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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 planleegning 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 sammenhang i planlaagningen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser,
bemaerkninger og sendringsforslag skal Byradet offentligggre et
forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Forslaget til lokalplan skal annonceres og fremlagges offentligt.
Bemaerkningerne indgar i Byradets overvejelser, men det er
alene Byradet der afggr, om og hvorndr 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. Lokalplanens
bestemmelser 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 planlaagning.
Som indledning til bestemmelser og redeggrelse gives en kort
praesentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og
formalet med lokalplanen.

PRAKTISKE OPLYSNINGER

Forslag til lokalplan nr. 236 er vedtaget til offentligggrelse pa
kommunalbestyrelsens mgde den 31. august 2026 og fremlagt til
offentlig hgring i perioden fra 2. september 2026 til 28. oktober
2026.

Forslaget kan ses pa kommunens biblioteker og hjemmeside:
www.middelfart.dk. Indsigelser eller &ndringsforslag skal vaere
modtaget som digitalpost senest d. 28. oktober 2026.
Hgringssvar vil blive offentliggjort i dagsordener ved politisk
behandling af planerne.

Er du borger kan dit hgringssvar sendes digitalt via MitID pa
borger.dk. Er du virksomhed kan dit hgringssvar sendes via
Virk.dk. Eller sendes til: Teknik- og Miljgforvaltningen, Nytorv 9,
5500 Middelfart.

Middelfart Kommune,
Klima-, Teknik- og Miljgforvaltningen



http://www.middelfart.dk./
https://middelfartkommune-my.sharepoint.com/personal/teobbt_middelfart_dk/Documents/Falstersvej/Lokalplanbestemmelser/Virk.dk




Indhold

INAIEdNING csasansormssnsnasnnannannssinnassussnasanssinassansanssaanusnsassasasmaaans 5
BestemmelSer ...ccciiiiiiiri i 9
§ 1. Lokalplanens formal......cccciirermmirnresnsrmsraresssnssessssnssnsnnss 9
§ 2. Lokalplanens omrdde 0og zonestatus.........ccerermrnrennnans 9
§ 3. Omrddets anvendelse........ccccerermirermrerermsreresrnsnssasnsnsnns 10
§4. UdstyKniNg .iussssinminsininnnssnissinssnissnissasiinissaisionss 11
8§ 5. Veje, stier og parkering.....ccverirrrrrrssse s s s ssassassnnss 12
§6. Tekniske anlaeg ccicicssssissanssaninisassnisinnananinsansansasssnnssinians 18
§ 7. Bebyggelsens omfang og placering .......ccccvrververvnnrnnns 21
§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden......ccvecriririerverresnnnsnnss 25
§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning.......c.cccccvieiiiniinne 35
§ 10. Grundejerforening ..cuvccvccrirrrierre s srssms s s s s srnnsnns 47
§ 11. M BTOTINON s s s o 48
§12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse..48
§ 13. Eksisterende planer ......cccvicvicmimiri s s s s snesns srnn s 51
§ 14. Servitutter ... s 51
§ 15. Lokalplanens retsvirkninger......cccvvecrimiernersessnsnssnnss 51
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger ......ccccicriemiervercennnns 52
Vedtagelsespategnelse........ccccorermrmirnrminrmsresssnssasnssnsnssasnssssans 53
Redegprelse isnunminmmumninmnminmrvrssmrn i s 54
Lokalplanens forhold til kommuneplanen........ccocvevvrirrecrnnns 75
Forhold til geeldende lokalplaner ......c.ccicveriermnrnrn s s s snnnss 84
Lokalplanens forhold til anden planlagning .......ccvcvverierrernnns 85
7<) p71] A1 {1 RN RS R— 93
Tilladelser fra andre myndigheder......c.cicicriimicri v i s nnases 94
Bilagsoversigt

Korbilag 1. Matrikelkort med lokalplanens afgraensning og
matrikler der overfgres til byzone

Kortbilag 2. Delomrader

Kortbilag 3. Byggefelter, Bygge-og beskyttelseslinjer
Kortbilag 4. BIa og grgn struktur

Kortbilag 5. Veje, stier og parkering

Bilag 6. Miljgvurdering

Bilag 7. Notat om trafikafvikling

Bilag 8. Notat om stgj



INDLEDNING

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Udviklingen af Falstersvejkvarteret tager afseet i
udviklingsplanen for omradet, hvor det tidligere erhvervskvarter
udpeges som et byomdannelsesomrdde med potentiale til at
udvikle sig til en ny, levende og blandet bydel.

Omdrejningspunktet for udviklingen af Falstersvejkvarteret er
en transformation af omradet, hvor dets eksisterende
strukturer, historiske spor og saerlige karakter skal danne afsaet
for en ny bymaessig helhed, der rummer tydelige spor fra
omradets historie som gammelt erhvervsomrade. Ambitionen
for Falstersvejkvarteret er saledes, at bydelen udvikles som et
levende og sammenhangende byomrade, hvor nye og
eksisterende bebyggelser, grognne forbindelser, byrum og fzelles
opholdsarealer i samspil med hinanden skaber en bydel med en
klar identitet.

Denne lokalplan fastleegger saledes de byggeretsgivende
bestemmelser for en fremtidig udvikling af en del af
Falstersvejkvarteret.

Lokalplanen skal muligggre, at bydelen kan omdannes til et
blandet byomrade med boliger og erhverv samt de funktioner og
feellesanlaeg, der naturligt knytter sig hertil. Samtidig skal
planen sikre en bebyggelsesstruktur, der danner en
sammenhangende bymassig helhed, hvor \variation i
bebyggelsens omfang, placering og udtryk skaber et kvarter, der
med en klar identitet, gode opholdskvaliteter og klare rumlige
sammenhange udggr et attraktivt boligomrade.

Lokalplanen fastleegger desuden rammer for omradets
udstykning, sa udviklingen kan ske i etaper og med en
hensigtsmaessig opdeling i delomrader og ejendomme.

Vej- og stistruktur skal binde kvarteret sammen internt og
samtidig skabe gode forbindelser til de omgivende byomrader,
sa omradet ggres tilgeengelig pa tveers af gaende, cyklister og
biltrafik. Bydelens grgnne og ubebyggede arealer skal indga som
en baerende del af den samlede struktur og medvirke til at give
kvarteret en grgn karakter, skabe plads til ophold og bevaegelse
samt understgtte handteringen af regnvand.



Oversigtskort. Lokalplanomr8det ses indtegning med hvid afgraensning.

Billedet viser den nordvestlige del af Toyota—lagert.



Billedet viser Iokalplanomréde set fra Sjeellandsvej. Toyota-huset og lageret
anes i baggrunden.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplan 238 er udarbejdet med afszet i udviklingsplanen for
Falstersvejkvarteret, som Middelfart Byrad vedtog i januar 2024.
Udviklingsplanen angiver de overordnede principper for
omdannelsen af Falstersvejkvarteret fra et tidligere industri- og
erhvervsomrade til et nyt, blandet byomrade, hvor udviklingen



tager udgangspunkt i omradets eksisterende kvaliteter,
industrihistoriske spor og grgnne strukturer. Neerveaerende
lokalplan, der har et omfang pa ca. 6,5 ha udggr en mindre andel
af det 32 ha store erhvervsomrade, der i sin helhed skal
omdannes. Lokalplan 238 udggr saledes et led i den videre
realisering af udviklingsplanens intentioner om en gradvis
byomdannelse af kvarteret.

Formalet med lokalplanen er at fastleegge omradets anvendelse
til boligformal samt erhverv i form af kontor- og serviceerhverv,
publikumsorienterede  serviceerhvery, mindre butikker,
vaerkstedspraegede erhverv samt kultur- og fritidsfunktioner.
Lokalplanen skal samtidig skabe grundlag for, at dele af den
eksisterende bebyggelse skal bevares og transformeres, sa
omradets saerlige karakter og historiske lag kan viderefgres som
en aktiv del af den fremtidige udvikling.

Derudover skal lokalplanen sikre, at ny bebyggelse udformes
med afsaet i Falstersvejkvarterets industrihistorie, sa ny
arkitektur, materialeholdning og bebyggelsesstruktur forankres
i stedets identitet. Lokalplanen skal ogsa sikre etableringen af
Gartnerparken og fastleegge rammer for disponering og
udformning af faelles friarealer, sa disse kan understgtte
feellesskaber, hverdagsliv og rekreative opholdsmuligheder i
omradet.

Herudover skal planen muligggre etablering af parkeringsanlag
i konstruktion, herunder parkeringshuse, som kan betjene
omradets bebyggelse og funktioner samt sikre, at omradet
vejforsynes fra Fynsvej og Sjallandsvej. Endelig skal
lokalplanen fastleegge bestemmelser for placering af
kvarterstien Gartnerstien som et centralt forbindende element i
kvarteret.



BESTEMMELSER

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om
planlaagning med senere lovandringer fastleegges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naavnte omrade:

§ 1.

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal, at:

§ 2.

§2.1.

§ 2.2.

fastleegge anvendelse til boligformal samt
erhverv i form af kontor- og serviceerhvery,
publikumsorienterede serviceerhverv, offentlig
formal i form af plejehjem, mindre butikker samt
vaerkstedspraegede erhverv og kultur- og
fritidsfunktioner.

fastleegge bestemmelser, som sikrer bevarings-
og transformationsmuligheder for en af del
af den eksisterende bebyggelse.

fastleegge bestemmelser, der sikrer at ny
bebyggelse udformes og formgives under
hensyn til Falstervejskvarterets industrihistorie.

fastleegge bestemmelser, der sikrer etablering af
Gartnerparken og sikrer en formgivning og
disponering af falles friarealer, der kan
understgtte feellesskaber og rekreative
opholdsmuligheder.

muligggre etablering af parkeringsanlaeg i
konstruktion, herunder parkeringshuse, som
skal betjene omradets bebyggelse og
funktioner.

sikre, at lokalplanomradet vejforsynes fra
Fynsvej samt Sjzllandsvej, samt at sikre
stiforbindelser.

Lokalplanens omrdde og zonestatus

Lokalplanen afgraenses, som vist pa kortbilag 1, og
omfatter fglgende matrikel:

- 6i Middelfart Markjorder

samt alle parceller, der efter den 1. maj 2026 udstykkes
inden for omradet (dato for udtraek fra matrikelkort).

Lokalplanen inddeles i 4 delomrader som vist pa
kortbilag 2.



g 2.3.

§ 3.

§ 3.1

g 3.2

g 3.3.

§ 3.4.

Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i
byzone.

Omradets anvendelse

Delomrade 1:

Delomradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form
af etage- og raekkehus bebyggelse samt til opfgrelse
af parkeringsanlaeg i konstruktion.

Inden for delomrade 1 ma der desuden etableres
erhverv i miljgklasse 1-2 i form af
publikumsorienterede serviceerhverv, offentlige formal
i form af plejehjem, liberale erhverv, kontorer, samt
vaerkstedspraagede erhverv og kultur- og
fritidsfunktioner og mindre dagligvarebutikker (f.eks.
kiosk) med et bruttoetageareal pa hgjst 250 m? og
udvalgsvarebutikker med et bruttoetageareal pa hgjst
100 m2. Disse anvendelser, med undtagelse af
offentlige formal i form af plejehjem, ma kun etableres
i stueetagen.

Delomrade 2:

Delomradet ma kun anvendes

til bydelspark, stiforbindelse og vandhandtering i form
af grgft og lavninger.

Delomrade 3:
Delomradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form
af etage- og raekkehusbebyggelse.

Inden for delomrade 3 ma der desuden etableres
erhverv i miljgklassen 1-2 i form af
publikumsorienterede serviceerhverv, offentlige formal
i form af plejehjem, liberale erhverv, kontorer, mindre
dagligvarebutikker (f.eks. kiosk) med et
bruttoetageareal pa hgjst 250 m?2 og
udvalgsvarebutikker med et bruttoetageareal pa hgjst
100 m2, mindre veerkstedspraegede erhverv samt
kultur- og fritidsfunktioner. Disse anvendelser, med
undtagelse af offentlige formal i form af plejehjem, ma
kun etableres i stueetagen.

Delomrade 4:

Delomradet ma kun anvendes til heldrsboliger i form
af etagebebyggelse og raekkehuse. Beboelsesrum til
boliger ma kun etableres oven pa bebyggelse BV1.

Derudover ma der ske anvendelse i de
bevaringsvaerdige bebyggelser BV1 (lageret) og BV2
(kontoret) til erhverv i form af liberale erhverv,
offentlige formal i form af plejehjem, serviceerhverv,
kontorer, publikumsorienterede serviceerhverv, mindre
dagligvarebutikker (f.eks. kiosk) med et
bruttoetageareal pa hagjst 250 m?2 og
udvalgsvarebutikker med et bruttoetageareal pa hgjst
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§ 3.5

§ 3.6.

8§ 4.

100 m2, mindre veerkstedspraegede erhverv samt
kultur- og fritidsfunktioner. Disse anvendelser ma kun
ske ved transformation eller bevaring af eksisterende
bebyggelse.

Der kan desuden etableres parkeringsanleeg i
konstruktion til betjening af delomradet.

Der ma ikke ske anvendelse til ophold sdsom boliger,
plejehjem, kontorer og lignende i en hgjde pa 15,5 m
over terraeen og derover inden for areal markeret pa
kortbilag 3.

Note:

Der kan tillades etablering af sekundaere rum, som fx
deporum, vaskerum m.m. | Toyotalageret (BV1).

Den eksisterende butik pd 600 m? p8 matr.nr. 6i,
Middelfart Markjorder m& opretholdes til butiksformal i
henhold til planlovens regler om lovlig eksisterende
anvendelse.

Begraensningen om anvendelse til ophold i maksimalt
15,5 m, skyldes belastning med stgv i ca. 16 m over
terreen fra virksomheden Cylindric Danmark A/S.

Generelt for lokalplanomradet

Erhvervsaktiviteter i omradet ma ikke medfgre
vaesentlig trafik, stgj, lugt, forurening eller andre
miljgmasssige gener, der er uforenelige med
boligformal.

Omradets beboere ma drive egen virksomhed fra egen
bolig i form af liberalt erhverv eller lignende under
forudszetning af:

e at erhverv ikke overstiger miljgklasse 1 i henhold til
Miljgministeriets handbog om miljg og planlaegning.
¢ at ejendommens karakter af bolig ikke andres.

e at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering
uden for grunden, og erhvervsudgvelsen ikke medfgrer
belastende trafik eller anden ulempe de omkringboende

e at erhvervet drives af beboerne af boligen, og at der
ikke er ansatte, som ikke er bosat i boligen.

e at udnyttelsen ikke ved skiltning, parkering eller pa
anden made @andrer ejendommens karakter af
beboelsesejendom og/eller omradets karakter af
boligomrade.

Geelder dog ikke ved boliger i stueetage.

Udstykning

11



§ 4.1.

§ 5.

§ 5.1.

§ 5.2.

Der kan gennemfgres ngdvendige eller
hensigtsmaessige matrikulzere forandringer.

Udstykning skal ske efter fglgende principper:

Bygninger/bebyggelser kan udstykkes som
sokkelgrunde. Sokkelgrunde skal udstykkes saledes at
udenomsarealer, herunder kantzoner, terrasser og
lignende samt mindre sekundaere bygninger, der alene
benyttes af ejere/brugere af ejendommen, er omfattet.

Der kan ske udstykning til storparceller.

Ved udstykning til teet-lav boligbebyggelse skal grunde
have en stgrrelse pa minimum 125 m2.

Veje og stier kan udstykkes som én eller flere
selvsteendige ejendomme eller offentlige vejarealer.

Feellesarealer og lignende kan udstykkes som én eller
flere selvstaendige ejendomme.

Note:

Bestemmelserne er ikke til hinder for, at veje kan
overtages som offentlige i overensstemmelse med
vejlovgivningens bestemmelser.

Veje, stier og parkering

Veje
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Fynsvej, og
Sjaellandsvej, som vist i princippet pa kortbilag 5.

Stamvej

Stamvej A-A, som vist pa kortbilag 5, skal udlaagges i
en bredde af minimum 11 meter, indenfor hvilke der
skal anlsegges en kgrebane pd8 minimum 5,8 meter,
areal til parkeringspladser og beplantning med en
minimumsbredde pa 2,2 meter samt fortov i begge
sider af vejen med en minimumsbredde pa 1,5 meter.

Note:
Princip for udlaeg af stamvej

12



§ Du3s

§ 5.4.

§ b.5.

(ouft
1500 1500 5800 2200 1500 3500
Kantzone Fortov Stamvel Parkering Fortov Kantzone,

og treeer varlerende bredde
min. 1,5 m

Boligveje

De interne boligveje skal udleegges i en bredde af
mindst 7 meter, som vist pa kortbilag 5. Kgrebanen skal
have en bredde pd@ mindst 5 meter, og der skal
etableres gangareal i minimum én side, med en bredde
pa mindst 1,5 meter. Der kan etableres indsnaevringer
af vejbanen, dog skal kgrebanen have en bredde pa
minimum 3 m ved indsnhaevringer.

Note:
Princip for boligveje

e
ol

*1sp0
1000 5000 7000 5000 2500

Kantzone Parkering Boligve| Fortov Parkering Kantzone

Veje, som ender blindt skal anleegges med
vendepladser som dimensioneres til 12 m lastbil.

Veje skal i ngdvendigt omfang udformes saledes, at de
kan fungere som strgmningsveje for overfladevand ved
ekstrem regn til en greftestraekning eller lavninger til
overfladevand i omradet.
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§ 5.6.

§5.7.

§ 5.8.

§ 5.9.

Vejkanter

Der skal udlaagges areal med bredde pa@ minimum 2,4
m langs Sjzellandsvej til cykelsti og til et fortov med en
gangflade pa minimum 1,7 m.

Der skal reserveres arealer til vejudvidelser af
Jyllandsvej, som vist pa kortbilag 5. Inden for arealerne
ma der ikke etableres anlaeg, som hindrer udvidelses af
vejanlag.

Note:

Dele af arealreservationerne er desuden beliggende
inden for tinglyste vejbyggelinjer.

Stier

Der skal sikres en offentlige tilgaengelige
stiforbindelse i form af Gartnerstien mellem
stiforbindelsespunkterne, a, b og ¢, som er vist i
princippet pa kortbilag 5. Sti mellem punkterne a - b
skal placeres nord for byggefelterne B1-2 og B1-3. Sti
mellem punkterne b - ¢ skal placeres gst og nord for
byggefelt B3-1.

Stien skal etableres med en kgrebanebredde pa
minimum 3 m og med et samlet udlaeg pa8 minimum 5
m.

Der skal etableres stiadgange, som vist i princippet pa
kortbilag 5.

Regnvandsgrgft jeevnfgr § 6.9. kan etableres inden for
del af stiudlaeg.

Sti a-b-c skal anleegges som rekreativ sti med adgang
for bade fodgaengere og cyklister.

Sti a-b-c skal udfgres i betonsten med fuger i knust tegl|
iblandet ler. Langs stierne skal etableres en
betonkantsten. I borten mellem belaegningssten og
betonkantsten skal laegges en grovere teglgrus i
blandet beton og som flisesand bruges en finere
teglgrus.

Der skal opstilles banke langs stierne med fast
underlaeg pa 1,5 m. Baenkene skal jeevnt fordeles langs
stierne og der skal etableres et antal banke svarende
til én baenk for hver 100 meter af sti a-b og sti b-c.

Note:
Princip for underlaeg p8 1,5 m under baek.
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§ 5.10.

§ 5.11.

§ 5.12.

Princip for udformning af sti.

Batonkantstan

i
I

SF2

Der skal etableres interne stier med en gangbredde pa
minimum 1,5 m og med et samlet udlaag pa minimum
2,5 m. Stierne skal sikre forbindelser

mellem byggefelterne/boligklyngerne og de tilknyttede
grgnne arealer. Stierne skal placeres saledes,

at der som minimum skabes de

pa kortbilag 5 viste forbindelser.

Stiforbindelserne skal etableres som permeable
belaegning som f.eks. grus eller
vandgennemtraengende fliser, eller som fast
belzegning som betonsten i knust tegl iblandet ler eller
sandfarvet OB-belagning.

Parkering

Indenfor lokalplanomradet skal der udlaegges areal
svarende til:

15



Dagligvare-

1 parkeringsplads pr. etagebolig.
1,5 parkeringsplads pr. teet-lav bolig.
1 parkeringsplads pr. 25 m2 ved butikker

1 parkeringsplads pr. 50 m? kontorer, klinikker og
lignende.

1 parkeringsplads pr. 100 m2 gvrige erhvervsformal.

Ved beregning af behov for antal parkeringspladser
tilades der anvendt brug af beregning for
dobbeltudnyttelse. Parkeringsbehovet i tidsperioden
med den stgrste samlede forventede efterspgrgsel jf.
nedenstaende tabel skal kunne daekkes med det
udlagte antal p-pladser.

Middag Eftermiddag Aften Lgrdag
formiddag

og 60 % 70 % 40 % 100 %

udvalgsvarebutik
Kontor og liberalt 100 % 90 % 5% 5%

erhverv
Erhverv
Boliger

§ 5.13.

100 % 100 % 5% 5%
50 % 60 % 100 % 60 %

Eksisterende P-pladser mod Jyllandsvej vist pa
kortbilag 5 er forbeholdt erhverv.

Note:

Parkeringspladser skal etableres inden for
lokalplanomrddet, men det kan tillades at
parkeringspladser ikke etableres p8 egen grund.
Middelfart Kommune vil dermed dispensere fra BR18,
kap. 20 - Ubebyggede arealer, § 399. Dette under
forudsaetning af tinglyst aftalegrundlag mellem
ejendom med parkeringsarealer og ejendom med
parkeringsudlgsende anvendelse.

Eksisterende parkeringspladser langs Jyllandsvej kan
ikke medregnes til parkeringspladser for boliger.

Parkering indenfor planomradet skal primaert placeres i
konstruktion. Minimum 70 % af den samlede
parkering*, udlgst af parkeringsnormen samt kravene
til parkering, skal placeres i konstruktion.

Resten kan placeres pa terraen inden for planomradet,
parallelparkering langs veje, samt i lommer af 90-
graders parkering. Parkeringslommer skal etableres i
direkte tilknytning til stam- og boligveje og ma

16



§ 5.14.

§ 5.15.

§ 5.16.

etableres inden for boligklyngernes byggefelter jaevnfgr
principtegning.

Parallelparkeringspladser skal udfgres i permeabel
belaegning. Der ma ikke etableres parkeringspladser
mellem bebyggelse og Fynsvej eller Sjaellandsvej.

i mv
o il

oe— e ‘o ®

Princip placering afr parkeringslommer.
Parkeringslommer vist med gré firkant.

Xl_llllﬂlmll ) L

Princip for forbud mod placering af parkering mellem
bebyggelse og Falstersvej eller Sjaellandsvej.

Note:
*se §5.12 for krav om parkeringspladser.

Ved teet-lav boligbebyggelser kan der desuden
etableres private parkeringspladser pa egen grund.

Parkering pa terraen skal fremstd med et grgnt udtryk
jf. § 9.6.

Handicappladser skal placeres nzr bebyggelsens
hovedindgang og skal etableres pa jaevnt terraen og
med synlig skiltning.

Cykelparkering

Inden for lokalplanomradet, skal der udlaegges areal til
cykel p-pladser, svarende til:

2 cykel p-pladser pr. bolig ved teet/lav

1 %2 cykel p-plads pr. 100 m2 bolig ved etageboliger.
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§ 6.

§ 6.1.
§ 6.2.

§ 6.3.

§ 6.4.

§ 6.5.

§ 6.6.

§ 6.7.

§ 6.8.

Heraf skal mindst 35% vaere overdaekkede cykel p-
pladser.

For erhverv skal der udleegges mindst 0,5 cykel
parkeringsplads pr. medarbejder og minimum 35% skal
veere overdaekket.

Tekniske anlaeg
Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terraen.

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

Anlaeg for solenergi pa tag skal placeres med samme
heeldning som taget, bortset fra anleeg pa flade
tagkonstruktioner. Disse ma ikke have en hgjde der
overstiger 1,5 m over taghgjde og skal placeres
minimum 1,5 m fra facadekant. Anlseggene ma ikke
medfgre blaendingsgener for naboer, genboer eller
forbipasserende.

Der ma ikke placeres anlaeg for solenergi pa terraen.

Tekniske anlaeg pa flade tage skal afskaermes eller
inddaekkes. Inddzekningen skal tilpasses bygningens
arkitektur. @vrige tekniske anleeg skal vaere skjult i
bygningskroppen.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige
tekniske anleeg til omradets forsyning, fx
transformerstationer o.l. Anlseggene skal sa vidt muligt
afskeermes med beplantning eller dekoreres. Tekniske
anleeg ma placeres udenfor byggefelter vist pa
kortbilag 3.

Der ma ikke etableres individuelle antenner og
paraboler indenfor lokalplanomradet.

Der skal etableres areal til faellesaffaldslgsninger i
overensstemmelse med Middelfart Kommune
retningslinjer. Affaldslgsninger skal placeres inden for
en afstand af maksimalt 75 m til den enkelte bolig.

Feellesaffaldslgsninger med fritstdende
affaldscontainere/affaldsspande skal afskeermes af et
begrgnnet hegn eller pergola og/eller af skaermende
beplantning som eksempelvis buske/haek. Desuden kan
feellesaffaldslgsninger vaere overdaekkede.
Bestemmelsen omfatter ikke delvist nedgravede
affaldssystemer.

Note: Der opfordres til at overdaekninger udfgres i
genbrugsmaterialer.

Regnvandshandtering
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§ 6.9.

§ 6.10.

Langssti a-b- cskal der etableres en slynget
regnvandsgrgft. Langs sti b - c kan grgften delvis
rgrlaagges. Princip for groftens placering er vist pa
kortbilag 4. Grgften skal en have en dybde pa minimum
0,5 m og en kronebredde pd8 minimum 2 m. Der kan
ske stikrydsninger af grgften. Ved stikrydsninger og
rgrlaagning skal der sikres tilstraekkelig
vandgennemstrgmning.

Regnvandsgrgfter skal fremsta beplantet.
Note:

Princip for udformning af groft. Med en top bredde p&
minimum 2 m, 0,5 m dybde og 1 m bund bredde.

-
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Der skal etableres en regnvandsgrgft langs Jyllandsvej
som vist i princippet pa kortbilag 4. Grgften skal have
en dybde pa minimum 0,5 m og en kronebredde pa
minimum 4 m. Grgften ma ikke etableres under
traekronen fra bevaringsveerdige traeer.

Note:

Princip for grofter langs Jyllandsgade. Princip for
udformning af groft. Med en top bredde p4 minimum 4
m, 0,5 m dybde og 1 m bund bredde.

Matrikel 6i

Afstand til traeer

. i Fortov
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§ 6.11.

§ 6.12.

Ved grgfteanlaeg ggres opmaerksom pa tinglyste
vejbyggelinjer. Middelfart Kommune er indstillet pa at
dispensere fra byggelinjer mod at etablering er under
forudsaetning af tinglysning af vilkar om rgrlaegning
m.m.

Der skal anlaegges grgfter til at understgtte og
bibeholde eksisterende strgmningsveje, safremt disse
ikke placeres pa veje, som vist i princippet pa
kortbilag 4. Stremningsveje ma ikke blokeres eller
afskeeres.

Note:

Med ”i princippet” menes, at stremningsvejene ma
flyttes nogle meter.

Eksisterende lavninger langs Jyllandsvej skal
fastholdes til opmagasinering af skybrudsvand.

Ved opfyld af eksisterende lavninger indenfor
omradet, skal der etableres nye lavninger med samme
volumen som fortraenges ved opfyld. Lavninger ma
maksimalt udfgres med haeldninger pa 1:5.

Der skal etableres regnbede i tilknytning til veje og
feellesparkeringspladser. Der skal etableres
nedsivningsareal i bede med et

stgrrelsesforhold svarende til 1:20 mellem vejareal og
nedsivningsareal. Derudover kan der i omradet
etableres LAR-anlaeg i omradet ved behov. LAR-anlaeg
skal udformes som beplantede arealer.

Note: Ved en befaestelsesgrad p§ 60 % viser
beregninger at der skal ske forsinkelse pd 4 m3 pr.
1000 m? grundareal. Ved lavere befeestelsesgrad
kan behovet for forsinkelse undggs.
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§7.

§ 7.1.

§7.2.

Bebyggelsens omfang og placering

Generelt

Bruttoetagearealet til bebyggelsen ma maksimalt
udgere fglgende for de enkelte byggefelter vist pa
kortbilag 3:

Delomrade 1

Byggefelt 1-1: 5.400 m?
Byggefelt 1-2: 6.700 m?
Byggefelt 1-3: 7.600 m?
Byggefelt 1-4: 5.300 m2 forbeholdt til parkeringshus.

Delomrade 2
Ingen byggeret

Delomrade 3
Byggefelt 3-1: 6.100 m?
Byggefelt 3-2: 5.300 m?
BV3: 512 m?

Delomrade 4
Byggefelt 4-1: 3.300 m2
Byggefelt 4-2: 3.700 m?

BV1: 12.215 m2+ 5.220 mZ2i form
af indskudt deek. Heraf 10.500 m?2 forbeholdt til
parkeringshus.

BV2: 6.705 m?

Etageareal kan efter godkendelse fra Middelfart
Kommune i begraenset omfang overfgres til byggefelter
inden for samme delomrade.

Note: Byggeretter svarende til en maksimal
bebyggelsesprocent p§ 88 % for matr.nr. 6i Middelfart
Markjorder.

Ved overforsel af etageareal skal der opnds en
dispensation fra lokalplanen og der skal tinglyses en
servitut om dette med Middelfart Kommune som
pétaleberettigede.

Der skal indrettes faellesrum fx faellesopholdsrum,
feellesveerksteder eller lignende, svarende til minimum
2 % af boligetagearealet indenfor delomraderne 1, 3 og
4. Feellesrummene kan placeres i ét eller flere af
delomraderne.
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g 7.3.

Faellesrum skal etableres i nybyggeri og/eller i
eksisterende lokaler i bygninger i BV1 og BV2. Dog
tilades at maksimalt halvdelen af kravet om
faellesrummene kan imgdekommes ved indretning af
feellesarealer i telthallen, benaevnt BV3 pa kortbilag 3,
uanset om teltdug/tag fjernes.

Note:

Bestemmelsen sikrer, at kravet om faellesrum ikke kun
kan opfyldes af telthallen, men der ogs8 skal etableres
indendgrs faellesrum.

Feellesrum m3 flyttes, sdfremt det sikres, at kravet om
minimum 2% af boligetagearealet til enhver tid
opretholdes til faellesrum i lokalplanomrédet.

Ny bebyggelse ma opfgres i minimum 2 etager
og maksimalt 4 etager med en maksimal
bebyggelseshgjde pa 16 m. Der kan herudover
etableres tagterrasser.

Dog kan der i byggefelt B1-

3 mod Sjezellandsvej etableres bebyggelse i op til 5
etager med en maksimal bebyggelseshgijde

pa 20 m og en maksimal bygningslaangde pa 30 m.

I byggefelt B4-1 ma der etableres 3 etager oven pa
BV1 med en facadehgjde pa maksimalt 20 m malt fra
terreen, mens gavltrekanter ma veere op til 22,3 m
over terraen. Bebyggelse i byggefelt B4-2 ma der
etableres 2 etager oven pa BV1 med en hgjde pa
maksimalt 18,5 m inklusiv gavitrekant malt fra
terraen.

Taet-lav boligbebyggelse ma maksimalt etableres i 3
etager med en maksimal bygningshgjde pa 12 m.

Stueetager skal opfgres med en etagehgjde pa
minimum 3,5 m.

Bygningshgjder beregnes i henhold
bygningsreglementets regler.
Note:

Princip for maksimale bygningshgjder i byggefelt B4-1:
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§ 7.4.

8 75

Maksimal bygningshajde med gavl - 22,3 m

. Gavl
Maks. facadehgjde: 20 M /ﬂ,/'{“‘ 2y

Toyota-lageret - BV1

Ny bebyggelse skal placeres indenfor de pa
kortbilag 3, viste byggefelter. Eller inden for
bygningsaftryk af de bevaringsveerdige
bygninger, BV1, BV2 og BV3 vist pa kortbilag 3.

Altaner kan etableres fremskudt ud over byggefeltet
fra 1. sal og op.

Ved placering af bebyggelse skal der tages hensyn til
stremningsveje jeevnfgr §6.11.

Indenfor delomradde 1 og 3 skal bebyggelse opfgres om
et feellesgardrum med abninger i bebyggelsen, som
fritliggende lengehuse, og/eller som
reekkehusbebyggelse. Der skal inden for hvert
byggefelt etableres minimum 2 3&bninger i hvert
byggefelt med en bredde pa minimum 5 m.

Note:

Med fritliggende lseengehuse menes en rektanguleer
etagebebyggelse med en bygningsdybde p8 mere end
12 m.
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§ 7.6.

§7.7.

Separate enheder rykket sammen til en klynge om et
feellesg8rdrum.

Boligbebyggelsen ma opfgres i en maksimal dybde pa
12 m for etageboliger og raekkehuse samt pa 15 m for
fritliggende lzengehuse.

Ved hjgrnebyggeri skal bygningsdybden kunne aflaeses
pa én af bygningssiderne. Det skal ggres ved brug af
minimum en af fglgende muligheder: skift i tagprofil,
skift i etageantal pa minimum 1 etage, materialeskift i
facaden eller ved forskydning af facaden med minimum
30 cm, som vist i princippet pa nedenstaende figur.

Ved saddeltag pa begge bygningskroppe ved et hjgrne
gaelder ovenstaende krav ikke.

Note:

v
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§ 7.8.

Principper for hvordan bygningshjorner skal udfores.

Fra venstre: skift i tagprofil, forskydning i facade,
materialeskift og skift i etageantal.

P-huse

P-hus i byggefelt 1-4 ma maksimalt opfgres i 3 etager
inklusive parkering pa tag med en hgjde pa op til 10 m.

P-hus i byggefelt BV1 ma maksimalt opfgres i 2 etager
i den eksisterende bebyggelse, Toyota-hallen.
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§ 7.9.

§ 7.10.

§7.11.

§ 7.12.

§ 8.

§ 8.1.

§ 8.2.

Variation i boligstgrrelse og typer

I byggefelterne B1-2-1, B1-3-1, B3-1-1 og B3-2-1 ma
der kun etableres taet-lav boligbebyggelse.

Hvert delomrade med boliger skal rumme en variation
i boligstgrrelser, saledes der opfgres bade sma (hgjst
70 m2 i bruttoetageareal), mellemstore (70 m2 til 100
m?2 i bruttoetageareal) og store boliger.

Sekundeere bebyggelser

Der ma indenfor delomraderne etableres mindre fzelles
sekundaere bygninger, sdsom skure, drivhuse og abne
overdaekninger, nar disse er ngdvendige for
friarealernes funktion som opholds-, lege- og
feellesarealer eller for omradets drift. Den enkelte
sekundare bygning ma ikke overstige et
bruttoetageareal pd 35 m2. Der ma i hvert gardrum
maksimalt etableres 3 fzlles sekundaere bygninger.

Sekundzere bebyggelser ma placeres uden for
byggefelter vist pa kortbilag 3.

Der ma ikke etableres carporte eller garageanlaeg i
omradet udover parkeringshuse.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Bevarende bestemmelser

De pa kortbilag 3 udpegede bevaringsvaerdige
bebyggelser: BV1 "Toyota-lageret”, BV2 (Toyota-
kontoret) og BV3 "Telthallen” i delomraderne 3 og 4 ma
ikke nedrives, @endres eller ombygges uden
kommunens tilladelse.

Note:
Toyota - administrationsbygningen:

Bygningens vigtigste bygningsmeaessige traek er den
repraesentative domicil-facade mod Jyllandsvej, som er
tidstypisk erhvervsbyggeri fra 1990°erne, opfort med
rige detaljer og arkitektur i hgj kvalitet.

Toyota - lagerhallerne:

Bygningens vigtigste bygningsmeaessige treek er det
store sammenbyggede bygningskompleks som star i
stor kontrast til omrddets ovrige bygninger, den gule
tegimur med de karakteristisk facadespring mod
Fynsvej, samt definitionen af det indre gdrdrum med
porte og lasteramper.

For Toyotahallen, markeret som BV1 pa kortbilag 3,
skal den takkede gule teglfacade langs

Fynsvej sikres bevaret. Mindre abninger af facade for
at muligggre passage eller etablering af enkelte
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§ 8.3.

§ 8.4.

§ 8.5.

vinduesabninger eller porte kan tillades
safremt der opnas tilladelse i henhold til §8.1.

Der gives mulighed for at bygge oven pa Toyotahallen
jaevnfgr §§7.3, 8.5 og 8.18. Der skal dog opnas
tilladelse i henhold til §8.1.

For Telthallen, markeret som BV3, pa kortbilag 3, skal
der ske bevaring

af stalkonstruktionen og dermed bygningens
volumen. Telthallen kan omdannes til en stor

pergola ved at teltdugen fjernes, safremt der opnds
tilladelse i henhold til §8.1. Telthallen skal omdannes
til et rekreativt faelles friareal i tilknytning til
"Gartnerstien” og "Gartnerparken”.

Note:

Bygningens vigtigste bygningsmaessige traek er den
markante stdlkonstruktion og fritliggende placering.
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Telthallen med blotlagte stdlspeer.

Hvis det viser sig at konstruktionen ikke er i en stand
hvor den kan genbruges, kan der sgges om tilladelse til
at erstatte konstruktionen, med en ny som minder om
den nuveerende | forhold til materialer, omfang,
volumen og geometri.

Ved evt. brandskade eller anden skade pa& en
bevaringsvaerdig bygning skal ny bebyggelse udfgres i
et omfang og med et aftryk som den oprindelige

bygning.
Facader

Der ma kun anvendes tegl, puds, beton, metal og trae
som primaere bygningsfacadematerialer.

Ved brug af beton skal dette udfgres med tekstur pa
dele af facaden. Maksimalt 30 m af facader mod veje
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§ 8.6.

§ 8.7.

eller faellesarealer i det enkelte byggefelt ma fremsta
i beton.

Ved brug af metal skal dette vaere malede profilerede
metalplader.

Facader i tegl skal overvejende fremsta i gule
nuancer med mulighed for at kombinere med andre
farver herunder jordfarverne rgd, brun og terracotta.

En del af facaden skal udfgres med

sekundaere facadematerialer sasom

skeermtegl, trae fx shingles eller lameller, naturskifer,
profilerede metalplader. Der ma ikke anvendes
fibercementplader eller plast.

I byggefelter B4-1 og B4-2 ma der som
primart facademateriale kun anvendes lette
materialer i form af trae eller malede profilerede
metalplader.

Note: De primaere facadematerialer refererer til de
materialer, der er anvendt | de eksisterende
industribygninger i omradet.

Eksempel pd beton med tekstur:

Variation i facader

Facadeudtrykket i det enkelte byggefelt herunder
materialer, kombination af primzere og sekundzere
materialer, og/eller farver skal variere fra de
omkringliggende klynger.

Det primaere facademateriale jf. § 8.5 ma maksimalt
udggre 80 % af den samlede facadeflade for en
bygning.

Note: Kravet om brug af sekundaere materialer skal
viderefore den karakteristiske blanding af
facadematerialer i industriomrddet, som
giver et varieret udtryk.
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§ 8.8.

§ 8.9.

§ 8.10.

Ved “facadeareal” forstds bruttofacadeareal inklusive
vinduer, dgre, altaner mv.

Facader mod veje og stier pa etageboligbyggeri i den
enkelte klynge/byggefelt skal udfgres med en variation
i kombinationen af primaere og sekundzere materialer,
og/eller farver for minimum hver 30 m facade, saledes,
at klyngen fremstar med et varieret udtryk.

Kombination af primaere og sekundezere
facadematerialer inden for den enkelte
bygningskrop/facade pa op til 30 m skal ske med en
horisontal orientering.

Note: Bestemmelsen har til form4l at sikre, at en klynge
fremstdr som en sammensaetning af forskellige
bygningsenheder, hvilket er en historisk henvisning til
variationen i udtrykket af de enkelte byggerier i et
industriomréde.

Horisontal orientering kan eksempelvis udformes som
vist nedenfor.

Illustrationer af kombinerede facadematerialer med en
horisontal orientering.

Ved en facadestraekning pa mere end 30 m skal
der vaere en forskydning i facaden pa minimum 1 m. Pa
facader mod vej A-A skal forskydningen dog kun veaere
minimum 30 cm.

Ved en facadestraekning pa mere end 30 m skal der
vaere et skift i bebyggelseshgjden eller skift i tagprofil,
delomrade 4.
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§ 8.11.

§ 8.12.

§ 8.13.

Ved skift i bebyggelseshgjden, skal skiftet have en
forskel i bygningshgjde pa minimum 2,0 meter mellem
tilstgdende bygningsdele. Et hgjdeskift kan ske i form
af reduktion eller forggelse af bygningshgjden.

Note:

Form&let med krav om etagespring i bebyggelsen er en
visuel nedskalering af bebyggelsen og har baggrund i
et snske om at undg8 monotont blokbyggeri.

Pa facader ved teet-lav boliger mod vejareal skal hver
boligenhed markeres tydeligt i facaden med materiale-
eller farveskift, murdetaljering eller lignende.

Ved etablering af raekkehuse med shedtage, stilles der
ikke krav om markering af hver boligenhed.

Note:
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Princip om krav til facadevariation og om ikke-krav ved
shed-tage.

dvrige om facader

Ved etablering af erhverv i form af
publikumsorienterede serviceerhverv og
vaerkstedspraegede  erhverv  samt  kultur- og
fritidsfunktioner i stueetagen af bebyggelsen skal
facade udformes med vinduespartier og
adgangsforhold, der understgtter et aktivt og abent
gade- og byliv.

Indgangspartier skal markeres tydeligt f.eks. ved
tilbageryk, fremspring, udkragning og materialeskift.
Ved teglfacader skal markering ske ved en hgjere
detaljeringsgrad herunder, mgnstermurveaerk, reces,
fuge farve eller en kombination heraf.
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§ 8.14.

§ 8.15.

§ 8.16.

§ 8.17.

§ 8.18.

§ 8.19.

Synlig sokkelhgjde fra terreen ma hgjst veere 50 cm.
@vrig sokkel ma kun udfgres af primaere
facademateriale.

Facader ma ikke fremsta i gra, med undtagelse af
facader i beton.

Tagform og materialer

Tage ma udfgres som enten pandeplader, skifer,
tagpap med listebeklzedning, beton- og teglsten eller
med sedum. Tagene ma ikke vaere reflekterende.

Flade tage ma udfgres med tagpap uden listedaekning

Tage skal udfgres enten som flade, som tage med
heeldning pa minimum 15 grader i forhold til vandret
eller som tgndehveelv.

Tage med haeldning inden for den enkelte bygningskrop
ma vaere enten symmetriske eller asymmetriske.

Minimum 60 % af bebyggelsen indenfor det enkelte
byggefelt (malt i bygningsaftryk) skal have tage med
haldning. Tage som anvendes til parkering medregnes
ikke.

Der skal som minimum etableres tage med haldning
pa minimum 15 grader i forhold til vandret pa
markerede bygningshjgrner, vist pa kortbilag 3.

Tage markeret pa kortbilag 3 i byggefelt B4-2 skal
udfgres ensartet som shed-tage, asymmetriske
saddeltage.

Note:

Princip for at minimum 60 % af inden for hver byggefelt
skal have tagheaeldning:

For tage med heldning gelder, at retningen for
tagrygninger skal etableres som vist pa nedenstaende
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figur. Heeldningen skal altid etableres enten vinkelret
pa eller parallelt med en bebyggelses facade.

Principper for retninger af tagrygninger i lokalplanomrdet.
Note:
Typologi for tagretninger. Eksisterende i naeromrddet:

§ 8.20. Flade tag pa boligbyggeri skal i overvejende grad
fremsta med sedum, solpaneler og/eller tagterrasse.
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§ 8.21.

§ 8.22.

§ 8.23.

§ 8.24.

§ 8.25.

Op til maksimalt 15 % ma fremsta udelukkende med
tagpap. De flade tage ma ogsa anvendes til teknik,
safremt disse afskaermes jeevnfgr § 6.5.

Vinduer og dgre

Vinduesrammer og dgrkarme skal udfgres i en
kontrasterende farve i forhold til bygningens facade, sa
rammerne og dgre fremhaeves tydeligt.

Ved malede facader eller facader i ubehandlet tree
tilades dog vinduesrammer og dgrkarme i samme
farve som facade.

Vinduesrammer ma ikke veere gra.

Note: Viderefgrelse af kontrasterende farver fra
industribygning i omrdet.
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fraviges.
Altaner

Der ma ikke etableres udvendige trapper eller
altangange

Der ma dog etableres udvendige trapper pa gavl mod
Gartnerparken. Trappen skal fremsta som et
selvstaendigt arkitektonisk element i malet stal.

Der skal som udgangspunkt etableres altaner til alle
boliger fra 1. sal og op samt adgang til have eller
terrasse for boliger i stueetagen.

Note: Altaner mé ikke vaere stojbelastede.

Altaner skal fremsta som selvstaendige arkitektoniske
elementer og ma ikke udfgres som en integreret del af
facadebeklzedningen.

Altanernes vezern skal udfgres i transparente eller
semitransparente materialer sasom glas, perforeret
metal eller balustre i stal. Vaern ma ikke udfgres i tunge
eller lukkede materialer sd3som pudsede eller
teglbekladte flader.
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§ 8.26.

§8.27.

§ 8.28.

§ 8.29.

§ 8.30.

Altaner ma maksimalt udkrage 1,50 m fra bygnings
primaere facade. Der kan opnds stgrre altandybder ved
at arbejde med helt eller delvist indeliggende altaner.
Ved pahaengte altaner ma den samlede bredde af
altaner ikke overstige 1/2 af facadens laengde.

Altanernes bundplader skal veaere underbeklzedte, og
vaern skal traekkes ned foran bundpladen. Underside af
altaner skal have samme farve som resten af altanen.

Pa&haengte altaner skal vaere uden brug af forstserkende
konstruktioner pa facaden eller understgttende
konstruktioner fx bjeelker, “hyldeknzegte” eller sgjler.

Skrastag eller skrdafstivning tillades forudsat, at
afstiver integreres i veern og faestnes i mur under
handliste

Maksimalt 40 % af alle altaner og vaern i det enkelte
byggefelt ma fremsta i galvaniseret stal.

Adgangsforhold

For bygninger med facade, ikke

gavl, mod Gartnerparken eller Gartnerstien gzelder, at
den primaere adgang til bygningerne skal

ske ved facade mod Gartnerparken eller Gartnerstien.

For bygninger med facade, ikke
gavl, mod veje galder, at den primare adgang til
bygningerne skal ske ved facade mod vej.

Fritliggende laengehuse skal orienteres med privat side
mod garden og adgangsside vaek fra gardrum.

Note:
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§ 8.31.

Principper for placering af primeere adgangsdore til
bygninger

P-huse

P-hus i byggefelt 1-4 skal fremsta i en markant
arkitektur, som markerer parkeringshuset som et
vartegn for Falstersvejkvarteret. P-huset skal
udformes med et skilt med en betydelig

stgrrelse p& minimum 4 m?2. Skiltet skal vise omradets
stednavn. Skiltet kan udformes som en del af
facaden.

P-huset skal fremstd med forskellige facadematerialer,
minimum 2 forskellige. For facadematerialer gaelder:

e Tegl skal vaere i gule nuancer med mulighed for
at kombinere med andre farver herunder
jordfarverne rgd, brun og terracotta,

e Metal, skal veere som malede profilerede
metalplader. Metalpladerne ma perforeres.

e Tree kan fx i form af traelameller.

Mindre dele af facaden ma fremsta i beton, safremt
denne udformes med en hgj detalje grad.

Mod gardrum skal facade fremsta begrgnnet med
beplantning.
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§8.32.

§ 8.33.

8§ 9.

§ 9.1.

Bygningens udformning skal sikre, at der

ikke opstar stgj- og lysgener mod gardrum, boliger og
liberale erhverv. P-huset skal indrettes yderligere
minimum én anvendelse udover parkering fx
byttebgrs, foreningslokale, cykelvaerksted,
boldspilsbane pa tagetage.

Skiltnin

Skiltning og reklamering skal tilpasses bygningens
arkitektoniske udformning. Skiltning og reklamering
ma hverken helt eller delvis daekke arkitektoniske
elementer som fx udvendige dgre, vinduer, gesimser,
band, indfatninger og pilastre, eller have karakter af
facadebeklzedning, vinduesafblaending og

lignende. Skilte ma ikke placeres over tagfod.

Der ma ikke opsaettes digitale skilte eller lysreklamer.

Der ma ikke opsaettes reklameflag, beachflag eller
lignende.

Skilte med virksomhedens navn ma maksimalt
have en hgjde pa 80 cm.

Etableres der virksomhedslogo pa facaden ma logoets
stgrrelse udggre maksimalt 0,8 m2.

Eksisterende 3 pyloner vist pa kortbilag 3 langs
Jyllandsvej ma fastholdes og udskiftes. Pyloner ma
maksimalt have en bredde pd 1 m og have en hgjde
pa maksimalt 3-7 m som angivet pa kortbilag 3.

Note:

Ved nye pyloner gores opmeaerksom pd tinglyste
byggelinjer. Middelfart Kommune er indstillet p§ at
dispensere fra byggelinjer, mod at opstilling er under
forudseaetning af tinglysning om fjernelsesdeklaration.

Ud over firma- og logoskilte pa den enkelte ejendom
ma der inden for omradet kun opstilles falles
oplysnings- og henvisningsskilte. Skiltene skal placeres
i vejens rabatareal eller pd bygningernes facade.

Ubebyggede arealer og beplantning
Opholdsarealer

Der skal ved teet-lav boliger etableres opholds- og
friarealer svarende til 100 % af boligernes samlede
etageareal.

Ved etageboliger skal etableres friarealer svarende til
mindst 25 % af boligernes samlede etageareal.

Heraf kan medregnes op til 50 % af de arealer
som ikke er placeret pa terraen. For eksempel: arealer
pa altan, tagterrasse, haevet gardareal, eller lignende.
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§9.2.

Kun arealer, hvor Miljgstyrelsens
vejledende graenseveaerdier for trafik- og
virksomhedsstgj overholdes, kan udnyttes som
opholdsarealer og indga i beregningen
af opholdsarealer.

Kantzoner

Der skal langs bygninger etableres kantzoner med
bredder pa henholdsvis minimum 1,5 meter og
kantzoner pa minimum 2,5 meter til maksimum 5
meter, som vist i princippet pa kortbilag 4.

Der skal etableres kantzoner pa minimum 2,5 meter
langs bygninger mod faellesarealer (ikke veje). Der
stilles dog ikke krav om kantzoner ved facader med
maksimalt et vindue uden udgangsdgre i stueetagen.

For kantzonearealer som er stgjbelastede kan
disse ikke anvendes til stgjfglsomme anvendelser.

Note:
Princip for placering af kantzoner mod faellesarealer

Bollg

Sekundeer
terrasse

Primeer Bolig Sekundger Ankoms
terrasse terrasse sti

Principper for bredder af kantzoner.
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Afskeermende
gront

Privat terrasse Bolig

Kantzone Fortov Parkering Vel

§ 9.3.

§ 9.4.

Ved boliger skal kantzonen pa minimum 1,5 m
fremtraede tydeligt fx ved skift i belaegning eller
markering med beplantning. Kantzonen ved hver bolig
skal fremtraede med facadebeplantning og/eller
plantebede og/eller plantekasser med fx urter,
graesser, blomster, mindre buske og lignende.

Der kan etableres cykelparkering i kantzonen.
Kantzonen ma ikke hegnes.

Ved taet-lav boliger i byggefelt B1-2-1 og B3-2-1 kan
der etableres private parkeringspladser mellem vej og
kantzone. Minimum 20 % af forhave med parkering
mod vej skal vaere beplantet omrade med grees, trae,
haek og/eller buske.

Ved boliger med kantzoner pa& minimum 2,5 meter til
maksimum 5 meter gaelder:

Der kan etableres depotrum i samme materialer som
boligbebyggelsens facader, minidrivhuse og bade
almindelig og overdaekket cykelparkering inden for
kantzonen. Derudover ma der ikke etableres
bygninger. Hver sekundaer bygning ma max. veere 8
m2, og sekundaere bygninger ma ikke sammenbygges.

Ved taet-lav boliger i byggefelt B1-3-1 og B3-1-1 kan
der etableres private parkeringspladser mellem vej og
kantzone. Minimum 20 % af forhave med
parkering mod vej skal vaere beplantet omrade med
grees, tree, haek og/eller buske. Ved privat
parkering inden for kantzone kan kantzonen udvides til
maksimum 7 m.
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§ 9.5.

§ 9.6.

§9.7.

§ 9.8.

§ 9.9.

Der kan etableres private terrasser i trae eller med fliser
med en dybde pd@ maksimalt 3 m. Der kan etableres
afskeermning vinkelret pd8 facaden med en hgjde pa
maksimalt 1,8 m og en leengde malt fra facade pa
maksimalt 2 m. Afskarmning skal fremsta begrgnnet
med beplantning.

Kantzonen skal fremtreede med tydelig privat eller
halvprivat karakter, fx ved afskeermende beplantning,
haekke, plantekasser.

Kantzonen ma omkranses af beplantning med en
maksimal hgjde pa 1,3 meter.

Kantzonen ma ikke hegnes.

Som udgangspunkt skal alle boliger i stueetagen have
direkte adgang til tilstédende kantzoner pa minimum
2,5 m. Hjgrnelejligheder er undtaget fra kravet.

Ved erhverv og andre anvendelser end boliger gezelder,
at udformningen af kantzonen skal understgtte brugen
af udearealet umiddelbart knyttet til bygningens brug
og aktiviteter fx udeservering, indgangsparti eller
udstilling. Safremt anvendelsen ikke er udadvendt, skal
kantzonen fremstd med beplantning i kummer eller
plantehuller, belaegningsskifte eller anden
bearbejdning af belaegningen.

Veijkantzoner mod Fynsvej og Jyllandsvej

Arealer langs bygning BV1 mod Fynsvej skal fremsta
beplantede med bunddaekke og traeer.

Der skal plantes et stort tree pa hjgrnet af Fynsvej og
Jyllandsvej, som vist i princippet pa kortbilag 4.

Det store trae skal veere af en traeart, der naturligt
vokser sig til en stgrrelse pa over 15 meter i hgjden og
mindst 6 meter i kronediameter.

Der skal opretholdes allé-beplantning langs Jyllandsvej,
som vist i princippet pa kortbilag 4. Ved genplantning
skal der vaere en afstand pa 30 m mellem traeerne.

Note:

Allé-beplantningen m& rykkes langere tilbage fra
vejmidte end tilfeeldet er med de nuvaerende traeer
langs Jyllandsvej, s8ledes der er mulighed for udvidelse
af vejen.

Gardrum, undtagen delomrade 4:

Gardrum skal gives en markant grgn karakter med
beplantning og grgnne arealer samt opholdsarealer.

Indenfor hvert byggefelt skal der
etableres grgnne arealer svarende til minimum 30
% af gardrummets areal.
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De grgnne arealer skal udfgres med stedstypisk
beplantning i flere lag i form af traeer, buske,
klatreplanter, urter og graesser.

Der skal plantes minimum 5 mellemstore traeer i hvert
gardrum eller 3 store traeer. Eller en kombination af
store og mellemstore traeer i forholdet 1 stort trae
svarer til 2 mellemstore trzeer.

Mellemstore traeer er traeer som vokser naturligt til en
stgrrelse pa ca. 8-15 meter i hgjden og 3-8 meter i
kronediameter.

Store treeer er traearter, der naturligt vokser sig til en
stgrrelse pad over 15 meter i hgjden og mindst 6 meter
i kronediameter.

Der ma kun plantes fglgende traearter og buske i
gardrum:

Store treeer: Fuglekirsebaer, vortebirk og stilkeg.

Mellemstore treeer: Almindelig rgn, engriflet hvidtjgrn,
almindelig haeg, mirabel, navr, samt traeer

med spiseaeble pa vildstamme fx Malus domestica
"Filippa’.

Buske: Blagrgn rose, dunet gedeblad, fjeldribs, hassel,
hunderose, almindelig hyld, kristtorn, kraege, ribs,
solbaer, tgrst, vildeeble og zeblerose.

Gardrum skal indrettes, sa de indbyder til ophold, leg
og aktivitet. Der ma kun etableres bebyggelse og
anleeg, som understgtter arealernes rekreative brug fx
legehuse, lege- og

motionsredskaber, pergolastrukturer, overdaekkede te
rrasser, pavilloner og redskabsskure. Derudover kan
der etableres cykelparkering (bade overdaekket og
almindelig).

Der ma ikke etableres veje og parkeringspladser for
biler i gardrum.

Note:
Princip for beregning af grenne arealer i gdrdrum.
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§ 9.10.

§ 9.11.

v
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Areal af gardrum = 1.430 kvm
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Gardrum, delomrade 4:

Gardrum i delomrade 4 skal etableres pa tagfladen af
"Toyotahallen”. Der skal etableres bede med
beplantning og arealer til ophold. Del af tagfladen ma
desuden indrettes som private opholdsarealer i
tilknytning til den enkelte bolig.

Gardrummet skal indrettes, sa det indbyder til ophold,
leg og aktivitet. Der ma kun etableres bebyggelse og
anlaeg, som understgtter arealernes rekreative brug fx
legehuse, pergolastrukturer, overdzekkede terrasser,
orangeri.

Jordopbygningen, hvor der etableres beplantning, skal
over konstruktion etableres i overensstemmelse med
kravene til vaekstlaget for beplantning pa etagedaek i
§9.21.
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§9.12.

§9.13.

§ 9.14.

Vej og parkeringsarealer

Parkeringslommer skal indpasses som en del af
omradets begrgnning med afskarmende beplantning,
fx treeraekker supplereret med hakbeplantning.

Der skal etableres plantebede langs vej A-A. Et
plantebed skal minimum have en stgrrelse pa 2,2x2,2
meter med mindst et trae og grgn bund (bunddaekke,
stauder, mv). Regnbede til handtering af vejvand ijf.
6.12 kan udggres af et plantebed.

Der skal etableres et plantebed med et trae for
minimum hver 30 m vejstraekning.

Der ma kun plantes fglgende treearter i plantebede
langs veje: Avnbgg, skovfyr, smabladet lind og stilkeg.

Treeer i plantebede langs veje skal have en minimum
stammediameter pa 14 cm 1 meter over rodklumpen
nar de plantes.

Note:

Eksempel p8 vejbede i Middelfart, Allékvarteret
Gartnerstien, a-a

Der skal etableres beplantning langs del af
Gartnerstien, a-b, i form af minimum 20
treeer fordelt jeevnfgr nedenstaende principper.

Der skal overvejende anvendes trae- og buskarter
med synlig arstidsvariation.

Der skal anvendes beplantningsprincip efter stiens
forlgb, herunder lige straek eller bugtende strak.

Ved lige straek skal beplantning placeres i raekker.
Beplantningen skal besta af arter som hvidtjgrn,
seljergn, almindelig rgn, tgrst, kvalkved, Almindelig
haeg, og/eller dunet gedeblad. I delomrade 3 skal
der etableres minimum é&n traeraekke, som vist pa
kortbilag 4.

Ved bugtende straek skal beplantning placeres
i klynger. Beplantningen skal besta af arter
som skovfyr, avnbgg, eg, hvidtjgrn, hyld, kristtorn,
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fjeldribs, almindelig haeg, sejle-pil, birk, rgd-el og/eller
dunet gedeblad.

Note:

Med synlig rstidsvariation menes treeer og buske med
blomstring, beer/hyben og/eller efterdrsfarver.
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§ 9.15.

§ 9.16.

Principper for placering af beplantning langs
Gartnerstien. Til venstre principper for lige streek og til
hgjre principper for bugtende straek.

Byinventar med undtagelse af belysning langs
Gartnerstien skal fremsta i gren farve, RAL 6016.

Gartnerparken

Der skal etableres en park som indbyder til ophold og
leg, som vist pa kortbilag 4.

Der skal etableres minimum 1 stort aktivitetsomrade pa
minimum 200 m?2 og 3 aktivitetsomrader p& minimum
60 m2 og 3 aktivitetsomrader pa minimum 20 m2? med
en placering som vist i princippet pa kortbilag 4.

Aktivitetsomraderne under et skal indeholde anlaeg,
legeredskaber, idraetsredskaber eller lign. som
indbyder til leg og bevaegelse for flere aldersgrupper.

Note: Der bgr vaere fokus p8 aktivitetsredskaber som
er mélirettet storre born og unge, fx boldspilsbaner,
hgje gynger, klatrer redskaber.

Parken skal beplantes med fokus pa arts- og
arstidsvariation.
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§9.17.

§ 9.18.

§ 9.19.

Parken skal indrettes med plaaner med graesser og fx
korsknap, bellis, aerenspris, hvidklgver, brunelle,
ranunkel/smgrblomst, haret hggeurt, krybende
potential, viol, scilla, snepryd.

Der skal etableres grupper af buske af arterne
hvidtjgrn, hyld, slden, kvalkved, dronningebusk
og/eller dunet gedeblad. Der skal placeres buske fordelt
i  hele parken pa kuperede plantebede i
overensstemmelse med principperne pa kortbilag 4. De
kuperede plantebede skal have toppunkter minimum
0,5 m over hosliggende stikote.

Der skal etableres traeraekker i overensstemmelse med
principperne pa kortbilag 4. Treeraekkerne skal udfgres
som én raekke traer bestdende af enten birk,
fuglekirsebaer, robinie, rgdeg, japansk kirsebeer, stilk-
eg, avnbgg, smabladet lind eller mirabel. Hver enkelt
treeraekke ma kun indeholde en traeart.

Derudover skal der etableres grupper af traeer i begge
ender af parken mod vej og nabo matrikel, som vist i
princippet pa kortbilag 4.

Note:
Principper for beplantning i Gartnerparken

Lavninger

. Treersekker B Kuperede plantebede

Ml

Byinventar ved stier med undtagelse af belysning i
Gartnerparken skal fremsta i grgn farve, RAL 6016.

Aktivitetsredskaber kan udfgres i andre farver.

Der skal etableres lavninger ned til 0,5 m under
omkringliggende terraen, saledes der skabes et
lavningsvolumen pa minimum 215 m3.

Der skal etableres et sammenhangende stisystem i
parken med belaegning i form af permeable belaegning
som f.eks. grus eller vandgennemtraengende fliser,
eller som fast belaegning som betonsten, betonsten i
knust tegl iblandet ler eller sandfarvet OB-

belzegning.
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§ 9.20.

§ 9.21.

Stisystemet skal skabe forbindelser fra delomrade 1 til
delomrade 3 og fra vej A-A til sti a-b-c. Langs kanten
af parken mod nord, gst og syd skal der etableres
et fotov med en bredde pa minimum 1,5
m. I tilknytning til stierne i parken kan der etableres
mindre flader med fastbelaegning eller grus.

Pladser

Der skal etableres en mgdeplads i tilknytning til
telthallen BV1 og sti b-c, som vist pa kortbilag 4.
Pladsen skal etableres med fast belaegning eller grus.
Der skal etableres en opholdstrappe pa skraning mod
nabomatrikel i tilknytning til pladsen.

Note:

Princip for opholdstrappe ved “teltpladsen”, plads ved
telthallen BV1.

opholdstrape i grusplads Gartnersti
skrdning ved teltpladsen

Der skal i Gartnerparken etableres en mindre plads i
tilknytning til Gartnerstien, sti a-b. Stien skal markere
en ankomstplads til parken og indrettes med mulighed
for ophold.

Note:
Eksempel p8 udformning af en madeplads:
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§9.22.

§9.23.

Teglgres

S e

MODEPLADS

GARTNERSTIEN

Vakstforhold

For traeer plantet i fritliggende muldarealer, herunder
pleener, geelder, at de skal plantes i abne muldbede
med minimum 2,5 m2 bed pr. trae. Der ma gerne
tilfgjes permeable, Igse belaegninger eller beplantning
som afdaekning af abent muldbed, herunder fx buske,
stauder, flis og ikke-lerede grustyper.

For treeer plantet i lukkede befaestelser, herunder
vejarealer, eller pa etagedak geelder, at der som
minimum skal vaere 15 m?2 rodvenlig befzestelse pr.
tree. Heraf skal mindst 2,5 m2 omkring stammen vare
abent muldbed.

For beplantning pd etagedaek eller tagterrasser skal
vaekstlaget (substratdybden) vaere minimum 0,8 m
hvor der plantes (sma) traeer, minimum 0,6 m hvor der
plantes buske og lav beplantning, min. 0,2 m under
urtevegetation og minimum 0,10 m under
sedumvegetation.

