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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

Ifglge 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 anlaegsarbejder. Hensigten hermed er at
sikre en sammenhaang i planlaegningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser,
bemaerkninger og sendringsforslag skal Byradet offentligggre et
forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt. Saledes
skal lokalplansforslaget annonceres og fremlaegges offentligt.
Bemaerkningerne skal indgad i Byradets videre overvejelser, men det
er alene Byradet der afggr, om og hvornar lokalplanen kan
vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “"Lokalplan-
bestemmelser” og dernast en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregulerende
bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger.
Lokalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag mv.,
som findes bagest i planen.

I redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold samt
planens forhold til anden planlaegning. Som indledning til
bestemmelser og redeggrelse gives en kort praesentation af
lokalplanomradet samt baggrunden for og formalet med
lokalplanen.
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INDLEDNING

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet ligger i den nordvestlige del af Middelfart by
og omfatter matr.nr. 7hq og 7hz, Middelfart Markjorder samt
vejarealet for Gasvaerksvej med matr.nr. 7000ah, Middelfart
Markjorder. Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.
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Figr 1 Lokalplanomr§dets afgraensning og placerig deh sydlige-&-!e/ af
Middelfart midtby. Lokalplanomr8dets afgraensningen er vist med hvid streg.
Luftfoto 2023.

Lokalplanomradet udger et boligomrade i form af
boligforeningen Melfarparken, der bestdr af en samlet
etageboligbebyggelse. Omradet er en del af Middelfarts
bycentrum med kort afstand til dagligvare- og
udvalgsvarebutikker, skole, institution, samt kulturinstitutioner
og havnearealer med lystbadehavn. Boligforeningens
etageboliger er placeret inde bag bymidtens aeldre
bevaringsveerdige byhuse, der bestar af villaeri 1 til 2 1/2
etager.
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Inden for kort afstand findes offentlig transport med under 200
meter til busstop og 650 meter til Middelfart station.

Der er ca. 4 km til motorvejsafkgrsel ved den Fynske Motorvej
E20 ved Lillebzeltsbroen.

Omradet udger et areal pa ca. 1,8 ha og fremstar bebygget
med etageboliger, parkeringsarealer samt faelles fri- og
opholdsarealer. Vejarealet for Gasvaerksvej udggr et areal pa
ca. 0,1 ha af planomradet.

=

FFigur 2 Ekéisterende Beb;égelée i
Fotoet til venstre viser faelleshus opfort i en etage mens fotoet til hgjre viser
en boligbebyggelsen i 4 etager p§ adressen Gasvaerksvej 9.

Figur 3 Eksisterende bebyggelse i den sydlige del af lokalplanomr8det. Fotoet
til venstre viser bebyggelsen fra den side hvor der er adgang til boligerne og
som vender ud mod parkeringsarealerne mens fotoet til hgjre viser
bebyggelsens private altaner og haver fra den side, der vender ud mod
opholdsarealerne.
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Figur 4 Eksisterende feelles opho/sarea/er placeret centralt i omr8det er -
indrettet med legeplads og gronne graesarealer.

Figur 5 I den ve od
gst findes en faelles multibane ved Behrendtsvej.

Figur 6 Es;stende feelles parkelngsarea/éf place)?et iaet p§ ihdagen i/ R
enkle etageboliger.
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Omradet er indrettet med to omrader for faelles renovation, der
er placeret ved parkeringsarealerne mod hhv. nord og sydgst.

i

i

eelles renovation ved Behrendtsvej

Figu

I den sydvestlige del af planomradet er et sammenhangende
ubebygget areal, der tidligere har vaeret anvendt af Middelfart
Badmintonklub og bebygget med en badmintonhal. Hallen blev
nedrevet i 2017 og arealet fremstar i dag som grgnt areal med
hagje graesser.

Figur 8 Fotoet viser det ubebyggede areal inden for p/anomr§de. Ara/e s
fra Provstindestien i retningen fra gst mod vest og bag ved treebeplantningen
er skel til neermeste naboer.

Planomradet afgreenses mod nord af Gasvaerksvej og
boliggrunde langs Sgndergade, mod syd af Behrendtsvej og
boliggrunde langs Behrendtsvej. Mod sydgst afgraenses
omradet af Provstindestien og mod nordgst af boliggrunde mod
Skovgade. Mod vest afgreenses omradet af boliggrunde langs
Hessgade.
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Figur 9 Fotoet til venstre viser Gasveerksvej, der udgor omrédets greense
mod nord set i retningen fra vest mod gst. Fotoet til hgjre viser Behrendtsvej,
der udger omr8dets graense mod syd set i retningen fra gst mod vest.

De omkringliggende boligrunde mod nord, gst og vest bestar af
sammenbyggede byhuse i 1-2 etager, hvor det er baghaver og
garde, der vender ind mod planomradet. Boliggrundende mod
syd bestar af fritliggende villabebyggelser orienteret med have
arealer ind mod planomradet.

Omradet har vejadgang fra Gasvaerksvej, Behrendtsvej og
Provstindestien. Provstindestien er en sidegade til Behrendtsvej
og er indrette med parkering langs det gstlige vejskel.

Der er stiforbindelser internt i omradet samt forbindelser til de
omkringliggende veje, der alle er anlagt med fortov.

kb-l‘ k Lh il

Figur 10 Fotoet til venstr viser en stiforbindelse i det nordvestlige hjgrne af
planomr8det, der giver direkte passage til Skovgade mens fotoet til venstre
viser en af de interne stier i omridet.



INDLEDNING 5

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanomradet udggr et eksisterende boligomrade med en
samlet etageboligbebyggelse, der udggr afdelingen
Melfarparken ved Behrendtsvej/Gasvaerksvej, som er en del af
Boligforeningen Middelfart. Inden for omradet er der, efter
nedrivning af en nedslidt badmintonhal, opstdet et ubebygget
areal. Boligforeningen gnsker at udnytte dette areal til at
udvide deres eksisterende afdeling Melfarparken med et
seniorbofzellesskab bestdende af 23 almene boliger,
feelleslokaler og faelles tagterrasse. Middelfart Kommune gnsker
at imgdekomme projektet og har igangsat processen med at
udarbejde en lokalplan, der giver mulighed for at etablere en
ny boligbebyggelse i 4 etager i sammenhang med den
eksisterende boligbebyggelse i Melfarparken.

Formalet med den nye lokalplan er at give mulighed for at
opfgre en samlet etageboligbebyggelse i op til 4 etager pa en
del af matr.nr. 7hq, Middelfart Markjorder, Middelfart.
Parkeringspladser til den nye etageboligbebyggelse etableres i
tilknytning til den nye bebyggelse pa arealer, der i dag
anvendes til feelles friarealer for det samlede omrade.
Eksisterende parkeringsarealer samt vejadgang fra
Provstindestien, Behrendtsvej mod syd og Gasvaerksvej mod
nord fastholdes. Lokalplanen sikrer kvaliteten af omradets
feelles friarealer og viderefgrer de eksisterende interne
stiforbindelser i omradet.
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BESTEMMELSER

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om
planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:
. at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal,

at ny bebyggelse tilpasser sig det gvrige byggeri i
Melfarparken ved at fastholde variation i
bebyggelseshgjder,

at sikre grgnne sammenhangende faelles
opholdsarealer,

at sikre, at lokalplanomradet kan vejbetjenes fra
Provstindestien, Behrendtsvej og Gasvaerksvej.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

§ 2.1. Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1,
og omfatter fglgende matrikler:

Matr.nr. 7hg og 7hz, Middelfart Markjorder
Matr.nr. 7000ah, Middelfart Markjorder (vejareal)

samt alle parceller, der efter den 4. juli 2024
udstykkes inden for omradet

§ 2.2. Lokalplanomradet opdeles i delomrdde I og II som vist
pa kortbilag 1.

Delomr8de I udgor den eksisterende og fuldt udbyggede del af
omrddet mens delomréde II udger den ubebyggede del af
omrddet samt en mindre del af omr8dets faelles opholdsarealer.

§ 2.3. Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i
byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

§ 3.1. Omradet ma kun anvendes til heldrsboliger i
etagebebyggelse.

Omradet m& udover boligbebyggelsen anvendes til
feellesfaciliteter og feellesarealer for boligerne,
herunder bl.a. intern boligvej, stier, parkeringsomrade
og opholdsarealer, inkl. anlzaeg til regnvandshandtering
og feelles renovationslgsninger.

10
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Der kan som hovedregel altid etableres tekniske
anlaeg til lokalplanomrédets egen forsyning, og mindre
bygninger og anlaeg, der knytter sig til
hovedanvendelsen.

§ 4. Udstykning
Ingen bestemmelser

§ 5. Veje, stier og parkering

§ 5.1. Vejadgang skal ske fra Provstindestien, Behrendtsvej
og Gasvaerksvej som vist i princippet pa kortbilag 2.

§ 5.2. Der skal udleegges areal til parkering som vist i
princippet pa kortbilag 2.

§ 5.3. Der skal etableres mindst én parkeringsplads pr.
etagebolig samt 1 parkeringsplads pr. 10 personer
som omradets faelleshuse er godkendt til.

§ 5.4. En fast parkeringsplads for en delebil, kan erstatte 4
almindelige parkeringspladser iht. § 5.3. Der kan
maksimalt etableres 3 delebilspladser.

§ 5.5. Der skal etableres 1,5 cykel p-plads pr. 100 m2 bolig
ved etageboliger. Heraf skal min. 50% vaere udfart
med overdaekning. Bebyggelse, der udgar
overdakning for cykelparkering skal udfgres med
grgnne tage iht. § 8.9.

§ 5.6. Der skal etableres stiforbindelser intern i
lokalplanomradet, som vist i princippet pa kortbilag 2.

