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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastleegger et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering,
veje, stier, friarealer mv. inden for lokalplanens omrade.

Ifalge Lov om planlaegning kan Byradet altid beslutte at
tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at Byradet
skal udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre
udstykninger eller stgrre bygge- og anleegsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhaeng i planleegnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremseaette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentliggere
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremleegges
offentligt i mindst 8 uger. Bemaerkningerne skal indga i
Byradets videre overvejelser, men det er alene Byradet der
afger, om og hvornar lokalplanen kan vedtages endeligt.

Efter Byradets endelige vedtagelse bliver lokalplanen ting-
lyst pa alle ejendomme inden for lokalplanens omrade.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst ”Lokalplan-
bestemmelser” og dernaest en "Redeggrelse”. Lokal-
planbestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelses-
regulerende bestemmelser, som tinglyses pa den enkelte
ejendom samt lokalplanens retsvirkninger. Lokalplanbe-
stemmelserne understgttes af en reekke kortbilag mv., som
findes bagest i planen. | redeggrelsen er der gjort rede for
lokalplanens indhold samt planens forhold til anden plan-
leegning. Som indledning til bestemmelser og redeggrelse
gives en kort praesentation af lokalplanomradet samt bag-
grunden for og formalet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet omfatter et areal pa ca. 15,3 ha i den nord-
lige del af Middelfart - syd for Lillebaeltsbroen. Omradet, der
for en stor dels vedkommende er opdyrket, er delvist privat og
delvist kommunalt ejet og ligger i byzone.

Lokalplanomradet var tidligere en del af det samlede erhvervs-
omrade mellem Jyllandsvej og Strandvejen, men er siden hen
udpeget som nyt boligomrade - bl.a. grundet den attraktive
placering med udsigt til vandet og teet pa Midtbyen. Terreenet
er skranende mod vest med det hgjeste punkt mod Jyllandsvej.

Bortset fra en enkelt tilbageveerende erhvervsbygning/lagerhal
rummer omradet kun to boligejendomme, mens en tredie bo-
lig - mod nord og uden for omradet - har vejadgang gennem
omradet. | omradets nordlige del findes et § 3-beskyttet mose-
omrade med en s@. Herudover fremtraeder omradet med starre
grupperinger af beplantning mod de nordlige boligomrader ved
Strandvejen, i tilknytning til de to boliger samt pa det sydlige
areal (matr. nr. 5al).

Mod nordvest greenser lokalplanomradet op til Strandvejen,
der forlgber langs kysten og Lillebeaelt. Mod nord er der eksiste-
rende aben-lav boligbebyggelse, mens omradet greenser op til

Erhverv/
lagerbygning
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bl.a. Hotel Comwell og erhvervsfunktionerne langs Jyllandsvej
mod gst og nordgst. Fra Jyllandsvej er der direkte tilslutning til
motorvejsnettet lidt leengere mod nord.

Endelig er der mod syd greense til omradet ved Sinusvej, Sjeel-
landsvej og Fynsvej, der overvejende rummer 1-2 etages fa-
briks- og lagerhaller af aeldre dato, men ogsa enkelte mindre
klynger af kombineret bolig/erhverv. Arealerne her har status
som byomdannelsesomrade og meget af den oprindelige er-
hvervsvirksomhed er gennem en arraekke udskiftet med nye
funktioner.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Middelfart Kommune leegger stor vaegt pa lgbende at udvikle
rollen som attraktiv bossetningskommune. Det betyder bl.a, at
der hele tiden ggres overvejelser omkring boligudbuddets om-
fang, placering, sammensaetning og kvalitet.

Kommunen har endvidere udarbejdet en ny planstrategi, hvor
det gennemgdende tema er grgn omstilling. Strategien er sam-
tidig kommunens Lokale Agenda 21 strategi, der anviser kon-

N

Udsigt over omradet fra Jyllandsvej, hvorfra der er udsigt til vandet, broerne og Middelfart Midtby.
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g 7.-#“'?' =
Lokalplanomradets greense mod Strandvejen, hvorfra der fortsat skal sikres
stiforbindelse ind i omradet.

Eksisterende vejadgang fra Sinusvej i planomradets sydlige del.

krete handlemuligheder for at sikre en beeredygtig udvikling.
Strategiens tre konkrete indsatsomrader er:

- Den beeredygtige by - boliger, borgere og feellesskaber
- Fremtidens natur, landskab og klima
- Erhvervsudvikling skabes i samarbejde

@nsket er, at alle tre indsatsomrader indgar i planleegningen

for det nye byomrade ved Falstersvej - herunder specielt en
optimering af omradets beeredygtighed. Dette sikres bl.a. ved
at indarbejde nogle af de kriterier/principper der anvendes ved
DGNB-certificering af byomrader i Danmark, herunder forskel-
lige minimums- og kvalitetskrav i forhold til bebyggelsens om-
fang og anvendelse, naturbeskyttelse, energiforbrug, serviceud-
bud, trafikbetjening, borgerinddragelse osv..

Det overordnede mal for planlaegningen er, at sikre udviklings-
maessige rammer for et nyskabende og beeredygtigt byomrade
med hgje ambitioner for mangfoldighed, feaelleskab og livskva-
litet. Omradet skal derfor rumme en bred vifte af boligtyper
kombineret med lette former for erhverv/service samt med god
adgang til grgnne rekreative arealer samt opholds- og aktivi-
tetsmuligheder, som understgtter et godt hverdagsliv for en
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bredt sammensat beboergruppe. | den forbindelse seettes ogsa
fokus pa at gge omradets naturindhold - bade omfangsmaessigt
og ift. biodiversitet.

Andre formal knytter sig til klimatilpasning, herunder indpas-
ning af en markant "bla struktur” med mange forskellige typer
regnvandslgsninger, samt en generel hensyntagen til omradets
naturgivne terreen- og udsigtskvaliteter som rettesnor ved dis-
ponering og indpasning af nybyggeri. Endelig skal planen sikre,
at den primeere vejadgang til omradet sker fra Falstersvej, men
med mulighed for sekundeer adgang fra Jyllandsvej.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 145

Nyt byomrade ved Falstersvej i Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om
planleegning med senere loveendringer fastlsegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade:

8§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal

- at fastleegge omradets anvendelse til blandede boligformal
med mulighed for indpasning af lette erhvervsformer i omra-
dets sydlige del,

- at muligggre, at anvendelse og indretning af omradet kan
ske ud fra baeredygtige og klimavenlige principper,

- at sikre et varieret udbud af boligtyper,

- at sikre, at indpasning af ny bebyggelse sker under hensyn-
tagen til terreen og udsigtsforhold,

- at sikre, at naturkvalitet og feelles aktivitetsmuligheder frem-
mes ved indretning af fri- og opholdsarealer samt nye stifor-
bindelser, og

« at sikre, at vejforsyning af omradet primaert sker fra
Falstersvej og sekundeaert fra Jyllandsvej.

8§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
folgende matrikelnumre af

Staurby By, Vejlby:
17ay, 17az, 17bc, 17ch, 17cl, 17ef

Middelfart Markjorder:
5al, 5an

samt alle parceller, der efter den 1. juli 2015 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne | og Il, som vist pa
kortbilag 2.
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3.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

8§ 3. Omradets anvendelse

1.