Der mad ikke opfgres bebyggelse eller ske
terraenregulering inden for drypzonen af
bevaringsvaerdige treeer og beplantningsbzelte, samt
ved ny traebeplantning.

Note:

Drypzonen: Drypzonen er vaesentlig for traeets samlede
levetid. I tilfelde af terreenregulering m& der ikke ske
terreenregulering inden for treeernes drypzone, ligesom
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§ 9.24,

§ 9.25.

der ikke m& etableres fast belaegning inden for
drypzonen af eksisterende traeer. /Endringer p8 arealer
teet pd treeer frar8des generelt. Hvis de er ngdvendige,
skal traeerne beskyttes, herunder ifm. gravearbejde og
korsel. Som udgangspunkt skal der friholdes en
respektzone svarende til kronen (drypzone) for at sikre
treeernes krone, stamme og rodder mod skader.

Belysning

Der skal etableres belysning langs veje og stier samt i
Gartnerparken.

Ved stier skal der anvendes pullertlamper. Ved
pladsdannelser skal der anvendes lamper p3
gittermaster.

Terraenrequlering

Terreenregulering skal begraenses til ngdvendigt
omfang og udfgres med blgde overgange pa en sadan
made, at det faerdige terraen fremstar blgdt
afrundet. Der tillades dog terrassering af terrzenet,
hvor det matte veaere ngdvendigt, ved brug af
stgttemure, jeevnfgr nedenfor.

Bebyggelse, veje, stier og gvrige anlaeg skal indpasses
i landskabet. Der ma inden for lokalplanomradet
foretages den ngdvendige terraenregulering i
forbindelse med byggemodningen. Derudover kan der
foretages terrzenreguleringer i forbindelse med
etablering af tekniske anleeg, herunder
regnvandsbassiner og grgfter. For terraenregulering i
forbindelse med byggemodning gelder fglgende
principper:

e Bebyggelsen skal trappes ned og/eller

terreenforskelle optages i bebyggelsen, sa
behovet for terreenspring minimeres.

e Der ma ikke ske terreenregulering stejlere end
1:2.

e Terraenregulering ma ikke
a&ndre overfladevands naturlige aflgb til anden
ejendom eller hindre den naturlige
overfladeafstrgmning af vand fra hgjere
liggende ejendomme.

e Der kan pa steder, hvor det af funktionelle
arsager ikke er muligt at overholde ovenstaende
heeldninger, etableres lave stgttemure pa
maksimalt 0,5 m eller forhgjede sokler.

e Skraninger stejlere end 1:3 skal begrgnnes med
hgjtvoksende naturgraes, buske, stauder og
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lignende, sa de ikke fremstar som kunstige
former med fx kortklippet grees.

Efter feerdig byggemodning ma der ikke ske
terraenregulering neermere skel end 1 m.

Stgttemure i terraen skal fremsta i naturmaterialer som
fx gabionmure, stensatninger, tegl udfgrt som blank
mur, cortenstal o.l. Stgttemure kan udfgres i andre
materialer, safremt de skarmes med beplantning i
deres fulde hgjde. Stgttemure ifm. trappeanlzeg er
undtaget herfra. Stgttemure ma ikke overstige 0,5 m i
hgjden. Stgrre hgjdeforskelle kan overvindes ved
terrassering med afstande mellem stgttemure pa
mindst 0,5 m.

Note:
Eksempler pd hvordan stattemure kan udfares.

Type 1(T1) Type 2 (T2)

starremur

eksist. skrdning ved Gartnerst Gartnersti eksist. skrdning greft eller Gartnerst
ved Gartnerst rarfering

Type 3(T3) Type 4 (T4)

w2 WA e O
opholdstrape [ grusplads Gartnerst rampe ved indgang til Gartnerparken parkst!

skrdning ved eliplodsen

§ 10. Grundejerforening

§ 10.1. Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for alle grundejere i lokalplanomradet.

§ 10.2. Grundejerforeningen har ansvar for drift og
vedligeholdelse inden for delomradernes arealer af de i
§ 5 og § 9 naxevnte fzllesanlaeg, herunder veje, stier,
parkering, fzllesopholdsarealer, beplantning mv.
Grundejerforeningerne skal i gvrigt foresta de opgaver,
som i medfgr af lovgivningen henlaegges il
foreningerne
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§ 10.3.

§ 10.4.

§ 10.5.

§ 11.
§ 11.1.

§ 11.2.

§ 11.3.

§ 12.

Grundejerforeningen er pligtige til at tage skgde pa de
i § 5 0g § 9 neevnte feellesanlaeg.

Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heraf
skal godkendes af Middelfart Kommune.

Grundejerforeningerne skal oprettes senest nar
Middelfart Kommune kraever det.

Miljoforhold

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

Ny boligbebyggelse skal stgjisoleres, sa
Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for stgj er
overholdt indendgrs med abne vinduer og pa udendgrs
opholdsarealer.

Stgjisolering af ny boligbebyggelse kan fx ske ved
placering af opholdsarealer bag bebyggelse, seerligt
stgjdeempende vinduer og lignende.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes
med et stgjniveau fra virksomhedsstgj, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for "Ekstern
stgj fra virksomheder”, p.t. vejledning nr. 5/1984.

Ny boligbebyggelse skal stgjisoleres, sa
Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for stgj er
overholdt indendgrs med abne vinduer og pa udendgrs
opholdsarealer.

Stgjisolering af ny boligbebyggelse kan fx ske ved
placering af opholdsarealer bag bebyggelse, seerligt
stgjdeempende vinduer og lignende.

Inden for lokalplanens omrade ma der kun etableres
fritidsaktiviteter og virksomheder i miljgklasse 1-3.
Der kan dog kun etableres aktiviteter eller
virksomheder i miljgklasse 3, hvis miljgkrav ved
miljgfglsommme anvendelser, som fx boliger, kan
opfyldes.

Forudsaetninger for ibrugtagning af ny

bebyggelse

§ 12.1.

Betingelser, delomrader

Ny bebyggelse eller zendret anvendelse af ubebyggede
arealer ma ikke tages i brug uden Middelfart Kommunes
tilladelse, for:

e der er anlagt bil- og cykelparkering i
overensstemmelse med § 5 med tilhgrende
beplantning i overensstemmelse med § 9.
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Parkering i konstruktion skal etableres senest nar
der opfgres fglgende bruttoetagemeter bebyggelse i
folgende delomrader:

Delomrade Bruttoetagemeter
1 5.910
3 3.420
4 6.192

e Vejadgang, veje til og indenfor det pagaeldende
delomrade er anlagt i overensstemmelse §5 og
§9.24.

e Der er etableret anleeg til handtering af
regnvand fra det enkelt delomrade i
overensstemmelse med § 6.

e Der er etableret faellesrum i overensstemmelse
med §7.2. Fallesrum kan etableres udenfor
delomrade.

e For delomrade 3 og 4 geelder, at Gartnerparken
i overensstemmelse med § 9 skal vaere anlagt,

e Trxeer og gvrig beplantning indenfor det
pageldende  delomrade er plantet i
overensstemmelse med § 9.

For delomrade 1

e at stia-b er etableret i overensstemmelse med §
5 0g §9.24.

For delomrade 3 og 4

at sti b-c er etableret i overensstemmelse med §
5 o0g §9.24.

at treeraekker vist p& kortbilag 4, markeret
som betingelse for ibrugtagning af delomr8de 3 og 4,
er plantet.

For delomrade 1, 3 og 4

o at Gartnerparken i overensstemmelse med §
9.16 - 9.19 er anlagt med undtagelse
af traeraekker vist pa kortbilag 4, markeret
som betingelse for ibrugtagning af delomrdde 3 og
4.

Note:
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§ 12.2.

Bestemmelsen indebeerer, at de ngdvendige
feellesarealer og -anlaeg indenfor de enkelte byggefelter
skal etableres for der kan gives ibrugtagningstilladelse.

Kommunen kan dog dispensere fra betingelse om, at
ny bebyggelse ikke m4a tages i brug for, der er etableret
fzelles anlaeg p8 betingelse af, at ansgger overfor
kommunen stiller sikkerhed for sin forholdsmeaessige
andel af de forventede omkostninger ved senere
etablering af anlaegget.

Betingelser, hvert byggefelt for sig.

Ny bebyggelse eller zendret anvendelse af ubebyggede
arealer ma ikke tages i brug uden Middelfart Kommunes
tilladelse, for:

e der er etableret sekundaere stiforbindelser til det
enkelte byggefelt i overensstemmelse med §
5.10.

e Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet
kloaksystemet efter Middelfart Kommunes
anvisning jeevnfgr § 6.2.

e der er etableret faelles friarealer svarende til det
krav der udlgses af de opfgrte boliger i
overensstemmelse med § 9,

e Gardrum og kantzoner er anlagt i
overensstemmelse med §9,

e det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens
vejledende graenseveaerdier for stgj og
luftforurening kan overholdes i
overensstemmelse med § 11.

Bestemmelserne geaelder for hvert byggefelt (Kortbilag
3) for sig.

Note:

Bestemmelsen indebeerer, at de ngdvendige
feellesarealer og -anlaeg indenfor de enkelte byggefelter
skal etableres for der kan gives ibrugtagningstilladelse.

Kommunen kan dog dispensere fra betingelse om, at
ny bebyggelse ikke m4a tages i brug for, der er etableret
fzelles anlaeg p8 betingelse af, at ansgger overfor
kommunen stiller sikkerhed for sin forholdsmeaessige
andel af de forventede omkostninger ved senere
etablering af anlaegget.
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§ 13.
§ 13.1.

§ 14.

§ 15.

§ 15.1.

§ 15.2.

§ 15.3.

§ 15.4.

§ 15.5.

§ 15.6.

Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 30.02
"Erhvervsomrade ved Sjellandsvej”, vedtaget
20.03.1978. Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af naervaerende lokalplan aflyses
Lokalplan  nr.  30.02  "Erhvervsomrade  ved
Sjeellandsvej” inden for lokalplanomradet.

Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort,
ma ejendomme, der er omfattet af planen ifslge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller
anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser. Den eksisterende, lovlige anvendelse af
en ejendom kan fortseette 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 tidsbegreenses til maksimalt 3 ar.
Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan. Dispensation kan kun
ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl.,
medmindre Byradet skgnner at dispensationen er af
uvaesentlig betydning for de pageseldende (planlovens
§§ 19 og 20).

I lokalplanens § 5.6 udlaegges arealer til offentlige
formal. Det betyder, at ejeren efter planlovens § 48 -
nar visse forudssetninger er opfyldt - kan kraeve
ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til § 47 i planloven kan der foretages
ekspropriation af privates ejendomme eller rettigheder
over ejendomme, ndr ekspropriationen vil vaere 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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LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE
RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort
ma de ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget ikke
udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der geelder efter Planlovens § 17 et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og zendring af anvendelsen.
Den eksisterende, lovlige anvendelse af ejendomme inden for
omradet kan dog fortsaette som hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra lokalplanforslagets
offentligggrelse og indtil lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentligt bekendtgjort af Byradet, dog hgjst 1 ar efter
offentligggrelsen. De blivende retsvirkninger fremgar af
lokalplanens § 15.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og andringsforslag er
udlgbet, kan der eventuelt efter planlovens § 17, stk. 2 opnds
tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstemmelse med
forslaget.
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VEDTAGELSESPATEGNELSE

Lokalplanen er vedtaget som forslag af Middelfart Byrad den
31. august, 2026

Anders Mgllegard Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Planforslaget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes
hjemmeside d. 2 september, 2026
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REDEGQRELSE

LOKALPLANENS AFSAT

Lokalplanen 236 er formuleret med afszet i udviklingsplanen for
Falstersvejkvarteret, der blev vedtaget af Middelfart Byrad den
11. januar 2024. Udviklingsplanen rummer en raekke strategiske
spor for, hvordan Falstersvejkvarteret skal overga fra at veere
erhvervs- til blandet bolig- og erhvervsomrade.

Lokalplanen er udarbejdet med direkte afsaet i udviklingsplanen
for Falstersvejkvarteret og omsaetter dens strategiske principper
tii bindende rammer for omradets fysiske udvikling.
Udviklingsplanen fastleegger en omdannelse baseret pa
transformation frem for nedrivning, s& omradets identitet
bevares, en \varieret bystruktur og etableringen af
sammenhangende byrum.

Et centralt princip er, at eksisterende bebyggelse og
konstruktioner skal indgd aktivt i udviklingen af bolig- og
erhvervsomradet. Bade for at bevare omradets identitet og
historie, og lade det indga som en ressource i udviklingen af
omradet, og for at bidrage til at reducere ressourceforbrug og
CO2-udledning ved at bevare indlejret energi i bygningerne.

Samtidig viderefgres udviklingsplanens struktur gennem
fastleeggelse af byggefelter, fzelles friarealer og kantzoner, der
understgtter en finmasket og varieret bystruktur med lokale
feellesskaber og aktive byrum.

Med udviklingsplanen introduceres ogsa Gartnerstien, der skal
udggre et baerende element i omradet og som er sikret med
lokalplanen. Stien etableres som et sammenhangende
rekreativt forlgb, der badde fungerer som forbindelse for cyklister
og fodgeengere og som opholdsrum, o0g som organiserer
bebyggelsen og skaber en tydelig sammenhaeng pa tveers af
omradet.
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Endelig rummer udviklingsplanen en holistisk tilgang til
udviklingen af omradet og praesenterer med
bzeredygtighedsblomsten, et bidrag til, hvordan hensyn som
ressourceforbrug, klima, byliv og faellesskab indgdr som
parametre i udviklingen af Falstersvejkvarteret.

indlejret CO, 0g
ressourcer

(mdentit.t

genanvendelses-
potentiale

bylivsskabelse og
iveerkscetteri

/
|
|

Beeredygtighedsblomst Udviklingsplan for Falstersvejkvarteret

Udviklingsplanen danner dermed grundlag for lokalplan 236, der
skal sikre, at byudviklingen i lokalplanomradet sker i
overensstemmelse med udviklingsplanen, med afsaet i omradets
industrihistorie, og omszettes til et blandet bykvarter, der bygger
videre pa omradets seerlige historie, stemning og aestetik.
Lokalplanen skal pa denne baggrund skabe grundlag for en
blandet bydel med boliger, offentlige formal i form af plejehjem,
mindre erhvervsaktiviteter, kultur- og fritidsfunktioner samt
feelles opholdsarealer.

LOKALPLANENS INDHOLD

Planen fastlaegger omradets anvendelse til boligformal samt
erhverv i form af kontor- og serviceerhverv, offentlige formal i
form af plejehjem, publikumsorienterede serviceerhverv, mindre
butikker, vaerkstedspraegede erhverv samt kultur- og
fritidsfunktioner. Denne flerhed af mulige anvendelser skal
bidrage til et byomrade, der opleves levende og varieret med en
mangfoldighed af byfunktioner; boliger, arbejdspladser,
servicefunktioner og lokale mgdesteder.
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For at understgtte udviklingsplanens vision for omradet sikrer
lokalplanen bevarings- og transformationsmuligheder for dele af
"Toyota-lageret”, "Toyota-kontoret” og “Telthallen”. Lokalplanen
fastleegger saledes forudsaetningerne for, at eksisterende
bygninger vil indgd i planomradets fremtidige udvikling, og at de
med deres scerlige arkitektoniske, historiske og rummelige
veerdier bidrager til udviklingen af omradets szerlige identitet.
Ny bebyggelse skal derfor i skala, materialer og arkitektonisk
udtryk afspejle og forholde sig til omradets industrielle arv og
karakter.

Lokalplan 236 sikrer ogsa, at der etableres fzlles friarealer. Med
lokalplanen skal en stgrre andel af Gartnerparken, et centralt
stiforlgb og feelles friareal i omradet, etableres. Dertil fastlaegger
planen ogs@ bestemmelser for formgivning og disponering af
Gartnerparken, sa feellesskaber kan formes omkring rekreative
aktiviteter, til gavn for omradets beboere og brugere.
Gartnerparken fastlaagges med delomrade 2, hvor anvendelsen
omfatter bydelspark, stiforbindelse og vandhandtering i form af
grofter og lavninger. Parken skal derfor bade fungere som fzlles
grgnt byrum, forbindelsesled og som en integreret del af
omradets bld-grgnne struktur.

Lokalplanen skal desuden sikre, at planomradet vejforsynes fra
Fynsvej og Sjzllandsvej. I forleengelse heraf fastleegger
lokalplan 236 ogsa, at der skal etableres parkeringsanlaeg i
konstruktion, herunder parkeringshuse, for at friggre plads til
omradets forskelligartede byfunktioner, mindske bilernes
visuelle dominans i omradet, begraense intern sggetrafik og sikre
tilgeengelighed til omradet for beboerne.

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanen inddeler planomradet i fire delomrader, der samlet
skal understgtte udviklingen af et blandet bykvarter med boliger,
erhverv, fzelles friarealer og de ngdvendige parkeringslgsninger.

Anvendelsesbestemmelserne er fastlagt med henblik pa at skabe
et omrade med en klar disponering, hvor de enkelte funktioner
placeres efter deres karakter og betydning for omradets samlede
byliv og struktur.
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Delomrader

o \ o /

oka/p/anené delomr8der.

Illustration af Il

Lokalplanen fastlaegger, at delomrade 1 og 3 skal anvendes til
heldrsboliger i form af etage- og raekkehusbebyggelse. I disse
delomrader gives der samtidig mulighed for, at stueetager kan
anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, liberale
erhverv, kontorer, mindre vaerkstedspragede erhverv samt
kultur- og fritidsfunktioner. Lokalplanen giver ogsa mulighed for
etablering af offentlige formal i form af plejehjem, der er
undtaget kravet om at kun at kunne etableres i stueetagen.
Herudover gives der mulighed for mindre butikker inden for de
rammer for butiksstgrrelser, som lokalplanen fastlaegger.
Erhvervsanvendelserne i delomrade 1 og 3 skal veere
boligforenelige og etableres inden for miljgklasse 1-2, sa de kan
indpasses uden vasentlige gener for boliger og opholdsarealer.

Delomrade 2 skal udlagges til bydelspark, stiforbindelse og
vandhandtering i form af grofter og lavninger. Delomradet skal
fungere som et grgnt og feelles byrum - Gartnerparken - for
lokalplanomrddet og udggre en veesentlig del af omradets
samlede opholds- og fritidskvaliteter. Anvendelsen skal
understgtte hverdagsliv, uformelle mgder og rekreative
funktioner, samtidig med at omradet indgdr som en del af
lokalplanomrddets  handtering af  overfladevand  og
skybrudsvand.

Lokalplanen udlaegger delomrade 4 til helarsboliger i form af
etagebebyggelse og raekkehuse. Boliger ma kun etableres oven
pa bebyggelse BV1. Inden for delomradet gives der desuden
mulighed for erhvervsanvendelse i de bevaringsvaerdige
bygninger BV1 og BV2. Disse bygninger kan ved bevaring eller
transformation anvendes til liberale erhverv, offentlige formal i
form af plejehjem, serviceerhverv, kontorer,
publikumsorienterede serviceerhverv, mindre butikker, mindre
vaerkstedspraegede erhverv samt kultur- og fritidsfunktioner.
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Lokalplanen sikrer, at de bevaringsvaerdige bygninger kan indga
aktivt i omradets fremtidige anvendelse, og at deres fortsatte
brug understgtter bade bevaring og omradets identitet. Der kan
desuden etableres parkeringsanlaeg i konstruktion til betjening
af delomradet.

Erhvervsaktiviteter

For hele lokalplanomrddet geelder, at fremtidige
erhvervsaktiviteter ikke ma medfgre vaesentlig trafik, stgj, lugt,
forurening eller andre miljgmaessige gener, som er uforenelige
med omradets anvendelse til boligformal. De erhverv, der
etableres i omradet, skal have en karakter og et omfang, som
kan indpasses i et blandet boligomrade uden at forringe
boligkvaliteten. Lokalplanens bestemmelser begranser derfor
erhvervsanvendelserne til boligforenelige aktiviteter og
fastsaetter miljgklasser for at sikre, at nye erhverv og
fritidsaktiviteter kan sameksistere med boliger, opholdsarealer
og gvrige miljgfglsomme anvendelser.

Lokalplanen giver desuden mulighed for, at beboere kan drive
virksomhed fra egen bolig i form af liberalt erhverv eller
lignende, nar dette kan ske uden at andre ejendommens eller
omradets karakter af boligomrade. Dertil er det ogsa muligt i
delomrade 1 og 4 at etablere mindre dagligvarebutikker med et
bruttoetageareal pa hgjst 250 m?2 og mindre udvalgsvarebutikker
med et bruttoetageareal pa hgjst 100 m?2.

Lokalplanens bestemmelser omhandlende erhvervsformal skal
sikre fleksibilitet i anvendelsen og mulighed for mindre,
boligforenelige erhverv, der kan bidrage med bylivsskabende
aktiviteter samtidig med, at sadanne aktiviteter ikke medfgrer
gener for omgivelserne eller skaber et erhvervsmaessigt praeg,
som strider mod omradets overordnede boligkarakter.

Udstykning

Lokalplanen fastlaagger principper for udstykning, der skal sikre
en matrikuleer struktur, som kan understgtte omradets
bebyggelse, fzllesarealer, veje og stier. Lokalplanen fastlaegger,
at bygninger og bebyggelser kan udstykkes som sokkelgrunde.
Sokkelgrundene skal i denne sammenhang omfatte de
tilhgrende udenomsarealer, herunder kantzoner, terrasser og
lignende, samt mindre sekundaere bygninger, der alene benyttes
af den pagaeldende ejendoms ejere eller brugere. Mulighed for
udstykning til sokkelgrunde skal understgtte en overgang
mellem bebyggelse og byrum, der er visuel aflaeselig.

For taet-lav bebyggelse fastsaettes en minimumsgrundstgrrelse
pa 125 m? for at sikre en hensigtsmaessig sammenhaeng mellem
bebyggelse og opholdsarealer. Dette skal bidrage til en
balanceret teethed og en bebyggelsesstruktur, hvor der er
sammenhang mellem bebyggelsens type, grundens stgrrelse og
kvaliteten af de private udearealer.
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Lokalplanen giver desuden mulighed for at veje, stier og
feellesarealer kan udstykkes som selvstaendige ejendomme.

Ny bebyggelse

Lokalplanen fastlaegger bebyggelsens omfang inden for de
enkelte delomrdder og byggefelter med henblik pa at sikre en
samlet og afbalanceret udbygning af omradet. Lokalplanens
bestemmelser sikrer derfor, at bebyggelsens teethed og volumen
tilpasses omradets struktur, friarealer og bevaringsvaerdige
bebyggelse. Ny bebyggelse skal placeres inden for de fastlagte
byggefelter. Saledes fastlaegger lokalplanen en raekke
byggefelter indenfor hvilke der ma etableres et fastsat antal
etagemeter. De samlede byggeretter svarer til en maksimal
bebyggelsesprocent pa 88 %.

For at sikre en fleksibilitet i etablering af bebyggelsen i de
enkelte byggefelter gives der mulighed for, at etageareal i
begraenset omfang og indenfor samme delomrade kan overfgres
mellem byggefelter, nar dette kan ske uden at tilsidesaette
planens hovedprincipper.

Inden for delomrade 1 og 3 skal bebyggelsen opfgres omkring
feelles gardrum og med abninger i bebyggelsen, sa der skabes
en klar rumlig struktur der sikrer gode lys-, adgangs- og
opholdsmuligheder ved bebyggelsen og pa de tilhgrende
friarealer. I denne sammenhaeng fastlaegger lokalplanen ogsa,
at der inden for delomraderne 1, 3 og 4 skal etableres faellesrum
i tilknytning til boligbebyggelsen. Faellesrummene skal etableres
svarende til minimum 2 % af boligetagearealet og kan placeres
i ét eller flere delomrader. Faellesrum kan etableres i nybyggeri
og/eller i eksisterende lokaler i BV1 og BV2. Dog kan maksimalt
halvdelen af kravet opfyldes ved indretning af fzellesarealer i
Telthallen, BV3.

Feellesrummene skal understgtte ophold og faelles aktiviteter for
omradets beboere og evt. ogsa naboer. For at sikre, at
bebyggelsen far en tydelig orientering mod veje, stier og feelles
byrum skal bebyggelsen o0og Dbygningernes primare
adgangsforhold orienteres mod disse. I de tilfaelde hvor en given
bebyggelse har facade mod Gartnerparken, fastleegger
lokalplanen, at den primaere adgang til disse bygninger skal ske
herfra for at understgtte byliv og sammenhzeng mellem
bebyggelsen og parkens grgnne faelles opholdsarealer.
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Etageantal og bygningshgijde

For at sikre en bebyggelse, der fremstar rumligt varieret, men
samtidig som en samlet enhed tilpasset omradets karakter,
fastleegger lokalplanen, at ny bebyggelse som udgangspunkt
skal opfgres i mindst 2 og hgjst 4 etager med en maksimal
bebyggelseshgjde pa 16 meter.

I byggefelt B1-3 mod Sjzllandsvej kan der etableres bebyggelse
i op til 5 etager med en maksimal bebyggelseshgjde pd 20 meter
og en maksimal bygningslaengde pa 30 meter. I byggefelt B4-1
kan der etableres 3 etager oven pa BV1 med en facadehgijde pa
maksimalt 20 meter malt fra terreen, gavle ma overstige dette
med op til 2,3 m. I byggefelt B4-2 kan etableres 2 etager oven
pa BV1 med en hgjde pa maksimalt 16 meter malt fra terraen.
For teet-lav boligbebyggelse gaelder en maksimal hgjde pa 12 og
et etageantal pa 3.

Stueetage
Derudover stiller lokalplanen krav om, at stueetager skal opfgres

med en etagehgjde pa minimum 3,5 for at sikre en stgrre
fleksibilitet i anvendelsen af bebyggelsens stueetage, og for at
sikre en stgrre arkitektonisk bearbejdning af bebyggelsens
nederste etage.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om udformning af
stueetager, der skal sikre, at stueetager mod gader, stier og
opholdsrum far et &bent og aktivt praeg med synlige
adgangsforhold, der understgtter en visuel forbindelse mellem
bygning og byrum. Bestemmelserne skal medvirke til, at de
funktioner, der placeres i stueetagen, bidrager positivt til bylivet
og styrker oplevelsen af tryghed, aktivitet og ophold i omradet.
Tydeligt markerede indgangspartier skal samtidig give
bebyggelsen en klar orientering og understgtte laesbarheden i
den samlede bebyggelsesstruktur.

Arkitektonisk variation

For at undga visuelt tunge og ensartede bygningsvolumener og
opna en mere varieret bebyggelse, i trad med omradets
identitet, rummer lokalplanen bestemmelser for udformning af
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hjernebyggeri med henblik pa at sikre, at bygningskroppe
fremstar som bearbejdede og arkitektonisk varierede elementer.

Variationen kan blandt andet opnds gennem skift i facade,
etageantal, tagprofil eller forskydninger i bygningskroppen pa
minimum 30 cm. Derudover skal der indenfor hvert delomrade
med boliger opnas en variation i boligstgrrelser, saledes at der
opfgres bade sma (hgjst 70 m2 i bruttoetageareal), mellemstore
(70 m2 til 100 m=2 i bruttoetageareal) og store boliger. Ligesom
der udlaegges byggefelter forbeholdt taet-lav boligbebyggelse.

Lokalplanen fastlaegger, at ny bebyggelse skal fremstd med
robuste og stoflige materialer, som knytter an til omradets
industrielle karakter og historie, samtidig med at der gives
mulighed for indpasning af ny bebyggelse. Saledes fastlaagger
lokalplanen, at der kun ma anvendes tegl, puds, beton, metal og
trae som primaere bygningsfader. Dette skal sikre, at facaderne
opbygges af en materialemasssig sammenseetning, hvor
primare og sekundsere materialer indgar og fremhaever de
kontraster, der knytter sig til industriomradets sestetik.

Lokalplanen stiller desuden krav om variation i facadeudtryk,
materialekombinationer, farver og bygningsbearbejdning for at
undga lange og monotone facadeforlgb og i stedet skabe en
bebyggelse, der fremstar sammensat af flere, mindre enheder,
hvilket skal bidrage til at fremme forteellingen om omradets
industrihistorie, hvor bygninger ofte fremstdr med forskellig
materialitet, detaljering og volumen.

Lokalplanens krav om variation i facader, forskydninger og
spring i bebyggelseshgjde skal desuden bidrage til en
bebyggelse i menneskelig skala. Saerligt i stgrre byggefelter skal
lokalplanen sikre, at bebyggelsen ikke opleves som ét samlet og
tungt volumen, men som en mere opdelt og bearbejdet struktur.

Lokalplanen fastlaagger ogsa bestemmelser om kontrasterende
farver omkring dgre, der skal understgtte en arkitektonisk
tydelighed og kan samtidig ses som en viderefgrelse af et
karaktertraek fra omradets eksisterende industribebyggelse.

Lokalplanen rummer desuden bestemmelser for altaners
udformning. Bestemmelserne skal sikre, at altanerne fremstar
som selvsteendige elementer i bygningernes arkitektur, der
udformes, sa de understgtter facadens komposition og ikke
virker dominerende i bebyggelsens samlede udtryk.

Lokalplanens bestemmelser om udkragning og krav til veern skal
medvirke til, at altanerne far en let og aben karakter. Udvendige
trapper og altangange begraenses for at undgd, at facaderne
praeges af sekundaere adgangskonstruktioner, der kan svaekke
bygningernes arkitektoniske helhed.
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Tagudformning

Lokalplanen  fastlaeegger  bestemmelser for tagformer,
taghaeldninger og tagmaterialer med henblik pa at skabe
sammenhang kombineret med varierede tagudformninger, der
kan imitere industriomradets kontante og kontrastfulde aestetik
med bl.a. shedtage, samtidig med at udformningerne giver
bebyggelsen karakter og rytme.

Lokalplanens bestemmelser skal sikre, at ny bebyggelse far en
tydelig afleeselighed, der understgtter en bygningsstruktur med
tagprofiler og sammenhaeng pa tvaers af facader. Lokalplanens
bestemmelser for tagudformning skal understgtte omradets
identitet og wudggre en klar arkitektonisk reference il
Falstersvejkvarterets historiske erhvervs- og industribygninger,
hvor tagformer ofte er markante elementer. Samtidig abner
lokalplanen mulighed for flade tage, hvor disse anvendes aktivt
til eksempelvis sedum, solenergi, tagterrasser eller tekniske
anlag.

Sekundeere bygninger

Lokalplanen fastleegger bestemmelser for etablering af mindre,
sekundaere bygninger sdsom skure, drivhuse og overdaekninger,
nar disse understgtter friarealernes funktion eller omradets drift.
I forleengelse heraf fastleegger lokalplanen naermere
bestemmelser for opfgrelse af carporte i forbindelse med taet-
lavboliger for at sikre en visuel sammenhang og indpasning i
omradet. Dette har til formal at fastholde en samlet
parkeringsstruktur og undgd, at omradet praeges af spredte
parkeringsanlaeg.

Bevaringsveerdige bygninger

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 236 er der
gennemfgrt en screening af eksisterende bebyggelse i
Falstersvejkvarteret med henblik pa at identificere bygninger
med bevaringsvaerdi. Screeningen er baseret pa en kombination
af kulturhistoriske, arkitektoniske og funktionelle vurderinger
samt bygningernes potentiale for genanvendelse og bidrag til et
fremtidigt blandet bykvarter. Vurderingen tager afsaet i DIVE- og
SAVE-metoderne, hvor der bl.a. indgdr parametre som
kulturarv, lokal identitet, bylivspotentiale,
genanvendelsesmuligheder og indlejret CO2.

P& denne baggrund er Toyota-huset, Toyota-lageret og
telthallen udpeget som bevaringsveerdige elementer, der hver
iseer repraesenterer forskellige lag i omradets udvikling og
industrielle historie.

Lokalplanen indeholder derfor bevarende bestemmelser for de
udpegede bygninger BV1, BV2 og BV3. Hensigten er at sikre, at
vaesentlige dele af omradets eksisterende bebyggelse bevares
som identitetsskabende elementer i omdannelsen af
industriomradet. Saerligt lagerbygningen, Toyota-lageret, i BV1
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med sin lange, taktfaste facadespring i gule tegl mod Fynsvej og
administrationsbygningens, Toyota-kontorets, repraesentative
fremtoning i BV2 mod Jyllandsvej er udpeget som barende
elementer i omradets industrihistorie. De bevaringsveaerdige
bebyggelser kan samtidig aktiveres gennem transformation og
ny anvendelse, sa de bade bevarer omradets kulturhistoriske
spor og bidrager til et levende blandet byomrade.

Lokalplanens bevaringsbestemmelser for Toyota-kontoret og
lageret  fastholder sdledes den gule teglmur og
domicilkarakteren langs de overordnede veje, mens der oven pa
den eksisterende bebyggelse abnes op for etablering af ny
bebyggelse pa 2-3 etager i lette facadematerialer. Lokalplanens
bestemmelser skal sikre, at Toyotabygningen mod Fynsvej og
Jyllandsvej fortsat vil fremsta som et af de mest markante anlaeg
i omradet og fungere som et stort, sammenhangende
bygningskompleks omkring et stgrre gardmiljg.

Lokalplanen fastleegger desuden bestemmelser for Telthallen i
BV3, der skal sikre, at hallens baerende stalkonstruktion og
volumen i videst muligt omfang fastholdes og indskrives som en
del af nye rekreative funktioner i omradet. Lokalplanen
fastleegger, at der sa vidt muligt skal ske bevaring af
stalkonstruktionen og bygningens volumen. Hvis konstruktionen
ikke kan genbruges, kan der sgges om tilladelse til at erstatte
den med en ny konstruktion, der minder om den nuveerende i
forhold til materialer, omfang, volumen og geometri.

Toyota-kontoret

Toyota-kontoret fremstar som et arkitektonisk markant og
velbevaret eksempel pa erhvervsbyggeri fra 1990’erne med hgj
materialekvalitet og detaljeringsgrad. Bygningen har en tydelig
repraesentativ karakter og fungerer som et identitetsskabende
element i kvarteret.

S *h%k

——

Toyota-kontoret set fra Jy//andsvj. henherr og Planscépe

Kulturhistorisk er bygningen teet knyttet til Toyotas etablering
og udvikling i Middelfart og repraesenterer en nyere fase i
omradets erhvervshistorie. Den indgar samtidig som et markant
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orienteringspunkt i bystrukturen og bidrager til at definere
kvarterets kant mod de omkringliggende infrastrukturer.

Arkitektonisk kendetegnes bygningen ved en klar disponering,
materialemaessig kvalitet og en bearbejdet facade, der giver den
en seerlig tyngde og genkendelighed. Samtidig rummer
bygningen et stort potentiale for fortsat anvendelse, seerligt til
kontor- og servicefunktioner, idet den allerede er opfart til
sadanne formal og fremstar i god stand.

P& den baggrund vurderes Toyota-huset at have en hgj
bevaringsvaerdi, saerligt knyttet til arkitektur, identitet og
genanvendelsespotentiale.

Toyota-lageret

Toyota-lageret udgar et stort, sammenhangende
erhvervskompleks, der tydeligt afspejler omradets funktion som
logistisk knudepunkt for bilimport og distribution. Bygningen er
et karakteristisk eksempel pa industrielt byggeri fra 1960’erne
og senere udvidelser, opfgrt i gule tegl med markante
facadespring og en klar, rationel struktur.

Toyota-lagerets taktfaste facadespring i gule sten er seerligt kendetegnene for
bygningen. © Schonherr og Planscape

Kulturhistorisk repraesenterer lagerbygningen en central del af
omradets industrielle udvikling og fortaellingen om bilindustriens
logistik og skala. Samtidig bidrager anlaeggets volumen og
lukkede struktur til at definere kvarterets rumlige karakter og de
store indre gardrum.

Arkitektonisk er bygningen mindre forfinet end
administrationsbygningen, men dens styrke ligger i skala,
gentagelse og industrielle aestetik. De lange facader, de
forskudte bygningskroppe og det robuste materialevalg giver
anleegget en markant, fysisk tilstedevaerelse.

Det vurderes, at bygningen rummer et betydeligt potentiale for

transformation, idet de store haller og fleksible
konstruktionsprincipper  muligggr omdannelse il nye
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anvendelser sasom boliger, erhverv eller feellesfunktioner uden
vaesentlige indgreb i baerende strukturer.

Samlet vurderes Toyota-lageret at have en vasentlig
bevaringsvaerdi, primaert knyttet til kulturhistorie, skala og
transformationspotentiale, men med mulighed for en mere
fleksibel bearbejdning end administrationsbygningen.

Telthallen

Telthallen adskiller sig fra de gvrige bygninger ved sin lette
konstruktion og midlertidige karakter. Bygningen er opfgrt som
en udvidelse af lagerkapaciteten og fremstar som en stor
gitterkonstruktion med teltdug.

Arkitektonisk er hallen enkel og funktionel, men dens stgrrelse,
konstruktion og transparens giver den en sarlig rumlig kvalitet
og et markant visuelt udtryk i omradet. Den fremstar som et rat
og industrielt element, der bidrager til variationen i
bygningsmassen.

Kulturhistorisk har hallen en mere begranset veerdi end de
gvrige bygninger, idet den repraesenterer en senere og mere
midlertidig fase i anlaeggets udvikling. Til gengaeld rummer den
et saerligt potentiale som ramme for nye aktiviteter, herunder
midlertidige eller offentlige funktioner.

Genanvendelsespotentialet ligger primaert i hallens abne
struktur, som kan omdannes til overdekkede byrum,
aktivitetsflader eller integreres i de grgnne forbindelser i
omradet, eksempelvis som en del af Gartnerstien eller
Gartnerparken.

Telthallen set indefra. Teltets giterspr og transparente teltdug gor rummet
seerligt karakteristisk. © Schonherr og Planscape

Telthallen vurderes samlet at have en moderat bevaringsveerdi,
hvor det iseer er de rumlige og funktionelle kvaliteter samt
potentialet for omdannelse, der begrunder en bevaring — snarere
end en klassisk arkitektonisk vaerdi.
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Skiltning

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der sikrer regulering af
skiltning og reklamering sa skilte tilpasses bygningernes
arkitektur og omradets samlede karakter. Bestemmelserne
sikrer, at skiltning ikke dominerer facaderne eller slgrer
vaesentlige arkitektoniske elementer, men indgdr som en
underordnet og integreret del af bygningernes fremtraeden. Der
gives dog mulighed for faelles oplysnings- og henvisningsskilte
samt for fortsat anvendelse af eksisterende pyloner inden for
nermere fastsatte rammer.

Veje, stier og parkering

Lokalplanen fastlaegger, at vejbetjeningen af omradet skal ske
fra Fynsvej og Sjellandsvej. Dertil fastlaagger lokalplanen, at der
skal etableres en overordnet vejstruktur med en stamvej og
interne boligveje.

Stamvejen skal udggre lokalplanomradets primaere interne
feerdselsare og indrettes med kgrebane, fortove,
parkeringsarealer og beplantning. De interne boligveje skal
betjene de enkelte bebyggelser og udformes, sa de understgtter
en sikker trafikal afvikling. Blinde veje skal afsluttes med
vendepladser dimensioneret til renovations- og servicekgretgjer.

Veje skal desuden indrettes sa de kan fungere som
stramningsveje for overfladevand ved klimahandelser og lede
overfladevand til grgfter eller lavninger.
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Syd for Gartnerstien, langs den sydlige del af Sjzellandsvej, skal
der udlaegges et areal pa 2,4 meter til cykelsti og fortov.
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Der fastleegges desuden areal til vejudvidelse langs Jyllandsvej.
Bestemmelsen skal sikre, at der er plads til de ngdvendige
trafikale tilpasninger i takt med omradets udvikling.

Stier

Lokalplanen sikrer areal til etablering af den offentligt
tilgaengelige stiforbindelse Gartnerstien, der skal udggre en
centralt intern sti gennem omradet. Stien skal fungere som
rekreativ forbindelse for gdende og cyklister og samtidig bidrage
til omradets identitet og interne sammenhaeng.
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Der skal herudover etableres interne stiforbindelser mellem
byggefelter, boligklynger og grgnne arealer som kan understgtte
let adgang gennem omradet og medvirke til, at faerdsel til fods
og pa cykel far en naturlig og attraktiv plads i omradets struktur.

Lokalplanen fastlaegger, at belaegninger pa stier skal ske som
permeable belaegninger sdsom grus eller fliser, eller som fast
belzegning som betonsten, evt. kombineret med knust tegl
iblandet ler eller sandfarvet OB-belaegning. Saledes gives der
mulighed for bade permeable og faste belaegningstyper
afhaengigt af stiernes funktion og placering.

Parkering
Lokalplanen fastleegger parkeringsnormer for boliger, butikker

og erhverv med henblik pa at sikre, at omradets
parkeringsbehov kan daekkes inden for lokalplanomradet.
Saledes fastleegger lokalplanen, at der skal etableres:

1 parkeringsplads pr. etagebolig.

1,5 parkeringsplads pr. teet-lav bolig.

1 parkeringsplads pr. 25 m2 ved butikker

1 parkeringsplads pr. 50 m?2 kontorer, klinikker og
lignende.

1 parkeringsplads pr. 100 m2 gvrige erhvervsformal.

For at sikre en fleksibel og arealeffektiv anvendelse af
lokalplanomradets fzelles friarealer og minimere arealbehovet til
parkeringspladser, giver lokalplanen mulighed for
dobbeltudnyttelse. Ved opggrelsen af parkeringsbehovet kan der
anvendes principper for dobbeltudnyttelse, nar det
dokumenteres, at det samlede behov kan rummes i de perioder,
hvor efterspgrgslen er stgrst. Tabellen nedenfor viser hvor stor
en andel af parkeringsbehovet for de forskellige byfunktioner (jf.
ovenstaende normer), der som minimum skal veere daekket pa
forskellige tidspunkter af dggnet:

Middag Eftermiddag Aften Lgrdag

formiddag
Dagligvare- og 60 % 70 % 40% 100 %
udvalgsvarebutik
Kontor og liberalt 100 % 90 % 5% 5%
erhverv
Erhverv 100 % 100 % 5% 5%
Boliger 50 % 60 % 100 60 %

%
Tabel 1 Tabel til beregning af parkeringsbehov

Ved brug af dobbeltudnyttelse skal det dokumenteres, at det
samlede parkeringsbehov kan rummes i de tidsperioder, hvor
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efterspgrgslen er stgrst. Dokumentationen skal tage
udgangspunkt i ovenstdende parkeringsnormer og angivne
belastningsprocenter for de enkelte anvendelser og tidsrum.

Endelig fastlaegger lokalplanen, at der ikke ma etableres
parkering mellem bebyggelse og Sjzellandsvej med henblik pa at
sikre en mere bearbejdet og bymaessig zone mod de omgivende
veje, som ikke domineres visuelt af parkerede biler. Ved taet-lav
boligbebyggelse kan der etableres private parkeringspladser pa
egen grund.

Handicapparkeringspladser skal placeres teet ved bebyggelsens
hovedindgange og udformes med god tilgeengelighed, sa
omradet kan anvendes af alle brugergrupper.

Lokalplan 236 giver mulighed for etablering af parkeringsanlag
i konstruktion i hhv. delomrdde 1 og 4, der skal betjene
omradets bebyggelse og funktioner og derved medvirke til, at
parkering Igses pa en arealeffektiv made, som understgtter en
teettere bymaessig udvikling, sikrer at omradet ikke domineres
visuelt af parkerede biler og friggr arealer til ophold og grgnne
strukturer.

Lokalplanen fastleegger saledes at minimum 70% af den
samlede parkering, skal placeres i konstruktion. De resterende
andele af parkeringen skal placeres pa terraen inden for
planomradet, langs interne veje, samt i lommer af 90-graders
parkering i direkte tilknytning til stam- og fordelingsveje.
Parkering pa terreen ma etableres inden for boligklyngernes
byggefelter.

RPN >

ksep p& Parkeringshus md treelameller.
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For at understgtte, at parkeringsanlaeg indgar som en del af
omradets samlede bebyggelse, fastlaegger lokalplanen
bestemmelser der sikrer, at parkeringsanlag i konstruktion skal
afspejle en klar arkitektonisk bearbejdning, men som en
integreret del af omradet. Parkeringshuset i byggefelt 1-4 skal
fremsta i en markant arkitektur, der markerer parkeringshuset
som et vartegn for Falstersvejkvarteret. Facaderne skal
bearbejdes med mindst to forskellige facadematerialer, og
parkeringshuset skal indrettes med mindst én supplerende
anvendelse ud over parkering. Bygningens udformning skal
samtidig sikre, at der ikke opstar vaesentlige stgj- eller lysgener
mod gardrum, boliger og liberale erhverv.

Cykelparkering

Lokalplanen fastlaagger krav om etablering af cykelparkering for
bade boliger og erhverv. Hensigten hermed er at understgtte, at
cyklen kan anvendes som et naturligt transportvalg og sikre, at
der etableres tilstraekkelige og hensigtsmaessigt placerede
cykelparkeringsmuligheder i omradet. En del af
cykelparkeringen skal etableres som overdaekket parkering.

Ubebyggede arealer og beplantning

Delomrade 2 skal forbeholdes rekreative formal i form af faelles
friarealer til ophold, leg og beplantning og udggr dermed et
centralt grgnt element i omradets samlede struktur. Lokalplanen
fastlaegger i den forbindelse principper for omradets ubebyggede
arealer med henblik pa at sikre, at friarealer, beplantning,
kantzoner, gardrum, parkarealer og g@vrige opholdsarealer
indgar som en tydelig og sammenhaengende del af bystrukturen.
De ubebyggede arealer skal sdledes ikke kun opfylde et
funktionelt behov for ophold, adgang og klimatilpasning, men
samtidig bidrage til omradets identitet, rekreative vaerdi, grgnne
karakter og danne ramme for hverdagsophold og falles
aktiviteter. Opholdsarealer kan dog kun medregnes, hvor
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for trafik- og
virksomhedsstgj er overholdt.

Referencefoto ©SILA

Lokalplanen fastleegger endvidere bestemmelser, der skal sikre
et praktisk og rekreativt samspil mellem bebyggelsen og
omradets bld-grgnne strukturer.
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Kantzoner og forhaver

Langs bygninger fastlaegger lokalplanen, at der skal etableres
kantzoner, der skal skabe en overgang mellem bygninger og
feelles arealer eller vejarealer.

Kantzonerne skal bidrage til, at der skabes en balance mellem
privathed og &benhed/tryghed, idet de giver en delvis
afskeermning af boligerne, uden at der lukkes helt af imellem det
offentlige og det private rum. Derudover skal kantzonerne ved
bebyggelsen bidrage til, at der ved stueetage skabes plads til
ophold, facadebeplantning, cykelparkering, mindre
opholdszoner og andre funktioner, der kan understgtte
hverdagslivet taet pa boligen.

aktivitets @

St i Kaontzone

Illustration af forholdet mellem kantzone og omgivelser © 1:1 Landskab
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Illustration af forholdet mellem kantzonens anvendelse ved bolig og
omgivelser. ©ACT Architects

Der hvor kantzonen far en stgrre bredde, gives der mulighed for
terrasser og grgn afskeermning. For tzet-lav boligbebyggelse
suppleres dette med, at der skal etableres forhaver, sa
overgangen mellem bolig og vej fremstar gran.

71



Langs Fynsvej og Jyllandsvej skal lokalplanens bestemmelser
om beplantning og vejkantzoner bidrage til, at gaderummet
fremstar grgnt og indbydende. I denne sammenhaeng stiller
lokalplanen ogsa krav om, at parkeringslommer og vejarealer
skal indpasses som en del af omradets samlede grgnne udtryk.
Langs vejforlgb skal der etableres plantebede og traeplantninger,
sa vejene fremstar som integrerede dele af planomradets
samlede grgnne struktur. Regnbede langs vejene skal samtidig
indga i hadndteringen af vejvand.

Gardrum

Lokalplanen fastlaegger, at gardrum skal have en tydelig grgn
karakter og fungere som fzelles opholdsarealer for beboerne.
Gardrummene skal indrettes med sammenhaengende grgnne
opholdsarealer, traeer, buske, urter, graesser og dermed best3
af beplantning i flere lag.

Gardrummene skal samtidig give plads til ophold, leg og feelles
aktiviteter, hvorfor gdrdrummene kun ma indeholde anleeg og
mindre bygninger, som kan understgtte disse funktioner.

For seerligt delomrade 4 fastlaegger lokalplanen en Igsning, hvor
gardrummet etableres pad toyota-lagerets tagflade, hvor der
ogsa skal etableres beplantede opholdsarealer med mulighed for
rekreativ brug, sa tagfladen omdannes til et feelles opholdsrum
med grgn karakter.

Gartnerparken og Gartnerstien

Lokalplanen fastleegger bestemmelser, der udlaegger areal til
Gartnerstien, sa den kan udggre et centralt grgnt og rekreativt
forbindelsesforlgb gennem planomradet. Gartnerstien skal ikke
kun fungere som feerdselsareal, men ogsa som et landskabeligt
og opholdsmaessigt element, der kan knytte omradets
delomradder og feelles opholdsarealer sammen. Saledes
fastleegger lokalplanen ogsd, at Gartnerparken skal kunne
etableres i delomradde 2. Gartnerparken skal fungere som
lokalplanomradets feelles, grgnne byrum. Gartnerparken og
Gartnerstien indgdr samtidig i lokalplanens samlede
vandhandtering, idet der skal etableres grgfter og lavninger,
som kan handtere overfladevand og skybrudsvand som en
integreret del af parkens landskabelige udformning.

Lyl | —‘ L_'—‘—LQﬂ_’.d,\__
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Illustrationer af snit for Gartnerstiens indspasning ©1:1 Landskab
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Parken skal indrettes til ophold, leg og bevaegelse og rumme
bade stgrre og mindre aktivitetsomrader, sa den kan anvendes
til forskellige typer ophold og aktiviteter pa tveers af omradets
beboere og naboer.

Gartnerparken skal beplantes med fokus pa artsvariation og
arstidsvariation, saledes den fremstar grgn og oplevelsesrig aret
rundt. Beplantningen skal bestd af pleener, buskgrupper,
treeraekker og traegrupper, som tilsammen skal udggre en
varieret parkstruktur med abne og afsksermede opholdsarealer,
herunder en mgdeplads i tilknytning til telthallen og en mindre
ankomstplads ved Gartnerstien. Lokalplanen fastlaegger
desuden, at Gartnerparken skal rumme lavninger og
terreenformer, der bade kan tilfgre arealet en landskabelig
variation men samtidig ogsa som en Igsning til handtering af
overfladevand ved klimahandelser.

Aktivitat

Principiel )‘//ustration af Gartnerpark og eksempel p§ indretning ©1:1 Landskab

For at sikre gode vaekstvilkar for treeer og den gvrige beplantning
i omradet fastlaegger lokalplanen ogsa bestemmelser, der skal
sikre, at den grgnne struktur kan etableres med gode
vaekstvilkar. Lokalplanen stiller derfor krav til abne muldbede,
rodvenlige befaestelser og vaekstlagsdybder for beplantning pa
terraen, etagedaek og tagflader. Lokalplanen fastlaegger samtidig
beskyttelse af  drypzoner ved traebeplantning, sa
terreenregulering og anleeg ikke forringer traeernes
levemuligheder.

Terraenregulering

Lokalplanen fastlaegger en raekke bestemmelser, der skal sikre,
at terrzenregulering begraenses og udfgres med blgde
overgange, sa det faerdige terraen fremstar naturligt. Hvor
terrassering er ngdvendig, kan der etableres lave stgttemure,
som skal udfgres i naturpraegede materialer eller skeermes med
beplantning.

Tekniske anlag

Lokalplanen fastlaegger en raekke principper for tekniske anlaag
med henblik pa at sikre, at omradets forsyningsmaessige
funktioner indpasses som en integreret del af bebyggelsen og de
ubebyggede arealer. Tekniske anlaeg skal som udgangspunkt
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etableres under terraen eller indarbejdes i bebyggelsen, sa de
ikke fremstar dominerende i omradet. Derudover giver
lokalplanen  mulighed for etablering af ngdvendige
forsyningsanlaeg, herunder transformerstationer og lignende,
nar disse afskaermes eller bearbejdes, sa de indpasses i
omradets arkitektoniske og landskabelige helhed.

VE-anlaeg og gvrige installationer

For at understgtte etablering af vedvarende energi, samtidig
med at hensynet til omradets samlede arkitektoniske udtryk
varetages, giver lokalplanen mulighed for etablering af
solenergianlaeg pa tage, nar disse tilpasses bygningens tagflader
og udformes sa de ikke medfgrer vaesentlige visuelle gener eller
bleendingsgener for omgivelserne. Solenergianleeg pa terraen
tillades ikke.

Lokalplanen fastlaegger, at tekniske anleeg pa tage skal
afskeermes eller integreres i bygningernes udformning, sa
eksempelvis ventilationsanlzeg, teknikskaerme og lignende ikke
skaammer bymiljget. Der ma ikke etableres individuelle antenner
og paraboler inden for lokalplanomradet.

Affaldslgsninger

Lokalplanen fastleegger, at der skal etableres areal til faelles
affaldslgsninger i overensstemmelse med kommunens
retningslinjer. Affaldslgsningerne skal placeres med hensyn til
tilgaengelighed for omradets beboere og samtidig udformes, sa
de indpasses i bebyggelsen og de faelles opholdsarealer.

Fritstaende affaldslgsninger skal afskaermes med begrgnning,
hegn, pergola eller beplantning for at begraense den visuelle
pavirkning og sikre, at affaldshandteringen fremstar som en
integreret del af omradets samlede udformning.

Handtering af regnvand

PRIVAT AREAL OFFENTLIGT AREAL

Handtering af Felles Bla-grenne veje
eget vand terreenanlzeg : +

Afskesrende regnvands-
ledninger

Undersags necshming eller
opsamiing 1l vanding etc

7 -
Fegrvandsledning
der lader tl Lflebaslt

Tagvand evt direkte tf regrvandsledning

Princip for regnvandsh8ndtering i Falstersvejkvarteret © Schenherr 0g Envidan
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Lokalplanen fastlaegger p@ baggrund af en vandhandteringsplan
principper for handtering af regnvand. I denne sammenhang
fastlaegger lokalplanen, at regnvand skal handteres som en
integreret del af omradets landskabelige, tekniske og rekreative
struktur gennem en kombination af grgfter, lavninger, regnbede
og gvrige LAR-Igsninger. Omradet planlaegges separatkloakeret,
og regnvandshandteringen tager udgangspunkt i, at vand sa vidt
muligt skal handteres synligt og indpasses i friarealer, vejrum
og grgnne arealer. Langs Gartnerstien, sti a-b-c, skal der
etableres en slynget regnvandsgrgft. Langs sti b-c kan grgften
delvist rarlaegges, nar der  sikres tilstraekkelig
vandgennemstrgmning.

Langs Jyllandsvej skal der etableres en regnvandsgrgft. Grgften
skal have en dybde pa mindst 0,5 m og en kronebredde p3
mindst 4 m, og den ma ikke etableres under treekronen fra
bevaringsvaerdige traeer. Eksisterende Ilavninger langs
Jyllandsvej skal fastholdes til opmagasinering af klimavand. Hvis
eksisterende lavninger opfyldes i forbindelse med omradets
omdannelse, skal der etableres nye lavninger med tilsvarende
volumen, og disse skal udformes med maksimale haeldninger pa
1:5. Vandhandteringsplanen peger pa, at eksisterende
lavningsvolumener skal genskabes inden for omradet for at
opretholde omradets robusthed ved ekstremregn.

Lokalplanen fastlaegger desuden, at der skal etableres regnbede
i tilknytning til veje og fzelles parkeringsarealer. Regnbedene
skal dimensioneres, sa der etableres nedsivningsareal i et
forhold pa 1:20 mellem vejareal og nedsivningsareal, og de skal
medvirke til bade rensning og forsinkelse af vejvand, for dette
ledes videre til det offentlige system. @vrige LAR-anlaeg kan
etableres efter behov og skal udformes som beplantede arealer,
sa regnvandshandteringen samtidig bidrager til omradets
landskabelige og rekreative kvalitet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
KOMMUNEPLANEN

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer, og der er udarbejdet et tilleeg nr. 4 til
Kommuneplan 2025-37, sa lokalplanen ikke er i strid med
kommuneplanen.

Kommuneplanramme

Lokalplanomradet er i dag omfattet af kommuneplanramme
BE.01.03 “Sjeaellandsvej, Fynsvej” i Kommuneplan 2025-2037,
som udleegger omradet til blandet bolig og erhverv i et
byomdannelsesomrade. Rammebestemmelsen giver mulighed
for boliger i form af etage- og teet-lav boliger, mindre butikker
til omradets forsyning, kontor- og servicevirksomheder, ikke-
generende erhverv, hotel-, restaurant- og kursusvirksomhed
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samt offentlige formal sdsom undervisning og institutioner.
Rammen fastsaetter den maksimale bebyggelsesprocent til 70 %
for omradet som helhed, mens bebyggelsen ma opfgres i op til
5 etager med en maksimal hgjde pa 20 m. Den enkelte butik ma
i den gaeldende ramme hgjst have et etageareal pa 100 mz2.

Andet

Bl arsiet bobg g arar:
[ songervace

[] carseromrade

[ ] Ermarvsameide

| Landomade

Omrade il céerilige formal
[] Rekrearst omrade
B sommermusomrade
Tekriske arkeg

[TIKE)

. ) . E B *
4 * »

ﬁbur 1 Rammeomr8de BE.01.03 er pé illustrationen illustreret med rod

Med Kommuneplantillaeg nr. 4 udlaegges et nyt rammeomrade,
BE.01.11 “Jyllandsvej, Fynsvej og Sjzllandsvej”, som omfatter
planomradet. Med tillaegget fastholdes den generelle anvendelse
som blandet bolig og erhverv, og omradet udlaegges fortsat som
et byomdannelsesomrade, hvor der ma etableres etage- og taet-
lav boliger, mindre butikker til omradets forsyning, kontor- og
servicevirksomheder, ikke-generende erhverv samt offentlige
formal.
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Nyt Rammeomféde BE.01.11 'ses afgraeenset med rod.

Tillaegget andrer saledes ikke omradets overordnede
anvendelse, men justerer rammebestemmelserne, sa de
understgtter den konkrete omdannelse af Falstersvejkvarteret
fra tidligere industri- og erhvervsomrade til et nyt blandet
byomrade.

Den vaesentligste aendring bestar i, at den maksimale
bebyggelsesprocent haeves fra 70 % til 88 % for omradet som
helhed. Bebyggelsesprocenten svarer til lokalplanens samlede
byggeretter for omradet. De gaeldende rammebestemmelser om
maksimalt 5 etager fastholdes, dog gives mulighed for en
maksimal hgjde pa 22,3 m, og kommuneplantillaagget giver
dermed ikke mulighed for gget etageantal, men for en taettere
disponering af omradet. Forggelsen af bebyggelsesprocenten
skal blandt andet muligggre etablering af parkeringshuse pa ca.
15.000 m2 samt understgtte transformationen af omradet til et
taettere bykvarter med boliger og erhverv.

Kommuneplantilleegget justerer samtidig rammerne for
detailhandel og cykelparkering. Ramme BE.O1.11 giver
mulighed for, at den enkelte udvalgsvarebutik fortsat hgjst ma
vaere 100 m2, mens den enkelte dagligvarebutik kan veere op til
250 m2. Tilleegget @ndrer desuden den (generelle
rammebestemmelse om overdaekket cykelparkering, sa der for
erhverv og etageboliger alene skal etableres minimum 35 %
overdaekket cykelparkering, mod ellers 50 % i kommuneplanens
generelle rammer. Andringen skal reducere behovet for

77



cykelskure i gdrdrummene og understgtte, at disse fortsat kan
fremsta som 3abne opholdsrum.

Kommuneplantillzegget tilfgjer ydermere, at Toyota-huset,
Toyota-lageret og Telthallen, er udpeget som bevaringsveaerdige
bygninger, og at disse ikke ma forringes. Tilleegget understgtter
dermed bade en fortsat byomdannelse og en bevaring af de
kulturhistoriske spor i omradet.

Da lokalplan 236 ikke er i overensstemmelse med den geeldende
kommuneplanramme BE.01.03, eftersom lokalplanen
forudseetter en hgjere bebyggelsesprocent, justerede
bestemmelser for detailhandel og zendrede krav til overdaekket
cykelparkering samt bygningshgjde er Kommuneplantillaeg nr. 4
derfor udarbejdet. Tillaegget udlaegger den nye ramme BE.01.11
og sikrer, at der er en overensstemmelse mellem lokalplanen og
Kommuneplan 2025-2037.

KYSTNARHEDSZONEN

I henhold til planlovens §16 stk. 5, skal der for lokalplanforslag
for bebyggelse og anlaeg i de kystnzere dele af byzonerne, der
vil pavirke kysten visuelt, ggres rede for pavirkningen. Hvis
bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den
eksisterende bebyggelse i omradet, skal dette begrundes.

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen,
men ligger samtidig i eksisterende byzone som en integreret del
af Middelfarts bymaessige bebyggelse.

Omradet har historisk veeret anvendt til erhvervs- og
industriformdl og fremstar allerede i dag som et udnyttet,
teknisk prasget byomrade. Lokalplanen aendrer derfor ikke pa
den visuelle oplevelse af det &bne kystlandskab, men
understgtter en omdannelse og fortaetning inden for det allerede
udbyggede by-areal.

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af bebyggelse i op til 5
etager og en maksimal bygningshgjde pa 20 m enkelte steder i
omradet. Disse hgjder placeres primaert langs de stgrre veje og
inden for et omrade, der i forvejen er kendetegnet ved stgrre
bygningsvolumener og tekniske anlag.

Bebyggelsen vil indga i en eksisterende bymaessig struktur og

vil derfor ikke fremsta som nye, fritstdende bygningsvolumener
i det 8bne kystlandskab.
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Planomrdet set fra Jyllandsvej, med eksisterende forhold til venstre, og med
det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.

T e

Planomrdet set fra Strandvejen, med eksisterende forhold til venstre, og med
det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.
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Planomr8det set fra Lillebaelt, med eksisterende forhold overst, og med det
planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller nederst.

Med henvisning til omradets afstand til kysten, omradets
hidtidige anvendelse erhvervsomrade samt udarbejdede
visualiseringer —af projektets visuelle indvirkning pa
kystlandskabet afstedkommer, at Middelfart Kommune
vurderer, at den nye bebyggelse kun i begraenset omfang vil
afstedkomme en andret visuel oplevelse fra kysten, og dermed
ikke vil sendre vaesentlig pa den samlede oplevelse af
kystlandskabet.

Middelfart Kommune vurderer pa den baggrund, at lokalplanens
bebyggelsesmuligheder kan indpasses, sa der tages behgrigt
hensyn til kystneerhedszonens landskabelige interesser, og at
omdannelsen af det eksisterende erhvervsomrade til et
bykvarter med boliger og blandede byfunktioner er forenelig
med Planlovens bestemmelser  for planlaagning i
kystnaerhedszonen.
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BIOFAKTOR

Som del en del af udarbejdelsen af lokalplan 236 er der lavet
en beregning af omradets biofaktor med udgangspunkt i
omradets eksisterende beplantning og de forhold, som
fastleegges med lokalplanen.

Biofaktoren er opgjort for omradets fzelles opholds- og
friarealer, afgraenset til Gartnerparken, gardrummene samt
Gartnerstien og gvrige stier. Gardrummene udggr samlet ca.
17.100 m2, heraf 4.600 m2 taggardrum, mens Gartnerparken
udggr 5.900 m2 med en kombination af treeraekker,
buskbeplantning, kuperet beplantning og gvrige parkarealer.
Stiudlaeg udggr samlet ca. 3.200 m2.

For gdrdrummene fastlaegger lokalplanen, at minimum 30% af
gardrummene skal besta af granne arealer svarende til mindst
30 % af gardrummenes areal, mens de resterende 70 %
anvendes til opholds- og belaegningsarealer.

Beregningen er gennemfgrt efter Biofaktor 5.1-metoden, hvor
arealtyper vaegtes efter biologisk volumen. Belaegnings- og
opholdsarealer er veegtet som permeable arealer, mens buske
og kombinationsbeplantning vaegtes hgjere. Traeraekker i
Gartnerparken er vaegtet som trae- og skovplantning (2,0),
mens kuperet beplantning og grenne andele af gardrummene
er vagtet som kombinationsbeplantning (0,714).

P3 baggrund af denne afgraensning og vaegtning opggres
biofaktoren for de faelles opholds- og friarealer til ca. 0,31 ved
medregning af taggardrummene pa Toyota-lageret.

