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Indledning

Hvad er et kommuneplantilleg?

Et kommuneplantilleeg er et tilleeg til Kommuneplan 2021-2033 for Fredericia Kommune.
Kommuneplanen er den plan, som omsaetter Fredericia Byrads overordnede vision og mal til bindende
planlaegning og rammer for den videre udvikling i en 12-arig periode.

Kommuneplanen revideres normalt hvert fjerde ar pa baggrund af Byradets Planstrategi. Hvis
kommuneplanen skal @&ndres ud over det, sa kan det kun ske gennem et kommuneplantillzeg som
dette. Tillaeg til kommuneplanen udarbejdes oftest, nar der skal udarbejdes en ny lokalplan, som ikke
er i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelse.

Byradet skal virke for kommuneplanens gennemfarelse

Byradet har ifalge Planlovens § 12 pligt til at arbejde for at realisere kommuneplanen ved udegvelse af
befgjelser i medfer af lovgivningen. De kommunale myndigheder skal sdledes i deres faktiske
virksomhed og i deres administration arbejde for, at kommuneplanen omsaettes til virkelighed.

Det betyder fx, at Byradet skal vurdere konkrete ansggninger i relation til kommuneplanens
bestemmelser. Byradet har dermed ret til at afsld ansggninger om tilladelser og dispensationer efter
bade planloven (landzonetilladelser) og anden lovgivning (fx husdyrgodkendelsesloven, bygge-
miljgbeskyttelsesloven, naturbeskyttelsesloven og vejlovgivningen) ud fra hensyn til kommuneplanen.
Byradet kan i forbindelse med sddanne tilladelser og dispensationer i forhold til planlov og anden
lovgivning fastsaette vilkar med henblik pa at fa gennemfert kommuneplanen. Kravet om "at virke for
kommuneplanen” fortreenger ikke Byradets pligt til at foretage en individuel og konkret bedemmelse af
de enkelte ansggninger efter landzonebestemmelserne eller de respektive saerlove. Der skal ikke
meddeles tilladelse efter kommuneplanen, og der kan sdledes heller ikke stilles vilkar.

Kommuneplanen andrer ikke pa forholdene for eksisterende anvendelse, men vil fremadrettet kunne
have betydning for nye anlaeg og aktiviteter, som administreres gennem de naevnte lovgivninger.
Kommuneplanen er dermed ikke direkte bindende for borgerne, dvs. at fx grundejere ikke er
umiddelbart forpligtede til at overholde planen, men kan fortsaette hidtidig brug usendret.

Retningslinjer oplyser om hvilke hensyn, Byradet vil lade indga i afvejningen af en ansegning om
tilladelse eller dispensation efter lovgivningen - samtidig med at behandlingen af ansggninger om
tilladelse eller dispensation ogsa vil forega pa baggrund af et konkret skegn, nar der er pligt til at fortage
et sddant efter lovgivningen. Desuden udger retningslinjerne grundlaget for kommunens
naturforvaltning og andre tiltag til nye aktiviteter mv. Retningslinjerne og udpegningerne aendrer ikke
pa forholdene for eksisterende anvendelse, men vil fremadrettet kunne have betydning for nye anlaeg
og aktiviteter, som administreres gennem de naevnte lovgivninger. Udpegningerne tjener det formadl at
gore opmaerksom pa iboende veerdier og potentialer i det dbne land, som i overensstemmelse med
proportionalitetsprincippet skal indga i kommunens afvejning af forskellige interesser i forbindelse
med kommunes administration efter planloven og anden sektorlovgivning.



Retsvirkninger

Byradet skal efter planlovens § 12 virke for planens gennemfarelse. Byradet er derfor forpligtet til, at
mal og retningslinjer i kommuneplanen efterleves, og byradet skal arbejde for, at kommuneplanen
gennemfgres.

Kommuneplanen og dermed rammerne for lokalplanlaegningen har derimod ikke direkte bindende
virkning for den enkelte grundejer.

Kommuneplanens rammer &ndrer ikke status for allerede geeldende tinglyste lokalplaner og
byplanvedtaegter samt deklarationer. Safremt der er modstrid mellem kommuneplanen og disse aldre
planer, kan kommuneplanen kun hadndhaves ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

Kommuneplanen er dog tilkendegivende for, hvad byradet vil med den fremtidige planlaegning.

For omrader, hvor der ikke er udarbejdet lokalplaner eller byplanvedtaegter, gaelder
Bygningsreglementets almindelige bygningsregulerende bestemmelser.

Rammerne er vejledende for behandlingen af de enkelte byggesager. Planloven giver ligeledes
mulighed for, at rammebestemmelserne kan udggre et direkte administrationsgrundlag i en del sager
om byggeri og anvendelse.

Byradet kan modszette sig eller endog nedlaegge forbud mod en @&ndret anvendelse eller bebyggelse,
nar den strider imod bestemmelserne i lokalplanrammerne, uden at dette automatisk udlgser krav om
udarbejdelse af en lokalplan.

Offentligggrelse

For at sikre planlovens intentioner om, at offentligheden inddrages i planleegningen, skal et forslag til
kommuneplantillaeg offentliggeres i mindst 8 uger eller sa laenge, at fristen tillader rimelig tid til at
informere offentligheden og til, at offentligheden kan forberede sig pa og opna reel deltagelse i
processen.

Byradet har godkendt Forslag til Kommuneplantilleeg 8, Udvidelse af aflastningsomrade Fredericia Vest
den 14. november 2022 og sendt forslaget i 8 ugers offentlig horing i perioden 16. november 2022 -
11. januar 2023. Du er velkommen til i hgringsperioden at indsende a&endringsforslag, indsigelser eller
bemaerkninger i gvrigt til planforslaget. Vi skal have dine bemaerkninger senest 11. januar 2023.

Forslag til Kommuneplantilleg 8 offentliggares den 16. november 2022 pa www.plandata.dk
og kan desuden findes som digital plan pd kommunens hjemmeside www.fredericia.dk under
"hegringer og afgerelser”.

| hgringsperioden inviteres alle borgere, erhvervslivet og organisationer til at komme med
forslag og synspunkter til planforslaget. Vi skal have modtaget dine bemaerkninger senest den
11. januar 2022.



Har du indsigelser, kommentarer eller eendringsforslag til planforslaget, skal de sendes via
knappen "Din kommentar” i hejre side pa den digitale udgave af Kommuneplantilleeg 8, som
kan tilgds via kommunens hjemmeside www.fredericia.dk under "Heringer og afgerelser”.

Personer, der er fritaget for digital post, kan aflevere bemaerkninger som fysisk brev i Radhusets
postkasse eller sendes som brev til Plan & Byudvikling, Fredericia Kommune, Gothersgade 20A, 7000
Fredericia.

Den videre proces
Nar den offentlige hering er gennemfert, vil de indkomne forslag og synspunkter blive vurderet og
indga i Byradets beslutningsgrundlag for den endelige vedtagelse af dette kommuneplantillaeg.

Klagevejledning vedrgrende miljgscreening

Kommunens afgerelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering kan paklages til Planklagenaevnet. Efter
planlovens § 58 stk. 1, nr. 3, kan kun retlige spergsmal paklages. Der kan derimod ikke klages over, at
byradet burde have truffet en anden afggrelse.

En klage indsendes ved anvendelse af digital selvbetjening via Klageportalen, der findes pa
og . Du kan logge pa med NEM-ID.

Klagefristen er 4 uger fra offentliggerelsen. Klagefristen er den 14. december 2022.

Se mere om klageregler, herunder hvad der kan klages over, og hvem der kan klage, pa
Planklagenavnets hjemmeside, der kan tilgds via Neevnenes Hus pa

Forudgaende hering

Ved a&ndringer af kommuneplanen, som ikke tidligere har vaeret annonceret fx i forbindelse med en
planstrategi, skal offentligheden have mulighed for at bidrage med idéer og forslag forud for
udarbejdelse af et kommuneplantillzeg - foroffentlighed. £ndringen i medfgr af dette tillaeg har ikke
veeret beskrevet i tidligere planstrategier, derfor har der i perioden 9. - 22. december 2021 vaeret
foroffentlighed pa denne kommuneplanandring. | foroffentlighedsperioden er den brede offentlighed
og lodsejerne i omradet blevet hert om ideen med at haeve detailhandelsrammen i aflastningsomradet.

Der er modtaget seks bemaerkninger i hgringsperioden. Bemaerkningerne omhandler fglgende
punkter, der er forskelligartede og angar til dels konkrete ejendomme, og til dels emner, der ligger
udenfor kommuneplanens rammer:

e @nske om mulighed for etablering af boliger.

e @nske om at fa en konkret ejendom udpeget som en del af aflastningsomradet.

o Trafikal situation i den vestlige del af aflastningsomradet, herunder ggede trafikmaengder,
forringet trafiksikkerhed, ggede stejgener fra nyere butikker og udbygning af boligomradet
Fuglsang Vest; samt yderligere forggelse af generne ved fortsat nyetablering af butikker og
boligomrader.


http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
http://www.naevneneshus.dk/

e @nske om sammenhangende fysisk planlegning for bedre lgsninger for betjening med
fjernvarme.

e Fokus pa naturinteresser

e Udvidede anvendelsesmuligheder samt gnske om ny lokalplan for et afgreenset omrade.

Kommuneplantilleeg 8 har udelukkende fokus pa udvidelse af detailhandelskvoten i omradet for at
skabe mulighed for yderligere detailhandel. @nskerne om aendringer af anvendelsen i
kommuneplanrammerne indenfor aflastningsomradet behandles ikke i denne omgang. @nskerne vil
blive inddraget i processen med en forestdende revision af den samlede detailhandelsstruktur i
kommunen.



Redegoarelse
Formal

Formalet med tilleeg 8 til Kommuneplan Fredericia 2021-2033 er berigtigelse af eksisterende
detailhandelsarealer, udvidelse af den reelle detailhandelskvote i omradet med 11.500 m? til udbygning
og fornyelse af aflastningsomradet, at tilfgje en minimumsgraense pa 500 m? for butikker samt en
berigtigelse af detailhandelsudpegningens afgransning ved rammeomrade V.R.3. Begrundelsen er, at
detailhandelsrammen for aflastningsomradet i Fredericia Vest er opbrugt, og det er ikke muligt at
tillade nye butiksfunktioner eller udvidelse af eksisterende butikker.

Baggrund

Det maksimalt tilladte areal til detailhandel i aflastningscentret Fredericia Vest blev reguleret i
Regionplan 2001 for Vejle Amt. Der blev fastsat en maksimumkvote uafhaengig af eksisterende
lokalplaner. Siden er forbruget af kvoten blevet ngje administreret.

Under udarbejdelsen af kommuneplantilleg 8 har det imidlertid vist sig, at omradet i realiteten
indeholder starre bruttoetageareal, end der har veeret registreret. Dette kan have baggrund i
registreringspraksis gennem arene, og lovgivningen har haft indflydelse pa hvilke butikstyper, der er
blevet talt med. Det har endvidere vist sig, at der figurerer arealangivelser i kommuneplanens rammer
og retningslinjer, som ikke stemmer overens. Tallene ajourferes med kommuneplantillaeg 8.

Lovkrav

Kommunerne har stor frihed til at planleegge for den detailhandelsomstilling og detailhandelsudvikling,
der gnskes lokalt. Samtidig rummer planloven en raekke krav til kommunernes redeggrelse ved
a@ndringer i detailhandelsstrukturen med henblik pa at belyse effekten af eendringerne i en bredere
sammenhang.