§ 5.7. Stier, som er vist i princippet pa kortbilag 2, skal
anlaegges med en bredde p@ minimum 2 m og udfgres
med fast belaegning, der er handicapvenlig og uden
niveauspring.

§ 6. Tekniske anlag

§ 6.1. Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige
tekniske anlaeg til omradets forsyning, fx
transformerstationer o.l.

Transformerstationer og avrige tekniske anlaeg p&
terraen skal afskaermes med beplantning jf. § 9.6.
§ 6.2. Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terraen.

§ 6.3. Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i
overensstemmelse med kommunens spildevandsplan.

§ 6.4. Der kan etableres anlaeg for solenergi pa bygningers
tag og/eller facade.

11
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§7.
§7.1.

§7.2.

§ 7.3.

§ 7.4.

§ 7.5.

Anlaeg pd tag ma ikke have en hgjde, der overstiger 1
m over taghgjde og skal veere trukket minimum 1,5 m
tilbage fra facaden.

Anlaeggene ma ikke medfgre blaendingsgener for
naboer, genboer eller forbipasserende.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny boligbebyggelse skal placeres inden for
byggefelter, som er angivet pad kortbilag 2.

Carporte eller garager m& kun placeres indenfor
parkeringsarealer, som er angivet pa kortbilag 2.

Inden for delomrade I ma der genopfgres bebyggelse
med et samlet etageareal p& maksimalt 8.100 m?2
inden for eksisterende byggefelter.

Inden for delomrdde II ma der opferes bebyggelse
med et samlet etageareal p& maksimalt 2.400 m?2

En samlet bebyggelse med et etageareal p8§ 10.500
m?, svarer til en samlet bebyggelsesprocent p§ 60 for
omr8det som helhed.

Ny bebyggelse ma opfgres i maksimalt 1 til 4 etager.
Det maksimalt tilladte etageantal for hver enkelt
byggefelt fremgar af kortbilag 2.

Etageantallet svarer til fglgende maksimale
bygningshgjder malt fra naturligt terraen:

1 etage: 4 m

2 etager: 7 m

3 etager: 10 m

3 etager inkl. tagterrasse: 12,5 m
4 etager: 12,5 m

Mindre, ngdvendige afkast og indtag til ventilation
samt opbygninger, der er placeret mindst 1 m inde pa
taget malt fra facaden og med en hgjde op til 1 m
malt fra tagfladen er ikke omfattet af de maksimale
bygningshgijder.

Tagterrasser — Delomrade II

§ 7.6.

§7.7.

P& tage inden for delomrade II, kan der etableres
feelles opholdsarealer i form af tagterrasser.

P& tagterrasser kan der etableres sekundaer
bebyggelse, forudsat at de er maks. 2,5 m hgje,
maks. 50 m2 pr. stk. og maks. udggr 25 % af
tagfladen pr. byggefeltskant.

12
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Sekundeaer bebyggelse p§ tage kan eksempelvis vaere
orangeri, overdeekkede opholdsarealer eller teknikhus.

§ 7.8. Sekundeer bebyggelse pa tage skal tilbagerykkes og
placeres i en afstand pa mindst 2,5 meter fra kanten
pa gavl og facade.

§ 7.9. Tagterrasser skal tilbagerykkes og placeres i en
afstand p@ mindst 2,5 m fra kanten p& gavl og facade,
nar gavl eller facade vender mod skel mod
naboejendomme uden for planomrédet.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden
Gavl og facade

§ 8.1. Gavle skal udfgres i blank mur i tegl og facader skal
udfgres i enten blank mur i tegl, pudset, vandskuret
eller filtset murveerk.

§ 8.2. Blank mur skal udfgres med lyse tegl i grd nuancer.

Pudset, vandskuret eller filtset murvaerk skal fremsta
som kalkfarver eller lignende mat maling i lyse
nuancer af gra eller hvid.

§ 8.3. Mindst 25% og maksimalt 50% af det samlede
facadeareal skal udfgres i andre facadematerialer,
herunder sten, trae, metal, glas og i begraenset
omfang beton.

Ved valg af materialer skal der laeagges vaegt p&
materialernes stoflighed, patineringsevne og
holdbarhed. Betonelementer kan kun i seerlige tilfaelde
indg8 i en bygnings facadeudtryk, s8fremt materialet
bruges aktivt som arkitektonisk virkemiddel og i
samspil med andre og mere stoflige materialer.

§ 8.4. Facadematerialer skal fremsta med materialets egen
stoflighed og i materialets naturlige farve eller hvide,
grad og sorte farvenuancer.

§ 8.5. Facader og gavle skal udfgres med detaljer i
murveerket, f.eks. ved vertikal vendte sten i udvalgte
omrader af facaden eller indryk/fremskudte sten i
facaden, der markerer vertikale vinduesband i facaden
(recesser).

§ 8.6. Stueetagens facade skal ved indgangspartier og ved
anvendelser for fzelles ophold gives en saerlig
arkitektonisk bearbejdning med en hgj grad af
variation eksempelvis ved detaljering og skift i
materialer, facadeforskydninger og lignende.

13
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§ 8.7. Vinduer og dgre skal vaere indeliggende, dvs.
tilbagetrukket fra facadelinjen.

Tage

§ 8.8. Ny bebyggelse skal udfgres med flade tage og synlige
tage skal udfgres med tagpap eller som sedumtage.

§ 8.9. Ny bebyggelse i én etage og sekundaer bebyggelse jf.
§ 8.10 skal udfgres som sedumtage.

Sekundeer bebyggelse

§ 8.10. Facader pa sekundaer bebyggelse som carporte,
cykelskure, udhuse, skure og lignende skal udfgres i
sten, trae, metal, glas og i begraenset omfang beton.

§ 8.11. Facadematerialer skal fremsta med materialets egen
stoflighed og i materialets naturlige farve eller hvide,
grad og sorte farvenuancer.

§ 8.12. Tagflader pa drivhuse, veeksthuse o.lign. udfgres i glas
eller anden transparent materiale.

Altangange

§ 8.13. Altangange skal vaere indeliggende i facaden og
fremstd som en integreret del af bebyggelsens
arkitektoniske udtryk.

§ 8.14. Veern pa altangange skal fremstd med lodrette
balustre i metal/stal.

§ 8.15. Udvendige trapper og trappetarne til altangange skal
fremstd som en integreret del af bygningskroppen og
arkitekturen.

Altaner

§ 8.16. Altaner skal udfgres i en let konstruktion, der er

tilpasset bygningens arkitektur.

14
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§ 8.17.

§ 8.18.

§ 8.19.

§ 8.20.

§ 8.21.

Facader med altaner skal fremtraede med en lodret
opdeling, dvs. en kombination af altaner og regulzer
facade, hvor den regulzere facade fylder mindst 2 m i

bredden.
| —
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mindst 2 m
Figur 11 Illustrationen viser en lodret opdeling af facaden, hvor
altaner (vist med gr8 farve) er placeret s§ den reguleere facade,
mellem altanerne, fylder mindst 2 m.

Facader mellem altaner skal brydes med lodrette skift
i facaden for at bidrage til variation og kvalitet i
bebyggelsens arkitektoniske udtryk. Lodrette skift kan
markeres ved frem- og tilbagerykninger, skift i
arkitektonisk udtryk, farve eller materialitet.

Lodrette skift skal udfgres med ensartethed pa den
enkelte facade.

—— —

e ===

= U ==
[ o =
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Figur 12 Illustrationen viser forskellige eksempler p8 hvordan
facaden mellem altaner kan brydes med lodrette skift i facaden.

Pdhaengte altaner skal vaere uden brug af
forstaerkende konstruktioner pa facaden eller
understgttende konstruktioner fx bjaelker,
"hyldeknaegte” eller sgjler. Skrastag eller
skrdafstivning tillades forudsat, at afstiver integreres i
veern og faestnes i mur under handliste.

Veern pé altaner skal udformes som lodrette balustre i
metal/stdl, som vist p& nedenstdende reference (figur
11).

15
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§ 8.22. Undersiden af altaner ma ikke fremst3 i ra beton, men
skal udfgres i samme materiale som facaden eller i
sten, trae eller metal. Undersiden skal vaere i lyse
farver eller i samme farve/materiale som resten af
altanen eksempelvis metal/stal.
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Figur 13. Referencefotoet viser et eksempel p§ en frit haengende

altan udfort med traekb8nd, der mader facaden under h8ndlisten.

Tagterrasser

§ 8.23. Veern, omkring tagterrasser skal begrgnnes eller
fremstd integreret i facaden med materialer, som gar
igen i den gvrige facade.

§ 8.24. Tagterrasser til ophold kan udfgres med passende
belaegning for opholdsarealer og andre typer af
vegetation/beplantning end sedum.

§ 8.25. Kantzonen i en bredde pa mindst 2,5 m, der opstar pa
tagfladen omkring opholdsarealer/tagterrasser i
henhold til § 7.9 skal udfgres med sedum eller anden
beplantning.

§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

§ 9.1. Der skal, for det samlede lokalplanomrade, udlaagges

feelles opholds- og friarealer svarende til mindst 25
procent af boligernes samlede etageareal.

Heraf kan medregnes op til 50 procent af arealer, som
ikke er placeret pa terrzen.

Feelles opholds- og friarealer som ikke er placeret p§
terreen er eksempelvis arealer pd altaner, tagterrasser
eller lignende.

16
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§ 9.2. Feelles fri- og opholdsarealer pad terraen og gvrige
ubebyggede arealer skal fremstd grgnne og beplantes
med enkelte- eller mindre grupper af traeer og buske
eller tilsds med graes, engplanter eller lignende, der
bidrager til gget biodiversitet.