Beregningen viser, at biofaktoren afspejler Falstervejkvarterets
karakter som et fortaettet byomrdde. Med de grgnne og bla
tiltag, som lokalplanen stiller krav om, herunder etablering af
Gartnerparken, beplantning i gdrdrum og byrum samt
viderefgrelse af eksisterende Igsninger til handtering af
regnvand - tilvejebringes arealer og stier, der Igfter omradets
grgnne kvaliteter og samtidig giver mulighed for rekreative
opholdsmuligheder. I forlaengelse heraf vurderes det, at en
yderligere forhgjelse af biofaktoren til 1,0 vil forudseette tiltag,
som ikke vil veere forenelige med omradets funktion som taet
byomrade med blandet bolig- og erhvervsanvendelse, idet en
sadan forggelse ville betyde, at der skulle etableres over 100
traeer/buske mere. Det er Middelfart Kommunes vurdering, at
en sadan tilfgjelse af beplantning vil reducere mulighederne for
at anvende lokalplanens friarealer til ophold.

P3 baggrund af omradets karakter som et taet byomrade og
omdannelsesprojekt vurderes det derfor, at der kan afviges fra
kommuneplanens retningslinjer for opnaelse af en biofaktor pa
1,0. Afvigelsen begrundes i, at lokalplanen tilvejebringer
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konkrete og omradespecifikke tiltag, som understgtter
biodiversitet og grenne kvaliteter pa en made, der er forenelig
med omradets anvendelse og uden at begraense fzelles
opholds- og friarealers funktion og anvendelighed. Biofaktoren
er derfor anvendt som et analytisk redskab, mens den
bindende regulering af granne og rekreative kvaliteter sker
gennem lokalplanens bestemmelser.

Med kommuneplantillaeag nr. 4 er der muliggjort afvigelse af
kommuneplanens generelle rammer i forhold til biofaktor.

BYOMDANNELSESOMRADE

Lokalplanomradet er i Middelfart Kommunes kommuneplan
udpeget som byomdannelsesomrade. Udpegningen afspejler, at
omradet rummer et betydeligt potentiale for at overgd fra et
erhvervs- og industripraeget miljg til et teet, blandet bykvarter
med boliger, service, mindre erhverv og rekreative funktioner.
Formdlet er at genanvende et allerede bebygget og
infrastrukturelt velbetjent omrade frem for at inddrage nye
arealer til byudvikling.

Efter planlovens §§ 15 a og 15 b kan omradet planlaegges til
stgjfglsom eller anden forureningsfglsom anvendelse, hvis
lokalplanen sikrer den fremtidige anvendelse mod de
pagaeldende pavirkninger. Ved omradets disponering og
udformningen af ny bebyggelse skal der derfor tages hgjde for
de eksisterende miljgforhold i omradet. I forleengelse heraf
omsaettes en andel af arealet, der i Kommuneplan 2025-2037 er
udpeget som byomdannelsesomrade, med lokalplan 236 til
bolig- og erhvervsareal. Lokalplanen muligggr en gradvis
transformation, hvor eksisterende bebyggelse kan bevares og
omdannes, og hvor nye boligbebyggelser, fzellesfunktioner og
rekreative arealer indpasses, sa de understgtter en samlet
kvartersdannelse.

PRODUKTIONSERHVERV

Middelfart Kommune har fastlagt retningslinjer for udpegning af
beliggenheden af erhvervsomrader, herunder erhvervshavne,
som skal veere forbeholdt produktionsvirksomheder og
tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr.
24 og nr. 25.

I en afstand af ca. 1,2 kilometer gst for lokalplanomradet findes
et rammeomrade, som er udlagt til erhvervsformal i form af
kontor, lager, vaerksted, service og produktion.

Det drejer sig om rammeomradet E.01.17 "Bogensevej”. Det
forventes ikke, at rammeomradet- eller dele heraf - vil indga i
en fremtidig planlzegning for omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder.
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Lokalplan nr. 236 forventes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser for
produktionsvirksomheder.

OVERSVOMMELSE OG EROSION

Planlaegningen af Falstersvejkvarteret sker pa et areal, der
terreenmaessigt ligger hgijt i forhold til kysten og omgivelserne,
med koteniveauer fra ca. 20 m i den nordvestlige del og fald
mod Lillebaelt og Odensevej. Omradet er derfor ikke i sig selv
kystnaert oversvgmmelsestruet, og der er ingen vandlgb inden
for lokalplanomradet, som giver anledning til sserlige erosions-
eller oversvgmmelsesrisici.

Sidelgbende med udarbejdelsen af lokalplan 236 er der
udarbejdet en vandhandteringsplan for omradet.
Vandhandteringsplanen viser, at risikoen for oversvgmmelse
primaert kan handteres gennem den made, regnvandssystemet
allerede er opbygget pad. I denne sammenhaeng fastlaegger
lokalplanen desuden, at regnvand skal ledes via en
hovedstruktur bestaende af abne grgfter, lavninger og bla-
grgnne veje til eksisterende udlgb mod Lillebalt og il
feellesledning i Odensevej for de dele af omradet, der ikke
naturligt afvander mod kysten.

Grgfter og lavninger langs blandt andet Gartnerstien,
Jyllandsvej, Fynsvej, Falstersvej og Strandvejen er
dimensioneret til at transportere og forsinke regn op til en 5-
drshaendelse, samtidig med at de kan rumme midlertidig
opstuvning ved kraftigere regn. Ved ekstremregn forudsaettes
det, at vandet kan Igbe pa terraen via veje og stier, hvorved veje
og grgnne strukturer kan anvendes som skybrudskorridorer,
mens lokalplanen fastlaegger at byggefelter skal placeres uden
for de naturlige opstuvningsomrader der er i omradet.

Lokalplanen fastleegger desuden bestemmelser, der sikrer
etablering af vejbede med filterjord og beplantning langs de
primeere veje, der kan forsinke og rense vejvandet inden
udledning til regnvandsledninger.

Lokalplan nr. 236 vurderes saledes ikke at fa@ betydning for

implementeringen af Planlovens bestemmelser om
oversvgmmelse og erosion.
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FORURENING

Illustrationen viser kendskab til Forurening p8 vidensniveau 1 og 2. BI&
skravering viser forurening p8 vidensniveau 1 og rod viser forurening pd
vidensniveau 2.

Omradet er omradeklassificeret (byzone) som potentielt
forurenet. Desuden er der registreret flere kortlaagninger pa
arealet, hhv. pa vidensniveau 1 og 2 (V1 og V2). Jordflytninger
fra omradet vil kreeve anmeldelse og pa de kortlagte arealer er
der desuden et krav om jordhandteringsplaner som skal
godkendes af kommunen.

Ved bygge- og anlaegsarbejde pa omradet kraeves der en eller
flere § 8 tilladelser jf. jordforureningslovens bestemmelser.
Bygge- og anlaegsarbejde pa det V1 kortlagte areal vil desuden
kreeve indledende undersggelser af omradet fgr der kan
meddeles en § 8 tilladelse.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden for
lokalplanomradet konstateres yderligere tegn pa jordforurening,
skal kommunens miljgafdeling kontaktes. Kommunen og
regionen vurderer, om der fastsaettes yderligere vilkar for det
videre arbejde. Der henvises til jordforureningslovens
bestemmelser herom.

Ejeren eller brugeren skal jf. §72b i jordforureningsloven (lov om
forurenet jord) sikre, at de gverste 50 cm jord af det ubefaestede
areal ikke er forurenet.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 30.02
"Erhvervsomrade ved Sjzellandsvej”, vedtaget i 1978. Ved den
endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
nervaerende lokalplan aflyses del af lokalplan nr. 30.02
"Erhvervsomrade ved Sjzellandsvej”.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med
drikkevandsinteresser (OD), men uden for de sarbare omrader
0g uden registrerede indvindingsinteresser. Der er derfor ikke
noget grundvandsfagligt til hinder for, at omradet omdannes fra
erhvervsomrade til et blandet bolig- og erhvervsomrade.
Omdannelsen vurderes at veere forenelig med hensynet til
grundvandsbeskyttelsen, idet de planlagte anvendelser ikke
indebaerer saerlige grundvandsbelastende aktiviteter.

Eventuelle mindre tekniske anleeg o0g parkeringsarealer
handteres inden for de geldende miljgkrav, og
regnvandshandteringen sker som beskrevet i lokalplanen med
fokus pa forsinkelse, nedsivning og abne bla-grgnne Igsninger.

BESKYTTET NATUR, FREDNINGER MV.

Beskyttet natur

Der findes ingen arealer inden for lokalplanomradet, der er
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Ca. 150 meter nordgst
for omradet ligger en mindre sg og mose, men der forventes
ingen pavirkning af disse § 3-beskyttede naturtyper som falge
af planens realisering.

Bilag IV-arter

Der er foretaget indledende besigtigelser af planomradet i
forhold til Bilag IV-arter. Der er ved besigtigelserne ikke
observeret spor efter flagermus. Rastende individer eller
kolonier heraf, er heller ikke observeret. Traeerne indenfor
omradet er ligeledes undersggt. Der er her ikke fundet tegn pa
flagermus.

Den narmeste registrering af en beskyttet art er markfirben, der
i &r 2022 er registeret ca. 1 km nordgst for planomradet. Ved
indledende besigtigelser er der ikke observeret individer.
Planomradet vurderes ikke at vaere et potentielt yngle- eller
rastested for andre arter opfert pa Habitatdirektivets bilag IV,
da vilkarene herfor ikke er opfyldt.

Middelfart Kommune vurderer derfor, at planomradet ikke
rummer potentielle raste- og levesteder for bilag IV-arter,
hvorfor lokalplanen ikke vurderes at have indflydelse pa arter pa
Habitatdirektivets bilag IV.

Fredninger
Der er ingen fredninger i eller naer lokalplanomradet.
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Natura 2000

Lokalplanomradet ligger uden for internationale
naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000). Det naermest Natura
2000-omrade nr. 112, Lillebeelt, er beliggende ca. 2,8 km
sydvest for planomradet. Omradet bestar af habitatomrade H96,
og fuglebeskyttelsesomrade F47. @vrige Natura 2000-omrader,
er beliggende i stgrre afstand fra planomradet. Grundet
afstanden til omraderne, planens art, og deraf begraensede
potentielle pavirkninger, vurderes planerne ikke at medfgre
vaesentlig pavirkning af udpegningsgrundlagene for bade
habitatomrader og fuglebeskyttelsesomrader.

Da lokalplanomradet ikke rummer naturkvaliteter, der kan
fungere som yngle- eller rasteomrdde for arter pa
udpegningsgrundlaget - herunder marsvin og  stor
vandsalamander - vurderes det, at projektet hverken i sig selv
eller i kumulativ sammenhaeng med andre planer vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt.

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

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jaevnfgr kapitel 8 i

Museumsloven. Omradet er  ikke undersggt  af
museumsmyndighederne inden lokalplanens endelige
vedtagelse.

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

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra EWII vand.
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Spildevand

Lokalplanomradet er i dag faelleskloakeret, men udarbejdelsen
af lokalplanen er sket pa& baggrund af en planlagt
separatkloakering, hvor regnvand og spildevand adskilles.

Spildevand fra boliger og erhverv skal tilsluttes det offentlige
kloaksystem i overensstemmelse med kommunens
spildevandsplan. Den tilladte afledning for separatkloakerede
arealer er fastlagt til 120 |I/s/ha ved en maksimal
befaestelsesgrad pa 60 %, hvilket betyder, at der pa de enkelte
matrikler skal etableres et begraenset forsinkelsesvolumen (ca.
4 m3 pr. 1.000 m2 grundareal) inden afledning til
hovedstrukturen.

Hvor forholdene tillader det, kan der ske lokal nedsivning og
eventuel opsamling af regnvand til sekundeaere formal (vanding,
toiletskyl mv.), men omradet planlaegges ikke afhaengigt af
nedsivning, da jordbunden overvejende er leret, og grundvandet
i den sydlige del star relativt hgijt i vinterhalvaret.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for den del af den kollektive
varmeforsynings omrade, som er forsynet med fjernvarme.

Trafikafvikling

Lokalplanen muligggr en udbygning af omradet med ca. 423
boliger. P& baggrund af gaeldende turrater er det beregnet, at
lokalplanomradet vil give anledning til ca. 1.775 bilture pr.
hverdagsdggn. Nar udviklingen ses i sammenhang med den
samlede omdannelse af Falstersvejkvarteret, vurderes omradet
som helhed at kunne medfgre ca. 4.200 bilture pr.
hverdagsdagn.

Den forventede trafikstigning vil @ge belastningen af det
omkringliggende vejnet, herunder seerligt krydset ved
Sjeellandsvej og Jyllandsvej. P& den baggrund er der gennemfgrt
trafikale analyser af den fremtidige trafikafvikling, som viser, at
der er behov for en ombygning af krydset for at sikre en
hensigtsmaessig og trafiksikker afvikling af trafikken.
Lokalplanen sikrer derfor, at der reserveres areal til den
ngdvendige krydsombygning. Se bilag A for notat om
trafikafvikling.

Trafikstgj

Lokalplanen muligggr boliger og andre miljgfglsomme
anvendelser i et omrade, der er pavirket af trafikstgj fra de
omkringliggende veje, herunder szerligt Jyllandsvej.

Efter Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdi for vejtrafikstgj
bgr stgjbelastningen ved boligers facader og udendgrs
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opholdsarealer som udgangspunkt ikke overstige Lyen 58 dB. For
eksisterende, stgjbelastede byomrader abner Miljgstyrelsens
vejledning nr. 4/2007 dog mulighed for at planleegge for
omrader til blandede byfunktioner med fx boliger, selv om den
vejledende graenseveerdi er overskredet, hvis det gennem
planlaagningen sikres, at boliger og opholdsarealer indrettes og
afskaermes pa en made, der ggr omradet egnet til boligformal,
samt at de indendgrs greenseveerdier overholdes.

Lokalplanen fastleegger saledes, at boliger ikke ma belastes med
et stgjniveau fra trafik, der overstiger de geeldende vejledende
graenseveerdier for vejtrafikstgj. Det betyder, at ny bebyggelse
ikke kan tages i brug til miljgfalsomme formal, medmindre det
er dokumenteret, at stgjforholdene er handteret i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser og de
gxeldende regler og vejledninger. Stgjbelastede boliger skal
opfgres med facadeisolerende tiltag, scerligt stgjisolerende
vinduesopluk. herunder ved brug af stgjisoleringer fx vinduer
med lydsluser og placering af bebyggelser, sa de afsksermer
opholdsareler. Hertil kommer, at der efter Bygningsreglementet
skal sikres tilfredsstillende indendgrs stgjforhold i beboelsesrum.

Stgjen handteres i lokalplanen desuden ved, at der fastlaeegges
krav om etablering af parkeringshus langs Jyllandsvej, som har
stgjafskeermende effekt. I forlaengelse heraf bgr abne flader i
parkeringshuset vendes veek fra stgjfglsom anvendelse i
omradet, sa parkeringsoperationer ikke stgjpavirker
opholdsarealer og boligformal. Herved skabes der grundlag for,
at den bagvedliggende bebyggelse og opholdsarealer kan
indrettes efter rolige stgjforhold. Det vurderes derfor, at
lokalplanen sikrer, at den ngdvendige stgjafskaermning er
indarbejdet som en integreret del af omradets
bebyggelsesstruktur, for de miljgfglsomme anvendelser tages i
brug.

Kun opholdsarealer, hvor  Miljgstyrelsens  vejledende
graenseveerdier for trafik- og virksomhedsstgj kan overholdes,
kan medregnes som opholdsarealer efter lokalplanens
bestemmelser. Stgjhensyn har derfor haft betydning for bade
disponering af bebyggelse, placering af opholdsarealer og
anvendelsen af delomraderne.
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Illustration af stgjudbredelse fra trafik ved fuldt udbygget lokalplanomride.

Virksomhedsstgj

Planomradet er beliggende i et eksisterende byomrade med
omkringliggende erhvervsvirksomheder. Der er derfor
gennemfgrt vurderinger af virksomhedsstgj fra de naermeste
relevante virksomheder med henblik pd at belyse omradets
egnethed til boligformal, se stgjnotat i Bilag B.

Beregningerne viser, at der i dagperioden alene forekommer
overskridelse af den vejledende stgjgraense fra Bent Vangsge
Natursten A/S, og at denne overskridelse er begraenset til den
vestligste del af planomradet.
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Billede af virksomheden Be angse}e Natursten A/S

I natperioden viser beregningerne, at Cylindric Denmark,
Dagrofa Foodservice og Gottfred Petersen A/S giver anledning til
overskridelse af den vejledende graensevaerdi for boliger pa dele

af planomradet, mens de gvrige undersggte virksomheder ikke
medfgrer overskridelser.

YA 1

- T

Billede af Dagrofa Foodservice
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Billede af Gottfred Petersen A/S

Det vurderes pa den baggrund, at planomradet delvist er
pavirket af virksomhedsstgj i et omfang som overstiger
graenseveerdierne.

For eksisterende, stgjbelastede byomrader giver Miljgstyrelsens
tillzeg fra juli 2007 til vejledning nr. 5/1984 dog mulighed for at
planlaegge for omrader til blandede byfunktioner med fx boliger,
selv om den vejledende grzenseveerdi er overskredet, hvis det
gennem planlagningen sikres, at boliger og opholdsarealer
indrettes og afskarmes pa en made, der ggr omradet egnet til
boligformal, samt at de indendgrs graensevaerdier overholdes.
Etablering af boliger forudsaetter derfor, at bebyggelsen
disponeres og udformes, sa geeldende krav til indendgrs
stgjniveau og opholdsarealer kan overholdes.

Lokalplanen stiller saledes krav om at indendgrs graensevaerdier
overholdes. Sikring af overholdelse af indendgrs graenseveaerdier
kan blandt andet ske ved anvendelse af stgjdeempende facade-
og vindueslgsninger samt fx ved placering af opholdsarealer pa
arealer, der er afskarmet af bebyggelse. Der laegges vaegt pa,
at boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og
soverum mod boligens stille facade og birum mod den
stgjbelastede facade.

Lokalplanen fastssetter ogsa krav om, at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveaerdier altid skal kunne overholdes pa
udendgrs opholdsarealer. P& gvrige friarealer i lokalplanomradet
kan graenseveerdier lejlighedsvis overskrides. Det geelder seerligt
for Gartnerstien, der ikke indrettes med henblik pa
l2ngerevarende ophold, men som et passageomrade. Dette
omrade betragtes jf. de saerlige bemaerkninger i Miljgstyrelsens
vejledning om byomdannelsesomrader, som et
"ingenmandsland” mellem et industriomrade og et boligomrade
(her blandet byomrade), hvor der ikke meningsfuldt kan
fastsaettes seerlige stgjgraenser.

Bl.a. Gartnerparken er stgjbelastet af stgj fra Cylindric, da der

sker en overskridelse i natperioden med vaerdier op til Liseq 45
dB. I de sezerlige bemaerkninger i Miljgstyrelsens vejledning om
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byomdannelsesomrader er der mulighed for at fastsaette en
stgjgraense pa 50 dB, dggnet rundt, for bydelsparker.
Bydelsparken omfatter Gartnerparken, Telthallen og arealerne i
tilknytning til denne.

Af samme vejledning fremgar det, at der ikke for kontor- og
serviceerhverv geelder skeerpede krav i aften- og natperioden,
og at 55 dB er en passende stgjgraense i dagperioden. Safremt
denne greenseveerdi overholdes er der saledes ikke behov for
stgjisolering af facader.

Der er endvidere foretaget orienterende registreringer af
lavfrekvent stgj i relation til Dagrofa Foodservice A/S. Disse gav
ikke klar indikation pa vaesentlig lavfrekvent stgj i maleperioden.

Lokalplanens anvendelsesbestemmelser og miljgbestemmelser
skal sikre, at nye erhvervsaktiviteter inden for lokalplanomradet
kun etableres i et omfang og med en karakter, der er forenelig
med boligformal. Det indebaerer, at erhverv og fritidsaktiviteter
skal overholde lokalplanens krav til miljgklasser og
Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier for ekstern stgj fra
virksomheder.

Lugt, Luft og stgv

Med vedtagelse af planforslaget overgdr omradet til fglsom
anvendelse og dermed zndres graenseveardierne for lugt og luft
for planomradet.

I forbindelse med Ilokalplanens udarbejdelse er der er
gennemfgrt beregninger for luftemissioner og malinger for
lugtpavirkningen fra omradet udenfor lokalplanomradet.
Undersggelserne viser, at graensevardierne kan overholdes for
udledte emissioner. Undersggelsen viser, at graenseveardien for
udledning af rustfrit stalstgv kan overholdes. Planlovens §15b er
derfor overholdt.

Miljovurdering

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 pa miljget, miljgvurderes.
Lokalplanforslaget er omfattet af krav om miljgvurdering. Der er
derfor udarbejdet en miljgrapport, som offentligggres sammen
med lokalplanforslaget. De behandlede miljgfaktorer er udpeget
i afgrensningsnotatet, efter vurdering af vaesentlighed og
relevans, i forhold til pavirkning af miljget. Afgraensningsnotatet
var sendt i hgring hos bergrte myndigheder i perioden d. 4 juni
til og med den 4. august 2025.

Miljgrapporten vurderer navnlig planens forventede pavirkning

af trafik, stoj fra trafik og virksomheder, emissioner fra trafik og
virksomheder, overfladevand, materielle goder, landskab og
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visuelle forhold og kulturhistoriske vaerdier. Det vurderes
samlet, at planforslaget at kunne gennemfgres uden vassentlige
miljgpavirkning. Dog praesenterer den opmaerksomhedspunkter
vedrgrende trafikafvikling samt moderate negative pavirkninger
fra stgj og emissioner. Disse forhold forudsaetter trafikale,
stgjbegraensende og planmaessige tiltag. Planforslaget har
samtidig positive virkninger for trafiksikkerhed, omradets
rekreative forbindelser og bevaringen af den industrielle
kulturarv. Pavirkningen af overfladevand vurderes som neutral,
mens den visuelle pavirkning vurderes som mindre negativ.

Der henvises til miljgrapporten og dens ikke-tekniske resumé for
den samlede vurdering.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar at sikre sig overblik over
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og
anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rgr,
kabler eller ledninger er tinglyst.

Private tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses. Middelfart Kommune
ger opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for
eventuelle fejl og mangler i oversigten.

Med lokalplan 236 aflyses ingen servitutter.

OVRIGE BINDINGER

EKSPROPRIATION

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedtagt og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser. Ekspropriation efter planloven kan ske
under opfyldelse af en raekke 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
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Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter planloven
og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven.

KLIMAPLAN FOR MIDDELFART KOMMUNE

Byradet vil arbejde aktivt for at opfylde Paris-aftalen og
malseetning om klimaneutralitet senest 2050. Der er stor
bevagenhed om at de menneskeskabte klimaforandringer er
menneskehedens stgrste udfordringer. Af samme arsag belyses
planer, programmer, aktiviteter o0g projekters m.v.
klimabelastning saledes at beslutninger treeffes pa et oplyst
grundlag. Dette gaelder bade forebyggelse og tilpasning.

Lokalplan 236 giver mulighed for, at en del af et zeldre, udtjent
industriomrade i Middelfart by kan omdannes til boliger og
erhverv, der er forenelig med boliganvendelse. Dermed bidrager
lokalplanen til at reducere behovet for, at ny landbrugsjord
inddrages til boligudvikling, idet planen fastlaegger mulighed for
at fortaette indenfor det eksisterende bebyggede miljg.
Derudover fastlaegger lokalplanen ogsa en raekke principper for,
hvordan eksisterende bebyggelse i planomradet skal
transformeres for derved at sikre, at det som kan genbruges ikke
rives ned, men gives nyt liv til gavn for klimaet og bevarelse af
omradets kulturhistoriske identitet.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Trafikregulering

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

BILAGSOVERSIGT

Bilag 1. Matrikelkort med lokalplanens afgraensning og matrikler
der overfgres til byzone

Bilag 2. Delomrader

Bilag 3. Byggefelter, Bygge-og beskyttelseslinjer
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Bilag 4.
Bilag 5.
Bilag 6.
Bilag 7.
Bilag 8.

BI& og grgn struktur
Veje, stier og parkering
Miljgvurdering

Notat om trafikafvikling
Notat om stgj
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Bilag

Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort

Lokalplan nr. 236

For blandet bolig og erhverv Jyllandsvej M4l 1:1500 print i A3

Dato: 09. april 2026
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SIGNATURFORKLARING

# e » Lokalplangrasnse

[ ] Matrikelskel
——— Optaget vej




Bilag 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Delomrader
Lokalplan nr. 236
For blandet bolig og erhverv ved Jyllandsvej

M3l 1:1500 print i A3
Dato: 08. juni 2026
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I SIGNATURFORKLARING

e » o Lokalplangraense
Delomradegreense

[ Matrikelskel

I [ Eksisterende byggeri
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Bilag 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 3: Byggefelter og

Lokalplan nr. 236 bevaringsvaerdigt byggeri
MAal 1:1500 print i A3

For blandet bolig og erhverv ved Jyllandsvej Dato: 08. juni 2026
ato: 08. juni

SIGNATURFORKLARING
e o o Lokalplangresnse
----- Delomrédegrasnse
[ ] Bevaringsveerdigt byggeri
[ Bevares / transformeres
[ Byggefelt

@& PByggefelt pd lagerhal -
2 etager, byggefelt B4-2

I Byggefelt p3 lagerhal,
Tagflade med heeldning -
2 etager, byggefelt B4-2

E#4 Byggefelt pé lagerhal -
3 etager, byggefelt B4-1

I Tagflade med hasldning




Bilag 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 4: Bld og grgn struktur
Lokalplan nr. 236

For blandet bolig og erhverv ved Jyllandsvej

M3l 1:1500 print i A3
Dato: 8. juni 2026




Bilag 5

Middelfart Kommune KORTBILAG 5: Veje og stier
Lokalplan nr. 236

For blandet bolig og erhverv ved Jyllandsvej

Mal 1:1500 print i A3
Dato: 8. juni 2026

SIGNATURFORKLARING

@ e o | okalplangrasnse
B Stamvej
HENN Boligvej
s Plads - Teltpladsen
==um Cykelsti og fortorv
sessee Stiforbindelser
P Vejadgang
D Stiadgang
| Arealudieeg til vej
. Stiforbindelsespunkter
P Parkering forbeholdt erhverv
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Bilag 5
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Bilag 7 — Notat om trafikafvikling



RAMBGOLL TRANSPORT

Notat

Projektnavn  Trafikplan Middelfart Nord

Projektnr. 1100061685-002

Kunde Middelfart kommune
Notatnr. 1

Version 0.5

Til Ditte Sejerup, Tabita Nyby
Fra Nils Malling Aaboer

Kopi til [Name]

Udarbejdet af ---
Kontrolleret af ---
Godkendt af  ---

Dato 2026/01/16

Indhold
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1 Formal

Notatet er udarbejdet med henblik pd en vurdering af de trafikale konsekvenser
ved den kommende udvikling af Falstervejs-kvarteret som et nyt boligomrade
til brug for den igangvaerende lokalplanproces, som udarbejdes i et samarbejde
mellem Middelfart Kommune og udvikler af omradet, AG Gruppen.

Notatet indeholder en beregning af trafikale konsekvenser pa Sjeellandsvej og
Jyllandsvej, lgsningsforslag for fuld ombygning af krydset ved
Sjeellandsvej/Jyllandsvej og vurdering af de arealer det vurderes ngdvendige at
reservere til en kommende fuld udbygning af farnaevnte kryds.

Rambgll Danmark A/S
CVR NR. 35128417

1/10 Doc ID RTR2025N00776-RAM-ME-00002 / Version 0.5 Medlem af FRI

Confidential



RAMBGOLL

2 Trafik

Der er opstillet beregning af forventet fremtidig trafik til og fra Falstervejs-kvarteret som helhed pa
baggrund af oplysninger om udbygningspotentialet fra Middelfart Kommune og AG Gruppen, der aktuelt
planlaegger for byudvikling af ca. 2/3 af det samlede omrade.

2.1 Forudseetninger

Middelfart Kommune har oplyst, at Falstervejs-kvarteret samlet set har et udbygningspotentiale pa ca.
1.000 boliger. Aktuelt lokalplanlaegges der for fgrste udviklingsetape, der jf. nedenstdende
situationsplan, FIG, udarbejdet af AG Gruppen, udggr i alt 655 boliger.

BILAG 5
Middelfart Kommune KORTBILAG 3:Weie emisters |l
Lokalplan nr. **%*

For F* ki s yad #ofomokokon ok Mal 1:2500 print i A3

Dato: 230 oldober 2025 -

o= Stiadgang
B Parkeringsienimer

Figur 1. Situationsplan for udvikling af Falstervejs-kvarteret, hvor AG Gruppens delomrdder er
skitsemaessigt indtegnet og hvor forventede adgangsveje er markeret med rgdt.

Situationsplanens delomrader er indtegnet i planen og udger nedenstaende oplyse antal, arealer og
mangder:
e Delomrdde 1: Byggefelt B1-1 - B1-4.
o Samlet boligareal: 19.625 m2 (ca. 208 etageboliger 19 reekkehuse).
o Samlet parkeringsbehov: 237 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 2, heraf 1 indkgrsel til p-hus.
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e Delomrdde 2: Byggefelt B2-1 - B2-2.
o Samlet boligareal: ca. 13.260 m2 (ca. 150 antal boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 150 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 1.

e Delomrdde 3: Gartnerparken - her forventes inden boliger.

e Delomrdde 4+5: Byggefelt B4/5-1 - B4/5-2.
o Samlet boligareal: 11.327 m2 (ca. 120 etageboliger og 8 raekkehuse.
o Samlet parkeringsbehov: 132 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 1.

e Delomrdde 6: Byggefelt til parkering og rekreativt feellesareal

e Delomrdde 7: Byggefelt B7-1 - B7-2.
o Samlet boligareal: ca. 13.750m?2 (ca. 150 boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 150 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 2, heraf 1 indkgrsel til p-hus.

e Samlet byudvikling relateret til AG Gruppens situationsplan
o Samlet boligareal: ca. 58.000m?2 (ca. 655 boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 669 stk.

Der er pa baggrund af Vejdirektoratets turratekatalog! anvendt en turrate pa 4,2 ture pr. bolig pr.
hverdagsdggn, svarende til det centrale estimat for turraten for keedehuse/reekkehuse. Dette giver en
samlet turgenerering pa et hverdagsdagn pa 2.750 daglige ture til og fra AG Gruppens omrade alene.

Den samlede turgenerering under forudsaetning af en direkte skalering til omradets samlede
udviklingspotentiale giver yderligere 1.450 daglige ture til og fra Falstervejs-kvarteret som helhed,
svarende til i alt 4.200 daglige ture til og fra omradet.

Dertil kommer, at der frem mod 2040 ogsa er regnet med udvikling af 475 nye boliger pa tradvaerkets
arealer, svarende til ca. 1.600 nye daglige ture beregnet med en turrate pa 3,4 daglige ture pr. bolig
svarede til turraten for etageboliger. Endelig er der regnet med en generel trafikveekst frem mod 2040
pd 1,0% pr. &r, hvilket i en 15 &rs tidshorisont giver en samlet veekst pa yderligere 16%.

I kapacitetsberegningerne er der anvendt en spidstimeandel om morgenen pa i gennemsnit 8% for de
tre omrader mens spidstimeandelen om eftermiddagen i gennemsnit er pa 11% ligeledes jf.
Vejdirektoratets turratekatalog.

Adgangsveje

Falstervejs-kvarteret trafikbetjenes via to primaere adgangsveje dels via Sjeellandsvej til Jyllandsvej dels
med forbindelse til Fynsvej. Fra Sjeellandsvej er der adgang til et P-hus vest for Sjeellandsvej med
forventeligt ca. 200 p-pladser. Adgangen til P-huset er placeret ca. 40 meter nord for krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej.

Derudover er der langs Sjeellandsvej planlagt yderligere 3 adgangsveje til mindre lokale veje i omradet,
der ligger mellem de enkelte bebyggelser og karreer.

I https://vejregler.dk/h/7e0fba84-06dd-483b-898a-c7b3e3affaal/3e6eebc5ff8a4fb595f4af566e51b688?showExact=true
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Fra Fynsvej er der ogsa planlagt en vejadgang til Falstervejs-kvarteret, hvor adgangsvejen igen
forgrener sig til mindre interne veje i omradet mellem bebyggelsen.

Oplandsfordeling

Trafikken til og fra Falstervejs-kvarteret er opstillet p& baggrund af modelberegninger og udtraek af
oplandsfordelinger for det nuvaerende trafikflow for trafikken i omradet. Dermed forventes ca. 70% af
trafikken at sgge ind og ud via Sjeellandsvej til Jyllandsvej mens de resterende ca. 30% benytter
adgangsvejen med forbindelse til Fynsvej. I krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej er trafikken fordelt med
ca. 85% mod nord (f.eks. i retning mod motorvejen) mens de resterende ca. 15% kgrer mod syd ad
Jyllandsvej.

For trafik, der benytter Fynsvej forventes ligeledes ca. 85% at sgge mod nord i retning af motorvejen
mens de resterende ca. 15% forventes at sgge mod syd til f.eks. Middelfart midtby.

2.2 Trafikalt grundlag

P& baggrund af de beskrevne forudsaetninger for den forventede fremtidige trafik i &r 2040 er der
opstillet nedenstdende trafikale grundlag (svingstremme) for trafikken i krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgen- og eftermiddagsspidstime.

De opstillede trafiktal er uafhaengige af den undersggte krydsudformning og er derfor ens for alle
opstillede trafikscenarier.

Morgenspidstime
De anvendte trafiktal for en morgenspidstime er opstillet pa nedenstaende figur 2 med angivelse af det
samlede antal kgretgjer over hele spidstimen.

9 &
Figur 2. Anvendte trafiktal (antal kegretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en
morgenspidstime i 2040.
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Eftermiddagsspidstime
De anvendte trafiktal for en eftermiddagsspidstime er opstillet pa nedenstdende med angivelse af det
samlede antal kgretgjer over hele spidstimen.

Figur 3. Anvendte trafiktal (antal kegretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

2.3 Kapacitetsberegninger
Der er gennemfgrt kapacitetsberegninger for den forventede fremskrevne trafik til 2040 med fuld
udbygning af Falstervejs-kvarteret samt fuld realisering af byudvikling pa Tradvaerket.

Kapacitetsberegningerne er gennemfgrt med detaljerede simuleringer af den fremtidige trafikafvikling
vha. mikrosimuleringsprogrammet VISSIM. Kapacitetsberegningerne er en del af en stgrre
simuleringsmodel opbygget i forbindelse med Rambglls udarbejdelse af en samlet trafikplan for
Middelfart nord. Trafikplanen omfatter vejnettet og krydsene langs Jyllandsvej fra og med
motorvejstilslutning 58b, Middelfart, til og med krydset Jyllandsvej/Odensevej.

Der er gennemfgrt kapacitetsberegninger for fglgende scenarier for udformning af krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej:

e Vigepligtsreguleret kryds
Sjeellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet vigepligtsreguleret kryds med Sjeellandsvej
som sekundaervejen. Krydsets geometriske udformning er svarende til den eksisterende
udformning, idet der ikke er separate svingbaner pd hverken Jyllandsvej eller Sjeellandsvej.

¢ Signalreguleret kryds
Sjeellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet signalreguleret kryds med Sjeellandsvej som
sekundeervejen. Krydsets geometriske udformning andres i forhold til den eksisterende
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situation, idet der etableres venstresvingsbane pa Jyllandsvej samt separat hgjre- og
venstresvingsbane pa Sjeellandsvej.

I det fglgende afsnit beskrives beregningsresultaterne for de opstillede krydsudformninger af krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej for en morgen- og eftermiddagsspidstime i 2040 ved fuld udbygning af

Falstervejs-kvarteret.

De beregnede forsinkelser er omsat til et serviceniveau for den givne svingstrem pa baggrund af
Vejdirektoratets definition som vist i tabel 1.

Middelforsinkelse i sekunder pr. kgretgj

Serviceniveau

Kryds med vigepligt

10-15 sek.

Signalreqguleret kryds

10-20 sek.

15-25 sek.

20-35 sek.

25-50 sek.

35-60 sek.

Tabel 1. Definition af serviceniveau pd baggrund af beregnet middelforsinkelse. Kilde: Vejdirektoratet

I kapacitetsberegningerne vurderes serviceniveau A-D som acceptable mens serviceniveau E og F
vurderes som en uacceptabel trafikafvikling. Ved serviceniveau F vurderes der at veere teknisk
sammenbrud i trafikafviklingen.

2.4 Beregningsresultater, vigepligtsreguleret kryds
Resultat af de gennemfgrte kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og
eftermiddagsspidstime er opgjort i nedenstdende tabel 2 og tabel 3 med angivelse af beregnet 95%
kgleengde-fraktiler (kgleengden som kun overskrides i 5% af tiden), middelforsinkelse pr. kgretgj i
sekunder samt serviceniveauet for de enkelte svingstromme i krydset.

. 95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse . .
Vejgren (meker) (EklinsEr) Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.

5 met
Jyllandsvej, nord (L) < > meter 2 sek.
Jyllandsvej, syd (V) P—— 5 sek.
Jyllandsvej, syd (L) 1 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 22 sek. C
48,4 met
Sjeellandsvej, vest (V) o MELer 27 sek. D

Tabel 2. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgenspidstime i

2040.
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95% kglaengde fraktil

Middelforsinkelse

Velgren (meter) (sekunder)
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.
5 met
Jyllandsvej, nord (L) < > meter 3 sek.
Jyllandsvej, syd (V) 10 sek.
5 met
Jyllandsvej, syd (L) < > meter 4 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 42 sek.
50,3 met
Sjeellandsvej, vest (V) > Meter 57 sek.

Tabel 3. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en

eftermiddagsspidstime i 2040.

Serviceniveau

Beregningsresultaterne viser en fuldt ud tilfredsstillende trafikafvikling pa Jyllandsvej i bade morgen- og
eftermiddagsspidstimen med et beregnet serviceniveau A for trafik bade fra nord og fra syd. Trods en
tilfredsstillende trafikafvikling anbefales det af hensyn til trafiksikkerheden at der allerede ved
ibrugtagning af de farste boliger i Falstervejs-kvarteret etableres et separat venstresvingsspor pa
Jyllandsvej. Derved mindskes risikoen for bagendekollisioner og risikobetonet kgrsel af de
venstresvingende, som ellers kan fgle sig presset af den afventede ligeudkgrende trafik.

Beregningsresultaterne viser, at der seerligt i eftermiddagsspidstimen er betydelig risiko for en
utilfredsstillende trafikafvikling for trafik fra Sjeellandsvej. Da der af trafiksikkerhedsmaessige arsager
ikke bgr etableres separat hgjre- og venstresvingsspor fra Sjeellandsvej grundet problemer med
oversigtsforholdene ved almindelige vigepligtsforhold, bgr krydset sdledes forberedes til

signalregulering.

Det vurderes pa baggrund af kapacitetsberegningerne og de beregnede kglaengder, at der senest ved
fuld realisering af AG Gruppens omrade (svarende til realisering af ca. 2/3 af Falstervejs-kvarterets
samlede omrade) eller ved en tilsvarende samlet trafikgenerering for omradet bgr etableres
signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej. Dette skyldes bl.a. at den forventede kglaengde pa
Sjeellandsvej forventes at stuve forbi indkgrslen til P-huset (overstige ca. 20-25 meter), hvorved
tilkgrsel for trafik kommende fra Jyllandsvej vanskeligggres med risiko for tilbagestuvning til

Jyllandsvej.

2.5 Beregningsresultater, signalreguleret kryds
Resultatet af kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og eftermiddagsspidstime ved
etablering af et signalreguleret kryds ved Jyllandsvej/Sjaellandsvej er opgjort i nedenstaende tabel 4 og
tabel 5 med angivelse af beregnet 95% kgleengde-fraktiler (kglaengden som kun overskrides i 5% af
tiden), middelforsinkelse pr. kgretgj i sekunder samt serviceniveauet for de enkelte svingstrgmme i

krydset.

. 95% kglangde fraktil Middelforsinkelse . .
Vejgren (meter) (eEkinder) Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 8 sek.

54,6 mete
Jyllandsvej, nord (L) ! r 8 sek.
Jyllandsvej, syd (V) < 5 meter 14 sek. —
Jyllandsvej, syd (L) 47,3 meter 7 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 6,8 meter 29 sek
Sjeellandsvej, vest (V) 47,9 meter 39 sek

Tabel 4. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgenspidstime i

2040.
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Veiaren 95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse Serviceniveau
19 (meter) (sekunder)

Jyllandsvej, nord (H) 72 6 meter 11 sek.

Jyllandsvej, nord (L) ! 11 sek.

Jyllandsvej, syd (V) 5,1 meter 26 sek.

Jyllandsvej, syd (L) 66,4 meter 9 sek. _
Sjeellandsvej, vest (H) 6,1 meter 23 sek.

Sjeellandsvej, vest (V) 21,4 meter 27 sek.

Tabel 5. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

Ved etablering af signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej opnas der pa de kritiske stramme
fra Sjeellandsvej uaendrede eller forbedrede serviceniveauer. I morgenspidstimen forventes
tilbagestuvningen at veere pa niveau med kgdannelsen i det vigepligtsregulerede kryds mens der i
eftermiddagsspidstimen ses betydelige forbedringer pa trafikafviklingen og kedannelsen pa
Sjeellandsvej.

Tilbagestuvningen i eftermiddagsspidstimen forventes at kunne holdes p& under afstanden fra krydset til
adgangsvejen til P-huset. Dette er vaesentligt, da der seerligt i eftermiddagsspidstimen vil veere stor
sggning mod P-huset fra omradets beboere og hvor risikoen for tilbagestuvning til Jyllandsvej derfor vil
veere stgrst.

Der ses en vasentlig forveerring i kglaengden pa Jyllandsvej bade nord og syd for krydset hvilket
skyldes, at der ved signalregulering vil vaere ophold i trafikafviklingen ndr Sjeellandsgade far grent. Det
er ved projektering af det endelige signalprogram derfor vigtigt, at signalanlaegget indgar i en teet
samordning med de i trafikplanens gvrige foresldede signalregulerede kryds langs Jyllandsvej.
Derudover bgr signalanlaegget etableres med trafikstyring sa der i perioder med lav trafikintensitet pa
givne trafikstramme er mulighed for at omfordele grgntiden mellem de gvrige retninger.

3 Krydsombygning

For at tilgodese den fremtidige trafikale belastning fra boligomradet, skitseres en Igsning for ombygning
af krydset mellem Sjeellandsvej og Jyllandsvej. Krydset ombygges fra et vigepligtsreguleret kryds til et
signalreguleret kryds.

Det eksisterende kryds udvides med en ekstra svingbane pa Sjzellandsvej og en venstresvingsbane pa
Jyllandsvej i nordgdende retning. Herudover udvides eksisterende cykelbane mod nordvest pa
Jyllandsvej ifm. krydsudvidelsen.

3.1 Forudseetninger

For krydsombygningen geelder neerveaerende forudseetninger:

e Det forudsaettes, at breddeudvidelse af Jyllandsvej sker ensidigt mod nordvest. Sjaellandsvej
udvides med et svingspor mod vest - der skal ogsa udvides mod nord pga. cykelsti, fortov og

tilslutningskurver.
o Breddeudvidelse pa Jyllandsvej tager udgangspunkt i radier pa 300 m svarende til en

hastighed pa 60 km/t.
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3.2

Der benyttes seettevogntog (SVT) som dimensionerende kgretgj ifm. krydsets udformning.
Krydset udbygges for etablering af en ekstra vognbane pa Sjaellandsvej. Her etableres sdledes
rene hgjresvings- og venstresvingsbaner mod Jyllandsvej.

Svingbaner pa Sjellandsvej udfgres ud fra minimumsanbefalinger fra vejregler pga. de
geometriske bindinger omkring det fremtidige p-hus mod Jyllandsvej.

o Med baggrund i dette, etableres hgjresvingsbanen med en kglaengde pd 25 m -
svarende til 4 kgretgjer - og med decelerationsstraekning svarende til kilestreekningen
for en hastighed pa 50 km/t. Dermed bliver svingbanen s& kort som muligt. En del af
decelerationen skal foretages, inden svingbanens start.

Indkgrslen til det fremtidige p-hus vil - pa trods af ovenstdende - vaere placeret ud for
hgjresvingsbanens kilestraekning. Dermed skal ind- og udkgrsel til p-hus ske ved krydsning af

hgjresvingsbanen.
o Det anbefales at flytte indkgrslen til p-huset mod vest, hvis dette er muligt ifm.

udviklingen af omradet.
o Den endelige placering af indkgrsel til p-hus er ikke indtegnet i projektet.
Der etableres en venstresvingsbane i nordgdende retning pa Jyllandsvej. Vejen breddeudvides
herfor. Venstresvingsbanen etableres med en kglaengde pd 25 m og en decelerationsstraekning
pa i alt 33 m iht. den dimensionerende hastighed pa Jyllandsvej.
Det forudseettes, at projektets vognbanebredder skitseres iht. anbefalinger i Vejregler for hhv.
60 km/t pa Jyllandsvej og 50 km/t pa Sjeellandsvej. Dette medfarer fglgende vognbanebredder,

ekskl. kant- og midt- og delelinjer:
o Ligeudgdende vognbaner i signalregulerede kryds = 3,50 m.

o Rene svingbaner i signalregulerede kryds = 3,0 m.
Eksisterende cykelbane i Jyllandsvejs nordvestlige vejside udvides fra ca. 1,2 mtil 1,5 m
gennem krydset. Der sendres ikke pa eksisterende cykelbane i vejens sydlige side.
Middelfart Kommune har stillet krav til etablering af fortov og enkeltrettet cykelsti i begge
vejsider pa Sjeellandsvej. Her benyttes fglgende bredder, idet kantsten mod hhv. kgrebane og

cykelsti er inkl.:
o Enkeltrettet cykelsti = 2,0 m.

o Fortov=15m.
Det forudseettes, at cykelsti og fortov mod nord afsluttes ved nuveerende indkgrsel til
Sjeellandsvej 2, da Sjeellandsvej ikke har fortov eller cykelsti i den nordgstlige vejside.
Stoplinjer placeres 1 m fra fodgaengerfelter for at indskraenke krydsgeometrien mest muligt.
Neervaerende skitseprojekt tager ikke hensyn til krydsende cyklister fra Jyllandsvej mod
Sjeellandsvej i nordgdende retning. Denne Igsning bgr vurderes i et evt. detailprojekt.
Det forudseettes, at ngdvendig arealerhvervelse beregnes ud fra offentligt tilgeengeligt
matrikelkort til og med projektets yderrabat. Der tilleegges ikke ekstra arealerhvervelse ifm. evt.
skréningsanlaeg i skitseprojektet.

Lasningsforslag

Med baggrund i ovenstdende forudsaetninger er nedenstaende Igsningsforslag skitseret.
Lgsningsforslaget kan ogsa ses af tegning TPMN-D-TV-7007.
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Figur 4 - Lgsningsforslag for krydsombygning

P& ovenstaende skitse markerer de rgde pile, hvor ny ind- og udkgrsel mod p-hus forventes etableret.
Det ses, at projektets fortov og cykelsti pa Sjeellandsvej afsluttes ved indkgrsel til Sjaellandsvej 2.

Som naevnt kraever ovenstdende Igsningsforslag, at Sjeellandsvej og Jyllandsvej udvides.
Breddeudvidelsen ggr det ngdvendigt at erhverve areal mod matrikel 5x og matrikel 6i.
Arealerhvervelsen er gengivet pa figuren nedenfor og er opsummeret i naervaerende tabel:

A _ =
Figur 5 - Arealerhvervelse ifm. krydsombygning.

Matrikel Arealerhvervelse
5x 312 m?
6i 742 m?2

Tabel 6 - Arealerhvervelse fordelt pa matrikler.
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Notat

Til
Sag

Emne

—— GADE & MORTENSEN + AKUSTIK A/S =—

16. juni 2026
JN/TSO/stgjforhold.16.06.2026.docx

Sag: 21.266

Antal sider: 23

: AG Gruppen
: Fynsvej 9

: Stejforhold ved planlaegning for nye boliger

Indledning

I forbindelse med mulig omdannelse af eksisterende erhvervsomrade
ved Fynsvej 1 Middelfart til brug for boligbebyggelse er der udfoert ori-
enterende beregninger og vurderinger af stgjforhold i forhold til de
narliggende virksomheder 1 omradet. Der er desuden udfert oriente-
rende registreringer af lavfrekvent stej i omradet.

Herudover er der udfert beregninger af vejtrafikstejen i omradet.

Vurderingerne er udfert med henblik pé at redegere for mulig fremtidig
anvendelse af omrédet og for at belyse eventuelle begraensninger ved
en fremtidig bebyggelsesplan 1 forhold til geeldende retningslinjer for
planlegning.

4

Skitseret bebyggelsesplan for projektgruhden (set fra ost).

Mulighed for planlegning for stejfelsom anvendelse
I henhold til Planlovens §15a mé en lokalplan kun udlegge stajbela-
stede arealer til stgjfolsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser

HANS EDVARD TEGLERS VEJ 7, 2. SAL, DK 2920 CHARLOTTENLUND
TLF: +45 39 48 48 48 - WWW.GADE-MORTENSEN.DK
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3.1

om etablering af afskeermningsforanstaltninger kan sikre den fremti-
dige anvendelse mod ste@jgener.

For at der kan udarbejdes lokalplan, der tillader opferelse af boliger i
det eksisterende erhvervsomrade, skal det dermed indledende underso-
ges, om de nerliggende eksisterende virksomheder eller omradets veje
giver anledning til stejbelastning over Miljostyrelsens vejledende stoj-
grenser for boligomrader. Safremt dette er tilfeldet, skal det yderligere
belyses, hvordan stgjen kan nedbringes ved anvendelse af afskerm-
ningsforanstaltninger i1 lokalplanomradet.

I henhold til Erhvervsstyrelsens ’Vejledning om produktionsvirksom-
heder i kommune- og lokalplanlaegningen’ fra december 2017 skal der i
planlaegning desuden tages serlige hensyn til produktions- og logistik-
virksomheder, sddan at disse virksomheder sikres fortsat mulighed for
drift og udvikling. For disse virksomheder skal der dermed ikke kun ta-
ges udgangspunkt i den aktuelle stgjende drift men ogsé i mulige frem-
tidsscenarier, hvor virksomheden 1 storre grad anvender de eksisterende
tilladte stejvilkar.

Stejgranser

Virksomhedsstej

Miljestyrelsen har 1 vejledning nr. 5/1984, Ekstern stoj fra virksomhe-
der, opstillet folgende vejledende stojgranser geldende for ekstern stoj
fra virksomheder.

Mandag — fredag | Mandag — fredag Alle dage
kl. 07.00-18.00 Kkl. 18.00-22.000 Kkl. 22.00—
lerdag lordag 07.00

Omridetype kl. 07.00-14.00 | K. 14.00-22.00
son- og helligdag
kl. 07.00-22.00

Erhvervs- og industriomrader 70 70 70
Erhvervs- og industriomrader
med forbud mod generende 60 60 60
virksomheder
Omrader for blandet bolig- og 55 45 40
erhvervsbebyggelse
Etageboligomrader 50 45 40
Boligomrader for dben og lav 45 40 35

boligbebyggelse

I Miljestyrelsens vejledning 3/2003, Ekstern stgj 1 byomdannelsesom-
rader er anfort folgende 1 forhold til planleegning for bydelsparker og
lignende:

“Bydelsparker, gronne omrdder og lignende kan efter omsteendighe-
derne veere stojfolsomme rekreative omrader, og det vil sd veere rime-
ligt at fastscette stajgreenser pd mellem 40 og 50 dB. Iscer for kirke-
gdrde og omrdder omkring mindesmcerker vil der ofte veere naturlige
forventninger om, at der er et lavt stojniveau.”
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3.2

3.3

For et nyt parkomrade vurderes det dermed rimeligt at antage en stgj-
greense for virksomhedsstej pa 45-50 dB hele degnet.

De vejledende stojgrenser anvendes som udgangspunkt for virksomhe-
der med stgjende drift som ikke har faet fastsat stgjvilkér 1 evt. miljo-
godkendelse eller miljgpabud.

De vejledende stojgraenser gelder for den enkelte virksomhed, der fast-
settes ikke stojgraenser for den samlede totale stoj fra alle omrddes
virksomheder.

Vejtrafikstoj

I Miljestyrelsens vejledning nr. 4/2007, Stej fra Veje, er der for boliger
opstillet vejledende stojgraense for vejtrafikstaj pa Laen S8 dB. Graensen
for kontorer er Lgen 63 dB, mens der tillades hojere niveauer for f.eks.
butikserhverv.

Nye boliger i eksisterende stajbelastede byomrader

I henhold til Planloven §15 stk. 2, pkt. 29 kan der i en lokalplan i saer-
lige tilfaelde optages bestemmelser om isolering mod stej af ny bolig-
bebyggelse 1 eksisterende boligomrédder eller i omrdder for blandede
byfunktioner i bymaessig bebyggelse. Dette er for virksomhedsstgj be-
skrevet 1 tilleeg af juni 2007 til vejledning 5/1984, hvor der er anfort
folgende betingelser:

- Alle udenders omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar til-
knytning til boligerne, har et stgjniveau lavere end anfort i tabellen
i det foregdende afsnit.

- Boligerne orienteres, sd der sa vidt muligt er opholds- og soverum
mod boligens stille facade og birum mod den stgjbelastede facade.

- Udformningen af boligernes facader sker, sa der indenders 1 sove-
og opholdsrum med 4bne vinduer (vindue bnet til 0,35 m?) er et
stojniveau, der ikke overskrider vaerdierne gengivet i nedenstdende
tabel.

mandag — fredag mandag — fredag alle dage
kl. 07.00 — 18.00 kl. 18.00 — 22.00 kl. 22.00 — 07.00
lordag lordag
k1.07.00 — 14.00 k1.14.00-22.00
son- og helligdage
kl. 07.00 — 22.00
Omréde for blandet bo-
lig- og erhvervsbebyg- 43 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)
gelse, centeromrader
(bykerne)
Etageboligomrader 38 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)
Boligomrader for aben
og lav bebyggelse 33 dB(A) 28 dB(A) 23 dB(A)
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3.1

For boliger o.1., hvor disse hensyn imedekommes, skal det udendors
stojniveau ved facaden, herunder maksimalstgjen, ikke sammenholdes
med de vejledende grensevardier.

Det er i tilleegget forudsat, at der er tale om ’vedblivende stgj’ fra eksi-
sterende nabovirksomheder med den betydning, at det er stgj, som af
tekniske eller skonomiske arsager ikke kan forventes yderligere reduce-
ret af de enkelte virksomheder. Det er miljgemyndigheden for den pagel-
dende virksomhed, der vurderer, om der er tale om ’vedblivende stgj’.

For vejtrafikstej er der i vejledning 4/2007 ud fra samme princip om nye
stgjisolerede boliger beskrevet den indenders stgjgraense pa Lgen 46 dB
1 boligers sove- og opholdsrum med delvist &bent vindue. Hvor stgjen
ikke overskrider Lgen 58 dB betragtes denne indenders granse som over-
holdt.

Planlaegning neer logistik- og produktionsvirksomheder
Kommunerne er forpligtet til at tage serlige hensyn, nér der planlaegges
nar eksisterende logistik- eller produktionsvirksomheder. Her skal det
serligt sikres, at virksomhedernes driftsvilkar og udviklingsplaner ikke
begranses som folge af planleegning pé naboarealer. Dette kan have be-
tydning i forhold til dele af omradets virksomheder.

Stej fra omradets virksomheder

I forbindelse med de indledende vurderinger af stgjforhold er der taget
kontakt til folgende virksomheder for at belyse evt. stgjende drift:

Hindsgaul Biler Scan Logistics

Bent Vangsege Natursten A/S | STOK Emballage

Gottfred Petersen A/S RAW Fitness

Dagrofa Foodservice Middelfart Kommune Entreprener Afd.
STARK Toyota Logistics Services Denmark ApS
Cylindric Denmark

Virksomhedernes placeringer omkring projektgrunden er vist pa kortet
nedenfor:
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STOK
Emballage

gimgi N Scan Logistics
& \ STARK
| RAW Fitness 4 Dagrofa
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Projektgrund
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Situationsplan for omradet omkring projektgrunden. Kilde: Middelfart Kommune

I det folgende gennemgas de enkelte virksomheder og de vurderede
stojkilder pa baggrund af virksomhedernes egne svar angaende evt. ek-
sisterende stgjende driftsforhold. Kildestyrker og driftstider pa geengse
aktiviteter er baseret pa lignende aktiviteter 1 Stojdatabogen samt pa er-
faringsdata. Beregningerne er foretaget med udgangspunkt i den mod-
tagne bebyggelsesplan (februar 2026).

Hindsgaul Biler (bilforhandler)
Hverdage:

e 5 biler per time fra kl. 8.30-17.00, hvor hver kunde foretager to
parkeringsoperationer med personbiler af 30 sekunders varig-
hed. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e Vearkstedsstaj 100 % af tiden fra 07.30-15.15 fra abne vark-
stedsporte orienteret mod nordvest og sydest. Kildestyrken er
sat til Lwa = 83 dB.
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Bent Vangsee Natursten A/S (forhandler af natursten)
Hverdage:

e Gaffeltruck-aktivitet 50 % af tiden fra 07.00-15.30 pa de to syd-
ligste dele af virksomheden og hjullesser-aktivitet 50 % af ti-
den fra 07.00-15.30 pa den nordligste del af virksomheden. Kil-
destyrken er sat til hhv. Lwa = 107 dB og Lwa =110 dB.

Gottfred Petersen A/S (forhandler af produkter til byggeriet)
Hverdage:

e 15 medarbejdere, der dagligt hver foretager to parkeringsopera-
tioner med personbiler af 30 sekunders varighed i tidsrummene
06.00-09.00 og 14.00-17.00. Halvdelen af morgenparkerings-
operationerne finder sted mellem 06.00-07.00, svarende til nat-
perioden. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e 2 lastbiler pa parkeringspladsen fra 06.00-07.00 og 1 lastbil pa
parkeringspladsen hver time fra 07.00-15.00. Driftstid antages
til fem minutter pr. lastbil med en kildestyrke sat til Lwa = 96
dB.

e QGaffeltruck-aktivitet 25 % af tiden fra 06.00-15.00. Kildestyr-
ken er sat til Lwa = 107 dB.

Dagrofa Foodservice (distribution af fedevarer)
Hverdage:

¢ 10 medarbejdere, der hver foretager to parkeringsoperationer af
30 sekunders varighed med personbiler i tidsrummene 02.00-
03.00 og 10.00-11.00. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

¢ 10 medarbejdere, der hver foretager to parkeringsoperationer af
30 sekunders varighed i tidsrummene 07.00-08.00 og 16.00-
17.00. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e 15 lastbiler med keleanlaeg parkeret ved terminal 100 % af tiden
1 veerste halvtime 1 natperioden 22.00-07.00. Kildestyrken pr.
bil er sat til Lwa =99 dB.

e 0 lastbiler keorer til og fra 1 lebet af den varste halve time fra
22.00-07.00. Driftstid antages til 2 minutter pr. lastbil med en
kildestyrke sat til Lwa = 97 dB.

o Koleanlaeg pé nordsiden af bygningen med antaget kildestyrke
pa Lwa 103 dB 1 konstant drift.

STARK (byggemarked)

Der er ikke udfert separate undersogelser af stgjen fra driftsaktiviteter
hos STARK. Selv hvis virksomheden har stejende driftsaktiviteter i
natperioden forventes stojen fra den nermere beliggende Dagrofa
Foodservice at overstige evt. stgj fra STARK. Lesningerne der kan
handtere stgjen fra Dagrofa Foodservice forventes dermed ogsa at
kunne hindtere evt. stgj fra STARK.
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Middelfart Kommune Entreprener Afdeling (materielgard).
Tilsvarende er der ikke udfert separate undersogelser af evt. stojende
driftsaktiviteter pa materielgdrden. Stejende nataktiviteter forventes ho-
vedsagelig at vaere i forbindelse med vinterberedskab (saltspredere,
sneplove). Og stgjen fra Dagrofa Foodservice forventes at overstige
evt. stgj fra materielgarden grundet afstanden.

Cylindric Denmark (forhandler af trykbaerende udstyr)

Virksomheden har bade drift pa Falstervej 1 og pa nabogrunden (tidli-
gere Ikast Betonvarefabrik, IBF) Falstervej 2, som anvendes som lager-
omrade.

Hverdage:
Falstervej 1:

e | x varelevering/athentning af varer per time med lastbil pa
hverdage i perioden 06:00-16:00. Kildestyrke ved kersel, Lwa =
101 dB.

e Gas/diesel-gaffeltruckkersel pa nord- og vestsiden af virksom-
hedens omrade 20 min. pr. time mellem 06:00-07:00. Herefter
30 min pr. time mellem 07:00-16:00. Kildestyrke Lwa = 100
dB.

e 10 x parkeringsoperationer med personbil af 30 sek. i perioden
06:00-07:00 (antaget indenfor den mest aktive halve time). Kil-
destyrke, Lwa = 85 dB

e 2 x ventilationsafkast pa tag, som antages at kere degnet rundt.
Antaget kildestyrke, Lwa =75 dB.

IBF-grunden:
e 3 x varelevering/athentning af varer per time med lastbil pa

hverdage 1 perioden 06:00-16:00. Kildestyrke ved kersel, Lwa =
101 dB.

e Gas/diesel-gaffeltruckkersel pa lageromradet 20 min. pr. time
mellem 06:00-07:00. Herefter 30 min pr. time mellem 07:00-
16:00. Kildestyrke Lwa = 100 dB.

e 2 x ventilationsafkast pd tag, som antages at kere degnet rundt.
Antaget kildestyrke, Lwa = 75 dB.

Scan Logistics (transport)

Scan Logistics ApS har oplyst, at deres placering pd Sjellandsvej 2 i
dag udelukkende benyttes til kontor, da den generelle drift er flyttet. |
det folgende er stgjen fra Scan Logistics ApS derfor ikke yderligere be-
lyst.

STOK Emballage (emballage-producent)
Hverdage:
e Varelevering med lastbiler for kl. 7 (2 lastbiler i lobet af verste
halve time), kildestyrken er sat til Lwa = 101 dB for kersel. 20
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min. varehdndtering 1 vognbund pr. bil med kildestyrke Lwa =
91 dB.

e (6 vareleveringer med lastbil i tidsrummet 07.00-16.00. Samme
kilderstyrker som 1 natperioden.

RAW Fitness (Crossfit treningshal)

Fitnesscenteret har oplyst, at der ikke foregar traening til musik uden
for dagperioden. Hallen vurderes tilstraekkelig lydisoleret til at dag-
greensen (55 dB) ikke forventes overskredet ved projektgrunden ved af-
spilning af musik 1 hallen. Stejen er ikke yderligere belyst.

Toyota Logistics (kontor og lager)

Virksomheden har reservedelslager samt kontorer. Stgjende aktiviteter
vurderes hovedsageligt at besté 1 varelevering med enkelte lastbiler pa
hverdage i dagperioden samt personalets til- og frakersel med person-
biler. Virksomheden er via lejekontrakt forpligtet til ikke at udeve sto-
jende driftsaktiviteter i natperioden. Stgjen herfra er ikke yderligere be-
lyst.

Beregning af virksomhedsstej

Pé baggrund af ovenstdende oplysninger fra de enkelte virksomheder er
der foretaget orienterende beregninger af stejudbredelse pd projektom-
radet. Beregningerne er foretaget ved hjelp af beregningsprogrammet
SoundPLAN v9.0 i henhold til den fzlles nordiske beregningsmodel for
virksomhedsstgj. Stgjmodellen er oprettet pa baggrund af geodata fra
Klimadatastyrelsen (maj 2021), herunder terrendata, bygningspolygo-
ner og bygningshgjder.

Stejkilder er placeret ud fra sken pa baggrund af interviews og ortofoto.
Terraenets akustiske egenskaber er bestemt pa baggrund af ortofoto.

Pé stajkortene er der vist stgjbelastningen som udbredelseskort pa grun-
den (12 meter over terren). Den viste stojbelastning skal ssmmenholdes
med Miljostyrelsens vejledende graensevardi for virksomhedsstej gal-
dende ved omrader for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse pa
55/45/40 dB for dag-/aften-/natperioden.

Ved beregningerne er der ikke medregnet evt. korrektion for gene grun-
det harbare impulser eller toner 1 stejen. Séfremt virksomhedernes akti-
viteter giver anledning til dette ved modtageren, skal stgjen tillegges 5
dB. Dette er normalt mest kritisk 1 natperioden, hvor stgjgrenserne er
lavere og baggrundsstgjen ikke maskerer virksomhedsstejen i samme
grad.
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Hindsgaul Biler
Hverdage — dagperiode:

''''''''

Stgjniveau, Lagq gt [dB]
1%2 meter over terrsen

<=40

40<. <=45
45 < <=50

50 < <=55
55« <=60
60 = <=§5

; 65 < ==70
70 < ==75
75 <

Stejbelastningen fra Hindsgaul Biler forventes ikke at overstige graen-
sevaerdien geldende for dagperioden (55 dB) pa projektgrunden.