Planlaegning til butiksformal skal:

1. fremme et varieret butiksudbud i mindre og mellemstore byer samt i de enkelte bydele i de
starre byer,

2. sikre, at arealer til butiksformal udlaegges, hvor der er god tilgaengelighed for alle trafikarter, og
sa transportafstandene i forbindelse med indkgb er begraensede, og

3. skabe gode rammer for velfungerende markeder med en effektiv butiksstruktur.

Hensynet til en effektiv butiksstruktur betyder, at kommunerne skal sikre tilstraekkelig rummelighed i
deres centeromrader til etablering af flere konkurrerende butikker, idet en gget konkurrence antages
at fore til mere produktive butikker og lavere priser. Hensynet til en effektiv butiksstruktur betyder
endvidere, at der bgr skabes rum for sterre butikker, hvis de vurderes at kunne fremme et bredere
vareudvalg og hgjere produktivitet end mindre butikker.



Nar der planlaegges for nye eller udvidelse af eksisterende aflastningsomrader, skal der - jf. planlovens
§ 11 e, stk. 4 - redeggres for det kundegrundlag, som etableringen af nye butikker baseres pa. Desuden
skal der redegeres for det opland, som aflastningsomradet henvender sig til, samt en vurdering af;

e hvordan det planlagte aflastningsomrade kan styrke konkurrencen med et stgrre vareudvalg
og lavere priser til fordel for forbrugerne,

e hvordan det planlagte aflastningsomrade kan forventes at pavirke butiksforsyningen i
bymidten, i de mindre oplandsbyer og i landdistrikterne samt

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

Derudover skal der som altid i forbindelse med detailhandelsplanlaegningen redeggres for behovet for
nyt butiksareal og for tilgeengeligheden for forskellige trafikarter, jf. 8 11 e, stk. 3, nr. 2 og 5. De gvrige
kravi§ 11 e, stk. 3, anses for at veere daekket, ndr de szerlige redeggrelseskrav vedr. aflastningsomrader
ovenfor er opfyldt.

En fyldestgarende redegarelse skal derfor indeholde en redeggrelse for kundegrundlag og opland,
samt en vurdering af konkurrenceeffekt, pavirkning af butiksforsyningen i bymidterne og sendring af
byens oplandseffekt i forhold til nabokommuner. Det er en forudsaetning for, at redeggrelseskravene
kan anses for opfyldt, at vurderingen er baseret pa alment anerkendte data og datakilder, f.eks. fra
Danmarks Statistik om indbyggertal, forbrug mv., som input til opgarelsen af kundegrundlag og opland.
Det geelder generelt, at det skal fremga af redegerelsen hvilke kilder og data, der er anvendet, idet
kvaliteten af redeggrelsen afhaenger af de data, der anvendes som input.

Kommunens endelige beslutning om etablering af et aflastningsomrade eller udvidelse af et
eksisterende skal ske pa baggrund af en samlet vurdering og afvejning af hensynet til
konkurrenceeffekt, butiksforsyningen i bymidterne og oplandseffekt i forhold til nabokommuner. Der
er tale om tre ligevaerdige hensyn, som det er kommunens opgave at afveje i den konkrete
planlaegningssituation. Her vil der typisk ske en afvejning mellem hensynet til at opna en
konkurrenceeffekt og hensynet til det planlagte aflastningsomrades pdvirkning pa butiksforsyningen,
herunder risikoen for en funktionstemning af bymidten.

Ovenstaende redeggrelseskrav danner grundlag for faelgende punkter, som beskrives i afsnittet
"Redeggrelse for udvidelse af Centeromrade 8"

Eksisterende detailhandel, kundegrundlag og opland

Redeggrelse og vurdering af forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest
Konsekvenser ved forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest

Trafikal tilgeengelighed

Vurdering af om forggelsen af detailhandelskvoten kan styrke konkurrencen
Sammenfattende konsekvensvurdering
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Anbefalinger fra Detailhandelsundersogelse 2020

Fredericia Kommune har ladet Detailhandelsundersggelse 2020 udarbejde. Data og anbefalinger fra
denne danner baggrund for kommuneplantilleeg 8s udarbejdelse. Detailhandelsanalysens anbefalinger
omfatter blandt andet:



Det anbefales at fastholde den tydelige rollefordeling mellem Fredericia bymidte og Fredericia Vest. |
den sammenhang anbefales det ogsa, at der fortsat saettes en minimumsbegraensning pa
butikssterrelserne i Fredericia Vest, og at bymidten forbeholdes de mindre og mellemstore butikker og
andre bylivsfunktioner. Hvis der gives tilladelse til at etablere mindre butikker, klinikker, restauranter
muv. i Fredericia Vest, kan balancen hurtigt rykkes kraftigt, og udviklingen vil sandsynligvis ikke vaere
mulig at vende igen.

Den opfelgende analyse til Detailhandelsanalyse 2020, Aflastningsomrade ved Fredericia Vest,
26.10.2021, belyser effekterne af en foregelse pa 10.000 m? detailhandel i aflastningsomradet. Under
den efterfelgende udarbejdelse af kommuneplantilleeg 8 er tallet blevet efterregnet til 11.500 m?2.
Andringen vurderes ikke at pavirke de foretagne beregninger i gvrigt.



Redeggrelse for udvidelse af Centeromrade 8

Redeggrelsen for udvidelse af Centeromrade 8 omfatter gennemgang af punkterne fra lovkravene,

oplistet under "Baggrund; Lovkrav”.

Eksisterende detailhandel, kundegrundlag og opland

Redeggrelse og vurdering af forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest
Konsekvenser ved forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest

Trafikal tilgeengelighed

Vurdering af om forggelsen af detailhandelskvoten kan styrke konkurrencen
Sammenfattende konsekvensvurdering

Eksisterende forhold i kommuneplanen

Noupwn =

i — ~
N — T

S e e

geskoy -~ Trelde-Osterby

TRAGTEN

Detailhandelsstrukturen i Fredericia Kommune i Kommuneplan 2021-2033

Kommuneplantillzeg 8
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1 Eksisterende detailhandel, kundegrundlag og opland
Eksisterende detailhandel og oplandseffekt

| forbindelse med den seneste detailhandelsanalyse for Fredericia Kommune, blev der i 2020 kortlagt
ca. 37.900 m? dagligvarehandel og ca. 42.100 m? udvalgsvarehandel i Fredericia Kommune. Derudover
har butikkerne med seerligt pladskraevende varegrupper et samlet bruttoetageareal pa 64.500 m2.

BRUTTOETATAGEAREAL | M?, 2020

Byomrade Dagligvarer Beklaedning @vrige Saerligt lalt
udvalgsvarer | pladskraevende

Bymidten 7.450 8.450 8.850 6.800 31.600

Fredericia Vest 10.800 2.250 19.650 28.500 61.150

Fredericia Nord 8.300 150 400 9.950 18.850

Erritse og 8.500 200 1.150 10.450 20.350

Snoghgj

Taulov 700 100 400 8.800 10.050

Skaerbaek 1.000 - 200 - 1.250

Q@vrige 1.050 - 200 - 1.250

landsbyer

lalt 37.900 11.200 30.900 64.500 144.450

Butikkerne blev kortlagt under besigtigelse i april 2020. Arealerne er afrundet til neermeste 50 m2.

Aflastningsomrdde ved Fredericia Vest, Detailhandelsredegarelse, COWI, 2021, side 8

Den samlede omsaetning i detailhandlen i Fredericia Kommune var ca. 2,3 mia. kr. i 2019.
Dagligvarebutikkerne omsatte for ca. 1.350 mio. kr. og udvalgsvarebutikkerne omsatte for ca. 950 mio.
kr. Omsaetningsfordelingen blandt de enkelte byomrader fremgar af nedenstaende tabel.

OMSATNING I MIO. KR., 2019

Byomrade Dagligvarer Beklaedning Ovrige lalt Andet
udvalgsvarer

Bymidten 228 182 181 591 26 %

Fredericia Vest 404 58 381 843 37 %

Fredericia Nord 343 * * 403 18 %

Erritse og 309 70 382 17 %

Snoghgj

Taulov * 1%

Skaerbaek - *

@vrige - *

landsbyer

lalt 1.349 247 705 2.301 100 %

*Omsaetningen er anonymiseret, hvis der er 3 eller faerre sammenlignelige butikker i kategorien.

Omsaetningen i varehuse som Fatex er opdelt pa dagligvarer, beklzedning og evrige udvalgsvarer.

Omseaetningen fra butikker med szerligt pladskraevende varer, som ikke er bilforhandler, indgar i evrige

udvalgsvarer.

Aflastningsomrdde ved Fredericia Vest, Detailhandelsredegarelse, COWI, 2021, side 8




Aflastningsomradet Fredericia Vests andel af omsaetningen og bruttoetageareal kan aflaeses i
forudgdende tabeller til:

Bruttoetageareal (m?):
Byomrade Dagligvarer Beklaedning Qvrige Seerligt lalt
udvalgsvarer pladskraevende

Fredericia Vest 10.800 2.250 19.650 28.500 61.150

Omseaetning (mio kr):

Byomrade Dagligvarer Beklaedning Qvrige lalt Andel
udvalgsvarer

Fredericia Vest 404 58 381 843 37 %

Afgraensning af opland

Udstraekningen af oplandet til udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest er bestemt af flere
forhold. Aflastningsomradets omfang, butikskoncepter, attraktivitet, placering og tilgeengeligheden
samt naerheden til de omkringliggende indkabssteder har betydning for, hvor stort oplandet til
aflastningsomradet vil vaere. Aflastningsomradet ligger trafikalt placeret med korte kegretider fra et stort
opland i og omkring Trekantomradet med Vejle, Kolding og Fredericia som de stgrste handelsbyer. Pa
grund af det store og tilsvarende butiksudbud i bade Vejle og Kolding vurderes det, at oplandet til
aflastningsomradet Fredericia Vest inklusive udvidelsen stort set vil svare til selve Fredericia Kommune.
| sidste ende afhaenger oplandets afgraensning af, hvilke konkrete butikker, der etableres, og hvor
meget ny detailhandel, der etableres. En afgraensning af oplandet giver mulighed for at beregne
forbrugsgrundlaget. Reelt er forbrugernes kabemegnstre dog mere komplekse, da forbrugerne handler

pa tvaers af oplandsgraenser. Det betyder, at oplandene i praksis ikke er sa skarpt afgreensede som pa
kortet.

0 5 10 km

Afstand ad vejnettet til ncermeste konkurrerende byer samt oplandet til aflastningsomrddet Fredericia Vest. Oplandet for
aflastningsomrddet Fredericia Vest vurderes at svare til Fredericia Kommune.



Vurdering af oplandseffekt og forbrugsgrundlag

Hvordan effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel pa lzengere sigt bliver, afhaenger i hgj grad
af udviklingen i forbrugsgrundlaget. Udviklingen i forbrugsgrundlaget afhaenger bl.a. af udviklingen i
nethandlen og privatforbruget. Selv sma udsving i nethandlen og privatforbruget kan medfgre store
aendringer i forbrugsgrundlaget.

Der forventes vaekst i indbyggertallet og privatforbruget frem mod 2032. En yderligere vaekst i
forbrugsgrundlaget, som befolkningsprognosen ogsa forventer for arene efter 2032, vil formentlig
medfgre, at butikkerne i Fredericia vil kunne gge deres omsatning. Dermed vil effekterne for den
eksisterende detailhandel aftage i takt med stigningen i forbruget.

Forskellen pa handelsbalancen for Fredericia by ekskl. opland fer og efter etableringen af de nye
butikker er aflastningsomradernes oplandseffekt.