§ 9.3. En del af beplantningen pa de fzelles fri- og
opholdsarealer skal bestd af blomstrende buske, traeer
eller frugttreeer.

Faste og levende hegn

§ 9.4. Der ma kun etableres faste hegn pa terreen i
forbindelse med private opholdsarealer. Hegn skal
opfares i direkte tilknytning til bebyggelsen og
etableres vinkelret pa facaden. Hegn skal opfgres med
en maksimal laengde p& 3 m og i en maksimal hgjde
pa 1,2 m.

§ 9.5. Parkeringsarealer skal begrgnnes og afskaermes af
levende hegn/hak, suppleret med trzeer.

Inden for delomrade II, hvor parkeringsarealet
graenser op til feelles opholdsarealer og boliger skal
afskaermningen ske mod nord, @st og vest, som vist
pa kortbilag 2.

§ 9.6. Feellesanlaeg til hdndtering af affald og tekniske anlaeg
iht. § 6.1 skal afskaeermes med levende hegn/haek
eventuelt suppleret med faste tradhegn pa indersiden.

§ 9.7. Der skal etableres sammenhangende beplantning
mod naboskel, som vist pa kortbilag 2.

§ 9.8. Den eksisterende sammenhangende beplantning vist
pa kortbilag 2 mod matr.nr. 7ii og 7mi, begge
Middelfart Markjorder, skal bevares og suppleres med
treeer, sdledes der opnas en afskaermende effekt.

Traeerne skal vaere af hjemmehgrende arter, som
opnar en hgjde pa& min. 8 m i fuld udvokset tilstand.

Terreenregulering
§ 9.9. Der kan terraenreguleres svarende til +/- 0,5 meter i

forhold til eksisterende terreen. Der m3 ikke
terraenreguleres naermere skel end 1 meter.

8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser
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§ 11.
§11.1.

§ 11.2.

§ 12.

§12.1.

§ 13.
§ 13.1.

§ 13.2.

Miljgforhold

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes
med et stgjniveau fra trafik, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for “Stgj fra
veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007. Da planomradet
udgger et eksisterende byomrade, kan de lempede
stgjgreenseveaerdier anvendes.

Stgjbelastede eksisterende bygninger skal ved
genopfgrelse og vaesentlige ombygninger
facadeisoleres, sd indendgrs graensevaerdier for
trafikstgj kan overholdes.

Opholdsarealer skal placeres, sa de ikke belastes med
trafikst@j over Miljgstyrelses vejledende
graensevaerdier eller afskaermes sdledes
greenseveerdier kan overholdes.

Det skal sikres, at boligerne i lokalplanomradet ikke
belastes med luftforurening, som overskrider
Miljgstyrelsens vejledende graensevardier for
"Luftforurening fra virksomheder”, pt. Vejledning nr.
2/2001 med tilhgrende supplementer.

Forudsaetninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer der:
er etableret parkering, jf. § 5,

er sket tilslutning til offentlige kloaknet, jf. § 6,
er etableret fzelles fri- og opholdsarealer jf. § 9,
er etableret beplantning, jf. § 9,

ved maling eller beregning er pavist, at
miljgforhold ift. stgj og luftemissioner er
overholdt, jf. § 11.

Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt nr. 6
"for raeekkehus- og etagebebyggelse pd
Gasveaerkspladsen”, vedtaget i 1969 og Tillzeg nr. 1 til
Byplanvedtaegt nr. 6, vedtaget i 1975.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af naervaerende lokalplan aflyses
Byplanvedtagt nr. 6 og tilhgrende tillaeg nr. 1 i sin
helhed.
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§ 14.

§ 15.
§ 15.1.

§ 15.2.

§ 15.3.

§ 15.4.

§ 15.5.

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser. Den eksisterende, lovlige anvendelse
af en ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen
medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anleeg, der er indeholdt i planen.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen, eller tidsbegraenses til
maksimalt 3 &r. Videregdende afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering
af naboer m.fl., medmindre Byrddet skgnner at
dispensationen er af uvaesentlig betydning for de
pageeldende (planlovens §§ 19 og 20).

I henhold til § 47 i planloven kan der foretages
ekspropriation af privates ejendomme eller rettigheder
over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af
lokalplanen.

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

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil
vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af
planen, jfr. ovenfor.
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VEDTAGELSESPATEGNELSE

Lokalplanen er vedtaget af Middelfart Byrdd den
31. marts 2025.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Planforslaget er offentliggjort p& Middelfart Kommunes
hjemmeside d. 9. april 2025
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LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanomradet udggr et eksisterende boligomrdde med en
samlet etageboligbebyggelse og tilhgrende feellesarealer,
stiforbindelser, parkeringsarealer mv. Lokalplanen giver
mulighed for at opfgre endnu en etageboligbebyggelse med
tilhgrende parkering i omradet. Lokalplan sikrer at den nye
bebyggelse opfgres i hgj kvalitet og i et nutidigt formsprog, der
i volumen og farvesatning harmonerer med og indpasses i det
eksisterende boligomrade - Melfarparken. Lokalplanens
bestemmelser for den eksisterende og fuldt udbyggede del af
Melfarparken afspejler de eksisterende forhold i omradet.

- F

h e ¥

Figur 14. Visualiseringen viser eksempel p8 hvordan den p an/ate
bebyggelse kan udfares i omrddet. Den nye bebyggelse i omrédet er
illustreret sammen med den eksisterende bebyggelse p8 Gasvaerksvej nr. 11.
Visualiseringen er udarbejdet af Graa Arkitekter A/S.

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanen udleegger det samlede omrade til boligformal i
form af etageboliger med tilhgrende fzellesfaciliteter, feelles
opholdsarealer, stiforbindelser og parkering.

Lokalplanen opdeles i 2 delomrader, hvor delomrdde I udggr
den eksisterende og fuldt udbyggede del af omradet mens
delomrade II udgegr den ubebyggede del af omrddet samt en
mindre del af omrddets fzelles opholdsarealer, som fremover
skal anvendes til parkering. Ny boligbebyggelse skal placeres
inden for de udlagte byggefelter. Byggefelternes placering
inden for delomrdde I afspejler placeringen af den eksisterende
bebyggelse.
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Delomrade |

i

Figur 15: Illustrationen viser lokalplanomr8dets opdeling i delomr8de I og II
og byggefelternes placering. Eksisterende bebyggelse er vist med gr8 farve
og byggefelterne er vist med gr8 skravering.

Byggefeltet inden for delomrade II, der i dag er ubebygget, er
placeret med udgangspunkt i at viderefgre omradets
disponering med bebyggelsen placeret i en karrestruktur med
et stort ssammenhangende grgnt feelles opholdsareal placeret
centralt i omradet.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre en samlet bebyggelse
pd 10.500 m2, hvoraf den eksisterende bebyggelse udggr ca.
8.000 m2. For lokalplanomrddet som helhed medfgrer det en
bebyggelsesprocent pa 60.
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Figur 16: Illustrationsplanen viser omr8dets disponering med den samlede
bebyggelse, feelles opholdsarealer og stiforbindelser. Illustrationsplanen er
udarbejdet af Graa Arkitekter A/S.

Ny bebyggelse kan opfgres i op til 4 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 12,5 meter. Den maksimalt tilladte
hagjde varierer fra 1 til 4 etager for de enkelte byggefelter i
omradet.

For at sikre en hgj kvalitet i omradets bebyggelse skal facader
opfgres med detaljering i murvasrk og med variation i
materialevalget, s3 bebyggelsen fremstar i et levende
formsprog. Dette sikres med bestemmelser om at mindst 25 %
af facaden skal udfgres i andre facadematerialer end den
primaere facade samt at facader og gavle skal udfgres med
detaljer i murveerket, f.eks. ved vertikal vendte sten i udvalgte
omrader af facaden eller indryk/fremskudte sten i facaden, der
markerer vertikale vinduesband i facaden (recesser).
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igur 17 Eksempler p& detaljer i murvaerket.

Bebyggelsen kan opfgres med altangange, altaner og faelles
opholdsarealer pa tage i form af tagterrasser. Lokalplanen
sikrer med bestemmelser at disse elementer skal fremstd som
en integreret del af bebyggelsens arkitektoniske udtryk.

Figur 18: Opstalt der viser eksempel p8 bebyggelsen med svalegange og
feellesopholdsarealer p8 dele af tagfladen.
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Figur 19: Opstalt der viser eksempel p8 bebyggelsen med frithaengende
altaner og faellesopholdsarealer p§ dele af tagfladen.

For at sikre at altangange vil fremstd som en integreret del af
bebyggelsens arkitektoniske udtryk, skal altangange veere
indeliggende i facaden. Illustrationen nedenfor viser et
eksempel pa hvordan altangange kan udfgres.
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Figur 20 Illustration, der viser et eksempel p§ altangange, der er
indeliggende i facaden. Illustrationsplanen er udarbejdet af Graa Arkitekter
A/S.

Fzelles opholdsarealer p& tage i form af tagterrasser skal
tilbagerykkes og placeres i en afstand p& mindst 2,5 meter fra
facaden ud mod naboejendomme for at undgd indbliksgener
ved omkringliggende naboejendomme.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanen sikrer, at der i det samlede omrade fastholdes
faelles opholds- og friarealer svarende til mindst 25 procent af
boligernes samlede etageareal.

Lokalplanen udleegger et nyt parkeringsareal i omradet, som
inddrager en mindre del af og graenser op til omradets
feellesopholdsarealer. For at sikre en visuel adskillelse af
parkeringsarealer og opholdsarealer sikrer lokalplanen en grgn
afskaermning af det nye parkeringsareal. De gvrige
parkeringsarealer i omradet er placeret bag eksisterende
bebyggelse set i forhold til det centralt placerede falles
opholdsareal.