Bent Vangsege Natursten A/S
Hverdage — dagperiode:

Stejniveau, Lpeq st [dB]

1% meter over terraen

=40
40 < . <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < =60
60 < <=65

65 < ==T70
0= <=7
75=

Stejbelastningen fra Bent Vangsege Natursten A/S forventes at over-
stige grensevardien geldende for dagperioden (55 dB) pa det
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vestligste hjorne af projektgrunden pa alle etager af bebyggelsen. Over-
skridelsen forventes i sterrelsesordenen 1-2 dB.

Gottfred Petersen A/S
Hverdage — dagperiode:

Stejniveau, Lag, gt [dB] ‘
1% meter over terraen :

<=40
40 < . <=45
45 < <=50
50 < <=55
565 < <=60
60 < <=5

66 < <=70
0= <=75
75 =

Hverdage — natperiode:
Stgjniveau, Lagg 1 [dB]
1%2 meter over terreen

<=25
25 < . =30
30 < <=35
35 < =40
40 = ==45
45 < <=50

50 = <=55
55 < <=60
60 <

s 3

Stejbelastningen fra Gottfred Petersen forventes ikke at overstige
grensevaerdien geldende for dagperioden (55 dB) pé projektgrunden,

men der vil 1 det sydestlige hjerne af projektgrunden vere en overskri-
delse af greensevardien for boliger (40 dB) i1 natperioden.
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Dagrofa Foodservice

Hverdage — natperiode:

Eks. etageboliger y -

Stejniveau, Lagq 14 [4B]

1%2 meter over terrsen

==25
25 < . <=30
30< 2=35
35< <=4p0
40 < <= 45

45 < <=50
50 < <=55
55 < <= 60
60 <

Stejbelastningen fra Dagrofa forventes ikke at overstige greenseverdien
galdende for dagperioden (55 dB) pa projektgrunden, men der vil i det
sydestlige hjerne af projektgrunden ske klar overskridelse af greense-
veerdien for boliger 1 natperioden (40 dB).
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Nattestojbelastning (Laeq,: T dB) fra Dagrofa, set fra sydost.
I afsnit 5 er der desuden vurderet pé lavfrekvent stoj fra virksomheden.

Som potentiel logistikvirksomhed skal virksomhedens fortsatte mulige
udvikling desuden sikres. Det vil vere relevant at belyse, 1 hvor stor
grad virksomhedens eksisterende vilkar begranses ved etablering af
nye boliger i projektomradet. Det vurderes umiddelbart, at virksomhe-
dens muligheder for at udvide aktiviteterne allerede er stgjmaessigt be-
grenset grundet nerhed til nerliggende virksomhed (med formodede
stojgraenser i skel pa 60/60/60 dB for dag-/aften-/natperioden) samt til
nyopforte etageboliger i Ranunkelhaven (med stojgrenserne 50/45/40
dB).
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Cylindric Denmark
Hverdage — dagperiode:

Staejniveau, Laeq,at [dB]
1%z meter over terraen

<=25

25< . <=30
30< <=35
35< <=40
40< <=45

= W 45 < <=50

p o i 50 < <=55

5 \ s e 55 < <=60
" - . P 60 <

. e
D -’

Stejbelastningen fra Cylindric Denmark i dagperioden 1orvemes at
overholde Miljestyrelsens vejledende grenseverdi geldende for blan-
det bolig- og erhvervsbebyggelse (55 dB) pa projektgrundens nermeste
bebyggelse.

Sterstedelen af det fremtidige parkomrade Gartnerparken belastes med
under 40 dB, pé den nordlige del helt ner skel til IBF-grunden dog op

til 50 dB.
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Hverdage — natperiode:

Stejniveau, Lagq 1 [dB]
1%2 meter over terraen

=25
25 < . =30
30 < =235
35 < <=40
40 < <=45
45 < <=50

50 = <=55
55 < <=60
60 <

Stejbelastningen fra Cylindric Denmark i natperioden forventes kun en
smule lavere end i dagperioden. Belastningen kan forventes at over-
stige greensevardien geldende for boliger i natperioden (40 dB) pé pro-
jektgrundens nermeste bebyggelse.

Helt op til skel mod IBF-grunden belastes det fremtidige parkomrade
op til ca. 45 dB i natperioden.

Miljestyrelsens foreslaede stojgransen for bydelsparker pd 40-50 dB
forventes overholdt 1 den fremtidige Gartnerparken i1 bade dag- og nat-
periode. Hvis stgjbelastningen i badde dag- og natperioden skal reduce-
res til under 45 dB for hele omrddet med Gartnerparken, kan der etab-
leres 2 meter hgj stojskaem i parkens skel mod IBF-grunden.
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4.2

STOK Emballage
Hverdage — natperiode:

Stajniveau, Lagg 1y [dB]
1% meter over terrsen

<=25
25 < . =30
30 < <=35
35 < <=40

40 = ==45
45 < <=50

50 < <=55
65« ==60
60 =

Stejen fra varelevering til STOK Emballage forventes ikke at overstige
greensevardien for dag- eller natperioden pé projektgrunden.

Hvis STOK Emballage betragtes som produktions- eller logistikvirk-
somhed skal virksomhedens fortsatte mulige udvikling desuden sikres.
Det vil vaere relevant at belyse, 1 hvor stor grad virksomhedens eksiste-
rende vilkar begranses ved etablering af nye boliger i projektomradet.
Det vurderes umiddelbart, at virksomhedens muligheder for at udvide
aktiviteterne i nogen grad er stojmaessigt begrenset grundet nerhed til
nyopferte aben/lav bebyggelse ost for virksomheden (med stojgran-
serne 45/40/35 dB for hhv. dag-/aften-/natperiode).

Handtering af virksomhedsstoj

Da Miljestyrelsens vejledende stojgrenser forventes overskredet pa
dele af projektomradet, vil det vaere nedvendigt at anvende Planlovens
muligheder for at etablere nye boliger 1 eksisterende stgjbelastet byom-
rade. Boligerne skal dermed opferes med serligt stojisolerende vindu-
esopluk, og udenders opholdsareal 1 umiddelbar tilknytning til boli-
gerne skal placeres pa stojafskermede arealer.
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Registreringer af lavfrekvent stoj

Pa baggrund af oplysninger fra Middelfart Kommune om risiko for lav
frekvent stej fra Dagrofa er der udfert orienterende indenders registre-
ringer af lavfrekvent nattestej. Registreringerne blev udfert tidlig mor-
gen (kl. 6-7.30) d. 29. november 2024 1 butikslokale af eksisterende
naerliggende bygning (Fynsvej 9) ud til Jyllandsvej. Lokalet er placeret
1 afstanden ca. 250 meter fra Dagrofa.

Malerummets facade vurderes med sterre andel af lette elementer
(glasfacade) end andelen af vinduespartier i de fremtidige boliger.
Registreringerne af lavfrekvent stej er udfert som orienterende malin-
ger og er forsegt udfert 1 henhold til Miljestyrelsens vejledning 9/1997.
Der er dog kun malt i to positioner i rummet.

A ¢\ "N S

alepunkt (VVS-Eksperten)

5

I perioden blev der registreret indenders lavfrekvente stgjniveauer
Loarr pa 20,9-21,8 dB. Subjektivt blev stejen ikke oplevet som lavfre-
kvent, og det lavfrekvente stgjniveau var nogenlunde konstant i male-
tidsrummet. Da der males pa baggrundsstejniveauet, er resultatet ikke
forsegt korrigeret for baggrundsstej. I praksis ma det derfor formodes,
at evt. lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa i maletidsrummet er mindre
end det registrerede totalniveau, som ogsa pavirkes af forbikerende tra-
fik pa vejen.
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Lavfrekvent stgj
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Udsnit af madletidsrum (position 2). Veerdier vist med orange udtrykker det lobende
middelstgjniveau (over 10 min), som kan sammenholdes med Miljostyrelsens foresld-
ede lavfrekvente stajgreense.

Miljestyrelsens har anfert forslag til indenders graense for lavfrekvent
virksomhedsstej 1 beboelsesrum pa Laeqrr < 20 dB geldende over 10
minutter i1 aften- og natperiode (kl. 18-07).

I maletidsrummet blev der konstateret konstant overskridelse af denne
relativt lave greensevaerdi. Det vurderes dog naeppe at skyldes stojbi-
drag fra Dagrofa.

Dele af bebyggelsen teenkes placeret tettere pa Dagrofa end malepunk-
tet (som blev valgt, da dette er nermeste eksisterende bygning 1 pro-
jektomradet), og evt. lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa vil derfor for-
ventes lidt hgjere ved nermere bygninger. De nermeste bygninger for-
ventes placeret i ca. den halve afstand (ned til ca. 150 meter).

De udforte registreringer giver ikke klar indikation pa, om der er vee-
sentligt lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa. I malepositionen var der
dog ikke herbar lavfrekvent stgj fra virksomheden pa maletidspunktet.

6 Trafikstej

Grundlaget for trafikstejberegningerne har veeret:
e Forelebig bebyggelsesplan, februar 2026.
e Kortmateriale fra Klimadatastyrelsen, marts 2025
e Trafiktal fra Vejdirektoratet og Middelfart Kommune, februar
2025.
e Trafikplan Middelfart Nord, Rambegll, januar 2026.

Ved beregningerne er der benyttet folgende vejtrafikmangder for de
narliggende veje:
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ADT Hast. Stejsvag belaegning
(koretgjer) (km/t)
Fynske Motorvej 88.650 110/90 SMAS
Jyllandsvej n.f.
Vandverksvej 14.200 60 SMAS
Jyllandsvej s.f. 11.900 60/50 SMAS
Vandverksvej
Vandvarksvej 6.800 70 SMAS
Skovsvinget 3.700 50 SMAS
Strandvejen 4.000* 50 SMAS
Fynsvej 4.000* 50 SMAS
Bogensevej 4.000 50 SMAS
Sjeellandsvej/Falster- 40 SMAS
vej 3.000/1.000*

*skonnede veerdier

Tabel 1: Anvendte trafiktal og hastigheder

Der foreligger begrenset viden om trafikmangderne pa dele af straek-
ningerne, og derfor er enkelte af tallene baseret pd skennede fremtidige
mangder.

Fordelingen af lette (kategori 1) og tunge keretojer (kategori 2/3) og
ml. dag-/aften-/natperioderne er baseret pa de angivne standard- vejty-
per jf. Vejdirektoratet Rapport 434/2013 "Héndbog — NORD2000™.
Terraenets akustiske egenskaber er fastsat pa baggrund af ortofoto.
Stejberegningerne er udfert ved hjelp af beregningsprogrammet
SoundPLAN 9.0 1 henhold til beregningsmetoden Nord2000. Det er op-
lyst, at der vil ske vejudleg pa nordsiden af Jyllandsvej ved krydset
med Sjellandsvej. Denne fremtidige @ndring 1 vejforingen er ikke med
1 stojberegningerne, men det vurderes ikke at f4 vaesentlig betydning
for stejbelastningen af de fremtidige boliger.

Stejen er vist som stejkort i hgjden 1'% meter over terraen samt pa faca-
der af bygningerne.

Beregningerne viser, at Miljostyrelsens vejledende stgjgraense pa Laen
58 dB for boliger kan forventes overholdt pa nasten alle facader. En-
kelte facader belastes lige over graensen (op til Lgen 59-61 dB), mens fa-
caderne af den sydligste bygning belastes op til Lgen 65 dB.
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Vejstajbelastning (Laen i dB) pd facader, set fra nordvest.

Hvis der planlaegges for boliger, hvor vejstgjbelastningen overstiger
Laen 58 dB, vil det kraeve anvendelse af Planlovens bestemmelser om
nye boliger i eksisterende stojbelastede byomrader. I sa fald vil de stoj-
belastede boliger skulle indrettes med facadelydisolerende tiltag, der
kan sikre overholdelse af Miljostyrelsens indenders stejgranse pa Laen
46 dB med abent vindue.

Det skal understreges, at stgjbelastningen naer de lokale veje er betinget
af den fremtidige trafikmangde pa vejene, som i nogen grad er
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skennet. Ved den videre projektering ber der udarbejdes mere detalje-
ret trafikprognose for de lokale veje, og stajbelastningen ber vurderes
pa baggrund af denne.

7 Stejdeempende vinduesopluk

Der er foretaget indledende generelle vurderinger af lydkrav til vindu-
esopluk for de fremtidige boliger 1 henhold til kravet om et maksimalt
stejniveau indenders med vindue abnet til 0,35 m? pa Laen 46 dB for
vejsta] / Laeq, st 28 dB (nat) for virksomhedstej. Der stilles kun krav til
de boliger, der pa facaden belastes over 58 dB for vejstaj eller 40 dB
(nat) for virksomhedsstg;j.

Kravet til dempning athenger af rumvolumen og de beregnede uden-
ders stegjniveauer. Der er i beregningerne forudsat en efterklangstid pa
0,5 sek. i veerelserne.

Tabellen nedenfor angiver overslag pa nedvendige krav til foroget
dempning af vejtrafikstejen gennem vinduesopluk i forhold til et &bent
vindueshul i facaden.

9m? 14m? 20 m?
Lden ude: 65dB|+9dB +7dB +6dB
Lden ude: 63 dB|+7dB +5dB +4 dB
Lden ude: 60dB|+4dB +2dB +1 dB
Lden ude: 58 dB| - - -

Tilsvarende er der i nedenstdende tabel angivet overslag pa nedvendige
krav til foraget dempning af virksomhedsstej gennem vinduesopluk 1
forhold til et &bent vindueshul i facaden for at overholde nattegreensen
pa 28 dB indenders i sove- og opholdsrum.

9m? 14m? 20m?
Laequt ude: 50 dB | +12 dB +10dB +9 dB
Laequt ude: 47dB| +9dB  +7dB +6dB
Laegut ude: 45dB| +7dB  +5dB +4 dB
Laeg,»t ude: 40 dB - - :

Med hgjeffektive slusevinduer (sdsom russervinduer) kan der normalt
opnas en merdempning pa 15-20 dB, hvilket vil vere tilstreekkeligt til
at sikre overholdelse af Miljestyrelsens indenders stojgraenser. Med sé-
danne lgsninger forventes det dermed muligt at handtere virksomheds-
staj over Laeg st 50 dB om natten. Der forventes dermed ikke behov for
dobbeltfacader eller lignende afskermninger af facader.
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Ved lavere belastninger, med tilsvarende lavere krav til dempningen
gennem opluk, kan der evt. anvendes mindre omfattende losninger, sa-
som afskermede vinduesopluk.

8 Sammenfatning

Der er udfert orienterende beregninger af stejforholdene fra naerliggende
virksomheder pa den fremtidige projektgrund. Stgjen er beregnet pa bag-
grund af interviews med de enkelte virksomheder omhandlende deres
aktuelle drift.

De orienterende stojberegninger viser, at dele af projektgrunden forven-
tes belastet af stgj over Miljostyrelsens vejledende grensevardier for
omrdder for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse. Overskridelserne kan
forventes 1 det nordvestlige hjerne i dagperioden og i det sydestlige
hjerne 1 natperioden. Overskridelserne sker fra Bent Vangsee Natursen
A/S, Gottfred Petersen, Cylindric Denmark og Dagrofa. Det fremtidige
parkomrade Gartnerparken belastes i dagperioden op til den gvre del af
grensen som Miljestyrelsens anbefaler anvendt for bydelsparker (40-50
dB), stgjen kan evt. yderligere nedbringes med stgjskaerm i skel mod
Cylindric Denmarks lageromrade pa IBF-grunden

Der er ikke medregnet evt. genekorrektion for tydeligt herbare impulser
eller toner 1 stojen fra virksomhedernes aktivitet. Stgjbelastningen skal
tillegges 5 dB, safremt en virksomheds drift giver anledning til dette.

Da enkelte af virksomhederne kan betragtes som produktions- eller lo-
gistikvirksomheder skal det yderligere underseges, om disse sikres til-
strekkelig mulighed for at udvikle deres drift. Omréadets udvikling med
nyetablerede etageboliger og omrader med aben/lav boligbebyggelse
forventes 1 nogen grad allerede at begrense virksomhedernes mulighe-
der for stejende aktiviteter.

For at belyse evt. lavfrekvent stej fra Dagrofa i natperioden er der udfert
orienterende malinger indenders 1 eksisterende nerliggende bygning 1
projektomradet. Der blev ikke konstateret noget herbart lavfrekvent bi-
drag fra Dagrofa, men det lavfrekvente baggrundsstejniveau var kon-
stant over den foresldede lavfrekvente stgjgraeenser geeldende indenders 1
boliger. De udferte registreringer giver derfor ikke klar indikation pa,
om der er vaesentligt lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa.

Stej fra omradets vejtrafik er belyst ved trafikstojberegninger baseret pa
tellinger og skon af omrddets trafikmangder. Dele af facaderne ved den
fremtidige bebyggelse kan forventes belastet lige over Miljostyrelsens
stgjgranse for vejtrafik.



21.266

E= GADE & MORTENSEN - AKUSTIK A/S =

Fynsvej. Stejforhold ved planlegning af nye boliger Side 23 af 23

Da dele af de fremtidige boliger forventes belastet af stgj over Miljo-
styrelsens stejgranser for bade virksomhedsstej og vejstej, vil det vere
nedvendigt at anvende Planlovens bestemmelser om nye boliger i eksi-
sterende stgjbelastede byomrader. Boligerne skal dermed opferes med
serligt stojisolerende vinduesopluk, og udenders opholdsareal 1 umid-
delbar tilknytning til boligerne skal placeres pé stejafskaermede arealer.

Der er foretaget indledende vurderinger af muligheden for at dempe vej-
og virksomhedsstgj med stojdempende vinduesopluk.

Charlottenlund, 19. marts 2026

Jens Niros
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KOMMUNEPLAN OG TILLAG

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i
kommunen. Her fastlaagger 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 ogsa om arealregulering, hvilke arealer ma man bruge til hvad og pa hvilke
vilkar og hvornar.

En kommuneplan bestar af

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

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

Et kommuneplantillzeg er et supplement til den eksisterende kommuneplan. Et
kommuneplantilleeg kan justere og aendre bestemmelser i kommuneplanen, ndr 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 kommuneplantilleegget 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 pdgeeldende omrade er omfattet af en detaljeret byplanvedteaegt eller lokalplan, der er
tilvejebragt fgr kommuneplanen.

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



REDEGORELSE
Baggrund og formal

Kommuneplantillaeg nr. 4 og den samtidige lokalplan 236 er udarbejdet med afsaet i
udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret, som Middelfart Byrad vedtog i januar 2024.

Udviklingsplanen angiver de overordnede principper for omdannelsen af Falstersvejkvarteret
fra et tidligere industri- og erhvervsomrade til et nyt, blandet byomrade, hvor udviklingen
tager udgangspunkt i omradets eksisterende kvaliteter, industrihistoriske spor og grgnne
strukturer. Naerveerende kommuneplantilleeg har et omfang pa ca. 6,5 ha og udggr en mindre
andel af det 32 ha store erhvervsomrade, der i sin helhed skal omdannes.

Planomradet er beliggende i erhvervsomradet i den nordlige del af Middelfart ved Jyllandsvej
mellem Fynsvej og Sjaellandsvej. Omradet anvendes i dag til bl.a. oplag, kontorer og lager.
Inden for omrade mod Fynsvej findes den stgrre lagerbygning, Toyota-lageret, og en stgrre
kontorbygning mod Jyllandsvej kaldet Toyota-kontoret. Begge bygninger er udpeget som
bevaringsvaerdige. Ydermere findes der inden for omradet en bevaringsvaerdig telthal. Den
resterende del af omradet fremstar overvejende befzestet.

Omradet er omfattet af kommuneplanramme BE.01.03, som udleegger omradet til blandet
bolig og erhverv. Kommuneplantillaegget har primaert til formal at udleegge et nyt
rammeomrade ved Jyllandsvej, som fastholder anvendelsen, men som opjusterer den
maksimale bebyggelsesprocent fra 70 % til 88 %. Dette skal bl.a. muligggre parkeringshuse
pa ca. 15.000 m2. Forggelsen sker som fglge af sagsbehandlingen af et konkret gnske fra
grundejer om at transformere omradet fra ren erhverv til etageboliger og erhverv, der
sammen skaber et attraktivt byomrade og samtidigt sikrer bevaring af eksisterende
bebyggelse.

Kommuneplantillaegget justerer omfanget af overdaekkede cykelparkeringer. I
kommuneplanens generelle rammebestemmelser er kravet for overdaekkede cykelparkering
ved erhverv og etageboliger fastsat til minimum 50 % af omradets cykelparkering. Med
kommuneplantilleegget reduceres dette til minimum 35 %, for at mindske behovet for
cykelskure i gdrdrum og holde dem som &bne rum. Bebyggelsen forventes ikke opfgrt med
kaelder.

I kommuneplanramme BE.01.03 er det fastsat, at den enkelte butik maksimalt ma have et
etageareal pd 100 m2. Af kommuneplanens redeggrelse fremgar, at ved boligomrader langs
Jyllandsvej ma der etableres dagligvarebutikker, sdsom kiosk eller bager, pa op til 250 mz2.
Denne mulighed indarbejdes i den nye ramme for omradet langs Jyllandsvej for at understgtte
mulighed for et blandet kvarter.

I forbindelse med planlaegningen for planomradet er der gennemfgrt en screening af
eksisterende bebyggelse i Falstersvejkvarteret med henblik pa at identificere bygninger med
bevaringsvaerdi. Screeningen er baseret pd en kombination af kulturhistoriske, arkitektoniske
og funktionelle vurderinger samt bygningernes potentiale for genanvendelse og bidrag til et
fremtidigt blandet bykvarter. Vurderingen tager afszet i DIVE- og SAVE-metoderne, hvor der
bl.a. indgér parametre som kulturarv, lokal identitet, bylivspotentiale,
genanvendelsesmuligheder og indlejret CO2. P& denne baggrund er Toyota-huset, Toyota-
lageret og telthallen alle beliggende Fynsvej 9, 5500 Middelfart, udpeget som
bevaringsvaerdige bygninger, der hver isaer repraesenterer forskellige lag i omradets udvikling
og industrielle historie.

Kommuneplantilleegget sikrer sammenhang mellem lokalplan 236 og kommuneplan 2025.
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Kommuneplanramme
Andet

- Blandet bolig og erhverv

D Boligomrade
D Centeromréde
D Erhvervsomrade
! Landomrade

Q Omrade til offentlige formal

D Rekreativt omrade
- Sommerhusomrade

! Tekniske anlaeg
DKommuneplantiIIaeg nr.4
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Tillaegget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for Trekantomradet og
med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende retningslinjer.

Anden planlaegning og lovgivning
Produktionserhverv
Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2025 fastlagt retningslinjer for erhvervsomrader

forbeholdt produktionsvirksomhed.

Planomradet ligger uden for konsekvensomrade for produktionserhverv, der er udpeget i
Kommuneplan 2025-2037 iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 24 og nr. 25.



Natura 2000-omrader

Planomradet ligger uden for internationale naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000). Det
naermest Natura 2000-omrade nr. 112, Lillebeelt, er beliggende ca. 2,8 km sydvest for
planomradet. Omradet bestar af habitatomrade H96, og fuglebeskyttelsesomrade F47. @vrige
Natura 2000-omrader, er beliggende i stgrre afstand fra planomradet. Grundet afstanden til
omraderne, planens art, og deraf begraensede potentielle pdvirkninger, vurderes planerne ikke
at medfgre vaesentlig pavirkning af udpegningsgrundlagene for bade habitatomrader og
fuglebeskyttelsesomrader.

Da planomradet ikke rummer naturkvaliteter, der kan fungere som yngle- eller rasteomrade
for arter pa udpegningsgrundlaget - herunder marsvin og stor vandsalamander - vurderes
det, at projektet hverken i sig selv eller i kumulativ sammenhaeng med andre planer vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt.

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

Bilag IV-arter

I forbindelse med udarbejdelsen af planlaegning for omradet er der foretaget indledende
besigtigelser af planomradet i forhold til Bilag IV-arter. Der er ved besigtigelserne ikke
observeret spor efter flagermus. Rastende individer eller kolonier heraf, er heller ikke
observeret. Traeerne indenfor omradet er ligeledes undersggt. Der er her ikke fundet tegn pa
flagermus.

Den narmeste registrering af en beskyttet art er markfirben, der i ar 2022 er registeret ca. 1
km nordgst for planomrddet. Ved indledende besigtigelser er der ikke observeret individer.
Planomradet vurderes ikke at vaere et potentielt yngle- eller rastested for andre arter opfgrt pad
Habitatdirektivets bilag IV, da vilkdrene herfor ikke er opfyldt.

Middelfart Kommune vurderer derfor, at planomradet ikke rummer potentielle raste- og
levesteder for bilag IV-arter, hvorfor lokalplanen ikke vurderes at have indflydelse pa arter pa
Habitatdirektivets bilag IV.

Grundvandsbeskyttelse

Planomradet er omfattet af almindelige drikkevandsinteresser (OD) og ligger uden for omrdder
med seerlige beskyttelseskrav, herunder fglsomme indvindingsomrader og boringsnaere
beskyttelsesomrdder (BNBO). Tilleegget er ikke i strid med grundvandsbeskyttelsen.

Oversvgmmelse og erosion
Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2025-2037 fastlagt retningslinjer for omrader, der
kan veere udsat ift. oversvgmmelse og erosion.

Planlaagningen af Falstersvejkvarteret sker pa et areal, der terreenmaessigt ligger hgit i forhold
til kysten og omgivelserne, med koteniveauer fra ca. 17 m i den nordgstlige del og fald mod
Lillebaelt og Fynsvej. Omradet er derfor ikke i sig selv kystnaert oversvemmelsestruet, og der
er ingen vandlgb inden for planomrddet, som giver anledning til sarlige erosions- eller
oversvgmmelsesrisici.

Mindre omrdder i den gstlige og sydlige del af planomradet er i Middelfart Kommuneplan 2025-
2037 retningslinje 7.1.2 udpegede som risiko for oversvgmmelse ved nedbgr. Da de
markerede omrader for risiko for oversvgmmelse overvejende, ligger uden for lokalplanens
byggemullgheder og da der i forbindelse med planlaegningen sikres etablering af grafter og
lavninger p& baggrund af en vandhandteringsplan, vurderes risiko for oversvemmelse ikke til
at have vaesentlig indvirkning.

Tilleegget vurderes saledes ikke at fa betydning i forhold til Planlovens bestemmelser om
oversvgmmelse og erosion.
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Kystnaerhedszonen
Planomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen, men ligger samtidig i eksisterende
byzone som en integreret del af Middelfarts bymaessige bebyggelse.

Omradet har historisk vaeret anvendt til erhvervs- og industriformal og fremstar allerede i dag
som et udnyttet og teknisk preeget erhvervsomrdde, omgivet af andet erhverv og boliger. Den
nuvaerende kommuneplanramme muligggr en omdannelse af omradet til et blandet byomrade.
Med kommuneplantillaegget gives ikke mulighed for gget hgjde eller etageantal i forhold til den
geeldende kommuneplanramme. Der gives dog mulighed for en fortaetning af omradet, da
bebyggelsesprocenten gges til 88 %.

Der aendres derfor ikke pa den visuelle oplevelse af det 8bne kystlandskab, men understgtter
en omdannelse og forteetning inden for det allerede udbyggede byomrade.

Med henvisning til omradets afstand til kysten, omradets hidtidige anvendelse erhvervsomrade
samt udarbejdede visualiseringer af projektets visuelle indvirkning pa kystlandskabet, vurderer
Middelfart Kommune, at planlaegningen kun i begraenset omfang vil afstedkomme en andret
visuel oplevelse fra kysten, og dermed ikke vil a&ndre vaesentlig pa den samlede oplevelse af
kystlandskabet vaesentligt.

Middelfart Kommune vurderer pa den baggrund, at planens bebyggelsesmuligheder kan
indpasses, sa der tages behgrigt hensyn til kystnaerhedszonens landskabelige interesser, og at
omdannelsen af det eksisterende erhvervsomrade til et bykvarter med boliger og blandede
byfunktioner er forenelig med Planlovens bestemmelser for planlaegning i kystnzerhedszonen

Biofaktor

Falstersvejkvarteret udlaegges med kommuneplantillaegget til et taet byomrade med blandet
bolig- og erhvervsanvendelse. Kommuneplanens generelle retningslinjer for biofaktor er ikke
udformet med henblik pa denne type byomrade, men tager primaert sigte pa henholdsvis
boligomrader og erhvervsomrdder med en entydig anvendelse. Der foreligger derfor ikke en
direkte sammenlignelig plansituation. Kommunen indeholder sdledes ikke specifikke
rammebestemmelser for blandet bolig- og erhvervsomrader i forhold til biofaktor.

Omradet er et eksisterende byomrade, der omdannes og forteettes. Kvarteret er i dag
overvejende bebygget og befaestet, hvorfor mulighederne for at bevare eksisterende biotoper,
der kan indgd i en biofaktorberegning, er begraensede. Anvendelse af den generelle biofaktor
vil derfor ikke i hgj grad afspejle og kvalificere udviklingen af omradets grgnne potentiale eller
omdannelsens karakter.

Samtidig er en vaesentlig del af omradet allerede omfattet af etablerede Igsninger til
h&ndtering af regnvand. Disse Igsninger ville i en typisk biofaktorberegning kunne bidrage
vaesentligt, men kan kun i begraenset omfang gentaenkes eller udvides inden for rammerne af
den aktuelle udvikling.

P& denne baggrund vurderes det, at en fuld anvendelse af kommuneplanens retningslinjer for
biofaktor ikke er et hensigtsmaessigt eller proportionalt virkemiddel i Falstervejkvarteret. Dette
begrundes ydermere med henvisning til, at Falstersvejkvarteret er en bydel, hvor
omdannelses-, fortaetnings- og generelle planhensyn bl.a. skal understgtte udformningen af
rekreative opholdsmuligheder, der bidrager til skabelsen af lokale biotoper sdvel som kan
danne ramme om aktive, levende feellesskaber.

Grgnne og klimatilpassende hensyn skal derfor sikres i stedet gennem mere malrettede og
omradespecifikke planbestemmelser, som fastlaegges i lokalplanlaegningen.

Med tillaeg nr. 4 til kommuneplan 2025 justeres de generelle rammer for biofaktor sdledes det
tillades, at biofaktoren fraviges inden for rammeomrade BE.01.11. Afvigelsen er begraenset til
det konkrete rammeomrade Falstersvejkvarteret og aendrer ikke kommuneplanens generelle
retningslinjer for biofaktor i gvrige dele af kommunen.
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Miljgscreening
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 pa miljget, miljgvurderes.

Middelfart kommune har foretaget en screening efter lovens § 8 af forslag til lokalplan 236 og
kommuneplantilleeg nr. 4 og har vurderet, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
planlaegningens gennemfgrelse er af en sddan karakter, at der skal udarbejdes en
miljgvurdering af fglgende emner:

- Befolkning — Trafik

- Befolkning - Stgj fra trafik og virksomheder
- Luft og klima - Fra trafik og virksomheder

- Overfladevand

- Materielle goder

- Landskab og visuelle forhold

- Kulturarv - Kulturhistoriske veerdier

Miljgvurderingen er offentliggjort samtidig med planforslagene.



Nuvaerende rammebestemmelse BE.01.03 - Sjellandsvej, Fynsvej

Kommuneplanramme
Andet

- Blandet bolig og erhverv

D Boligomrade
l:l Centeromrade

|:] Erhvervsomrade

! Landomrade

|| omrade til offentlige formal

D Rekreativt omrade
- Sommerhusomrade

- Tekniske anlaeg

Figur 2: Rammeomr8de BE.01.03, nuvaerende afgraensning.

Anvendelse
Generel anvendelse er blandet bolig og erhverv

Generelle anvendelsesbestemmelser

Byomdannelsesomrade ijf. planlovens § 11a stk. 1 nr. 2.

Boliger i form af etage- og taet-lav boliger, mindre butikker til omradets forsyning, kontor- og
servicevirksomheder, ikke generende erhverv, hotel-, restaurant og kursusvirksomhed samt
offentlige formal sdsom undervisning og institutioner.

Bebyggelsesomfang
Maksimal bebyggelsesprocent er 70 % af omradet som helhed
Maksimale antal etager er 5



|
Maksimal hgjde er 20 m

Bebyggelse af omradet skal ske under hensyntagen til terreenet i omradet samt
udsigtsmulighederne til Lillebaelt. Den enkelte butik ma max have et etageareal pd 100 m2.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.
Lokalplanlaegning til stgjfalsomme anvendelser kan ske pa baggrund af planlovens § 15a, stk.
2 i forhold til stgj fra eksisterende virksomheder.

Miljo
Mindst tilladte miljgklasse er 1

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Opholds- og friarealer
Der skal etableres sammenhangende friarealer i hele omradet.

@vrige

Oversvgmmelser: Hele eller en del af rammeomradet ligger muligvis inden for et omrade, hvor
. o ..

der kan veaere risiko for oversvgmmelse. Se derfor de generelle rammer for omrader med risiko

for oversvgmmelser og erosion.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Generelle rammebestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa gaelder for omradet.



Fremtidig rammebestemmelse BE.01.11 Jyllandsvej, Fynsvej og
Sjeellandsvej

Kommuneplanramme
Andet

- Blandet bolig og erhverv

D Boligomrade
|:| Centeromrade
l:] Erhvervsomrade
! Landomrade

|| omradetil offentlige formal

|:| Rekreativt omrade
- Sommerhusomrade

- Tekniske anlaeg

Figur 3: Rammeomrade BE.01.11, nyt rammeomréade.

Anvendelse
Generel anvendelse er blandet bolig og erhverv samt offentlige formal.

Generelle anvendelsesbestemmelser

Byomdannelsesomrade jf. planlovens § 11a stk. 1 nr. 2.

Boliger i form af etage- og taet-lav boliger, mindre butikker til omradets forsyning, kontor- og
servicevirksomheder, ikke generende erhverv, hotel-, restaurant og kursusvirksomhed samt
offentlige formal sdsom undervisning og institutioner.



Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 88 % af omradet som helhed
Maksimale antal etager er 5

Maksimal hgjde er 22,5 m

Bebyggelse af omradet skal ske under hensyntagen til terreenet i omradet samt
udsigtsmulighederne til Lillebzelt. Den enkelte udvalgsvarebutik ma max have et etageareal pa
100 m2 og den enkelte dagligvarebutik ma max have et etageareal pd 250 m2.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. Kommuneatlas Middelfart.
Toyota-huset, Toyota-lageret og telthallen alle beliggende Fynsvej 9, 5500 Middelfart, er
udpeget som bevaringsvaerdige bygninger

Lokalplanlaegning til stgjfslsomme anvendelser kan ske pd baggrund af planlovens § 15a, stk.
2 i forhold til stgj fra eksisterende virksomheder.

Minimum 35 % af cykelparkering ved erhverv og etageboliger skal vaere overdakket.

Miljo
Mindst tilladte miljgklasse er 1

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Opholds- og friarealer
Der skal etableres sammenhangende friarealer i hele omradet.

@vrige

Oversvgmmelser: Hele eller en del af rammeomradet ligger muligvis inden for et omrade, hvor
der kan vaere risiko for oversvémmelse. Se derfor de generelle rammer for omrader med risiko
for oversvgmmelser og erosion.

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Generelle rammebestemmelser
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa gaelder for omradet.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Kommuneplantillaeg nr. 4 er vedtaget som forslag af Middelfart Byrad den 31. august 2026

Anders Mgllegérd Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Kommuneplantillaeg nr. 4 er offentliggjort pa Plandata og pa Middelfart Kommunes
hjemmeside 2. september 2026.

Middelfart

KOMMUNE

Klima-, Teknik- og
Miljoforvaltningen
Nytorv 9

5500 Middelfart
www.Middelfart.dk
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1. Baggrund og formal

Middelfart Kommune gnsker at byudvikle Falstersvejkvarteret i Middelfart, hvor visionen er at
skabe et bykvarter, der er attraktivt, baeredygtigt og mangfoldigt, og som tilbyder et bredt
udvalg af boligtyper, ejerformer og aktiviteter for alle aldre og livsstile. Falstersvejkvarteret vil
Isbende blive udviklet over de naeste ar.

Der udarbejdes nu et plangrundlag for grunden Fynsvej 9, som omhandler omdannelsen fra et
industriomradde til et nyt, blandet byomrade. Sidelgbende med processen for Fynsvej 9,
udarbejdes der en overordnet rammelokalplan for den resterende del af Falstersvejkvarteret.
Rammelokalplanen for Falstersvejkvarteret er ikke behandlet i naervaerende miljgrapport.

Figur 1-1 Illustration af lokalplanens afgreensning og delomrader.

Da visionen for Fynsvej 9 ikke kan realiseres gennem det eksisterende plangrundlag,
forudsaettes det, at der vedtages et tillaeg til Middelfart Kommunes Kommuneplan 2025-2037
samt en ny lokalplan for omradet. N&r der i naervaerende miljgrapport skrives planforslaget,
menes der lokalplan og kommuneplantillzeg under ét.

I den indledende proces indeholdt planforslaget ejendommen Fynsvej 9 samt Falstersvej 28. I
Igbet af processen er Falstersvej 28 trukket ud af planerne, hvorfor der kun udarbejdes en
lokalplan for Fynsvej 9 med nuvaerende planforslag. Planforslagets afgraensning er blevet
ndret i forbindelse med, at Falstersvej 28 ikke laengere er en del af planforslaget.

Planforslaget er omfattet af krav om miljgvurdering efter miljgvurderingsloven! og er ikke
omfattet af lovens undtagelsesbestemmelser. Derfor skal kommuneplantillzeag og den nye
lokalplan miljgvurderes, og i den forbindelse udarbejdes nzerveerende miljgrapport. I
naerveerende miljgrapport vurderes sdledes de sandsynlige, vaesentlige pavirkninger af
planforslaget for Fynsvej 9.

1 Bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) - LBK nr. 4
af 03/01/2023
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Forud for udarbejdelsen af miljgrapporten har Middelfart Kommune udarbejdet en udtalelse om
afgreensning af rapportens indhold og omfang, som danner grundlag for de miljgpavirkninger,
der er undersggt neermere i miljgrapporten. Afgraensningen har, jf. miljgvurderingslovens § 32,
veeret i hgring hos bergrte myndigheder. Hgringen af bergrte myndigheder i forbindelse med
indkaldelse af forslag til afgraensningsnotatets indhold har forlgbet fra den 4. juni til og med 4.
august 2025.

I notatet skal indarbejdes resultatet af hgring af bergrte myndigheder, hvis hgringen giver
anledning til aendringer. Hgring af afgraensningsnotatet til planforslaget for Fynsvej 9 har ikke
givet anledning til 2endringer af afgraensningsnotatet.

AEndringen af planomradets afgreensning har heller ikke medfgrt andringer af
afgraensningsnotatet, ud over konsekvensrettelser som fglge af, at Falstersvej 28 ikke laengere
er en del af planomradet.

I afgreensningen er fglgende emner udpeget som miljgfaktorer, der kan blive pavirket af
zndringerne i plangrundlaget:

o Befolkning - Trafik
o Befolkning - Stgj fra trafik og virksomheder

o Luft og klima - Emissioner fra trafik og virksomheder
o Overfladevand

o Materielle goder

o Landskab og visuelle forhold

o Kulturarv - Kulturhistoriske veerdier

Disse miljgfaktorer er beskrevet og vurderet nermere i naerveerende miljgrapport. Fglgende
emner er i forbindelse med afgraensningen af miljgrapporten udeladt, da de ikke vurderes at
have en miljgmaessig pavirkning som fglge af planen. Emner og begrundelse fremgar herunder:

1.1 Natur

e Biologisk mangfoldighed: Planomrddet er allerede bebygget, og udggres primeert af
erhverv, hvor mange harde og belagte flader praeger omradet. Dette gor sig geeldende for
hele Falstersvejkvarteret, hvor naturen samtidig har indfundet sig og i mange tilfaelde,
vokset sig gren og frodig. Der er dog ikke vaesentlige omrdder med natur pd Fynsvej 9.
Udviklingen af Falstersvejkvarteret spiller sammen med kommunens vision for omradet,
hvor der arbejdes med at udvikle et byomrade med natur og biodiversitet for gje, hvor
eksisterende naturvaerdier og omrader beskyttes og styrkes, og der skabes nye levesteder
for planter og dyr. Det er vurderet, at der vil veere en positiv effekt ved etablering af nye
omrader med natur, men at denne pavirkning ikke vil veere vaesentlig for dette planforslag,
hvorfor det ikke behandles yderligere i miljgrapporten.

e Bilag IV-arter: Der er foretaget indledende besigtigelser af lokalplanomradet ved Fynsvej
9 og Falstersvej 28 i forhold til Bilag IV-arter, hvor omrddet er undersggt for potentielle
yngle- og rastesteder for flagermus og @vrige mulige bilag IV-arter. Der er ved
besigtigelserne ikke observeret spor efter flagermus, herunder affgring ned langs
bygningernes facader eller pd loftrum, ej heller fx afbidte sommerfuglevinger,
kradsemeaerker eller urin. Rastende individer eller kolonier heraf, er heller ikke observeret.
Derudover, er der heller ikke observeret dgde individer. Traeerne indenfor omradet er
ligeledes undersggt, og vurderes ikke at vaere potentielle yngle- eller rastesteder for arter
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opfert pd Habitatdirektivets bilag IV, da vilkdrene herfor ikke er opfyldt. Dette er dermed
ikke vurderet yderligere i denne rapport.

Planen er dermed vurderet i forhold til habitatvejledningen2, som forpligtiger alle
medlemslande til at treeffe de ngdvendige foranstaltninger, til at indfgre en streng
beskyttelsesordning i det naturlige udbredelsesomrade for dyrearter, som star pa bilag IV.
Habitatdirektivets Artikel 12 omfatter beskyttelse af dyre- og plantearter pa direktivets
bilag IV.

Der er her ikke fundet tegn pa flagermus i form af ekskrementer ned langs stammerne
eller pd jorden.

Den nsermeste registrering af en beskyttet art er markfirben, der i ar 2022 er registeret
ca. 1 km nordgst for planomradet. Ved de indledende besigtigelser, er der ikke observeret
individer, og omradet vurderes ikke at vaere et potentielt yngle- eller rastested for andre
arter opfgrt pd Habitatdirektivets bilag IV, da vilkdrene herfor ikke er opfyldt.

Der er dermed ikke fundet potentielle raste- og levesteder for bilag IV-arter inden for
planomradet, hvorfor det ikke behandles yderligere i miljgrapporten.

Flora og Fauna, Natura 2000: Naermest Natura 2000-omrade er nr. 112 er beliggende ca.
2,8 km sydvest for planomrddet. Omrddet bestdr af habitatomrdde H96, og
fuglebeskyttelsesomrade F47. @vrige Natura 2000-omrader, er beliggende i stgrre afstand
fra planomrddet. Grundet afstanden til omrdderne, planens art, og deraf begraensede
potentielle pdvirkninger, vurderes planerne ikke at medfgre vaesentlig pavirkning af
udpegningsgrundlagene for bade habitatomrader og fuglebeskyttelsesomrader.

Overordnet set vurderes det, at planerne hverken selvstaendigt eller i kombination med
andre planer, kan have en vaesentlig pavirkning pd8 Natura 2000-omrdder og deres
udpegningsgrundlag. Det samme gaelder for Natura 2000 omrader, der er beliggende
laengere vaek.

Der findes ikke fredskov, § 3-beskyttede naturtyper eller vandigb, inden for eller i
naerheden af planomradet. Grundet planernes art og karakteristika, vurderes disse ikke at
pavirke hverken fredskov eller § 3-omrader, hvorfor det ikke behandles yderligere i
miljgrapporten.

Kommuneplanens udpegninger til naturomrader: Planomrddet er ikke omfattet af
kommuneplanens udpegninger til naturomrdder, herunder saerligt vaerdifulde
naturomrader, gkologiske forbindelser, potentielle gkologiske forbindelser, potentielle
naturomrdder og grgnt Danmarkskort. Dette behandles derfor ikke yderligere i
miljgrapporten.

2 Miljgstyrelsen 2022, Habitatvejledningen: Vejledning til bekendtggrelse nr. 1595 af 6. december 2018 om
udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.
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1.2 Befolkning

e Ny anvendelse: Med planforslaget udlaegges omradet til blandet bykvarter, med bolig og
erhverv, som led i omdannelse af Falstersvejkvarteret. Der planlaegges ikke for ny
anvendelse, som medfgrer en pdvirkning af menneskers sundhed, som fglge af bl.a. stgj,
vibrationer, Iuft, lugt, lys mv, hvorfor det ikke behandles yderligere i miljgrapporten.

1.3 Jordbund og jordbundsarealer

o Jordarealer: Planlaagningen af omradet sker som led i omdannelsen af Falstersvejkvarteret
til nyt blandet byomrdde. Arealet ligger allerede i byzone, og er bebygget. Planlsegningen
medfgrer sdledes ikke inddragelse af nye arealer til byudvikling, hvorfor det ikke behandles
yderligere i miljgrapporten.

e Jordbund: Omradet er beliggende i byzone, og er omfattet af omradeklassificeringen. Der
er V1- og V2-kortlagte arealer i omrddet. Med kvarterets historik og funktion som
erhvervsomrade, er der bade kendte forureninger, samtidigt med at det formodes at der
kan findes yderligere forurening i omradet.

Pavirkning af jordbunden, som falge af byggearbejdet i omradet, vil blive hdndteret i en §
8- tilladelse efter jordforureningsloven, i forbindelse med en kommende byggeansggning.

Det vurderes ikke sandsynligt, at der med det planlagte sker en spredning af den
eksisterende jordforurening, eller at denne forurening i gvrigt pdvirker miljget i et forgget
omfang, hvorfor det ikke behandles yderligere i miljgrapporten.

1.4 Vand

e Grundvand: I forhold til grundvandsbeskyttelsen er der intet til hinder for omdannelse til
bolig- og erhvervsomrade pa det pdgzeldende areal. Arealet ligger i OD (Omrdde med
Drikkevandsinteresser), men uden for alle s3rbare arealer, hvorfor det ikke behandles
yderligere i miljgrapporten.

1.5 Luft og Klima

e Luft: Med planforslaget udlzegges omradet til blandet byomrdde med bolig og erhverv, som
led i omdannelse af Falstersvejkvarteret. Planlaegningen muligggr ikke etablering af
luftforurenende erhverv, inden for det kommende planomrade, hvorfor det ikke behandles
yderligere i miljgrapporten.

e Klimatiske faktorer: Med visionen for omrddet, samt plangrundlaget, sikrer Middelfart
Kommune at saette fokus pd klima og klimatilpasning i Falstersvejkvarteret. Dette er i
forhold til sammentaenkning af den bld/grgnne struktur og regnvandshandtering.
Klimatilpasning vurderes under temaet overfladevand.

Plangrundlaget har fokus pa beseredygtighed, bevaring og transformation af eksisterende
byggeri. Der gives med planen mulighed for nyt byggeri pd mere end 25.000 m?, hvilket
vil medfgre udledning af CO,. Nyt byggeri skal dog overholde de skaerpede klimakrav i
henhold til anden lovgivning, herunder bl.a. bygningsreglementet. Der er en begranset
pavirkning og vurderes derfor ikke yderligere.
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1.6

1.7

1.8

1.9

Kulturarv

Arkzeologiske veaerdier: Planomradet bergrer ikke udpegede kulturarvsarealer. Indenfor
planomrddet er der ikke registeret fredede fortidsminder, hvorfor det ikke behandles
yderligere i miljgrapporten.

Stgrre menneskeskabte katastroferisici og ulykker

Den planlagte anvendelse vurderes ikke at kunne pavirke risikoen for stgrre menneske- og
naturskabte katastrofer og ulykker, hvorfor det ikke behandles yderligere i miljgrapporten.

Ressourceeffektivitet

Der planlaegges ikke for anleeg eller aktiviteter med saerligt forbrug af rastoffer, vand eller
energi. Affald kildesorteres, og hdndteres iht. Middelfart Kommunes regulativer for hhv.
husholdningsaffald og erhvervsaffald, hvorfor det ikke behandles vyderligere i
miljgrapporten.

Anlaegsfasen

N3r planen er vedtaget, vil der i forbindelse med selve projektet, med etablering af
bygninger, veere en anlaegsfase. Der vil i anlaegsfasen, vaere transport og tung trafik. Der
vil vaere begraenset nedrivning af eksisterende bygninger i forbindelse med projektet og
der forventes ikke at skulle pzelefunderes. Middelfart Kommunes forskrift for bygge- og
anlagsaktiviteter overholdes i forbindelse med byggeriet. Byggepladsaktiviteter forventes
at blive holdt inde pd byggepladsen, og forventes ikke at pavirke naerliggende omrader
uden for planomradet.

1.10 Klima

1.1

De nye klimakrav til nybyggeri fra 1. juli 2025 overholdes i forbindelse med byggeriet. Der
kan p& nuveerende stadie i processen ikke laves klimaberegninger, da det konkrete projekt
med byggeri, endnu ikke kendes przecist. Kravene til CO,-belastning som fglge af byggeriet
overholdes, og byggeriet opfgres pad en baredygtig mdde, med et baeredygtigt valg af
materialer. Alle klimaberegninger vil blive gennemfgrt i forbindelse med ansggning om
byggetilladelse, og behandles ikke yderligere i miljgrapporten.

1 DGNB

Bygherre har valgt at byggeriet skal DGNB-certificeres, hvorfor byggeriet lever op til
standarder for bezeredygtighed, inden for miljgmaessig-, gkonomisk-, social funktionel-,
teknisk, processuel- og omrade kvalitet. Standarderne beskrives herunder:

e Miljgmaessig kvalitet: Fokus pd ressourceforbrug og milj@pavirkning.

o @konomisk kvalitet: Fokus pé totalgkonomi (LCC) og veerdiopretholdelse.

e Social-funktionel kvalitet: Fokus pd brugerens komfort, sundhed og tilgeengelighed.
e Teknisk kvalitet: Fokus pa byggeteknisk holdbarhed og brandsikring.

e Processuel kvalitet: Fokus pa planlaagning og kvalitetssikring under opfarelsen.

e Omradekvalitet: Fokus pd bygningens samspil med omgivelserne.

Det vurderes, at pavirkningen pa klimaet er hdndteret og indarbejdet i projektet, samt at
pavirkningen ikke er vaesentlig, hvorfor det ikke vurderes yderligere i rapporten.
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2. Ikke teknisk resumé

Miljgvurderingen i denne miljgrapport vedrgrer forslag til lokalplan med tilhgrende
kommuneplantillaeg, som fastleegger de nsermere rammer for planomradets anvendelse, og
muligggr realiseringen af visionerne for Falstersvejkvarteret.

Forslag til lokalplan med tilhgrende kommuneplantilleeg er udarbejdet af Middelfart Kommune.

2.1 Alternativer

Miljgrapporten gennemfgres med udgangspunkt i ét hovedforslag uden alternativer.
Alternativer, som fx sendring af planens geografiske placering mm, har sdledes ikke veeret en
del af udarbejdelsen af miljgrapporten. Der er indarbejdet mindre justeringer, som ikke
vurderes som reelle alternativer, eller som ikke er vaesentlige for vurderingen.

2.2 Referencescenarie

Referencescenariet er den situation, hvor planerne ikke gennemfgres. Dette scenarie kaldes
ogsa O-alternativet. Planforhold sammenlignes med referencescenariet for at vurdere de
fremtidige miljgforhold, hvis planerne ikke gennemfgres. Ved sammenligning med
referencescenariet, sammenlignes med den forventede fremskrivning af omradets aktuelle
miljgforhold.

Referencescenariet er i denne miljgrapport sdledes den aktuelle miljgstatus, hvor omradet
forbliver industriomrade. Dette betyder, at eksisterende anvendelse og bebyggelse bevares
eller kun @ndres i mindre omfang iht. til gaeldende planlaegning.

2.3 Vurdering af miljgpavirkning

I de folgende afsnit beskrives de miljgpavirkninger, som vedtagelse af planforslaget kan
medfgre.

De behandlede miljgfaktorer er udpeget i afgraensningsnotat, efter vurdering af vaesentlighed
og relevans, i forhold til pdvirkning af miljget.

2.3.1 Befolkning - Trafik

Planforslaget vil udggre en udfordring for trafikafviklingen ved krydset Sjeellandsvej og
Jyllandsvej, der skal omlzegges for at kunne imgdekomme et acceptabelt serviceniveau.

Ved etablering af signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjzellandsvej opnds der pa de kritiske
strgmme fra Sjeellandsvej, uendrede eller forbedrede serviceniveauer. I morgenspidstimen,
forventes tilbagestuvningen at vaere pd niveau med kgdannelsen i det vigepligtsregulerede
kryds, mens der i eftermiddagsspidstimen ses betydelige forbedringer pa trafikafviklingen og
kgdannelsen pa Sjzellandsvej.

Derudover bgr signalanlaegget etableres med trafikstyring, sa der i perioder med lav
trafikintensitet pad givne trafikstramme, er mulighed for at omfordele grgnttiden mellem de
gvrige retninger.

Det er sammenfattende vurderingen, at planforslaget vil medfgre en vaesentlig negativ
virkning pa trafikafviklingen i begge alternative krydsreguleringer, men have en positiv
virkning for trafiksikkerheden, ndr der anlaagges fortov og cykelsti i begge retninger pa
Sjeellandsvej.
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2.3.2 Befolkning - Stgj fra trafik og virksomheder

Ved vedtagelse af planforslaget, vil omrddet overgd til fglsom anvendelse, hvormed
greenseveerdierne for stgj i omrddet sendres. For at imgdekomme kravene til stgjgreenser fra
virksomheder og trafik, skal der etableres stgjbegreensende foranstaltninger ved udsatte
boliger. Det kan fx veere krav til stgjdeempende facadematerialer, herunder stgjreducerende
dgre og vinduer.

Det er en sammenfattende vurdering, at implementering af planforslaget, vil medfgre moderat
negativ virkning. Virkningen vil vaere maerkbar i en grad, hvor afvaergende eller
kompenserende foranstaltninger kan veere ngdvendige, afhaengig af placeringen af de nye
boliger.

2.3.3 Luft og klima - Emissioner fra trafik og virksomheder

Med vedtagelse af planforslaget overgdr omradet til falsom anvendelse og dermed aendres
greenseveerdierne for lugt og luft for planomrddet. Der er gennemfert beregninger for
luftemissioner og malinger for lugtpdvirkningen. Resultaterne af de gennemfgrte undersggelser
viser, at graensevaerdierne kan overholdes for de udledte stoffer. Dog er graenseveerdien for
rustfrit stdlstov overskredet med 1% i 16 meters hgjde. Der er ikke overskridelser i hgjderne
over og under 16 meter.

Middelfart Kommunes miljgmyndighed har opstartet processen for revurdering af virksomheden
Cylindrics miljggodkendelse.

Det er sammenfattende vurderet, at realiseringen af lokalplansforslaget og
kommuneplantillaegget, vil medfgre moderat negativ virkning.

2.3.4 Overfladevand

Planforslaget vil medfgre aendringer i omradets bebyggelse, befzestelse og grenne omrader. I
den planlagte hdndtering af regnvand, ledes tag-, vej- og overfladevand kontrolleret til
forsyningens hovedsystem.

For ekstremregn handteres overflade- og vejvand pa terreen, i form af hhv. grefter og vejen
til vejbede. I planomradet er der registreret naturlige lavninger med en samlet
tilbageholdelseskapacitet pa ca. 550 m3, i form af grofter og lavninger, s ekstremregn kan
handteres gennem disse.

Disse stremningsveje skal sa vidt muligt bevares ved den fremtidige udvikling af omradet,
men nogle af de eksisterende lavninger vil forsvinde med den nye bebyggelse, hvorfor der
planlaegges for en genskabelse i grgnne omrader, hvor der skal genskabes lavningsvolumener
svarende til 215 m3.

Det er den samlede vurdering, at hdndteringen af overfladevand vil afstedkomme en neutral
virkning. Planerne afstedkommer en sddan virkning, at der er tale om forbedrede forhold i
form af genskabte lavninger.
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2.3.5 Materielle goder

Den grgnne forbindelse, Gartnerstien, som gar gennem Falstersvejkvarteret, vil fungere som
en forbindelse til Middelfarts bymidte, samt de nordliggende villakvarterer. Gartnerstien lgber
centralt igennem kvarteret, og kobler sig pa en stor del af kvarterets byggefelter.

Planforslaget indeholder ikke etablering af skoler eller daginstitutioner. Beboerne er saledes
henvist til at benytte de eksisterende tilbud i nseromradet, eller andre skole- eller
pasningstilbud i naeromradet. Der er i lokalplanen lagt vaegt pa at sikre eksisterende skoleveje
til de eksisterende skoler via Gartnerstien.

Det vurderes, at lokalplansforslaget vil skabe bedre muligheder for befolkningen for brug af
omradet. Pdvirkningen vurderes at vaere positiv.

2.3.6 Landskab og visuelle forhold

Det kommende byggeri i planomradet vil fra de udvalgte visualiseringspunkter kun kunne
anes i retning mod planomradet fra det enkelte visualiseringspunkt, sammen med omradets
eksisterende bygninger. Det er kun ved visualiseringspunkt 1, som er placeret fa hundrede
meter fra planomradet, at byggeriet vil kunne ses tydeligt. Byggeriet vurderes dermed ikke at
medfgre en stor andring af den visuelle oplevelse i omradet, hverken pa land eller fra kysten.

Planomradet med det kommende byggeri vurderes derfor samlet set at have en mindre
negativ virkning af de visuelle forhold i omradet.

2.3.7 Kulturarv - Kulturhistoriske veerdier

Som fglge af planforslaget vil omradets eksisterende bygninger bevares i videst muligt
omfang for at respektere omradets industrielle arv og unikke karakter. Dette sker samtidig
med, at omradet omdannes til et moderne, baeredygtigt og mangfoldigt bykvarter med
boliger. Planen skal muligggre, tilstraebe, at anvende de arkitektoniske udtryk tilknyttet
industrimiljget i den kommende boligbebyggelse.

Det er sammenfattende vurderingen, at planforslagets virkning er positiv set i forhold til
udviklingsplanens malsaetning om at omdanne det gamle erhvervsomrdde til et nyt,
spaendende, unikt og baeredygtigt blandet bolig- og erhvervsomrade, hvor det rd og upolerede
udtryk bevares sammen med omradets industrielle arv og unikke karakter.
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3. Proces og metode

I dette kapitel beskrives miljgvurderingsprocessen, herunder rapportens indhold, og den
metode rapporten er udarbejdet efter.

3.1 Laesevejledning

Miljgrapporten indeholder en miljgvurdering, som tager udgangspunkt i den lokalplan og
kommuneplantillaeg, der er for omrddet. Planen udggr et eksempel p3, hvordan
lokalplanomradet kan blive udbygget, og miljgvurderingen beskriver den maksimale pavirkning,
af lokalplanomradet og for omgivelserne, som fglge af planforslaget.

Miljgrapporten er bygget op af en raekke indledende kapitler med beskrivelse af alternativer,

plangrundlag, lovgivning, afgraensning og metode, samt syv fagkapitler med miljgvurdering af

de miljgfaktorer, hvor det er vurderet, at lokalplanen har sandsynlige veesentlige indvirkninger.

I sidste kapitel, er der samlet op pa mulige afveergetiltag, og eventuelle behov for overvagning,

som miljgvurderingen er kommet frem til.

Nedenfor er indholdet i de enkelte kapitler kort beskrevet:

Kapitel 1-3: Indeholder de indledende beskrivelser af baggrunden for miljgrapporten, herunder
et ikke-teknisk resumé i kapitel 2, der skaber overblik over miljgrapportens
indhold og kan lzeses alene uden faglig indsigt.

Kapitel 4: Beskriver galdende planforhold

Kapitel 5: Beskriver indholdet i forslag til lokalplan 236 og kommuneplantilleg 4 og
alternativer, samt forholdet til andre relevante planer.

Kapitel 6: Beskriver hovedforslaget og referencescenarie
Kapitel 7 - 13: Fagkapitler med miljgvurdering

De enkelte fagkapitler er bygget op, sa hvert kapitel indeholder fglgende afsnit i det omfang,
de er relevante:

o M3lsaetning og myndighedskrav

o Metode

o Eksisterende forhold

o 0-Alternativet

o Vurdering af pavirkning i anlaegsfasen
. Vurdering af virkninger efter implementering af plangrundlag
o Kumulative effekter

. Afvaergetiltag

. Overvagning

o Manglende viden

o Referencer

Kapitel 14: Opsamling pa pavirkninger, afveergetiltag og overvagning.

Der kan skabes et hurtigt overblik over rapportens hovedindhold, ved at laese det ikke-tekniske
resumé. Referencer fremgar bagest i hvert fagkapitel.
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3.2 Proces og afgraensning

Planer, der fastleegger rammerne for bygge- og anlaegsprojekter, der ma antages at kunne
pavirke miljget vaesentligt, kan kun realiseres med baggrund i en sdkaldt miljgrapport. Reglerne
fremgar af miljgvurderingsloven3,

Lokalplanen og kommuneplantillzegget er derfor screenet i henhold til miljgvurderingsloven ved
anvendelse af de relevante kriterier, der er indeholdt i lovens bilag 3.

Da det pd baggrund af screeningen ikke kan afvises, at planforslaget, som fastlaagger rammer
for projekter, der kan have en vaesentlig miljgpavirkning, har Middelfart Kommune der truffet
beslutning om, at der skal udarbejdes en miljgrapport. Middelfart Kommune har afgjort, at
byudviklingsplanen for Fynsvej 9 er omfattet af lovbekendtggrelsens § 8, stk. 2 om
miljgvurdering af planer og programmer.

Der er den 28. november 2025 udarbejdet en afgraensning for miljgrapportens indhold.
Afgreensningen fastlaegger de miljgfaktorer, der forventes at kunne opleve en vaesentlig
miljgpavirkning. Disse miljgfaktorer behandles i miljgrapporten.

Udkast til afgraensningen har veeret i hgring hos bergrte myndigheder fra den 25. september til
den 10. oktober 2025, jf. miljgvurderingslovens § 32 stk. 1, pkt. 2, hvorefter Middelfart
Kommune har udarbejdet et afgraensningsnotat til udarbejdelse af en miljgrapport.
Afgraensningsnotatet er udarbejdet med udgangspunkt i de undersggelser og vurderinger der
er lavet pa nuvaerende stadie i processen. Afgraensningen kan sdledes blive andret, hvis nye
forhold tilsiger dette.

Folgende myndigheder er hgrt:

e Plan- og Landdistriktsstyrelsen
e Region Syddanmark

e Vejdirektoratet

e Middelfart spildevand

e Museum Odense

e Middelfart Museum

e Miljgstyrelsen

e Middelfart Kommune

I afgraensningsnotatet er miljgrapportens overordnede emner sdledes fastlagt.
Afgraensningsnotatet er vedlagt i bilag 1.

Miljgrapporten er offentliggjort sammen med lokalplansforslaget og forslaget il
kommuneplantillzeg.

3 Bekendtggrelse af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM). LBK nr. 4
af 03/01/2023

Sagsnr.: 2025-1337 Dansk Miljgr&dgivning A/S



Falstersvejkvarteret; Fynsvej 9, 5500 Middelfart Side 15

3.3 Det videre forlgb

Miljgvurderingen er en proces, som kan opdeles i fem faser, jf. Figur 3-1 nedenfor.

Vedtagelse og
sammenfattende
redeggrelse

Hering af bergrte
myndigheder og
afgreensning

Miljgvurdering Offentlig hgring Overvagning

Figur 3-1: Oversigt over faser i forbindelse med miljgvurdering af planer.

Forste fase omfatter en indledende hgring, hvor bergrte myndigheder kan komme med deres
kommentarer, forslag til afgreensning og input til den videre proces. P38 baggrund af hgringen
foretages en afgraensning af indholdet i miljgrapporten.

Afgraensningen af planforslaget er behandlet naermere i kapitel 3.4, og fremgar af bilag 1.

Anden fase bestdr af udarbejdelse af miljgrapporten sidelgbende med udarbejdelse af
planforslaget. Miljgrapporten indeholder en beskrivelse og vurdering af planerne, herunder
deres sandsynlige indvirkning pa de miljgfaktorer, der er besluttet ved den forudgdende
afgrasnsning.

Tredje fase er hgringsfasen, hvor offentligheden, bergrte parter samt myndigheder far
mulighed for at udtale sig om miljgrapporten.

Neerveerende miljgrapport har veeret i offentlig hgring i 8 uger fra 25. september til den 10.
oktober 2025.