OPLANDSEFFEKT
Ar Ar 2032 Ar2032 | Omsaetningsvaekst | Omsaetning, der
2019 uden med i Fredericia hentes i
udvidelse | udvidelse nabokommuner
Omsaetning 935 982 1.065 86 77
(mio kr pr. ar)
Udvalgsvarer | Forbrug 710 870 870 - -
(mio kr pr. ar)
Handelsbalance 132 113 122 - -
(%)
Pavirkning af Fredericias oplandseffekt, dvs. @ndringen i handelsbalancen for Fredericia by. | beregningen af
oplandseffekten er det forudsat, at forbruget udvikler sig jf. maksimumsscenariet. | forbruget er den del trukket
ud af forbruget, der legges i netbutikker.
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2 Redeggrelse og vurdering af forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest
Effekter for den eksisterende detailhandel

| dette afsnit beskrives effekterne ved at udvide det eksisterende aflastningsomrade Fredericia Vest
med 10.000* m? udvalgsvarehandel. | beregningerne er der taget udgangspunkt i omsatningen i
gennemsnitlige og store udvalgsvarebutikker, som typisk etablerer sig i tilsvarende omrader. De
konkrete effekter vil afhaenge af de konkrete butikker.

Etableringen af ny detailhandel vil som udgangspunkt ikke medfere, at borgerne bruger flere penge i
detailhandlen. | stedet for flyttes forbruget fra eksisterende butikker til de nye butikker. Etableringen af
nye udvalgsvarebutikker kan flytte en begreaenset del af borgernes forbrug til fysiske butikker fra
netbutikker, men nye udvalgsvarebutikker vil som udgangspunkt ikke medfgre, at borgerne bruger
vaesentligt flere penge i detailhandlen. Omsaetningen i de nye udvalgsvarebutikker vil derfor i
overvejende grad blive hentet fra eksisterende butikker.

Effekterne i forhold til de eksisterende detailhandelsomrader beskrives i nedenstaende scenarie, hvor
aflastningsomradet ved Fredericia Vest udvides.



En udvidelse af aflastningsomradet Fredericia Vest med 10.000* m2 til udvalgsvarer vil pavirke den

eksisterende detailhandel. | det falgende er det vurderet, hvorfra omsaetningen i den nye detailhandel
hentes.

* Som tidligere beskrevet (Anbefalinger fra Detailhandelsanalyse 2020) er tallet siden genberegnet til 11.500

m2
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Oversigt over eksisterende kcedebutikker med udvalgsvarer i aflastningsomradet Fredericia Vest, 2019

Fredericia

Ud af den nye udvalgsvareomsaetning vurderes det, at:

Ca. 11 % eller 15 mio. kr. pr. ar hentes fra Fredericia bymidte, hvilket vil medfere en begraenset
omsaetningsreduktion i bymidtens udvalgsvarehandlen pa ca. 3-4 %.

Ca. 29 % eller ca. 40 mio. kr. pr. ar hentes fra den eksisterende udvalgsvarehandel i Fredericia Vest,
hvilket vil medfere en omsaetningsreduktion pa ca. 8-9 %. Samlet set vil omsatningen i Fredericia
Vest dog gges vaesentligt med ca. 21-22 %.

Ca. 1 % eller 1 mio. kr. pr. ar hentes fra Fredericia Nord, hvilket vil medfgre en begraenset
omsaetningsreduktion i Fredericia Nords udvalgsvarehandel pa ca. 1-2 %.

Ca. 1 % eller 2 mio. kr. pr. ar hentes fra Erritse og Snoghgj, hvilket vil medfgre en
omsatningsreduktion i udvalgsvarehandlen pa ca. 2-3 %.

Vejle

Andelen, der forventes at komme fra Vejle by, forventes at vaere ca. 14 % af omsaetningen af den
nye detailhandel, hvilket svarer til en omsaetningsreduktion i Vejles udvalgsvarehandel pa ca. 0-1
%. Omsaetningen vurderes at blive hentet fortrinsvist fra butikkerne i aflastningsomradet og
SPVomradet (saerligt pladskraevende varegrupper) ved Horsensve;.



Kolding

- Andelen, der forventes at komme fra Koldings nordlige bydel, som rummer bl.a. Kolding Storcenter
og de gvrige dele af aflastningsomradet, svarer til ca. 25 % af omsaetningen i de nye
udvalgsvarebutikker Omsaetningsnedgangen i Koldings nordlige bydel vurderes at blive begraenset

og ca. 1-2 %. Der forventes desuden en omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 % i Kolding Kommune i
ovrigt.

Middelfart

- Den eksisterende udvalgsvarehandel i Middelfart bymidte forventes at opleve en
omsaetningsreduktion pa ca. 1-2 %. Middelfart Kommune i gvrigt, som bl.a. daekker over
aflastningsomrade Middelfart @st, forventes at opleve en omsaetningsreduktion pa ca. 2-4 %.

Vejen og Haderslev

- De eksisterende udvalgsvarebutikker i Vejen og Haderslev forventes at opleve en
omsaetningsreduktion pa ca. 0-1 %.

Nethandlen

- Detvurderes, at den nye detailhandel i Fredericia Vest vil hente ca. 6 mio. kr. fra
nethandelsbutikker. Det vurderes samlet set, at den drlige omsaetning i Fredericia Kommune vil
stige med ca. 83 mio. kr., hvilket svarer til en stigning pa ca. 8-9 %.



EFFEKTER FOR UDVALGSVAREHANDLEN, 2032

Omsaetning
2019

Omseaetning i
2032 uden
flastningsomrade
(0-alternativ)

Omsaetning i 2032

med

aflastningsomrade

Andring i 2032

mio. kr. mio. kr. mio. kr. mio. %
Fredericia bymidte 363 381 366 -15 -3til-4
Fredericia Vest 439 461 562 +101 +21 til
Fredericia Nord 60 63 62 -1 -1 til -2
Erritse og Snoghgj 73 77 75 -2 -2 til -3
Fredericia Kommune i gvrigt 17 18 18 - -
Fredericio Kommune i alt 952 1.000 1.083 +83 +8 til +9
Vejle by 2.857 3.000 2.980 -20 -0 til -1
Vejle Kommune i gvrigt 324 340 338 -2 -0 til -1
Kolding centrale bydel (inkl. 407 427 427 - -
Kolding nordlige bydel (inkl. 1.793 1.883 1.847 -36 -1 til -2
Kolding Kommune i gvrigt 682 716 714 -2 -0 til -1
Middelfart midtbyen 261 274 271 -3 -1 til -2
Middelfart Kommune i gvrigt 314 330 320 -10 -2til -4
Billund Kommune 469 492 491 -1 -0 til -1
Vejen by 389 408 407 -1 -0 til -1
Vejen Kommune i gvrigt 194 204 204 - -
Haderslev bymidte 612 643 642 -1 -0 til -1
Haderslev Kommune i gvrigt 590 620 619 -1 -0 til -1
Odense Kommune 6.964 7.312 7.312 - -
Nethandlen - - - -6 -
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3 Konsekvenser ved forggelsen af detailhandelskvote i Fredericia Vest
Effekter pa lang sigt

Hvordan effekterne for den eksisterende udvalgsvarehandel pa lzengere sigt bliver, afhaenger i hgj grad
af udviklingen i forbrugsgrundlaget. Udviklingen i forbrugsgrundlaget afhaenger bl.a. af udviklingen i
nethandlen og privatforbruget.

Selv sma udsving i nethandlen og privatforbruget kan medfgre store andringer i forbrugsgrundlaget.

Der forventes vaekst i indbyggertallet og privatforbruget frem mod 2032. En yderligere vaekst i
forbrugsgrundlaget, som befolkningsprognosen ogsa forventer for arene efter 2032, vil formentlig
medfgre, at butikkerne i Fredericia vil kunne gge deres omsatning. Dermed vil effekterne for den
eksisterende detailhandel aftage i takt med stigningen i forbruget.

Aflastningsomrade Fredericia Vest

Beregningerne viser, at den forventede nye detailhandel i det udvidede aflastningsomrade ved
Fredericia Vest vil fa en begraenset pavirkning pa oplandseffekten selvom en stor del af den nye
omsatning hentes fra butikker udenfor Fredericia. Beregningerne viser, at den arlige
udvalgsvareomsaetning i Fredericia gges med ca. 83 mio. kr.

Beregningerne viser ogsa, at handelsbalancen ekskl. nethandel vil reduceres frem mod 2032 som felge
af stigningen i forbruget. Hvis ikke der etableres flere butikker, vil handelsbalancen falde markant for
udvalgsvarer.

Samlet forventes det, at handelsbalancen for udvalgsvarer vil falde fra 132 % til 122 % efter udvidelsen
af aflastningsomréade Fredericia Vest. Arsagen til, at handelsbalancen falder pé trods af en udbygning
med ca. 10.000 m2 udvalgsvarehandel, er den store forbrugstilveekst frem mod 2032, som forventes at
overstige meromsaetningen i den nye detailhandel.

4 Trafikal tilgeengelighed

Aflastningsomradet ved Fredericia Vest ligger ca. 1,3-4,5 km vest for Fredericia bymidte. Der er god
tilgeengelighed til omradet for handlende i bil, der kan benytte bade Vejlevej/Skaerbaekvej, Vestre
Ringvej og Sendermarksvej. Der er desuden hurtig og nem adgang til bade Fredericia bymidte samt
motorvejen ved afkarslen, Taulov N.

Tilgeengeligheden med offentlig transport er ogsa god. Busruterne 4, 5 og 8 karer til og fra omradet, og
der er busstoppesteder bade langs Vejlevej og langs flere af de tilstedende veje nord og syd for
Vejlevej, herunder Ullerupdalvej.
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Langs den gennemgaende vej, Vejlevej, er der etableret separat cykelsti og fortov, hvilket gger
trafiksikkerheden for cyklister og gdende. Der er ogsa etableret cykelsti pa Vestre Ringvej, mens der kun
er etableret fortov i den ene side af vejen, hvilket medferer, at cyklister og fodgaengere deler cykelstien.

Aflastningsomradet Fredericia Vest, ligger i god cykelafstand til bade Fredericia Bymidte og
boligomraderne i Fredericia Vest. En del af den lokale transport til og fra aflastningsomradet vil derfor
kunne foretages pa en baeredygtig made, hvilket understeatter malet i Kommuneplan 2017-2029 om
baeredygtig transport.

5 Vurdering af om forggelsen af detailhandelskvoten kan styrke konkurrencen

For at vurdere pavirkningen pa konkurrencen er Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens gkonomiske
model benyttet. Resultatet giver en indikation af udbygningens effekt pa prisniveauet. Modellen bygger
bl.a. pa, at store butikker indebaerer lavere priser end sma butikker.

Resultatet af beregningerne er, at priserne pa udvalgsvarer vil falde. Priseffekten anslas at blive 'lille' for
udvalgsvarer. Baggrunden for den lille effekt er, at der i forvejen findes nogle forholdsvis store butikker
i oplandet, og at kun en begraenset del af omsaetningen flyttes inden for oplandet.

Det vurderes samlet set, at planlagningen for et udvidet aflastningsomrade ved Fredericia Vest kan
bidrage til at understgtte hensynet om en effektiv butiksstruktur.

Sammenfattende vurdering

Der er fortsat en stor eftersporgsel pa store og lettilgaengelige butikslokaler fra butikskeederne i
Fredericia Kommune herunder ogsa Fredericia Vest.