Delomrade | skal anvendes til blandede boligformal i form af
aben-lav, teet-lav og etagehusbebyggelse. Ny bebyggelse skal
placeres i byggeomraderne A, B, C, D, E og F.

Fordelingen af boligtyper i delomrade | er fglgende:

Byggeomrade A og B: Aben-lav bebyggelse
Byggeomrade C, D og E: Teet-lav bebyggelse
Byggeromrade F: Etagebebyggelse

Anvendelsen til boligformal muligger ogsa indpasning af erhvervsty-
per, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan drives fra en
bolig. For eksempel frisgr, advokat, revisor- og arkitektvirksomhed og
lignende liberale erhverv samt dagpleje.

Dette kan ske under forudsesetning af, at:

= virksomheden drives af den der bor pa ejendommen

= ejendommens karakter af bolig ikke ma aendres

» drift sker uden fremmed medhjeelp

= virksomheden ikke ma medfagre behov for parkering uden for grun-
den.

2.
Mindst 15% af teet-lav- eller etageboliger i delomrade | skal
veere almene boliger.

3.

Et af de nordlige byggeomrader i delomréde | - C, D eller

E - kan helt eller delvist anvendes til "byggefaellesskab” eller
"feelles-boligprojekter” ogsa kaldet "byggegrupper”. Endvidere
kan ét af byggefelterne C, D eller E konverteres fra teet-lav til
aben-lav bebyggelse.

4.

Delomrade 11 skal anvendes til en blanding af etageboliger og
erhverv, herunder kontor- og servicefunktioner, mindre veaerk-
steder, hotel, restaurant, kursusvirksomhed, undervisning og

institutioner. Bebyggelse skal placeres inden for byggeomrade
G.

Der kan kun indpasses funktioner inden for miljgklasse 1-3.

5.

Der kan desuden indpasses mindre bygninger og anlaeg til
omradets tekniske forsyning. Tekniske anlaeg som transformer-
stationer o.l. skal sa vidt muligt placeres skjult i terraen eller
integreres i bebyggelsen.

10
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8 4. Udstykning

1.
Udstykning i delomrade 1 skal ske efter principperne, der er
angivet pa kortbilag 3 og 4 (lllustrationsskitse 1 og 2).

2.
Udstykning i gvrigt skal ske i overensstemmelse med den over-
ordnede disponering og vejstruktur, jf. kortbilag 2, 3 og 4.

Udstykning til eventuel etagehusbebyggelse i mere end 5 eta-
ger i delomrade 11 - jf. kortbilag 4 (lllustrationsskitse 2) - kan
kun ske ved udarbejdelse af seerskilt lokalplan.

3.
Grunde til aben-lav bebyggelse i lokalplanomradets delomrade
I skal have fglgende min. grundstgrrelser:

Nord for Falstersvejs forleengelse: min. 650 m?
Syd for Falstersvejs forleengelse: min. 700 m?2

4.

Grunde til teet-lav bebyggelse i byggeomrade C, D eller E skal
mindst veere 400 m? og hgjst 500 m?. Ved beregning kan be-
regnes en del heraf til feelles opholdsareal.

Ved etablering teet-lav bebyggelse kan udstykning endvidere
ske som storparcel.

8 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang til lokalplanomradet skal primeert ske fra Falstersvej,
som vist pa kortbilag 2. Der kan som alternativ vejforsyning
ske tilslutning til Jyllandsvej til brug for bebyggelse i byggeom-
rade F.

2.
Der kan ske lukning af den eksisterende vejadgang (Sinusvej)
til matr. nr. 5al fra Sjeellandsvej.

3.
Interne veje skal placeres og tilsluttes Falstersvej som vist i
princippet pa kortbilag 2.

Interne veje, herunder Falstersvejs forleengelse, skal udleegges
i min. 9 meters bredde. Dog kan interne feerdselsarealer i byg-
geomraderne C, D, E og F udformes som shared space.

Omradet etableres som et lukket vejsystem uden gennemkg-
rende trafik.

11
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Fortov/rabat

Kgrebane

Trug/greft /T

Ledningsnet ./
El, fiber osv.

Spildevands-
lednin /

Principsnit for udformning af omradets interne veje.

4.

Veje skal anleegges med min. 5,5 m kgrebane og udformes
med fortov/rabat kombineret med LAR-lgsninger (fx regnvands-
trug). Jeevnfgr principsnittet ovenfor.

Blinde veje skal afsluttes med vendeplads udformet efter be-
stemmelserne i vejreglerne.

5.
Kgrebane skal udfgres med heaeldning og fast beleegning i form
af asfalt, sa regnvand kan afledes til trug/greft eller dreen.

6.
Inden for omradet skal der udleegges parkeringsareal efter fal-
gende fordeling:

Aben-lav boliger: 2 p-pladser pr. bolig
Teet-lav boliger: 1Y% p-plads pr. bolig
Etageboliger: 1Y% p-plads pr. bolig
Studieboliger: 1 plads pr. 4 boliger
Kontorer, institution o.l.: 1 p-plads pr. 50 m?

@vrigt erhverv: 1 p-plads pr. 100 m?

Parkeringsarealer skal etableres pa egen grund og efter vejlov-
givningens regler. Handicappladser skal placeres neer bebyggel-
sens hovedindgang og skal etableres pa jeevnt terraeen og med
synlig skiltning.

Starre feelles parkering skal underopdeles og afskaermes af lav
beplantning, fx heek eller buske p& maks. 1 m.

Befaestede arealer pa parkeringspladser skal sa& vidt muligt
etableres med en gennemtraengelig beleegning som mulig-
gar nedsivning af regnvand, f.eks. grus, graesarmeringssten,
chaussésten eller beleegningssten.

7.
Der skal sikres interne stiforbindelser, der tilsluttes det om-
kringliggende vej- og stinet, jf. princippet pa kortbilag 2.

12
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Dele af stinettet integreres i interne vejforlgb, mens stier i eget
tracé skal udleegges i min. 3,0 meters bredde og anlaegges
saledes, at overfladevand kan handteres lokalt. Jaevnfar prin-
cipsnittet nederst.

8 6. Tekniske anlaeg

1.
Alle ledningsanleeg o.l. skal fremfgres under terraen.

2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i overens-
stemmelse med kommunens spildevandsplan.

3.
Ny bebyggelse skal varmeforsynes iht. varmeplanen for Middel-
fart Kommune.

4.

Der kan etableres anlaeg for solenergi p& bygningers tag og/el-
ler facade, safremt anlaeggene indpasses under hensyntagen til
bl.a. bygningens arkitektoniske udtryk.

Anlaeg pa tag skal placeres med samme haeldning som taget,
bortset fra anleeg pa flade tagkonstruktioner. Disse ma ikke
have en hgjde der overstiger 1 m over taghgjde.

Anleeggene ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

5.

@vrige tekniske installationer skal veere skjult i bygningskrop-
pen eller tilpasses som en integreret del af bygningens arkitek-
tur.

