REFERAT Okonomiudvalget d. 31-08-2026

Meadedato Mandag d. 31. august 2026 kl. 11:00
Medested ML 1 — Hindsgavl

Jacob Bjernskov Nielsen, Anja Reilev, Anders Mollegard, Jonas René
Jensen, Louise Mejnert Ferslev, Johannes Lundsfryd Jensen, Lasse
Schmiicker (Afbud), Linda Johnsen, Ulla Serensen, Maria Lund
Nielsen (Afbud), Steffen Daugaard

Modedeltagere



Indholdsfortegnelse

Forslag til lokalplan 236, Omrade til Blandet bolig og erhverv ved Sjallandsvej i Falstervejkvarter
Lukket: EjendomsSUdVIKIING........cccviiiiiiiiiiieieee ettt e e et e e



Forslag til lokalplan 236, Omrade til Blandet bolig og erhverv ved
Sjeellandsvej i Falstervejkvarteret, Middelfart

BESLUTNING

Anbefales godkendt.

Lasse Schmucker og Maria Lund Nielsen deltog ikke i sagens behandling (afbud).

Afbud: Lasse Schmucker, Maria Lund Nielsen

Praesentation

I marts 2025 besluttede @konomiudvalget at igangsaette kommune- og lokalplanlaegning for bolig og erhverv
pa matrikel 6i og 8c, Middelfart Jorder. Forvaltningen har nu udarbejdet forslag til lokalplan 236, der skal
muliggere omdannelsen af eksisterende bebyggelse pa matrikel 6i til et nyt blandet byomrade med boliger og
erhverv som led i udviklingen af Falstersvejkvarteret.

Lokalplanen udger farste del af den samlede byomdannelse af omradet fra tidligere industri- og
erhvervsomrade til et attraktivt og baeredygtigt bykvarter.

Forvaltningen indstiller

At det godkendes, at planlzegningen af Falstersvejkvarteret opdeles i to separate lokalplaner; en
byggeretsgivende lokalplan for matrikel 6i og en rammelokalplan for den gvrige del af Falstersvejkvarteret,

At det godkendes, at kommuneplantillaeg nr. 4 fraviger Kommuneplan 2025-2033 for sa vidt angar
bebyggelsesprocent, bebyggelseshgjde, biofaktor og krav om overdaekket cykelparkering,

At forslag til lokalplan 236 og tilhgrende kommuneplantillaeg nr. 4 godkendes og fremlaegges i offentlig haring
i 8 uger.

Sagsbeskrivelse

Ved igangsaetningen af kommune- og lokalplanlzegningen i Falstersvejkvarteret skulle lokalplanen fastleegge
byggeretsgivende bestemmelser for matriklerne 6i og 8c, Gartnerstiens samlede forleb samt sikre
tilstreekkeligt areal til fremtidige udvidelser af Fynsvej, Sjeellandsvej og Falstersvej. Derudover skulle
lokalplanen ogséa udpege og fastleegge retningslinjer for en fremtidig planleegning af de gvrige matrikler i
Falstersvejkvarteret.

For at forenkle og sikre fremdrift i planprocessen valgte forvaltningen i samrad med bygherre imidlertid at
adskille planlaegningen for Falstersvejkvarteret i to separate lokalplaner; en for matriklerne 6i og 8c samt den
del af Gartnerstiens forlgb, der er placeret pa de to matrikler; og en rammelokalplan for den gvrige del af
Falstersvejkvarteret. Rammelokalplanen skal fastlaegge byggeretsgivende bestemmelser for de dele af
Gartnerstien, der ikke er omfattet af lokalplanforslag 236 samt fastlaegge retningslinjer for den fremtidige
planleegning af den gvrige del af Falstersvejkvarteret.



| labet af lokalplanprocessen for udarbejdelsen af lokalplanforslag 236 besluttede ejeren af matrikel 8c
imidlertid at treede ud af lokalplanprocessen, hvorfor lokalplanforslag 236 alene omfatter matrikel 6i. Se bilag
1 for illustration af lokalplanens afgraensning.

