3. BYM@ONSTER

Byradets mal for byudvikling og bosaetning er beskrevet i Kommuneplan 2009 - 2021 for
Trekantomradet (kapitlerne 2.1 og 2.2).

Det fremgar bl.a., at vi gnsker velfungerende by- og lokalsamfund, hvor vi bygger videre
pa deres styrker, identitet og saerpraeg. Vi vil veere kendetegnet ved vores attraktive
bosaetningsmuligheder, hvor der er varierede boligomrader og fokus pa kvalitet.

Det har for den nye Middelfart Kommune veaeret vigtigt at fastleegge det nye bymgnster.
De sammenlagte kommuners tidligere bymgnster er ikke laengere geeldende, og der skal
nu teenkes i nye sammenhange og relationer mellem byerne, landsbyerne og
landomraderne. De 3 gamle kommuners hovedbyer (Ejby, Middelfart, Ngrre Aaby), der
tidligere har skullet rumme alle ngdvendige servicefunktioner og maske har konkurreret
med hinanden er nu en del af den samme kommune og skal forsgge at finde en ny
balance og position i kommunens bymgnster.

I Middelfart Kommune - som i det gvrige Trekantomrade - opererer vi med et bymgnster
af fglgende bytyper:

e Hovedby (pa kort: rgd)

e Centerbyer (p& kort: bld)

o Lokalbyer (pa kort: grgnne)
e Landsbyer

Bytyperne er ud fra en vurdering baseret pd byernes/omradernes stgrrelse, forhistorie og
den hidtidige tendens omkring udvikling i omraderne, kombineret med en vurdering af
omradernes funktioner og kvaliteter og det fremtidige bosaetningsmgnster.
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Bymgnster og bosaetning

Middelfart er naturligt kommunens hovedby. Det forventes, at stgrstedelen af den
fremtidige udvikling vil ske i Middelfart. Bade af miljgmaessige arsager (jf. principper for
nye arealudlaeg i kapitel 2.1 Byudvikling i Kommuneplan 2009 - 2021 for
Trekantomradet) og pa grund af den service og de kvaliteter der er i hovedbyen.
Planlaegningen skal styrke Middelfart i samspillet med de gvrige hovedbyer i
Trekantomradet og pa Fyn. Det gaelder inden for omrader som bosaetning, kultur,
detailhandel, erhverv og privat og offentlig service.

Der er udpeget 3 centerbyer (Ejby, Ngrre Aaby og Strib) og 5 lokalbyer (Brenderup,
Baring-Asperup, Gelsted, Harndrup og Kauslunde). Alle byer fungerer nu i stgrre og
mindre grad som bosaetningsbyer, og de bgr have/gives muligheder for at udvikle sig
yderligere. De har alle servicetilbud som skoler og daginstitutioner samt et vist
handelsliv. Centerbyerne har desuden mere detailhandel, privat og offentlig service og
god kollektiv trafikbetjening.

Endelig er der de gvrige landsbyer og landbebyggelser, der har forholdsvis fa indbyggere
og alle er beliggende i landzone. Udviklingen i landsbyerne skal ske ved at styrke de
kvaliteter, som karakteriserer de enkelte omradder. I disse landsbyer og landbebyggelser
er der ikke grundlag for byudvikling, men nye boliger vil i meget begranset omfang
kunne etableres ved huludfyldning og i de afgreensede landsbyer.

Erhverv

Erhvervsomraderne har historisk vaeret knyttet op pa bymegnsteret og forholdet til den
overordnede infrastruktur. I dag er de stgrste samlede erhvervsomrader beliggende i
Middelfart, Ngrre Aaby, Baring-Asperup og Ejby. Mens der i Brenderup, Gelsted,
Kauslunde og Harndrup er udlagt mindre erhvervsomrader. Derudover findes der
arealudlzeg i det &bne land typisk for enkeltvirksomheder, som Gelsted Bygningsindustri
og Munck/asfaltvirksomhed.

Der stilles i dag stgrre krav end nogensinde til erhvervsvirksomheder, specielt i forhold til
de miljgmaessige aspekter. Derfor sker udlaeg af nye erhvervsomrader i tilknytning til de
eksisterende erhvervsomrader. Samtidig koncentreres nyudlseggene omkring tre
omrader, nemlig Middelfart, Ngrre Aaby/Baring-Asperup og Ejby. De tre byomrader vil
samtidig kunne tilbyde mulighed for mange forskellige kategorier af virksomhedstyper.
Det er Byrddets mal, at der sikres fortsat gode erhvervsmuligheder og at udviklingen kan
ske flere steder i Kommunen.