Dog geelder, at individuelle antenner og paraboler skal placeres
sadan, at de ikke er synlige fra naboomrader samt omgivende
veje og stier.

Principsnit for ud- !
formning af omra- Spildevands- | Regnvands-

. . lednin - ledni
dets interne stier. N edning

13
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6.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske

anlaeg til omradets forsyning, fx transformerstationer o.l., sa-
fremt anlseggene placeres og udformes under hensyntagen til
helhedsindtrykket og omgivelserne.

8 7. Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade 1:

1.

I delomrade | ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 for
aben-lav bebyggelse og 40 for taet-lav bebyggelse.

I byggeomrader med teet-lav bebyggelse kan endvidere opfares
bebyggelse til faellesformal (fx feelleshus o.l.) svarende til 10
%.

2.

Ny bebyggelse i delomrade | - herunder sekundeere bygninger
som feelleshus, skure, miljgstationer, mindre teknikbygninger
o.l. - skal opfgres inden for byggeomraderne med fglgende
maksimale etageantal og bygningshgjder, jf. kortbilag 2:

Byggeomrade A, B, C, D og E: 1-2 etager/8,5 meter
Byggeomrade F: 3 etager/10 meter

For byggeri i 3 etager kan der etableres tagterrasse, ligesom
elevatortarne, ventilationsafkast, ovenlys o.l. ma gives en hgj-
de pa op til 2 meter over de angivne bygningshgjder.

Bygningshgjder males fra et fastlagt niveauplan geeldende for
den enkelte grund eller byggeomrade.

3.
Inden for byggeomréade F skal bebyggelse opfgres som 5 fritlig-
gende punkthuse placeret som vist i princippet pa kortbilag 3.

Bruttoetagearealet ma maksimalt udggre 2.000 m? pr. punkt-
hus.

Delomrade I1:

4.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 100 for delomrade 11
som helhed.

5.

Ny bebyggelse i delomrade Il - herunder sekundeere bygninger
som feelleshus, skure, miljgstationer, mindre teknikbygninger
o.l. - skal opfgres inden for byggeomraderne med fglgende
maksimale etageantal og bygningshgjder, jf. kortbilag 2:

Byggeomrade G: 3-5 etager/18 meter - dog kun 5 etager
punktvis mod sydgst, jf. kortbilag 3.

14
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| forbindelse med bebyggelsen kan der etableres tagterrasse,
ligesom elevatortarne, ventilationsafkast, ovenlys o.l. ma gives
en hgjde pa op til 2 meter over den angivne bygningshgjde.

Bygningshgjder males fra et fastlagt niveauplan gaeldende for
den enkelte grund eller byggeomrade.

6.
Bebyggelse i byggeomrade G skal som hovedprincip placeres
med facade i de pa kortbilag 2 viste facadebyggelinjer.

Facadebyggelinjer kan i mindre grad fraviges ved indpasning af
tilbagetrukne eller fremskudte facadepartier, fx. ved indgangs-
partier, altaner o.l..

7.

Byggeomrade G kan alternativt anvendes til opfarelse af to
punkthuse i maks. 10 etager/35 m - som vist i princippet pa
kortbilag 4. Dette kan dog kun ske ved udarbejdelse af seerskilt
lokalplan.

8 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Omradet skal fremtreede som et kompleks af forskellige typer
boligbebyggelse med en varierende skala og arkitektur, men
hvor et nutidigt udtryk og en feelles materialeholdning er med
til at binde omradet visuelt sammen og give det sin egen iden-
titet.

2.

Facader skal som hovedprincip fremtraede i teglsten med blank
eller pudset mur, eller med skaermtegl. Mindre facadepartier,
gavle eller bygningsdele/detaljer kan fremtrsede i fglgende
andre materialer: Beton/fiberbeton, treebeklaedning, skifer,
eternit, glas, zink og stal. Der kan endvidere integreres solcel-
lepaneler og ske begrgnning af facader.

3.

Udvendige bygningssider skal fremtreede i jordfarver, sort,
hvid eller de naevnte farvers indbyrdes blanding. Tagflader skal
fremsta sorte.

4.

Til tagdeekning skal anvendes tagpap, vingetegl, betontagsten
eller ’grgnt tag” (mos sedum, graestgrv o.l.). Mindre tagpartier
eller tag pa mindre bygningsdele kan endvidere deekkes med
glas.

5

Overflader og farver pa sekundeere bygninger skal form- og
materialemaessigt harmonere med selve boligbebyggelsen.

15
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6.
Skiltning i delomrade I ma kun veere i form af almindelig nav-
ne- og nummerskiltning.

7.

Skiltning ved erhvervs- og servicefunktioner i delomrade 11
kan ske med navn og logo opsat som facadeskilte. Tekster og
logoer skal mht. stgrrelse og design tilpasses den bygning de
opseettes pa.

I delomrade Il kan der endvidere opsaettes én skiltepylon ved
indkgrslen til omradet fra Falstersvej. Pylonen ma maks. vaere
3 m hgj og 1 m bred.

8.

Der ma opsaettes bygningsbelysning ligesom tekster og logoer
i facadeskilte ma lyse eller belyses. Dog ma belysningen ikke
veere til gene for omgivelserne.

8 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller
lignende gives et ordentligt udseende og veere peent vedlige-
holdte.

2.
I delomrade | ma befeestelsesgraden af den enkelte grund ikke
overstige 20 % (ekskl. bebyggelse).

3.

Omradets overordnede grgnne struktur - uden for byggeomra-
derne - skal fremtreede som feelles opholdsarealer for beboerne
og andre brugere fra lokalomradet. Der skal indrettes bade
store og mellemstore feellesarealer samt private opholdsarealer.
De mellemstore arealer placeres og indrettes som det sted,
hvor man naturligt mgdes med naboerne fra "vejen”.

Feelles opholdsarealer skal udformes sa de i videst muligt om-
fang tilgodeser adgangsforhold for personer med handicap.

4.

De store grgnne omrader langs omradets gstlige og nordlige
kanter skal indrettes som sammenhangende landskabsrum
med forskellige karakterer og opholdsfaciliteter, herunder zoner
til fordybelse og zoner til sport, leg o.l. aktiviteter. Centralt i
omradet udleegges areal til en gregn kile, jf. kortbilag 2.

Indretning og beplantning af den overordnede grgnne struktur
skal ske efter principperne pa landskabsplanen pa s. 24.

16
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5.

De grgnne omrader - savel private haver som de feelles friarea-
ler - skal anvendes til lokal handtering af regnvand ved etab-
lering af LAR-lgsninger (fx wadi’'s, regnbede, grgfter, render,
bassiner mv.). Regnvand fra omradet skal overvejende handte-
res pa overfladen.

Hovedprincipperne for lokal handtering og forsinkelse af regn-
vand ses pa principplanen s. 31.

6.

Ny beplantning i omradet skal tilgodese den biologiske mang-
foldighed og gge omradets biofaktor. Beplantning bgr sammen-
seettes af arter, der i videst muligt omfang begraenser gener for
lokalplanomradets beboere, brugere og omkringboende med
hensyn til allergi og overfglsomhed overfor pollen, hvorfor det
anbefales, at der ikke plantes el, hassel, elm og birketraeer.