Placeringen langs Vejlevej giver butikkerne i omradet god mulighed for at tiltraekke kunder fra hele
Fredericia Kommune samt oplandet. Ved at muliggere omradets fortsatte udvikling med butikker sikres
de lokale indkgbsmuligheder, sa handlen i hgjere grad kan holdes hjemme i Fredericia Kommune. Med
den gode tilgaengelighed langs Vejlevej har butikker i omradet mulighed for at tiltraeekke kunder fra hele
Fredericia Kommune, som ellers ville handle i tilsvarende butikker i andre byer.



Udvidet aflastningsomrade ved Fredericia Vest

HENSYN

PA KORT SIGT (2032)

PA LANG SIGT

Konkurrenceeffekt (step 3)

Udvalgsvarer: Lille

Konkurrenceeffekten forventes ikke
anderledes pa lang sigt end péa kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen
i bymidten, de mindre
oplandsbyer og i
landdistrikterne (step 2)

Der flyttes 15 mio. kr. fra Fredericia bymidte
og 44 mio. kr. fra resten af byen inkl.
aflastningsomrade. Der flyttes 77 mio. kr. fra
andre kommuner.

Butiksforsyningen i bymidten forventes ikke at
blive yderligere pavirket negativt af
aflastningsomradet pa langt sigt, da der er tale
om forskellige butikstyper. Aflastningsomradet
oger risikoen for lukning af butikker i
naromradet, men der kan ogsa opsta
synergieffekter, som vender effekterne i
naeromradet til det positive.

Pavirknings af byens samlede
oplandseffekt i forhold til
nabokommuner (step 1)

Handelsbalancen forventes at falde fra 132
% til 122 % i 2032.

Byens handelsbalance for udvalgsvarer
forventes at falde yderligere, hvis
befolkningsvaeksten forsaetter, og der ikke sker
yderligere udbygning af butiksstrukturen.
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Kumulative beregninger

HENSYN

PA KORT SIGT (2032)

PA LANG SIGT

Konkurrenceeffekt (step 3)

Dagligvarer: Lille

Udvalgsvarer: Stor

Konkurrenceeffekten forventes ikke
anderledes pa lang sigt end pé kort sigt.

Pavirkning af butiksforsyningen
i bymidten, de mindre
oplandsbyer og i
landdistrikterne (step 2)

Dagligvarer: Der flyttes 6 mio. kr. fra
bymidten og 40 mio. kr. fra resten af byen;
og 3 mio. kr. fra resten af kommunen. 107
mio. kr. flyttes fra andre kommuner.

Udvalgsvarer: Der flyttes 34 mio. kr. fra
bymidten og 112 mio. kr. fra resten af byen;
og 0 mio. kr. fra resten af kommunen. 291
mio. kr. flyttes fra andre kommuner.

Butiksforsyningen i bymidten forventes ikke at
blive yderligere pavirket negativt af
aflastningsomradet pa lang sigt.
Aflastningsomradet gger risikoen for lukning
af butikker i bade bymidten og naeeromradet,
men der kan ogsa opsta synergieffekter
mellem butikker i aflastningsomradet, som
treekker i modsatte retning.

Pavirknings af byens samlede
oplandseffekt i forhold til
nabokommuner (step 1)

Handelsbalancen for dagligvarer forventes
at stige fra

113 % til 116 % ved sammenligning af
nuvaerende situation med en situation, hvor
aflastningsomradet er udbygget i 2032.

Handelsbalancen for udvalgsvarer
forventes at stige fra 132 % til 148 %.

Byens handelsbalance for dagligvarer
forventes at falde, hvis forbrugsgrundlaget
fortsat vokser, og der ikke etableres flere
dagligvarebutikker.

Byens handelsbalance for udvalgsvarer
forventes at blive gget yderligere, hvis butikker
i oplandsbyerne lukker.
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Eksisterende forhold i kommuneplanen

Et kommuneplantilleeg skal forholde sig til den gaeldende kommuneplan og beskrive, hvad der
a&ndres i denne. Det fglgende beskaeftiger sig overordnet med kommuneplantilleeggets
forhold til gaeldende kommuneplan. De a&ndrede, specifikke kommuneplanrammer falger i
afsnittet "ZEndringer i rammer for lokalplanlaegning”.

Detailhandlen er handteret flere steder i Kommuneplan 2021-2033 for Fredericia Kommune:

e Hovedstrukturen
e Retningslinjerne
e Rammedelen

Begeskov « Trelde-@sterby

Egeskoy

Detailhandel [x]

. Aflastningsomrider
gl % BofEm

SKiJ?xk

Kortet viser centerstrukturen i Fredericia Kommune med aflastningsomrdder, bydelscentre, bymidten, lokalcentre og
omrader til butikker med scerlig pladskreevende varegrupper

Aflastningsomrddet Fredericia Vest i sin fulde udstreekning markeret med bldt.
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Hovedstruktur

Sammenhang med hovedstruktur

Kommuneplanens hovedstruktur laegger vaegt pa at give borgerne adgang til det bedst mulige
handelsliv. Det skal bl.a. ske gennem skabelsen og videreudviklingen af yderligere
detailhandelsomrader, der tager hgjde for bymiljgerne i og omkring Fredericia. Bymiljg, handelsliv og
serviceudbud skal samtaenkes og derved styrke lokalomraderne, isaer i hovedbyomraderne omkring
Fredericia.

Hovedbyen, Fredericia

Hovedbyen Fredericia bestar af Faestningsbyen inden for volden, samt bydelene Fredericia Nord,
Fredericia Vest og Erritsa/Snoghgj. Udviklingen af boliger, erhverv samt offentlige og private
servicefunktioner skal placeres efter overensstemmelse med bymeanstret, som fastsaetter den sterste
udvikling omkring hovedbyen og dens bydele.

Lokalomrader omkring hovedbyen

Fredericia Nord er primaert tiltaenkt boliger, men ogsa detailhandel, erhverv og servicefunktioner.
Etablering af nye store butikker i det eksisterende aflastningsomrade Fredericia Vest vil umiddelbart
pavirke Fredericia Nord positivt.

Adgangen til flere og starre butikker vil styrke bosatningskvaliteterne, og da der ikke planlaegges for
nye dagligvarebutikker, vil der ikke umiddelbart vaere negative konsekvenser for Fredericia Nord.

Fredericia Vest skal bade anvendes til boliger, servicefunktioner og detailhandel.

Detailhandlen skal koncentreres omkring det eksisterende aflastningsomrade ved Vejlevej. Med
udvidelsen af det eksisterende aflastningsomrade Fredericia Vest fastleegges et yderligere areal til
butikker, som ikke tidligere kunne placere sig i omrddet, da arealrammen stort set er opbrugt. Med
udvidelse af aflastningsomradet skabes yderligere muligheder og vaekst ved at tiltraekke nye butikker
med en attraktiv placering. Omradet vil understgtte den planlagte udvikling i omradet samt tiltraekke
borgere og besggende til omradet.

Erritse/Snoghgj skal anvendes til boliger, uddannelse, detailhandel og servicefunktioner. En udvidelse
af aflastningsomradet Fredericia Vest vil ikke pavirke malene for Erritsa/Snoghgj, da der allerede i dag
er en klar rollefordeling mellem de to bydele.

Mal for detailhandlen

1. Fredericia skal rumme et varieret bade lokalt og regionalt orienteret handelsliv som matcher
Fredericias status som hovedby i trekantomradet.

2. Udvalgsvarer og dagligvareforretninger skal bade udgeres af kaede- og specialbutikker hvor
iseer bymidten, Fredericia C samt Kanalbyen har status som handelscentrum, da der her er
mange beboere.

3. Transportbehovet for detailhandlen skal mindskes gennem en mere baredygtig udvikling- og
placering af butikker.



4. God butiksforsyning i lokalomraderne samt en forbedring af den regionale konkurrenceevne
gennem et gget butiksudbud, s borgere handler mere lokalt i Fredericia.

5. Begraens behovet for at kgre til andre byer for at handle.

6. God butiksforsyning taet pa borgerne i de enkelte bydele/omrader.

7. God offentlig transport til- og fra centeromrader.

Sammenhang med mal nr. 1

Det fgrste mal for detailhandlen i Fredericia Kommune handler om, at Fredericia skal rumme et
varieret, bade lokalt og regionalt handelsliv, som matcher Fredericias status som hovedby i
trekantomradet. Med udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest skabes mulighed for, at flere
store kadebutikker kan etablere sig i Fredericia, eller at eksisterende butikker kan udvide. Etableringen
af den nye udvalgsvarehandel vil give Fredericias handelsliv et betydeligt Iaft og kan veere med til, at
stille Fredericias handelsliv bedre i den regionale konkurrence. Det vurderes, at planlaegningen vil
understgtte mal nr. 1.

Sammenhang med mal nr. 2

Planlaegningen understotter ikke umiddelbart mal nr. 2. Men det vurderes pabaggrund af bl.a.
konsekvensvurderingen i afsnit 9, at en udvidelse af aflastningsomrade Fredericia Vest ikke er til hinder
for at opna mal nr. 2, da effekterne forventes at veere af begranset omfang. Derudover vil der vaere en
klar rollefordeling mellem bymidten og aflastningsomradet, som reguleres gennem
minimumsbutikssterrelser.

Sammenhang med mal nr. 3,4 08 5

Det vurderes, at en udvidelse af aflastningsomrade Fredericia Vest vil understatte mal nr. 3, 4 og 5.
Konsekvensvurderingen viser, at den nye detailhandel vil hente en del af sin omsatning fra
detailhandlen i bymidten. Fastseettelsen af en minimumsbutiksstgrrelse for nye butikker i
aflastningsomradet sikrer en rollefordeling mellem aflastningsomradet og bymidten, sd mindre
specialvarebutikker, herunder mindre tgj- og skobutikker, der er kernebrancher i bymidten, fortsat vil
vaere henvist til lokalisering i bymidten. Planlaagningen muligger, at flere keedebutikker, herunder
butikker, som ikke findes i Fredericia i dag, kan etablere sig i byen. Det kan vaere med til, at
Fredericianerne ikke leengere vaelger at kare til Vejle eller Kolding for at handle i disse butikker.
Omradet appellerer til kunder i bil, men er ogsa betjent med kollektiv transport i form af bus, hvilket
beskrives naermere i afsnit 12.

Sammenhang med mal nr. 6

Malet om en god butiksforsyning teet pa borgerne i de enkelte bydele/omrader understgttes af en
udvidelse af aflastningsomrade Fredericia Vest. Den nye detailhandel i aflastningsomradet vil styrke
udvalgsvarehandlen i bydelen idet udvidelser af eksisterende butikker muliggeres og idet
nyetableringer muliggeres.

Aflastningsomradet ligger samtidig forholdsvist centralt i Fredericia og er omgivet af boligomrader,
hvilket betyder, at omradet kan nds pa kort tid fra store dele af byen.



Sammenhang med mal nr. 7

Da den ny detailhandel forventes etableret inden for den eksisterende afgraensning af
aflastningsomrade Fredericia Vest, vil man kunne udnytte de eksisterende, gode offentlige
transportmuligheder, se afsnit 12. Det vurderes, at planlagningen er i trdd med mal nr. 7.

Samlet vurdering af sammenhangen med malene for detailhandlen

Det vurderes, at udvidelsen af aflastningsomradet vil understgtte malet om at give borgerne adgang til
et bredt og lokalt butiksudbud. Samtidig vil planlaegningen understgtte malet om at styrke den
regionale konkurrenceevne ved at tiltraekke mere handel til kommunen og dermed reducere
handelsunderskuddet overfor nabokommunerne. Med udvidelsen af aflastningsomradet muliggeres
yderligere detailhandel i aflastningsomradet, og derved kan der tiltraekkes kaeder, der ikke findes i
Fredericia i dag. Med et gget butiksudbud vil detailhandlen i Fredericia sta steerkere i den regionale
konkurrence, og tilstedeveerelsen af nye kaeder i Fredericia Kommune vil sandsynligvis fa borgerne til at
handle mere i Fredericia frem for i Vejle, Kolding eller Odense.