Fjerde fase bestdr i endelig vedtagelse af planerne og miljgrapporten pd baggrund af en
sammenfattende redeggrelse, der beskriver, hvorledes miljgvurderingen og indkomne
h@ringssvar har indvirket pa beslutningen om at vedtage planerne samt deres offentligggrelse.

Femte fase er den eventuelle opfglgende overvdgning af planernes miljgmaessige
konsekvenser i overensstemmelse med det overvdgningsprogram, der eventuelt er fastsat i
miljgrapporten.

Miljgvurderingen skal, jf. miljgvurderingslovens § 12, stk. 1 (for planen), samt lovens bilag 4
mindst omfatte fglgende oplysninger:

a) En skitsering af planens eller programmets indhold, hovedformal og forbindelser med
andre relevante planer og programmer.

b) En beskrivelse af relevante aspekter af den nuvaerende miljgstatus og dens sandsynlige
udvikling, hvis planen eller programmet ikke gennemfgres.

c) En beskrivelse af miljgforholdene i omrader, der kan blive vaesentligt bergrt.
d) En beskrivelse af ethvert eksisterende miljgproblem, som er relevant for planen eller

programmet, herunder navnlig problemer pd omrader af saerlig betydning for miljget
som f.eks. de omrader, der er udpeget efter direktiv 79/409/EQF og 92/43/EDF.

Sagsnr.: 2025-1337 Dansk Miljgr&dgivning A/S



Falstersvejkvarteret; Fynsvej 9, 5500 Middelfart Side 16

e) En beskrivelse af de miljgbeskyttelsesmal, der er fastlagt pa internationalt plan,
feellesskabsplan eller medlemsstatsplan, og som er relevante for planen eller
programmet, og hvordan der under udarbejdelsen af den/det er taget hensyn til disse
mal og andre miljghensyn.

f) En beskrivelse af den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget, herunder p3
spgrgsmal som den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed,
fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, kulturarv,
herunder kirker og deres omgivelser, samt arkitektonisk og arkaeologisk arv, landskab
og det indbyrdes forhold mellem ovenstdende faktorer.

g) En beskrivelse af planlagte foranstaltninger for at undgd, begraense og sa vidt muligt
opveje enhver eventuel vaesentlig negativ indvirkning pd@ miljget af planens eller
programmets gennemfgrelse.

h) En kort skitsering af grunden til at vaelge de alternativer, der har vaeret behandlet, og
en beskrivelse af, hvorledes vurderingen er gennemfgrt, herunder eventuelle
vanskeligheder (som f.eks. tekniske mangler eller mangel pd knowhow), der er opstdet
under indsamlingen af de kraevede oplysninger.

i) En beskrivelse af de patankte foranstaltninger vedrgrende overvdgning i
overensstemmelse med § 14.

j) Et ikke-teknisk resumé af de oplysninger, der blev givet under ovennaevnte punkter.

Miljgrapportens endelige indhold fastleegges i forbindelse med afgraensningen, jf.
miljgvurderingslovens § 11.

P& baggrund af planforslaget, miljgrapporten og de indkomne hgringssvar fra den offentlige
hgring fremlaegges de endelige planforslag til vedtagelse i kommunalbestyrelsen.

Ikrafttraedelse af lokalplanen og kommuneplantillzegget, sker ved offentligggrelse af den
endelige plan. Samtidig offentligggres en sammenfattende redeggrelse, som beskriver, hvordan
miljgvurderingen og indkomne hgringssvar er taget i betragtning.

Evt. planlagt overvagning af miljgmaessige konsekvenser af planerne gennemfgres pd baggrund
af vedtagelse i kommunalbestyrelsen.

3.4 Miljgvurderingens indhold og metode

Miljgvurderingen af forslaget til lokalplan og medfglgende kommuneplantillaeg, beskriver de
miljgmaessige konsekvenser, nar planerne er fuldt implementeret. Vurderingen af planerne er
foretaget pa det detaljeringsniveau, som bestemmelserne i planforslaget muligggr.

Forud for miljgvurderingen er der i afgreensningsnotatet (bilag 1), foretaget en fastlaeggelse af,
hvilke miljgfaktorer, der er relevante for naerveerende planforslag. Det er pa det grundlag fundet
relevant at vurdere plangrundlagets indvirkning pa felgende miljgfaktorer:

e Trafik
e Stgj - trafikstgj og virksomhedsstgj
e Luftemissioner fra trafik og virksomheder
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Overfladevand

Materielle goder

Landskab og visuelle forhold
Kulturarv

Pdvirkningsgraden vurderes kvalitativt og/eller kvantitativt og kan veere bade positiv og
negativ.

Miljgpdvirkningerne er beskrevet for plangrundlagets pavirkning af de identificerede
miljgfaktorer, samlet og hver for sig.

Der knytter sig specifikke metoder til vurderingen af konsekvenser for de enkelte emner eller
miljgfaktorer. Disse er beskrevet i de enkelte afsnit for de specifikke fagemner.

Miljgpdvirkningerne skaleres som fglger:

Positiv virkning: Planerne afstedkommer en sddan virkning for det pagseldende
miljgemne, at der er tale om forbedrede forhold for dennes tilstand.

Ubetydeligt negativ eller neutral/ingen virkning: Der forventes ikke at vaere nogen
virkning pa@ miljeet. Pavirkningerne anses som sa sma, at der ikke skal tages hgjde for
disse ved implementering af planerne.

Mindre negativ virkning: Virkningen vil kunne erkendes, men i en grad hvor det er
usandsynligt, at afveergende eller kompenserende foranstaltninger er ngdvendige.

Moderat negativ virkning: Virkningen vil vaere maerkbar i en grad, hvor afveaergende
eller kompenserende foranstaltninger bgr overvejes.

Vasentlig negativ virkning: Virkningen anses for sd alvorlig, at man bgr overveje at
&ndre planerne eller sikre, at der gennemfgres afveergende foranstaltninger for at
mindske virkningen.

Varigheden af en pavirkning og stgrrelsen af det pavirkede omrade er vurderet separat for hver
miljgfaktor i de relevante fagkapitler.
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4. Planforhold

Dette kapitel indeholder en kort beskrivelse af de planer, der gaelder for det omrade, som er
indeholdt i lokalplansforslaget og tilhgrende kommuneplantilleeg.

Kapitlet er opbygget sddan, at det starter med de mest overordnede planer, hvorefter der
zoomes ind pa mere lokale planer. Kapitlet er sdledes opbygget som en tragt, hvor man starter
pa regionalt niveau, derefter kommunalt niveau og til sidst pa lokalt niveau.

4.1 Region Syddanmark
Udviklingsstrategi 2024-2027: Sammen om fremtidens Syddanmark.

Den regionale udviklingsstrategi saetter retningen for den regionale udviklingsindsats i
Syddanmark frem mod slutningen af 2027 med fire sammenhangende visioner. Visionerne
handler om et grgnt og baeredygtigt Syddanmark, et kompetent og innovativt Syddanmark, et
sundt Syddanmark i trivsel og et sammenhangende og attraktivt Syddanmark.

4.2 Trekantomrddet. Kommuneplan 2025-2036

De syv kommuner i Trekantomradet, har i en drraekke samarbejdet om forhold af feelles
interesse, hvorfor dele af de respektive kommuneplaner er enslydende pa visse punkter. Planen
omfatter bl.a. planlaegning for erhverv, infrastruktur, nye vand- og naturindsatser samt andre
aktiviteter i det 8bne land sdsom placering af vindmgller, solenergianlaeg og biogasanlaeg.

4.3 Kommuneplan 2025-2037

Med Kommuneplan 2025 vil Middelfart Byrad udstikke retningen og give rammerne for, hvordan
Middelfart Kommune de kommende &r fortsat skal udvikle sig.

Byradets vision for Middelfart Kommune "Vi bygger broerne", er retningsgivende for Byradets
strategier, planer og indsatser. Visionen er, at Middelfart Kommune skal veere et af Danmarks
mest attraktive steder at leve, bo, arbejde og opleve. Med staerke feellesskaber og plads til
forskellighed. Vi skal samtidig vaere 8bne, ambitiose og attraktive over for verden omkring os.

Kommuneplanens rammedel, indeholder rammer for alle de omrdder i Kommunen, hvor der
forventes gennemfgrt lokalplaner. I rammerne fastlaegges det overordnede indhold i kommende
lokalplaner, det vil sige bestemmelser om omradets anvendelse og bebyggelsesregulerende
bestemmelser for fremtidig bebyggelse m.m.
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Figur 4-1 Rammeomrade BE.01.03.

Planomradet er beliggende i kommuneplanens rammeomrade BE.01.03, som er udlagt som
byomdannelsesomrade til blandet bolig og erhverv. Det er vurderet, at det planlagte projekt
ikke kan rummes inden for rammeomradets bestemmelser, hvorfor der skal udarbejdes et tillaeg
til kommuneplanen.

4.3.1 Spildevandsplan

Spildevandsplanen er kommunens juridiske grundlag for bl.a. pdbud om tilslutning til offentlig
kloak, eller separatkloakering. Nar planen er lagt, skal kommunen og Middelfart Spildevand
udfgre de projekter, der er naevnt i planen.

Inden lokalplanen kan implementeres, skal der udarbejdes et tillaeg til spildevandsplanen, hvori
planomradet registreres som et kloakopland med henblik pa separatkloakering.

4.3.2 Klimaplan

Klimaplan 2.0: Mere skov, vddomrader, biogas og feellesskab lgfter Middelfarts klimaambitioner.
Klimaplan 2.0 satter retning for den samlede klimaindsats inden for Middelfart Kommune fra
energibesparelser og fjernvarmeudbygning til grgn mobilitet, baeredygtigt forbrug og
klimatilpasning.

4.3.3 Middelfart Kommunes strategi for klimatilpasning (2020)

Formalet med en ny klimatilpasningsstrategi er at bygge videre pa erfaringerne, der er opnaet
med klimatilpasningsarbejdet, og med den nye viden, der er kommet siden sidst, beskrive
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ambitigse rammer for Middelfart Kommunes indsats for at blive en af Danmarks fgrende
klimakommuner.

4.3.4 Middelfart Kommune: Klimatilpasningsplan 2022-2026

Klimatilpasningsplanen er en handleplan, der har fokus pa, hvordan kommunens overordnede
mal og visioner for klimatilpasning, kan omsaettes til konkrete mal og handlinger, der kan
mindske effekten af klimaforandringerne, ved at udnytte den teknologi, de ressourcer og den
viden, der foreligger.

4.3.5 Udviklingsplan for Falstersvejkvarteret, december 2023.

Planen omhandler omdannelsen af Falstersvejkvarteret i Middelfart fra et industriomrade til et
nyt blandet byomrade. Planen er ikke juridisk bindende, men fungerer som et politisk vedtaget
styringsredskab, der skal sikre, at byudviklingen i omradet sker efter en samlet vision.

Planen daekker det ca. 30 ha. store industri- og erhvervsomrade, som er planlagt til
byomdannelse over den naeste arraekke, og som lokalplansforslaget er en del af.

4.4 Lokalplaner

Planomradet udggres af matr.nr. 6i, Middelfart Markjorder, der er vist pa Figur 4-2 nedenfor.

Zbb

Figur 4-2 Lokalplanomradet, matr. 6i.

For omrddet geelder lokalplan nr. 30.02, Erhvervsomrade ved Sjeellandsvej, der fastsaetter
naermere rammer for udnyttelsen til visse erhvervsformal, bygningshgjde mv. (Figur 4-3). Den
eksisterende lokalplan giver mulighed for, udelukkende at anvende omradet til virksomheder,
som ikke kraever saerlige hensyn i forhold til forurening. Da der planlaegges for boliger pa
omradet, kan de ikke rummes inden for den eksisterende lokalplan.
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Lokalplan, vedtaget -

Il Boligomrade
[ Blandet balig og erhverr

29.08 || Offentiige formal

20.08.T1 e

B Anvendelse ikke reguleret
Il Kompleks plan

Figur 4-3 Planforhold fgr fremlaeggelsen af lokalplansforslaget for Falstersvejkvarteret -
Fynsvej 9. Planomradet er markeret med gul (matr. 6i Middelfart Markjorder).
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5. Hovedforslag og referencescenarie
5.1 Hovedforslag

Omradet har primeert veeret anvendt til erhvervsformdl, og skal med den fremtidige
planlaegning omdannes til et blandet bolig- og erhvervsomrade. Lokalplanomradet bestar af
ejendommen Fynsvej 9 (matr.nr 6i Middelfart Markjorder).

=

Figur 5-1 Planomrddet beliggenhed pad Fynsvej 9 (matr.nr. 6i).

Lokalplanen er byggeretsgivende, og omradet planlaegges udlagt til boligformal, i form af teet-
lav og etagebebyggelse, samt erhvervsformadl i form af kontorerhverv, serviceerhverv, mindre
detailerhverv, liberale erhverv, varkstedspraegede erhverv, kultur og fritidsfunktioner,
lagerhotel, restauration, dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker. Lokalplanen vil kunne
rumme boliger i kombination med erhverv, med en fremtidig bebyggelsesprocent pa 88% for
de samlede byggeretter. Der planlaeagges som udgangspunkt for, at ny bebyggelse skal opfgres
i mindst 2 og hgjest 4 etager med en maksimal bygningshgjde pd 16 meter. I et enkelte
byggefelt teettest pa Sjeellandsvej ma der bygges i optil 20 meter.

Planomradet vejforsynes fra Fynsvej og Sjeellandsvej. Lokalplanen giver mulighed for at
etablere et parkeringshus, med henblik pd at nedbringe parkeringsbehovet pa terraen, ligesom
lokalplanen giver mulighed for dobbeltudnyttelse af parkering ved erhvervsfunktioner.

Med lokalplansforslaget stilles der desuden krav om, at det kan sikres, at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for hhv. stgj fra veje, ekstern stgj fra virksomheder samt
luftforurening (luftkvalitetskriteriet og B-vaerdier) kan overholdes.

Lokalplanen vil muligggre at den eksisterende bebyggelse, hvad angar de bevaringsveerdige
bygninger, indgar i den kommende bebyggelse. Udviklingen af lokalplanomraddet sker ved
opferelse af boliger i klynger omkring et nyt grent parkrum, syd for tvaergdende stiforbindelse
forbeholdt blgde trafikanter. Eksisterende bebyggelse, park og sti er vist pd Figur 5-2 nedenfor.
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Figur 5-2 Illustration af det nye boligomrade, grent parkrum og stiforbindelse.
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Figur 5-3

Illustration af de nye boliger, som etableres i fem klynger.
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Figur 5-4 Grundplan med eksisterende bygninger, hvor eksisterende lagerhaller illustreres.
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Den eksisterende erhvervsbebyggelse udnyttes ved at fabrikshallen ombygges, og der tilfgjes
boliger pa taget i et konverteringsprojekt. De nye boliger forventes opfert i to faser, som hhv.
etageboliger og reekkehuse i 2-5 etager, som er illustreret pd volumenstudiet nedenfor, Figur
5-5.

Figur 5-5 Volumenstudie og byggefaser, hvor planomrddet, matr.nr. 8¢, er skitseret med
rod.

Bygningshgjden vil variere mellem to og fem etager.

Der planlaegges etablering af parkering i eksisterende lagerhal i to etager, og et nyt
parkeringshus p& 2 etager, som vist pa Figur 5-6.
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Figur 5-6 Parkeringshus pa matr.nr. 6i.
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Der etableres cykelparkeringspladser inden for planomradet. Cykelparkeringspladserne
etableres ved indgange, langs fordelingsvejen, samt langs stierne i overgangen til gardrum. En
del af cykelparkeringen skal etableres som overdaekket parkering. En forelgbig fordeling af
cykelparkeringen er vist pd Figur 5-7.
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Figur 5-7 Illustration af planlagt cykelparkering.

5.2 Tillaeg til kommuneplan 2025-2037

Den eksisterende kommuneplanramme, BE.01.03, giver mulighed for en samlet
bebyggelsesprocent pa 70 % for omradet som helhed. Med kommuneplantillaeg nr. 4-2026 til
Kommuneplan 2025-2037, udlaegges et nyt rammeomrade BE.01.11 Jyllandsvej, Fynsvej og
Sjeellandsvej, hvor bebyggelsesprocenten for omradet som helhed, gges op til 88 %.
Rammebestemmelser i nuvaerende plan om anvendelse og etageantal fastholdes.

5.3 Referencescenariet

Referencescenariet er den situation, hvor planerne ikke gennemfgres. Dette scenarie kaldes
ogsa O-alternativet. Referencescenariet til lokalplansforslaget og kommuneplantilleegget, er
beskrevet naermere i hvert fagafsnit, og benyttes som sammenligningsgrundlag for hver af de
beskrevne miljgfaktorer for at vurdere, hvilke pavirkninger planen kan medfgre. I den
forbindelse, beskrives den sandsynlige udvikling af omradet, hvis planerne ikke vedtages.
Miljgpdvirkningen af planerne, og de foresldede aendringer af plangrundlaget i omradet,
vurderes som forskellen mellem den situation, hvor planforslaget vedtages og realiseres, samt
at den eksisterende situation og igangveaerende planlaegning forszetter.
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5.4 Alternativer

I henhold til miljgvurderingslovens bilag 4, skal baggrunden for de valgte alternativer, der har
veeret behandlet i planprocessen, skitseres i miljgrapporten. Hovedforslaget, der indgdr i denne
miljgrapport, er det scenarium, hvor planforslaget vedtages og realiseres. Der er ikke behandlet
alternativer til planforslaget.

Sagsnr.: 2025-1337 Dansk Miljgr&dgivning A/S



Falstersvejkvarteret; Fynsvej 9, 5500 Middelfart Side 30

6. Befolkning - Trafik

I forbindelse med udvikling af planomradet, forventes der en gget trafik til og fra omradet
samtidig med, at strukturen for afvikling af trafikken udvikles. P4 den baggrund er der foretaget
en vurdering af de trafikale konsekvenser af udviklingen af Falstersvejkvarteret som et nyt
boligomrade. Vurderingen er fremstillet i et trafiknotat /1/, der er vedlagt i bilag 2, og som
danner grundlag for dette fagkapitel om trafikforholdene.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer vedr. trafik, som er beskrevet i afgreensningsnotatets
afsnit om Befolkning - levevilkar trafik. Vurderingen af trafikstgj, som ogsa er beskrevet i
afsnittet, indgar i kapitel 7.

6.1 Malsaetning og myndighedskrav

Der geelder ikke szerlige malsaetninger for trafik, mens Faerdselssikkerhedskommissionens
nationale handlingsplaner danner ramme for de indsatser, som statslige, regionale, kommunale
og private aktgrer gennemfgrer inden for trafiksikkerhedsomradet.

Feerdselssikkerhedskommissionen har sat sig som mal, at der pa de danske veje i 2030, hgjst
ma blive draebt 90 mennesker, og at hgjst 900 mennesker md komme alvorligt til skade i
henhold til de politiregistrerede trafikulykker4.

Vejdirektoratet publicerer Igbende forskrifter om trafikafvikling.

6.2 Metode

Der er foretaget beregning af forventet fremtidig trafik til og fra Falstersvejkvarteret som
helhed, pd baggrund af oplysninger om udbygningspotentialet fra Middelfart Kommune, der
aktuelt planlaagger for byudvikling af ca. 2/3 af det samlede omrade.

Formdlet er at fremskrive trafikbelastningen og vurdere de trafikale konsekvenser pd
Sjeellandsvej og Jyllandsvej.

Middelfart Kommune vurderer, at udbygningspotentialet for Falstersvejkvarteret samlet set, er
pa ca. 1.000 boliger. Af det samlede udbygningspotentiale planlaegges der nu for 423 boliger i
planomrddet for Fynsvej 9. Det udarbejdede trafiknotat (bilag 2) samt nedenstdende
beskrivelser er baseret pa oplysninger, om det samlede projekt for Fynsvej 9 og Falstersvej 28.
Det er vurderet, at forholdene i forhold til trafik ikke sndres vaesentligt, ved at Falstersvej 28
ikke laengere er en del af planlaegningen, hvorfor der ikke er udarbejdet et selvstaendigt
trafiknotat for Fynsvej 9.

4 Feerdselssikkerhedskommissionen: 2021-2030. Handlingsplan. M3l og strategi
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Figur 6-1 Situationsplan for udvikling af Falstersvejkvarteret med delomrader indtegnet, og
hvor forventede adgangsveje er markeret med rgdt (bilag 2). Planforslaget
indeholder delomrdderne 1, 4 og 5. De resterende delomrader relaterer sig til de
tidligere planer pa Falstersvej 28.

Det samlede boligareal for Fynsvej 9 og Falstersvej 28 er samlet opgjort til 58.000 m? fordelt
pa 655 boliger (423 boliger for Fynsvej alene). Planforslaget er kun gaeldende for delomrdderne
1, 4 og 5. De gvrige delomrdder er dermed ikke omfattet af planforslaget eller af denne
miljgvurdering. Der er pd baggrund af Vejdirektoratets turratekatalog5, anvendt en turrate pa
4,2 ture pr. bolig pr. hverdagsdggn, svarende til det centrale estimat for turraten for
kaedehuse/raekkehuse. Dette giver en samlet turgenerering pa et hverdagsdegn pa 2.750
daglige ture, til og fra omradet alene. For Fynsvej 9 vil der veaere en turgenerering pa 1.775
daglige ture.

Den samlede turgenerering under forudsaetning af en direkte skalering til omradets samlede
udviklingspotentiale, giver yderligere 1.450 daglige ture til og fra Falstersvejkvarteret som
helhed, svarende til i alt 4.200 daglige ture til og fra omradet.

Dertil kommer, at der frem mod 2040 ogsa er regnet med udvikling af 475 nye boliger pa
tradveerkets arealer, svarende til ca. 1.600 nye daglige ture beregnet med en turrate pa 3,4
daglige ture pr. bolig svarede til turraten for etageboliger. Endelig er der regnet med en generel
trafikveekst frem mod 2040 pd 1,0% pr. ar, hvilket i en 15 &rs tidshorisont giver en samlet
vaekst pd yderligere 16%.

5 https://vejregler.dk/h/7e0fba84-06dd-483b-898a-
c7b3e3affaal/3ebeebc5ff8a4fb595f4af566e51b688?showExact=true
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I kapacitetsberegningerne er der anvendt en spidstimeandel om morgenen pa i gennemsnit
8%, mens spidstimeandelen om eftermiddagen i gennemsnit er pa 11% ligeledes jf.
Vejdirektoratets turratekatalog.

Kapacitetsberegningerne er gennemfgrt med detaljerede simuleringer af den fremtidige
trafikafvikling vha. mikrosimuleringsprogrammet VISSIM. Kapacitetsberegningerne er en del af
en stgrre simuleringsmodel opbygget i forbindelse med udarbejdelse af en samlet trafikplan for
Middelfart nord. Trafikplanen omfatter vejnettet og krydsene langs Jyllandsvej fra og med
motorvejstilslutning 58b, Middelfart, til og med krydset Jyllandsvej/Odensevej.

6.3 Eksisterende forhold

Det eksisterende vejnet i og umiddelbart omkring planomradet, er udviklet til serviceerhverv.
Der er sdledes en del varetransport ud og ind i omradet, og persontransport for personaler. Der
er ikke cykelstier i planomradet, men cykelbaner i begge sider af Jyllandsvej.

Modelberegninger og udtraek af oplandsfordelinger for det nuvaerende trafikflow for trafikken i
omradet viser, at ca. 70% af trafikken vil sgge ind og ud via Sjeellandsvej til Jyllandsvej, mens
de resterende ca. 30% benytter adgangsvejen med forbindelse til Fynsvej. I krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej er trafikken fordelt med ca. 85% mod nord (f.eks. i retning mod
motorvejen) mens de resterende ca. 15% kgrer mod syd ad Jyllandsvej.

For trafik, der benytter Fynsvej, forventes ligeledes ca. 85%, at sgge mod nord i retning af
motorvejen, mens de resterende ca. 15% forventes at sgge mod syd til f.eks. Middelfart midtby.

6.4 O-alternativet

O-alternativet er situationen, hvor planerne ikke gennemfgres og hvor den nuvaerende aktivitet
fortsaetter. Trafikafviklingen og den afledte trafiksikkerhed, er knyttet til den eksisterende
anvendelse: kontor-, industri-, veerksteds-, lager-, entreprengr- og oplagsvirksomhed.

Planomradet er udlagt til byomdannelsesomrade i lokalplanen, men der er ikke nogen gaeldende
lokalplaner, som giver mulighed for realisering af boliger i omradet, hvorfor trafikafviklingen og
trafiksikkerheden i 0-alternativet vil vaere som under eksisterende forhold.

6.5 Vurdering af planens pavirkning

Middelfart Kommune vil pa sigt stille krav til etablering af fortov og enkeltrettet cykelsti i begge
vejsider pa Sjeellandsvej. Der er reserveret areal hertil i lokalplanen.

Udfordringen for trafikafviklingen angar krydset Sjeellandsvej og Jyllandsvej, der skal omlsegges
for at kunne imgdekomme et acceptabelt serviceniveau.

Trafiktal for en morgen- og eftermiddagsspidstime er fremskrevet til 2040 og opstillet pd
nedenstdende figurer (Figur 6-2 og Figur 6-3) med angivelse af det samlede antal kgretgjer
over hele spidstimen.
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Figur 6-2 Anvendte trafiktal (antal kgretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
morgenspidstime i 2040.

Figur 6-3 Anvendte trafiktal (antal kgretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

Der er gennemfgrt fglgende kapacitetsberegninger for to scenarier, for udformning af krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej. Der er udfgrt scenarie beregninger for henholdsvis et
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vigepligtreguleret kryds og et signalreguleret kryds. Beregningerne beskrives naermere i
fglgende afsnit.

6.5.1 Scenarie 1 - Vigepligtsreguleret kryds

Sjaellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet vigepligtsreguleret kryds, med Sjzellandsvej
som sekundeervejen. Krydsets geometriske udformning er svarende til den eksisterende
udformning, idet der ikke er separate svingbaner pd hverken Jyllandsvej eller Sjallandsvej.

Resultat af de gennemfgrte kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og
eftermiddagsspidstime, er opgjort i nedenstdende tabeller (Tabel 6-1 og Tabel 6-2), med
angivelse af beregnet 95% kg lzengde-fraktiler (kg leengden overskrides kun i 5% af tiden),
middelforsinkelse pr. kgretgj i sekunder samt serviceniveauet for de enkelte svingstramme i
krydset.

: 95% keglangde fraktil Middelforsinkelse - :
Vejgren et [EERtdEn) Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.

<5 t
Jyllandsvej, nord (L) meter 2 sek.
Jyllandsvej, syd (V) 5 sek.
Jyllandsvej, syd (L) < 5 meter 1 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 48.4 meter 22 sek. C
Sjzllandsvej, vest (V) ! 27 sek. D

Tabel 6-1 Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
morgenspidstime i 2040.

95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse

Vejgren eet) Rt Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.
Jyllandsvej, nord (L) < 5 meter 3 sek.

Jyllandsvej, syd (V)
Jyllandsvej, syd (L)

Sjeellandsvej, vest (H) 50 3 meter 42 sek. —

Sjzellandsvej, vest (V) 57 sek.

l< 5 meter

Tabel 6-2 Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

Beregningsresultaterne viser en fuldt ud tilfredsstillende trafikafvikling pa Jyllandsvej, i bade
morgen- og eftermiddagsspidstimen, med et beregnet serviceniveau A¢ for trafik bade fra nord
og fra syd. Trods en tilfredsstillende trafikafvikling, anbefales det af hensyn til
trafiksikkerheden, at der allerede ved ibrugtagning af de fgrste boliger i Falstersvejkvarteret
etableres et separat venstresvingsspor pa Jyllandsvej. Derved mindskes risikoen for
bagendekollisioner, og risikobetonet kgrsel af de venstresvingende, som ellers kan fgle sig
presset af den afventede trafik, som skal lige ud.

6 Serviceniveau A svarer til en fri trafikstrgm, uden forsinkelser, hgj komfort og minimal ventetid.
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Beregningsresultaterne viser, at der sezerligt i eftermiddagsspidstimen er betydelig risiko for en
utilfredsstillende trafikafvikling for trafik fra Sjeellandsvej. Da der af trafiksikkerhedsmaessige
drsager ikke bgr etableres separat hgjre- og venstresvingsspor fra Sjzllandsvej, grundet
problemer med oversigtsforholdene ved almindelige vigepligtsforhold, bgr krydset sdledes
forberedes til signalregulering.

Det vurderes pd baggrund af kapacitetsberegningerne og de beregnede kgleengder, at der
senest ved fuld realisering af planomradet, (svarende til realisering af ca. 2/3 af
Falstersvejkvarteret’s samlede omrade) eller ved en tilsvarende samlet trafikgenerering for
omradet, bgr etableres signalregulering i krydset ved Jyllandsvej/Sjeellandsvej. Dette skyldes
bl.a., at den forventede kg laengde pd Sjzellandsvej forventes at stuve forbi indkgrslen til P-
huset (overstige ca. 20-25 meter), hvorved tilkgrsel for trafik kommende fra Jyllandsvej
vanskeligggres med risiko for tilbagestuvning til Jyllandsvej.

6.5.2 Scenarie 2 - Signalreguleret kryds

Sjeellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet signalreguleret kryds, med Sjallandsvej som
sekundaervejen. Krydsets geometriske udformning zendres i forhold til den eksisterende
situation, idet der etableres venstresvingsbane pd Jyllandsvej, samt separat hgjre- og
venstresvingsbane pa Sjzellandsvej.

Resultatet af kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og
eftermiddagsspidstime ved etablering af et signalreguleret kryds ved Jyllandsvej/Sjzellandsvej
er opgjort i nedenstdende Tabel 6-3 og Tabel 6-4, med angivelse af beregnet 95% kg laengde-
fraktiler (kg lzengden som kun overskrides i 5% af tiden), middelforsinkelse pr. kgretgj i
sekunder, samt serviceniveauet for de enkelte svingstramme i krydset.

. 95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse . .
Vejgren ) (k] Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 8 sek.

54,6 met
Jyllandsvej, nord (L) P ITEEED 8 sek.
Jyllandsvej, syd (V) < 5 meter 14 sek. —
Jyllandsvej, syd (L) 47,3 meter 7 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 6,8 meter 29 sek
Sjeellandsvej, vest (V) 47,9 meter 39 sek

Tabel 6-3 Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
morgenspidstime i 2040.

Naiaren 95% kelangde fraktil Middelforsinkelse R —
19 (meter) (sekunder)
Jyllandsvej, nord (H) 11 sek. B
72,6 met

Jyllandsvej, nord (L) g (EEST 11 sek. B
Jyllandsvej, syd (V) 5,1 meter 26 sek. C
Jyllandsvej, syd (L) 66,4 meter 9 sek. _
Sjeellandsvej, vest (H) 6,1 meter 23 sek. C
Sjzellandsvej, vest (V) 21,4 meter 27 sek. C

Tabel 6-4 Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.
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Ved etablering af signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjzellandsvej, opnas der pa de kritiske
stromme fra Sjeellandsvej, uaendrede eller forbedrede serviceniveauer. I morgenspidstimen,
forventes tilbagestuvningen at vaere pd niveau med kgdannelsen i det vigepligtsregulerede
kryds, mens der i eftermiddagsspidstimen ses betydelige forbedringer pa trafikafviklingen og
kgdannelsen pa Sjeellandsve].

Tilbagestuvningen i eftermiddagsspidstimen, forventes at kunne holdes pd under afstanden fra
krydset til adgangsvejen til P-huset. Dette er vasentligt, da der seerligt i
eftermiddagsspidstimen vil veere stor sggning mod P-huset fra omrddets beboere, og hvor
risikoen for tilbagestuvning til Jyllandsvej derfor vil vaere stgrst.

Der ses en vasentlig forveerring i kg leengden pa Jyllandsvej, bdde nord og syd for krydset.
Dette skyldes, at der ved signalregulering vil veere ophold i trafikafviklingen, ndr Sjzellandsgade
far grent lys. Det er ved projektering af det endelige signalprogram derfor vigtigt, at
signalanlaegget indgdr i en taet samordning med de i trafikplanen @vrige foresldede
signalregulerede kryds langs Jyllandsvej. Derudover bgr signalanlaegget etableres med
trafikstyring, s der i perioder med lav trafikintensitet pd givne trafikstramme, er mulighed for
at omfordele grgntiden mellem de gvrige retninger.

Det er sammenfattende vurderingen, at planforslaget vil medfgre en vaesentlig negativ
virkning pd trafikafviklingen i begge alternative krydsreguleringer, men have en positiv
virkning for trafiksikkerheden, ndr der anleegges fortov og cykelsti i begge retninger pa
Sjeaellandsvej.

Trafiknotatet fremstiller som afvaergeforanstaltning et Igsningsforslag for krydsombygning, hvor
Sjeellandsvej og Jyllandsvej udvides. Forslaget er vist pa Figur 6-4.
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Figur 6-4 Lgsningsforslag for krydsombygning.

De rgde pile markerer, hvor ny ind- og udkgrsel mod p-hus forventes etableret. Det ses, at
projektets fortov og cykelsti pd Sjaellandsvej afsluttes ved indkgrsel til Sjaellandsvej 2.

Ved gennemfgrelse af dette afvaergetiltag, vurderes planforlagene at have en mindre negativ
virkning for trafikafviklingen generelt, og en positiv virkning for blgde trafikanter og
trafiksikkerheden.
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6.6 Kumulative effekter

De foretagne trafikberegninger omfatter bade det aktuelle planomrade, og planlagt udvikling i
det omkringliggende omrade. Der er sdledes indbygget kumulative effekter i fremskrivningen
af trafikken.

6.7 Afveaergetiltag

Der forventes en langt stgrre andel af blgde trafikanter i omradet end der er i dag. Den nye
sammensatning medfgrer derfor nye trafikale behov. For at kunne realisere lokalplanen skal
der derfor ske @ndring og udbygning af krydset ved Jyllandsvej-Sjaellandsvej med hgjre- og
venstresvingbane grundet trafiksikkerhed, samt pa sigt etablering af fortov og enkeltrettet
cykelsti i begge vejsider pa Sjeellandsvej.

6.8 Overvagning

Trafikkens fremkommelighed og tilgaengelighed, samt sikkerhed og tryghed i omradet falges
lgbende af Middelfart Kommune med Igbende trafiktzellinger, hastighedsmalinger mm.

6.9 Manglende viden

Der vurderes ikke at vaere manglende viden eller begraensninger i den udfgrte analyse og
vurdering af planens pavirkning for trafikafvikling og trafiksikkerhed.

6.10 Referencer
/1/ Middelfart Kommune (Rambgill): Trafikplan Middelfart Nord. 16. januar 2026
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7. Befolkning - Stgj fra trafik og virksomheder

Med planforslaget andres anvendelsen af omradet fra erhverv/industri, til et blandet bykvarter
med bolig og erhverv. Planomradet er omkranset af flere virksomheder, hvor det er relevant at
undersgge bl.a. stgj, luft, lugt, mv. fra de eksisterende virksomheder for at vurdere, hvorvidt
disse medfgrer en pavirkning af planomrédet.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer som er beskrevet i afgreensningsnotatets afsnit om stgj,
beskrevet i afgraensningsnotatets afsnit om Befolkning - levevilkdr trafik (for hvad angar
trafikstgj) samt Befolkning — eksterne forhold.

Dette kapitel er udarbejdet pd grundlag af fagnotat om ” Stgjforhold ved planlaegning for nye
boliger” (bilag 3), der sammenfatter de gennemfgrte orienterende beregninger og vurderinger
af stgjforhold i forhold til de naerliggende virksomheder i omradet. Der er desuden udfgrt
orienterende registreringer af lavfrekvent stgj i omrddet. Herudover er der udfgrt beregninger
af vejtrafikstgjen i omradet.

71 Malsaetning og myndighedskrav
7.1.1 Planloven

Planloven har i § 15a en bestemmelse om, at planlaegning for stgjfglsomme formal pa arealer,
der er stgjbelastede, kun kan gennemfgres, hvis der i lokalplanen er bestemmelser om
stgjafskeermning, der kan sikre den fremtidige anvendelse af omradet mod stgjgener.

For at der kan udarbejdes lokalplan, der tillader opfgrelse af boliger i det eksisterende
erhvervsomrdde, skal det dermed indledende undersgges, om de naerliggende eksisterende
virksomheder eller omradets veje giver anledning til stgjbelastning over Miljgstyrelsens
vejledende stgjgreenser for boligomrader. Hvis dette er tilfeldet, skal det yderligere belyses,
hvordan stgjen kan nedbringes ved anvendelse af afskeermningsforanstaltninger i
lokalplanomradet.

I henhold til Erhvervsstyrelsens "Vejledning om produktionsvirksomheder i kommune- og
lokalplanlzegningen” fra juli 2024 skal der i planlaegning desuden tages scerlige hensyn til
produktions- og logistikvirksomheder, sddan at disse virksomheder sikres fortsat mulighed for
drift og udvikling. For disse virksomheder skal der dermed ikke kun tages udgangspunkt i den
aktuelle stgjende drift men ogsad i mulige fremtidsscenarier, hvor virksomheden i stgrre grad
anvender de eksisterende tilladte stgjvilkar.

7.1.2 Ekstern Stgj fra virksomheder

Stgjgreenserne for omradet er fastsat iht. Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier, angivet i
Miljgstyrelsens vejledning 5/1984 "Ekstern Stgj fra virksomheder". Omradet er defineret som
et "omrade for blandet bolig og erhverv", hvormed nedenstdende graensevaerdier er gaeldende.
Graensevaerdierne er gaeldende pa facaderne af boliger og pa de udendgrs opholdsarealer. Ved
overskridelse af greensevaerdien pa facaden, stilles der krav til det indendgrs stgjniveau med
delvist 8bne vinduer, jf. tillaeg til vejledning 5/1984, juli 2007.
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Hverdage 7-18, | Hverdage 18-22, | Alle dage 22-7
lordage 7-14 lerdage 14-22, sgn-
og helligdage 7-22
Omrader for blandet | 55 dB 45 dB 40 dB
bolig- og
erhvervsbebyggelse,
centeromrader
(bykerne) og
udendgrs

opholdsarealer

Indendgrs stg@jniveau | 43 dB 33 dB 28 dB
med delvist 3dbent
vindue

Tabel 7-1 Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for ekstern stgj.

Det forudsezettes, at det er afklaret i lokalplanens redeggrelse, hvordan stgjbelastningen
reduceres, sd Miljgstyrelsens greensevaerdier for stgj overholdes ved de kommende boliger.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser skal
overholdes, bdde i forhold til bebyggelsens boliger og i forhold til planomrddets udendgrs
opholdsarealer tilknyttet boligerne, som skal indrettes eller skaeermes mod stgj.

7.1.3 Vejtrafikstgj

I henhold til Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for vejtrafikstaj, ma stgjbelastningen ikke
overskride L4n = 58 dB pa boligers facader og udendgrs opholdsarealer.

Miljgstyrelsens vejledning 4/2007, anfgrer dog mulighed for at etablere nye boliger i
eksisterende stgjbelastede byomrdder, hvormed der kan planlagges for bolighebyggelse ved
stgjbelastninger, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi. Dette dog under
forudsaetning af at:

e Udendgrs opholdsarealer sikres et stgjniveau, Lq.n, der ikke overstiger 58 dB fra vejtrafik
og at der indendgrs i sove- og opholdsrum med delvist abne vinduer sikres et stgjniveau,
der ikke overstiger Ly, = 46 dB.

e Boligerne orienteres, sa der s vidt muligt er opholds- og soverum mod boligens stille
facade og birum mod gaden.

Bygningsreglementet, BR18, foreskriver, at stgj fra trafik (Lqen) indendgrs i beboelsesrum med
lukkede vinduer (dog med evt. friskluftsventiler 8bne) ikke ma overstige Lgen = 33 dB.

7:2 Metode

7.2.1 Virksomhedsstgj

Virksomhedsstgjen er vurderet pd grundlag af en kortlaegning af virksomheder i naeromradet.
Stgjkilderne er oplyst af de enkelte virksomheder. Kildestyrker og driftstider pd gaengse
aktiviteter er baseret pd analoge aktiviteter i Stgjdatabogen samt p3 erfaringsdata.
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P& baggrund af oplysninger fra de enkelte virksomheder er der foretaget orienterende
beregninger af stgjudbredelse pd planomrddet. Beregningerne er foretaget ved hjzlp af
beregningsprogrammet SoundPLAN v9.0, i henhold til den faelles nordiske beregningsmodel for
virksomhedsstgj. Stajmodellen er oprettet pa baggrund af geodata fra Klimadatastyrelsen (maj
2021), herunder terraendata, bygningspolygoner og bygningshgijder.

Stgjkilder er placeret ud fra skegn, pd baggrund af dialog med virksomhederne, ortofotos og
orienterende beregninger og vurderinger af stgj fra naermeste virksomheder. Terraenets
akustiske egenskaber, er bestemt pd baggrund af ortofoto. P8 stgjkortene er stgjbelastningen
vist som udbredelseskort pd grunden (1%2: meter over terraen). Den viste stgjbelastning, skal
sammenholdes med Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for virksomhedsstgj, geeldende
ved omrdder for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse pa 55/45/40 dB for dag-/aften-
/natperioden.

Ved beregningerne er der ikke medregnet en evt. korrektion for gene grundet tydeligt hgrbare
impulser eller toner i stgjen. Hvis virksomhedernes aktiviteter giver anledning til dette ved
modtageren, skal stgjen tillaegges 5 dB. Dette er normalt mest kritisk i natperioden, hvor
stgjgreenserne er lavere, og baggrundsstgjen ikke maskerer virksomhedsstgjen i samme grad.
Anvendelsen af et korrektionstillaeg pa 5 dB, for tydeligt hgrbare impulser eller toner, vurderes
som varende en retvisende beregningsmetode. Denne beregningsmetode er i
overensstemmelse med Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder.

7.2.2 Lavfrekvent stgj

P& baggrund af oplysninger fra Middelfart Kommune om risiko for lavfrekvent stgj fra Dagrofa,
er der udfgrt orienterende indendgrs registreringer af lavfrekvent nattestgj i et lokale placeret
i en afstand af ca. 250 meter fra Dagrofa.

Registreringerne af lavfrekvent stgj er udfert som orienterende malinger, og er forsggt udfart i
henhold til Miljgstyrelsens vejledning 9/1997. Der er dog kun er malt i to positioner i rummet.

I perioden blev der registreret indendgrs lavfrekvente stgjniveauer LpA,LF pd 20,9-21,8 dB.
Subjektivt blev stgjen ikke oplevet som lavfrekvent, og det lavfrekvente stgjniveau var
nogenlunde konstant i maletidsrummet. Da der males pa8 baggrundsstgjniveauet, er resultatet
ikke forsggt korrigeret for baggrundsstgj. I praksis ma det derfor formodes, at evt. lavfrekvent
stgjbidrag fra Dagrofa i méaletidsrummet er mindre end det registrerede totalniveau, som ogsa
pavirkes af forbikgrende trafik pa vejen.

Miljgstyrelsens har anfgrt forslag til indendgrs greense for lavfrekvent virksomhedsstgj i
beboelsesrum pa LAeq,LF < 20 dB gzeldende over 10 minutter i aften- og natperiode (kl. 18-
07).

I maéletidsrummet blev der konstateret konstant overskridelse af denne relativt lave
graenseveerdi. Det vurderes dog naeppe at skyldes stgjbidrag fra Dagrofa.

Dele af bebyggelsen taenkes placeret teettere pd Dagrofa end malepunktet (som blev valgt, da
dette er naermeste eksisterende bygning i planomradet), og evt. lavfrekvent stgjbidrag fra
Dagrofa, vil derfor forventes lidt hgjere ved naermere bygninger. De naermeste bygninger
forventes placeret i ca. den halve afstand (ned til ca. 150 meter).

De udfgrte registreringer giver ikke klar indikation af, at der er vaesentligt lavfrekvent stgjbidrag
fra Dagrofa. I malepositionen var der dog ikke hgrbar lavfrekvent stgj fra virksomheden pa
maletidspunktet.
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7.2.3 Trafikstgj

Grundlaget for trafikstgjberegningerne har veeret:
e Forelgbig bebyggelsesplan, februar 2025.
e Kortmateriale fra Klimadatastyrelsen, marts 2025.
e Trafiktal fra Vejdirektoratet og Middelfart Kommune, februar 2025.

Ved beregningerne er der benyttet fglgende vejtrafikmaangder for de neerliggende veje:

ADT Hast. Stejsvag belaegning
(keretajer) (km/t)

Fynske Motorvey 88.650 110/90 SMAS
Jyllandsve) nf. Vand- 14.200 60 SMAS
varksve)

Jj_s,-'ll;an_d's?q s.f Vand- 6.700 60/50 SMAS
varksve

Vandvarksve) 6.800 70 SMAS
Skovsvinget 3.700 50 SMAS
Strandvejen 4.000* 50 SMAS
Fynsve; 2.100* 50 SMAS
Bogenseve; 4.000 50 SMAS
Sjzllandsvej/Falstervey 1.000* 40 SMAS

Tabel 7-2 Anvendte trafiktal og hastigheder.

Der foreligger begraenset viden om trafikmangderne p3 dele af straekningerne, og derfor er
enkelte af tallene baseret pa skgnnede fremtidige maengder. Trafikal for motorvej og naermeste
veje er fremskrevet med 10 dr. Herudover, er planens forventede trafikforggelse estimeret som
folge af omradeudviklingen.

Fordelingen af lette (kategori 1) og tunge kgretgjer (kategori 2/3), ml. dag-/aften-
/natperioderne, er baseret pd de angivne standard- vejtyper jf. Vejdirektoratet Rapport
434/2013 "Hdndbog - NORD2000".

Terraenets akustiske egenskaber er fastsat pd baggrund af ortofoto. Stgjberegningerne er udfgrt
ved hjalp af beregningsprogrammet SoundPLAN 9.0 i henhold til beregningsmetoden
Nord2000.

Stgjen er vist som stgjkort i hgjden 12 meter over terreen samt pa facader af bygningerne.

7.3 Eksisterende forhold
7.3.1 Virksomhedsstgj

Kortlzegningen af omkringliggende mulige stgjkilder omfatter 10 virksomheder. Placeringen af
disse er vist pd oversigtskort nedenfor, Figur 7-1.
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Figur 7-1  Situationsplan for omradet omkring projektgrunden. Kilde: Middelfart Kommune.

Der er gennemfgrt en indledende screening af virksomhedernes stgjende aktiviteter, hvorefter
der er gennemfgrt egentlige stgjberegninger for de virksomheder, som kan have aktiviteter
som stgjer over greensevaerdierne. Gennemgangen af alle virksomhederne i detaljer fremgar af
bilag 3.

Bent Vangsge Natursten A/S, er dermed den eneste virksomhed, hvor stgjgraeensen overskrides
i dagtimerne (55 dB). Beregningen viser, at greensevardien overskrides det vestligste hjgrne
af planomrddet pa alle etager af bebyggelsen. Overskridelsen forventes i stgrrelsesordenen af
1-2 dB. Stgjbelastningen er vist som udbredelseskort pa grunden 1,5 m over terreen. Den viste
stgjbelastning skal sammenholdes med Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi for
virksomhedsstgj geeldende ved omrdder for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse pa 55/45/40
dB for dag-/aften-/natperioden. Stgjudbredelen er vist pa Figur 7-2.
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Figur 7-2  Stgjbelastning fra Bent Vangsge Natursten A/S i dagtimerne p3d den vestvendte
facade. Her forventes stgjbelastningen at overstige graenseveaerdien i dagperioden
(55 dB). Den lysebld afgraensninger viser undersggelsesomradet.

Natperioden

Virksomhederne Bent Vangsge, Raw Fitness, STOCK Emballage, Scan Logistics, Stark,
Hindsgaul Biler, Middelfart Kommune afdeling (materielgdrd), og Toyota Logistiks, vil med deres
aktiviteter ikke medfgre en stgjbelastning, der overskrider greensevaerdien for de kommende
boliger i natteperioden.

Beregningerne viser, at Cylindric Denmark, Dagrofa Foodservice og Gottfred Petersen A/S, vil
medfgre en facadepdvirkning pd de nord- og vestvendte bygninger i planomradet, og vil i
nattetimerne overskride greensevaerdien for boliger (40 dB). Pavirkningen er vist pa figurerne
nedenfor, Figur 7-3, Figur 7-4 og Figur 7-5.
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Figur 7-3 Nattestgjbelastning (LAeq, %:t i dB) fra Cylindric Denmark A/S. Den lysebld
afgraensninger viser undersggelsesomradet.

Stgjbelastningen fra Cylindric Denmark A/S, forventes at overstige graenseveerdien for boliger
i natteperioden (40 dB) ved planomradets nsermeste bebyggelse. Stgj fra virksomheden er
beregnet til 50 dB. I forhold til stgjpdvirkningen af Gartnerparken og @vrige arealer, som
greenser op mod Cylindric, hvor der forekommer overskridelser i natperioden, s3 er der i
bydelsparker, mulighed for at fastsaette en stgjgreense pa op til 50 dB, dggnet rundt. Saledes,
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kan natstgjen overholdes for planomradets delomrade 2 - Gartnerparken. Telthallen og
teltpladsen anses ligeledes som en del af bydelsparken.

Eks. etageboliger

Stejniveau, Ly, 1, [dB]
1% meter over lermaan
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Figur 7-4  Nattestgjbelastning (Laeq,»t i dB) fra Dagrofa Foodservice A/S. Den lysebld
afgreensninger viser undersggelsesomradet.

Stgjbelastningen fra Dagrofa Foodservice A/S forventes ikke at overstige greenseveerdien for
dagperioden (55 dB). Belastningen af naermeste bolig er beregnet op til 52 dB, hvor hgjeffektive
slusevinduer, som russervinduer, vil vare tilstraekkeligt til at sikre overholdelse af
Miljgstyrelsens indendgrs graenseveaerdier.

Det vil veere relevant at belyse, i hvor stor grad virksomhedens eksisterende vilkdr begraenses
ved etablering af nye boliger i planomradet. Det vurderes umiddelbart, at virksomhedens
muligheder for at udvide aktiviteterne allerede er stgjmaessigt begraenset grundet naerhed til
neerliggende virksomhed (med formodede stgjgraenser i skel pa 60/60/60 dB for dag-/aften-
/natperioden), samt til nyopfgrte etageboliger i Ranunkelhaven (med stgjgraenserne 50/45/40
dB).
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Figur 7-5 Nattestgjbelastning (Laeq vt | dB) fra Gottfred Petersen A/S. Den lysebld
afgreensninger viser undersggelsesomradet.

i

Stgjbelastningen fra Gottfred Petersen A/S, forventes ikke at overstige greensevaerdien
geeldende for dagperioden (55 dB) i planomrddet, men der vil i det sydgstlige hjgrne af
planomrddet vaere en overskridelse af graansevaerdien for boliger (40 dB) i natperioden. Stgj
fra virksomheden er beregnet til 55 dB.

Da Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser forventes overskredet pd dele af planomradet, vil
det veere ngdvendigt at anvende Planlovens muligheder for at etablere nye boliger i
eksisterende stgjbelastet byomrade. Boligerne skal dermed opfgres med seerligt stgjisolerende
vinduesopluk og udendgrs opholdsareal i umiddelbar tilknytning til boligerne skal placeres pa
stgjafskeermede arealer.

7.3.2 Lavfrekvent stgj

P& baggrund af oplysninger fra Middelfart Kommune om risiko for lavfrekvent stgj fra Dagrofa
Foodservice, er der for denne virksomhed udfgrt orienterende indendgrs registreringer af
lavfrekvent nattestgj. Det er vurderet, at der ikke er risiko for lavfrekvent stgj fra gvrige
virksomheder i omradet.

I méleperioden blev der registreret indendgrs lavfrekvente stgjniveauer Loa Lr pa 20,9-21,8 dB.
Subjektivt blev stgjen ikke oplevet som lavfrekvent og det lavfrekvente stgjniveau var
nogenlunde konstant i maletidsrummet. Da der mdles pd baggrundsstgjniveauet, er resultatet
ikke forsggt korrigeret for baggrundsstgj. I praksis ma det derfor formodes, at evt. lavfrekvent
stgjbidrag fra virksomheden Dagrofa Foodservice i maletidsrummet, er mindre end det
registrerede totalniveau, som ogsa pavirkes af forbikgrende trafik pa vejen.

De udfgrte registreringer giver ikke klar indikation pa, om der er vaesentligt lavfrekvent
stgjbidrag fra Dagrofa. I malepositionen var der ikke hgrbar lavfrekvent stgj fra virksomheden
pa maletidspunktet.
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7.3.3 Trafikstgj

I beregningerne for trafikstgj er medtaget vejstgj fra omkringliggende veje samt for motorvejen
og Lillebaeltsbroen. Beregningerne viser, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreense pa Lge, 58 dB
for boliger kan forventes overholdt pa naesten alle facader. Enkelte facader belastes med Lgen
59-61 dB, mens facaderne af den sydligste bygning belastes op til Len 65 dB. Stgj pa
opholdsarealer i gdrdrum og i parken kan overholdes, som fglge af afskeermningen fra omradets
eksisterende og fremtidig bebyggelse.

Stgjudbredelsen er vist pa figurerne nedenfor, Figur 7-6, Figur 7-7 og Figur 7-8.

7

Stejniveau, Lo [dB]

<43

Figur 7-6  Vejstgjbelastning (Lqen i dB) pa facader og udendgrs opholdsarealer.
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Figur 7-8 Vejstgjbelastning (Lsen | dB) pa facader, set fra nordvest,
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7.4 O-alternativ

O-alternativet repraesenterer den situation, hvor de eksisterende aktiviteter fortseetter, og
planen ikke realiseres. I dette scenarie vil stgjen i omradet vaere uzendret, og de eksisterende
virksomheder og trafik vil fortsat bidrage til stgj i omradet.

7.5 Vurdering af planens pavirkning

Ved vedtagelse af lokalplanen og kommuneplantilleegget overgdr omradet til falsom anvendelse
og dermed zndres graensevardierne for stgj i omradet. For at imgdekomme kravene til
stgjgreenser skal der etableres stgjbegraensende foranstaltninger ved udsatte boliger. Det kan
fx vaere krav til stgjdeempende facadematerialer, herunder stgjreducerende dgre og vinduer,
som fx russervinduer pa de udsatte boliger. Herudover kan sovevaerelser og opholdsrum
placeres mod den stgjsvage side af bygningen, veek fra virksomhederne, for reducering af stgj.

Det er sammenfattende vurderet, at realiseringen af lokalplansforslaget og
kommuneplantillzegget, vil medfgre moderat negativ virkning. Virkningen vil vaere meerkbar
i en grad, hvor afvaergende eller kompenserende foranstaltninger kan veere ngdvendige,
afhaengig af placeringen af de nye boliger.

7.6 Kumulative effekter

Stgj fra virksomheder reguleres isoleret for den enkelte virksomhed, hvorfor der ikke
beregnes pd kumuleret stgj fra alle virksomhederne samlet set. For den enkelte beboer i
omradet kan stgjen fra virksomhederne opfattes kumuleret og give et indtryk af, at de
generelle stgjniveauer i omradet er hgjere end beregnet. Omradet er stgjbelastet, hvorfor der
stilles krav om stgjreducerende tiltag, som vil sikre, at stgj i boliger og pd udendgrs
opholdsarealer ikke opleves kumuleret i samme grad, pa trods af at der kan veere en mulig
overskridelse.

7.7 Afveaergetiltag

Da dele af de fremtidige boliger forventes belastet af stgj over Miljgstyrelsens stgjgraenser for
bdde virksomhedsstgj og vejstgj, vil det vaere ngdvendigt at anvende planlovens bestemmelser
om nye boliger i eksisterende stgjbelastede byomrader. Stgjbelastede boliger skal opfgres med
facadeisolerende tiltag, seerligt stgjisolerende vinduesopluk og udendgrs opholdsareal i
umiddelbar tilknytning til boligerne skal placeres pa stgjafskeermede arealer. Placeringen af det
kommende p-hus, og bebyggelse langs veje vil have en afskaermende effekt for de kommende
boligers opholdsarealer.

7.8 Overvagning

Der vurderes ikke behov for overvagning.

7.9 Manglende viden

Stgjbelastningen nzer de lokale veje er betinget af den fremtidige trafikmaengde pa vejene, som
i nogen grad er skgnnet. Ved den videre projektering, bgr der udarbejdes en mere detaljeret
trafikprognose for de lokale veje, hvorefter stgjbelastningen bgr vurderes pa baggrund af
denne.

I forhold til virksomhedsstgj, sa er der fokuseret pa stgjbelastningen i nattetimerne. Stgj fra
virksomheder er sjeldent problematisk i dagtimerne, mellem kl. 07:00 - 18:00, hvorfor dette
ikke er vurderet yderligere.
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7.10 Referencer
/1/ Vejledning fra Miljgstyrelsen Nr. 4 2007. Stgj fra veje

/2/ Vejledning Nr. 5/1993, Beregning af ekstern stgj fra virksomheder

/3/ Vejledning Nr. 3 2003, Ekstern stgj i byomdannelsesomrader
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8. Luft og klima - Fra trafik og virksomheder

Med planforslaget andres anvendelsen af omradet fra erhverv/industri, til et blandet bykvarter
med bolig og erhverv, som led i omdannelsen af Falstersvejkvarteret. Planomradet er
omkranset af flere virksomheder, hvor det er relevant at undersgge bl.a. luft og lugt, mv. fra
de eksisterende virksomheder for at vurdere, hvorvidt disse vil medfgre en pavirkning af
planomradet.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer som er beskrevet i afgreensningsnotatet afsnit om
Befolkning — Eksterne forhold.

Dette kapitel er udarbejdet pa grundlag af fagnotat om “Indledende screening af virksomheder”
samt OML-beregning for Cylindric.

Planlzegningen muligggr ikke etablering af luftforurenende erhverv, inden for det kommende
planomrade.

8.1 Malsaetning og myndighedskrav
8.1.1 Luftkvalitet

Ved emission forstds udsendelse til atmosfeeren af forurenende stoffer i fast, flydende eller
gasformig tilstand. Graensevaerdierne geselder ogsad for aerosoler, som i denne sammenhaeng
klassificeres som stgv.

Luftforurening fra virksomheder reguleres af miljggodkendelser og pdbud, udstedt af
kommunen, eller via direkte bindende bestemmelser i bekendtggrelser og forordninger.
Emissionsgransevaerdien er en graenseveerdi for koncentrationen af et givet stof i den luft, som
virksomheden udsender gennem et afkast, og fastseettes for den enkelte virksomhed p3
grundlag af massestrgmmen i virksomheden.

Den enkelte virksomheds samlede maksimalt tilladelige bidrag til tilstedevaerelsen af et
forurenende stof i luften, som immission, betegnes B-vaerdi. B-veerdien galder uden for
virksomhedens skel, uanset hvor den hgjeste B-vaerdi forekommer ifglge beregningerne. B-
vaerdien skal overholdes uden for virksomhedens skel, uanset de emitterede mangder, og
uanset virksomhedens beliggenhed.

8.1.2 Planloven

Det fglger af aendringerne til planloven i 2018, at § 15b om udlaegning af arealer, der er belastet
af lugt, stgv eller anden Iuftforurening fra produktionsvirksomheder, alene omfatter
luftforurening fra produktionsvirksomheder, transport- og logistikvirksomheder og husdyr.

8.2 Metode

Forurening fra virksomheder, er vurderet pd grundlag af en kortleegning af virksomheder i
naeromradet til de kommende boliger.

Der er gennemfgrt en indledende screening for at identificeret virksomheder, hvis aktuelle
luftemissioner kan have en vaesentlig pavirkning af boliger p3d arealet og derigennem sikre, at
bade virksomheder og bygherre tidligt i processen kan handtere eventuelle problemstillinger.
Den indledende screening er gennemfgrt indenfor en radius af 300 meter fra planomradet, hvor
alle registrerede virksomheder pa adresserne omkring planomradet kortlaegges for at sikre, at
ingen virksomheder med mulige vaesentligt pavirkninger er overset. Her anvendes CVR registret
pa cvr.dk. Ud fra branchekoderne udveelges de virksomheder som er relevante for en
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indledende screening. Kriterierne for udveaelgelsen er foretaget ud fra virksomhedernes
branchekode og erfaringstal fra lignende sager.

P& baggrund af den indledende screening er der udpeget én virksomhed, Cylindric, for hvilken
det pd baggrund af screeningen ikke kan udelukkes, at virksomheden pavirker med
luftforurening ind i planomradet. For denne virksomhed er der derfor udarbejdet en OML-
beregning.

OML-beregningen er baseret pa virksomhedens miljggodkendelse, den miljgtekniske
beskrivelse fra miljggodkendelsen, opdaterede oplysninger fra virksomheden samt pd en
lugtmaling foretaget pd afkast, som er tilkoblet lugtgivende processer, samt et areal, hvorpd
virksomheden har potentielt lugtende oplag.

Miljggodkendelsen indeholder greenseveerdier i 1,5 meter over terraen ved skel for
virksomhedens aktiviteter, som er inkluderet i miljggodkendelsen. Der er i miljggodkendelsen
ikke graenseveerdier for de forskellige gasfyr, som driver mange af aktiviteterne eller sgrger
for rumopvarmning. Der er i beregningerne derfor taget udgangspunkt i nationalt faste
graenseveerdier for de stoffer, som ikke er inkluderet i miljggodkendelsen.

Der er ogsa foretaget beregninger i hgjderne 1,5m, 4,7 m, 7,9 m, 11,1 m, 14,3 m, 16 m,
18,5 m, 20 m og 22,3 m, som til svare de bygningshgjder, som muligggres i planomradet.

Derudover er der foretaget lugtmalinger ved potentielle lugtkilder. Mdlingerne er foretaget pa
3 afkast samt en diffus arealkilde af Force Technology. Prgveudtagning og analyse er
gennemfgrt i overensstemmelse med FORCE Technologys akkreditering nr. 51 fra DANAK.
Dog er prgvetagningen for den diffuse emission fra arealkilden ikke omfattet af
akkrediteringen. Malingerne blev foretaget en dag med fuld produktion. Lugtmalinger pa
arealkilder kan ikke foretages p& mader, som er omfattet af akkreditering, hvorfor den
anvendte metode er normal praksis.

8.3 Eksisterende forhold

Planomradet er beliggende i et erhvervsomrade, som forventes at blive konverteret til blandet
bolig og erhverv over en drraekke. Planlaagningen af omdannelsen af Fynsvej 9 er det fgrste
projekt i omradet.

Erhvervskvarteret er i dag praeget af en broget sammensatning af virksomheder, som kan
formodes at kunne medfgre gener i forhold til lugt og luft. Det m3 forventes, at antallet af
virksomheder, og deraf fglgende lugt- og luftpdvirkning vil afvikles i forbindelse med
realiseringen af planerne for boligbyggeri.

Planomradet ligger i den vestlige del af erhvervsomrddet. P& den nordvestlige, vestlige og
sydvestlige side af Fynsvej er der eksisterende boligbebyggelser, mens Lillebaelt ligger ca. 500
m nord for planomradet. Mellem Lillebzelt og planomradet ligger der nordvest en enkelt reekke
af villaer. Det stgrre erhvervsomrade er udlagt nord, gst og sydgst for planomradet.

8.3.1 Virksomheder i naerheden

Der er i de indledende undersggelser identificeret 171 virksomheder indenfor
screeningsomradet til planomradet. Langt hovedparten af de identificerede virksomheder er
ikke relevante for de videre undersggelser, da de omfatter virksomhedstyper, som ikke har luft-
og lugtemissioner og/eller som ikke har synlige afkast pa de respektive adresser.
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Virksomhederne omhandler bl.a. holdingselskaber, detailhandel, administrationsydelser,
udlejning af ejendomme, fagforeninger mv.

Ud af de 171 virksomheder var der 9 virksomheder, hvor det pd baggrund af luftfotos eller
deres branchekoder, ikke kunne udelukkes, at de havde emissioner til omgivelserne. Udover
virksomheden Cylindric, som beskrives i 8.3.2, er der nedenstdende virksomheder i narheden
af planomradet, som er blevet undersggt nsermere.

o HG Group, Falstervej 40: Virksomheden har oplyst, at de ikke har produktion p3
ejendommen.

. 2136Cresendo, Fynsvej 9: Virksomheden har tidligere haft malerkabiner, som ikke
laengere anvendes.

o Gamborg Bryghus, Fynsvej 10: Bryghuset er fraflyttet omradet til anden adresse i
Middelfart, som ikke ligger i umiddelbar nserhed af planomradet.

o Uffe @sterlind Inventar, Fynsvej 23: Virksomheden har oplyst, at de ikke har produktion
pa ejendommen.

o M.N. Auto, Langelandsvej 4: Virksomheden har oplyst, at de ikke har aktiviteter, som
udleder luft- eller lugtemission pd ejendommen.