Lokalplanforslag 2

_Forslag til lokalplan 236 er udarbejdet med afsaet i udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret, som Middelfart
Byrad vedtog i januar 2024. Lokalplanforslaget har derfor til formal at omsaette udviklingsplanens visioner for
omdannelsen af Falstersvejkvarteret fra et tidligere industri- og erhvervsomrade til et nyt blandet byomrade.

Lokalplanforslaget omfatter et omrade péa ca. 6,5 ha og udger dermed en mindre del af det ca. 32 ha store
erhvervsomrade, som pa sigt skal omdannes. Forslaget er saledes et led i den gradvise realisering af
udviklingsplanens intentioner om en samlet byomdannelse af kvarteret. Med afsaet heri fastlaegger
lokalplanen omradets anvendelse til boligformal samt erhverv i form af kontor- og serviceerhverv,
publikumsorienterede serviceerhverv, mindre butikker, offentlig formal i form af plejehjem,
veerkstedspreegede erhverv samt kultur- og fritidsfunktioner.

For at understgtte realiseringen af udviklingsplanen, sikrer lokalplanforslaget, at dele af den eksisterende
bebyggelse skal bevares og gennem transformation indga aktivt i omradets fremtidige udvikling, sa stedets
identitet og industrielle karakter viderefgres som en del af omradet. Kun en enkelt mindre bygning kraeves
ikke bevaret, fordi den ville vanskeligggrelse opfgrelse af p-hus, og fordi en naermere vurdering af bygningen
har vist, at den ikke er egnet til brug. Dette niveau af bevaring/ transformation i et omrade af denne type er
banebrydende, og bestemmelserne er udviklet i samarbejde med eksperter og bygherre for at sikre
udviklingsplanens principper for bevaring og identitet bedst muligt.

Endelig stiller planen krav til ny bebyggelses omfang, placering, materialer og arkitektoniske udtryk, sa nybyg
forankres i omradets industrihistorie og bidrager til omradets identitet som industriomrade. Lokalplanforslaget
giver mulighed for etablering af op til ca. 423 boliger, der skal vejforsynes fra Fynsvej og Sjeellandsve;.

Forslaget giver mulighed for, at boligbebyggelse kan opfgres i kombination med erhverv, herunder kontor,
offentlige formal i form af plejehjem, service, sma vaerksteder og butikker og rekreative funktioner. Planen
fastleegger et maksimalt etageantal pa 5 og en samlet bebyggelsesprocent pa 88, hvilket understattes af
kommuneplantillaeg nr. 4, der er udarbejdet med henblik pa at justere kommuneplanrammen for omradet.
Lokalplanen fastsaetter samtidig bestemmelser for bebyggelsens placering og boligsterrelser med henblik pa
at understatte et mangfoldigt boligudbud, hvor facadematerialer og tagformer bidrager til en varieret
bebyggelse. Endelig er der fokus pa feellesfaciliteter, da der skal indrettes feellesrum (f.eks.
feellesopholdsrum, feellesveerksteder eller lignende) svarende til minimum 2 % af boligetagearealet (relativt
meget), far ny bebyggelse kan tages i brug. Se bilag 1 for illustration af kombinerede facadematerialer.

Lokalplanen fastlaegger ogsa, at minimum 70% af parkering indenfor lokalplanomradet skal placeres i
konstruktion (P-hus eller lignende), hvilket skal friggre plads til omradets forskelligartede byfunktioner,
mindske bilernes visuelle dominans i omradet, begraense intern sggetrafik og bidrage til en god
tilgeengelighed til omradet for beboerne.