Udvidelsen af aflastningsomradet Fredericia Vest er desuden i overensstemmelse med malet om at
styrke bosatningskvaliteterne i Fredericia med god adgang til et bredere udvalg af store
udvalgsvarebutikker. Der er desuden allerede i dag gode forbindelser med kollektiv transport til og fra
aflastningsomradet ved Fredericia Vest, hvormed der er overensstemmelse med malet om god
offentlig transport til og fra centeromraderne.

Retningslinjer for detailhandelsomrader

Den samlede detailhandelsstruktur i Fredericia Kommune fremgar af retningslinjekort 2 i
Kommuneplan 2021-2033.

Omréds er
Omréder forbeholdt produktionserhvery. -

Konsekvensomréder omkring omrader

forbeholdt produktionserhvery
Byzone

Byzone

Sommerhusomrade
Kystnzrhedszone
I\, Kysmeerhedszonelinje
Landsbyafgransning

D Landsbyafgreensning
Omréder til virksomheder med szrlige beli...

Virksomheder med seerlige
D beliggenhedskrav

Detailhandel
[ Afastningsomrader

Bydelscentre
[ Bymidter
[E7] Lokalcentre

B Omréder til butikker med seerlig
pladskreevende varegrupper

Fremtidig Byzone og sommerhusomrader

Perspektivomrade

Kopi af retningslinjekort 2 i Kommuneplan 2021-2033.



Retningslinje for aflastningsomrader angiver falgende:

Der kan i afgraensede aflastningsomrader lokalplanlaegges for nye butikker. Butikssterrelsen i
aflastningsomraderne skal fglge Planlovens generelle bestemmelser, afhaengig af butikstype.
Rammer for areal til aflastningsomrader og restrummelighed fremgar af de generelle
rammer.

Kommuneplanrammer

Kommuneplantillaeg 8 omfatter kommuneplanrammerne V.C.1, V.C.2 og del af rammerne H.L.4A og
V.R.3.

V.C.1 og C.C.2 er centerrammer. De muligger begge centerfunktioner, herunder aflastningsomrade
med detailhandel, erhverv og lignende.

H.L.4A er en landramme, som er tilteenkt jordbrug og naturomrade. Siden aflastningsomradet blev
udlagt, er der uafhaengigt af aflastningsomradet sket tilpasning af kommuneplanrammerne i dette
omrade. For at anvende omradet som aflastningsomrade, skal der udarbejdes ny
kommuneplanramme og lokalplan.

V.R.3 er et rekreativt omrade. Den del af rammen, som bergres af aflastningsomradets afgraensning er
marginal og bestar af vejanlaeg. At det er en del af aflastningsomradet tilskrives en tegnefejl.

Forhold til anden planleegning og lovgivning
Landsplanlaegning

Aflastningsomradet betjener et afgraenset opland indenfor Trekantomradet. Det har ingen betydning
ift. landsplanerne.

Havplanen
Tilleegget har ingen sammenhang med havplanen.
Naturbeskyttelse - herunder Natura 2000

Naermeste Natura-2000 omrade, Rgjle Klint og Kasmose skov, omrade 111, ligger ca. 5 km sydest for
planomradet.

Ca. 1000 m syd for planomradet ligger Lillebaelt, som er udlagt som vildtreservat, iht. Bek nr. 14001 af
23/09/1974, for at hindre udgvelse af jagt i omradet.

P4 grund af afstanden fra Natura 2000-omradet og planomradets karakter vurderes
kommuneplantillegget ikke at pavirke Natura 2000-omradets udpegningsgrundlag vaesentligt.

EU har udpeget en gruppe dyrearter, der er saerligt sarbare og truede. Arterne fremgar af
Habitatdirektivets bilag IV, og de kaldes derfor i daglig tale for bilag IV-arter. Alle former for forsaetlig
indfangning eller drab pa bilag IV-arter er ulovlige. 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 dette lokalomrade er
sydflagermus, dvaergflagermus, vandflagermus, troldflagermus markfirben og stor vandsalamander.



Hovedparten af omradet er allerede bebygget, resterende areal er landbrugsjord og den @&ndrede
planlaegning aendrer ikke vaesentligt ved anvendelsen og udformningen af disse arealer. Tilleegget
vurderes derfor ikke at forstyrre dyrene vaesentligt.

Vandomradeplaner

Tillegget har ingen betydning ift. vandomradeplanerne.

Grundvands- og drikkevandsinteresser

Tilleegget har ingen betydning ift. grundvands-og drikkevandsinteresserne i omradet.
Kystnaerhedszonen og strandbeskyttelseslinjen

Omradet er beliggende indenfor kystnaerhedszonen med minimumsafstand pa 1000 m. Omradet er
ikke visuelt synligt fra kysten og vurderes ikke at pdvirke denne.

Kulturmiljebeskyttelse (inkl. kirker og fortidsminder)

Der er ingen kulturmilje i omradet.

Fredninger (kultur, landskab og naturfredninger)

Der er ingen fredninger i omradet.

Arkaeologiske fund / museumsloven / beskyttede diger

Beskyttet dige i omradets vestlige del, der vil blive vurderet i tilfeelde af lokalplanlaegning.
Jordforurening

Indenfor omrdadet er flere arealer kortlagt pa vidensniveau 1 (V1) og vidensniveau 2 (V2). Et areal kan
blive kortlagt pa vidensniveau 1 (V1), hvis der er kendskab til aktiviteter, der kan have forarsaget
forurening pa arealet. Vidensniveau V2 betyder, at man med stor sikkerhed ved, at der pa grunden er
en forurening, som kan skade mennesker eller miljg. Kommuneplantilleeg 8 eendrer ikke anvendelsen
og formalet med omradet. Kortlaegningerne vil blive vurderet konkret i hvert enkelt tilfeelde af
detailplanlaegning.

Trafik (jernbane og veje)
Se afsnittet ” Trafikal tilgeengelighed”.
Stoj, rog og lugt fra trafik og virksomheder (PL 88 15a og 15b)

Lokalplanomradet er stgjbelastet fra primaert kommunevejen Vejlevej og ligger, som konsekvens af at
vaere centeromrade, indenfor stajkonsekvenszone for erhverv.

Tillegget andrer/gger ikke forureningsrisikoen fra stgj, reg og lugt ift. det, der er mulighed for inden
for nuvaerende ramme.



Andringer i medfor af kommuneplantillaegget

Forslag til kommuneplantilleeg 8 til Kommuneplan 2021-2033 gger den reelle detailhandelskvote for
aflastningsomradet Fredericia Vest med 11.500 m?2.

Kommuneplantillaeg 8 pavirker falgende kommuneplanrammer: V.C.1, V.C.2, H.L.4A og V.R.3, da de pt
er helt eller delvis omfattet af aflastningsomradet Fredericia Vest, Centeromrade 2, jf. Kommuneplan

Fredericia 2021-2033.

Kommuneplantilleegget eendrer pd rammebestemmelserne for Centeromrade 2 - Vejlevej og pa
anvendelsesbestemmelserne i kommuneplanrammerne V.C.1 og V.C.2 i forhold til maksimal
bruttoetagearealet til butikker samt saetter ny minimumssterrelse for butikker. Kommuneplanrammen
H.L.4A tilfgjes en detailhandelsbestemmelse under "gvrige forhold".

Afgraensningen af Centeromrade 2 - Vejlevej reduceres med de arealer, der er sammenfaldende med
kommuneplanramme V.R.3 - Rekreativt omrade, Ullerupbaek-omradet og ny Ydre Ringve;.

Andringer i rammer for lokalplanlaegning

V.C.1 - Aflastningscenter Vejlevej, Vestcentret
Eksisterende og forslag til ny rammebestemmelse for V.C.1 - Aflastningscenter Vejlevej, Vestcentret
kan ses af nedenstaende tabel.

Red tekst er nyt i forhold til nuvaerende rammebestemmelse. Gennemstreget rgd tekst markerer tekst,
der skal fjernes i den nye rammebestemmelse.

Eksisterende rammebestemmelser

Forslag til nye rammebestemmelser

V.C.1 - Aflastningscenter Vejlevej,
Vestcentret

V.C.1 - Aflastningscenter Vejlevej;
Vestcentret

til bygraensen ved Stoustrup ligger et
stort antal sterre og mindre butikker,
tankstationer og kontorbyggerier.

Der er bade dagligvarebutikker som
Fetex, Lidl osv. samt
udvalgsvarebutikker, der forhandler
harde hvidevarer, mgbler osv.
Aflastningscentret langs Vejlevej kan
funktionelt karakteriseres mere som en
handelsmaessig forlaengelse af
bymidten end et egentlig
aflastningsomrade. Der er overvejende
tale om spredt butiksforsyning pa

Anvendelse Centeromrade Centeromrade
generel
Karakter Langs Vejlevej fra Fredericia Banegard Langs Vejlevej fra Fredericia Banegdrd

til bygraensen ved Stoustrup ligger et
stort antal sterre og mindre butikker,
tankstationer og kontorbyggerier.

Der er bade dagligvarebutikker som
Fotex, LIDL osv. samt
udvalgsvarebutikker, der forhandler
harde hvidevarer, mebler osv.
Aflastningscentret langs Vejlevej kan
funktionelt karakteriseres mere som en
handelsmaessig forlaeengelse af
bymidten end et egentlig
aflastningsomrade. Der er overvejende
tale om spredt butiksforsyning pa




begge sider af Vejlevej, dog med en vis
koncentration ved Vestcentret.
Arkitektonisk fremtraader omradet ud
mod Vejlevej rodet med mange
flagborge og reklamer af forskellig
starrelse.

begge sider af Vejlevej, dog med en vis
koncentration ved Vestcentret.
Arkitektonisk fremtraeder omradet ud
mod Vejlevej rodet med mange
flagborge og reklamer af forskellig
starrelse.