Beplantning pa de feelles friarealer - jf. kortbilag 2 - skal over-
vejende veere egnstypiske plantearter - gerne i forskellige
variationer og i flere lag. Det gennemgaende plantevalg skal
preeges af ahorntreeer, buske, graesser og robuste staudeplan-
ter.

7.

Eventuelle tilstandsaendringer af § 3-omradet (sg- og moseom-
radet) ma kun ske med kommunens tilladelse samt iht. Natur-
beskyttelsesloven.

8.

Eventuel overskudsjord fra byggemodning mv. i omradet
skal genplaceres - evt. i forbindelse med almindelig terraen-
regulering (+/- 0,5 m) pa den enkelte grund, udformning af
LAR-lgsninger samt ifm. stgrre landskabsmodelleringer - fx
ved reetablering af terreen ved tidligere erhvervsvirksomhed,
etablering af udsigtspunkt mv..

Terraenregulering skal udfgres blgdt afrundet og ikke naermere
skel end 1 meter.

9.

Hegning skal udfares som levende hegn. Faste hegn ma kun
opseettes i direkte tilknytning til bebyggelse, fx ved terrasser
o.l. Levende hegn kan suppleres med indvendigt tradhegn
(maks. hgjde 1,4 m).

10.
Eventuelle udendgrs oplag skal etableres i tilknytning til bebyg-
gelse eller afskeermes af beplantning.

11.

Byudstyr og belysning pa de overordnede feelles friarealer skal
fremtreede med en gennemgaende designlinje tilpasset funk-
tion og omradets karakter.
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12.
Den pa kortbilag 2 viste stgjskaerm skal begrgnnes.

8 10. Grundejerforening

1.

Ved opfarelse af ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal
der oprettes grundejerforening med medlemspligt for grund-
ejere i lokalplanens delomrade 1.

2.

Grundejerforeningen har ansvar for etablering, drift og vedlige-
holdelse af de i § 5, § 6 og § 9 naevnte feellesanleeg, herunder
veje, stier, feelles parkerings- og opholdsarealer, wadier o.l.
feellesanleeg.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skede pa de naevnte
anleeg og arealer.

3.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 50 % af arealet i
omradet er udstykket og solgt, eller nar Byradet kraever det.

4.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkreevning hos med-
lemmer og/eller ved optagelse af 1an at fremskaffe de gkono-
miske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og administra-
tionen af foreningens opgaver samt til at kreeve forngden
sikkerhed herfor.

5.
Grundejerforeningens vedteegter og sendringer heri skal god-
kendes af Byradet.

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et
stgjniveau fra trafik, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for "Stgj fra veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.

2.

Det skal sikres, at omradets boliger ikke belastes af stgj fra
virksomheder ligesom driften af erhvervsfunktioner internt i
omradet ikke ma give anledning til overskridelse af de graense-
veerdier, der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984
om “Ekstern stgj fra virksomheder”.

3.

Der skal etableres stgjskeerm mellem byggeomrade A og det
tilstedende erhvervsomrade, som vist i princippet pa kortbilag
2.
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8 12. Forudseaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- der er etableret parkering, jf. 8 5.6,
e der er sket tilslutning til kollektiv varmeforsyning, jf. § 6.3,

- direkte tilknyttede feelles fri- og opholdsarealer er etable-
ret, jf. 8 9.2 - 9.5.

- der er indsendt dokumentation for, at greenseveerdierne for
stgj er overholdt, jf. 8 11.

8 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er delvist omfattet af hhv. Lokalplan nr.
30.10 "Boligomrade ved Falstersvej” (2007) og Lokalplan nr.
30.02 "Erhvervsomrade ved Sjeellandsvej” (1978). Ved den
endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af neervee-
rende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 30.10 i sin helhed, mens
Lokalplan nr. 30.02 aflyses i den udstreekning, den er omfattet
af Lokalplan nr. 145.

8 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

8 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i
falge Planlovens 8§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de
anleeg med videre, der er indeholdt i planen.

2.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Mere vaesentlige eendringer kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

3.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

4.

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet
af de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den
4. april 2016.

Steen Dahlstram Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort pa& Middelfart
Kommunes hjemmeside d. 14. april 2016.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanens primeere anvendelse er boligformal (delomrade 1),
men med mulighed for at kombinere boliger med lette former
for erhverv/service i delomrade 11, der er en del af byomdan-
nelsesomradet ved Fynsvej/Falstersvej/Sjeellandsvej. Der tilla-
des saledes kun virksomheder i miljgklasse 1-3.

Med veegt pa at skabe et attraktivt og mangfoldigt boligudbud
gives mulighed for at etablere bade aben-lav-, teet-lav- og eta-
gehusbebyggelse. Der stilles krav om, at min. 15 % af omra-
dets teet-lav eller etageboliger skal veere almene boliger. Tilsva-
rende kan dele af den teet-lave bebyggelse anvendes til "byg-
gegrupper” - ogsa kaldet "byggefeellesskaber” - helt i trad med
intentionen bag et mangfoldigt og nyskabende byomrade.

Udstykning af omradet skal ske med afseet i principperne pa
kortbilag 2 og illustrationsskitsen nedenunder. Mindste grund-
starrelsen for dben-lav bebyggelse er fastsat til hhv. 650 m?
mod nordvest og 700 m? mod sydgst. For teet-lav bebyggelse
er grundstgrrelsen mindst 400 m? og hgjst 500 m?, heraf evt.
en del som feellesareal. Sidstnaevnte omrader kan ogsa udstyk-
kes som sokkelgrunde eller storparceller.

lllustrationsskitse der viser forslag til hovedprincipper for disponering af bebyggelse, veje, stier,
grenne omrader mv. i omradet.
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Den gennemgaende bygningsskala er 1-2 etager/8,5 m, mens
omradets etagebebyggelse overvejende planleegges opfert i 3
etager/10 m. Der gives dog mulighed for punktvis at bygge i
5 etager i delomrade II's bagerste reekke, hvor terreenet ligger
lavere.

Som vist pa kortbilag 4 (illustrationsskitse 2) kan der alterna-
tivt etableres 2 punkthuse i op til 10 etager/35 m i delomrade
I1. Dette forudseetter imidlertid udarbejdelse af en seerskilt
lokalplan for et konkret byggeprojekt, hvor der deltaljeret er
redegjort for arkitektur, skalamaessig sammenhang, lys- og
skyggeforhold, vindkomfort mv..

Bebyggelse skal placeres inden for afgreensede byggeomra-
der, der er disponeret under hensyntagen til dels terraen- og
udsigtsforhold, dels diverse byggelinjer og afstandszoner - jf.
kortbilag 2. Konkret betyder det, at der ikke kan bygges i
omradets nordlige og gstlige "breemmer” grundet forsynings-
ledninger og stgj fra Jyllandsvej. Her etableres i stedet store
sammenhangende grgnne omrader for beboerne og kvarterets
gvrige befolkning.