Veje, stier og parkering
Lokalplanen fastholder eksisterende vej- og stiadgange til
omradet.

Da lokalplanen giver mulighed for at opfgre ny bebyggelse i
omradet, skal der udlaegges ny parkering svarende til 1
parkeringsplads pr. etagebolig samt 1 parkeringsplads pr. 10
personer som omradets feelleshuse er godkendt til.

I omradet prioriteres fzelles opholdsarealer frem for
parkeringsarealer og da planomradet er centralt placeret i kort
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afstand til kollektiv trafik og i naerhed til indkgb, offentlig
service myv. giver planlaegningen mulighed for at reducere
antallet af parkeringspladser i omradet under forudsaetning af
at der i omradet etableres op til 3 faste parkeringspladser for
delebiler. Det vurderes i forhold til kravet om parkering at en
fast parkeringsplads for en delebil kan erstatte 4 almindelige
parkeringspladser.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
KOMMUNEPLANEN

KYSTNARHEDSZONEN

Af Planlovens § 16 stk. 4 fremgar, at for bebyggelse og anlaeg i
de kystnaere dele af byzonerne, der vil pdvirke kysten visuelt,
skal der redeggres for pavirkningen. Safremt bebyggelsen
afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende
bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af ny bebyggelse i op
til 12,5 meters hgjde. Lokalplanomradet ligger i eksisterende
bymaessig bebyggelse i en afstand af ca. 300 meter fra kysten
ved havnefronten mod nord. Den nye bebyggelse er placeret
bag ved eksisterende bebyggelse i forhold til kysten. Det
mellemliggende byomrade er fuldt udbygget med teet
bymaessig bebyggelse i 7-14 meters hgjde. Inden for
lokalplanomradet findes eksisterende bebyggelse opfgrt i
70erne i op til ca. 12 meters hgjde. Lokalplanen giver mulighed
for at opfgre ny bebyggelse i tilknytning til eksisterende
bygninger og bag ved eksisterende bebyggelse med tilsvarende
bygningshgjde. Sdledes er det vurderet, at den nye bebyggelse
ikke afviger veesentligt i hgjde eller volumen fra den
eksisterende bebyggelse i omrddet. P& baggrund af
bebyggelsens omfang og beliggenhed vurderes det, at den ikke
vaesentligt vil pavirke kysten visuelt.

RETNINGSLINJER - BOSATNING

Middelfart Kommune skal vaere et godt sted at bo og leve samt
en attraktiv bosaetningskommune, hvor boligudbuddet udvikles
i takt med efterspgrgslen. Herudover laegges vaegt pa hensynet
til klima, miljg og natur - og generelt et godt bymiljg - nar der
planlaegges nye boligomrader. Lokalplanen giver mulighed for
et mere varieret boligudbud i Middelfart midtby ved at tilfgje
flere etageboliger i et eksisterende boligomrdde med grgnne
opholdsarealer til omrddets beboere.

RETNINGSLINJER - KULTURHISTORISKE VARDIER

Planomradet greenser mod nord og nordvest op til Den
middelalderlige bykerne, Middelfart omfattet af udpegning for
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Veerdifulde kulturmiljger i henhold til kommuneplanens
retningslinje 4.3.1 for kulturhistoriske vaerdier i Middelfart.
Planlaegningen giver mulighed for ny bebyggelse i den sydlige
del af planomradet og vil ikke opleves i direkte sammenhaeng
med det vaerdifulde kulturmiljga.

RAMMER

Lokalplanomradet ligger indenfor rammeomrade B.00.06
"Melfarparken-Behrendtsvej” og B.00.05 "Hessgade-Skovgade”
i Kommuneplan 2021-2033. Afgraensningen af rammeomrade
B.00.06 "Melfarparken-Behrendtsvej” er, bortset fra et mindre
vejareal, sammenfaldende med naervaerende lokalplanomrade.
Vejarealet bestdr af matr.nr. 7000 ah og udggr en del af
Gasvaerksvej og ligger inden for rammeomrade B.00.05 ”
Hessgade-Skovgade”.

Rammeomrade B.00.06 "Melfarparken-Behrendtsvej” skal
anvendes til boliger med mulighed for placering af institutioner,
til betjening af boligomrddet og i henhold til
kommuneplanrammen gives der mulighed for byggeri i 3
etager med en maksimal hgjde pa 12 meter og en
bebyggelsesprocent pa 60 for det enkelte jordstykke.

Rammeomrade B.00.05 "Hessgade-Skovgade” skal anvendes
til boliger med mulighed for placering af institutioner, til
betjening af boligomradet og i henhold til
kommuneplanrammen gives der mulighed for byggeri i 2,5
etager med en maksimal hgjde pd 12 meter og en
bebyggelsesprocent pa 60 for det enkelte jordstykke.

Lokalplanen giver mulighed for ny etageboligbebyggelse i op til
4 etager med en bygningshgjde pa op til 12,5 meter.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser mht. etageantal, bygningshgjde og
bebyggelsesprocent, hvorfor der sidelgbende med Lokalplan
230 er udarbejdet tillaag nr. 21 til Kommuneplan 2021-2033,
som sikrer overensstemmelse mellem kommuneplan og
lokalplan.

PRODUKTIONSERHVERV

Erhvervsomrdder forbeholdt produktionsvirksomheder
Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021 fastlagt
retningslinjer for erhvervsomrader forbeholdt
produktionsvirksomhed iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 26 og
nr. 27.

Naermeste erhvervsomrade forbeholdt produktionserhverv

ligger ved motorvejen ca. 3 km @st for lokalplanomradet. I
dette omrade findes virksomheden Fiberline ved Barmstedt Alle
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5, der udggr en virksomhed af national interesse.
Lokalplanomradet ligger uden for opmaerksomhedszonen
omkring arealudpegningen for erhvervsomradet forbeholdt
produktionsvirksomheder.

ITW Constructions

I en afstand af ca. 800 meter nordgst for planomradet, ligger
risikovirksomheden ITW Constructions Products.
Lokalplanomradet ligger uden for planlaagningszonen omkring
virksomheden. ITW Constructions Products er reguleret af
miljggodkendelser og de vaesentligste miljgmaessige forhold pa
ITW er i form af stgj og luftforurening.

Der skal i lokalplanen redeggres for, at opfgrelse af boliger i op
til 4 etager, som er det der dbnes op for i naervaerende
lokalplan, ikke medfgrer, at ITW ikke kan overholde fastsatte
vilkar i virksomhedens miljggodkendelse, og at virksomhedens
udvidelsesmuligheder ikke pavirkes negativt f.eks. ved at
indskreenke den miljgmaessige kapacitet der er, mellem den
reelle emission og den fastsatte graenseveaerdi.

Det kan afvises, at lokalplan nr. 230 med tilhgrende
kommuneplantillaeg vil fa indflydelse pa virksomhedens drifts-
eller udvidelsesmuligheder i forhold til stgj. Vurderingen
baserer sig bade pa det forhold, at virksomheden ligger i
betydelig afstand fra planomrddet samt den betragtning, at
virksomheder allerede er stgjmaessigt begreenset ved, at der
ligger boliger i op til samme hgjde mellem planomradet og
virksomheden.

Bidrag til tilstedevaerelsen af forurenende stoffer i nseromradet
af virksomheden ITW, blev i 2021 kortlagt gennem OML-
beregninger. Gennem en kortlaegning af virksomhedens
processer, blev de vaesentligste stoffer der emitteres fra
virksomheden kortlagt. OML-beregningerne viser, at samtlige
B-vaerdier tilknyttet de enkelte stoffer, kan overholdes overalt
uden for virksomhedens skel. Heraf konkluderes, at Lokalplan
nr. 230 med tilhgrende kommuneplantillaeg, ikke vil pavirke
drifts- eller udvidelsesmulighederne for ITW.

Middelfart Fjernvarme

Middelfart Fjernvarme ligger meget teet pa lokalplanomradet.
Dansk Miljgradgivning A/S har, i forbindelse med anden
planlaagning for boliger, der ligger naermere Middelfart
Fjernvarme, udfert beregning og vurdering pa emissioner fra
fjernvarmevaerket og konklusionen i rapporten er, at det
vurderes at den nye bebyggelse ikke pavirkes af luftforurening
der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for
luftforurening (B-vaerdier). Ydermere konkluderer rapporten at
det nye byggeri ikke begraenser produktionsaktiviteten hos
Middelfart Fjernvarme. Da afstanden til naervaerende
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planomrade er stgrre samt at der inden for planomradet
allerede findes eksisterende boliger i 4 etager neermere
Middelfart Fjernvarme end det ggr sig gaeldende for arealet,
hvor der kan opf@gres ny bebyggelse, vurderes det at
planlaegningen ikke giver mulighed for ny bebyggelse, der
pavirkes af luftforurening, der overstiger Miljgstyrelsens
vejledende graenseveaerdier for luftforurening (B-veerdier) eller
begraenser produktionsaktiviteten hos Middelfart Fjernvarme.

OVERSVOMMELSE OG EROSION

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021-2033 fastlagt
retningslinjer for omrader, der kan veere udsat i forhold til
oversvgmmelse og erosion. De naermeste omrader, der er
udpeget som omrader med risiko for oversvgmmelse og
erosion ligger langs havnefronten og dermed i en afstand af ca.
300 meter fra planomradet.