Mal Omradet skal fastholde sin anvendelse | Omradet skal fastholde sin anvendelse
som aflastningscenter. som aflastningscenter.
Fredericia Vest er et anderledes omrade | Fredericia Vest er et anderledes omrade
mht. handelsliv end bymidten, og dette | mht. handelslivend bymidten, og dette
gnskes fastholdt. Det skal i videst muligt | gnskes fastholdt. Det skal i videst muligt
omfang undgas, at butikker i Fredericia | omfang undgas, at butikker i Fredericia
Vest -stjaeler- omsaetning fra butikker i Vest -stjeeler- omsaetning fra butikker i
bymidten, og der planlaeges derfor bymidten, og der planlaegges derfor
generelt for et andet butiksmix end i generelt for et andet butiksmix end i
midtbyen. midtbyen.
| Fredericia Vest gnskes det derfor | Fredericia Vest gnskes det derfor
gennem planlaegningen at fremme gennem planlagningen at fremme
butikker med starre arealbehov, der butikker med starre arealbehov, der
ofte ogsa saelger sterre varer, hvor det ofte ogsa saelger sterre varer, hvor det
er saerligt vigtigt for kunderne, at der er | er saerligt vigtigt for kunderne, at der er
god adgang med bil og evt. trailer. god adgang med bil og evt. trailer.
Denne type butikker vil normalt ikke Denne type butikker vil normalt ikke
eftersperge beliggenheder i bymidten. eftersperge beliggenheder i bymidten.
Det er heller ikke gnskeligt, generelt set, | Det er heller ikke @nskeligt, generelt set,
at de placerer sig i Fredericia Bymidte, at de placerer sig i Fredericia Bymidte,
som har en forholdsvis sarbar historisk | som har en forholdsvis sarbar historisk
bykerne. bykerne.
Ved etablering af mere detailhandel i Ved etablering af mere detailhandel i
Fredericia Vest prioriteres de projekter, | Fredericia Vest prioriteres de projekter,
der vurderes at konkurrere mindst med | der vurderes at konkurrere mindst med
bymidten - ogsa ved realisering af bymidten - ogsa ved realisering af
rummelighed i eksisterende lokalplaner. | rummelighed i eksisterende lokalplaner.
Aktuelt er der planer om at etablere et - | Aktuelterderplanerom-atetablereet-
megacenter- med overvejende store megacenter-med-overvejendestore
butikker ved den tidligere Utzon butikkerved den tidligere Utzon
netfabrik pa Vejlevej. netfabrik- pa- Vejlevej.
Vejlevej er en af hovedankomstvejene til | Vejlevej er en af hovedankomstvejene til
Fredericia Bymidte og bgr derfor have Fredericia Bymidte og bgr derfor have
en starre bymaessig karakter. en starre bymaessig karakter.
Ved en fremtidig udvidelse af Ved en fremtidig udvidelse af
centeromradet skal der ved centeromradet skal der ved
Senderbygard og mellem Hejsegdrd og | Senderbygdrd og mellem Hejsegard og
Birkelygard sikres faunapassager for Birkelygard sikres faunapassager for
dyrelivet. dyrelivet.

Anvendelse Generel anvendelse er centeromrade Generel anvendelse er centeromrade

Specifik Specifik anvendelse er angivet Specifik anvendelse er angivet til

anvendelse til kontor- og kontor- og serviceerhverv, industri,

serviceerhverv, industri, transport-

transport- og logistikvirksomheder,




og

logistikvirksomheder, butikker, publi
kumsorienterede

serviceerhverv, aflastningsomrade, o
mrade til offentlige formal

butikker, publikumsorienterede
serviceerhverv, aflastningsomrade,
omrade til offentlige formal

Centeromrade, aflastningscenter.
Indenfor omradet kan etableres
butikker, offentlig og privat service og
omradet kan anvendes til
virksomheder, som kun giver ringe eller
middel pavirkning af omgivelserne, dvs.
virksomhedsklasse 1-3, f.eks. starre og
mindre industri, lager- og
vaerkstedsvirksomhed samt
kontorerhverv, restaurenter og lignende
funktioner.

Sterrelsen pa den enkelte butik ma ikke
overstige 3.500 m? bruttoetageareal for
dagligvarebutikker og 2.000 m?
bruttoetageareal for
udvalgsvarebutikker.

Det maksimale bruttoetageareal til
butikker er 39.200 m?2. Se tabel over
rummelighed til detailhandel i generelle
rammer

Det eksisterende butiksareal i
aflastningscentret er 28.915 m=.

Centeromrade, aflastningscenter.
Indenfor omradet kan etableres
butikker, offentlig og privat service og
omradet kan anvendes til
virksomheder, som kun giver ringe eller
middel pavirkning af omgivelserne, dvs.
virksomhedsklasse 1-3, f.eks. starre og
mindre industri, lager- og
vaerkstedsvirksomhed samt
kontorerhverv, restaurenter
restauranter og lignende funktioner.

Sterrelsen pa den enkelte butik ma ikke
overstige 3.500 m? bruttoetageareal for
dagligvarebutikker og 2.000 m?
bruttoetageareal for
udvalgsvarebutikker.

Sterrelsen pa den enkelte butik ma ikke
vaere mindre end 500 m?
bruttoetageareal geldende for bade
dagligvare- og udvalgsvarebutikker.

Det maksimale bruttoetageareal til
butikker i aflastningsomradet som
helhed er 72.650 m?2.

61.150 m? er eksisterende detailhandel
indenfor V.C.1.

10.000 m? er forbeholdt nye udlaeg
indenfor V.C.1.

1.500 m? er forbeholdt nye udlaeg
indenfor V.C.2.

C . .
butikker-er39.200-m2. Se tabel over
rummelighed til detailhandel i generelle
rammer.

C . ‘ .

aflastningscentreter 28,915 m2,

Bebyggelsesregule
rende
bestemmelser

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af
det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 3

Maksimal hgjde er 10 m
Bebyggelsespct. max.: 60

Etageantal max.: 3

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af
det enkelte jordstykke

Maksimale antal etager er 3

Maksimal hgjde er 10 m
Bebyggelsespct. max.: 60

Etageantal max.: 3




Bygningshgjde max.: 10 m

| den gstligste del af omradet pa hjgrnet
Vejlevej/Lumbyesvej umiddelbart vest
for banegarden og Madsby Parken
geelder:

Bebyggelsespct. max.: 80

Etageantal max.: 10

Malet er her at opna en stgrre
bymaessig karakter med en mere
markant bebyggelse.

Bygningshgjde max.: 10 m

| den gstligste del af omradet pa hjernet
Vejlevej/Lumbyesvej umiddelbart vest
for banegarden og Madsby Parken
geelder:

Bebyggelsespct. max.: 80

Etageantal max.: 10

Malet er her at opna en starre
bymaessig karakter med en mere
markant bebyggelse.

Udstykning Rammen regulerer ikke udstykning Rammen regulerer ikke udstykning
Ny bebyggelse og | Ny bebyggelse skal opfgres i en nutidig | Ny bebyggelse skal opferes i en nutidig
arkitektur arkitektonisk stil, hvor volumen, arkitektonisk stil, hvor volumen,

materialer og detaljering
tilpasses/spiller ssammen med den
eksisterende bebyggelse.

Med det formal at opna en smukkere,
mere helstgbt og oplevelsesrig
indfaldsvej til Fredericia bymidte ber
der udabejdes en helhedsplan for
Vejlevej og ejendommene langs vejen.
Planen kan fastleegge retningslinjer for
fremtidig beplantning, skiltning,
belysning, byggelinjer osv.

materialer og detaljering
tilpasses/spiller ssammen med den
eksisterende bebyggelse.

Med det formal at opna en smukkere,
mere helstgbt og oplevelsesrig
indfaldsvej til Fredericia bymidte begr
der udabejdes en helhedsplan for
Vejlevej og ejendommene langs vejen.
Planen kan fastleegge retningslinjer for
fremtidig beplantning, skiltning,
belysning, byggelinjer osv.

Retningsgivende

p- 08
opholdsarealkrav

Retningsgivende krav opholdsarealer:
Erhverv - 5% af etagearealet.

Bolig - 20% af etagearealet.
Retningsgivende parkeringskrav for hele
omradet:

1 p-plads pr. 20 m? etageareal til
dagligvarebutikker

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
butikker med seerlig pladskraevende
varer.

1 p-plads pr. bolig.

Det ngjagtige krav til antal
parkeringspladser til erhvervsformal
fastseettes i hvert enkelt tilfaelde under
hensyntagen til virksomhedens art,
antal beskzeftigede mv. og saledes, at
der udlaegges forngdne reservearealer
til opfyldelse af et muligt fremtidigt
behov.

Retningsgivende krav opholdsarealer:
Erhverv - 5% af etagearealet.

Bolig - 20% af etagearealet.
Retningsgivende parkeringskrav for hele
omradet:

1 p-plads pr. 20 m? etageareal til
dagligvarebutikker

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
butikker med saerlig pladskraevende
varer.

1 p-plads pr. bolig.

Det ngjagtige krav til antal
parkeringspladser til erhvervsformal
fastseettes i hvert enkelt tilfeelde under
hensyntagen til virksomhedens art,
antal beskaeftigede mv. og sdledes, at
der udlaegges forngdne reservearealer
til opfyldelse af et muligt fremtidigt
behov.




Parkeringsarealer indrettes pa den
pagaeldende grund eller faelles for flere
virksomheder pa tveers af grundene.
Hvis der etableres stgrre samlede p-
pladser for et omrade, eller ved
fleksibel anvendelse kan p-kravet
nedseettes.

Parkeringsarealer indrettes pa den
pagaeldende grund eller feelles for flere
virksomheder pa tveers af grundene.
Hvis der etableres stgrre samlede p-
pladser for et omrade, eller ved
fleksibel anvendelse kan p-kravet
nedsaettes.

@vrige forhold Bevaring Bevaring
Om fredede og bevaringsvaerdige Om fredede og bevaringsveerdige
bygninger, se generelle bygninger, se generelle
rammebestemmelser. Eiendomme med | rammebestemmelser. Ejendomme med
bygninger der har bevaringsvaerdi 1-4 er | bygninger der har bevaringsveerdi 1-4 er
anfert pa bilag 1 - Bevaringsveerdige anfert pa bilag 1 - Bevaringsvaerdige
bygninger. Bygningerne ma ikke bygninger. Bygningerne ma ikke
nedrives eller eendres udvendigt uden nedrives eller &endres udvendigt uden
Byradets tilladelse. Byradets tilladelse.
Oversvgmmelse og erosion Oversvemmelse og erosion
Hele eller dele af rammeomradet ligger | Hele eller dele af rammeomradet ligger
inden for et omrade i risiko for inden for et omrade i risiko for
oversvgmmelse og/eller erosion. oversvgmmelse og/eller erosion.
Ved lokalplanleegning for nye Ved lokalplanlaegning for nye
byomrader, fortaetning af eksisterende | byomrader, fortaetning af eksisterende
by, seerlige tekniske anlzaeg eller eendret | by, saerlige tekniske anlaeg eller andret
arealanvendelse skal der vurderes, om | arealanvendelse skal der vurderes, om
der skal etableres der skal etableres
afvaergeforanstaltninger til sikring mod | afvaergeforanstaltninger til sikring mod
oversvgmmelse eller erosion. oversvgmmelse eller erosion.
Naermere information fremgar af 7.4 (T) | Neermere information fremgar af 7.4 (T)
- Retningslinje for oversvgmmelse og - Retningslinje for oversvemmelse og
erosion under menuen "Retningslinjer” | erosion under menuen “Retningslinjer”
og den generelle ramme og den generelle ramme
"Klimatilpasning” under menuen "Klimatilpasning” under menuen
"Rammer”. " Kort over fareomradet for | "Rammer”.” Kort over fareomradet for
oversvgmmelse og erosion samt kilder | oversvemmelse og erosion samt kilder
til dette fremgar af kort 11 under til dette fremgar af kort 11 under
menuen "kort". menuen "kort”.

Miljgforhold Mindst tilladte miljgklasse er 1 Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlceg,
som kun pdvirker omgivelserne i
ubetydelig grad, og sdledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg,
som kun pdvirker omgivelserne i
ubetydelig grad, og sdledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3




Klasse 3 omfatter virksomheder og anlceg,
som kun pdvirker omgivelserne i mindre
grad, og som bar placeres i erhvervs- eller
industriomrdder, evt. i randzonen tcettest
ved forureningsfalsom anvendelse.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til
boliger 50 m.

Klasse 3 omfatter virksomheder og anleeg,
som kun pdvirker omgivelserne i mindre
grad, og som bar placeres i erhvervs- eller
industriomrdder, evt. i randzonen teettest
ved forureningsfalsom anvendelse.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til
boliger 50 m.