Det gvrige omrade er opdelt i en raekke byggeomrader til hhv.
aben-lav-, teet-lav-, etageboligbebyggelse samt blandet bolig

Referencefotos - inspiration til udformning af bebyggelse.

22



AA
REDEG@RELSE

og erhverv. Udvalgte byggeomrader er forbeholdt reekkehuse/
klyngehuse mens det hgjest beliggende areal mod Jyllandsvej
(byggeomrade F) skal anvendes til punkthuse/terrassehuse i 3
etager orienteret med udsigt mod vandet.

Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 30 for &ben-lav- og 40 for
teet-lav bebyggelse. | byggeomrade F kan der etableres op til 5
terrassehuse hver pa maks. 2.000 m?, mens delomrade Il kan
bebygges med 100% som helhed. Grunde til teet-lav bebyg-
gelse kan bebygges med yderligere 10 % ved indpasning af
feelleshuse o.l. bebyggelse til understgttelse af feellesskabet. Alt
i alt kan der realiseres ca. 30.000 m? bebyggelse i omradet.

I planlaegningen er der lagt vaegt pa at skabe et robust plan-
grundlag, som kan rumme de mange forskellige gnsker til
arkitektoniske lgsninger og materialer, som der ngdvendigvis
ma veere i et mangfoldigt bykvarter. Endvidere vil omradet
sandsynligvis skulle udvikles over en laengere arraekke, hvor
nye lgsninger og tendenser dukker op - ikke mindt ift. beere-
dygtighed og grgnne lgsninger. Eneste specifikke faellesnaevner
for udformningen af bebyggelsen er, at de baerende facadema-
teriale skal veere teglsten, der star som blank mur eller pudset
mur eller skeermtegl. For naermere inspiration henvises til de
pa s. 22 viste referencefotos.

Lillebeelt

/ Omradeinddeling
eonnerupConsul'

| Falstervej, Middettart r‘
| skala 1: 2000, A3 23. okt. 2015 -
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Ubebyggede arealer og beplantning

Omradets store grgnne omrader er en baerende og vigtig del af
det nye byomrades identitet og er sammen med de unikke ud-
sigtsforhold med til at skabe en helt seerlig bokvalitet. | udvik-
lingen af omradet er der saledes lagt seerlig veegt pa at designe
og beplante friarealerne, sa der er opholdsmuligheder for en-
hver smag - bade for den aktive, faellesskabssggende borger
og for dem, der seettes pris pa ro og rekreation. Hovedprincip-
perne for disponering af funktioner i de grgnne omrader ses pa
principskitsen s. 23.

Den grgnne struktur skal bade disponeres med store og mel-
lemstore offentligt tilgeengelige opholdsarealer savel som priva-
te haver og gardrum. Der skal bl.a. sikres opholdssteder, hvor
man naturligt mgdes med med naboerne fra “vejen”. De stgrre
landskabspraegede arealer mod nord er velegnede til indpas-
ning af et stiforlgb rundt mellem forskellige aktivitetspraegede
faciliteter, fx treeningsredskaber, legepladser, byhaver, udsigts-
punkter mv., mens sg- og moseomradet mod nordvest er vel-
egnet som ”stille-zone”, hvor man kan nyde udsigten til vandet
fra en baenk. Deciderede opholdspladser o.l. m& dog ikke pla-
ceres direkte pa eller ved gasledningen.

De grgnne omrader har en anden vigtig funktion, nemlig til lo-
kal handtering af regnvand (LAR). Grundet det skranende ter-
reen i lokalplanomradet er dette seerligt velegnet til handtering

Lillebaelt

Alm. ahorn

t 3 Rod ahorn

Buske
Stier

Kampesten
/’ Chaussesten
med betonrende
| |
1] |,| Leg/traening/udsigt
— Stendige
\ Vandtrappe

0}14 / 50 m 100 m

Beplantning- og
elementsplan

Falstervej, Middelfart

skala 1: 2000, A3 23, okt. 2015

@nnﬂuw
£l

Landskabsplan med hovedprincipper for indpasning af beplantning og aktivitetsmuligheder i lokal-

planomréadet.
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af regnvand pa overfladen og derfra videre til Lillebaelt. | om-
radet indpasses derfor en reekke stgrre arealer med bade vade
og tagrre wadi, som er plantemiljger til opstuvning af regnvand.
Vade wadi’'s rummer typisk siv, iris og lignende vandtalende
planter, mens tgrre wadi’s kan veere fordybninger i en graes-
plane. Jeevnfgr diverse referencefotos nederst.

Andre LAR-Igsninger er regnbede med stauder, grgfter samt
urbant tilpassede bassiner og render, hvor vandspejlet synlig-
gores inde mellem bebyggelserne. Blandt andet udlaegges der
en central grgn kile, der indrettes som regnbed, men som sam-
tidig sikrer et uspoleret kig til vandet fra de bagvedliggende
terrassehuse. Hovedprincipperne for regnvandhandtering i lo-
kalplanomradet ses pa planen s. 31.

Beplantningen pa de feelles friarealer skal overvejende veere
egnstypiske arter. Derudover skal der lzegges vaegt pa, at be-
plantningen ikke bliver for hgj og teet, sa udsigtskvaliteterne
sveekkes. Det anbefales derfor, at traeer plantes i mindre grup-
per pa udvalgte steder.

Lokalplanen giver mulighed for at terreenregulere og indpasse
overskudsjord fra bygge- og anleegsarbejdet i omradet. Der

er ifm. den tidligere erhvervsmaessige anvendelse af omradet
foretaget store terreentilpasninger, som nu fremstar som “hul-
ler” i landskabet. Disse kan opfyldes, ligesom der kan foretages

Wadi, vadmiljg med planter der
kan téle et fugtigt miljg

Udsigtspunkt fra graesbakke med stendige

Wadi, graes med en lille gangbro.
Kan ogsa bruges over regnbedet.

Treeer og buske, der
byder pa oplevelser
hele aret

Referencefotos - inspiration til beplantning og indretning af omradets feelles friarealer.
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ny landskabsmodellering pa de feelles friarealer til understat-
ning af den rekreative og aktivitetspreegede anvendelse.

Veje, stier og parkering

Trafikken ind og ud af omradet skal primeert ske fra Falstersvej,
der forleenges og kommer til at fungere som stamvej i det nye
byomrade. Som alternativ kan der evt. etableres supplerende
vejadgang til byggeomrade F fra Jyllandsvej. Til Falstersvej for-
bindes tre interne fordelingsveje med stikveje til de forskellige
bebyggelser. Alle interne veje skal som hovedprincip udformes
med integreret LAR-lgsning - fx med regnvandstrug i den ene
vejside - samt fortov. Vejudleeg skal som udgangspunkt veere
mindst 9 meter, men med mulighed for at skalere op eller ned
afhaengigt af vejens funktion og det aktuelle behov for at hand-
tere regnvand. lllustrationen s. 12 viser et principsnit for in-
terne veje.

Omradets stier skal farst og fremmest sikre god intern tilgeen-
gelighed og opkobling til det overordnede stinet, men ogsa ad-
gang til Middelfarts kollektiv trafik. Fra omradet er der direkte
forbindelse til bybuslinjerne 401-402 p& hhv. Jyllandsvej og
Strandvejen, der bl.a. stopper ved Banegarden.

