vesthavnsvej,
hvorfra der anlaegges kgrebane til betjening af omradet. Vejadgang til den nord-
lige del af omradet forventes at ske fra Holstensvej, ved krydsningen med Cen-
terhavnsvej.

Landskabelig indpasning

Da omradet har en central placering i forhold til vejadgangen til Fredericia by-
midte, er det vaesentligt, at byggeriet tager sig ordentligt ud. Pakhushallerne vil
knytte sig til det industrielle landskab, som udggr havneomrddet med contai-
nere, tankanlaeg, kraner, belysningsmaster, lastbiler, togvogne, mv. De pa-
taenkte haller vil indgd som en del af dette bybillede, som udtrykker en aktiv og
driftig havn.

Omradet ligger, sa det indgar i havnens afgreensning mod byen og flankeres af
den trafikerede Strandvejen, som er en af byens vigtige indfaldsveje. Omradet
fremstar dermed synligt i overgangen mellem havn og by.

Som naevnt ovenfor, Igber Ullerup Baek gennem omradet, som afgraenser hav-
nens areal mod Strandvejen og Indre Ringvej. Baekken er frilagt gennem pro-
jektomradet og kan indgd i den landskabelige bearbejdning af projektomradet,
s3 der skabes et grgnt rum mellem havneanlaegget og vejen. Naermere gnsker
til begrenning kan indgd i den videre planproces.

Visualiseringer

Der udarbejdes visualiseringer til belysning af det pataenkte byggeri efter naer-
mere aftale med kommunen.
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5 Servitutter og ledninger

LIFA A/S har for ADP tidligere udarbejdet en servitutredeggrelse for matr. nr.
76p, Fredericia Private Ejendomsjorder (den sydlige del af projektomrddet). Der
er i dette omrade tinglyst en radighedsservitut, der beskytter fglgende lednings-
anlaeg i omradets gstlige del mod Holstenvej: El-ledning tinglyst den
14.02.2013. Der ma ikke bygges henover ledningen.

Desuden er der i projektomradet ledninger, som ikke er tinglyst p& matr.nr. 76p
Fredericia Private Ejendomsjorder. Disse fremgar af en LER-undersggelse for
omradet.

Ledningerne vurderes ikke at hindre omradets udnyttelse pa den sydlige del.

COWI har for ADP udarbejdet servitutredeggrelse for omrddets nordlige del. Der
er i dette omrade tinglyst den samme servitut der beskytter ledningsanlaegget
pd den sydlige del af omradet.

6 @vrige planmaessige forhold

6.1 Naturbeskyttelsesinteresser

Inden for projektomradet er Ullerup Baek (vandlgb) beskyttet i henhold til Natur-
beskyttelseslovens § 3.

Beskyttelsen medfarer, at der ikke m& etableres anlaeg eller bebyggelse, der kan
medfgre en andring i tilstanden i det beskyttede vandlgb. A£ndringer i vandig-
bets tilstand kraever tilladelse fra Fredericia Kommune. Planforslaget skal rede-
ggre for den mulige pavirkning af dette.

6.2 Jordforurening

Projektomradet er registreret jordforurenet pa Vidensniveau 1 (V1) og Vidensni-
veau 2 (V2), jf. Lov om forurenet jord.

For projektomrddet har Region Syddanmark viden om, at der har vaeret jern-
bane og mellemdepot. Regionen har oplyst, at der ikke er offentlig indsats pa
omradet, og at der ikke skal meddeles §8-tilladelse til den sendrede anvendelse.

Der kan derfor ikke flyttes jord fra eller ske bygge- og anlaegsaktiviteter i pro-
jektomradet uden tilladelse fra kommunens miljgmyndighed.
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Kortudsnit med angivelse af registreret jordforurening i omr8det. V1 (bl§), V2 (rod). Fra
Fredericiakort.dk.

6.2.1 Planleegningszone for risikovirksomhed

Lokalplanomradet er omfattet af 500 m planlagningszone for risikovirksomhed
samt en forelgbig sikkerhedszone (Samtank A/S). Lokalplanen skal redeggre for
konsekvenserne heraf.

6.3 Miljgforhold

6.3.1 Vejtrafikstgj

Den daglige drift af projektomraddet vil bidrage til en gget trafikbelastning i om-
radet.

Trafik til og fra omradet vil blive vurderet i forbindelse med lokalplanlaegningen,
og trafikmaengden vil blive vurderet i forhold til pavirkning af naeromradet i for-
hold til overholdelsen af de gaeldende graensevaerdier for vejtrafikstgj.

6.3.2 Virksomhedsstgj

Projektomradet foreslds med lokalplanlaegningen udlagt til erhvervsformal der
relateres til havneaktiviteter i miljgklasse 1-6. Omradet gnskes anvendt til lager,
administration, servicevirksomhed samt godshandtering.

Det er hensigten at omradet zoneres, sa arealerne naermest Prangervej og boli-
ger vest for omradet forbeholdes virksomheder i en lav miljgklasse (1-3).

Da aktiviteterne placeres i kort afstand fra det naerliggende boligomrade Solbak-
ken og kolonihaverne, vil det vaere et vaesentligt forhold, at lokalplanen tager
hojde for mulige pavirkninger af dette omrade i form af stgj. Med lokalplanen
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sikres, at aktiviteter i omradet ikke overskrider de til enhver tid geeldende graen-
seveerdier for ekstern stgj fra virksomheder. Stgjgraenserne er naermere define-
ret i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

Ny bebyggelse inden for projektomradet vurderes ud fra en helhedsbetragtning
ikke at overskride de vejledende graensevaerdier for virksomhedsstgj mod tilstg-
dende naboomradder med bl.a. boliger og kolonihaver.

6.3.3 Lugt og luft

Handtering af Igsvarerne sker hovedsageligt indendgrs i pakhushallerne. Der for-
ventes saledes ikke at vaere udfordringer i forhold til mulige stgv- eller luftpa-
virkninger udenfor lokalplanomradet.

6.3.4 Sikkerhed og risikovurdering

P& grund af omrddets beliggenhed gnskes der ikke oplagret farlige produkter,
der kan medfgre seerlig risiko for brand, eksplosion eller udslip af farlige stoffer.

Der planlaegges ikke for aktiviteter, der er omfattet af risikobekendtggrelsen.

Oplag vil ikke konflikte med bestemmelserne i Tekniske forskrifter for brandfar-
lige og breendbare produkter.

7 Miljgscreening

Alle planforslag skal screenes i henhold til Miljgvurderingsloven?!. Hvis planforsla-
get ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, skal der udarbej-
des en miljgvurdering i form af en miljgrapport.

8 Tidsplan

ADP gnsker, at lokalplanen udarbejdes med endelig vedtagelse primo 2020.

! Lov om Miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VWM).
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