Planlaegningen giver mulighed for at fortaette et eksisterende
boligomrade, der allerede i dag er tilsluttet offentlig kloak
(feelleskloak). En vurdering af omrddet med udgangspunkt
oversvgmmelseskort og risikokortlaegning fra den gaeldende
Klimatilpasningsplan, hvor modelberegningerne for
planomradet omfatter overfladeafstreamning og aflgbssystemet,
viser at der ved 100-3rs haendelse i 2100, ikke er problemer
med oversvgmmelse ifm. nedbgr/skybrud.

8 5.' T . .‘ i b .
Figur 21 Dynamiske modelberegning, der viser vand (bl§ farve) bé terraen
ved skybrud (100-8rs haendelse i §r 2100), hvor beregningerne 0gs§
omfatter kloaksystemet. Planomr8det er vist med hvid streg og byggefelter
er vist med rod streg.
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Omradets fortaetning skal ske i overensstemmelse med
geeldende spildevandsplan. Omradet er feelleskloakeret med
udlagt til semiseparering, hvor regnvand fra veje og facader i
skel tilsluttes nyt regnvandssystem, mens husspildevand og
regnvand fra den resterende bebyggelse forsat vil vaere
tilsluttet offentlig faelleskloak.

Det er pd baggrund af omrddets beliggenhed, terraenforhold og
eksisterende oversvgmmelses- og erosionskortlaegning og
klimaplanlaegning, vurderet at den fremtidige bebyggelse ikke
er i risiko for at blive oversvgmmet.

STAJ FRA JERNBANEN

Lokalplanomradet ligger inden for et omrdde udpeget som
stgjkonsekvenszone omkring jernbane.

Det fremgar af Middelfart Kommuneplan 2021-2033
retningslinje 6.1.1 at der i stgjkonsekvenszonen ikke ma
udlaegges omrader til stgjfslsom anvendelse, fgr det er
dokumenteret at det samlede st@gjniveau er acceptabelt og af
retningslinje 6.1.2 fremgar at der ved udlaeg af nye omrader til
stgjfglsom anvendelse skal sikres tilstraekkelig afstand til
eksisterende eller planlagte stgjende anlag.

Der er i forbindelse med planlaegningen udarbejdet en
stgjredeggrelse, som beregner trafikstgj fra jernbaner omkring
planomradet. Beregningerne viser at graensevaerdierne for
trafikstgj fra jernbaner er overholdt i planomradet. Det ggr sig
geeldende bade for udendgrs opholdsarealer, tagterrassen og
den planlagte bygnings facader.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt nr. 6 “for
reekkehus- og etagebebyggelse pd Gasvaerkspladsen”, vedtaget
i 1969 og Tilleg nr. 1 til Byplanvedteegt nr. 6, vedtaget i 1975.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
nzervaerende lokalplan aflyses Byplanvedtaegt nr. 6 og
tilhgrende tillaag nr. 1 i sin helhed.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

LANDSPLANLAGNING
Grundvandsbeskyttelse

Der er ingen grundvandsbeskyttelsesomrader eller
vandindvindingsinteresser at tage hensyn til indenfor
lokalplanomradet.
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Vandomradeplaner

Vandomradeplanerne er en samlet plan for at forbedre det
danske vandmiljg i kystvande, sger, vandlgb og grundvand i
overensstemmelse med EU’s vandrammedirektiv.
Lokalplanomradet ligger inden for hovedvandopland nr. DK
1.12 Lillebzelt/Fyn.

Jeevnfgr Indsatsbekendtggrelsens § 8, stk. 1 skal
kommunalbestyrelsen ved administration af lovgivningen
forebygge forringelse af tilstanden for overfladevandomrader
og grundvandsforekomster og sikre, at opfyldelse af de
miljgmal, der er fastlagt i bekendtggrelse om miljgmal for
overfladevandomrader og grundvandsforekomster, ikke
forhindres.

Det er ingen terraennzere, regionale eller dybe
grundvandsforekomster i omradet og heraf ingen miljgmal for
omradet. Lokalplanomradet er feelleskloakeret inden for et
kloakopland med udigb til Lillebaelt. Lillebaelt udggr et
vandomradedistrikt under kystvande, der har en ikke-god
kemisk tilstand og ringe gkologisk tilstand, mens miljgmalet er
fastsat til god kemisk og god gkologisk tilstand. En fortsat
anvendelse af lokalplanomradet til boligformal vurderes ikke at
medfgre vaesentlig fare for forurening af kystvandet.
Overfladevand, der ikke ledes til kloak nedsiver i omradet. Med
lokalplanen sikres mulighed for etablering af tekniske anlaag til
handtering af overfladevand f.eks. i form af regnbede, faskiner
og/eller rgrbassiner i parkeringsarealer og grgnne, rekreative
arealer. Handtering af overfladevand via LAR-anlaeg sikrer en
rensning af overfladevand, hvor stoffer bliver bundet i det
gverste del af jordmatricen og ikke udvasket til grundvandet.
Det vurderes, at planlaegningen for omradet ikke vil andre pa
grundvandets miljgtilstand og forhindre malopfyldelse for
grundvand.

Lokalplanomradet ligger ikke i et omrade med
drikkevandsinteresser.

Med lokalplanen gives ikke mulighed for grundvandstruende
aktiviteter i omradet og det vurderes, at anvendelse til
boligformal i et omrade med eksisterende bebyggelse ikke vil
medfgre en forringelse af drikkevandsbeskyttelsen.

P& den baggrund vurderes, at realisering af lokalplanen ikke vil
forringe tilstanden af omrddets grundvandsforekomster eller
hindre en opfyldelse af de fastlagte miljgmal for Lillebzelt.
Planlaegningen strider saledes ikke mod de statslige
vandomradeplaner.
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Natura 2000-omrader

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og
habitatdirektivet paleegger EU's medlemslande at bevare en
reekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller
karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege
szerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede.
Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udggr
tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt
tilstraekkelige oplysninger til at afggre, om planen/projektet
kan skade et Natura 2000-omrade.

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade
(Natura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade (omrade
nr. 112, Habitatomrade H96 og Fuglebeskyttelsesomrade F47,
"Lillebaelt”) ligger ca. 2,4 km syd for lokalplanomradet.

Middelfart Kommune har ikke kendskab til eller formodning
om, at der i planomrddet forekommer arter omfattet af
habitatdirektivets bilag IV eller arter og naturtyper fra
udpegningsgrundlaget fra neermeste nature-2000 omrade. Der
er sggt i eksisterende oplysninger om bilag IV-arters forekomst
i de tilgeengelige databaser.

Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 96

Maturtyper: Sandbanke (1110) Vadeflade (1140)
Lagune* (1150) Bugt (1160)
Rev (1170) Strandvold med enarige planter

(1210)
Strandvold med flerarige planter Kystklint/kippe (1230)
(1220)
Enarig strandengsvegetation Strandeng (1330)
(1310)
Forklit (2110) Hvid klit (2120)
Gra/gren klit" (2130) Sebred med smaurter (3130)
Kransnalalge-sae (3140) Meeringsrig se (3150)
Brunvandet sa (3160) Vandlab (3260)
Vad hede (4010) Ter hede (4030)
Kalkoverdrav® (6210) Surt overdrev® (6230)
Tidvis vad eng (8410) Urtebreemme (6430)
Medbrudt hejmose (T120) Avneknippemose” (T210)
Kildevasid® (T220) Rigkesr (7230)
Beg pa mor (9110) Bog pa mor med kristtorn (9120)
Beg pa muld (9130) Beg pa kalk (9150)
Ege-blandskov (9160) Skovbevokset torvemose”
(91D0)

Elle- og askeskov* (91E0)

\Arter: Skesv vindeisnegl (1014) Sumpvindelsnegl (1016)
Stor vandsalamander (1166) Marsvin (1351)

Figur 22 Udpegningsgrundlag for Habitatomr8de nr. 96
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Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 47

Fugle: Sangsvane (T) Bjergand (T)
Edderfugl (T) Hvinand (T)
Toppet skallesluger (T) Havern (Y)
Rerhag (Y) Engsnarre (Y)
Plettet rarvaagtel [Y) Klyde (¥)
Brushane (Y) Dvesrgterne (Y)
Fjordterne () Havterne ()
Mosehornugle {Y) Blahals (Y)

Figur 23 Udpegningsgrundlag for fuglebeskyttelsesomr8de nr. 47
https://mst.dk/media/apgb3ioj/n112-natura-2000-plan-2022-27-lillebaelt.pdf

Derudover er der ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet
og det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne
som yngle- eller rastomrade for arter pd habitatdirektivets
bilag 1V eller fra udpegningsgrundlaget.

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 medfgre
beskadigelse/@delaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af Natura 2000-
omradetes udpegningsgrundlag.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-
handleplaner - herunder 'Natura 2000 handleplan 2022-2027
for Lillebeelt’'.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte
dyre- og plantearter, som medlemslandene er forpligtet til
generelt at beskytte.

Middelfart Kommune har gennemgaet de tilgaengelige
databaser Naturdata, Arter og Naturbasen. Der er ikke i nhogen
af disse registreret Bilag IV-arter inden for planomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det
vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Det er Kommunens vurdering, at det ansggte, ikke i sig selv,
eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil medfagre
beskadigelse/@delaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

FORURENING

Omradet er omrddeklassificeret (byzone) som potentielt
forurenet, ligesom der er arealer med konstateret forurening
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(vidensniveau 2), jf. figur 18. Handtering og flytning af
forurenet jord skal ske iht. Jordforureningsloven.

Jordforurening
V2 4 L,
Figur 24: Jordforurening i og omkring planomr8det - planomréde}s
afgraensning er vist med hvid streg.

Geeldende for de arealer hvor der er konstateret forurening er,
at de i dag er fuldt udbygget og anvendes til boligbebyggelse,
vejareal, parkering, opholdsarealer m.v.