Stier anleegges bade i eget tracé og som en integreret del af
det interne vejnet. Stier i eget tracé er ngje indarbejdet i land-
skabsplanen for omradet og skal derfor anleegges, sa der er
mulighed for at handtere overfladevandet lokalt.

Parkering skal etableres iht. kommunens p-normer - dels ved
den enkelte bolig, dels som feelles p-arealer ved teet-lav- og
etagehusbebyggelse. Ogsa her er gnsket, at parkeringsarealer
sa vidt muligt anleegges, sa regnvand kan nedsives eller op-
samles i tilstadende grgfter, regnbede o.l..

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger inden for den kystneere del af byzo-
nen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om planleeg-
ning i kystomraderne, herunder en vurdering af alle lokalplaner
i kystneerhedszonen.

For ny bebyggelse og nye anleeg i kystnaerhedszonen skal der
redeggres for den visuelle pavirkning af kystlandskabet, og hvis
bebyggelsen overstiger en bygningshgjde pa 8,5 meter skal der
gives en begrundelse herfor.

Der gives mulighed for inden for afgraeensede omrader - bl.a. i
byomdannelsesomradet i delomrade Il - at opfare bebyggelser
i 3-5 etager og op til 10-18 meters hgjde. Dette er en afvigelse
fra den geengse skala i omgivelserne i dag, der er preeget af
1-2 etages bebyggelse og store voluminer. Fremadrettet gives
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dog mulighed for at forteette og bygge hgjere i hele byomdan-
nelsesomradet omkring Fynsvej og Sjeellandsvej. Der kan der-
for forventes en generel forhgjelse af skalaen her, som vil spille
godt sammen med 3-5 etages bebyggelse i lokalplanomradet.
Den a&endrede bygningsskala vil veere synlig set fra vandet, men
vil danne en naturlig overgang til den hgjere og mere teette be-
byggelse i Midtbyen. Jaeevnfgr volumenstudiet nedenunder.

Eventuel indpasning af punkthuse i op til 10 etager kan kun ske
ved udarbejdelse af seerskilt lokalplan. I den forbindelse skal
der bl.a. redeggres naermere for den visuelle og landskabs-
maessige pavirkning.

Den gvrige bebyggelse i lokalplanomradet (1-2 etager) vil ikke
skille sig veesentligt ud fra den eksisterende byprofil og vil der-
for have begreenset synlighed set fra kysten.

Ud fra farneevnte betragtninger er det byradets skgn, at det
planlagte byggeri ikke vil fremtraede negativt i samspillet med
det omgivende byomrade og kystlandskabet generelt.

Retningslinjer - Bevaringsveerdige kulturmiljger

Den nordvestlige “snip” af planomradet - vejadgangen til
Strandvejen - indgar i udpegningen for det saerlige bevarings-
veerdige kulturmiljg, der omfatter villabebyggelsen langs med
Gammel Strandvej.

Volumenstudie af den planlagte bebyggelse (kortbilag 3) set fra Lillebeaelt. Punkthuse i 10 etager

(kortbilag 4) er vist med rad kontur til hgjre i billedet.
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Kulturmiljgerne i byerne er omrader, hvor der er vaesentlige
veerdifulde kulturhistoriske treek, der bgr sikres og understgt-
tes. Udpegningen udelukker ikke, at der kan ske en udvikling
inden for omraderne men skal sikre, at udviklingen sker med
respekt og under hensyntagen til de specifikke kulturhistoriske
veerdier. Lokalplanen er i overensstemmelse hermed.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ho-
vedstruktur og retningslinjer.

Rammer

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade B.01.14 "Falstervej”
og BE.01.03 ”Sjeellandsvej/Fynsvej” i Kommuneplan 2013-
2025. BE.01.03 er udpeget som byomdannelsesomrade.

Omradets anvendelse er delvist fastlagt til boligformal med
bebyggelse i op til 5 etager/maks. 17 m, og delvist til blandet
bolig- og erhverv med bebyggelse i op til 5 etager/maks. 20 m.
Bebyggelsesprocenten er fastsat til maks. 30 for B.01.14 som
helhed og tilsvarende maks. 70 for BE.01.03 som helhed.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser for rammeomrade BE.01.03 ift. bebyg-
gelsesprocent, hgjde og etageantal. Der er derfor udarbejdet et
tilleeg til kommuneplanen - tilleeg nr. 18 - der er indsat bagest i
planen.

STRUKTURPLAN - STRANDVEJEN/FYNSVEJ

Strukturplanen for Strandvejen/Fynsvej, der blev udarbejdet

i 2011, indeholder en analyse af omdannelsespotentialet for
det eksisterende aeldre erhvervsomrade mellem Jyllandsvej og
Strandvejen.

Planen indeholder anbefalinger omkring anvendelser, vigtige
strukturer og sammenhaenge samt principielle byggemu-
ligheder. Neervaerende lokalplanomrade er ogsa omfattet af
strukturplanen, bl.a. pa grund af de seerlige terraen- og ud-
sigtsmaessige kvaliteter, som bgr indteenkes ngje i en fremtidig
omdannelse og bebyggelse af arealerne.

Neerveerende lokalplan - herunder disponeringen og udform-
ningen af ny bebyggelse - er udarbejdet med afseet i struktur-
planens principper og anbefalinger bortset fra infrastrukturen,
hvor strukturplanen gav mulighed for primeer vejforsyning af
boligerne fra bade Karensmindevej og Strandvejen.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er delvist omfattet af Lokalplan nr. 30.10
"Boligomrade ved Falstersvej” vedtaget i 2007 og delvist om-
fattet af Lokalplan 30.02 "Erhvervsomrade ved Sjeellandsvej”
vedtaget i 1978. Ved den endelige vedtagelse og offentlige
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bekendtggrelse af neerveerende lokalplan aflyses de omtalte
planer inden for lokalplanomradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAEGNING

Landsplanleegning

Grundvandsbeskyttelse

Der er almindelige drikkevandsinteresser i omradet. Den plan-
lagte anvendelse til overvejende boligformal og sekundeert til
lette former for erhverv vil ikke udggre en risiko for grund-
vandsressourcen.

Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade ("Lillebaelt™)
ligger ca. 3,3 km syd for lokalplanomradet. Det er Kommunens
vurdering, at det ansggte ikke i sig selv, eller i forbindelse med
andre planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet
vaesentligt eller medfagre beskadigelse/gdeleeggelse af plantear-
ter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar
af habitatdirektivets bilag IV.

Beaeredygtighed og Ressourcer

Med hensyn til byggematerialer, energibesparende foranstalt-
ninger, orientering i forhold til sol og vind, affaldshandtering,
vandforsyning, regnvandshandtering, er det Byradets hensigt,
at der ved nybyggeri - s& vidt muligt - sgges tekniske og orga-
nisatoriske foranstaltninger til nedbringelse af ressourceforbru-
get.

Byradet opfordrer til at indteenke lgsninger med solceller og an-
dre miljgtekniske anleeg i de arkitektoniske og forsyningsmaes-
sige lgsninger.