Stoj | omradet er de vejledende | omradet er de vejledende
graenseveerdier: graenseverdier:
55 dB hverdage 7-18 og lgr. 7-14 55 dB hverdage 7-18 og lgr. 7-14
45 dB hverdage 18-22, lgr. 14-22 og s@n. | 45 dB hverdage 18-22, lgr. 14-22 og sen.
7-22 7-22
40 dB alle dage 22-7. 40 dB alle dage 22-7.
| naboomrader til boligformal er de I naboomrader til boligformal er de
vejledende graensevardier: vejledende graensevaerdier:
45 dB hverdage 7-18 og lgr. 7-14 45 dB hverdage 7-18 og lar. 7-14
40 dB hverdage 18-22, lgr. 14-22 og s@n. | 40 dB hverdage 18-22, lgr. 14-22 og sen.
7-22 7-22
35 dB alle dage 22-7. 35 dB alle dage 22-7.

Zonestatus Planlagt zone er byzone Planlagt zone er byzone

V.C.2 - Centeromrade - Hojhus ved Vejlevej
Eksisterende og forslag til ny rammebestemmelse for V.C.2 - Centeromrade - Hgjhus ved Vejlevej
kan ses af nedenstaende tabel.
Red tekst er nyt i forhold til nuvaerende rammebestemmelse. Gennemstreget rgd tekst markerer tekst,
der skal fjernes i den nye rammebestemmelse.

Eksisterende rammebestemmelser Forslag til nye rammebestemmelser
V.C.2 - Centeromrade - Hejhus ved V.C.2 - Centeromrade - Hojhus ved
Vejlevej Vejlevej

Anvendelse Centeromrade Centeromrade

generel

Karakter Rammeomradet omfatter en ejendom Rammeomradet omfatter en ejendom
pa hjernet af Vejlevej og Lumbyesvej, pa hjernet af Vejlevej og Lumbyesvej,
som ligger overfor det dbne omrade som ligger overfor det dbne omrade
som udgeres af attraktionen Madsby som udgeres af attraktionen Madsby
Legepark. Omradet fremtraeder dermed | Legepark. Omradet fremtraeder
synligt, og byradet har i dermed synligt, og byradet har i
kommuneplanen udtrykt anske om, at kommuneplanen udtrykt gnske om, at
der pa grunden etableres en der pa grunden etableres en
arkitektonisk markant bebyggelse. arkitektonisk markant bebyggelse.
Ejendommen har hidtil vaeret anvendt Ejendommen har hidtil vaeret anvendt
til bilforretning. til bilforretning.

Mal Det er Byradets mal, at omradet Det er Byradets mal, at omradet
udvikles med en arkitektonisk markant | udvikles med en arkitektonisk
hgjhusbebyggelse med hgj markant hgjhusbebyggelse med hg;j
arkitektonisk kvalitet. Som indpasser sig | arkitektonisk kvalitet. Som indpasser




i bybilledet og fungerer som en flot
markering af ankomsten til Fredericia
bymidte ad Vejlevej og med jernbanen.
Det er endvidere gnskeligt, at en ny
bebyggelse kan indga i et samspil med
Madsby Legepark.

sig i bybilledet og fungerer som en flot
markering af ankomsten til Fredericia
bymidte ad Vejlevej og med
jernbanen. Det er endvidere gnskeligt,
at en ny bebyggelse kan indga i et
samspil med Madsby Legepark.

Anvendelse

Generel anvendelse er centeromrade

Generel anvendelse er centeromrade

Specifik anvendelse er angivet til
boligomrade, erhvervsomrade, kontor-
og serviceerhverv, butikker,
aflastningsomrade.

Specifik anvendelse er angivet til
boligomrade, erhvervsomrade,
kontor- og serviceerhverv, butikker,
aflastningsomrade.

Centeromrade med mulighed for at
etablere kontorer, liberale erhverv samt
erhverv uden miljggener i miljgklasse 1-
2 jf. Miljgministeriets "Handbog for
Miljg og Planlaegning, butikker, hotel og
bevaertninger". Der er desuden
mulighed for at indpasse boliger, hvis
det kan sikres, at geeldende
graensevaerdier for vejstgj samt stgj
ogvibrationer fra jernbane kan
overholdes.

Der kan i omradet etableres
detailhandel indenfor en samlet ramme
pa 1.500 m2. Heraf kan der etableres
butikker til dagligvarehandel pa max
1.000 m? og butikker med udvalgsvarer
pa max. 500 m2,

Centeromrade med mulighed for at
etablere kontorer, liberale erhverv
samt erhverv uden miljggener i
miljgklasse 1-2 jf. Miljgministeriets
"Handbog for Milje og Planlaegning,
butikker, hotel og bevaertninger". Der
er desuden mulighed for at indpasse
boliger, hvis det kan sikres, at
geldende graensevardier for vejstgj
samt stgj og vibrationer fra jernbane
kan overholdes.

Sterrelsen pa den enkelte butik ma
ikke vaere mindre end 500 m?
bruttoetageareal geldende for bade
dagligvare- og udvalgsvarebutikker.

Det maksimale bruttoetageareal til
butikker i aflastningsomradet som
helhed er 72.650 m?2.

61.150 m? er eksisterende
detailhandel indenfor V.C.1.
10.000 m? er forbeholdt nye udlaeg
indenfor V.C.1.

1.500 m? er forbeholdt nye udlaeg
indenfor V.C.2.

Se tabel over rummelighed til
detailhandel i generelle rammer.

Retningsgivende krav til opholdsarealer:
Se generelle rammebestemmelser.

Retningsgivende krav til
opholdsarealer:
Se generelle rammebestemmelser.




H.L.4A - Jordbrugsomrade ved Bredstrup og Kongsted
Eksisterende og forslag til ny rammebestemmelse for H.L.4A - Jordbrugsomrade ved Bredstrup og
Kongsted kan ses af nedenstdende tabel.

Red tekst er nyt i forhold til nuvaerende rammebestemmelse.

Eksisterende rammebestemmelser

Forslag til nye rammebestemmelser

H.L.4A - Jordbrugsomrade ved
Bredstrup og Kongsted

H.L.4A - Jordbrugsomrade ved
Bredstrup og Kongsted

Karakter Afsnittet geelder for delomraderne Afsnittet gaelder for delomraderne
H.L.4A og H.L.4B, Jordbrugsomrade H.L.4A og H.L.4B, Jordbrugsomrade
ved Bredstrup og Kongsted. ved Bredstrup og Kongsted.
Omradet praeges af de dbne vidder Omradet praeges af de dbne vidder
med marker og hegn. Landskabet med marker og hegn. Landskabet
udger en jaevn flade, der fremstar udger en jeevn flade, der fremstar
ubrudt. Omradet er overordnet set ubrudt. Omradet er overordnet set
praeget af dets anvendelse til praeget af dets anvendelse til
jordbrugsformal, hvilket fremmer jordbrugsformal, hvilket fremmer
indtrykket af de abne vidder. Det frie indtrykket af de abne vidder. Det frie
kig og fornemmelsen af kig og fornemmelsen af
uforstyrrethed praeger omradet. uforstyrrethed praeger omradet.
| omradets nordlige del ligger | omradets nordlige del ligger
Bredstrup neer Elbodalen. Bredstrup naer Elbodalen.

Omradet rummer seerlige Omradet rummer saerlige
drikkevandsinteresser i den sydlige og | drikkevandsinteresser i den sydlige og
vestlige del, hvorfor der er udlagt vestlige del, hvorfor der er udlagt
arealer til skovrejsning som led i en arealer til skovrejsning som led i en
strategi for beskyttelse af strategi for beskyttelse af
grundvandsressourcen. grundvandsressourcen.

De oprindelige vandlgb i omradet er De oprindelige vandlgb i omradet er
rgrlagte. Tranekaer Baek samt rorlagte. Tranekaer Baek samt
straekningerne -Ragrledning i straekningerne -Ragrledning i
Himmerigshuse- og -Draening i Himmerigshuse- og -Draening i
Kongsted- udger den gverste del af Kongsted- udger den gverste del af
Ullerup Baek-systemet. Tranekaer Baek | Ullerup Baek-systemet. Tranekaer Baek
har en kort ikke-malsat aben har en kort ikke-malsat aben
streekning. straekning.

Omradet er sarbart overfor visuelle Omradet er sarbart overfor visuelle
pavirkninger i form af byggerier, pavirkninger i form af byggerier,
tekniske anlaeg mv. Endvidere er det tekniske anlaeg mv. Endvidere er det
sarbart overfor uhensigtsmaessig sarbart overfor uhensigtsmaessig
beplantning og skovrejsning. beplantning og skovrejsning.
Omradets naturlokaliteter, sésom Omradets naturlokaliteter, sésom
enge, moser og overdrev, er sarbare enge, moser og overdrev, er sarbare
overfor tilstandsaendringer. overfor tilstandsaendringer.

Mal Afsnittet geelder for delomraderne Afsnittet geelder for delomraderne

H.L.4A og H.L.4B, Jordbrugsomrade
ved Bredstrup og Kongsted.
Omradets anvendelse som
jordbrugsomrade skal fastholdes.

H.L.4A og H.L.4B, Jordbrugsomrade
ved Bredstrup og Kongsted.
Omradets anvendelse som
jordbrugsomrade skal fastholdes.




Omradets seerlige
drikkevandsinteresser skal beskyttes.
Byggeri og anlaeg, beplantning m.v.,
som kan slgre de vaerdifulde
landskabstrzek eller pavirke disse i en
vaesentlig negativ retning, skal undgas.
Etablering af nye skovomrader skal
ske under hensyntagen til landskabet,
sa beplantningen folger
landskabsformerne.

Omradets seerlige
drikkevandsinteresser skal beskyttes.
Byggeri og anlaeg, beplantning m.v.,
som kan slgre de vaerdifulde
landskabstrzek eller pavirke disse i en
vaesentlig negativ retning, skal undgas.
Etablering af nye skovomrader skal
ske under hensyntagen til landskabet,
sa beplantningen folger
landskabsformerne.

Anvendelse

Generel anvendelse er landomrade

Generel anvendelse er landomrade

Specifik anvendelse er angivet til
jordbrugsomrade, naturomrade
Landomrade, jordbrugsomrade,
naturomrade.

Omradet skal fastholdes som
jordbrugsomrade med naturveerdier
og landskabsvaerdier.

Den del af omradet, hvor der er
seerlige drikkevandsinteresser, skal
friholdes for etablering af
virksomheder, der kan have
grundvandstruende aktiviteter. Disse
henvises til erhvervsomrader, hvor der
ikke er drikkevandsinteresser.

Et mindre areal syd for Stallerup, er
udlagt til vindmeglleomrade (H.L.4B). i
omradet star to vindmaller.

Specifik anvendelse er angivet til
jordbrugsomrade, naturomrade
Landomrade, jordbrugsomrade,
naturomrade.

Omradet skal fastholdes som
jordbrugsomrade med naturveerdier
og landskabsvaerdier.

Den del af omradet, hvor der er
seerlige drikkevandsinteresser, skal
friholdes for etablering af
virksomheder, der kan have
grundvandstruende aktiviteter. Disse
henvises til erhvervsomrader, hvor der
ikke er drikkevandsinteresser.

Et mindre areal syd for Stallerup, er
udlagt til vindmeglleomrade (H.L.4B). i
omradet star to vindmaeller.

Bebyggelsesregule
rende
bestemmelser

Rammen regulerer ikke
bebyggelsesomfang

Der kan ikke ske yderligere udstykning
af grunde til selvsteendig bebyggelse.
Omradet skal frinoldes for yderligere
bebyggelse, bortset fra bygninger, der
er erhvervsmaessigt ngdvendige for
jordbrugserhvervene. Der kan dog
gives tilladelse til ombygning af og
tilbygning til eksisterende boliger mv.,
under forudsaetning af at byggeriet
tilpasses omgivelserne bedst muligt. |
tilknytning til Fredericia Kommunes
deponi kan der opferes bygninger og
etableres anlaeg mv., som er
ngdvendige for driften af deponiet og
tilhgrende aktiviteter, sdsom
genbrugsplads og jordhotel.