For alt nybyggeri til bolig geelder det i henhold til Lov om
forurenet jord, § 72b, stk. 1, at ejer skal sikre sig, at
friarealerne er indrettet med mindst 0,5 meter uforurenet jord
eller varig fast belaegning. Med arealets beliggenhed inden for
omradeklassificering ma det forventes, at overjorden ikke
opfylder dette. Der kan derfor veere behov for at udskifte
jorden eller dokumentere, at jorden er ren.

Hvis der under bygge- og anlaegsarbejde treeffes

jordforurening, skal arbejdet stoppes og kommunen skal straks
underrettes.
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Kommunen vil herefter tage stilling til om forureningen har
betydning for omradets kortlaegning og det aktuelle projekt.

BESKYTTET NATUR, FREDNINGER MV.

Der er ikke registreret beskyttet natur inden for omradet.
Omradet er ikke omfattet af bygge- og beskyttelseslinjer,
fredninger og lignende.

OVRIGE BINDINGER
Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlzegsarbejder inden for lokalplanomrddet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfar kapitel 8 i
Museumsloven. Omradet er ikke undersggt af
museumsmyndighederne inden lokalplanens endelige
vedtagelse.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omrddet patraeffes jordfaste
fortidsminder eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal
anlaegsarbejdet (jf. Museumsloven § 27, LBK nr. 358 af
08/04/2014) omgaende indstilles i det omfang, det bergrer
fortidsmindet, og det lokale museum adviseres. Derfor kan der
med fordel foretages en forundersggelse af arealet.

KLIMAPLAN FOR MIDDELFART KOMMUNE

Byradet vil arbejde aktivt for at opfylde Paris-aftalen og
malsaetning om klimaneutralitet senest 2050. Der er stor
bevdgenhed om at de menneskeskabte klimaforandringer er
menneskehedens stgrste udfordringer. Af samme arsag belyses
planer, programmer, aktiviteter og projekters m.v.
klimabelastning sdledes at beslutninger traeffes pa et oplyst
grundlag. Dette gaelder bade forebyggelse og tilpasning.

Forebyggelse

Middelfart Kommune vil arbejde for en baeredygtig udvikling og
ga forrest, ndr vi selv bygger nyt, indretter byrum og udbyder
arealer til byudvikling. Vi vil til egne byggerier, arbejde for at
stille krav til max CO2-udledning i overensstemmelse med
Reduction Roadmaps malsaetning pa 5,8 kg CO2 pr. m?,
certificeringsordninger (f.eks. DGNB og Svanemaerket), og
saette fokus pa baeredygtige materialer — herunder
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genbrugsmaterialer samt bidrage til natur og biodiversitet til
inspiration for andre.

Naervaerende lokalplan giver mulighed for at opfagre ny
bebyggelse, sa det samlede etageareal inden for lokalplanens
omrade er 10.500 m2. Dog er stgrstedelen af planomradet i
dag fuldt udbygget og der er ikke planer om at nedrive og
genopfgre den eksisterende bebyggelse. Inden for den del af
planomradet, der ikke er udbygget (delomrdde II) m& der
maksimalt opfgres ny bebyggelse med et samlet etageareal pa
2.400 m2.

Med udgangspunkt i at planomradet i dag fremstod som en bar
mark, vil opfgrelse af 10.500 m? etageboligbebyggelse, som
lokalplanen giver mulighed for, medfgre en CO2 udledning pa
12 kg. Pr. m2 pr. ar. Det svarer til en &rlig udledning pa 126
tons pr. ar i byggeriets levetid. Byggeri kan ofte have en
levetid pa 50-100 ar.

Tilpasning

Planomradet ligger i den centrale del af Middelfart og der gives
med lokalplan mulighed for fortaetning og etablering af
etageboliger, som har et relativt lavt energi- og materiale
forbrug i forhold til andre boligtyper. Lokalplanen vil give
mulighed for etablering af solenergianlaeg pa tage.
Skyggevirkninger fra det gnskede byggeri er studeret og
skaber ikke problemer for omgivende bebyggelse. Byggeriet
placeres centralt, hvorfra der er kort afstand til kollektiv trafik
og mulighed for at udnytte den eksisterende infrastruktur i
byen.

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra vandveaerket TREFOR Vand A/S.

Spildevand

Ny bebyggelse skal tilsluttes offentlig kloak efter Middelfart
Kommunes anvisninger.

Omradet er faelleskloakeret og den eksisterende bebyggelse i
omradet er tilsluttet feelleskloak. Den maksimale
regnvandsafledning til Middelfart Spildevands ledning er 50%
af grundarealerne, med en begraensning pa 150 I/s/ha.

Lokalplanomradet er omfattet af spildevandsplanen og
beliggende i Planopland 1.1A3. Med Tillzeg 10 til
spildevandsplanen 2016-2025, der er vedtaget af Middelfart
Kommunes Byrad den 24. juni 2024 er omradets status aendret
fra feelleskloakeret til et omrade som skal semi-separeres.

Semiseparering medfgrer at regnvand fra veje og facader i skel
tilsluttes nyt regnvandssystem, mens husspildevand og
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regnvand fra den resterende bebyggelse forsat vil vaere
tilsluttet offentlig faelleskloak.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for den del af det kollektive
varmeforsyningsomrade, som er forsynet med fjernvarme fra
Middelfart Fjernvarme a.m.b.a.

Affald

Der skal etableres beholdere til opsamling af dagrenovation og
genanvendeligt affald iht. Middelfart Kommunes
husholdningsregulativ.

Beholderne skal sd vidt muligt etableres som nedgravede
Igsninger og skal opfylde kommunens retningslinjer herfor.

Trafik

Ladestanderbekendtggrelsen

Bekendtggrelsen fastleegger, hvor mange ladestandere, der
minimum skal opsaettes og forberedes i forbindelse med
nybyggeri og sendret anvendelse.

Vejledende kan oplyses, at gaeldende
ladestanderbekendtggrelse fastsaetter, at der for
"Beboelsesbygninger med mere end 10 parkeringspladser skal
forberede alle parkeringspladser til ladestandere. ”, jf.
ladestanderbekendtggrelsens § 5.1, BEK nr. 181 af
05/03/2020.

Trafikstgj

Stgj fra veje

Det skal sikres, at stgjniveauet fra omgivende veje ikke
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende
graenseveerdier for "Stgj fra veje” (p.t. vejledning nr. 4/2007)

Dele af planomradet er udsat for trafikstgj fra saerligt
Behrendtsvej og Hessgade. Planomradet udger et eksisterende
boligomrade, hvorfor der kan anvendes lempede krav ift.
stgjgraenser i henhold til geeldende vejledning. Der sker ikke en
overskridelse af de lempede stgjgrzenser.

Omradet kan disponeres og indrettes med tilstreekkelige
opholdsarealer i omrader, der ikke er stgjbelastet ud over de
vejledende greenseveerdier. Beregninger viser
stgjgreenseveerdier overholdes ved den nye boligblok, men ved
vaesentlige ombygninger eller genopfgrelse af eksisterende
bygninger skal bygningerne facadeisoleres, s indendgrs
graenseveerdier for trafikstgj kan overholdes.
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Stoj fra jernbanen

Det skal sikres at stgjniveauet fra trafikstgj fra jernbaner ikke
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende
grenseveerdier for "Stgj og vibrationer fra jernbaner” (p.t.
vejledning nr. 1/1997 samt tillaeg fra 2007)

Planlaagningen giver mulighed for at opfgre ny bebyggelse
inden for planomradet. Da omradet ligger teet ved en jernbane,
er det sandsynligt at omradet er belastet af stgj, som
overstiger de vejledende graenseveaerdier for trafikstgj. Der er
250 m fra den nzermeste bygning til spormitte af jernbanen.
Der er udfgrt beregninger pa trafikstgj fra jernbaner omkring
byggefeltet for det ubebyggede areal i planomradet.
Beregningerne viser, at greenseveerdierne for trafikstgj fra
jernbaner for udendgrs opholdsarealer, samt pa eventuel
tagterrasse er overholdt. Ydermere er greensevardierne for
trafikst@j fra jernbaner for den planlagte bygnings facader,
samt maksimal stgj er overholdt.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, ndr ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
reekke betingelser. Det er kommunalbestyrelsen, der kan
beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan inden for en
frist pa maksimalt 5 ar fra den endelige lokalplans
offentligggrelse. Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal
kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler for
ekspropriation i vejlovens §§ 99-102.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse
med denne lokalplan.

Uddybende beskrivelse af betingelser for ekspropriation og
processuelle regler for ekspropriation fremgar af
Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter
planloven og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation
efter vejloven.

Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) skal bl.a. kommune- og
lokalplaner, der kan f& vaesentlig indvirkning pa miljget,
miljgvurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen efter
lovens § 8 vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som
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folge af lokalplanens gennemfgrelse 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-
laegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p3, at ikke alle rgr,
kabler eller ledninger er tinglyst.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret fglgende
servitutter, som kan have betydning for bygge- og
anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Middelfart Kommune ggr opmaerksom pa, at kommunen ikke
har ansvaret for eventuelle fejl og mangler i oversigten og pa
eventuelle kortbilag.

Matr.nr. 7hq, Middelfart Markjorder

Tinglyst dato: 4.10.1961

Titel: Dok om faerdselsret mv.

Indhold: Faerdselsret over matr.nr. 7hq, der sikrer vejadgang
til matr. nr. 7ii (Behrendtsvej nr. 15)

Pataleberettiget: Den til hver tid vaerende ejer af matr.nr. 7ii
og 7hq, Middelfart Markjorder.

Servitutten er overflgdig, da ejendomsgraenserne for
ejendommen Behrendtsvej 15 er andret sa ejendommen i dag
har direkte vejadgang fra Provstindestien. Det anbefales at
servitutten aflyses.