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (byzone) som potentielt forure-
net. Middelfart Kommune er dog ikke bekendt med, at der er
sket forurening i omradet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde inden

for lokalplanomréadet konstateres tegn pa jordforurening, skal
kommunens miljgafdeling kontaktes. Ejeren eller brugeren
sikrer, at de gverste 50 cm jord af det ubebyggede areal ikke
er forurenet eller at der er etableret en fast varig beleegning
pa arealet jf. Lov om forurenet jord 8 72 b. Kommunen og Re-
gionen vurderer, om der skal fastseettes vilkar for det videre
arbejde. Der henvises til Jordforureningslovens bestemmelser
herom.

Beskyttet natur, fredninger mv.
I den nordvestlige del af lokalplanomradet ligger et moseom-
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rade med en sg, der er beskyttet jf. naturbeskyttelseslovens §
3. I moseomradet er der bl.a. fundet Glanskapslet siv, Knippe
Star, Bredbladet Dunhammer, Sveerteveeld, Rgrgraes og Vinget
Perikon.

For 8§ 3-beskyttede naturtyper geelder generelt, at tilstanden
ikke ma aendres uden kommunens tilladelse. Dette gaelder bl.a.
etablering af wadi o.l. i tilknytning til sg- og moseomradet.

Gasledninger

Langs lokalplanomradets nordgstlige greense forlgber en hoved-
transmissionsledning for naturgas, der ejes og drives af Ener-
ginet.dk. | medfagr af Planstyrelsens cirkuleere af 26. november
1984 ma der ikke inden for en afstand af 200 meter fra gasled-
ningen etableres bebyggelse i mere end tre etager. Endvidere
er der tinglyst en servitut pa gasledningen der foreskriver, at
der ikke ma etableres bebyggelse af nogen art i en afstand af
20 meter fra gasledningen. Af sikkerhedsmeessige grunde ma
der ikke opfgres bebyggelse til beboelse i en afstand af 46 me-
ter pa begge sider af gasledningen.

Lokalplanen respekterer den naevnte servitut, jf. kortbilag 2.
Dog forbeholder Energinet.dk sig retten til at sikre gaslednin-
gen yderligere i dette omrade. Sikringen kan besta af nedgra-
vede beskyttelsesplader over gasledningen, evt. suppleret med
en hegning/beplantning af det areal, hvor naturgasledningen er
beliggende.

Langs lokalplanomradets sydgstlige greenser forlgber endvidere
en mindre transmissionsledning mod Jyllandsvej samt en led-
ning til lokal forsyning af den tilbageveerende erhvervsbygning/
lagerhal. Sidstnaevnte er dog ikke lsengere i brug og forudseet-
tes afkoblet. For ledningen langs Jyllandsvej er der fastlagt en
sikkerhedsafstand pa 5 m pa begge sider, som skal respekteres
ved realiseringen af lokalplanen.

Handicapforhold

Indretning af omradet - herunder placeringen af handicap-P-
pladser - skal ske under hensyntagen til adgangsforhold for
borgere med handicap. Parkeringsforhold, belysning, skiltning,
beleegninger mv. udformes i henhold til DS3028 og geeldende
bygningsreglement.

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven.

Indenfor lokalplanomradet er der fundet en bronzegkse fra
eeldre jernalder og en urnegrav fra eeldre jernalder. Teet pa
omradet er der kendskab til nu slgjfede storstensgrave fra bon-
destenalderen og nord for omradet er der registreret bebyggel-
sesspor fra yngre bronzealder og en unik dyregrav fra jernal-
der/vikingetid. Pa baggrund af disse fund samt de terreenmaes-
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sige forhold forventes der at vaere fortidsminder pa arealet,
savel bebyggelser som muligvis grave. Disse fund er jordfaste
fortidsminder og er omfattet af Museumsloven 8 27 (lov nr. 473
af 7. juni 2001). For at afklare fortidsmindernes udstraekning,
bevaringstilstand mv. er det ngdvendigt at foretage en arkaeo-
logisk forundersggelse, fer anleegsarbejdet iveerksaettes. P&
grundlag af forundersggelsens resultater kan det vurderes, om
det efterfglgende vil veere ngdvendigt at foretage en egentlig
arkaeologisk udgravning af omradet eller dele heraf.

En forundersggelse vil sdledes minimere risikoen for, at an-
leegsarbejdet standses og udskydes efter bestemmelserne i
Museumslovens § 27 stk. 2. Pa opfordring af omradets bygher-
rer kan Odense Bys Museer fremsende en tidsplan og et budget
for de udgifter, som er forbundet med en forundersggelse (jvf.
Museumsloven § 26). Da forundersggelsens resultater kan fa
indflydelse pa planlaegningen og byggemodningen af lokalpla-
nomradet, anbefales det bygherrer at kontakte Odense Bys
Museer pa et tidligt tidspunkt i projekteringen. For at sikre en
koordinering af anleegsarbejdet og de arkaeologiske undersg-
gelser, bedes bygherre under alle omsteendigheder kontakte
Odense Bys Museer i sa god tid som muligt forud for iveerkseet-
telse af gravearbejdet pa arealet.

Vandforsyning
Omradet ligger inden for TRE-FOR’s forsyningsomrade.

Lillebeelt

Tegnforklaring
s \/ej med trug/regnbed

- = = Rorlagt
Groft

Arkitektonisk rende

Arkitektonisk bassin

—
‘ Regnbed, stauder

Wadi, vadmilje

/[ | Regnvands-
e handtering @l\n-upcwwlt
\
- | Falstervej, Middelfart "
-

Wadi, graes | skala 1: 2000, A3 23. okt. 2015

31



A
REDEG@RELSE

Spildevand

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet efter Mid-
delfart Kommunes anvisninger. Saniteert spildevand skal tilslut-
tes den offentlige spildevandsledning og ledes til Middelfart
Renseanleeg.

Tag- og overfladevand skal handteres internt i lokalplanomra-
det - primaert ved handtering pa overfladen, hvorfra regnvan-
det afledes til Lillebaelt. Omradet indrettes saledes med en bred
vifte af LAR-lgsninger i form af wadi’s, grgfter, trug, regnbede,
arkitektoniske render, bassiner o.l. samt mulighed for at etab-
lere grgnne tage. Omradets overordnede principper for regn-
vandshandtering ses pa planen s. 31.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er i den geeldende varmeplan udlagt til na-
turgasforsyning. Der er dog kun etableret naturgasforsynings-
net i en lille del af omradet, og hensigten er, at varmeforsy-
ningsplanen eendres, sa hele lokalplanomradet i stedet overgar
til fjernvarme.

For bebyggelse der opfgres som lavenergibyggeri (jf. Bygnings-
reglementets til enhver tid geeldende bestemmelser) kan der
dispenseres fra tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning eller
individuel forsyning.

Trafik og trafikstgj

Trafikken til omradet skal hovedsageligt afvikles ved forlaen-
gelse og tilslutning til Falstersvej, som vist pa kortbilag 2.
Alternativt kan denne vejadgang suppleres med en tilslutning
til Jyllandsvej, som kan afvikle trafikken fra terrassehusene i
byggeomrade F.