De eksisterende erhvervsomrader i Ngrre Aaby, Brenderup, Gelsted, Harndrup og
Kauslunde fastholdes, men der gives ikke udvidelsesmuligheder for disse. Der er med de
nuveaerende udlaeg stadig mulighed for etablering af yderligere erhvervsvirksomheder i
omradet, men i indevaerende planperiode forventes interessen for erhvervslokalisering
fortrinsvis at ske i Middelfart, Baring-Asperup og Ejby. Derfor er der i planperioden for de
gvrige erhvervsomrader primaert en forventning om at fastholde og udvikle de
nuvaerende erhvervsvirksomheder samt inddrage uudnyttede arealudlaeg, som allerede
er udlagt.

For nogle af Kommunens erhvervsomrader vil der pa sigt kunne abnes mulighed for
omdannelse af enkelte af disse erhvervsomrader til anden anvendelse, f.eks. til center-
eller boligformal, hvis omraderne ikke fremover er egnet til erhvervsformal. Det kunne
vaere eksempelvis vaere et omrade som Industrivej i Middelfart, som allerede i dag er
delvist udnyttet til boligformal. En blanding af boliger og erhverv stiller skeerpede
miljgkrav til de virksomheder, som kan placere sig i omradet, og det kan derfor vaere
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svaerere at tiltreekke erhvervsvirksomheder til omréder som disse. Tilsvarende kan der
overvejes omdannelse af de centralt beliggende erhvervsomrader langs Stationsvej i
Brenderup til andre byformal, f.eks. til en kombination af center- og boligformal.

Det bemeerkes, at Middelfart Kommune fortsat fastholder Middelfart Trafikhavn som
erhvervshavn.

Detailhandel

For Middelfart Kommune er det vigtigt at sgrge for et godt handelsliv b&de for
Kommunen under et og for de enkelte bysamfund. Der er for kommunens stgrste
handelsbyer (Middelfart, Strib, Ngrre Aaby og Ejby) udpeget en bymidteafgraensning,
hvor der er udlagt en ramme for arealudlaeg til detailhandel, bade for dagligvarer og
gvrige udvalgsvarer.

Middelfart Kommune har i 2007 foretaget en detailhandelsanalyse af hele Kommunens
detailhandel. Her blev detailhandelens situation og behov for arealramme til detailhandel
udover lovgivningens rammer undersggt. Det fremgar af analysen, at Middelfart
Kommune under ét har en fornuftig deekningsgrad af butikker/omseetning i forhold til
antal indbyggere, men undersggelsen viser, at der fortsat er behov for udlaeg af en
arealramme i de fire stgrste handelsbyer i den kommende planperiode.

Malet med den ggede arealramme er fortsat udvikling af de enkelte bymidter som
centrum for detailhandel. Det er vigtigt at give de st@grste bysamfunds handelsliv
vaekstbetingelser, saledes de fastholder og udbygger deres tiltraekningskraft til gavn for
hele Kommunen.

Middelfart by er hovedby, hvor der gives en stgrre ramme til detailhandel, mens der for
de gvrige byer sikres en mindre ramme. Arealrammen er til nye butikker og eksklusiv
eksisterende butiksarealer.

Arealrammen til detailhandel kan kun udnyttes indenfor de enkelte byers
bymidteafgraensning.

RSN TN

Gadeparti i Middelfart
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Bymidteafgraensning

Udpegningen af bymidteafgraensningen for Middelfart, Strib, Ngrre Aaby og Ejby er
identisk med byernes hidtil udlagte rammeomrader til butiksformal. Der har med
udgangspunkt i detailhandelsanalysen fra 2007 ikke vaeret behov for andring i
bymidteafgraesningen for de naevnte byer. Tilsvarende er der foretaget statistiske
afgransninger af de enkelte byers bymidte, jaevnfgr retningslinierne i bekendtggrelse om
afgraensning af bymidter, for at undersgge behovet for aendring af de udpegede
bymidter. P& baggrund af beregningerne sammenholdt med detailhandelsanalysen
vurderes det ikke at vaere aktuelt at aendre de allerede udpegede bymidteafgransninger.