Tinglyst dato: 30.12.1999

Titel: Dok om faerdselsret mv.

Indhold: Faerdselsret over en 2 m bred sti i det nordvestlige
hjgrne af matr.nr. 7hqg for syv ejendomme ud mod Skovgade.
P3taleberettiget: Den til hver tid veerende ejer af matr.nr. 7ae,
72, 79, 7bi, 7ac, 7ad, 7af, 7ag, 7ah og 7hq7ii og 7hq,
Middelfart Markjorder.

Servitutten skal respekteres. Arealet, der skal fastholdes som
stiforbindelse til ejendommene langs Skovgade er vist pa
kortbilag 2.

Tinglyst dato: 10.08.2018

Titel: Teknikhus og Bredbdnd.

Indhold: Bredbandskabel, der skal ligge uforstyrret. Byggelinje
pd& 1 m pd hver side af ledningsmidte.

P3taleberettiget: Ewii Fibernet
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Servitutten skal respekteres. Teknikhus og servitutbeeltet er
angivet pa kortbilag 2.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Trafikregulering

Der kan ikke, uden samtykke fra politiet, gives tilladelse til
udfgrelse af vejanleeg m.m., der kan have vaesentlig betydning
for faerdslens sikkerhed og afvikling (se Faerdselslovens § 100).

Grundvandssaenkning

I henhold til vandforsyningsloven og byggeloven skal
ansggning eller anmeldelse sendes til Middelfart Kommune
inden igangsaettelse af en midlertidig eller en permanent
grundvandssaenkning i omradet.
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Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort
Lokalplan nr. 230

For etageboliger ved Melfarparken
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Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Anvendelsekort
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KOMMUNEPLAN OG TILLAG

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i
kommunen. Her fastleegger kommunalbestyrelsen politikken for byernes udvikling og for det
abne land. Kommuneplanen er en plan for HELE kommunen og giver et sammenhangende
overblik over den fremtidige udvikling i et helhedsperspektiv.

Kommuneplanen bestar af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byrddet gnsker, og hvad der skal ggres for, at dette kan ske. Derudover handler
kommuneplanen ogsd om arealregulering, hvilke arealer m& man bruge til hvad og pa hvilke
vilkdr og hvornar.

En kommuneplan bestar af

e en hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen
¢ retningslinjer for arealanvendelsen for en raekke emner

e rammer for lokalplanernes indhold for de enkelte dele af kommunen.

Et kommuneplantillzeg er et supplement til den eksisterende kommuneplan. Et
kommuneplantillaeg kan justere og aendre bestemmelser i kommuneplanen, nar det for
eksempel er ngdvendigt i forhold til realiseringen af en lokalplan.

RETSVIRKNINGER
Kommuneplanen er ikke direkte bindende for borgerne, men Byradet har pligt til at virke for
kommuneplanens gennemfgrelse.

N&r kommuneplantillzegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder fglgende
retsvirkninger:

Inden for byzoner kan kommunalbestyrelsen modsaette sig udstykning og bebyggelse, som er i
strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog ikke nedlaegges, nar
det padgaeldende omrade er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller lokalplan, der er
tilvejebragt fgr kommuneplanen.

Inden for byzoner og sommerhusomrader kan kommunalbestyrelsen modseette sig opfgrelse af
bebyggelse eller zendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, ndr bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedlaagges, nar det pdgaeldende omrade i kommuneplanen, er udlagt til offentligt formal,
eller nar omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt.



REDEGORELSE

Baggrund og formal

Formalet med tillaeg nr. 21 til Kommuneplan 2021-2033 er at give mulighed for at forny og
fortaette et eksisterende boligomrade i den nordvestlige del af Middelfart by. Boligomradet
bestdr i dag af en samlet etageboligbebyggelse, der udggr afdelingen Melfarparken ved
Behrendtsvej/Gasvaerksvej, som er en del af Boligforeningen Middelfart. Inden for omradet er
der, efter nedrivning af en nedslidt badmintonhal, opstdet et ubebygget areal. Boligforeningen
Middelfart gnsker at udnytte dette areal til at udvide deres eksisterende afdeling Melfarparken
med et seniorbofzellesskab bestdende af 23 almene boliger, fzelleslokaler og feelles tagterrasse.
Udvidelsen medfgrer en ny boligbebyggelse i 4 etager i sammenhang med den eksisterende
boligbebyggelse i Melfarparken - et projekt, der ikke er i overensstemmelse med den
geeldende kommuneplanramme for omradet. Middelfart Kommune gnsker at imgdekomme
projektet og har igangsat processen med at udarbejde et nyt plangrundlag, der giver mulighed
for projektet, der vil forny og fortaette boligomradet. Lokalplan 230 for udvidelsen af
Melfarparken udarbejdes sidelgbende med dette tilleeg til kommuneplanen.

Planomradet ligger i byzone og er omfattet af kommuneplanramme B.00.06 - Melfarparken-
Behrendtsvej. Planomradet, der tilnaermelsesvis er ssmmenfaldende med rammeomrade
B.00.06 omfatter matr.nr. 7hq og 7hz, Middelfart Markjorder samt en del af vejarealet for
Gasvearksvej med matr.nr. 7000ah, Middelfart Markjorder.

B.00.04
NORD B.00.03

@ B.01.02
C.00.06

0.00.03

0.00.02

0.01.05

Kommuneplanrammer:
1 Rammeomréde B.00.06
[ Blandet bolig og erhverv
[ Boligomrade

| Centeromréade

Omrade til offentlige formal

Figur 1: P8 kortet vises de nuvaerende kommuneplanrammer. Rammeomr8det B.00.06 er markeret med
bl8 streg p8 kortet.



De eksisterende rammebestemmelser geeldende for rammeomradet B.00.06 fastleegger
bebyggelsens omfang til maksimalt 3 etager og en maksimal hgjde pa 12 meter.
Bebyggelsesprocenten m& maksimalt vaere 60 af det enkelte jordstykke.

Nye rammebestemmelser for rammeomradet B.00.06

Fortaetning af omradet og opfgrelse af ny bebyggelse i op til 4 etager forudsaetter at
rammebestemmelserne for rammeomradet B.00.06 sendres. Rammeomradets afgraensning
ndres ikke, men rammebestemmelser for bebyggelsens omfang andres fra maksimalt 3
etager til maksimalt 4 etager og den maksimale bygningshgjde pd 12 m aendres til 12,5 m.
Der findes i dag allerede 2 etageboligbebyggelser, der er opfart i 4 etager inden for
planomradet. Bebyggelsesprocenten for omradet er i dag reguleret i forhold til den enkelte
ejendom, men da planomradet fremstar som et stort sammenhangende omrdde, hvor de
matrikulzere ejendomsgraenser ikke afspejler brugsgraenser eller pa anden vis afspejler
omradets disponering, andres rammebestemmelserne sa bebyggelsesprocenten pa 60
fremover geelder omradet som helhed.

Det er indarbejdet i de gaeldende rammebestemmelser at eksisterende friarealer inden for
planomradet skal bibeholdes. Denne rammebestemmelse udgar med dette tillaeg, da det
vurderes at de generelle rammebestemmelser, der regulerer falles fri- og opholdsareal i
boligomrader og bl.a. stiller krav til starrelsen og kvaliteten, er mere hensigtsmaessige og ikke
bor tilsidesaettes for det konkrete planomrade.

Tillegget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for Trekantomradet og
med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende retningslinjer.

Produktionserhverv

Erhvervsomr8der forbeholdt produktionsvirksomheder

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021 fastlagt retningslinjer for erhvervsomrader
forbeholdt produktionsvirksomhed iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 26 og nr. 27.

Neermeste erhvervsomrade forbeholdt produktionserhverv ligger ved motorvejen ca. 3 km gst
for lokalplanomradet. I dette omrade findes virksomheden Fiberline ved Barmstedt Alle 5, der
udger en virksomhed af national interesse. Lokalplanomradet ligger uden for
opmaerksomhedszonen omkring arealudpegningen for erhvervsomradet forbeholdt
produktionsvirksomheder.

ITW Constructions

I en afstand af ca. 800 meter nordgst for planomradet, ligger risikovirksomheden ITW
Constructions Products. Lokalplanomradet ligger uden for planlaagningszonen omkring
virksomheden. ITW Constructions Products er reguleret af miljggodkendelser og de
vaesentligste miljgmaessige forhold pd ITW er i form af stgj og luftforurening.

Der skal i lokalplanen redeggres for, at opfgrelse af boliger i op til 4 etager, som er det der
abnes op for i naerveerende lokalplan, ikke medfgrer, at ITW ikke kan overholde fastsatte vilkar
i virksomhedens miljggodkendelse, og at virksomhedens udvidelsesmuligheder ikke pavirkes
negativt f.eks. ved at indskraenke den miljgmaessige kapacitet der er, mellem den reelle
emission og den fastsatte graensevaerdi.

Det kan afvises, at lokalplan nr. 230 med tilhgrende kommuneplantillaeg vil fa indflydelse pa
virksomhedens drifts- eller udvidelsesmuligheder i forhold til stgj. Vurderingen baserer sig
bdde pa det forhold, at virksomheden ligger i betydelig afstand fra planomradet samt den
betragtning, at virksomheder allerede er stgjmaessigt begraenset ved, at der ligger boliger i op
til samme hgjde mellem planomradet og virksomheden.