Ved indpasning af ny bebyggelse i omradet skal det sikres, at
denne ikke belastes med et stgjniveau fra omgivende veje, der
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende greenseveerdi-
er, p.t. vejledning nr. 4/2007 om ”Stgj fra veje”.

Grundet trafikken pa Jyllandsvej, der er en af byens hoved-
indfaldsveje med en arsdagntrafik pa ca. 5.500 biler, kan den
gstligste breemme af lokalplanomradet ikke hensigtsmaessigt
anvendes til boligbebyggelse. Byggefeltet mod Jyllandsvej er
derfor placeret 50 m fra vejmidte, s den geeldende greense-
veerdi pa 58 dB kan overholdes.

Lokalplanomradets placering teet pa Lillebeeltsbroen og E45
betyder, at der periodisk - typisk afhaengigt af vindforhold -
kan opleves trafikstgj herfra. Dette ggr sig seerligt geeldende
i den nordligste del af omradet. Det vurderes imidlertid med
udgangspunkt i Vejdirektoratets oplysninger, at det gennem-
snitlige stgjniveau fra broen ikke vil overskride de geeldende
greenseveerdier.
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Erhvervsstgj mv.

Ved indpasning af ny bebyggelse skal det sikres, at omradets
funktioner hverken stgjer eller belastes af erhvervsstgj i et
omfang der overstiger Miljgstyrelsens greenseveerdier, p.t. vej-
ledning nr. 5/1984 om “Ekstern stgj fra virksomheder”.

Da lokalplanen kun muligggr indpasning af lette former for
erhverv (miljgklasse 1-3) vurderes det, at dette ikke vil give
anledning til overskridelse af greenseveerdierne.

Af eksisterende aktive virksomheder i naeromradet kan naevnes
Walker ved Jyllandsvej/Sjeellandsvej samt Cylindric Denmark
(type A205) ved Fynsvej. Med udgangspunkt i viden fra kom-
munens tilsyn og fra Cylindrics miljggodkendelse samt de
fysiske forhold vurderes det, at driften ikke vil medfgre stgj-
pavirkning af lokalplanomradet, der overstiger de geeldende
greenseveerdier. Det forventes, at arealerne syd for lokalplan-
omradet i lgbet af en arreekke vil blive omdannet og at miljg-
tunge aktiviteter lgbende udfases. Aktiviteterne pa de gvrige
virksomheder - herunder Sjeellandsvej 2 og 10 syd for lokalpla-
nomradet - er af en sddan karakter, at der ikke forventes over-
skridelse af hverken stgj eller andre miljgnormer som stgv, lugt
etc. Varelevering til virksomhederne vil dog kunne overstige
stgjgreenserne ift. den nye boligbebyggelse, da stgjgreenserne
for de eksisterende virksomheder i omradet med blandet bolig
og erhverv er lidt hgjere i dagtimerne (55/45/40 dB). Der kan
saledes vaere behov for at etablere stgjafskaermende foran-
staltninger, som i givet fald forventes at skulle udfgres som
facadeisolering, dobbeltfacader o.l..

Ved etablering af ny bebyggelse inden for lokalplanomradet
skal det ved malinger eller beregninger sandsynligggres, at
greenseveerdierne for virksomhedsstgj kan overholdes. Doku-
mentation herfor skal indsendes til kommunen.

En mindre del af lokalplanomradet og omradet mod syd (ram-
meomrade BE.01.03) er udpeget som byomdannelsesomrade,
jf. planlovens 8 1l1a stk. 1 nr. 2. Planlaegning for stgjfalsomme
anvendelser kan ske pa baggrund af planlovens § 15a, stk. 2 i
forhold til stgj fra eksisterende virksomheder.

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og program-

mer skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig
indvirkning pa miljget, miljgvurderes. Som fglge af en scree-
ning af lokalplanen efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de
miljgmaessige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennem-
forelse er af en sddan karakter, at udarbejdelse af en egentlig
miljgvurdering ikke er ngdvendig.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
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leegsarbejder. Man skal veere opmeerksom pa, at ikke alle rar,
kabler eller ledninger er tinglyst. Private tilstandservitutter, der
er i strid med lokalplanen ved lokalplanens endelige vedtagel-
se, aflyses.

Inden for lokalplanomradet er der bl.a. tinglyst 3 naturgasled-
ninger - dels en hovedtransmissionsledning mod nordgst, dels
en “dgd” lokal forsyningsledning til den eksisterende erhvervs-
bygning, og dels en mindre transmissionsledning langs med
Jyllandsvej. Realisering af lokalplanen skal ske i overensstem-
melse med de tinglyste byggelinjer og sikkerhedsafstande for
de to "aktive” ledninger, jf. afsnittet "Gasledninger” s. 30.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afheengig af, at der opnas tilla-
delse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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Middelfart Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 18 til
Kommuneplan 2013-2025

For det kortet viste omrade - rammeomrade BE.01.04 -
fastleegges fglgende rammer for lokalplanlaegningen:

Betegnelse: Sjeellandsvej, Fynsvej

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som blandet bolig og erhverv

Omradets status
Udnyttet aeldre erhvervsomrade. Preeget af fraflytning.

Omradets fremtidige anvendelse
Byomdannelsesomrade jf. planlovens § 11a stk. 1 nr. 2.

Boliger i form af etage- og teet-lav boliger, butikker til omradets
forsyning, kontor- og ervice virksomheder, ikke generende er-
hverv, hotel-, restaurant og kursusvirksomhed samt offentlige
formal sdsom undervisning og institutioner.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent for omradet som helhed er
fastsat til 100 %.

Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 5 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 20 m.

Ved etablering af 2 punkthuse/hgjhusbebyggelse kan bebyg-
gelsen opfagres i op til 10 etager/maks. 35 m.

Bebyggelse af omradet skal ske under hensyntagen til ter-
reenet i omradet samt udsigtsmulighederne til Lillebaelt. Ved
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indpasning af punkthuse/hgjhusbebyggelse skal den visuelle
indvirkning samt forhold omkring sol, skygge og vind belyses
naermere.

Bevaringsveerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf.
kommuneatlas Middelfart.

Lokalplanleegning til stgjfalsomme anvendelser kan ske pa bag-
grund af planlovens 8 15a, stk. 2 i forhold til stgj fra eksiste-
rende virksomheder.

Opholdsarealer
Der skal etableres sammenhangende friarealer i omradet.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

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

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker
omgivelserne i mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs-
eller industriomradet, evt. i randzonen teettest ved foruren-
ingsfglsom anvendelse. Anbefalet minimumsafstand i forhold til
boliger 50 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanleegning pr. 1.2.2013
30.01 - 30.02 - BP 11+tilleeg

Zonestatus

Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udleegges til byzone

Kommuneplantilleeg nr. 18 er vedtaget endeligt af Middelfart
Kommune den 4. april 2016.

Steen Dahlstrom Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Det endeligt vedtagne kommuneplantillaeg er offentliggjort pa
Middelfart Kommunes hjemmeside d. 14. april 2016.
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