Der blev dog i detailhandelsundersggelsen papeget vigtigheden af, at specielt Strib,
Ngrre Aaby og Ejbys bymidter ikke far en udstraekning, som er for stor i forhold til det
antal butikker, som de enkelte omrader har. Udviklingen indenfor detailhandel og de
udlagte bymidteafgraensninger for detailhandel vil blive fulgt ngje, saledes at der fortsat
kan sikres baeredygtige handelscentre i de fire byer.

I Igbet af planperioden skal der ske en naarmere vurdering af udviklingen indenfor
detailhandel og vurderes om afgraensningen af de naevnte bymidter er tidssvarende og
om der skal foretages justeringer i afgraesningen eller andre tiltag, som vil kunne styrke
detailhandlen i de enkelte omrader. Eventuel udvidelse af de udpegede bymidter kan kun
ske pa baggrund af den statistiske metode, jf. bekendtggrelse om afgreensning af
bymidter og bydelscentre.

Udover bymidteafgraensningerne er der i kapitel 2.4 med tilhgrende kortmateriale i
kommuneplan for Trekantomradet udpeget omrader til saerlig pladskraevende butikker.
Der er udpeget et areal omkring erhvervsomraderne langs Jyllandsvej, Fynsvej og
Bogensevej til seerlig pladskraevende butikker, som ikke kan indpasses indenfor
bymidteafgransningen. statistik afgraensning, jeevnfgr bekendtggrelse om afgraensning
af bymidter og bydelscentre.

Kystnarhedszonen - supplerende bestemmelser

Byomraderne Middelfart og Strib er beliggende indenfor den kystnaere del af byzonen,
hvorfor der i henhold til planlovens bestemmelser stilles saerlige krav i forbindelse med
udviklingen af disse i forhold til kystnaerheden.

Ved planlaegning for ny bebyggelse i henholdsvis Middelfart og Strib er det via
rammebestemmelserne for de kystnaere dele af byzonerne sikret, at ny bebyggelse skal
tilpasses de eksisterende bebyggelsesforhold og dermed indpasses i den
kystlandskabelige helhed. Den tilladte maksimale bygningshgjde er f.eks. fastlagt i
overensstemmelse med eksisterende bygningshgjder i de enkelte kvarterer.

Helheden mellem bzlt, skov, by og havn er bevaret. Sdledes er de eksisterende grgnne
arealer, strandarealerne og de bynaere rekreative omrader fastholdt som sadanne i
kommuneplanen.

Det er af stor betydning, at offentligheden sikres adgang til kysten. I Middelfart har
omdannelsen af havnearealerne ved Havnegade dbnet for offentlighedens adgang til
kysten. Der er sdledes fri adgang langs kysten fra Kulturgen i gst til Lillebaeltsbroen i
vest. Ligeledes er der stiadgang stort set langs hele den sydlige kyststrakning fra
@ksenrade skov via Teglgardsparken til golfbanen.

I Strib er offentlighedens adgang ligeledes sikret ved udlaeg af rekreative arealer ved
henholdsvis den nye Lillebaeltsbro, lystbadehavnen og Nord-stranden.
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Der skal i forbindelse med lokalplanlaegning af nyt byggeri eller anden andring af de
bestdende forhold inden for de kystnaere dele af Middelfart og Strib redeggres for den
visuelle pavirkning af kystmiljget. Hvis lokalplanlaegningen giver mulighed for byggeri
eller udtryk, som afviger vaesentlig fra eksisterende forhold i omradet skal planlaegningen
medfglges af en redeggrelse, som redeggr for afvigelsen og betydningen i forhold til
kystlandskabet.

Der er foretaget en gennemgang af de planlagte, men uudnyttede arealreservationer
inden for kystnaerhedszonen og det er Kommunens vurdering, at der fortsat bgr
opretholdes en planlagning for de arealer inden for kystnaerhedszonen, der er medtaget i
de geeldende kommuneplaner.

For det nye arealudlaeg til boliger i Middelfart by - omrade B.03.20 - er der i rammen for
omradet formuleret en raekkefglgebestemmelse, saledes at Hovedparten af arealet ved
Assensvej Syd (rammeomrade B.01.22) skal vaere bebygget fgr der igangsaettes
lokalplanlaegning for omréde B.03.20.
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