Lokalplanen sikrer endvidere etableringen af en andel af Gartnerstien, der bade skal fungere som en central
forbindelse pa tveers af Falstersvejkvarteret og som en del af de rekreative opholdsarealer, planen
fastleegger. | forlaeengelse heraf fastleegger forslaget, at gregnne og ubebyggede arealer skal udgere en
baerende del af omradet. Lokalplanen fastlaegger saledes, at feellesarealet Gartnerparken, gardrum og
kantzoner skal etableres for at understatte rekreativt ophold. Lokalplanen sikrer herudover, at gardrummene



far en markant gren karakter, og at de grenne opholdsarealer kombineres med faellesfunktioner som stier,
mgdesteder og aktivitetsomrader. Se bilag 1 for illustration af Gartnerstien og mgdeplads.

Endelig er regnvandshandteringen integreret som en del af omradets opholdsarealer, hvor handtering af
regnvand i grgfter, lavninger, regnbede og @vrige beplantede anlaeg indgar som rekreative og landskabelige
elementer i omradet.

Biofaktor

Jeevnfgr Kommuneplan 2025-2033 skal biofaktoren for feelles opholds- og friarealer i boligomrader veere 1,0.
Beregning af biofaktoren for lokalplan 238 kan imidlertid opgares til 0,31, hvilket afviger fra kommuneplanens
generelle retningslinje om biofaktor. Afvigelsen begrundes med, at omradet er et teet og overvejende
befaestet blandet bolig- og erhvervsomrade, hvor biofaktor-retningslinjerne ikke vurderes at veere et
virkemiddel, der i lokalplanforslaget kan sikre en proportionel sammenhaeng mellem beplantning og
tilstraekkeligt store opholdsarealer. Skulle planen opna en biofaktor pa 1,0 ville det forudseette, at der pa
opholdsarealerne skulle etableres over 700 traeer eller buske.

De grenne og klimatilpassende hensyn sikres gennem omradespecifikke bestemmelser om bl.a.
Gartnerparken, gardrum, beplantning og regnvandshandtering, og kommuneplantillzeg nr. 4 skaber den
ngdvendige planmaessige hjemmel for afvigelsen inden for det konkrete rammeomrade.

Kommuneplantillzeg

Da lokalplanforslaget ikke kan rummes indenfor geeldende kommuneplanramme BE.01.03, er
kommuneplantillzeg nr. 4 blevet udarbejdet sideleabende med planforslaget. Kommuneplantillaeg nr. 4
udlaegger et nyt rammeomrade, BE.01.11 — Jyllandsvej, Fynsvej og Sjeellandsvej, og fastholder omradets
anvendelse til blandet bolig og erhverv, men justerer rammebestemmelserne, sa de understatter den
konkrete omdannelse af omradet.

Den vaesentligste andring er, at den maksimale bebyggelsesprocent for omradet haeves fra 70 % til 88 %,
mens de geeldende rammer for maksimalt etageantal og bygningshgjde fastholdes. Kommuneplantilleegget
justerer desuden rammerne for detailhandel og for overdeekket cykelparkering.

| forhold til detailhandel giver den eksisterende ramme mulighed for butikker pa op til 100 m2. Det nye
rammeomrade abner for, at den enkelte dagligvarebutik kan vaere op til 250 m?, mens udvalgsvarebutikker
fortsat maksimalt méa vaere 100 m2. Udvidelsen begrundes med, at der gnskes mulighed for mindre
dagligvarebutikker, sdsom kiosk eller bager for dermed at understgtte et blandet kvarter med lokale
forsyningsfunktioner.

Tilleegget justerer ogsa de generelle rammer for overdaekket cykelparkering. Kommuneplanen 2025-2033
fastsaetter, at mindst 50 % af cykelparkeringen ved erhverv og etageboliger skal veere overdaekket. Med
kommuneplantillzegget reduceres dette i den nye ramme til 35 % for at mindske behovet for cykelskure i
gardrummene, sa de vil fremsta som abne rum med mulighed for ophold.

Endelig giver kommuneplantilleegget mulighed for at afvige fra kommuneplanens generelle krav om biofaktor.
Tilleegget muligger, at biofaktoren i lokalplanomradet kan fastsaettes lavere end 1,0 jf. kommuneplanen.
Dette begrundes i omradets karakter som et taet byomrade, hvor hensynet til funktionelle opholdsarealer,
parkeringslgsninger og den samlede bymaessige disponering veegtes i den konkrete planlaegning.