. Fiberline Composites, Langelandsvej 10: Virksomheden har oplyst, at de for
undersggelsestidspunktet var ved at lukke ned.

o Lillebaelt Skilte og Print, Strandvejen 14: Virksomheden har oplyst, at de ikke har

aktiviteter, som udleder luft- eller lugtemission pd ejendommen. Det eksisterende stgrre
afkast pa virksomheden stammer fra et gammelt oliefyr, som ikke leengere er i drift.

. Rasmus Bruun Byg og Montage, Villavej 14: Virksomheden har oplyst, at de ikke har
aktiviteter, som udleder luft- eller lugtemission pa ejendommen.

Det er derfor vurderet, at der ikke skal foretages yderligere beregninger for disse virksomheder.

8.3.2 Virksomheden Cylindric

Indenfor screeningsomradet er det kun virksomheden Cylindric, som vurderes at veere relevant
for videre undersggelser i forhold til emission af luft og lugt fra virksomhedens produktion.

Virksomheden har ligget pa adressen Falstersvej 1 siden 1957. Virksomhedens aktiviteter er
Igbende blevet tilpasset virksomhedens kundegrundlag. Virksomheden er i cvr.dk registeret
som en virksomhed, som laver reparation af jern- og metalvarer. Og virksomheden er, i det
nationale register for tilsynspligtige virksomheder, dma.mst.dk, registeret som et
maskinveerksted over 1.000 m2.

Virksomheden har en miljggodkendelse fra 1998, samt en tillaegsgodkendelse fra 2003.

Miljggodkendelsen omfatter bejdsning og alkalisk affedtning af overflader. Miljggodkendelsen
er ikke siden meddelelse blevet revurderet.

Tilleegsgodkendelsen omfatter vadlakering og slyngrensning.

Oplysninger i miljggodkendelsen og den dertilhgrende miljgtekniske beskrivelse er blevet
verificeret gennem dialog med virksomheden. De afkast, som skal inkluderes i OML-
beregningen for luftemissioner, og hvilke stoffer der udledes af de enkelte afkast, fremgar af
Tabel 8-1.
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Stof/Afkastnum
mer: 7/8/9/ 0|1/ 3| 5/6|7| 8|4

Slibestgv X X | X
Blandingsfortyn
der

Isocyanat
Rustfrit stalstav
Zinkstgv X| X | X|X X
Alm. Stalstav % | ¥
Lugt X | X X
Svejserag X
Pulvermalestgv X
Nox

CO
TOC
Stav (sod)
Kobber
Chrom
Bly
Nikkel
Cadmium

—
—_—
—_—
—_—
—_—
—_—
N
N

N
[6) oM

X X [ X | X

X X [ X |X

X
X X

XX X | X | X
XX X | X | X

Tabel 8-1 Oversigt over afkast, som er inkluderet i OML-beregningen, samt de stoffer, som
udledes af de respektive afkast.

De afkastnumre som ikke fremgar af tabellen, repraesenterer afkast, som enten er taget ud af
drift eller hvor afkastet (8 stk.) er tilknyttet en kedel, hvor den indfyrede effekt er mindre end
120 kW, hvorfor de ikke er omfattet af kravene i luftvejledningen, og derfor ikke skal indg3 i
beregningen.

Beregningerne viser, at graenseveaerdierne for de udledte stoffer er overholdt medundtagelse af
rustfrit stdlstgv i 16 meters hgjde(Figur 8-1).
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[] Planomréde
[ cylindric

Immissionskoncentration (ug/m3)

10
Figur 8-1 Udbredelse af overskridelse af emission af rustfrit stlstgv i 16 meter over terraen.

Det rustfri stdlstgv opstar i slyngrenseprocessen. Da der ikke tidligere er foretaget malinger af
udledningen af rustfrit stalstgv, er emissionen fra afkastet sat til hgjest mulige tilladelige vaerdi,
hvorfor der er regnet pd en emission pa 5 mg/nm3.

En af virksomhedens aktiviteter er at modtage brugte gasflasker og tgmme dem kontrolleret
for eventuelle rester. Efter tamning og afrensning stilles gasflaskerne pa et udendgrs oplag.
Der er i de fleste gasflasker tilsat et lugtstof, som ggr, at eventuelle laekager kan konstateres.
Der er derfor ogsa en potentiel risiko for, at de kontrollerede udledninger af restgas samt
oplag af temte gasflasker, pd hhv. Falstersvej og Uraniavej, kan afgive lugt. Der er derfor
gennemfart lugtmalinger fra 3 procestilknyttede afkast samt fra oplaget.

Lugtprgverne har alle meget lave koncentrationer. Prgverne fra det ene afkast samt fra den
diffuse prgveopsamling er under detektionsgraensen, mens de to gvrige afkast er over
detektionsgraensen. Grundet de lave koncentrationer er det vurderet, at det ikke skal
beregnes yderligere om der er en lugtpdvirkning af planomradet.

8.4 O-alternativet

O-alternativet repraesenterer den situation, hvor de eksisterende aktiviteter fortsaetter, og
planen ikke realiseres. I dette scenarie vil luft- og lugtpdvirkningen i omrddet vaere uzendret,
og de eksisterende virksomheder vil fortsat bidrage til luft- og lugtemission i omradet.

Sagsnr.: 2025-1337 Dansk Miljgr&dgivning A/S



Falstersvejkvarteret; Fynsvej 9, 5500 Middelfart Side 56

8.5 Vurdering af planens pavirkning

Med vedtagelse af lokalplanen og kommuneplantillaegget overgdr omradet til falsom anvendelse
og dermed aendres greenseveerdierne for lugt og luft for planomradet. Der er gennemfgrt
beregninger for luftemissioner og malinger for lugtpdvirkningen. Resultaterne af de
gennemfgrte undersggelser viser, at graenseveerdierne kan overholdes for de udledte stoffer.
Dog er greensevaerdien for rustfrit stalstgv overskredet med 1 % i et omrdde pa cirka 20 m x
20 m. i gverste venstre hjgrne af planomradet i 16 m hgjde. Der er ikke overskridelser i
hajderne over og under 16 meters hgjde. Da det er et meget begreenset omrade pé én etage,
hvor graensevaerdien er overskredet, vurderes det, at hvis der ikke etableres boliger,
institutioner, kontorer eller rekreative formal indenfor det pdvirkede omrdde pd etagen
svarende til 16 meters hgjde, s3 vil planerne kunne realiseres.

Middelfart Kommunes miljgmyndighed har igangsat revurdering af virksomheden Cylindrics
miljggodkendelse.

Det er sammenfattende vurderet, at realiseringen af lokalplansforslaget og
kommuneplantillaegget, vil medfgre moderat negativ virkning.

8.6 Kumulative effekter

Luft- og lugtemission fra virksomheder reguleres isoleret for den enkelte virksomhed, hvorfor
der ikke beregnes pd kumuleret luft- og lugtemission fra flere virksomhederne samlet set. I
naerheden af planomradet er der dog kun konstateret én virksomhed, hvor det er fundet
ngdvendigt at beregne pavirkningen af planomrddet. Det vurderes derfor, at der ikke vil
forekomme en opfattelse af kumuleret lugt for den enkelte beboer.

8.7 Afveaergetiltag

Der vurderes ikke behov for afvaergetiltag.

8.8 Overvagning

Der vurderes ikke behov for overvagning.

8.9 Manglende viden

Der vurderes ikke at veere manglende viden eller begraensninger i den udfgrte OML-beregning
for virksomheden Cylindric. Virksomheden har ikke fdet foretaget luftmalinger i forbindelse med
miljggodkendelsen eller senere, hvorfor nogle parametre i beregningen er baseret pa nationalt
fastsatte veerdier, som erfaringsmaessigt er hgjere end virksomhedens faktiske udledning. For
nogle afkast fremkommer der ikke oplysninger om filtrering, hvorfor det er beregnet, at der
ikke er filter pd de pdgeeldende afkast.

Beregningerne er derfor foretaget, som et worst-case, hvorfor der kan vaere pavirkninger, som
kan veere mindre end beregnet, hvis der foretages egentlige malinger af virksomhedens faktiske
bidrag til omgivelserne.

8.10 Referencer

/1/ Miljgstyrelsen.
Vejledning nr. 71/2024, "Luftvejledningen. Begransning af luftforurening fra
virksomheder. REVIDERET.”
2024,
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9. Overfladevand

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en vandhdndteringsplan, hvori det beskrives,
hvordan overfladevand hdndteres inden for planomradet. Ny bebyggelse skal tilsluttes det
offentlige kloaknet, efter Middelfart Kommunes anvisninger.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer vedr. overfladevand, som er beskrevet i
afgraensningsnotatets afsnit om Vand - overfladevand.

Vandhdndteringsplanen er udarbejdet pa baggrund af vandhdndteringsprincipper formuleret i
den overordnede vandhandteringsplan, for omradet ”Plan for regnvandshandtering i
Falstersvejkvarteret i Middelfart” (bilag 5).

Dette kapitel gengiver vandhdndteringsplanens beskrivelser og vurderinger.

9.1 Malsaetning og myndighedskrav

Overfladevand behandles i flere beslaegtede love omhandlende vand, som er neermere defineret
herunder.

Lov om vandplanlaegning?

Loven har til formal at fastlaagge rammer for beskyttelse og forvaltning af overfladevand og
grundvand.

Miligmalslovens®

Miljgmalsloven fastlaegger rammerne for beskyttelse af overfladevand og grundvand, og er
implementeringen af EU’s Vandrammedirektiv i Danmark. Malet er at sikre, at alle vandomrader
senest i 2015, har opndet god tilstand. Forringelser af overfladevandets og grundvandets
tilstand skal forebygges, og i omrader hvor tilstanden allerede er forringet, skal der foretages
forbedringer. For overfladevand betyder det, at der bade skal vaere en god gkologisk tilstand
og en god kemisk tilstand. For grundvand betyder det, at vandindvindingen pa laengere sigt
ikke ma overstige grundvandsdannelsen, og at grundvandet skal have en god kvalitet.

Miljemal for god tilstand, er fastsat i de statslige vandplaner, og er indarbejdet i de kommunale
handleplaner.

Byggeloven®

Byggelovens § 12, forpligter bygherre til at undgd skader pa den eksisterende bebyggelse, som
fglge af byggearbejdet, herunder grundvandsssenkning, etablering af spuns og
komprimeringsarbejde.

7 Bekendtggrelse af lov om vandplanlaegning. LBK nr 126 af 26/01/2017
8 Bekendtggrelse af lov om miljgmal m.v. for internationale naturbeskyttelsesomrader. LBK nr 692 26/05/2023
° Bekendtggrelse af byggeloven. LBK nr 1178 af 23/09/2016
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Middelfart Kommune Teknisk Forvaltning: Spildevandsplan 2026 — 2031

Det er oplyst af Middelfart Kommune, at der kun skal forsinkes internt pa grunden ved en
befaestelse pa over 60%. Det er ligeledes oplyst, at vejvand skal renses i regnbede, for
tilslutning til det offentlige kloaksystem.

Endelig er det bestemt, at vandet skal bruges som en rekreativ ressource, i forbindelse med
omdannelsen af Falstersvejkvarteret.

9.2 Metode

Planen for handtering af overfladevand, er gennemfgrt pd grundlag af bebyggelsesplanen for
omradet, herunder befaestelsesforhold. Omlaegning af strgmningsveje og etablering af
tilbageholdelseskapacitet, er udfert pa grundlag af nedbgrsmaengder, som hverdagsregn, samt
en 100-3rshandelse.

I vandhdndteringsplanen er der lavet arealinddeling og beregnet befsestelsesgrader pa
baggrund af fremsendte materialer fra ACT Architects og aflgbskoefficienter fra Middelfart
Kommune jf. spildevandsplanen. Der er taget udgangspunkt i forelgbige situationsplaner,
hvorfor forhold vedr. befaestelsesberegninger kan zendre sig i senere faser af projektet. Det
vurderes dog, at de forelgbige situationsplaner, som ligger til grund for planerne, er retvisende
for det kommende projekt, og at eventuelle a&ndringer ikke vil vaere vaesentlige i forhold til
vurderingen af overfladevandets pavirkning ved realisering af planerne.

P& baggrund af de foreliggende oplysninger om jordbundsforhold og en geoteknisk
undersggelse, vurderes omradet i forhold til nedsivning af overfladevand. Der tages her
udgangspunkt i en overordnet nedsivningsevne for omradet pd 1 x 10-¢ m/s.

Nedbgrsmaengderne i planomradet er beregnet for hverdagsregn, og en 100-3rshaendelse, med
henblik pd beregning af tilbageholdelseskapacitet.

9.3 Eksisterende forhold
Planomradet skraner fra gst mod vest, fra kote 18,0 til kote 12,5. Omradets nordlige del har

en hgjderyg, hvor terreenet skrdner mod nord og syd.

Planomradet er en del af kloakopland 1.1A10, som daekker den nordvestlige del af planomradet,
samt kloakopland, 1.1A11, som dakker den syd- og gstlige del. Begge kloakopland er
registreret som falleskloakeret og fremgar af Figur 9-1.
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Figur 9-1: Kloakoplande indenfor planomradet (bilag 5).

Inden for planomrddet findes der lavninger, med en samlet volumen pd ca. 550 m3. Den
samlede volumen af lavninger til forsinkelse af ekstremregn, skal i de kommende planer
bibeholdes, sdledes, at nedstrems arealer ikke pdvirkes negativt. P& Figur 9-2, fremgar
planomraddets eksisterende lavninger. De eksisterende lavninger ligger ind over den fremtidige
planlagte bebyggelse, hvorfor disse lavninger udgdr. Den samlede volumen af lavninger der
udgdr, er ca. 215 m3, som er et volumen der efterfglgende skal genskabes i en anden del af
planomradet.
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\ Lavming udgsr

Figur 9-2: Eksisterende lavninger i planomrade (bilag 5).

Planomradets eksisterende stremningsveje, har et opland der har en stgrrelse pd mere end 500
m2. Strgmningsvejene bevaeger sig ikke ind i planomrddet. Overfladevand bevaeger sig

overordnet set vest pa, og afvander til Fynsvej.
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Figur 9-3: Eksisterende strgmningsveje (500 m?2) - Scalgo Live.

Fra planomradet afledes overfladevand mod syd langs med Fynsvej, inden det til sidst ledes ud
i Lillebeelt.
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Figur 9-4: Markering af foringsvej vaek fra planomradet. Vandet fgres ud i Lillebaelt (Bilag 5).

P& baggrund af omradets jordbundsforhold vurderes omradet at veere velegnet til nedsivning
af overfladevand. Dette er baseret pa, at der i omradet generelt, er en betydelig afstand til
grundvandsspejlet, hvilket giver gode betingelser for nedsivning.

Miljgtekniske boringer viser, at undergrunden primaert bestdr af et fyldlag, sammensat af sand,
grus og ler. Fyldlagets sammensaetning og tykkelse, szerligt i omrdder med sandfyld op til ca.
4,5 m, indikerer en relativt god permeabilitet, som understgtter potentialet for nedsivning.

I planomradet er der registreret naturlige lavninger med en samlet kapacitet pd ca. 550 m3.
Derudover er der eksisterende stremningsveje, der fgrer vand ud af omradet i den vestlige del

af omradet. Disse stremningsveje skal sa vidt muligt bevares ved den fremtidige udvikling af
omradet.

9.4 O-alternativ

I O-alternativet vil omrddets anvendelse vaere usendret, og det forventes, at handteringen af
regnvand fortsat vil ske med aflgb til kloak.

9.5 Vurdering af planens pavirkning

Lokalplansforslaget vil medfgre aendringer i omrddets bebyggelse, befaestelse og grgnne
omrader. Planomrddet er under eksisterende forhold en del af to kloakoplande. Disse
kloakoplande er faelleskloakeret.

Planomradet inddeles i arealer med forskellige befaestelser og afl@bskoefficienter, hvor
arealinddeling og stremningsveje fremgar af Figur 9-5.
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Lokalplansafgransning (6,79 ha)
Skitseret etagebyggeri (3,09 ha)

Skitseret vejflade (0,47 ha)

Skitseret parkering (0,07 ha)
Skitseret fortov (0,25 ha)
Skitseret stiareal (0,40 ha)
Skitseret granne arealer (2,66 ha)

Skitseret strgmningsveje

Figur 9-5 Arealinddeling og skitserede strgmningsveje.

Planomradets befaestede areal fremgar af Tabel 9-1. Det befaestede areal er inkl. aflebsbidrag
fra parkerings- og stiarealer. Det vurderes, at vand fra omradets grenne arealer ikke vil
stremme til de faelles regnvandssystemer, hvorfor der for disse anvendes en aflgbskoefficient
pa 0,0. De gvrige aflgbskoefficienter fremgar af nedenstaende Tabel 9-2.

Type Areal [ha] Bef. Grad [%5] Bef. Areal [ha]
Tagflade 3,09 100 3,09
Vejflade 0,47 100 0,47
5t 0,31 60 0,24
Fortov 0,21 80 0,20
Parkering (udenfor vejareal) | 0,06 80 0,25
Grgnt areal 2,66 o 0,00
| alt 6,79 58,3 3,96

Tabel 9-1 Arealopggrelse og befzestelsesgrader for de enkelte delomrader.

Type Aflgbskoefficienter [-]
Tagflade 1,0
Vejflade 1,0
5t 0,6
Fortov 0,8
Parkering (udenfor vejareal) 0,8
Grgnt areal 0,0

Tabel 9-2 Aflgbskoefficienter.

Tagvand handteres via. traditionelle rgrigsninger og tilledes direkte til rgrsystemerne.
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Overfladevand fra grgnne og ubefaestede arealer ledes til grgfter, som derfra fgrer vandet til
stgrre hovedgrgfter (Tabel 9-3). Grgfterne nedsiver og forsinker vandet, fgr det tilsluttes det
offentlige aflgbssystem, for dermed at supplere kapaciteten af de eksisterende ledninger, og
reducere behovet for en opdimensionering af disse ledningsstraekninger.

Top bredde [m] | Vandopland [ha] Tilslutningspunkt Gns. Fald pa
straekning jf. B.01
[%6a]
Nordlig greft | 2 3,28 Kobles pa eksisterende 16
regnvandsledning i Fynsvej
Sydlig graft 4 3,51 Kobles pa eksisterende 14
regnvandsledning i Fynsvej

Tabel 9-3 Oplysninger for hovedgrgfterne.

Vejvandet hdndteres via vejbede placeret langs vejforlgbene i omradet, som renser og forsinker
vejvand op til en 1 &rs haendelse, mens det ved stgrre regnhandelser ledes p3
hovedledningerne via. et overlgb i vejbedet. Vejbedene skal dermed medvirke til bade
forsinkelse og rensning af vejvandet, inden det ledes videre til forsyningens ledningssystem.

Vandet tilledes vejbedene via nedsaenkede kantsten langs vejstraekningerne og det skal i
detailprojekteringen sikres, at vejens tveerfald understgtter korrekt afvanding til vejbedene.

Princippet i vejbedene er vist pd Figur 9-6.

INDLEE / SENKET KANTSTEN
OVERLOB
h '
-
2 L e ¢ e
NDLOB FRA - T e e e T D e D SN e e Sl ! &
AAOICYS 'E ISIDN arior
MODSATTE VESSIDE i Filterjord ) ¥
. UDLOB VED INGEN
. Faskine NEDSIVNING
- — VANDLAS
- § —

Figur 9-6 Principskitse af vejbede.

Det er oplyst af Middelfart Kommune, at der kun skal forsinkes internt pa grunden ved en
befaestelse pd over 60%. Eftersom der i Tabel 9-1 er redegjort for en samlet befaestelse pa
58% vurderes det, at regnvand i princippet kan udledes uforsinket til det eksisterende
kloaksystem. For ekstremregn handteres overflade- og vejvand pa terraen i form af hhv. grgfter
og vejbede. Grgfterne og vejenes fald fglger det naturlige terraens udformning, og kan etableres
uden stgrre terraenreguleringer. Hvis der sker overlgb i vejbedene eller i hovedledningerne, skal
vejen udformes sdledes, at overfladevand kan tilkobles en greftstraskning i omradet. Der
anleegges grgfter til at understgtte og bibeholde eksisterende strgmningsveje.

Der fgres stremningsveje langs de skitserede lavninger i de grénne omrader, hvilket sgrger for
at klimavand forsinkes tilstraekkeligt i lavningen.
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Lavningen ved den sydligt placerede grgft ved krydset mellem Jyllandsvej og Fynsvej, skal
kunne rumme en volumen pa ca. 48 m3 for at forsinke ekstremregn.

Lavningen er ikke kotesat eller projekteret, men er angivet med et areal pa ca. 490 m2. Det
vurderes, at der er tilstrackkeligt plads til at kunne opna en kapacitet pa ca. 48 m2 i lavningen.

Fremtidige stremningsveje fremgar af Figur 9-7.

Signaturforklaning

Lokalplansafgraensning (8,79 ha)
Internt vandopland - nerdlig graft (3,28 ha)

- Internt vandopland - sydlig groft (3,51 ha)

Figur 9-7 Fremtidige strgmningsveje og vandopland.

I planomradet er der registreret naturlige lavninger med en samlet tilbageholdelseskapacitet
pa ca. 550 m3, i form af grafter og lavninger, sdledes at ekstremregn kan handteres gennem
disse.

Disse stromningsveje skal sa vidt muligt bevares ved den fremtidige udvikling af omrddet, men
nogle af de eksisterende lavninger vil forsvinde med den nye bebyggelse, hvorfor der
planleegges for en genskabelse i grgnne omrader, hvor der skal der genskabes
lavningsvolumener svarende til 215 ms3.

Da der i den nuvaerende fase endnu ikke er fastlagt endelige koter, omfatter redeggrelsen for
genskabelse af lavninger alene arealudlaeg til fremtidige lavninger.

Der er derfor skitseret et tilsvarende omrade i de grgnne arealer, som kan terreenreguleres
sdledes, at den eksisterende lavningsvolumen genskabes. Disse omrader er skitseret pa Figur
9-8. Lavningen vil blive naermere defineret med arealer, koter og haldninger i selve
detailprojektet.
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Figur 9-8 Oversigt over udkast til fremtidig skitserede lavningsvolumener (indenfor rgd
cirkel) ift. fremtidige byggeri.

Det er den samlede vurdering, at hdndteringen af overfladevand, der vil afstedkomme en
neutral virkning. De nye planer vil skabe forbedrede forhold i form af genskabte lavninger
i planomradet.

9.6 Kumulative effekter

Handteringen af regnvand er sammentsenkt for naerveerende lokalplansforslag. Der er pga.
omradets afgreensning ikke mulighed for yderligere pdvirkning af regnvandshandteringen.

9.7 Afvaergetiltag

Der ses behov for afveergehdndtering i form af sikring af stremningsveje og genskabelse af
lavninger i planomradet.

9.8 Overvagning

Der vurderes ikke behov for overvagning.
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9.9 Manglende viden

Der er foretaget flere miljotekniske boringer i omradet ligesom der foreligger beregninger, der
vurderes udtgmmende for en vurdering af miljgpavirkningen. Der vurderes derfor ikke at veere
manglende viden i forhold til vurderingen af overfladevand.

9.10 Referencer

/1/ Middelfart Kommune (Schgnherr og Envidan): Plan for regnvandshandtering i
Falstersvejkvarteret i Middelfart, januar 2025

/2/ Middelfart Kommune (Klar): Vandhdndteringsplan, Falstervejskvarteret, juni 2025
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10. Materielle goder

I dette kapitel vurderes planforslagets indvirkning pa materielle goder, herunder pavirkning af
materielle goder i form af herlighedsvaerdier i naeromradet.

Med visionen for omradet og med det kommende plangrundlag, vil omrddet andre karakter fra
erhvervs- og industriomradet til blandet byomrade med boliger. Planforslaget er fgrste skridt i
retningen af omdannelsen af Falstersvejkvarteret.

Begrebet materielle goder forstds ved bredere betragtninger, som samfundsmaessige eller
lokalsamfundsmaessige indvirkninger. Det vil sige, grundlaget for et omrades sociale struktur
og erhvervsliv, samt adgang til offentlige ydelser, skole, daginstitutioner mv.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer vedr. materielle goder, som er beskrevet i
afgraensningsnotatets afsnit om Materielle goder.

Vurderingen omfatter alene den miljgmaessige indvirkning pa de materielle goder, og ikke den
vardimaessige indvirkning.

Neerveerende kapitel, omhandler sdledes projektets indvirkning pd eksisterende materielle
goder, der her forstds som de herlighedsvaerdier, der knytter sig til omrddet, og infrastruktur
(herunder adgang til offentlige tilbud, skole, daginstitutioner mv.), samt grgnne omrader i og
omkring lokalplanomradet.

10.1 Malsaetning og myndighedskrav

Vurdering af materielle goder indgdr i formalsparagraffen i miljgvurderingslovens § 1. Det er
en miljgfaktor, der skal inddrages og belyses i vurderingen af projektets indvirkninger pd miljget
jf. afgraensningsnotatet.

M3lsaetningen for lokalplanen er nsermere beskrevet i udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret
/1/. Mdlsaetningen er at transformere det aldre erhvervs- og industriomrade til et moderne,
mangfoldigt og baeredygtigt bykvarter.

10.2 Metode

Materielle goder i form af infrastruktur og faciliteter i og omkring planomradet, samt de
fremtidige udviklingsmuligheder vurderes kvalitativt.

Omradets materielle goder er kortlagt pa grundlag af Middelfart Kommunes hjemmeside, kort
og luftfotos fra Danmarks Miljgportal og baggrundsmateriale for udviklingen af planomradet.

10.3 Eksisterende forhold

Falstersvejkvarteret er et af Middelfarts seldste erhvervsomrader, men er under afvikling som
industri- og erhvervsomrade. Omradet er i kommuneplanen udpeget til byomdannelsesomrade
og ligger i dag som en isoleret erhvervsenklave i den gstlige del af byen, pd en nord-vestvendt
skrdning med udsigt over byen, baeltet og broerne. Omradet nordgst for kvarteret er allerede
blevet lokalplanlagt til boligbyggeri og en stor del af boligerne er etableret.

Foruden enkelte tilbageblivende virksomheder, rummer kvarteret Ungdomshuset Walker, som
er et kommunalt tilbud til unge, der er plus 16 ar, eller som har afsluttet 9. klassetrin.
Ungdomshuset er beliggende i administrationsbygningen, tilhgrende den tidligere Walker-
fabrik, og rummer bl.a. café og to scener - bdde indendgrs og udendgrs, som anvendes til
koncerter og lignende.
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Vejene, der omgiver planomradet, er anlagt for at forsyne erhvervsvirksomheder. Der er ikke
cykelstier ligesom der er steder, hvor der heller ikke er etableret fortov.

I lokalplanomrddet er der ikke skoler, daginstitutioner eller andre offentlige tilbud. Naermeste
skole er @stre Skole, beliggende pad Viaduktvej 55 ca. 1 km mod sydvest. Der er to
bgrneinstitutioner i nseromradet, Bgrnehuset Chili, Enebeservej 2, 500 m mod syd, og
Bgrnehuset Kompasset og Satellitten, Klgvervej 18, 1 km mod syd.

Der er ikke tilbud omfattet af anden offentlig service i omrddet. Naermeste mulighed for indkab
af dagligvarer er et supermarked beliggende Brovejen 2 ca. 600 m syd for planomradet.

10.4 0O-alternativet

Referencescenariet er den situation, hvor planerne ikke gennemfgres. Dette scenarie kaldes
ogsa O-alternativet. Planforhold sammenlignes med referencescenariet for at vurdere de
fremtidige miljgforhold, hvis planerne ikke gennemfgres. Ved sammenligning med
referencescenariet sammenlignes med den forventede fremskrivning af omrddets aktuelle
miljgforhold.

Referencescenariet er i denne miljgrapport sdledes den aktuelle miljgstatus, hvor omradet
forbliver industriomrade. Dette betyder, at eksisterende anvendelse og bebyggelse bevares
eller kun aendres lidt.

10.5 Vurdering af planens pavirkning

Med udviklingen af omradet til et blandet byomrdde med beboelse, vil udsigten til baelt og broer,
blive delt af de kommende beboere.

Lokalplansforslaget vil sikre at veje omkring lokalplanomrddet omlaegges, og forsynes med
fortov, ligesom forholdene for cyklister vil blive vaesentligt forbedret.

Herudover vil den grgnne forbindelse, gartnerstien, som gdr gennem Falstersvejkvarteret,
fungere som en forbindelse til Middelfarts bymidte, samt de nordliggende villakvarterer.
Gartnerstien Igber centralt igennem kvarteret, og kobler sig pa en stor del af kvarterets
byggefelter.

Midt p3 forlgbet findes Gartnerparken, som byder pa fri adgang for offentligheden, markerer
det tidligere Madsens Gartneri, hvor omradets beboere vil kunne rekreative beplantede arealer,
legepladser og boldbaner.. Stien skal flette sig med kvarterets grgnne arealer, og dermed give
adgang til grenne pusterum for omradets beboere.

Gartnerstien vil ogsd kunne benyttes af omradets blgde trafikanter, herunder som en sikker
skolesti mellem kvarteret og den lokale skole.

Jernbanestien er en historie om den nedlagte jernbaneforbindelse, som strakte sig fra
industrihavnen til produktions- og lagerfaciliteter. Stien bestar af en reekke mindre
erhvervsbygninger pa stiens sydlige del, samt den store STOKs og Cylindrics produktions- og
lagerbygning i den nordlige ende. Den sydlige del af Jernbanestien indeholder i dag en cykelsti,
som sammenkobles med Gartnerstien, og forbinder til boligomradet nordpa. Stien vil fungere
som skolevej for kvarterets bgrn.

Planforslaget indeholder ikke etablering af skoler eller daginstitutioner. Beboerne er sdledes
henvist til at benytte de eksisterende tilbud i nseromradet, eller andre skole- eller pasningstilbud
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i naromradet. Der er i lokalplanen lagt veegt pa at sikre eksisterende skoleveje til de
eksisterende skoler via Gartnerstien.

P& baggrund af ovenstdende vurderes det, at lokalplansforslaget vil skabe bedre muligheder for
befolkningen for brug af omradet. Pavirkningen vurderes at vaere positiv.

10.6 Kumulative effekter

Efterhdnden som Falstersvejkvarteret bliver udviklet, og nye lokalplaner fylder rammerne ud,
forventes adgangen til materielle goder at vokse.

10.7 Afveaergetiltag

Der vurderes ikke behov for afvaergetiltag.

10.8 Overvéagning

Der er ikke behov for overvagning.

10.9 Manglende viden

Det er vurderingen, at det foreliggende materiale, som bl.a. forslag til lokalplan,
udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret, materiale fra Middelfart Kommunes hjemmeside, kort
og luftfotos fra Danmarks Miljgportal og baggrundsmateriale for udviklingen af planomrddet
oplyser fyldestggrende. Der vurderes derfor ikke at vaere manglende viden i forhold til
vurderingen af omrddets materielle goder.

10.10 Referencer

/1/ Middelfart Kommune (Schgnherr og Grandyville): Falstersvejkvarteret. Udviklingsplan.
December 2023
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11. Landskab og visuelle forhold

Med planforslaget muligggres en omdannelse af en del af Falstersvejkvarteret fra et
industriomrade, til at blive et blandet byomrade med bolig- og erhvervsbebyggelse.
Plangrundlaget og omdannelsen af omradet, vil medfsgre en vasentlig a&ndring af omradets
karakter, og byens karakter generelt.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer vedr. visuelle forhold, som er beskrevet i
afgraensningsnotatets afsnit omlandskab.

For ny bebyggelse og nye anlaeg i kystnaerhedszonen, skal der redeggres for den visuelle
pavirkning af kystlandskabet.

De visuelle forandringer, som fglge af plangrundlagets byggemuligheder, skal der redeggres for
i miljgrapporten. Dette ift. det omkringliggende bymiljg, samt naerheden til kysten, herunder
sammenhaengen mellem planomradet og Lillebzelt.

Der er udarbejdet visualiseringer fra relevante fotostandpunkter, som viser bygningsmassens
volumen. Der er foretaget visualiseringer fra fem punkter, herunder fra kysten, for at vise
pavirkningen inden for de bynaere dele af kystnaerhedszonen.

11.1 Malsaetning og myndighedskrav

Der knytter sig ikke saerlige malssetninger for visuelle forhold.

Planomradet er beliggende i den bynaere del af kystnserhedszonen. Den bynaere del af
kystnaerhedszonen er et saerligt planlaegningsmaessigt omrade i Danmark, hvor hensynet til at
bevare &bne kyster afvejes mod behovet for byudvikling og havneudvidelser.
Kystnaerhedszonen straekker sig generelt 3 km fra kystlinjen, og inden for denne zone geelder
der skaerpede krav til byggeri.

Der skal i lokalplanens redeggrelse redeggres for, hvordan forslaget til lokalplan pavirker kysten
visuelt samt hvorfor at byggeriet er ngdvendigt iht. planlovens § 16 stk. 2.

11.2 Metode

Der er udarbejdet visualiseringer af virksomheden Act Architects. Visualiseringerne viser, det
kommende byggeri i landskabet illustreret som en hvid klodsmodel.

Pvirkningen af visuelle forhold, baseres pa en beskrivelse af omradets nuveaerende forhold og
visualiseringer. Eksisterende forhold beskrives ud fra viden om omrddets karakter, og de
nuvarende forhold holdes op imod den visuelle &ndring, som planerne vil medfgre.

Dette vurderes ud fra visualiseringer. Visualiseringerne tager udgangspunkt i udvalgte steder,
hvor planomrddet ses fra fem forskellige punkter, herunder fra kysten.
Visualiseringsstandpunkter (pkt. 1-5), er illustreret i Figur 11-1. Visualiseringerne illustrerer
omradet under eksisterende forhold med en illustration af det kommende byggeri, og viser
hvordan byggeriet kan opleves i landskabet.
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Figur 11-1 Oversigt over alle fem visualiseringsstandpunkter (VP. 1-5).

11.3 Eksisterende forhold

Planomrddet bestdr i dag af et erhvervsomrdde, som er under afvikling som industri- og
erhvervsomradde. Omradet er i kommuneplanen udpeget til byomdannelsesomrade, og ligger i
dag som en isoleret erhvervsenklave i den gstlige del af byen, pd en nord-vestvendt skraning
med udsigt over byen, baltet og broerne.

Planomrddet kan kun fornemmes i umiddelbar naerhed af omrddet. Fra de nesermeste
parallel/sideveje er planomradet ikke synligt under eksisterende forhold.

11.4 0O-alternativ

0-alternativet repreesenterer den situation, hvor omradet forbliver usendret, og planerne ikke
realiseres. Ved usendrede forhold i det aktuelle lokalplansomrade, vil der ikke vaere en andring
af omradet.
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115 Vurdering af planens pavirkning

Der er lavet visualiseringer af det kommende byggeri i planomradet (VP. 1-5). Visualiseringerne
ses pa fglgende figurer, illustreret som en hvid klodsmodel. Fremgar i stort format af bilag 8.

Fra visualiseringspunktet pd Jyllandsvej (Figur 11-2), vil det planlagte byggeri aendre pd det
visuelle udtryk ved ankomsten til omrddet. Omrddet fremstar under eksisterende forhold som
en befaestet plads, hvorfor det kommende byggeri vil andre pd udtrykket fra dette
visualiseringspunkt. Pavirkningen fra dette visualiseringspunkt vurderes at veere vaesentlig. Det
ma forventes, at der vil ske en pavirkning af det helt naere landskab, ved en sendring fra et
ubebygget erhvervsomrade (fuldt befaestet areal) til et blandet byomrade.

Figur 11-2 Planomradet set fra visualiseringspunkt 1, med eksisterende forhold til venstre,
og med det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.

Det planlagte byggeri, set fra den anden ende af erhversomrddet (Figur 11-3), aendrer ikke
vaesentligt pd det samlede indtryk af omrddet ved ankomsten til planomradet fra dets nordlige
side. P3avirkningen fra dette visualiseringspunkt vurderes at veere neutral.

Fra vejen ved de narmeste boliger nordgst (Figur 11-4) og vest (Figur 11-6) for planomradet
er det planlagte byggeri ikke synligt eller kun begreenset synligt pd grund af eksisterende
byggeri i omradet. Det planlagte byggeri vurderes derfor ikke at pavirke det visuelle indtryk af
omradet for de naermeste boliger til planomrddet. Fra disse visualiseringspunkter vurderes
pavirkningen af landskabet at vaere neutral.
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Figur 11-4: Planomradet set fra visualiseringspunkt 2, med eksisterende forhold til venstre,
og med det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.

T T

Figur 11-3: Planomradet set fra visualiseringspunkt 3, med eksisterende forhold til venstre, og
med det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.
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Figur 11-5: Planomradet set fra visualiseringspunkt 4, med eksisterende forhold gverst, og
med det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller nederst.
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Figur 11-6: Planomradet set fra visualiseringspunkt 5, med eksisterende forhold til venstre, og
med det planlagte byggeri illustreret som klodsmodeller til hgjre.

Da planomradet er beliggende i den kystnaere del af byzonen, er omradet ogsa visualiseret fra
vandsiden. Fra vandet (Figur 11-5) vil tagryggen af det planlagte byggeri kunne fornemmes i
baggrunden mellem det eksisterende byggeri. Det vurderes, at det ikke vil andre vaesentligt
pa det samlede indtryk af kystoplevelsen fra vandsiden. Fra dette visualiseringspunkt vurderes
pavirkningen af kystnserhedszonen at vaere neutral.

Det kommende byggeri i planomradet, vil pd stgrstedelen af visualiseringspunkterne, blot
kunne anes i baggrunden, sammen med omradets eksisterende bygninger. Det er kun ved
visualiseringspunkt 1, som er placeret f& hundrede meter fra planomradet, at byggeriet vil
kunne ses tydeligt. Byggeriet vurderes dermed samlet set ikke at medfgre en stor a&ndring af
den visuelle oplevelse i omradet, hverken pa land eller fra kysten.

Planomradet med det kommende byggeri, vurderes samlet set at have en mindre negativ
virkning af de visuelle forhold i omradet.

11.6 Kumulative effekter

Der vurderes ikke at vaere kumulative effekter forbundet med de visuelle forhold i omradet, i
form af andre planer eller projekter, der i samspil med planerne, kan forstaerke de visuelle
forhold.

11.7 Afveaergetiltag

Det vurderes ikke ngdvendigt med afveergeforanstaltninger i forbindelse med de visuelle forhold
i omradet.

11.8 Overvéagning

Det vurderes ikke ngdvendigt med overvagning i forbindelse med de visuelle forhold i omradet.

119 Manglende viden

Der vurderes derfor ikke at veere manglende viden i forhold til vurderingen af visualiseringer i
omradet.
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12. Kulturarv - Kulturhistoriske vaerdier

Planomradet er karakteriseret af nyere og aldre erhverv. Det er vurderet, at det eksisterende
fysiske miljg, og den tilhgrende industrihistorie udggr, et stort aktiv, der skal vaernes om i det
videre arbejde med udviklingen af Falstersvejkvarteret.

Dette kapitel beskriver de miljgfaktorer vedr. kulturhistoriske veerdier, som er beskrevet i
afgraensningsnotatets afsnit om kulturarv.

Kulturmiljgets karakteristika og veerdier beskrives som grundlag for en vurdering af
planforslagets pavirkning pa de kulturhistoriske veerdier.

12.1 Malsaetning og myndighedskrav

Middelfart Kommune har i samarbejde med fagfolk og lokale interessenter udarbejdet en
udviklingsplan for Falstersvejkvarteret /1/. En vaesentlig del af visionen er at bevare og hylde
det rd og upolerede udtryk, som kendetegner kvarteret i dag. Det er et gnske at respektere
omradets industrielle arv og unikke karakter, i transformationen til et moderne og bseredygtigt
bykvarter.

Visionen for Falstersvejkvarteret, er et udtryk for et falles billede af bydelens fremtid.
Udviklingsplanen skal saette en retning for omradets udvikling og assistere i prioriteringen af
vigtige indsatser og beslutninger i de kommende &r. Planen skal forstds som et dynamisk
veerktgj, der udpeger handlingsmuligheder, hvor nogle kan implementeres direkte, og andre
er pa scenarieniveau. Realiseringen af visse delprojekter kan ngdvendigggre yderligere
analyser og overvejelser.

12.2 Metode

Som tillaeg til udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret, er Schgnherrs bevaringsscreening
anvendt til at vurdere og veaerdseette eksisterende bygninger og grgnne strukturer. Her er der
kigget pa bygningernes arkitektoniske og kulturhistorisk vaerdi, ressourceveerdi, samt
funktionel veerdi (brugsveerdi). Ud fra denne screening vurderes der, hvilke bygninger nedrives,
hvilke bevares, samt hvilke transformeres. Ligeledes er omradets grgnne strukturer, vurderet
ud fra en raekke parametre, ud fra deres vigtighed i omradets fremtidige grenne struktur.

Lokalplanen vurderes kvalitativt i forhold til de beskrevne malsatninger for
Falstersvejkvarteret.

12.3 Eksisterende forhold

Omradet er i dag preeget af industri- og erhvervsbyggeri. Der er ikke registreret
bevaringsvaerdige eller fredede bygninger inden for planomradet.

Falstersvejkvarteret skiller sig ud fra resten af Middelfart i kraft af sin saerlige aestetik,
bestdende af industribygninger fra 1960’erne og frem, herunder strukturerede beplantninger
og selvgroede bevoksninger, som gennem arene har vokset sig store bag hallerne, langs
skraninger, langs hegn og i hjgrner af grunden, som ikke har veere i brug i lsengere tid.

Bygningerne og de grgnne strukturer danner tilsammen en visuel identitet, som planlaegges,
fastholdt og videreudviklet i planomradet, ndr industriomradet omdannes til et omrade med
blandet bolig- og erhverv. Fabriksbygningen langs Fynsvej beskrives i udviklingsplanen /1/,
som et saerligt udtryk ved dets monumentale facade mod Fynsvej.
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______

Privado havesr [Ikka viedarot)

Figur 12-1 Planomradets eksisterende bygninger og grgnne strukturer. Planomradet er
omkranset med rgd linje.
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12.4 O-alternativ

Referencescenariet er den situation, hvor planerne ikke gennemfgres. Dette scenarie kaldes
ogsa O-alternativet. Planforhold sammenlignes med referencescenariet for at vurdere de
fremtidige miljgforhold, hvis planerne ikke gennemfgres. Ved sammenligning med
referencescenariet sammenlignes med den forventede fremskrivning af omradets aktuelle
miljgforhold.

Referencescenariet er i denne miljgrapport saledes den aktuelle miljgstatus, hvor omradet
forbliver industriomrade. Dette betyder, at eksisterende anvendelse og bebyggelse bevares
eller kun aendres lidt.

125 Vurdering af planens pavirkning

Den eksisterende bygning langs med Fynsvej og Jyllandsvej bevares. Det samme galder for
telthallen, som bevares, og giver mulighed for ny anvendelse. I bygningens nederste dele vil
der forsat veere erhverv, for at respektere omradets industrielle arv og unikke karakter samtidig
med, at det omdannes til et moderne, baeredygtigt og mangfoldigt bykvarter med boliger. I den
sidste fase af realiseringen af lokalplanen vil der blive etableret ekstra etager oven p& den
eksisterende bygning, hvori der fremover skal vaere boliger.

Planen skal muligggre og tilstreebe, at anvende de arkitektoniske udtryk, som er tilknyttet
industrimiljget i den kommende boligbebyggelse, bl.a. med shedtage. I den forbindelse vil der
blive anvendt primaere materialer, som beton, metal, trae og tegl, vist som eksempel p& Figur
12-2, og sekundaere materialer, som shingles i trae, naturskiffer, vingetegl og sinusplader, Figur
12-3.

Bygningerne inden for hele planomradet planlsegges opfert i ét primaert materiale og 1-2
forskellige sekundesere facadematerialer. Dette sikrer, at hver bygning far sin egen genkendelige
karakter, samt et udtryk, som understreger den industrielle karakter.

Ubafandlst trae. Epcimalet matal

Figur 12-2 Eksempler pd primesere materialer.
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Figur 12-3 Eksempler pd sekundaere materialer.

Omradets kommende identitet bygges op omkring det transformerede industrikvarter, hvor
flere af de eksisterende industribygninger, vil blive bevaret og transformeret I planomradet
bevares Toyotas gamle lager- og vaerkstedshaller til parkeringshus og erhverv.

Den fremtidige grgnne struktur i omrddet bygges op omkring omrddets eksisterende
beplantning, som kombineres med ny beplantning, regnbede og treeer langs omradets primaere
veje og stiforbindelser.

Langs planomradets nordlige skel vil Gartnerstien blive etableret. Stien skal, efterhdnden som
det resterende del af Falstersvejkvarteret udvikles, sikre en grgn og sikker stiforbindelse for
omradets beboere. Planomradet fremstdr under eksisterende forhold med meget begraenset
beplantning, hvorfor enhver tilfgjelse af grgnne strukturer vil gge omradets grgnne udtryk og
biodiversiteten inden for planomradet. Langs med Fynsvej og Jyllandsvej vil den begraensede
beplantning bevares eller gges i det omfang det er muligt. Beplantningen er i den grgnne
strukturplan udpeget som medium bevaringsvaerdi. De grgnne band langs vejen vil fortsat give
et beplantet udtryk og i nogle omrdder stiller strukturplanen yderligere krav om @get
biodiversitet langs de store veje (Figur 12-4). Strukturplanens overordnede retningslinjer og
forslag til bevarelse af omradets identitet er indarbejdet i planforslagene.
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Gartner- og Jermnbanesti

Figur 12-4 Forslag til fremtidig grgnne strukturplan for planomradet samt nabogrunden /1/.

Det er sammenfattende vurderingen, at planforslagenes virkning er positiv set i forhold til
udviklingsplanens mélsaetning om at omdanne det gamle erhvervsomrade omkring Falstersvej
til et nyt, spaeendende, unikt og baeredygtigt blandet bolig- og erhvervsomrade, hvor det rd og
upolerede udtryk bevares, sammen med omradets industrielle arv og unikke karakter.
Herunder, f3r bevaringsveerdige bygninger, som Toyota lageret, ny anvendelse, hvor der tages
hensyn til bygningens kulturarv. Dette er med til at sikre, at bygningerne i fremtiden vil have
en relevans. Gartnerparken vil i forbindelse med planerne komme til at se anderledes ud. Noget
at beplantningen i parkens gstlige ende fjernes, for at ggre plads til det kommende p-hus
(markeret med orange cirkel pa Figur 12-4).

12.6 Kumulative effekter

Det er vurderingen, at de @vrige lokalplaner for omrddet, i sammenhaeng med planerne for
Falstersvejkvarteret, vil medvirke til en overordnet varierende arkitektur for omradet, der vil
forstaerke oplevelsen af industrihistorien og dens arkitektoniske udtryk.
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12.7 Afveaergetiltag

Der ses ikke behov for afvaergetiltag.

12.8 Overvagning

Der er ikke behov for overvagning.

129 Manglende viden

Det er vurderingen, at det foreliggende datagrundlag er tilstraekkeligt for den miljgmaessige
vurdering.

12.10 Referencer

/1/ Middelfart Kommune (Schgnherr og Grandyville): Falstersvejkvarteret. Udviklingsplan.
December 2023

/2/ Schgnherrs bevaringsscreening for Falstersvejkvarteret.
6. februar 2025.
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13. Opsamling

Dette afsnit udggr en opsamling pd3 de fundne miljgpdvirkninger, behovet for
afvaergeforanstaltninger og overvagning samt manglende viden.

Projektets miljgpadvirkninger, behovet for afveergeforanstaltninger og overvdgning, samt
manglende viden er sammenfattet her.

Befolkning - Trafik |Vaesentlig negativ |Ja Nej Nej
virkning

Befolkning - Stgj|Moderat negativ|Ja Nej Nej

fra trafik 0g | virkning

virksomheder

Luft og klima fra|Moderat negativ Ja Nej Nej

trafik og | virkning

virksomheder

Overfladevand Neutral virkning Ja Nej Nej

Materielle goder Positiv Nej Nej Nej

Landskab og | Mindre negativ | Nej Nej Nej

visuelle forhold virkning

Kulturarv - | Positiv Nej Nej Nej

kulturhistoriske

veerdier

Tabel 13-1 Samlet oversigt over miljgpavirkninger, behovet for afvaergeforanstaltninger og
overvagning samt manglende viden.

Der foresl3s fglgende afvaergeforanstaltninger:

e Trafik:
Der forventes en langt stgrre andel af blgde trafikanter i omradet end der er i dag. Den
nye sammensaetning medfgrer derfor nye trafikale behov, som andring og udbygning
af krydset ved Jyllandsvej-Sjeellandsvej med hgjre- og venstresvingbane grundet
trafiksikkerhed.

e Stogj:
Hvis der planlaegges for boliger, hvor vejstgjbelastningen overstiger L4en 58 dB, vil det
kraeve anvendelse af Planlovens bestemmelser om nye boliger i eksisterende
stgjbelastede byomrader. I sa fald vil de stgjbelastede boliger skulle indrettes med
facadelydisolerende tiltag, der kan sikre overholdelse af Miljgstyrelsens indendgrs
stgjgraense pa Lqen 46 dB med dbne vinduer.

¢ Lugt og lugt:
Der m3 ikke etableres boliger, institutioner, kontorer eller rekreative formal pa etagen
svarende til 16 meters hgjde indenfor det omrdde, som er pavirket af rustfrit stalstgv.
Hvis virksomheden fraflytter omradet, kan der etableres boliger pd hele etagen
efterfglgende.

e Overfladevand:
Der ses behov for afvaergehdndtering i form af sikring af stremningsveje og
genskabelse af lavninger i planomradet.
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13.1 Overvéagning

Der foreslds ingen overvdgningsaktiviteter.

13.2 Manglende viden

Der vurderes generelt ikke at veere manglende viden eller begraensninger i de udfgrte analyser
og vurderinger af planens pavirkning.
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Indledning

Byradet vedtog i januar 2024 en udviklingsplan for Falstersvejkvarteret, der omhandler
omdannelsen af kvarteret i Middelfart fra et industriomrade til et nyt blandet byomrade. P3
baggrund af udviklingsplanen har Middelfart Kommune igangsat udarbejdelse af plangrundlag,
som muligggr udvikling af Falstersvejkvarteret - fra et industri- og erhvervsomrade til et nyt
blandet byomrade.

Falstersvejkvarteret er et af Middelfarts aeldste erhvervsomrader, omradet er under afvikling
som industri- og erhvervsomrade og skal omdannes til et baeredygtigt blandet bolig- og
erhvervsomrdde. Denne udvikling fremgar af Middelfart Kommunes udviklingsplan over
Falstersvejkvarteret, som daekker et omrade pa ca. 32 hektar.

Omdannelsen af Falstersvejkvarteret starter med planlsegningen for et mindre omrade p3 ca.
6,7 ha, hvilket den kommende planlaagning omfatter. Det kommende plangrundlag bergrer
den eksisterende lokalplan nr. 30.02 Erhvervsomrdde ved Sjeellandsvej, derudover
kommuneplanrammen BE.01.03. Da den gnskede planlaegning ikke er i overensstemmelse
med gaeldende plangrundlag, omfatter den kommende planlaegning sdledes bade lokalplan og
kommuneplantillaeg for hele omradet.

Proces for miljgvurdering

Planerne, der skal muligggre omdannelsen af Falstersvejskvarteret, er omfattet af krav om
miljgvurdering, jf. § 8, stk. 1 i miljgvurderingsloven. Der skal derfor udarbejdes en
miljgrapport, der redeggr for planernes miljgmaessige pavirkninger. Hermed tilvejebringes et
miljgmaessigt oplyst grundlag for myndighedens beslutning om enten at vedtage eller afsl3 at
vedtage planerne. Overordnet set bidrager miljgvurderinger af planer derfor til inddragelse af
miljgshensyn pa et tidligt tidspunkt i planlaegningen og udviklingen og til et hgjt niveau af
miljgbeskyttelse samt til fremme af en baeredygtig udvikling.

Forud for udarbejdelsen af miljgrapporten skal der gennemfgres en afgraensning af
miljgvurderingens omfang, jf. miljgvurderingslovens § 11. Afgraensningen har til formal at
fastleegge miljgrapportens indhold og detaljeringsgrad.

Hgring af bergrte myndigheder

Afgraensningsnotatet sendes i hgring hos bergrte myndigheder, for at give deres input til
afgraensningen og indhold af miljgrapporten, jf. miljgvurderingslovens § 32, stk. 1, pkt. 2.
Afgraensningsnotatet har vaeret sendt i hgring fra den 25. september til den 10. oktober 2025.

Der er kommet et hgringssvar fra Vejdirektoratet som papeger, at i forbindelse med
miljgvurderingen af planlaegningen, sa skal ogsa inddrages stgjpavirkningen fra den Fynske
Motorvej i den samlede stgjvurdering der foretages for boligomradet. Vejdirektoratet henviser
til vejledningen “Stgj fra veje” fra Miljgstyrelsen.

Planomradet

Lokalplanomradet er i dag udlagt til byzone. Omradet er karakteriseret af nyere og seldre
erhverv og er overvejende omkranset af erhverv. Omradet er afgraenset af eksisterende
erhverv langs Falstersvej mod nord, Jyllandsvej i syd, Fynsvej i gst og Sjaellandsvej mod vest.
I omradet ses 0gsa en hel del eksisterende, spredt bevoksning.

Planomradet er en del af det byomdannelsesomrade ved Falstersvejkvarteret, der blev udpeget
i Kommuneplan 2017-2029 jf. planlovens § 11 a.
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Lokalplanens afgraensning ses skraveret med rgd pa nedenstdende kort. Omrddet omfatter
matrikel 6i Middelfart Jorder, og udggr et areal pa ca. 6,7 ha. Omradet, der ikke er skraveret
med rgd, udggr resten af Falstersvejkvarteret. For dette omrade udarbejdes der en
rammegivende lokalplan, parallelt med denne planproces.

Figur 1 Ovenstdende figur viser planomrddet for plangrundlaget (Falstersvejskvarteret) markeret med rod
skravering. Den sorte afgreensning viser hele det omrdde, som p§ sigt skal omdannes, mens den gronne
farve markerer de rekreative stiforlob, som @gnskes indarbejdet i planerne.

Planforslagene sendrer ikke pa zonestatus. Planomradet ligger desuden i den kystnaere del af
byzonen, og er saledes omfattet af planlovens bestemmelser om planlaegning i kystomraderne.

Planforslagenes indhold og formal
Omradet har primaert veeret anvendt til erhvervsformal og skal med den fremtidige
planlaegning omdannes til et blandet bolig- og erhvervsomrade.

For den kommende planlaegning gnskes det, at omradet udlaegges til boligformal, i form af
taet-lav og etagebebyggelse, samt erhvervsformal i form af kontorerhverv, service og mindre
detailerhverv, lagerhotel og restauration. Lokalplanen vil kunne rumme op til 655 boliger i
kombination med erhverv.

Med planen forventes det, at der gives mulighed for en bebyggelsesprocent pa 80 pa matrikel
6i. Bygherre oplyser, at der gnskes et maksimalt etageantal pa op til 5 etager for boliger og 4
etager for erhverv, med en maksimal bygningshgjde pd 16 meter.

Ejendommen skal vejforsynes fra Fynsvej og Sjaellandsvej. Med planlaagningen gnskes der
etableret parkeringshuse med henblik pd at nedbringe parkeringsbehovet pa terraen, ligesom
bygherre gnsker mulighed for dobbeltudnyttelse af parkering ved erhvervsfunktioner.
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Med lokalplansforslaget stilles desuden krav om, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier
for hhv. stgj fra veje, ekstern stgj fra virksomheder samt luftforurening (luftkvalitetskriteriet
og B-veaerdier) kan overholdes.

Anlaegsfasen

Der vil i forbindelse med byggeriet vaere transport og tung trafik. Der er begraanset nedrivning
i forbindelse med projektet. Der forventes ikke at skulle paelefunderes. Forskrift for bygge- og
anlaegsaktiviteter overholdes. Byggepladsaktiviteter forventes at blive holdt inde pa
byggepladsen og ikke pavirke naerliggende omrader uden for planomradet.

Screening af faktorer i miljgrapporten

Formalet med dette afsnit er at afgraense miljgvurderingens omfang og detaljeringsgrad. Ifglge
Miljgvurderingsloven skal miljgrapporten indeholde en vurdering af sandsynligheden for, at
planen vil have en vaesentlig indvirkning pd miljget, hvis planen gennemfgres. Desuden skal
rimelige alternativer vurderes, hvor der tages hensyn til planens mal og geografiske
anvendelsesomrade. Jf. Miljgvurderingslovens § 12, stk. 2, skal miljgrapporten indeholde
oplysninger med hensyntagen til det aktuelle vidensniveau og gaengse vurderingsmetoder og i
forhold til, hvor detaljeret planen er, indholdet af planen, pa hvilket trin i et beslutningsforlgb
planen er samt om bestemte forhold vurderes bedre pa et andet trin i det pagaeldende forlgb.

En afgraensning af de miljgforhold, der skal beskrives og undersgges i miljgrapporten
gennemgas i narvaerende afsnit. Miljgrapporten behgver ikke at have samme struktur som
afgraensningsnotatet, men alle de udvalgte miljgforhold skal indga.

Afgraensningen er foretaget pa baggrund af de sandsynlige miljgmaessige faktorer, som fglge
af planforlagene.

Tema Miljofakto | Miljgpdvirkning Undersgg | Vurderingskriterier
rer es /databehov
yderliger
ei
miljgrapp
orten
(ja/nej)
NATUR | Biologisk Planomradet er Nej
mangfoldigh | bebygget og udggres
ed primaert af erhvery,

hvor mange harde og
belagte flader praeger
omradet - samtidigt
har naturen indfundet
sig og i mange tilfaelde
vokset sig grgn og
frodig.

Planforslagene spiller
sammen med
kommunens vision for
omradet, hvor der
arbejdes med at
udvikle et byomrade
med natur og

4 af 14




biodiversitet for gje -
hvor eksisterende
naturveerdier og
omrader beskyttes og
styrkes, og der skal
skabes nye levesteder
for planter og dyri
kvarteret.

Bilag IV arter

Der er foretaget
indledende
besigtigelser af
omréadet i forhold til
Bilag IV-arter. Der er
ved besigtigelserne
ikke observeret spor
efter flagermus,
herunder affgring ned
langs bygningernes
facader eller pd
loftrum, ej heller fx
afbidte
sommerfuglevinger,
kradsemeerker eller
urin. Rastende
individer eller kolonier
heraf er heller ikke
observeret. Derudover
er der heller ikke
observeret dgde
individer. Traeerne
indenfor omradet er
ligeledes undersggt.
Der er her heller ikke
tegn pa flagermus i
form af ekskrementer
ned langs stammerne
eller p3 jorden.

Den narmeste
registrering af en
beskyttet art er
markfirben der i ar
2022 er registeret ca.
1 km nordgst for
undersggelsesomradet
. Ved de indledende
besigtigelser er der
ikke observeret
individer, og omradet
vurderes ikke at vaere
et potentielt yngle-
eller rastested for
andre arter opfgrt pa

Nej

(De indledende
undersggelser
indarbejdes som en del
af miljgrapporten.)

5 af 14



Habitatdirektivets
bilag IV, da vilkdrene
herfor ikke er opfyldt.

Flora og Naermest beliggende Nej (De indledende

Fauna Natura 2000-omrade vurderinger indarbejdes

Natura 2000 |ernr. 112 er som en del af
beliggende ca. 2,8 km miljgrapporten.)

sydvest for
planomrddet. Omradet
bestar af
habitatomrdde H96 og
fuglebeskyttelsesomra
de F47. @vrige Natura
2000-omrader er
beliggende i stgrre
afstand. Grundet
afstanden til
omraderne og planens
art og deraf
begraensede
potentielle
pavirkninger, vil
planerne ikke medfgre
vaesentlig pavirkning
af
udpegningsgrundlagen
e for bade
habitatomrader og
fuglebeskyttelsesomra
der.

Overordnet set
vurderes det, at
planerne hverken
selvstaendigt eller i
kombination med
andre planer kan have
en vasentlig
pavirkning pa Natura
2000-omrader og
deres
udpegningsgrundlag.
Det samme geelder for
Natura 2000 omrader,
der er beliggende
laengere veek.

Der findes ikke
fredskov eller § 3-
beskyttede naturtyper
og vandlgb inden for
planomradet eller i
naerheden af heraf.
Grundet planernes art

6 af 14



og karakteristika vil
disse ikke pavirke
fredskov eller § 3-
omrader

Kommunepla
nens
udpegninger
til
naturomrade
"

Planomradet er ikke
omfattet af
kommuneplanens
udpegninger til
naturomrader,
herunder seerligt
veerdifulde
naturomrader,
gkologiske
forbindelser,
potentielle gkologiske
forbindelser,
potentielle
naturomrader og
grgnt Danmarkskort.

Emnet vurderes ikke
nermere
miljgrapporten.

Nej

BEFOLK
NING

Befolkning
(Levevilkar -
trafik)

I forbindelse med
udvikling af
planomradet forventes
gget trafik til omradet
samtidig med, at
strukturen for
afvikling af trafikken
skal udvikles. P3
baggrund af
ovenstaende, skal
pavirkningen pa
trafikafvikling som
folge af planforslaget
medtages i
miljgrapporten.

De eksisterende veje
omkring planomradet
pafgrer omradet
trafikstgj, herunder fra
den Fynske Motorvej.
Det skal undersgges,
om planerne skal
indeholde
afveergeforanstaltning
er i forhold til
stgjpavirkning.

Ja

Kvantitativ vurdering pa
baggrund af
trafikkapacitetsberegnin
ger og
trafiksimuleringer.

Vurdering af stgj fra
trafik skal ske pa
baggrund af
stgjberegninger.
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Ny Med planforslagene Nej
anvendelse udlaegges omradet til
blandet bykvarter med
bolig og erhverv, som
led i omdannelse af
Falstersvejkvarteret.
Der planlzegges ikke
for ny anvendelse,
som medfgrer
pavirkning pa
menneskers sundhed
som fglge af bl.a. stgj,
vibrationer, Iuft, lugt,
lys mv.

Emnet vurderes ikke
yderligere i
miljgrapporten.

Eksisterende | Med planforslaget Ja Vurdering af
forhold, 2endres anvendelsen stgjpavirkning skal ske
herunder af omradet fra pa baggrund af
stgj og erhverv/industri til et stgjberegninger for den
luftforurenin | blandet bykvarter med samlede stgjpdvirkning
g fra bolig og erhverv. fra de omliggende
virksomhede | Planomradet er virksomheder. Vurdering
r udenfor omkranset af flere af lugt og luft skal ske
planomradet. | virksomheder, hvor pa baggrund af OML-
det er relevant at beregninger for
undersgge bl.a. stgj, omkringliggende
luft, lugt, mv. fra de virksomheder.

eksisterende
virksomheder for at
vurdere, hvorvidt
disse medfgrer en
pavirkning af
planomradet.

JORDBU | Jordarealer Planlaegningen af Nej
ND OG omradet sker som led
JORDAR i omdannelsen af

EALER Falstersvejkvarteret il

nyt blandet byomrade.
Arealet ligger allerede
i byzone og er
bebygget.
Planlzegningen
medfgrer sdledes ikke
inddragelse af nye
arealer til byudvikling.

Emnet medtages ikke
i miljgrapporten.
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Jordbund

Omradet er
beliggende i byzone
og er omfattet af
omradeklassificeringe
n.

Der er V1- og V2-
kortlagte arealer i
omradet. Med
kvarterets historik og
funktion som
erhvervsomrade,
betyder det, at der
bade er kendte
forureninger,
samtidigt med at det
ogsa ma formodes at
der kan findes
yderligere forurening i
omradet.

P3virkning af
jordbunden som fglge
af byggearbejdet i
omradet, vil blive
handteret en § 8
tilladelse efter
jordforureningsloven i
forbindelse med en
kommende
byggeansggning.

Det vurderes ikke
sandsynligt, at der
med det planlagte
sker en spredning af
den eksisterende
jordforurening, eller at
denne forurening i
gvrigt pavirker miljget
i et forgget omfang.

Punktet vurderes
umiddelbart ikke at
vaere vaesentligt i
henhold til
miljgvurderingsloven,
hvorfor det ikke
undersgges naermere i
miljgrapporten.

Nej

VAND

Grundvand

I forhold til
grundvandsbeskyttels
en er der intet til
hinder for omdannelse
til bolig- og

Nej
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erhvervsomrade pa
det pdgaeldende areal.
Arealet ligger i OD
(Omrade med
Drikkevandsinteresser
), men uden for alle
sarbare arealer.