Rammen regulerer ikke
bebyggelsesomfang

Der kan ikke ske yderligere udstykning
af grunde til selvsteendig bebyggelse.
Omradet skal friholdes for yderligere
bebyggelse, bortset fra bygninger, der
er erhvervsmaessigt ngdvendige for
jordbrugserhvervene. Der kan dog
gives tilladelse til ombygning af og
tilbygning til eksisterende boliger mv.,
under forudsaetning af at byggeriet
tilpasses omgivelserne bedst muligt. |
tilknytning til Fredericia Kommunes
deponi kan der opferes bygninger og
etableres anlaeg mv., som er
ngdvendige for driften af deponiet og
tilhgrende aktiviteter, sdsom
genbrugsplads og jordhotel.

Udstykning

Rammen regulerer ikke udstykning.

Rammen regulerer ikke udstykning.




Retningsgivende

Retningsgivende krav til

Retningsgivende krav til

p- 0g opholdsarealer: opholdsarealer:
opholdsarealkrav | Se generelle rammebestemmelser. Se generelle rammebestemmelser.
@vrige forhold Bevaring Bevaring

Naturbiotoperne er af betydelig
naturmaessig veerdi og bar bevares og
i ngdvendigt omfang plejes. En raekke
naturtyper er beskyttet efter
naturbeskyttelsesloven.

Sten- og jorddiger, levende hegn og
markante traeer, der bidrager til
landskabets karakter, skal bevares.
Flere diger i omradet kan veere
beskyttet efter museumsloven. De
bergrte digers beskyttelsesstatus skal
konkret vurderes, hvis der opstar
gnske om at aendre pa deres tilstand.

Oversvemmelse og erosion

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for et omrade i risiko for
oversvgmmelse og/eller erosion.

Ved lokalplanleegning for nye
byomrader, fortaetning af eksisterende
by, seerlige tekniske anlaeg eller
2&ndret arealanvendelse skal der
vurderes, om der skal etableres
afvaergeforanstaltninger til sikring
mod oversvemmelse eller erosion.

Narmere information fremgar af 7.4
(T) - Retningslinje for oversvgmmelse
og erosion under menuen
"Retningslinjer” og den generelle
ramme "Klimatilpasning” under
menuen "Rammer”. " Kort over
fareomradet for oversvemmelse og
erosion samt kilder til dette fremgar af
kort 11 under menuen "kort".

Grundvand og drikkevand

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for omrader med
grundvandsinteresser. Det betyder, at
der kan vaere begraensninger i
anvendelsesmulighederne.

Naturbiotoperne er af betydelig
naturmaessig veerdi og bar bevares og
i ngdvendigt omfang plejes. En raekke
naturtyper er beskyttet efter
naturbeskyttelsesloven.

Sten- og jorddiger, levende hegn og
markante traeer, der bidrager til
landskabets karakter, skal bevares.
Flere diger i omradet kan veere
beskyttet efter museumsloven. De
bergrte digers beskyttelsesstatus skal
konkret vurderes, hvis der opstar
gnske om at aendre pa deres tilstand.

Oversvemmelse og erosion

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for et omrade i risiko for
oversvgmmelse og/eller erosion.

Ved lokalplanleegning for nye
byomrader, fortaetning af eksisterende
by, seerlige tekniske anlaeg eller
2&ndret arealanvendelse skal der
vurderes, om der skal etableres
afvaergeforanstaltninger til sikring
mod oversvemmelse eller erosion.

Narmere information fremgar af 7.4
(T) - Retningslinje for oversvgmmelse
og erosion under menuen
"Retningslinjer” og den generelle
ramme "Klimatilpasning” under
menuen "Rammer”. " Kort over
fareomradet for oversvemmelse og
erosion samt kilder til dette fremgar af
kort 11 under menuen "kort".

Grundvand og drikkevand

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for omrader med
grundvandsinteresser. Det betyder, at
der kan vaere begraensninger i
anvendelsesmulighederne.




Saerlige vilkar for bebyggelse og anlaeg
fremgar af den generelle ramme
"Grundvandsbeskyttelse", som kan
findes under menuen "Rammer".

Kort over grundvandsinteresser
fremgar af kortbilag i afsnit 6.2
Grundvand og drikkevand under
menuen "Hovedstruktur for
Fredericia".

Statslige tilleeg

Hele eller dele af rammeomradet
ligger indenfor et omrade omfattet af
et eller flere statslige tilleeg. Det
betyder, at der kan veere forhold i et
eller flere statslige tilleeg, der vedrarer
rammeomradet.

Neermere information fremgar af den
generelle ramme "Statslige tillaeg”,
som findes under menuen "Rammer”.

Saerlige vilkar for bebyggelse og anlaeg
fremgar af den generelle ramme
"Grundvandsbeskyttelse", som kan
findes under menuen "Rammer".

Kort over grundvandsinteresser
fremgar af kortbilag i afsnit 6.2
Grundvand og drikkevand under
menuen "Hovedstruktur for
Fredericia".

Statslige tilleeg

Hele eller dele af rammeomradet
ligger indenfor et omrade omfattet af
et eller flere statslige tilleeg. Det
betyder, at der kan veere forhold i et
eller flere statslige tilleeg, der vedrarer
rammeomradet.

Neermere information fremgar af den
generelle ramme "Statslige tillaeg”,
som findes under menuen "Rammer”.

Detailhandel

Kommuneplanrammen indeholder
ingen bestemmelser om detailhandel.
Omradet er delvis omfattet af
afgraensningen af aflastningsomradet
Fredericia Vest, og for at udpegningen
skal kunne effektueres, skal der
udarbejdes ny planlaegning for dette.

Omrader omkring
risikovirksomhede
r

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for en eller flere
risikozoner omkring en
risikovirksomhed. Det betyder, at der
kan veere begraensninger i
anvendelsesmulighederne.

Risikozoner, risikovirksomhed samt
eventuelle begraensninger i
anvendelsesmuligheder fremgar af 6.5
(F) - Retningslinje for omrader omkring
risikovirksomheder og kortbilag i
afsnit 6.4. Erhverv, miljg og
risikovirksomheder under menuen
"Hovedstruktur for Fredericia".

Hele eller dele af rammeomradet
ligger inden for en eller flere
risikozoner omkring en
risikovirksomhed. Det betyder, at der
kan veere begraensninger i
anvendelsesmulighederne.

Risikozoner, risikovirksomhed samt
eventuelle begraensninger i
anvendelsesmuligheder fremgar af 6.5
(F) - Retningslinje for omrader omkring
risikovirksomheder og kortbilag i
afsnit 6.4. Erhverv, miljg og
risikovirksomheder under menuen
"Hovedstruktur for Fredericia".

Zonestatus

Planlagt zone er landzone

Planlagt zone er landzone




V.R.3 - Rekreativt omrade, Ullerupbaek-omradet og ny Ydre Ringvej
Udgdr af Centeromrdde 2.

Retningslinjekort for detailhandel tilrettes, sa del af kommuneplanramme V.R.3 ikke lcengere indgdr som en
del af detailhandelsstrukturen, aflastningsomrade Fredericia Vest.

Ingen cendringer i rammebestemmelserne for V.R.3 - Rekreativt omrdde, Ullerupbaek-omrdadet og ny Ydre
Ringvej.

Generelle rammer
Centeromrade 2: V.C.1 og V.C.2 - Aflastningsomrade Vejlevej

Eksisterende generel rammebestemmelse for Centeromrade 2.

Centeromrade |Kategori |Maks. Etage Maks. Maks. Maks.
brutto areal butiksstr.  |butiksstr. |butiksstr. for
etageareal (tilbage** for for butikker
* dagligvarebujudvalgsvare-|med saerligt
tikker butikker plads
kraevende
varegrupper
2 Aflastnings-  |Aflastnings | 39.200 m? |0 m?™* |3.500 m? 2.000 m? 2.000 m?
omrade Vejlevej jomrade
(V.C.1 0g V.C.2)

Angiver det samlde maksimale bruttoetageareal til detailhandel inkl. allerede udnyttede arealer.
Arealerne er baseret pa en analyse fra 2020, som er suppleret med byggesager, der siden er registreret
i Fredericia Kommune. Da alle andringer ikke nadvendigvis er registreret, kan der i visse tilfelde vaere
behov for at foretage en registrering for at fa fastlagt den konkrete rummelighed i centret.

** Angiver hvor meget nyt detailhandelsareal, der kan etableres i de enkelte omrader.

*** Detailhandelskvoten for aflastningsomradet er opbrugt. Realisering af nye savel som gamle
lokalplaner kraever ny detailhandelsplanlaegning.

Fremtidig generel rammebestemmelse for Centeromrdde 2.

Kategori |Maks. Etage Maks. Maks. Maks.
brutto areal butiksstr. |butiksstr. butiksstr. for
Centeromrade etageareal [tilbage** |[for for butikker
* dagligvareb|udvalgsvare-med saerligt
utikker butikker plads
kraevende
varegrupper
2 Aflastnings-  |Aflastnings [39.200-m? [0-m*™* 3.500m?  |2.000 m? 2.000 m?
omrade omrade  |72.650 m? [11.500 m?
Fredericia Vest Min. 500 m? [Min. 500 m?
(V.C.1 0g V.C.2)




V.C.1:
10.000 m?
V.C.2:
1.500 m?

* Angiver det samlde samlede maksimale bruttoetageareal til detailhandel- inkl. allerede udnyttede

arealer. Arealerne-erbaseret pa-en-analyse fra2020,-som-ersuppleret med-byggesager-de den-e

Andring i retningslinjer og retningslinjekort
Retningslinjerne for detailhandel og aflastningsomrader i Kommuneplan 2021-2033 andres ikke med
dette kommuneplantilleeg.

Afgraensningen sendres som fglge af, at kommuneplanramme V.R.3 fjernes fra
retningslinjeafgransningen.

/ VR3\ g 1k

N\ ) Vg

Retningslinjekort far. Afgreensningen omfatter den sydlige del af V.R.3.
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Retningslinjekort efter. Den sydlige del af V.R.3 udtaget fra afgreensningen.

Andringer i kommuneplanens redeggrelse

Redeggrelsesdelen i Kommuneplan 2021-2033 &ndres ikke med dette kommuneplantillaeg.

Miljgvurdering af planer og programmer

Planer, programmer og projekter skal undersgges med udgangspunkt i mulige miljgproblemer. "Lov
om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWWM)" indeholder kriterier for
hvilke planer, der kraever udarbejdelse af en miljgrapport. Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af
miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planleegningen og at fremme baredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter opfart i
lovens bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade. Miljgrapport kan
undlades for planer, som kun fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller mindre
andringer i gaeldende planer og hvis de ikke vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

For planer for mindre omrader pa lokalt plan eller planer, der alene indeholder mindre andringer i
plangrundlaget gaelder, at der kun skal gennemfgres en miljgvurdering, hvis det ma antages, at de kan
fa veesentlig indvirkning pa miljget (jf. § 8, stk. 2.).

For at afggre om tilleegget kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget er der foretaget en miljgscreening.
| forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder blevet hgrt.

Fredericia Kommune har pa baggrund af screeningen afgjort, at tilleegget ikke skal miljgvurderes.

Miljgscreeningen er vedlagt planforslaget som bilag.
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