Mili lori



Miljgvurderingen viser, at planforslaget vil medfere en gget trafikbelastning i omradet, saerligt i krydset ved
Sjeellandsvej og Jyllandsvej, og peger derfor pa behov for en fremtidig ombygning af krydset, herunder mulig
signalregulering for at sikre en tilfredsstillende trafikafvikling og trafiksikkerhed.

Miljgrapporten viser desuden, at dele af planomradet er pavirket af bade trafikstaj og virksomhedsstgj, og at
planforslaget derfor medfgrer en moderat negativ pavirkning i forhold til stgj. Lokalplanen handterer dette ved
at stille krav om, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj fra veje og virksomheder skal kunne
overholdes, og at ny bebyggelse eller a&endret anvendelse ikke ma tages i brug, fgr dette er dokumenteret for
facader, indendgars stgjfalsomme rum og udendgrs opholdsarealer.

Miljgrapporten peger herudover pa, at stgjen kan handteres gennem stgjdeempende facadelgsninger, seerligt
stgjisolerende vinduesopluk samt ved placering af opholdsrum og opholdsarealer pa stgjafskeermede sider.

| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der gennemfart beregninger for luftemissioner og malinger af
lugtpavirkningen fra omradet udenfor lokalplanomradet. Undersggelserne viser, at greenseveerdierne kan
overholdes for alle udledte emissioner.

JKONOMI

Planforslaget medfgrer udgifter til vejanleeg ved ombygning af krydset ved Sjaellandsvej/Jyllandsvej.
Udgifterne til ombygningen af krydset afholdes af bygherre og Middelfart Kommune. Bygherre afholder
2 mio. kr. ud af i alt 4,2 mio. kr. af 1. etape af krydsombygningen. De resterende 2,2 mio. kroner
finansieres af Middelfart Kommune.

Hering

Forslag til lokalplan 236 og kommuneplantilleeg nr. 4 fremleegges i offentlig hgring i 8 uger fra 2. september
2026 til 28. oktober 2026. Den 15. september 2026 kl. 17.00 til 19.00, pa Walker i Falstervejkvarteret,
afholder Middelfart Kommune et borgermgde, hvor der vil vaere mulighed stille spgrgsmal og hare mere om
planlaegningen.

| hgringsperioden vil borgere, myndigheder og gvrige interessenter have mulighed for at indsende
bemeerkninger til planforslaget.

Indkomne hgringssvar vil blive behandlet i forbindelse med den endelige vedtagelse af planen.

Klima & baeredygtighed

Lokalplanen understatter kommunens klimamal ved at omdanne et eksisterende erhvervsomrade til et teet,
bymaessigt bebygget omrade, hvilket bidrager til en mere baeredygtig arealudnyttelse.

Planen indeholder krav om lokal handtering af regnvand og integrerer bla-grenne lgsninger i bystrukturen.
Der er fokus pa genanvendelse og transformation af eksisterende bygninger, hvilket reducerer
ressourceforbrug og CO2-belastning. Sidelesbende med udarbejdelsen af lokalplanen, har forvaltningen
udarbejdet en co2-screening af lokalplanens klimapavirkning. Screeningen forudseetter, at planomradet
udbygges fuldt ud i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. | forleengelse heraf viser co2-
screeningen, at bevaring og transformation af Toyota-huset, Toyota-lageret og Telthallen afstedkommer en



co2-besparelse pa 17% sammenlignet med, hvis de eksisterende bygninger var blevet revet ned og
genopfart. Se bilag 1 for illustration af co2-screening.

Med Gartnerstien planlaegges omradet med gode forhold for fodgaengere og cyklister, hvilket bidrager til, at
der opnas gode forbindelser til Middelfart Midtby.

Behandlingsplan:

Teknisk Udvalg den 31. august 2026
@konomiudvalget den 31. august 2026
Byradet den 31. august 2026
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