Emnet vurderes ikke
yderligere i
miljgrapporten.

Overfladevan
d

Der er som tilleeg til
lokalplanen udarbejdet
en
vandhdndteringsplan,
hvori det beskrives,
hvordan
overfladevand
handteres inden for
omradet. Ny
bebyggelse skal
tilsluttes det offentlige
kloaknet efter
Middelfart Kommunes
anvisninger.

Handtering af
overflade- og
spildevand, herunder
klimatilpasning vil
blive beskrevet og
vurderet i
miljgrapporten, pa
baggrund af
vandhandteringsplane
n for omradet.

Ja

Vurderingerne skal ske
pa baggrund af den
vandhadndteringsplan,
der skal udarbejdes for
planomradet. I
forbindelse med
vandhadndteringsplanen
skal der redeggres for
vandmiljgpdvirkning

LUFT og
KLIMA

Luft

Med planforslagene
udlaegges omradet til
blandet byomrade
med bolig og erhverv,
som led i omdannelse
af
Falstersvejkvarteret.
Planlzegningen
muligggr ikke
etablering af
luftforurenende
erhverv inden for det
kommende
planomrade.

Nej
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Forholdes belyses ikke
yderligere i
miljgvurderingen

Klimatiske
faktorer

Med visionen for
omradet, samt
plangrundlaget sikrer
Middelfart Kommune
at saette fokus pa
klima og
klimatilpasning i
Falstersvejkvarteret.
Dette i forhold til
sammentaenkning af
den bld/grgnne
struktur og
regnvandshandtering.
Klimatilpasning
vurderes under
temaet overfladevand.

Plangrundlaget har
fokus pa
bzeredygtighed,
bevaring og
transformation af
eksisterende byggeri.
Der gives med planen
mulighed for nyt
byggeri p& mere end
25.000 mZ2, hvilket vil
uundgadeligt medfgrer
udledning af CO,. Nyt
byggeri skal dog
overholde de
skeerpede klimakrav i
henhold til anden
lovgivning, herunder
bl.a.
bygningsreglementet.
Der er en begraanset
pavirkning og
vurderes derfor ikke
yderligere.

Nej

MATERI
ELLE
GODE

Med visionen for
omradet og med det
kommende
plangrundlag, vil
omradet andre
karakter fra erhvervs-
og industriomradet til
boligomrade.
Planforslagene er
farste skridt i

Ja

Kvalitativ vurdering.
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retningen af
omdannelsen af
Falstersvejkvarteret.

LANDSK
AB

Visuelle
forhold

Med planforslagene
muligggres en
omdannelse af
Falstersvejkvarteret til
at blive et blandet
byomrdde med bolig-
og
erhvervsbebyggelse.
Plangrundlaget og
omdannelsen af
omradet vil medfgre
en vasentlig aandring
af omradets karakter,
og byens karakter
generelt.

For ny bebyggelse og
nye anlag i
kystnzerhedszonen
skal der redeggres for
den visuelle
pavirkning af
kystlandskabet.

De visuelle
forandringer, som
falge af
plangrundlagets
byggemuligheder, skal
redeggres for i
miljgrapporten. Dette
ift. det
omkringliggende
bymiljg, samt
naerheden til kysten,
herunder
sammenhaangen
mellem planomradet
og Lillebeelt.

Ja

Der skal udarbejdes
visualiseringer fra
relevante
fotostandpunkter, som
viser bygningsmassens
volumen. Der skal
foretages visualiseringer
fra kysten for at vise
pavirkningen inden for
de byneere dele af
kystnaerhedszonen.

KULTUR
ARV

Arkaeologisk
e vaerdier

Planomradet bergrer
ikke udpegede
kulturarvsarealer.
Indenfor planomradet
er der ikke registeret
fredede fortidsminder.

Emnet vurderes ikke
yderligere i
miljgrapporten.

Nej

12 af 14




Kulturhistoris | Planomradet er Ja Kulturmiljoets
ke veerdier karakteriseret af nyere karakteristika og
og eldre erhverv. Det vaerdier skal beskrives i
er vurderet at, det miljgrapporten, som
eksisterende fysiske grundlag for en
miljg, og den vurdering af
tilhgrende planforslagenes
industrihistorie, udggr pavirkning pa de
et stort aktiv, der skal kulturhistoriske vaerdier.
varnes om, i det En vurdering af
videre arbejde med planforslagenes
udviklingen af pavirkning pa de
Falstersvejkvarteret. bevaringsveerdige
bygninger i omradet,
skal ligeledes indg3 i
miljgrapporten.
Stgrre Den planlagte Nej
mennes anvendelse vurderes
keskabt ikke at kunne pavirke
e risikoen for stgrre
katastro menneske- og
ferisici naturskabte
og katastrofer og ulykker.
ulykker
Emnet skal ikke
vurderes yderligere i
miljgrapporten
Ressour Der planlzegges ikke Nej
ceeffekt for anlaag eller
ivitet aktiviteter med seaerligt
forbrug af rastoffer,
vand eller energi.
Affald kildesorteres,
og handteres iht.
Middelfart Kommunes
regulativer for hhv.
husholdningsaffald og
erhvervsaffald. Emnet
vurderes ikke
yderligere i
miljgrapporten.
Det Miljgrapporten skal Ja Kvalitative og
indbyrd indeholde en kvantitative vurderinger
es beskrivelse af de pa baggrund af
forhold kumulative virkninger. foreliggende
mellem De kumulative vidensgrundlag
disse virkninger er
faktorer virkninger, som er
og summen af en
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kumulat a&ndring, der skyldes
ive aktiviteter indenfor
effekter selve planerne og/eller
tidligere, nuveerende
og fremtidige
aktiviteter sammen
med planerne.

Bergrte myndigheder

Vejdirektoratet

Plan- og Landdistriktsstyrelsen
Region Syddanmark
Middelfart Spildevand

Museum Odense

Middelfart Museum
Miljgstyrelsen

Middelfart Kommune
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1 Formal

Notatet er udarbejdet med henblik pd en vurdering af de trafikale konsekvenser
ved den kommende udvikling af Falstervejs-kvarteret som et nyt boligomrade
til brug for den igangvaerende lokalplanproces, som udarbejdes i et samarbejde
mellem Middelfart Kommune og udvikler af omradet, AG Gruppen.

Notatet indeholder en beregning af trafikale konsekvenser pa Sjeellandsvej og
Jyllandsvej, lgsningsforslag for fuld ombygning af krydset ved
Sjeellandsvej/Jyllandsvej og vurdering af de arealer det vurderes ngdvendige at
reservere til en kommende fuld udbygning af farnaevnte kryds.

Rambgll Danmark A/S
CVR NR. 35128417
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2 Trafik

Der er opstillet beregning af forventet fremtidig trafik til og fra Falstervejs-kvarteret som helhed pa
baggrund af oplysninger om udbygningspotentialet fra Middelfart Kommune og AG Gruppen, der aktuelt
planlaegger for byudvikling af ca. 2/3 af det samlede omrade.

2.1 Forudseetninger

Middelfart Kommune har oplyst, at Falstervejs-kvarteret samlet set har et udbygningspotentiale pa ca.
1.000 boliger. Aktuelt lokalplanlaegges der for fgrste udviklingsetape, der jf. nedenstdende
situationsplan, FIG, udarbejdet af AG Gruppen, udggr i alt 655 boliger.

BILAG 5
Middelfart Kommune KORTBILAG 3:Weie emisters |l
Lokalplan nr. **%*

For F* ki s yad #ofomokokon ok Mal 1:2500 print i A3

Dato: 230 oldober 2025 -

o= Stiadgang
B Parkeringsienimer

Figur 1. Situationsplan for udvikling af Falstervejs-kvarteret, hvor AG Gruppens delomrdder er
skitsemaessigt indtegnet og hvor forventede adgangsveje er markeret med rgdt.

Situationsplanens delomrader er indtegnet i planen og udger nedenstaende oplyse antal, arealer og
mangder:
e Delomrdde 1: Byggefelt B1-1 - B1-4.
o Samlet boligareal: 19.625 m2 (ca. 208 etageboliger 19 reekkehuse).
o Samlet parkeringsbehov: 237 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 2, heraf 1 indkgrsel til p-hus.
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e Delomrdde 2: Byggefelt B2-1 - B2-2.
o Samlet boligareal: ca. 13.260 m2 (ca. 150 antal boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 150 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 1.

e Delomrdde 3: Gartnerparken - her forventes inden boliger.

e Delomrdde 4+5: Byggefelt B4/5-1 - B4/5-2.
o Samlet boligareal: 11.327 m2 (ca. 120 etageboliger og 8 raekkehuse.
o Samlet parkeringsbehov: 132 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 1.

e Delomrdde 6: Byggefelt til parkering og rekreativt feellesareal

e Delomrdde 7: Byggefelt B7-1 - B7-2.
o Samlet boligareal: ca. 13.750m?2 (ca. 150 boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 150 stk.
o Antal ind/udkgrsler: 2, heraf 1 indkgrsel til p-hus.

e Samlet byudvikling relateret til AG Gruppens situationsplan
o Samlet boligareal: ca. 58.000m?2 (ca. 655 boliger)
o Samlet parkeringsbehov: 669 stk.

Der er pa baggrund af Vejdirektoratets turratekatalog! anvendt en turrate pa 4,2 ture pr. bolig pr.
hverdagsdggn, svarende til det centrale estimat for turraten for keedehuse/reekkehuse. Dette giver en
samlet turgenerering pa et hverdagsdagn pa 2.750 daglige ture til og fra AG Gruppens omrade alene.

Den samlede turgenerering under forudsaetning af en direkte skalering til omradets samlede
udviklingspotentiale giver yderligere 1.450 daglige ture til og fra Falstervejs-kvarteret som helhed,
svarende til i alt 4.200 daglige ture til og fra omradet.

Dertil kommer, at der frem mod 2040 ogsa er regnet med udvikling af 475 nye boliger pa tradvaerkets
arealer, svarende til ca. 1.600 nye daglige ture beregnet med en turrate pa 3,4 daglige ture pr. bolig
svarede til turraten for etageboliger. Endelig er der regnet med en generel trafikveekst frem mod 2040
pd 1,0% pr. &r, hvilket i en 15 &rs tidshorisont giver en samlet veekst pa yderligere 16%.

I kapacitetsberegningerne er der anvendt en spidstimeandel om morgenen pa i gennemsnit 8% for de
tre omrader mens spidstimeandelen om eftermiddagen i gennemsnit er pa 11% ligeledes jf.
Vejdirektoratets turratekatalog.

Adgangsveje

Falstervejs-kvarteret trafikbetjenes via to primaere adgangsveje dels via Sjeellandsvej til Jyllandsvej dels
med forbindelse til Fynsvej. Fra Sjeellandsvej er der adgang til et P-hus vest for Sjeellandsvej med
forventeligt ca. 200 p-pladser. Adgangen til P-huset er placeret ca. 40 meter nord for krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej.

Derudover er der langs Sjeellandsvej planlagt yderligere 3 adgangsveje til mindre lokale veje i omradet,
der ligger mellem de enkelte bebyggelser og karreer.

I https://vejregler.dk/h/7e0fba84-06dd-483b-898a-c7b3e3affaal/3e6eebc5ff8a4fb595f4af566e51b688?showExact=true
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Fra Fynsvej er der ogsa planlagt en vejadgang til Falstervejs-kvarteret, hvor adgangsvejen igen
forgrener sig til mindre interne veje i omradet mellem bebyggelsen.

Oplandsfordeling

Trafikken til og fra Falstervejs-kvarteret er opstillet p& baggrund af modelberegninger og udtraek af
oplandsfordelinger for det nuvaerende trafikflow for trafikken i omradet. Dermed forventes ca. 70% af
trafikken at sgge ind og ud via Sjeellandsvej til Jyllandsvej mens de resterende ca. 30% benytter
adgangsvejen med forbindelse til Fynsvej. I krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej er trafikken fordelt med
ca. 85% mod nord (f.eks. i retning mod motorvejen) mens de resterende ca. 15% kgrer mod syd ad
Jyllandsvej.

For trafik, der benytter Fynsvej forventes ligeledes ca. 85% at sgge mod nord i retning af motorvejen
mens de resterende ca. 15% forventes at sgge mod syd til f.eks. Middelfart midtby.

2.2 Trafikalt grundlag

P& baggrund af de beskrevne forudsaetninger for den forventede fremtidige trafik i &r 2040 er der
opstillet nedenstdende trafikale grundlag (svingstremme) for trafikken i krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgen- og eftermiddagsspidstime.

De opstillede trafiktal er uafhaengige af den undersggte krydsudformning og er derfor ens for alle
opstillede trafikscenarier.

Morgenspidstime
De anvendte trafiktal for en morgenspidstime er opstillet pa nedenstaende figur 2 med angivelse af det
samlede antal kgretgjer over hele spidstimen.

9 &
Figur 2. Anvendte trafiktal (antal kegretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en
morgenspidstime i 2040.
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Eftermiddagsspidstime
De anvendte trafiktal for en eftermiddagsspidstime er opstillet pa nedenstdende med angivelse af det
samlede antal kgretgjer over hele spidstimen.

Figur 3. Anvendte trafiktal (antal kegretgjer) gennem krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

2.3 Kapacitetsberegninger
Der er gennemfgrt kapacitetsberegninger for den forventede fremskrevne trafik til 2040 med fuld
udbygning af Falstervejs-kvarteret samt fuld realisering af byudvikling pa Tradvaerket.

Kapacitetsberegningerne er gennemfgrt med detaljerede simuleringer af den fremtidige trafikafvikling
vha. mikrosimuleringsprogrammet VISSIM. Kapacitetsberegningerne er en del af en stgrre
simuleringsmodel opbygget i forbindelse med Rambglls udarbejdelse af en samlet trafikplan for
Middelfart nord. Trafikplanen omfatter vejnettet og krydsene langs Jyllandsvej fra og med
motorvejstilslutning 58b, Middelfart, til og med krydset Jyllandsvej/Odensevej.

Der er gennemfgrt kapacitetsberegninger for fglgende scenarier for udformning af krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej:

e Vigepligtsreguleret kryds
Sjeellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet vigepligtsreguleret kryds med Sjeellandsvej
som sekundaervejen. Krydsets geometriske udformning er svarende til den eksisterende
udformning, idet der ikke er separate svingbaner pd hverken Jyllandsvej eller Sjeellandsvej.

¢ Signalreguleret kryds
Sjeellandsvej tilsluttes til Jyllandsvej i et 3-benet signalreguleret kryds med Sjeellandsvej som
sekundeervejen. Krydsets geometriske udformning andres i forhold til den eksisterende
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situation, idet der etableres venstresvingsbane pa Jyllandsvej samt separat hgjre- og
venstresvingsbane pa Sjeellandsvej.

I det fglgende afsnit beskrives beregningsresultaterne for de opstillede krydsudformninger af krydset
Jyllandsvej/Sjeellandsvej for en morgen- og eftermiddagsspidstime i 2040 ved fuld udbygning af

Falstervejs-kvarteret.

De beregnede forsinkelser er omsat til et serviceniveau for den givne svingstrem pa baggrund af
Vejdirektoratets definition som vist i tabel 1.

Middelforsinkelse i sekunder pr. kgretgj

Serviceniveau

Kryds med vigepligt

10-15 sek.

Signalreqguleret kryds

10-20 sek.

15-25 sek.

20-35 sek.

25-50 sek.

35-60 sek.

Tabel 1. Definition af serviceniveau pd baggrund af beregnet middelforsinkelse. Kilde: Vejdirektoratet

I kapacitetsberegningerne vurderes serviceniveau A-D som acceptable mens serviceniveau E og F
vurderes som en uacceptabel trafikafvikling. Ved serviceniveau F vurderes der at veere teknisk
sammenbrud i trafikafviklingen.

2.4 Beregningsresultater, vigepligtsreguleret kryds
Resultat af de gennemfgrte kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og
eftermiddagsspidstime er opgjort i nedenstdende tabel 2 og tabel 3 med angivelse af beregnet 95%
kgleengde-fraktiler (kgleengden som kun overskrides i 5% af tiden), middelforsinkelse pr. kgretgj i
sekunder samt serviceniveauet for de enkelte svingstromme i krydset.

. 95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse . .
Vejgren (meker) (EklinsEr) Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.

5 met
Jyllandsvej, nord (L) < > meter 2 sek.
Jyllandsvej, syd (V) P—— 5 sek.
Jyllandsvej, syd (L) 1 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 22 sek. C
48,4 met
Sjeellandsvej, vest (V) o MELer 27 sek. D

Tabel 2. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgenspidstime i

2040.
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95% kglaengde fraktil

Middelforsinkelse

Velgren (meter) (sekunder)
Jyllandsvej, nord (H) 2 sek.
5 met
Jyllandsvej, nord (L) < > meter 3 sek.
Jyllandsvej, syd (V) 10 sek.
5 met
Jyllandsvej, syd (L) < > meter 4 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 42 sek.
50,3 met
Sjeellandsvej, vest (V) > Meter 57 sek.

Tabel 3. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en

eftermiddagsspidstime i 2040.

Serviceniveau

Beregningsresultaterne viser en fuldt ud tilfredsstillende trafikafvikling pa Jyllandsvej i bade morgen- og
eftermiddagsspidstimen med et beregnet serviceniveau A for trafik bade fra nord og fra syd. Trods en
tilfredsstillende trafikafvikling anbefales det af hensyn til trafiksikkerheden at der allerede ved
ibrugtagning af de farste boliger i Falstervejs-kvarteret etableres et separat venstresvingsspor pa
Jyllandsvej. Derved mindskes risikoen for bagendekollisioner og risikobetonet kgrsel af de
venstresvingende, som ellers kan fgle sig presset af den afventede ligeudkgrende trafik.

Beregningsresultaterne viser, at der seerligt i eftermiddagsspidstimen er betydelig risiko for en
utilfredsstillende trafikafvikling for trafik fra Sjeellandsvej. Da der af trafiksikkerhedsmaessige arsager
ikke bgr etableres separat hgjre- og venstresvingsspor fra Sjeellandsvej grundet problemer med
oversigtsforholdene ved almindelige vigepligtsforhold, bgr krydset sdledes forberedes til

signalregulering.

Det vurderes pa baggrund af kapacitetsberegningerne og de beregnede kglaengder, at der senest ved
fuld realisering af AG Gruppens omrade (svarende til realisering af ca. 2/3 af Falstervejs-kvarterets
samlede omrade) eller ved en tilsvarende samlet trafikgenerering for omradet bgr etableres
signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej. Dette skyldes bl.a. at den forventede kglaengde pa
Sjeellandsvej forventes at stuve forbi indkgrslen til P-huset (overstige ca. 20-25 meter), hvorved
tilkgrsel for trafik kommende fra Jyllandsvej vanskeligggres med risiko for tilbagestuvning til

Jyllandsvej.

2.5 Beregningsresultater, signalreguleret kryds
Resultatet af kapacitetsberegninger (trafiksimuleringer) for en morgen- og eftermiddagsspidstime ved
etablering af et signalreguleret kryds ved Jyllandsvej/Sjaellandsvej er opgjort i nedenstaende tabel 4 og
tabel 5 med angivelse af beregnet 95% kgleengde-fraktiler (kglaengden som kun overskrides i 5% af
tiden), middelforsinkelse pr. kgretgj i sekunder samt serviceniveauet for de enkelte svingstrgmme i

krydset.

. 95% kglangde fraktil Middelforsinkelse . .
Vejgren (meter) (eEkinder) Serviceniveau
Jyllandsvej, nord (H) 8 sek.

54,6 mete
Jyllandsvej, nord (L) ! r 8 sek.
Jyllandsvej, syd (V) < 5 meter 14 sek. —
Jyllandsvej, syd (L) 47,3 meter 7 sek.
Sjeellandsvej, vest (H) 6,8 meter 29 sek
Sjeellandsvej, vest (V) 47,9 meter 39 sek

Tabel 4. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjeellandsvej i en morgenspidstime i

2040.
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Veiaren 95% kglaengde fraktil Middelforsinkelse Serviceniveau
19 (meter) (sekunder)

Jyllandsvej, nord (H) 72 6 meter 11 sek.

Jyllandsvej, nord (L) ! 11 sek.

Jyllandsvej, syd (V) 5,1 meter 26 sek.

Jyllandsvej, syd (L) 66,4 meter 9 sek. _
Sjeellandsvej, vest (H) 6,1 meter 23 sek.

Sjeellandsvej, vest (V) 21,4 meter 27 sek.

Tabel 5. Resultater af kapacitetsberegning for krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej i en
eftermiddagsspidstime i 2040.

Ved etablering af signalregulering i krydset Jyllandsvej/Sjaellandsvej opnas der pa de kritiske stramme
fra Sjeellandsvej uaendrede eller forbedrede serviceniveauer. I morgenspidstimen forventes
tilbagestuvningen at veere pa niveau med kgdannelsen i det vigepligtsregulerede kryds mens der i
eftermiddagsspidstimen ses betydelige forbedringer pa trafikafviklingen og kedannelsen pa
Sjeellandsvej.

Tilbagestuvningen i eftermiddagsspidstimen forventes at kunne holdes p& under afstanden fra krydset til
adgangsvejen til P-huset. Dette er vaesentligt, da der seerligt i eftermiddagsspidstimen vil veere stor
sggning mod P-huset fra omradets beboere og hvor risikoen for tilbagestuvning til Jyllandsvej derfor vil
veere stgrst.

Der ses en vasentlig forveerring i kglaengden pa Jyllandsvej bade nord og syd for krydset hvilket
skyldes, at der ved signalregulering vil vaere ophold i trafikafviklingen ndr Sjeellandsgade far grent. Det
er ved projektering af det endelige signalprogram derfor vigtigt, at signalanlaegget indgar i en teet
samordning med de i trafikplanens gvrige foresldede signalregulerede kryds langs Jyllandsvej.
Derudover bgr signalanlaegget etableres med trafikstyring sa der i perioder med lav trafikintensitet pa
givne trafikstramme er mulighed for at omfordele grgntiden mellem de gvrige retninger.

3 Krydsombygning

For at tilgodese den fremtidige trafikale belastning fra boligomradet, skitseres en Igsning for ombygning
af krydset mellem Sjeellandsvej og Jyllandsvej. Krydset ombygges fra et vigepligtsreguleret kryds til et
signalreguleret kryds.

Det eksisterende kryds udvides med en ekstra svingbane pa Sjzellandsvej og en venstresvingsbane pa
Jyllandsvej i nordgdende retning. Herudover udvides eksisterende cykelbane mod nordvest pa
Jyllandsvej ifm. krydsudvidelsen.

3.1 Forudseetninger

For krydsombygningen geelder neerveaerende forudseetninger:

e Det forudsaettes, at breddeudvidelse af Jyllandsvej sker ensidigt mod nordvest. Sjaellandsvej
udvides med et svingspor mod vest - der skal ogsa udvides mod nord pga. cykelsti, fortov og

tilslutningskurver.
o Breddeudvidelse pa Jyllandsvej tager udgangspunkt i radier pa 300 m svarende til en

hastighed pa 60 km/t.
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3.2

Der benyttes seettevogntog (SVT) som dimensionerende kgretgj ifm. krydsets udformning.
Krydset udbygges for etablering af en ekstra vognbane pa Sjaellandsvej. Her etableres sdledes
rene hgjresvings- og venstresvingsbaner mod Jyllandsvej.

Svingbaner pa Sjellandsvej udfgres ud fra minimumsanbefalinger fra vejregler pga. de
geometriske bindinger omkring det fremtidige p-hus mod Jyllandsvej.

o Med baggrund i dette, etableres hgjresvingsbanen med en kglaengde pd 25 m -
svarende til 4 kgretgjer - og med decelerationsstraekning svarende til kilestreekningen
for en hastighed pa 50 km/t. Dermed bliver svingbanen s& kort som muligt. En del af
decelerationen skal foretages, inden svingbanens start.

Indkgrslen til det fremtidige p-hus vil - pa trods af ovenstdende - vaere placeret ud for
hgjresvingsbanens kilestraekning. Dermed skal ind- og udkgrsel til p-hus ske ved krydsning af

hgjresvingsbanen.
o Det anbefales at flytte indkgrslen til p-huset mod vest, hvis dette er muligt ifm.

udviklingen af omradet.
o Den endelige placering af indkgrsel til p-hus er ikke indtegnet i projektet.
Der etableres en venstresvingsbane i nordgdende retning pa Jyllandsvej. Vejen breddeudvides
herfor. Venstresvingsbanen etableres med en kglaengde pd 25 m og en decelerationsstraekning
pa i alt 33 m iht. den dimensionerende hastighed pa Jyllandsvej.
Det forudseettes, at projektets vognbanebredder skitseres iht. anbefalinger i Vejregler for hhv.
60 km/t pa Jyllandsvej og 50 km/t pa Sjeellandsvej. Dette medfarer fglgende vognbanebredder,

ekskl. kant- og midt- og delelinjer:
o Ligeudgdende vognbaner i signalregulerede kryds = 3,50 m.

o Rene svingbaner i signalregulerede kryds = 3,0 m.
Eksisterende cykelbane i Jyllandsvejs nordvestlige vejside udvides fra ca. 1,2 mtil 1,5 m
gennem krydset. Der sendres ikke pa eksisterende cykelbane i vejens sydlige side.
Middelfart Kommune har stillet krav til etablering af fortov og enkeltrettet cykelsti i begge
vejsider pa Sjeellandsvej. Her benyttes fglgende bredder, idet kantsten mod hhv. kgrebane og

cykelsti er inkl.:
o Enkeltrettet cykelsti = 2,0 m.

o Fortov=15m.
Det forudseettes, at cykelsti og fortov mod nord afsluttes ved nuveerende indkgrsel til
Sjeellandsvej 2, da Sjeellandsvej ikke har fortov eller cykelsti i den nordgstlige vejside.
Stoplinjer placeres 1 m fra fodgaengerfelter for at indskraenke krydsgeometrien mest muligt.
Neervaerende skitseprojekt tager ikke hensyn til krydsende cyklister fra Jyllandsvej mod
Sjeellandsvej i nordgdende retning. Denne Igsning bgr vurderes i et evt. detailprojekt.
Det forudseettes, at ngdvendig arealerhvervelse beregnes ud fra offentligt tilgeengeligt
matrikelkort til og med projektets yderrabat. Der tilleegges ikke ekstra arealerhvervelse ifm. evt.
skréningsanlaeg i skitseprojektet.

Lasningsforslag

Med baggrund i ovenstdende forudsaetninger er nedenstaende Igsningsforslag skitseret.
Lgsningsforslaget kan ogsa ses af tegning TPMN-D-TV-7007.
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Figur 4 - Lgsningsforslag for krydsombygning

P& ovenstaende skitse markerer de rgde pile, hvor ny ind- og udkgrsel mod p-hus forventes etableret.
Det ses, at projektets fortov og cykelsti pa Sjeellandsvej afsluttes ved indkgrsel til Sjaellandsvej 2.

Som naevnt kraever ovenstdende Igsningsforslag, at Sjeellandsvej og Jyllandsvej udvides.
Breddeudvidelsen ggr det ngdvendigt at erhverve areal mod matrikel 5x og matrikel 6i.
Arealerhvervelsen er gengivet pa figuren nedenfor og er opsummeret i naervaerende tabel:

A _ =
Figur 5 - Arealerhvervelse ifm. krydsombygning.

Matrikel Arealerhvervelse
5x 312 m?
6i 742 m?2

Tabel 6 - Arealerhvervelse fordelt pa matrikler.
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Sag: 21.266

Antal sider: 23

: AG Gruppen
: Fynsvej 9

: Stejforhold ved planlaegning for nye boliger

Indledning

I forbindelse med mulig omdannelse af eksisterende erhvervsomrade
ved Fynsvej 1 Middelfart til brug for boligbebyggelse er der udfoert ori-
enterende beregninger og vurderinger af stgjforhold i forhold til de
narliggende virksomheder 1 omradet. Der er desuden udfert oriente-
rende registreringer af lavfrekvent stej i omradet.

Herudover er der udfert beregninger af vejtrafikstejen i omradet.

Vurderingerne er udfert med henblik pé at redegere for mulig fremtidig
anvendelse af omrédet og for at belyse eventuelle begraensninger ved
en fremtidig bebyggelsesplan 1 forhold til geeldende retningslinjer for
planlegning.

4

Skitseret bebyggelsesplan for projektgruhden (set fra ost).

Mulighed for planlegning for stejfelsom anvendelse
I henhold til Planlovens §15a mé en lokalplan kun udlegge stajbela-
stede arealer til stgjfolsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser

HANS EDVARD TEGLERS VEJ 7, 2. SAL, DK 2920 CHARLOTTENLUND
TLF: +45 39 48 48 48 - WWW.GADE-MORTENSEN.DK
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Fynsvej. Stejforhold ved planlegning af nye boliger Side 2 af 23

3.1

om etablering af afskeermningsforanstaltninger kan sikre den fremti-
dige anvendelse mod ste@jgener.

For at der kan udarbejdes lokalplan, der tillader opferelse af boliger i
det eksisterende erhvervsomrade, skal det dermed indledende underso-
ges, om de nerliggende eksisterende virksomheder eller omradets veje
giver anledning til stejbelastning over Miljostyrelsens vejledende stoj-
grenser for boligomrader. Safremt dette er tilfeldet, skal det yderligere
belyses, hvordan stgjen kan nedbringes ved anvendelse af afskerm-
ningsforanstaltninger i1 lokalplanomradet.

I henhold til Erhvervsstyrelsens ’Vejledning om produktionsvirksom-
heder i kommune- og lokalplanlaegningen’ fra december 2017 skal der i
planlaegning desuden tages serlige hensyn til produktions- og logistik-
virksomheder, sddan at disse virksomheder sikres fortsat mulighed for
drift og udvikling. For disse virksomheder skal der dermed ikke kun ta-
ges udgangspunkt i den aktuelle stgjende drift men ogsé i mulige frem-
tidsscenarier, hvor virksomheden 1 storre grad anvender de eksisterende
tilladte stejvilkar.

Stejgranser

Virksomhedsstej

Miljestyrelsen har 1 vejledning nr. 5/1984, Ekstern stoj fra virksomhe-
der, opstillet folgende vejledende stojgranser geldende for ekstern stoj
fra virksomheder.

Mandag — fredag | Mandag — fredag Alle dage
kl. 07.00-18.00 Kkl. 18.00-22.000 Kkl. 22.00—
lerdag lordag 07.00

Omridetype kl. 07.00-14.00 | K. 14.00-22.00
son- og helligdag
kl. 07.00-22.00

Erhvervs- og industriomrader 70 70 70
Erhvervs- og industriomrader
med forbud mod generende 60 60 60
virksomheder
Omrader for blandet bolig- og 55 45 40
erhvervsbebyggelse
Etageboligomrader 50 45 40
Boligomrader for dben og lav 45 40 35

boligbebyggelse

I Miljestyrelsens vejledning 3/2003, Ekstern stej i byomdannelsesom-
rader er anfort folgende 1 forhold til planleegning for bydelsparker og
lignende:

"Bydelsparker, gronne omrdder og lignende kan efter omsteendighe-
derne veere stojfolsomme rekreative omrader, og det vil sd veere rime-
ligt at fastscette stajgreenser pd mellem 40 og 50 dB. Iscer for kirke-
gdrde og omrdder omkring mindesmcerker vil der ofte veere naturlige
forventninger om, at der er et lavt stojniveau.”
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3.2

3.3

For et nyt parkomride vurderes det dermed rimeligt at antage en stoj-
greense for virksomhedsstej pa 45-50 dB hele degnet.

De vejledende stojgrenser anvendes som udgangspunkt for virksomhe-
der med stgjende drift som ikke har faet fastsat stgjvilkér 1 evt. miljo-
godkendelse eller miljgpabud.

De vejledende stojgraenser gelder for den enkelte virksomhed, der fast-
settes ikke stojgraenser for den samlede totale stoj fra alle omrddes
virksomheder.

Vejtrafikstoj

I Miljestyrelsens vejledning nr. 4/2007, Stej fra Veje, er der for boliger
opstillet vejledende stojgraense for vejtrafikstaj pa Laen S8 dB. Graensen
for kontorer er Lgen 63 dB, mens der tillades hojere niveauer for f.eks.
butikserhverv.

Nye boliger i eksisterende stajbelastede byomrader

I henhold til Planloven §15 stk. 2, pkt. 29 kan der i en lokalplan i saer-
lige tilfaelde optages bestemmelser om isolering mod stej af ny bolig-
bebyggelse 1 eksisterende boligomrédder eller i omrdder for blandede
byfunktioner i bymaessig bebyggelse. Dette er for virksomhedsstgj be-
skrevet 1 tilleeg af juni 2007 til vejledning 5/1984, hvor der er anfort
folgende betingelser:

- Alle udenders omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar til-
knytning til boligerne, har et stgjniveau lavere end anfort i tabellen
i det foregdende afsnit.

- Boligerne orienteres, sd der sa vidt muligt er opholds- og soverum
mod boligens stille facade og birum mod den stgjbelastede facade.

- Udformningen af boligernes facader sker, sa der indenders 1 sove-
og opholdsrum med 4bne vinduer (vindue bnet til 0,35 m?) er et
stojniveau, der ikke overskrider vaerdierne gengivet i nedenstdende
tabel.

mandag — fredag mandag — fredag alle dage
kl. 07.00 — 18.00 kl. 18.00 — 22.00 kl. 22.00 — 07.00
lordag lordag
k1.07.00 — 14.00 k1.14.00-22.00
son- og helligdage
kl. 07.00 — 22.00
Omréde for blandet bo-
lig- og erhvervsbebyg- 43 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)
gelse, centeromrader
(bykerne)
Etageboligomrader 38 dB(A) 33 dB(A) 28 dB(A)
Boligomrader for aben
og lav bebyggelse 33 dB(A) 28 dB(A) 23 dB(A)
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3.1

For boliger o.1., hvor disse hensyn imedekommes, skal det udendors
stojniveau ved facaden, herunder maksimalstgjen, ikke sammenholdes
med de vejledende grensevardier.

Det er i tilleegget forudsat, at der er tale om ’vedblivende stgj’ fra eksi-
sterende nabovirksomheder med den betydning, at det er stgj, som af
tekniske eller skonomiske arsager ikke kan forventes yderligere reduce-
ret af de enkelte virksomheder. Det er miljgemyndigheden for den pagel-
dende virksomhed, der vurderer, om der er tale om ’vedblivende stgj’.

For vejtrafikstej er der i vejledning 4/2007 ud fra samme princip om nye
stgjisolerede boliger beskrevet den indenders stgjgraense pa Lgen 46 dB
1 boligers sove- og opholdsrum med delvist &bent vindue. Hvor stgjen
ikke overskrider Lgen 58 dB betragtes denne indenders granse som over-
holdt.

Planlaegning neer logistik- og produktionsvirksomheder
Kommunerne er forpligtet til at tage serlige hensyn, nér der planlaegges
nar eksisterende logistik- eller produktionsvirksomheder. Her skal det
serligt sikres, at virksomhedernes driftsvilkar og udviklingsplaner ikke
begranses som folge af planleegning pé naboarealer. Dette kan have be-
tydning i forhold til dele af omradets virksomheder.

Stej fra omradets virksomheder

I forbindelse med de indledende vurderinger af stgjforhold er der taget
kontakt til folgende virksomheder for at belyse evt. stgjende drift:

Hindsgaul Biler Scan Logistics

Bent Vangsege Natursten A/S | STOK Emballage

Gottfred Petersen A/S RAW Fitness

Dagrofa Foodservice Middelfart Kommune Entreprener Afd.
STARK Toyota Logistics Services Denmark ApS
Cylindric Denmark

Virksomhedernes placeringer omkring projektgrunden er vist pa kortet
nedenfor:
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STOK
Emballage

gimgi N Scan Logistics
& \ STARK
| RAW Fitness 4 Dagrofa
\ Foodservice
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Projektgrund
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Situationsplan for omradet omkring projektgrunden. Kilde: Middelfart Kommune

I det folgende gennemgas de enkelte virksomheder og de vurderede
stojkilder pa baggrund af virksomhedernes egne svar angaende evt. ek-
sisterende stgjende driftsforhold. Kildestyrker og driftstider pa geengse
aktiviteter er baseret pa lignende aktiviteter 1 Stojdatabogen samt pa er-
faringsdata. Beregningerne er foretaget med udgangspunkt i den mod-
tagne bebyggelsesplan (februar 2026).

Hindsgaul Biler (bilforhandler)
Hverdage:

e 5 biler per time fra kl. 8.30-17.00, hvor hver kunde foretager to
parkeringsoperationer med personbiler af 30 sekunders varig-
hed. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e Vearkstedsstaj 100 % af tiden fra 07.30-15.15 fra abne vark-
stedsporte orienteret mod nordvest og sydest. Kildestyrken er
sat til Lwa = 83 dB.
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Bent Vangsee Natursten A/S (forhandler af natursten)
Hverdage:

e Gaffeltruck-aktivitet 50 % af tiden fra 07.00-15.30 pa de to syd-
ligste dele af virksomheden og hjullesser-aktivitet 50 % af ti-
den fra 07.00-15.30 pa den nordligste del af virksomheden. Kil-
destyrken er sat til hhv. Lwa = 107 dB og Lwa =110 dB.

Gottfred Petersen A/S (forhandler af produkter til byggeriet)
Hverdage:

e 15 medarbejdere, der dagligt hver foretager to parkeringsopera-
tioner med personbiler af 30 sekunders varighed i tidsrummene
06.00-09.00 og 14.00-17.00. Halvdelen af morgenparkerings-
operationerne finder sted mellem 06.00-07.00, svarende til nat-
perioden. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e 2 lastbiler pa parkeringspladsen fra 06.00-07.00 og 1 lastbil pa
parkeringspladsen hver time fra 07.00-15.00. Driftstid antages
til fem minutter pr. lastbil med en kildestyrke sat til Lwa = 96
dB.

e QGaffeltruck-aktivitet 25 % af tiden fra 06.00-15.00. Kildestyr-
ken er sat til Lwa = 107 dB.

Dagrofa Foodservice (distribution af fedevarer)
Hverdage:

¢ 10 medarbejdere, der hver foretager to parkeringsoperationer af
30 sekunders varighed med personbiler i tidsrummene 02.00-
03.00 og 10.00-11.00. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

¢ 10 medarbejdere, der hver foretager to parkeringsoperationer af
30 sekunders varighed i tidsrummene 07.00-08.00 og 16.00-
17.00. Kildestyrken er sat til Lwa = 85 dB.

e 15 lastbiler med keleanlaeg parkeret ved terminal 100 % af tiden
1 veerste halvtime 1 natperioden 22.00-07.00. Kildestyrken pr.
bil er sat til Lwa =99 dB.

e 0 lastbiler keorer til og fra 1 lebet af den varste halve time fra
22.00-07.00. Driftstid antages til 2 minutter pr. lastbil med en
kildestyrke sat til Lwa = 97 dB.

o Koleanlaeg pé nordsiden af bygningen med antaget kildestyrke
pa Lwa 103 dB 1 konstant drift.

STARK (byggemarked)

Der er ikke udfert separate undersogelser af stgjen fra driftsaktiviteter
hos STARK. Selv hvis virksomheden har stejende driftsaktiviteter i
natperioden forventes stojen fra den nermere beliggende Dagrofa
Foodservice at overstige evt. stgj fra STARK. Lesningerne der kan
handtere stgjen fra Dagrofa Foodservice forventes dermed ogsa at
kunne hindtere evt. stgj fra STARK.
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Middelfart Kommune Entreprener Afdeling (materielgard).
Tilsvarende er der ikke udfert separate undersogelser af evt. stojende
driftsaktiviteter pa materielgdrden. Stejende nataktiviteter forventes ho-
vedsagelig at vaere i forbindelse med vinterberedskab (saltspredere,
sneplove). Og stgjen fra Dagrofa Foodservice forventes at overstige
evt. stgj fra materielgarden grundet afstanden.

Cylindric Denmark (forhandler af trykbaerende udstyr)

Virksomheden har bade drift pa Falstervej 1 og pa nabogrunden (tidli-
gere Ikast Betonvarefabrik, IBF) Falstervej 2, som anvendes som lager-
omrade.

Hverdage:
Falstervej 1:

e | x varelevering/athentning af varer per time med lastbil pa
hverdage i perioden 06:00-16:00. Kildestyrke ved kersel, Lwa =
101 dB.

e Gas/diesel-gaffeltruckkersel pa nord- og vestsiden af virksom-
hedens omrade 20 min. pr. time mellem 06:00-07:00. Herefter
30 min pr. time mellem 07:00-16:00. Kildestyrke Lwa = 100
dB.

e 10 x parkeringsoperationer med personbil af 30 sek. i perioden
06:00-07:00 (antaget indenfor den mest aktive halve time). Kil-
destyrke, Lwa = 85 dB

e 2 x ventilationsafkast pa tag, som antages at kere degnet rundt.
Antaget kildestyrke, Lwa =75 dB.

IBF-grunden:
e 3 x varelevering/athentning af varer per time med lastbil pa

hverdage 1 perioden 06:00-16:00. Kildestyrke ved kersel, Lwa =
101 dB.

e Gas/diesel-gaffeltruckkersel pa lageromradet 20 min. pr. time
mellem 06:00-07:00. Herefter 30 min pr. time mellem 07:00-
16:00. Kildestyrke Lwa = 100 dB.

e 2 x ventilationsafkast pd tag, som antages at kere degnet rundt.
Antaget kildestyrke, Lwa = 75 dB.

Scan Logistics (transport)

Scan Logistics ApS har oplyst, at deres placering pd Sjellandsvej 2 i
dag udelukkende benyttes til kontor, da den generelle drift er flyttet. |
det folgende er stgjen fra Scan Logistics ApS derfor ikke yderligere be-
lyst.

STOK Emballage (emballage-producent)
Hverdage:
e Varelevering med lastbiler for kl. 7 (2 lastbiler i lobet af verste
halve time), kildestyrken er sat til Lwa = 101 dB for kersel. 20
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4.1

min. varehdndtering 1 vognbund pr. bil med kildestyrke Lwa =
91 dB.

e (6 vareleveringer med lastbil i tidsrummet 07.00-16.00. Samme
kilderstyrker som 1 natperioden.

RAW Fitness (Crossfit treningshal)

Fitnesscenteret har oplyst, at der ikke foregar traening til musik uden
for dagperioden. Hallen vurderes tilstraekkelig lydisoleret til at dag-
greensen (55 dB) ikke forventes overskredet ved projektgrunden ved af-
spilning af musik 1 hallen. Stejen er ikke yderligere belyst.

Toyota Logistics (kontor og lager)

Virksomheden har reservedelslager samt kontorer. Stgjende aktiviteter
vurderes hovedsageligt at besté 1 varelevering med enkelte lastbiler pa
hverdage i dagperioden samt personalets til- og frakersel med person-
biler. Virksomheden er via lejekontrakt forpligtet til ikke at udeve sto-
jende driftsaktiviteter i natperioden. Stgjen herfra er ikke yderligere be-
lyst.

Beregning af virksomhedsstej

Pé baggrund af ovenstdende oplysninger fra de enkelte virksomheder er
der foretaget orienterende beregninger af stejudbredelse pd projektom-
radet. Beregningerne er foretaget ved hjelp af beregningsprogrammet
SoundPLAN v9.0 i henhold til den fzlles nordiske beregningsmodel for
virksomhedsstgj. Stgjmodellen er oprettet pa baggrund af geodata fra
Klimadatastyrelsen (maj 2021), herunder terrendata, bygningspolygo-
ner og bygningshgjder.

Stejkilder er placeret ud fra sken pa baggrund af interviews og ortofoto.
Terraenets akustiske egenskaber er bestemt pa baggrund af ortofoto.

Pé stajkortene er der vist stgjbelastningen som udbredelseskort pa grun-
den (12 meter over terren). Den viste stojbelastning skal ssmmenholdes
med Miljostyrelsens vejledende graensevardi for virksomhedsstej gal-
dende ved omrader for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse pa
55/45/40 dB for dag-/aften-/natperioden.

Ved beregningerne er der ikke medregnet evt. korrektion for gene grun-
det harbare impulser eller toner 1 stejen. Séfremt virksomhedernes akti-
viteter giver anledning til dette ved modtageren, skal stgjen tillegges 5
dB. Dette er normalt mest kritisk 1 natperioden, hvor stgjgrenserne er
lavere og baggrundsstgjen ikke maskerer virksomhedsstejen i samme
grad.
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Hindsgaul Biler
Hverdage — dagperiode:

''''''''

Stgjniveau, Lagq gt [dB]
1%2 meter over terrsen

<=40

40<. <=45
45 < <=50

50 < <=55
55« <=60
60 = <=§5

; 65 < ==70
70 < ==75
75 <

Stejbelastningen fra Hindsgaul Biler forventes ikke at overstige graen-
sevaerdien geldende for dagperioden (55 dB) pa projektgrunden.

Bent Vangsege Natursten A/S
Hverdage — dagperiode:

Stejniveau, Lpeq st [dB]

1% meter over terraen

=40
40 < . <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < =60
60 < <=65

65 < ==T70
0= <=7
75=

Stejbelastningen fra Bent Vangsege Natursten A/S forventes at over-
stige grensevardien geldende for dagperioden (55 dB) pa det
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vestligste hjorne af projektgrunden pa alle etager af bebyggelsen. Over-
skridelsen forventes i sterrelsesordenen 1-2 dB.

Gottfred Petersen A/S
Hverdage — dagperiode:

Stejniveau, Lag, gt [dB] ‘
1% meter over terraen :

<=40
40 < . <=45
45 < <=50
50 < <=55
565 < <=60
60 < <=5

66 < <=70
0= <=75
75 =

Hverdage — natperiode:
Stgjniveau, Lagg 1 [dB]
1%2 meter over terreen

<=25
25 < . =30
30 < <=35
35 < =40
40 = ==45
45 < <=50

50 = <=55
55 < <=60
60 <

s 3

Stejbelastningen fra Gottfred Petersen forventes ikke at overstige
grensevaerdien geldende for dagperioden (55 dB) pé projektgrunden,

men der vil 1 det sydestlige hjerne af projektgrunden vere en overskri-
delse af greensevardien for boliger (40 dB) i1 natperioden.
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Dagrofa Foodservice

Hverdage — natperiode:

Eks. etageboliger y -

Stejniveau, Lagq 14 [4B]

1%2 meter over terrsen

==25
25 < . <=30
30< 2=35
35< <=4p0
40 < <= 45

45 < <=50
50 < <=55
55 < <= 60
60 <

Stejbelastningen fra Dagrofa forventes ikke at overstige greenseverdien
galdende for dagperioden (55 dB) pa projektgrunden, men der vil i det
sydestlige hjerne af projektgrunden ske klar overskridelse af greense-
veerdien for boliger 1 natperioden (40 dB).
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Nattestojbelastning (Laeq,: T dB) fra Dagrofa, set fra sydost.
I afsnit 5 er der desuden vurderet pé lavfrekvent stoj fra virksomheden.

Som potentiel logistikvirksomhed skal virksomhedens fortsatte mulige
udvikling desuden sikres. Det vil vere relevant at belyse, 1 hvor stor
grad virksomhedens eksisterende vilkar begranses ved etablering af
nye boliger i projektomradet. Det vurderes umiddelbart, at virksomhe-
dens muligheder for at udvide aktiviteterne allerede er stgjmaessigt be-
grenset grundet nerhed til nerliggende virksomhed (med formodede
stojgraenser i skel pa 60/60/60 dB for dag-/aften-/natperioden) samt til
nyopforte etageboliger i Ranunkelhaven (med stojgrenserne 50/45/40
dB).
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Cylindric Denmark
Hverdage — dagperiode:

Staejniveau, Laeq,at [dB]
1%z meter over terraen

<=25

25< . <=30
30< <=35
35< <=40
40< <=45

= W 45 < <=50

p o i 50 < <=55

5 \ s e 55 < <=60
" - . P 60 <

. e
D -’

Stejbelastningen fra Cylindric Denmark i dagperioden 1orvemes at
overholde Miljestyrelsens vejledende grenseverdi geldende for blan-
det bolig- og erhvervsbebyggelse (55 dB) pa projektgrundens nermeste
bebyggelse.

Sterstedelen af det fremtidige parkomrade Gartnerparken belastes med
under 40 dB, pé den nordlige del helt ner skel til IBF-grunden dog op

til 50 dB.



21.266

E= GADE & MORTENSEN - AKUSTIK A/S =

Fynsvej. Stejforhold ved planlegning af nye boliger Side 14 af 23

Hverdage — natperiode:

NS

Stejniveau, Lagq 1 [dB]
1%2 meter over terraen
=25
25< <=30
30 =< <=35
35 < <=40
40 <« <=45
45 < <=50

50 < l «=55

55 = ==60

60 <
Stejbelastningen fra Cylindric Denmark i natperioden forventes kun en
smule lavere end i dagperioden. Belastningen kan forventes at over-
stige greensevardien geldende for boliger i natperioden (40 dB) pé pro-
jektgrundens nermeste bebyggelse.
Helt op til skel mod IBF-grunden belastes det fremtidige parkomrade
op til ca. 45 dB i natperioden.

Det er oplyst, at kommunen foreslar anvendt en stejgraense for bydels-
parken pa 50 dB, som uden afskarmning kan forventes overholdt i den
fremtidige Gartnerparken i bdde dag- og natperiode.

Hyvis stejbelastningen 1 bdde dag- og natperioden skal reduceres til un-
der 45 dB for hele omrddet med Gartnerparken, kan der etableres 2 me-
ter hoj stojskaem 1 parkens skel mod IBF-grunden.
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4.2

STOK Emballage
Hverdage — natperiode:

Stajniveau, Lagg 1y [dB]
1% meter over terrsen

<=25
25 < . =30
30 < <=35
35 < <=40

40 = ==45
45 < <=50

50 < <=55
65« ==60
60 =

Stejen fra varelevering til STOK Emballage forventes ikke at overstige
greensevardien for dag- eller natperioden pé projektgrunden.

Hvis STOK Emballage betragtes som produktions- eller logistikvirk-
somhed skal virksomhedens fortsatte mulige udvikling desuden sikres.
Det vil vaere relevant at belyse, 1 hvor stor grad virksomhedens eksiste-
rende vilkar begranses ved etablering af nye boliger i projektomradet.
Det vurderes umiddelbart, at virksomhedens muligheder for at udvide
aktiviteterne i nogen grad er stojmaessigt begrenset grundet nerhed til
nyopferte aben/lav bebyggelse ost for virksomheden (med stojgran-
serne 45/40/35 dB for hhv. dag-/aften-/natperiode).

Handtering af virksomhedsstoj

Da Miljestyrelsens vejledende stojgrenser forventes overskredet pa
dele af projektomradet, vil det vaere nedvendigt at anvende Planlovens
muligheder for at etablere nye boliger 1 eksisterende stgjbelastet byom-
rade. Boligerne skal dermed opferes med serligt stojisolerende vindu-
esopluk, og udenders opholdsareal 1 umiddelbar tilknytning til boli-
gerne skal placeres pa stojafskermede arealer.
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Registreringer af lavfrekvent stoj

Pa baggrund af oplysninger fra Middelfart Kommune om risiko for lav
frekvent stej fra Dagrofa er der udfert orienterende indenders registre-
ringer af lavfrekvent nattestej. Registreringerne blev udfert tidlig mor-
gen (kl. 6-7.30) d. 29. november 2024 1 butikslokale af eksisterende
naerliggende bygning (Fynsvej 9) ud til Jyllandsvej. Lokalet er placeret
1 afstanden ca. 250 meter fra Dagrofa.

Malerummets facade vurderes med sterre andel af lette elementer
(glasfacade) end andelen af vinduespartier i de fremtidige boliger.
Registreringerne af lavfrekvent stej er udfert som orienterende malin-
ger og er forsegt udfert 1 henhold til Miljestyrelsens vejledning 9/1997.
Der er dog kun malt i to positioner i rummet.

A ¢\ "N S

alepunkt (VVS-Eksperten)

5

I perioden blev der registreret indenders lavfrekvente stgjniveauer
Loarr pa 20,9-21,8 dB. Subjektivt blev stejen ikke oplevet som lavfre-
kvent, og det lavfrekvente stgjniveau var nogenlunde konstant i male-
tidsrummet. Da der males pa baggrundsstejniveauet, er resultatet ikke
forsegt korrigeret for baggrundsstej. I praksis ma det derfor formodes,
at evt. lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa i maletidsrummet er mindre
end det registrerede totalniveau, som ogsa pavirkes af forbikerende tra-
fik pa vejen.
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Lavfrekvent stgj
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Udsnit af madletidsrum (position 2). Veerdier vist med orange udtrykker det lobende
middelstgjniveau (over 10 min), som kan sammenholdes med Miljostyrelsens foresld-
ede lavfrekvente stajgreense.

Miljestyrelsens har anfert forslag til indenders graense for lavfrekvent
virksomhedsstej 1 beboelsesrum pa Laeqrr < 20 dB geldende over 10
minutter i1 aften- og natperiode (kl. 18-07).

I maletidsrummet blev der konstateret konstant overskridelse af denne
relativt lave greensevaerdi. Det vurderes dog naeppe at skyldes stojbi-
drag fra Dagrofa.

Dele af bebyggelsen teenkes placeret tettere pa Dagrofa end malepunk-
tet (som blev valgt, da dette er nermeste eksisterende bygning 1 pro-
jektomradet), og evt. lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa vil derfor for-
ventes lidt hgjere ved nermere bygninger. De nermeste bygninger for-
ventes placeret i ca. den halve afstand (ned til ca. 150 meter).

De udforte registreringer giver ikke klar indikation pa, om der er vee-
sentligt lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa. I malepositionen var der
dog ikke herbar lavfrekvent stgj fra virksomheden pa maletidspunktet.

6 Trafikstej

Grundlaget for trafikstejberegningerne har veeret:
e Forelebig bebyggelsesplan, februar 2026.
e Kortmateriale fra Klimadatastyrelsen, marts 2025
e Trafiktal fra Vejdirektoratet og Middelfart Kommune, februar
2025.
e Trafikplan Middelfart Nord, Rambegll, januar 2026.

Ved beregningerne er der benyttet folgende vejtrafikmangder for de
narliggende veje:
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ADT Hast. Stejsvag belaegning
(koretgjer) (km/t)
Fynske Motorvej 88.650 110/90 SMAS
Jyllandsvej n.f.
Vandverksvej 14.200 60 SMAS
Jyllandsvej s.f. 11.900 60/50 SMAS
Vandverksvej
Vandvarksvej 6.800 70 SMAS
Skovsvinget 3.700 50 SMAS
Strandvejen 4.000* 50 SMAS
Fynsvej 4.000* 50 SMAS
Bogensevej 4.000 50 SMAS
Sjeellandsvej/Falster- 40 SMAS
vej 3.000/1.000*

*skonnede veerdier

Tabel 1: Anvendte trafiktal og hastigheder

Der foreligger begrenset viden om trafikmangderne pa dele af straek-
ningerne, og derfor er enkelte af tallene baseret pd skennede fremtidige
mangder.

Fordelingen af lette (kategori 1) og tunge keretojer (kategori 2/3) og
ml. dag-/aften-/natperioderne er baseret pa de angivne standard- vejty-
per jf. Vejdirektoratet Rapport 434/2013 "Héndbog — NORD2000™.
Terraenets akustiske egenskaber er fastsat pa baggrund af ortofoto.
Stejberegningerne er udfert ved hjelp af beregningsprogrammet
SoundPLAN 9.0 1 henhold til beregningsmetoden Nord2000. Det er op-
lyst, at der vil ske vejudleg pa nordsiden af Jyllandsvej ved krydset
med Sjellandsvej. Denne fremtidige @ndring 1 vejforingen er ikke med
1 stojberegningerne, men det vurderes ikke at f4 vaesentlig betydning
for stejbelastningen af de fremtidige boliger.

Stejen er vist som stejkort i hgjden 1'% meter over terraen samt pa faca-
der af bygningerne.

Beregningerne viser, at Miljostyrelsens vejledende stgjgraense pa Laen
58 dB for boliger kan forventes overholdt pa nasten alle facader. En-
kelte facader belastes lige over graensen (op til Lgen 59-61 dB), mens fa-
caderne af den sydligste bygning belastes op til Lgen 65 dB.
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Vejstajbelastning (Laen i dB) pd facader, set fra nordvest.

Hvis der planlaegges for boliger, hvor vejstgjbelastningen overstiger
Laen 58 dB, vil det kraeve anvendelse af Planlovens bestemmelser om
nye boliger i eksisterende stojbelastede byomrader. I sa fald vil de stoj-
belastede boliger skulle indrettes med facadelydisolerende tiltag, der
kan sikre overholdelse af Miljostyrelsens indenders stejgranse pa Laen
46 dB med abent vindue.

Det skal understreges, at stgjbelastningen naer de lokale veje er betinget
af den fremtidige trafikmangde pa vejene, som i nogen grad er
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skennet. Ved den videre projektering ber der udarbejdes mere detalje-
ret trafikprognose for de lokale veje, og stajbelastningen ber vurderes
pa baggrund af denne.

7 Stejdeempende vinduesopluk

Der er foretaget indledende generelle vurderinger af lydkrav til vindu-
esopluk for de fremtidige boliger 1 henhold til kravet om et maksimalt
stejniveau indenders med vindue abnet til 0,35 m? pa Laen 46 dB for
vejsta] / Laeq, st 28 dB (nat) for virksomhedstej. Der stilles kun krav til
de boliger, der pa facaden belastes over 58 dB for vejstaj eller 40 dB
(nat) for virksomhedsstg;j.

Kravet til dempning athenger af rumvolumen og de beregnede uden-
ders stegjniveauer. Der er i beregningerne forudsat en efterklangstid pa
0,5 sek. i veerelserne.

Tabellen nedenfor angiver overslag pa nedvendige krav til foroget
dempning af vejtrafikstejen gennem vinduesopluk i forhold til et &bent
vindueshul i facaden.

9m? 14m? 20 m?
Lden ude: 65dB|+9dB +7dB +6dB
Lden ude: 63 dB|+7dB +5dB +4 dB
Lden ude: 60dB|+4dB +2dB +1 dB
Lden ude: 58 dB| - - -

Tilsvarende er der i nedenstdende tabel angivet overslag pa nedvendige
krav til foraget dempning af virksomhedsstej gennem vinduesopluk 1
forhold til et &bent vindueshul i facaden for at overholde nattegreensen
pa 28 dB indenders i sove- og opholdsrum.

9m? 14m? 20m?
Laequt ude: 50 dB | +12 dB +10dB +9 dB
Laequt ude: 47dB| +9dB  +7dB +6dB
Laegut ude: 45dB| +7dB  +5dB +4 dB
Laeg,»t ude: 40 dB - - :

Med hgjeffektive slusevinduer (sdsom russervinduer) kan der normalt
opnas en merdempning pa 15-20 dB, hvilket vil vere tilstreekkeligt til
at sikre overholdelse af Miljestyrelsens indenders stojgraenser. Med sé-
danne lgsninger forventes det dermed muligt at handtere virksomheds-
staj over Laeg st 50 dB om natten. Der forventes dermed ikke behov for
dobbeltfacader eller lignende afskermninger af facader.
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Ved lavere belastninger, med tilsvarende lavere krav til dempningen
gennem opluk, kan der evt. anvendes mindre omfattende losninger, sa-
som afskermede vinduesopluk.

8 Sammenfatning

Der er udfert orienterende beregninger af stejforholdene fra naerliggende
virksomheder pa den fremtidige projektgrund. Stgjen er beregnet pa bag-
grund af interviews med de enkelte virksomheder omhandlende deres
aktuelle drift.

De orienterende stojberegninger viser, at dele af projektgrunden forven-
tes belastet af stgj over Miljostyrelsens vejledende grensevardier for
omrdder for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse. Overskridelserne kan
forventes 1 det nordvestlige hjerne i dagperioden og i det sydestlige
hjerne 1 natperioden. Overskridelserne sker fra Bent Vangsee Natursen
A/S, Gottfred Petersen, Cylindric Denmark og Dagrofa. Det fremtidige
parkomrade Gartnerparken belastes i dagperioden op til den gvre del af
grensen som Miljestyrelsens anbefaler anvendt for bydelsparker (40-50
dB), stejen kan evt. yderligere nedbringes med stgjskaerm 1 skel mod
Cylindric Denmarks lageromrade pd IBF-grunden. Anvendes gransen
50 dB for parken forventes ikke behov for afskermende tiltag.

Der er ikke medregnet evt. genekorrektion for tydeligt herbare impulser
eller toner 1 stgjen fra virksomhedernes aktivitet. Stgjbelastningen skal
tillegges 5 dB, safremt en virksomheds drift giver anledning til dette.

Da enkelte af virksomhederne kan betragtes som produktions- eller lo-
gistikvirksomheder skal det yderligere undersoges, om disse sikres til-
strekkelig mulighed for at udvikle deres drift. Omrédets udvikling med
nyetablerede etageboliger og omrader med aben/lav boligbebyggelse
forventes 1 nogen grad allerede at begranse virksomhedernes mulighe-
der for stejende aktiviteter.

For at belyse evt. lavfrekvent stgj fra Dagrofa i natperioden er der udfort
orienterende malinger indenders i eksisterende nerliggende bygning i
projektomradet. Der blev ikke konstateret noget herbart lavfrekvent bi-
drag fra Dagrofa, men det lavfrekvente baggrundsstejniveau var kon-
stant over den foreslaede lavfrekvente stgjgrenser geldende indenders i
boliger. De udferte registreringer giver derfor ikke klar indikation pa,
om der er vaesentligt lavfrekvent stgjbidrag fra Dagrofa.

Stej fra omradets vejtrafik er belyst ved trafikstejberegninger baseret pa
tellinger og skon af omridets trafikmangder. Dele af facaderne ved den
fremtidige bebyggelse kan forventes belastet lige over Miljestyrelsens
stgjgrense for vejtrafik.
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Da dele af de fremtidige boliger forventes belastet af stgj over Miljo-
styrelsens stejgranser for bade virksomhedsstej og vejstej, vil det vere
nedvendigt at anvende Planlovens bestemmelser om nye boliger i eksi-
sterende stgjbelastede byomrader. Boligerne skal dermed opferes med
serligt stojisolerende vinduesopluk, og udenders opholdsareal 1 umid-
delbar tilknytning til boligerne skal placeres pé stejafskaermede arealer.

Der er foretaget indledende vurderinger af muligheden for at dempe vej-
og virksomhedsstgj med stojdempende vinduesopluk.

Charlottenlund, 19. marts 2026

Jens Niros



Bilag 4 — Lugt og luft beregning. Skal grundet
omfang rekvireres.



Bilag 5 - Vandhandteringsplan



[BLAR

Dato: 16-06-2026
Projektnavn: Vandhandteringsplan, Falstervejskvarteret
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Vandhandteringsplan, Falstervejskvarteret

Indledning

Neerveerende notat beskriver vandhandteringsplanen for et 10 ha. stort byggemodningsomrade
beliggende i Middelfart. Projektomradet beskrevet i dette notat er ved at blive lokalplanlagt.

Omradet er i dag et industriomrade.

Projektomradet er planlagt udviklet med etageejendomme med tilhgrende grgnne arealer og

opholdsomrader. Formalet med
vandhandteringsplanen er, at sikre tilstreekkelig
plads, til at handtere regnvandet i omradet og
skabe en klar oversigt over de eksisterende, samt
de fremtidige forhold. Planen skal sikre, at der er
afsat tilstreekkeligt areal til LAR-anlaeg og andre
ngdvendige regnvandssystemer, til effektiv
handtering af regnvand.

Projektomradet planlaegges etableret med
separat kloak.

Vandhandteringsplanen er udarbejdet pa
baggrund af bebyggelsesplanen, der er vedlagt
som bilag “T.01 — Bebyggelsesplan”, og lavet pa
baggrund af vandhandteringsprincipper
formuleret i den overordnede
vandhandteringsplan for omradet ”Plan for

Figur 1 - Projektomradet markeret med rodt

regnvandshandtering i Falstersvejkvarteret i Middelfart”, udarbejdet af Schgnherr og Envidan i januar

2025 (Vedhzeftet som bilag B.01 — Regnvandsplan)

Vandhandteringsplanen er udarbejdet med afszet i eksisterende terraenkoter fra dataforsyningen.

Tegningsbilag:

T.01 — Bebyggelsesplan

T.02 — Arealinddeling

T.03 — Fremtidige stramningsveje og vandopland
T.04 — Afvandingsplan

Bilag

B.01 — Regnvandsplan

B.02 — Orienterende forundersggelse, geoteknik
B.03 — Udregninger
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Eksisterende forhold

Geotekniske forhold

Jf. GEUS’ jordartskort karakteriseres stgrstedelen af jordbunden indenfor lokalplansomradet som
ferskvandsgytje, mens jorden i den sydvestlige del af projektomradet er overvejende bestdende af
morzneler.