Bidrag til tilstedevaerelsen af forurenende stoffer i neeromradet af virksomheden ITW, blev i
2021 kortlagt gennem OML-beregninger. Gennem en kortlaegning af virksomhedens processer,
blev de vaesentligste stoffer der emitteres fra virksomheden kortlagt. OML-beregningerne
viser, at samtlige B-vaerdier tilknyttet de enkelte stoffer, kan overholdes overalt uden for



virksomhedens skel. Heraf konkluderes, at Lokalplan nr. 230 med tilhgrende
kommuneplantillaeg, ikke vil pavirke drifts- eller udvidelsesmulighederne for ITW.

Middelfart Fjernvarme

Middelfart Fjernvarme ligger meget taet pa lokalplanomradet. Dansk Miljgradgivning A/S har, i
forbindelse med anden planlaegning for boliger, der ligger naermere Middelfart Fjernvarme,
udfgrt beregning og vurdering pa emissioner fra fjernvarmevaerket og konklusionen i rapporten
er, at det vurderes at den nye bebyggelse ikke pavirkes af luftforurening der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for luftforurening (B-vaerdier). Ydermere
konkluderer rapporten at det nye byggeri ikke begraenser produktionsaktiviteten hos Middelfart
Fjernvarme. Da afstanden til naervaerende planomrade er stgrre samt at der inden for
planomradet allerede findes eksisterende boliger i 4 etager naermere Middelfart Fjernvarme
end det ggr sig gaeldende for arealet, hvor der kan opfagres ny bebyggelse, vurderes det at
planlaegningen ikke giver mulighed for ny bebyggelse, der pavirkes af luftforurening, der
overstiger Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for luftforurening (B-veerdier) eller
begraenser produktionsaktiviteten hos Middelfart Fjernvarme.

Natura 2000-omrader

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet pdlaegger EU's
medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaldne, truede eller
karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege saerlige omrader, hvor disse arter
og naturtyper er beskyttede. Habitatomrdderne og fuglebeskyttelsesomraderne udggr
tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at
afggre, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomradde (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (omrade nr. 112, Habitatomrdde H96 og Fuglebeskyttelsesomrade F47,
“Lillebaelt”) ligger ca. 2,4 km syd for lokalplanomradet.

Middelfart Kommune har ikke kendskab til eller formodning om, at der i planomradet
forekommer arter omfattet af habitatdirektivets bilag IV eller arter og naturtyper fra
udpegningsgrundlaget fra naermeste nature-2000 omrade. Der er sggt i eksisterende
oplysninger om bilag IV-arters forekomst i de tilgeengelige databaser.

Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 47

Fugle: Sangsvane (T) Biergand (T)
Edderfugl (T) Hvinand (T)
Toppet skallesluger (T) Havern ()
Rerhag (Y) Engsnarre (Y)
Plettet rervagtel () Klyde (Y)
Brushane (Y) Dveargterne (Y)
Flordterne () Havterne ()
Maosehornugle () Blahals (Y)

Figur 1 Udpegningsgrundlag for fuglebeskyttelsesomr8de nr. 47



Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 96

Maturtyper: Sandbanke (1110) Vadeflade (1140)
Lagune® (1150} Bugt (1180)
Rev (1170} Strandvold med enarige planter

(1210}
Strandvold med flerarige planter Kystklint/klippe (1230)
{1220)
Enarig strandengsvegetation Strandeng (1330)
(1310)
Forklit (2110) Hvid klit (2120)
Gra/gren klit* (2130) Sebred med smaurter (3130)
Kransnalalge-sa (3140) Mesringsrig se (3150)
Brunvandet se (3160) Wandleb (3260)
Vad hede (4010) Ter hede (4030)
Kalkoverdrev® (6210) Surt overdrev® (6230)
Tidvis vad eng (6410) Urtebreemme (6430)
Nedbrudt hajmose (7120) Avneknippemose”™ (T210)
Kildevaeld® (T220) Righkser (7230)
Beg pa mor (9110) Beg pa mor med kristtorn (9120)
Beg pa muld (3130) Beg pa kalk (2150)
Ege-blandskov (9160) Skovbevokset tervemose®
{91D0)

Elle- og askeskov® (91E0)

|Arter: Skaav vindelsnegl (1014) Sumpvindelsnegl (1016)
Stor vandsalamander (1166) Marsvin (1351)

Figur 2 Udpegningsgrundlag for Habitatomr8de nr. 96

Derudover er der ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet og det vurderes derfor, at
arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter p& habitatdirektivets
bilag IV eller fra udpegningsgrundlaget.

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 medfgre
beskadigelse/gdeleeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af Natura 2000-omradetes udpegningsgrundlag.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med de statslige Natura 2000-planer og de
kommunale Natura 2000-handleplaner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2022-2027 for
Lillebeelt’'.

Bilag IV-arter
Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som
medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte.

Middelfart Kommune har gennemgaet de tilgaengelige databaser Naturdata, Arter og
Naturbasen. Der er ikke i nogen af disse registreret Bilag IV-arter inden for planomradet.
Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omrédet. Det vurderes derfor, at arealet ikke
opfylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Det er Kommunens vurdering, at det ansggte, ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, vil medfgre beskadigelse/gdelaaggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Grundvandsbeskyttelse
Der er ingen grundvandsbeskyttelsesomrader eller vandindvindingsinteresser at tage hensyn til
indenfor planomradet.

Oversvgmmelse og erosion
Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021-2033 fastlagt retningslinjer for omrader, der
kan vaere udsat ift. oversvgmmelse og erosion. De naermeste omrader, der er udpeget som
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omrader med risiko for oversvgmmelse og erosion ligger langs havnefronten og dermed i en
afstand af ca. 300 meter fra planomradet.

Det vurderes pa baggrund af omradets beliggenhed, terraenforhold og eksisterende
oversvgmmelses- og erosionskortlaagning og klimaplanlagning, at tillaegget ikke giver
mulighed for ny bebyggelse, der er i risiko for at blive oversvgmmet.

KYSTNARHEDSZONEN

Planomradet ligger i den kystnaere dele af byzonerne, i en afstand af ca. 300 meter fra kysten
ved havnefronten mod nord.

Naervaerende kommuneplantilleeg sendrer rammebestemmelserne for maksimal hgjde for ny
bebyggelse fra 12 m til 12,5 m. Ny bebyggelse inden for planomradet forudsaetter ny
lokalplan, hvorfor der samtidig med naerveerende kommuneplantilleeg er udarbejdet ny
Lokalplan 230 for etageboliger ved Melfarparken, der iht. Planlovens § 16 stk. 4 redeggr for
hvorvidt planlaegningen for ny bebyggelse i op til 12,5 m hgjde inden for planomradet og i den
kystnaere del af byzonen, vil pdvirke kysten visuelt. Det fremgar af Lokalplan 230, at ny
bebyggelse i op til 12,5 m ikke afviger vasentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende
bebyggelse i omradet og dermed ikke vil have vasentlig visuel pavirkning af kysten.

Miljoscreening
Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig indvirkning p& miljget, miljgvurderes.

Middelfart kommune har foretaget en screening efter lovens § 8 af forslag til Lokalplan 230 og
kommuneplantilleeg 21 og har vurderet, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
planlaegningens gennemfgrelse er af en sddan karakter, at der ikke skal udarbejdes
miljgvurdering.

Vurderingen baseres pa:
o at planen ikke medfgrer vaesentlig indvirkning pa miljget
e at planen omfatter mindre omrade pa lokalt plan
o at planen ikke bergrer eller pdvirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade
e at planlaegningen ikke vurderes at pavirke drikkevandsinteresser og
naturbeskyttelsesinteresser, herunder Bilag IV arter.
e at planen ikke muligggr anlaegsprojekter omfattet af lovens bilag 1 og 2

Miljgscreeningen med screeningsafggrelsen er offentliggjort samtidig med planforslagene.



Nuvarende rammebestemmelse B.00.06 - Melfarparken-Behrendtsvej

NORD

@ B.01.02

0.01.05

Kommuneplanrammer:

[ Rammeomride B.00.06

[ Blandet bolig og erhverv

[ Boligomréde
Centeromrade

Omrade til offentlige formal ? ol 1 |

Figur 2: Rammeomréde B.00.06, nuveerende afgraensning.

Anvendelse
Generel anvendelse er Boligomrade
Nuvaerende status er Etageboliger

Generelle anvendelsesbestemmelser
Boligomrade. Der ma desuden placeres enkelte institutioner til betjening af boligomradet

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af det enkelte jordstykke
Maksimale antal etager er 3

Maksimal hgjde er 12 m

Miljo

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Maksimalt tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad,
og s8ledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0
meter.

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

Opholds- og friarealer
Eksisterende friarealer skal bibeholdes

Lokalplanlaegning
BP 6+tillaeg

Saerlige bestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa gaelder for omradet.
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Fremtidig rammebestemmelse B.00.06 - Melfarparken-Behrendtsvej

Kommuneplanrammer:
[1 Rammeomrade B.00.06
[ Blandet bolig og erhverv
[ Boligomrade

[ | Centeromrade

Omréde til offentlige formal . Lo ] | |

Figur 3: Rammeomr8de B.00.06, naervaerende kommuneplantillaeg sendrer ikke p§ rammeomr8dets
afgraensning.

Anvendelse
Generel anvendelse er Boligomrade
Nuveaerende status er Etageboliger

Generelle anvendelsesbestemmelser
Boligomrade.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af omradet som helhed
Maksimale antal etager er 4

Maksimal hgjde er 12,5 m

Miljg

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Maksimalt tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad,
og s8ledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0
meter.

Lokalplanlaegning
Lokalplan 230

Saerlige bestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa gzelder for omradet.



VEDTAGELSESPATEGNING

Kommuneplantillaag nr. 21 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den 31. marts 2025

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Kommuneplantillzeg nr. 21 er offentliggjort pd Plandata og pa Middelfart Kommunes
hjemmeside 9. april 2025.
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