Der er i forbindelse med projektet foretaget flere miljgtekniske boringer i omradet. Boringerne er
udfgrt af Dansk Miljgradgivning A/S den 19. maj 2021, og resultaterne er dokumenteret i en rapport,
som er vedlagt som bilag B.02 — Orienterende forundersggelse, geoteknik

Boringerne viser, at der i flere tilfaelde forekommer en overfladebelaegning bestaende af asfalt og
belaegningssten. Under denne belaegning er der registreret et fyldlag bestaende primaert af sand, ler
og grus. Fyldlagets udbredelse varierer og er i boringerne malt til at streekke sig fra ca. 0,6 m til ca.
2,8 m under terraen. | projektomradet er der enkelte steder konstateret en stgrre maegtighed, hvor
fyldlaget —i form af sandfyld — er truffet ned til ca. 4,5 m under terraen. Under fyldlaget er jordarten
overvejende karakteriseret som ler.

Figur 2 - Oversigt over jordbundsforhold i projektomradet - Scalgo Live

Brunt omrade = Jordbund med moraeneler, Grent omrade = Jordbund med ferskvandsgytje

Terreenforhold

Projektomradet skraner overordnet set fra gst mod vest fra kote 18,0 m til kote 12,5 m. | den
nordlige del af projektomradet er der en hgjderyg, hvor terreenet skraner mod nord og syd. Se figur 3
for oversigt over terreenforhold.



Figur 3 - Oversigt over terraenforhold med hajdekurver (0,5 m) - Scalgo Live

Recipient
Jf. Scalgo Live’s vandoplandsveerktgj, afledes overfladevand fra projektomradet mod syd langs
Fynsvej inden det ender i Lillebaelt, dette fremgar af figur 4.

Figur 4 - Markering af feringsvej vaek fra projektomrade. Vandet fores ud i Lillebzelt - Scalgo Live

§3-beskyttet omrader
Der er ikke registreret §3-beskyttede omrader i eller taet pa projektomradet.



Grundvand

Der er i projektomradet ikke registreret terreennaert grundvand. | vintersituationer kan der sta
grundvand mellem 1,25 — 1,5 m.u.t. ifglge Scalgo LIVE’s grundvandsmodel. Dette er illustreret pa
Figur 5 herunder.

Figur 5 - Terreennaert grundvand (1,5 m, vintersituation) - Scalgo Live

Radt omrade - 0 til 1,50 m.u.t, Gult omrade - 1,50 til 2,00 m.u.t, Grent omrade - 2,00 m til 3,00 m.u.t

Drikkevandsinteresser
Projektomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresse (OD), og ligger ca. 700 m vest for et
omrade med seerlig drikkevandsinteresse (OSD), se figur 6.

Der er ikke registreret nogen indvindingsoplande i projektomradet.

Figur é - Drikkevandsinteresser i naerheden af projektomradet

Duset bld = OD, Mark bla = OSD



Jordforurening

Ifglge Danmarks Miljgportal er der i projektomradet registreret jordforurening i form af V1 og V2
kortlagte omrader. Dette er illustreret pa Figur 7 herunder. Bilag B.02 beskriver omfanget af
jordforureningen for omradet.

igur 7 - Jordforurening i neerheden afprojektomréd Danmarks Arealinformation

Bla omrade = V1 kortlagt omrade, Rad omrade = V2 kortlagt

Eksisterende aflgbsforhold

| projektomradet findes to eksisterende kloakoplande. Kloakopland 1.1A10 daekker den nordvestlige
del af projektomradet og er registreret som et falleskloakeret kloakopland. Den syd- og @stlige del af
projektomradet er en del af kloakopland 1.1A11, som ogsa er registreret som feelleskloakeret.

Inden projektets igangsaettelse skal der udarbejdes et tillaeg til spildevandsplanen, hvori
projektomradet registreres som et kloakopland med henblik pa separatkloakering.

Figur 8 - Kloakoplande i projektomradet - Scalgo Live



Eksisterende stremningsveje og lavninger

Lavninger
Figur 9 viser de eksisterende lavninger indenfor projektomradet.

De eksisterende lavningers samlede volumen udggr ca. 550 m3. Den samlede volumen af lavninger til
forsinkelse af ekstremregn skal i det fremtidige projekt bibeholdes, saledes nedstrgms arealer ikke
pavirkes negativt af projektet. Pa Figur 9 fremgar de eksisterende lavning ift. den fremtidige
situationsplan. Det kan ses, at to af de eksisterende lavninger ligger ind over den fremtidige
bebyggelse, hvorfor det vurderes at disse lavninger udgar helt. Den samlede volumen af disse
lavninger er pa 215 m3. Dette volumen skal genskabes i en anden del af projektomradet.

"\

Lavning udgér

Lavning udgar

:M:

Figur 9 - Eksisterende lavninger i projektomrade - Scalgo Live

Bla skitseret omrade = vandfyldte lavninger ved T100 regn

Stremningsveje
De eksisterende strgmningsveje med et opland stgrre end 500 m? kan ses pa figur 10

Det ses pa figur 10, at der overordnet set ikke er nogle stremningsveje som bevaeger sig ind i
projektomradet.

Overfladevand beveaeger sig overordnet set vest, og afvander til Fynsvej.



Figur 10 - Eksisterende stremningsveje (500 m?) - Scalgo Live

Bl4 streg = Stremningsveje starre end 500 m? BI& pile = stramningsveje ind i projektomrade, Orange pile = Stremningsveje ud af
projektomrade

Opsummering af projektforhold

Pa baggrund af de foreliggende jordbundsforhold vurderes omradet at vaere velegnet til nedsivning
af overfladevand. Dette baseres blandt andet p3, at der generelt i omradet er en betydelig afstand til
grundvandsspejlet, hvilket giver gode betingelser for nedsivning i den umaettede zone. De
miljptekniske boringer viser, at undergrunden primaert bestar af et fyldlag sammensat af sand, grus
og ler. Fyldlagets sammensatning og tykkelse — szerligt i omrader med sandfyld op til ca. 4,5 m —
indikerer en relativt god permeabilitet, som understgtter potentialet for nedsivning.

Pa baggrund af disse forundersggelser, vil der i beskrivelsen af den overordnede vandhandtering
tages udgangspunkt i en overordnet nedsivningsevne for omradet pd 1 X 107% m/s. | en evt.
detailprojektering af projektet, skal der foretages slugtest eller lignende for at konkretisere den
specifikke nedsivningsevne for omradet. Inden nedsivningslgsningerne anlaegges, skal omfanget af
jordforureningen i projektomradet klarlaegges, og en eventuel forurening skal oprenses.

| projektomradet er der registreret naturlige lavninger med en samlet kapacitet pa ca. 550 m3,
Derudover er der eksisterende stremningsveje, der fgrer vand ud af omradet i den vestlige side.

Disse strgmningsveje skal sa vidt muligt bevares ved den fremtidige udvikling af omradet.

Projektomradet er i dag en del af et spildevandskloakeret kloakopland. Inden projektets
igangseaettelse skal der udarbejdes et tilleeg til spildevandsplanen, hvori projektomradet registreres
som et kloakopland med henblik pa separatkloakering.

Projektomradet

Pa baggrund af det fremsendte materialer fra ACT Architects og aflgbskoefficienter fra Middelfart
Kommune jf. Spildevandsplanen, er der lavet arealinddeling og beregnet befaestelsesgrader. Der er



taget udgangspunkt i forelgbig situationsplaner, hvorfor forhold vedr. befaestelsesberegninger kan
2&ndre sig i senere faser af projektet.

Arealinddeling og befaestelsesgrader

Jf. tegning T.02 opdeles omradet med arealer, med forskellige befaestelser og aflgbskoefficienter, se
figur 11. Omradernes areal og befaestet areal fremgar i tabel 2. Det befaestede areal er inkl.
aflgbsbidrag fra parkerings- og stiarealer.

Det vurderes, at vand fra de grgnne arealer ikke vil stremme til de felles regnvandssystemer, og
derfor bruges en aflgbskoefficient pa 0,0 for de grgnne arealer.

Type Aflgbskoefficienter [-]
Tagflade 1,0
Vejflade 1,0
Sti 0,6
Fortov 0,8
Parkering (udenfor vejareal) 0,8
Grgnt areal 0,0

Tabel 1 - Aflabskoefficienter
Type Areal [ha] Bef. Grad [%)] Bef. Areal [ha]
Tagflade 3,09 100 3,09
Vejflade 0,47 100 0,47
Sti 0,31 60 0,24
Fortov 0,21 80 0,20
Parkering (udenfor vejareal) | 0,06 80 0,25
Grgnt areal 2,66 0 0,00
lalt 6,79 58,3 3,96

Tabel 2 - Arealopgerelse og befeestelsesgrader for de enkelte delomrader

Lokalplansafgraensning (6,79 ha)
| Skitseret etagebyggeri (3,09 ha)
Skitseret vejflade (0,47 ha)
Skitseret parkering (0,07 ha)
Skitseret fortov (0,25 ha)
Skitseret stiareal (0,40 ha)
Skitseret granne arealer (2,66 ha)

Skitseret stromningsveje

Figur 11 - Udklip fra tegningsbilag T.02 - Arealinddeling og skitseret stremningsveje



Myndighedsforhold

Kloakopland

Som det fremgar i tidligere afsnit "eksisterende aflgbsforhold” er projektomradet i dag en del af to
kloakoplande. Disse kloakoplande er karakteriseret som spildevandskloakerede. Der skal derfor
udarbejdes et tilleeg til Spildevandsplanen fgr aflgbet fra projektomradet kan tilsluttes offentlig kloak.

Udledningsforhold

Det er oplyst af Middelfart Kommune, at der kun skal forsinkes internt pa grunden ved en befaestelse
pa over 60%. Eftersom der i tabel 2 er redegjort for en samlede befastelse pa 58%, kan regnvand
udledes uforsinket til det eksisterende kloaksystem.

Det er ligeledes oplyst, at vejvand skal renses i regnbede, fgr tilslutning til det offentlige system.

Eksisterende regn- og spildevandsledninger

Jf. Bilag B.01 — Regnvandsplan skal der kobles direkte pa de eksisterende ledninger, som ligger i
omradet omkring projektomradet. Det er oplyst at eksisterende ledninger renoveres og genanvendes
sa vidt muligt, men der er mulighed for at forsyningen vaelger at anlaagge nye opdimensionerede
ledninger. Der er i skitseringen af regnvandssystemet for projektomradet taget udgangspunkt i
eksisterende ledningers bundkoter, ud fra fremsendte XML-tegninger fra forsyningen i april 2025. De
steder hvor bundkoter pa eksisterende regnvandsledninger ikke fremgar af XML-filerne er der
skgnnet en eksisterende bundkote.

Serviceniveau (T5 ar)

Regnvandssystem — hverdagsregn

Den overordnede vandhandtering for omradet i og omkring projektomradet er underlagt de
bestemmelser, som er beskrevet i bilag B.01 — Regnvandsplan. Der er taget udgangspunkt i de
principper, som er beskrevet for handtering af tag-, vej- og overfladevand samt ekstremregn.

Det er besluttet, at vandet skal bruges som en rekreativ ressource i projektomradet. Dette tages der
forbehold for i udformningen af regnvandslgsningerne for omradet.

Tagvand handteres via. traditionelle rgrigsninger, og kobles pa regnvandsledningerne for omradet.
Overfladevand for vejtracéet fgres via. vejfladen til vejbede, der er placeret langs vejarealet.

Vejbedene udformes saledes, at de renser vejvand op til en 1 ars haendelse, mens der ved stgrre
regnhandelser ledes pa hovedledningerne via. et overlgb i vejbedet.

Overfladevand for omradet ledes til grgfter, som fgrer vandet til tre stgrre hovedgrgfter. Disse tre
hovedgrgfter er udformet ud fra beskrivelser i bilag B.01.

| det fglgende afsnit beskrives, hvordan henholdsvis rgrlgsningerne, vejbedene og grgfterne
udformes. Udformningen er vejledende og illustrerer de overordnede principper, som angivet i bilag
B.01. Den endelige placering, kotesaetning og dimensionering af LAR-anlzeg og regnvandssystemer
fastlaegges i et eventuelt detailprojekt.

Rorlgsninger

Der er i projektet skitseret et ledningssystem i vejarealerne.

Tegningsbilag T.04 viser en oversigt over det skitserede regnvandsledningssystem samt de tiltaenkte
tilslutningspunkter til det offentlige kloaksystem.



Brgndene er dimensioneret og placeret med tilstraekkelig dybde til at kunne afvande de enkelte
planlagte byggefelter, jf. T.01.

Tilslutningspunkterne for rgrsystemet er placeret i eksisterende regnvandsledninger langs Fynsvej og
Falstervej.

Tagvand ledes direkte til rersystemerne, mens vejbedene og grgfterne forsinker afstrgmningen fra
hhv. vej og overflade, og leder vandet til rgrsystemerne ved overlgb.

Vejbede

Det fremgar af bilag B.01, at der skal etableres regnbede til handtering af overfladevand fra vejene.
Regnbedene skal medvirke til bade forsinkelse og rensning af vejvandet, inden det ledes videre til
forsyningens ledningssystem og derfra til recipienten.

Bedene projekteres med henblik pa at kunne tilbageholde og rense vejvand fra regnhaendelser op til
en 1-ars haendelse. Ved stgrre regnhaendelser vil overskydende vand ledes direkte til
regnvandsledningerne via overlgb.

Det er oplyst, at forholdet mellem vejareal og nedsivningsareal skal vaere i stgrrelsesordenen 1:10 til
1:20. Vandet tilledes regnbedene via nedsaenkede kantsten langs vejstreekningerne, og der skal i
detailprojekteringen sikres, at vejens tvaerfald understgtter korrekt afvanding til regnbedene.

Tegningsbilag T.04 viser de skitserede placeringer af regnbede langs de interne vejstreekninger i
projektomradet. Her er bedene dimensioneret i forholdet 1:20 i forhold til de vejarealer, de afvander.

Figur 12 viser en principskitse for udformningen af den tiltaenkte vejbedslgsning, jf. Bilag B.01.

Bilag B.01 beskriver ligeledes principper for den tekniske udformning af regnbedene. Ved
detailprojektering af regnbedene, henvises der til dette bilag.
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Figur 12 - Principskitse af regnbede - udklip fra bilag B.01

Grofter

| bilag B.01 er der udpeget to straekninger i projektomradet, hvor der skal etableres grgfter til
transport og i et vist omfang forsinkelse af regnvand frem mod tilslutningspunktet til den afskaerende
regnvandsledning. Grgfterne har desuden til formal at supplere kapaciteten af de eksisterende
ledninger og dermed reducere behovet for en opdimensionering af disse ledningsstraekninger.

De to grofter er som fglger:

e Nordlig greft streekning, langs Falstersvej
e Sydlig greft streekning, langs Jyllandsvej

Det er hensigten, at overfladevandet i omradet ledes via mindre grgfter og trug frem til de enkelte
hovedgrgfter. Disse mindre grgfter er placeret med udgangspunkt i omradets naturlige
stremningsveje.



Tegningsbilag T.03 viser placeringen af bade hovedgrgfter og mindre gréfter i projektomradet.
Derudover illustrerer T.03 de specifikke vandoplande for hovedgrgfterne.

Bilag B.01 angiver krav til dimensionering af de enkelte hovedgrgfter, herunder deres udbredelse og
topbredde. | situationsplanen er der reserveret areal til de ngdvendige dimensioner for hver
hovedgreftstreekning. Fglgende tabel 3 viser oplysninger for hovedstrakningerne.

Top bredde [m] | Vandopland [ha] Tilslutningspunkt Gns. Fald pa
straekning jf. B.01
[%o]
Nordlig groft | 2 3,28 Kobles pa eksisterende 16
regnvandsledning i Fynsvej
Sydlig greft 4 3,51 Kobles pa eksisterende 14
regnvandsledning i Fynsvej

Tabel 3 - Oplysninger for hovedgrefterne

Det fremgar i bilag B.01, at grgfterne modtager overfladevand for omrader @st for projektomradet.
De @stlige omrader er en del af helhedsplanen beskrev i bilag B.01. Der skal i detailfasen projekteres,
hvordan de enkelte omrader tilkobler de respektive grofter inden for projektomradet.

Ekstremregn (T100 ar)

Metode
| redeggrelsen for handtering af ekstremregn beskrives fglgende:

e At de eksisterende lavningers volumener bibeholdes

e At de overordnede eksisterende strgmningsveje ind og ud af omradet bibeholdes

e At hovedgrgfterne er dimensioneret til at kunne afvande ekstremregn fra deres respektive
vandopland

Fremtidige stremningsveje og lavninger

Lavninger

Som beskrevet i afsnittet “Eksisterende stremningsveje og lavninger” skal der genskabes
lavningsvolumener svarende til 215 m3.

Da der i den nuvaerende fase af projektet endnu ikke er fastlagt endelige koter, omfatter
redeggrelsen for genskabelse af lavninger alene arealudlaeg til fremtidige lavninger.

Der er derfor skitseret et tilsvarende omrade i de grgnne arealer, som kan terraenreguleres saledes,
at den eksisterende lavningsvolumen genskabes. Disse omrader er skitseret pa figur 13. Lavningen vil
blive nzermere defineret med arealer, koter og haeldninger i detailprojektet.
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Figur 13 - Oversigt over udkast til fremtidig skitseret lavningsvolumener (Markebla felter) ift. fremtidige byggeri

Strgmningsveje ved skybrud

| tegningsbilag "T.03 — Fremtidige strémningsveje og lavning” og figur 14 fremgar planen for de
skitserede strgmningsveje, rerunderfgringer og lavninger. For ekstremregn handteres overflade- og
vejvand pa terraen i form af hhv. grgfter og vejen til vejbede. Grgfterne og vejenes fald fglger
overordnede det naturlige terraens udformning, og kan etableres uden stgrre terraenregulering. Hvis
der sker overlgb i vejbedene eller i hovedledningerne, skal vejen udformes saledes, at overfladevand
kan tilkoble en grgftstraekning i omradet.

De steder hvor grgfterne mgder vej-, fortov- og stisystemer, er der lagt op til rerunderfgringer,
ACOrender, eller lignende. Dette er blot et forslag, og den endelige I@sning bestemmes i forbindelse
med detailprojektet. En naermere beskrivelse af udformning af underfgringer vil fremga i senere
afsnit.

Der anlaegges grofter til at understgtte og bibeholde eksisterende strgmningsveje.

Der fgres strgmningsveje langs de skitserede lavninger i de gronne omrader, hvilket sgrger for at
klimavand forsinkes tilstraekkeligt i lavningen.

Der er anvist i bilag B.01 en lavning ved den sydlige placerede groft ved krydset mellem Jyllandsvej og
Fynsvej. Denne lavning er fastlagt til at kunne rumme en volumen pa ca. 48 m? for at forsinke
ekstremregnen i den sydlige greft, f@r tilslutningen til de eksisterende regnvandsledninger i Fynsvej.
Lavningen er ikke kotesat eller projekteret, men er angivet med et areal pa ca. 490 m2. Det vurderes,
at der er tilstraekkeligt plads til at kunne opna en kapacitet pa 48 m? i lavningen.
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Signaturforklaring

- Lokalplansafgraensning (6,79 ha)

",-' Internt vandopland - nordlig groft (3,28 ha)

e Internt vandopland - sydlig groft (3,51 ha)

Figur 14 - T.03 - Fremtidige stremningsveje og vandopland

Stréamningsvejes kapacitet
Der undersgges for hovedstraekningernes hydrauliske kapacitet i fglgende afsnit.

Der foretages en vurdering af en 100-ars regnhandelse med udgangspunkt i DANVA’s Regionale
Regnrakkevaerktgj. Pa baggrund af oplandets stgrrelse samt den forsinkelse, som grgftstraekninger
og rorunderfgringer bidrager med, vurderes det, at en 30-minutters regnhaendelse er retvisende og
derfor skal danne grundlag for dimensioneringen. Regnhandelsen der undersgges for, har fglgende
parametre:

e T-100 ars haendelse

e 30-minutters regn

e Sikkerhedsfaktor pa 1,3
e Hyd. Red. Faktor 1,0

Den specifikke regnhaendelse der undersgges for er jf. Regionale Regnraekker 234 ﬁ

Forudsaetningerne for beregninger er fglgende:

e Der tages udgangspunkt i en Manningberegning
e 2341/s/ha

e Grgfternes ruhed svarer til Manningtal 29

o Befaestelsesgrad = 100 %

Nordlig greft
Den centrale groft er jf. Bilag B.01 skitseret med fglgende parametre:

e Topbredde-2m

e Dybde-0,5m

e Bundbredde—1m

e Tvaersnitsareal — 0,75 m?
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Groft

Leengdefald [%so] 16
Ql/s] 962
Muligt afvandingspotentiale [ha] 4,11
Opland afvandet jf. tabel 3 [ha] 3,28

Tabel 4 - Central groft

Sydlige groft
Den sydlige greft er jf. Bilag B.01 skitseret med fglgende parametre:

e Topbredde-4m

e Dybde-0,5m

e Bundbredde—1m

e Tvaersnitsareal — 1,25 m?

Groft

Leengdefald [%so] 14
Ql/s] 1.923
Muligt afvandingspotentiale [ha] 8,2
Opland afvandet jf. tabel 3 [ha] 3,51

Tabel 5 - Sydlige greft

Krydsning af veje og stier

Krydsninger af stier og veje planlaegges som rgrunderfgringer, der dimensioneres til at kunne
handtere en 50-ars regnhaendelse. Rgrunderfgringerne udformes med vilje til en lavere kapacitet end
grefternes samlede strgmningskapacitet. Dette sker for at skabe en lokal forsinkelse af regnvandet i
groftesystemet og dermed bidrage til en mere kontrolleret afledning. De steder, hvor der sker
krydsninger, skal der etableres et kontrolleret overlgb i tilfaelde af funktionssvigt i rérunderfgringen
eller en ekstremregn, der overstiger kapaciteten. Krydsning af veje og stier kan udformes efter
felgende figur 15.

| detailprojektet kan det vurderes, om krydsninger af stier og veje med fordel kan dimensioneres til
en mindre regnhandelse end en T50-handelse. Formalet med dette kan vaere at skabe yderligere
forsinkelse af regnvandet i grgftesystemet inden for projektomradet.

Kontrolleret overlgb —

| — Nedseaenket
o __7-!, __ e
a=2 . a=2
- - —— Groft
Rer —

Figur 15 - Principskitse for rerunderferinger

Endelig udformning af krydsninger afklares i detailprojektet.
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Opsummering

For projektomradet ved Falstervejskvarteret er der redegjort for handtering af regnvand til
serviceniveau (T5-ars regnhaendelse), hvor tag-, vej- og overfladevand ledes kontrolleret til
forsyningens hovedsystem. Tagvandet afledes direkte til hovedledningerne i Fynsvej og Falstervej.
Vejvandet handteres via regnbede placeret langs vejforlgbene i omradet, mens overfladevand fra
grenne og ubefaestede arealer ledes til LAR-grgfter, som nedsiver og forsinker vandet, fgr det
tilsluttes det offentlige aflgbssystem.

Der er ikke dimensioneret konkrete ledningsstraekninger i denne fase, men ledningstracéer er kotesat
pa et overordnet niveau, sa der sikres afvanding fra alle byggefelter.

Vandhandteringsplanen omfatter ogsa en vurdering af handtering af ekstremregn (T100-ars
haendelse), hvor der er redegjort for, hvordan de eksisterende lavninger og strgmningsveje
indarbejdes i planleegningen. Grgfternes dimensioner — som er fastlagt i bilag B.01 til den
overordnede regnvandshandteringsplan — vurderes tilstraekkelige til at kunne handtere afstremning
ved ekstreme regnhandelser.

Der er desuden taget hgjde for, at eksisterende lavningsvolumener, som bortfalder ved omdannelse
af omradet, genskabes i tilsvarende omfang. | de nye grgnne arealer er der afsat plads til lavninger,
som i detailprojekteringen skal sikre, at den samlede volumen for eksisterende lavninger
opretholdes.

Pa baggrund af notatet vurderes det, at projektomradet kan handtere en T5-regnhandelse i henhold
til serviceniveauet, og at omradet samtidig er robust overfor skybrud, idet afledning sker kontrolleret
og efter naturlige terreenfald.

De foreslaede Igsninger og vurderinger er udfgrt med afsaet i retningslinjerne fra den overordnede
regnvandshandteringsplan, bilag B.01.
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Bilag 6 — Grgn Struktur Falstervejkvarteret



Grundlag for fremtidig gren struktur
Falstersvejkvarteret i Middelfart
Tilleeg til Udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret - 06.02.2025
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Luftfoto af Falstersvejkvarteret - Scalgo

Opgavebeskrivelse

| udviklingsplanen for Falstersvejkvarteret beskrives
der i ”Strategi for natur, biodiversitet og regnvands-
handtering”, hvordan eksisterende beplantninger skal
beskyttes, samt videreudvikles og styrkes i takt med
omradets udvikling.

"Grundlag for fremtidig gren struktur i Falstersvejkvar-
teret i Middelfart” beskrives og prioriteres de eksiste-
rende grgnne strukturer, som afsaet for et scenarie for
en fremtidig gren struktur, der daekker béde offentlige
og private arealer. Scenariet er koordineret med regn-

vandshandteringsplanen for omradet, og samles til
sidst i vejsnit for hhv. Sjeellandsvej, Fynsvej og Falster-
svej, hvortil Middelfart Kommunes trafikafdeling har
givet input til dimensioner pé veje, cykelstier og fortov.

Udviklingen af Falstersvejkvarteret i Middelfart tager
afsaet i “det der er” Det geelder b&de bygninger, veje,
mennesker, kulturer, forteellinger, og ogsé omréadets
gregnne strukturer, flora og fauna. Herfra udvikles om-
radet til at blive et blandet byomrédde med bade boli-
ger, institutioner, sméerhverv og produktion, som kan
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Illustrationsplan fra Udviklingsplan for Falstersvejkvarteret

fungere sammen med boliger og blgde trafikanter. Det
betyder bade at omradet vil fremstd med flere histo-
riske "lag” i modseetning til et traditionelt "bar-marks”
byudviklingsomréde, hvor alt er fra cirka samme tid.

Det betyder ogsa at omradets aestetik, vil vaere ander-
ledes, end andre nye byudviklingsomrader, fordi den
samlede grgnne struktur skal inkorporere en stor del
af de treeer, buske mm. som allerede findes, som for
manges vedkommende er pionérplanter. Altsa planter,
som sér sigselv og indtager restomrader, hvor de kan
etablere sig i udfordrende omgivelser. Pionérbevoks-
ninger har en storre foranderlighed, end vi er vant til fra

byernes plejede beplantninger, fordi levetiden pa saer-
ligt mange pionértreeer er kortere, og bevoksningerne
derfor vil eendre sig meget over tid.

Falstervejskvarteret er netop kendetegnet ved en uma-
ge blanding af bevoksninger med pionérarter i kombi-
nation med styrede og strukturerede beplantninger.

Den grgnne struktur ses som en modstandslandskab
for den fremtidig udvikling. Det betyder, at der skal i
udviklingen tages seerlig hensyn til det gronne, og at
de grenne strukturer som allerede findes, i vidt omfang
skal bevares og udvikles, og pa den made vil skubbe til
placering af f.eks. byggeri og belsegninger.
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Kvaliteter i eksisterende beplantning

HVORFOR

Formélet med at bevare og udvikle de eksisterende
gregnne strukturer handler om flere ting. Farst og frem-
mest skiller Falstersvejkvarterets sig ud fra resten af
Middelfart i kraft af sin saerlige sestetik, som bade be-
star af industribyggerier fra 1960’erne og frem, og af de
velstrukturerede beplantninger og de selvgroede be-
voksninger, som gennem tiden har vokset sig store bag
hallerne, pa skraninger og langs hegn og i de hjarner af
grundene, som ikke har veeret i brug i en laengere per-
diode. Det man kalder for pionér arter, som f.eks. birk,
ren, pil og hyld. Bygningerne og de grenne strukturer
danner til sammen en visuel identitet, som skal fasthol-
des og videreudvikles i den forestdende byudvikling,
hvor industriomradet omdannes til blandet by.

Derudover vil bevaring af beplantningerne sikre at den
fremtidige blandede by vil veere gren fra dag 1, og ikke
skal vente mange ar pa at nyplantede tracer vokser sig
store.

Det vil ogsa sikre at nyudviklede matrikler far et slaegts-
skab med de matrikler, der ikke udvikles i samme takt,
fordi de grenne strukturer er besleegtede og binder be-
byggelserne sammen.

Sidst men ikke mindst, handler det ogsa om at fasthol-
de de levesteder for byens fauna, som allerede findes,
og videreudvikle dem, for at styrke kvarterets biodiver-

sitet og naturveerdi.

Udviklingsplanen beskriver to typer af eksisterende be-
plantninger, som vidnesbyrd om omrédets historie og
brug:

De strukturerede beplantninger ("det produktive og
arbejde landskab”)

De selvgroede bevoksninger ("det frigjorte og gen-
stridige landskab”)

METODEBESKRIVELSE

Omrédets eksisterende grenne strukturer er kortlagt,
og beskrevet ud fra et landskabsarkitektfagligt per-
spektiv, der fokuserer p& de rumlige og aestetiske kva-
liteter, som supplement til Consevas Naturregistrering.

De eksisterende grgnne strukturer vurderes ud fra en
reekke parametre, og inddeles i tre kategorier ud fra
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deres vigtighed i den fremtidige grenne strukture. Ka-
tegorierne er:

Prioriteres mhp. bevaring

Prioriteres mhp. udvikling

Prioriteres ikke
Haveanleeg ved eksisterende boliger medtages ikke i
vurderingen.

De parametre, som tages i betragtning ift. prioriterin-
gen er fglgende:

AEstetisk og rumlig kvalitet

Robusthed i en blandet by (robusthed)
Placering og nye krav (fx. som vejbeplantning)
Indskrivning i typer (se oversigt)

Starrelse (jo sterre omrédet, jo bedre)
Veekstforhold og vitalitet (fremtidsperspektiv)
Biologisk veerdi (input fra CONSEVA rapport)
Praeference for traeer (hgj biofaktor)
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Fremtidig gren struktur

Scenariet for en fremtidig greon struktur bygges op om-
kring den eksisterende beplantning, som kombineres
med nye beplantninger samt regnbede og vejtrecer
langs omradets primaere veje og stiforbindelser.

Det landskabelige hovedgreb feolger dermed samme
logik som det bygningsmeessige, og handler om at
tage afseet i "det som findes” pa stedet. Det betyder at
beplantinger bevares og videreudvikles og at et eksi-
sterende terraen bruges i udformningen af nye rum og
oplevelser. Der er et stort fokus pa traeplantninger for
bade at skabe et godt miljg mellem husene, en synlig
gron karakter, kaling af byen, @get biodiversitet og bio-
faktor.

Den greonne struktur beskrives igennem typekatalogets
principper samt gennem konkrete beskrivelser af om-
radets primeaere veje og stier. Typekataloget fungerer
som retningsgiver for udvikling af den grenne struktur
pa de privatejede arealer, mens de grenne gader pri-
meert forholder sig til offentligt ejede arealer, eller frem-
tidige offentlige arealer.

TYPEKATALOGET
Omradets fremtidige grenne elementer er inddelt i
typerne:

Pejlemeerker

Mikroskov

Skraninger

Forarealer og graesplaener
Hegn

Parkrum, byrum og gardrum
Vejbeplantninger

GRONNE GADER OG TVERGAENDE STIER
Falstersvejkvarteret skal have grgnne gader med en
markent gron karakter samt rensning af vejvand i
regnbede.

Omréadets to tveergdende stier: Gartnerstien og Jern-
banestien har ligeledes en markent gron karakter samt
en rolle i regnvandshéndteringen i omrédet.

JGET BIOFAKTOR OG BIODIVERSITET

For at haeve biofaktoren, sa skal der etableres flere
grenne arealer i stedet for belaegninger og bygninger.
Bygninger kan facadebegrgnnes og der kan seettes
krav om grenne tage. Biofaktoren er meget lav til
naesten ikke eksisterende i omrédet i dag. For at age
biofaktor og biodiversitet arbejdes der ud fra neden-
stdende dogmer:

1. BEVAR

Lad den eksist. bevoksning sta (ofte seljepil og birk)
og byg videre pa den eller se om den kan bevares og
indgd i en ny beplantning. Omréder med brombaer er
undtagelsen. Disse skal holdes nede lgbende eller helt
ryddes, da de ellers vil overtage og kvaele anden be-
plantning/bevoksning med tiden.

2. TILPLANT

Abne "overskudsarealer” tilplantes fgr man ved hvad,
hvor og hvornar der skal bebygges og belsegges i frem-
tiden. P& den méde startes transformation af omradet
op ud fra det princip der kaldes "gren byggemodning”,
som gger omradets attraktivitet og skaber en synlig
og hurtig forandring for f& midler. | &rene efter kan der
tyndes i trecerne, sa de kan indpasses til de fremtidige
funktioner og pladsbehov.

3. DRIFT

Greesarealer som i dag driftes efter "7gammel” ordning,
med 10-14 arlige Klipninger, driftsomleegges med hen-
blik pa at @ge biodiversiteten og haeve biofaktor.
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TYPEKATALOG

Pejlemaerker
Enkelte tracer og treegrupper fungerer som pejlemaerker i omradet, og star eller plantes
typisk i sigtelinjer, pa hjerner og hvor stier skifter retning.

TETANT AR

Mikroskov

Arealer som grundet terraen, placering, hydrologi og form vil vaere vanskelige eller dyre
at udvikle til bebyggelse, skal som udgangspunktet udpeges til grent omrade og anbe-
fales tilplantet med mikroskov. Selv arealer helt ned til 16 m2 kan tilplantes med skov,
f.eks. efter det japanske mikroskov-koncept, 'Miyawakis. Her skal plantes min. 25 for-
skellige arter af treser og buske, og gerne arter som er hjemmeharende for omradet eller
breddegradden.

Mikroskovene kan evt. realiseres i samarbejde med lokale organisationer eller skoler. En-
kelte eksisterende teette beplantninger kan videreudvikles som mikroskov.

Skraninger

Omradets mange skraninger er sveere at anvende til ophold eller byggeri. De udvikles
som biotoper, der fastholder og videreudvikler omradets eksisterende lysabne og terre
overdrev.

Forarealer og graesplaener

Ved graesarealer og domicilernes abne forarealer omlaegges klippefrekvensen og der
tilfgjes en bred variation af hjemmehgrende urter. Urterne skal veere med lang blom-
stringstid, og arter tilpasset de eksisterende klimatiske forhold, som f.eks. jordbund, sol/
skyggeforhold, for at kunne understgtte og age biodiverisiteten samt haeve biofaktoren.

Hegn

Hegnsbeplantninger med treeer af samme art pa lige linje, er et feenomen, som allerede
findes i omrédet med f.eks. tjgrn. Hvidblomstrende hegn og hegn med rgde beer bruges
som motiv flere steder i planen for at undestgtte stiforbindelser og sammenhange.

Parkrum, byrum og gardrum
Gartnerparken vil veere et af Falstersvejkvarterets store grenne omrade. Her foreslas det
at beplantningen skal vaere en reference til omradets tidligere gartnerier og virksomhe-
dernes strukturerede og repetative opmarchpladser. Det skal vaere systemplantninger,
med monokulturerer indenfor rammen med de gnskede funktioner. Der plantes forskellige
hegn og i gridstruktukrer som vil std i stor kontrast omradets selvgroede grenne struktu-
rer.

Toyotas teltbygning omdannes til et stort espalier og vil danne et markant pejlemaerke i
parken.

De fremtidige byrum, gardhaver og private haver udger et vaesentligt grent tilskud til kvar-
teret. Der skal forsgges at inkoorpoere s& mange ekisissterende beplantninger som muligt
og gere brug af allerede grenne arealers gode veekstvilkar for nye beplantninger.

fel & ¢ A

Vejbeplantninger
Se afsnit og veje.
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Forslag til fremtidig gren struktur - 1:5000

|:| Site %% Treeer med hgj bevaringsveerdi
D Matrikler & Traeer med medium bevaringsvaerdi
[:] Bygninger Treeer med lav bevaringsvaerdi

Grenne arealer med hej bevaringsveerdi %o Nye traeer
Grenne arealer med medium bevaringsveeh Traeer i LAR anlaeg
Grenne arealer med lav bevaringsvaerdi % Mikroskove

Private haver (ikke vurderet) 00000 Nye traehegn
Skréninger til ruderat O Pejlemaerker
Biodiversitetsplaener Gartnerstien og Jernbanestien

D LAR regnbede
LAR grofter
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Matrikler

Bygninger
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 1

Naboskabet Jyllandsvej

[] site

D Matrikler

I:l Bygninger

/] Hej bevaringsveerdi b

@ Medium bevaringsvaerdi “ t?,
Lav bevaringsveerdi @?/
Private haver . | 0
Skraninger - ruderat ‘

Biodiversitetsplaener R

D LAR regnbede \
LAR grofter

% Hoj bevaringsveerdi

&* Medium bevaringsveerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

lv Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Toyotas forareal med sglvign og birk

Arealet kan udvikles med henblik pa at styrke biodiver-
siteten, karakteren af Jyllandsvej, og Falstersvejskvar-
teret som et blandet byomrade.

02 - Jyllandsvejs lindealle
Alléen er vigtig for oplevelsen af Jyllandsvej, men area-

let kan udvikles med henblik pa at styrke symmetrien,
biodiversiteten, sammenhangen langs Jyllandsvej,
samt Falstersvejskvarteret som et blandet byomréade.

Driften af den teetklippede pleene omlaegges mhp. at
@ge biodiversiteten. Beplantningen skal understgtte og
samtaenkes med den &bne graft, som der laegges op til,
at der skal etableres langs Jyllandsvej.
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03 - P-anlaeg og hegn med lind, begehaek og snebaer
Beplantningen er et markant strukturelement, og som
kan skabe rum, lae og retning i boligudviklingen.

04 - Blandede fyrretraeer pa raekke

Treeerne er karaktergivende for Sjeellandsvej og kan
danne afseet for en beplantningskarakter langs hele
vejstraekningen. Enkelte af traeerne er sunde og i god
veekst og kan inkorporeres i en fremtidig gren struktur
langs Sjeellandsvej.

Regnvandet fra Sjeellandsvej renses i regnbede, som
inkorporeres i store og lange bede, der skiftevis har
rensefunktion og er tilplantet med blivende traeer. Se
afsnit om veje - Sjeellandsve.

05 - Betonfabrikkens have-showroom

Haveanlsegget er et kuriosum, som fortaeller om omréa-
dets produktionshistorie. Det kan udvikles som en lom-
mepark eller indkorpoeres i et privat haveanleeg.

06 - Tjernehegn ved Toyotas oplagsplads
Tjernehegnet inkorporeres i den fremtidige grgnne
struktur, og vil fortsat fungere som afgraensning mel-
lem de to grunde og understgtte Gartnerstiens stifg-
ring.

07 - Blandet pionerbevoksning

Bevoksningen er karaktergivende for omrédet og en
fremtidig beplantning kan udvikles ud fra det aestetiske
udtryk, men iblandet andre mere robuste arter. Enkelte

delomrader af den kan bevares i den fremtidige byud-
vikling.

08 - Blandet beplantning langs Toyota

Toyotas markante og hgjtliggende facade mod Fynsvej
opblgdes med den eksisterende beplantning, som vil
skulle udtyndes og tilpasses fremtidig brug. Der skal
ogsa indpasses en regnvandsgreft langs en del af
streekningen, jeevnfer regnvandshandteringsplanen.
Hjeornet mod Jyllandsvej egner sig godt et et marker-
tree.

09 - Hegn
Nyplantede levende hegn fungerer som en tydeligge-
relse af nye stiforbindelser pa tvaers af omraderne.

10 - Gartnerstien
Se afsnit om Stiforbindelser - Gartnerstien.

11 - Gartnerparken

Gartnerparken er Falstersvejkvarterets store gronne
omrade. Se udviklingsplanen for mere information.
Gartnerparkens placering er eendret ifm. udarbejdel-
sen af den grgnne struktur.

12 - Mikroskov / Toyotaparken

Omrédet er udpejet som knudepunkt i udviklingspla-
nen, og udvikles med et gront tiltag, f.eks. en mikro-
skov i kombination med evt. udendgrs treening. Stedet
vil ogsé markere fortsaettelsen af Gartnerstien.
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 2

Naboskabet Falstersvej

[] site

[ ] Matrikler

D Bygninger

Hej bevaringsveerdi

Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi
Private haver
Skréninger - ruderat

.;:Eizt Biodiversitetsplaner

|:| LAR regnbede
LAR grofter

e Hoj bevaringsveerdi

&® Medium bevaringsveaerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

H Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Poppel ved Bleghuset

Poplen kan med fordel indbygges i den fremtidige
grgnne struktur som et pejlemeerke eller en del af et
haveanleeg omkring Bleghuset.

02 - Blandede treeer og buske ved STOK’s p-areal
Treeerne i bevoksningen er markante og sunde og vil
kunne bevares som en del af en fremtidig gren struktur
- eventuelt som en del af et haveanlaeg omkring Bleg-
huset, der tidligere har haft en stor have tilknyttet. Den
smalleste del tilplantes med mikroskov.

03 - Krat og blandede graesser nord for STOK
Omrédets skraninger kan anvendes til etablering af
mere sarte biotoper, med fokus pa de insekter som
foretraekker soleksponerede graes- og urtedaekkende
skraninger. Det kan vaere en videreudvikling af omréa-
dets eksisterende lysdbne og terre overdrev.

Det vurderes at skraningerne grundet deres stejlhed,
vil vaere forskanet for slid og forstyrrende feerdsel. Ple-
jen skal dog sikre at graesdaekket ikke springer i skov
eller overbegroes af brombaerkrat.

04 - Haengebag ved Ungdomshuset

Haengebegen er meget karaktergivende og star be-
skyttet i et gardrum ved Ungdomshuset Walker og er et
pejlemaerke og identitetsgiver for stedet.

05 - Fyrretrazer med én samlet krone
Treegruppen fungerer som en vigtig marker i omradet.

Arealet er offentligt ejet og kunne egne sig til tilbage-
holdelse af regnvand, hvilket vil ga ud over traserne.

06 - Forleengelsen af Gartnerstien
Se afsnit om stiforbindelser - Gartnerstien.

07 - Levende hegn
Der plantes levende hegn langs ny stiforbindelse.
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 3

Naboskabet Uraniavej

[] site

[ ] Matrikler

D Bygninger

Hej bevaringsveerdi

Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi
Private haver
Skréninger - ruderat

.;:Eizt Biodiversitetsplaener

|:| LAR regnbede
LAR groefter

%% Hoj bevaringsveerdi

&® Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

H Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Individuelt plantede rgnnetracer

Det allerede grgnne areal er oplagt at udnytte til mi-
kroskov eller en anden beplantning, der taler sammen
med de tre fyrretraeer pa det modstdende hjgrne, og
sammen danne en grgn portind til Falstersvejkvarteret.

02 - Levende hegn og graes langs Jernbanestien
Se afsnit om Stiforbindelser - Jernbanestien.

03 - Skovkrat og levende hegn

Omrédet ber bibeholdes som en lille lund eller mikro-
skov. Der er et stort potentiale for at videreudvikle det
ift. at @ge biodiversiteten og robusthed. Eventuelt kan
der indpasses leg og ophold i begraenset omfang.

04 - Blandet beplantning ved sti
Stien vili takt med omdannelsen af Falstersvejkvarteret

til et blandet byomrade, blive mere brugt. Den kan evt.
opgraderes med en smal fast belaegning, og i samme
forbindelse kunne der plantes hgjstammede traeer af
en mellemhgj starrelse (udvokset 4-6m i hgjden), for at
fastholde og udvikle naturkarakteren.

05 - Gartnersti og pejlemaerke

Gartnerstien fgres fra Fynsvej/Toyotapladsen til den
eksisterende sti mod Strandvejen, og “stattes” visuelt
af et levende hegn. Se afsnit om stiforbindelser - Gart-
nerstien.

06 - Regnbede pé Fynsvej
Langs Fynsvejs syd-vestlige side anleegges et langsga-
ende regnbed. Se afsnit om veje - Fynsvej.
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 4

Naboskabet Industrivej

[] site

[ ] Matrikler

D Bygninger

Hej bevaringsveerdi

Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi
Private haver
Skréninger - ruderat

.;;5:: Biodiversitetsplaener

|:| LAR regnbede
LAR grofter

e Hoj bevaringsveerdi

&® Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

H Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Heengslet
Arealet er Falstersvejkvarterets ansigt mod syd, og kan
udnyttes som et grent omrade, f.eks. med mikroskov.

Overskudjorden, som i dag er udlagt lidt tilfeeldigt, vil
kunne omlaegges mere villet, og kunne evt. blive til en
lille cykel-cross bane eller forhindringsbane i et forlgbt
mellem traeerne i mikroskoven.

02 - Heek og bed ved raekkehuse

Den nyplantede haek mod raekkehusene skiller sig me-
get ud ift. den gvrige beplantning langs Gartnerstien,
som er mere vild. Se afsnit om Stiforbindelser - Gart-
nerstien.

03 - Blandede baghaver mod Jernbanestien
Baghaverne er en vital del af den grenne oplevelse af
Jernbanestien, og kan overvejes begrgnnet yderligere.

04 - Blandede graesser og urter mod Jernbanestien
Arealet skal sammentaenkes med fremtidig regnvands-
handtering, samt en sammenhaengende beplanting
med treeer i grupper langs hele Jernbanestien. Se af-
snit om Stiforbindelser - Gartnerstien.
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 5

Naboskabet Fynsvej

[[] site

[ ] Matrikler

D Bygninger

Hej bevaringsveerdi

Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi
Private haver
Skréninger - ruderat

.;;5:: Biodiversitetsplaener

|:| LAR regnbede
LAR grofter

e Hoj bevaringsveerdi

&® Medium bevaringsveerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

H Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Blandet bevoksning

Bevoksningen har ikke en karakter, der gar den veer-
difuld i et fremtidigt blandet boligomradet. Til gengaeld
er jorden under bevoksningen bedre egnet til ny plant-
ning, end de arealer, der har vaeret lastbilkersel og op-
lag pa gennem mange ar.

02 - Regnbede pé Fynsvej

Langs Fynsvejs syd-vestlige side anlaegges et langsga-
ende regnbed. Se afsnit om veje - Fynsvej

03 - Mikroskov ved knudepunkt

Den nordlige del af byggefeltet er udpejet som et knu-
depunkt i udviklingsplanen. | tilkknytning til det plantes
et stykke af forarealet til med mikroskov. Det vil samti-
digt give mere rumlig variation pa Fynsve;.
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BESKRIVELSE AF GR@N STRUKTUR | OMRADE 6

Naboskabet Sjaellandsvej

[ ] site

D Matrikler

D Bygninger

/] Hej bevaringsveerdi

% Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi
Private haver
Skraninger - ruderat

Biodiversitetsplaener

D LAR regnbede
LAR grofter

Py Hoj bevaringsveerdi

&* Medium bevaringsvaerdi
Lav bevaringsveerdi

Nye traeer

w Treeer i LAR anleeg

Mikroskove

Nye treehegn

O Pejlemaerker
Gartner- og Jernbanesti

01 - Jyllandsvejs lindealle

Alléen er vigtig for oplevelsen af Jyllandsvej, men area-
let kan udvikles med henblik pé at styrke symmetrien,
biodiversiteten, sammenhaengen langs Jyllandsvej,
samt Falstersvejskvarteret som et blandet byomrade.
Driften af den teetklippede plaene omlaegges mhp. at
@ge biodiversiteten. Beplantningen skal understgtte og
samtaenkes med den &bne groft, som der lsegges op til,
at der skal etableres langs Jyllandsvej.

02 - Birketraeer

Birketraeerne kan bevares og fortsat fungere som pej-
lemaerke i den nye granne struktur. Pleenen kan udvik-
les ift. biodiversitet.

03 - Birketrae
Hvis birken far lov til at vokse sig sterre og muligvis blive
opstammet, kan den indgéa i den nye grenne struktur.

04 - Beplantning med havepraeg
Det kunne overvejes om grundejer kunne inspireres til
at lade graeshgjen tilplantes med skov.

05 - Krat Kan kan opstammes for et lettere udtryk.

06 - Skovbeplantning

Arealet er et lille skovomrade, som kan videreudvikles
ift. biodiversitet og opholdskvalitet. Arealet scorer kvar-
terets hgjeste biofaktor, og derfor bar der tages seerligt
vare pa omradet.

07 - Radeg, tjorn og guldregn / 08 - EIm og redeg mm.
Krattene vil kunne fungere som levende hegn mellem
byggeri og vej, og giver en sarlig skov-stemning.

09 - Blandet beplantning ved transformatorstation
Raekken af traeer kan fungere som en afgraensning.
Eventuelt mellem et offentligt og et privat rum. Man
kunne , hvis muligt plante til med traeer rundt langs
med kanten ud mod Falstersvej og Sjaellandsve;.
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Gron struktur og
principsnit for veje
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|
| 7 m kgrebane }
} 9 m vejprofil |

Parcelhus

Matrikelskel Matrik‘elske\

Fasllesledning

[Forx| Fonct

Bleghuset

Eksisterende forhold 1:300

5.5 m kgrebane
—>

9.6 m vejprofil

Parcelhus

Feellesledning |

Matrikelskel Matrikelskel

‘ Fallessti ‘ Vejbed ‘ Vejbane ‘Cykelsli‘ Ewt. fremtidig fortov
23m 275m 275m | 18m | el udvidelse ti fellessti

Bleghuset

Forslag til fremtidigt vejsnit 1:300

FALSTERSVEJ - GENERELT

Falstersvej er smal i den gstlige ende og karakteriseret
af 1-1,5-plans huse. | den vestlige ende er den bredere
og forventes omgivet af hgjere bebyggelse jeevnfer ud-
viklingsplanen.

P& Falstersvej skal de blgde trafikanter prioriteres hgit.,
og derfor fér vejbedene flere funktioner:

1. Rensning af vejvand (regnbed)
2. hastighedsregulerende

3. Understgttelse af biodiveistet og gront identitetsska-
bende karakter i den blandende by.

| vejbedene pa Falstervej forudsaettes det, at alle be-
dene etableres med filtermuld eller anden let jord til
rensning af vejvandet.

Forslag til beplanting af bede:

Da vejbedene ligger ude i vejarealet, skal valget af be-
plantning tage hensyn til oversigtsforholdene og frit-
rumsprofilerne. Ud over fokus pé& hvilke planter som

kan trives i den lette og oftes terre jord kan man ogséa
have fokus pa at @ge og styrke biodiversiteten.

Beplantningen kan besta af en blanding af én eller fler-
arige hjemmehgrende urter. Disse kan etableres som
feerdige métter, eller en beplantning med en blanding
af stauder og staudegraesser og evt. forérslag.

Erfaringsopsamling fra Middelfart Klimaby 1.0 og ge-
nerel erfaringsopsamling med beplantning i vejbede fx.
fra projektet "Det Holistiske LAR-vejbed”, benyttes.

Af sestetiske og arkitektoniske grunde vil vi anbefale
at der sammensaettes en matrix af 1-2 gennemgéende
bundplanterne fx. lave og gerne stedsegronne pryd-
graesser. Heri kan det s indplantes sterre og mindre
grupper forskellige hgjere staudegraesser og stauder.

Treeerne langs med Falstersvej skal primeert komme
fra de tilstedende haver og den foreslaede mikroskov,
som bliver centralt placeret p& Falstersvejs vestlige
side (STOK). Treeernes kroner vil med tiden, raekke ud
i vejrummet og sammen med vejbedene give indtrykket
af et grant vejrum. Det forventes ogsa at der vil komme
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Parcelhus Feellessti

Vejbed

Vejbane  Cykelsti Bleghuset

R e 3 sl P
Allekvarteret i Middelfart - Foto: Sofie Yde - Schanherr

en beplantet zone i vejens gstlige side langs med de
private matrikler p& streekningen fra Sjeellandsvej til
Fynsvej.

FALSTERSVEJ JST - PRINCIPSNIT FOR VEJ

Det foreslas at omlaegge vejen til et 5,5m bredt kere-
spor, hvoraf der tages 2,75m til regnbede, som place-
res forskudt langs vejen, sa to modkerende biler kun
kan passere hinanden mellem regnbedene. Vejvandet
renses i regnbede.

Der laves delt cykel- og gangsti pa den sydlige side af
vejen, og kun cykelsti pa den vestlige side af vejen. Nar
byggefelterne pa den nordlige side af vejen skal udvik-
les til blandet by, anleegges fortov eller delt sti her. Et
fremtidigt fortov /delt sti udfordes af Bleghusets lave

Winkelwandelus - Sint Niklaas

placering i terreenet, og kan evt. lgses ved at anleegge
et byrum omkring Bleghuset.

Et delt stiprofil skal overvejes ift. den forventede tra-
fikbelastning for bade cykler og fodgaengere, men er
valgt pa grund af den korte afstand til boligfacaderne
og Bleghusets lave placering ift. vejen.

Der leegges op til at STOK’s lastbiladgang lukkes mod
nord, og samles ved STOK’s sydlige indkarsel.

Vejprofilet vil give et nedskaleret vejrum, som passer til
streekningens smé huse og menneskelig skala.

Vejprofilet holdes indenfor de eksisterende matrikel-
skel, indtil fortov pa den nordlige side anlaegges.
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A. Forslag til fremtidigt vejsnit - den smalle variant 1:300

ilhip—
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Forareal

B. Forslag til fremtidigt vejsnit - den bredere variant 1:300

FALSTERSVEJ VEST - PRINCIPSNIT FOR
VEJ

De blede trafikanter prioriteres ligeledes hgjt pa den
vestlige del af Falstersvej. Den vestlige del af straeknin-
gen giver dog mulighed for et bredere profil, end den
ostlige. Den ekstra brede samt mulighed for ekstra are-
alopkgb uden nedrivning, kan disponeres pa forskellig
vis, og der er forestaet to forskellige modeller. Vejvan-
det renses i regnbede.

Forslag A. Den smalle variant, som holdes indenfor ek-
sisterende matrikelskel: Her fastholde et 5,5m bredt

karespor, hvoraf der tages 2,75m til regnbede, som
placeres forskudt langs vejen, s& to modkarende biler
kun kan passere hinanden mellem regnbedene. Der
anlaegges cykelsti pa begge sider af vejen, og fortov pé
den sydlige side. Fortov pa den nordlige side anlsegges
ved udvikling af de tilstedende grunde.

Forslag B. Den bredere variant, som overskrider eksi-
sterende matrikelskel: Her anlaegges kgrebanen i 5,5m
brede. Arealet til vejbede kan skiftevis veere vejbed og
parallelparkering. Her overskrider vejprofilet matrikel-
skel.
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Fortov Cykelsti Kerebane Vejbed/P-PladsCykelsti  Fortov Udeareal

Planudsnit for Falstersvej vest ved Cylindric - forslag A. til fremtidigt vejprofil 1:150

Cykelsti Vejbed Kerebane  Cykelsti  Fortov Udeareal

A/Iekvérferet i Midd Winkelwandelus - Sint Niklaas
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7 m kgrebane

|
| 11 m vejprofil
f
Matrikelskel Matrikelskel
\ Forareal ‘ Grees ‘ Fortov‘ Faellesledning Grus Gront forareal Erhvervsbygning
m 45 150 m Spildevandsledning 25m 6m

Regnvandsledning

Eksisterende forhold 1:300

6.5 m kerebane
—

17.0 m vejprofil

|
|
|
‘ 000

Matrikelskel Fasllestedning

Matrikelskel

Erhvervsbygning Inventdr Fortov | Cykelsti | Vejbed | Spidevandsledning | Cykelsti | Fortov ‘Ibven(ar Groft | Terasser Beboelsesbygning
03m  17m 2m 25m Regnvandsledning 2m  17m 03m 3m 26m

Forslag til fremtidigt vejsnit 1:300 - skeevt groftprofil

6.5 m karebane
—

} 17.0 m vejprofil
I
|

‘ 000

Matrikelskel

Matrikelskel

) Feellesledning
Erhvervsbygning |nven|4r‘ Fortov ‘ Cykelsti ‘ Vejbed ‘ Spildevandslednind Cykelsti ‘ Fortov ‘I ventar  Groft | Terrasser Beboelsesbygning
03m  17m  2m 25m Regnvandsledning 2m ~ 17m 0.3m 3m 26m

Forslag til fremtidigt vejsnit 1:300 - symmetrisk greftprofil

FYNSVEJ - GENERELT

Langs hele den vestlige side af vejen anleegges et langt
sammenhasngende vejbed i kombination med vejtraeer,
hvor vejvandet renses i filtermuld mellem treeerne. Be-
det skal have en brede pa minimum 2,5 meter for at
give plads til vejtraeer, der kan danne en rumlig kontrast
til Toyotahusets markante facade mode Fynsvej.

Her etableres sammenhaengende regnbede og tree-
plantningsbede. Bedene adskilles, da traeern kraever en
mere naeringsrig jord end beplantningen i regnbedene.
Opleegget er at regnbedene placeres forst og herefter
placeres de vejbede hvor der kan plantes traeer. Hvert
trae anbefales etableret med min. 10 m2 abent muldbed
(ca. 2,5 m x4 m). Hellere feerre treeer med gode veekst-
forhold, end mange traeer som ikke kan udvikle sig til
at blive store traeer. De &bne muldbede kan tilplantes
med bunddaekkende stauder/urter som matcher be-
plantningen i regnbedene. Beplantingen i regnbedene,
se afsnittet for Falstersvej.

Forslag til treearter:
Eg, gerne sgjleformede, lind (gerne "Erecta”), nye el-
mesorter

FYNSVEJ - PRINCIPSNIT FOR VEJ

Fynsve] forventes i fremtiden at skulle hdndtere omréa-
dets storste trafikmaenge, samt gennemkgrende trafik
fra til stedende omrader. Det foresléas at omlaegge ve-
jen til et fremtidigt vejprofil med en karebane pa 6,5m
med cykelsti og fortov i begge sider af vejen.

Langs Toyotahuset skal der ifelge regnvandshandte-
ringsplanen udlaegges areal til handtering af overflade-
vand.

Det fremtidige vejprofil overskrider eksisterende matri-
kelskel. Overskridelsen vil primeert ligge pa vestsiden,
da Toyotahusets placering forhindrer en symmetrisk
udvidelse af vejen.
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Fortov  Cykelsti Vejbed Kgrebane Cykelsti Fortov Groft Terrasser

Y

Planudsnit for Fynsvej - forslag til fremtidigt vejprofil med skeevt greftprofil - 1:150

Fortov  Cykelsti Vejbed Kgrebane Cykelsti Fortov Grogft Terrasser

Planudsnit for Fynsvej - forslag til fremtidigt vejprofil med symmetrisk greftprofil - 1:150
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Bulowsvej Frederiksberg - Niels Lltzen Landskabsarkitekter
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Eksisterende forhold 1:300
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|
|
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Forslag til fremtidigt vejsnit 1:300

SJALLANDSVEJ GENERELT

Det foreslds at Sjeellandsve] blindes ved Sinusve;.
| krydsningen ligger Gartnerstien og den abne afvan-
dingsgreft. Det foreslds at den lukkede vej tilplantes
med en skov. Cykelsti og fortov fares igennem skoven.
P& streekningen fra Jyllandve;j til Sinusvej foreslas det
at udnytte de eksisterende muldarealer i den nordlige
side til at koncentere seerligt treeplantninger. Her vil der
veere plads til at en mindre skov. Vejbede til handtering
og rensning af vejvand anleegges i den sydlige side.

P& streekningen fra Falstervej til Sinusvej, foreslé det at
bevares s& meget at den ekisist., primaert stedsegren-

ne, beplantning langs med vejen som muligt. Der sup-
pleres med flere traeer og buske de steder hvor det er
muligt ift. de fremtidige funktioner, s& som ind- og ud-
karsler, samt evt. terraenreguleringer. Vejbede til rens-
ning af vejvandet placeres efter beregninger i begge
sider af vejen, gerne forskudt med vejbede med rene
treeplantninger uden rensefunktion.

Af arter til vejbedene og til supplering af de eksist. be-
plantninger foresla folgene:

Skovfyr, eg og fuglekirsebeer og birk. Gerne med en
overveegt at fyr optil 50%
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Ballerup Boulevard - Marianne Levinsen

Skoven i den gstlige ende foreslas at besta af 50%
fyr og resten skal veere en blanding af de arter, som er
forsléet anvendt i de andre omrader af Falstervejkvar-
teret, hvor der ogsa foresldet anlagt skov.

SJALLANDSVEJ - PRINCIPSNIT FOR VEJ

Sjeellandsvej ligger hejt i terreenet og har idag en me-
get aben karakter med markante treegrupper med saer-
ligt stedsegrenne tracer. Omradet er planlagt med en
fremtidig hgjere bebyggelsesprocent og bygningshgjde
end det gvrige Falstersvejkvarter, og et bredt grent bed
med store traeer og regnvandshéndtering skal fungere
som en kontrast til det.

Bryggervangen - SLA - Foto: Google Maps

Karebanen forsldes reduceret til 5,5m og med cykelsti
og fortov i begge sider. Regnvandet renses i et langt
regnbed, som kombineres med mikroskov. Regnbedet
anleegges mellem cykelsti og vejbane med en bredde
pa 4m. Regnbedet skifter side en gang - ved krydsning
med Gartnerstien. Det er placeret ved grunde, som
har er restareal foran eksisterende bygninger, som er
sveert at udnytte til fremtidigt byggeri.

Det foreslédede fremtidige vejprofil overskrider eksiste-
rende matrikelskel og vil veksle side og skal s& vidt mu-
ligt disponeres, sa den eksisterende vejopbygning kan
genanvendes.
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JYLLANDSVEJ GENERELT

For understatning af biodiversiteten laegges der op til
at tage en dialog med de private grundejere om at een-
dre frekvensen af greeklipninger. Det kunne vaere en
beplantet zone p& 4-20 m langs og omkring den &bne
vandledning/greft, som planleegges etableret langs
med Jyllandsvej. Beplantningen foreslas bestéende af
en blanding af stgrre omrader med vilde blomster og
tuegraesser, samt omrader med flade- og bunddaek-
kende stauder evt. med et isleet af forarslgg. Tanken er
at beplantningen max. ma blive 1 m hgj, primaert skal
den ligge omkring 30-60 cm hgj.

Det forhgjede terraen i den estligste del, vil vi foresla at

man tilplantede med treeer (mikroskov).

Forslag til arter:
Treeer: Ask,Spids, Eg, Fuglekirsebaer, Skovfyr, El (Rad-,
gra-, glans - og fligetbladet) Heeg , Tjarn og Ren

Buske: Baermispel, Dunet gedeblad, Fjeldribs, Terst og
Benved.

Generelt om etablering:

For at holde ugnsket ukrudt og graes veek imellem de
nyplantede traeer og buske i etableringsfasen, anbefa-
les det at udsé en deekafgrede som er seerligt egnet til
netop skovetablering.
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JERNBANESTIEN

@nsket er af beplantningen langs med Jernbanestien
skal have referencer til det tidligere baneterreen og de
togvognene som har fragtet gods til og fra virksomhe-
derne i Falstervejskvarteret.

Det foreslas at treserne plantes som monokulturer in-
denfor det enkelte plantefelt, for at opné& en kontrast
mellem det selvgroede og det strukturerede. De plan-
tes pa én raekke, hvor der er smalt og hvor der er plads i
som flerreekkede plantninger. De bredeste kan veere (fx
4x10 m, 2x15 m) og skal mime volumenet pa de tidigere
godstogvogne. Planteafstanden kan veere helt ned til 1
m. Teetheden vil gare at treeerne vil "treekke hinanden
op” og der vil med tiden opsté en stammesskov med
slanke opstammede stammer og én faelles krone.

Der foreslas anvendt hjemmehgrende arter og gerne
pionerarter, som allerede findes i omrédet.

Forslag til arter:
Birk, Pil, Ren, Tjern, Eg, Haeg, Naur, Fuglekirsebaer og
Baermispel

JERNBANESTIENS START VED ODENSEVEJ

Jernbanestien starter ved Odensevej pé arealet gst for
Aldi. Omradet ligger i dag udenfor projekteromradet,
men anbefales at medtage i det videre arbejde, for at
gere Jernbanestiens og Falstersvejkvarterets karakter
helt ud til Odenseve;.

Reekker med flerstammede prunus

Reaekker med flerstammede prunus

Det anbefales at tilplante omradet med mikroskov ved
teet plantning af froplanter/heekkvalitet/lette buske
(3-4 pl/m2).

Det er vigtigt at f& skabt en god blanding af store og
mindre traeer, samt buske. Ved at vaelge lysébne treeer,
vil man kunne opné en sterre variation i underplantnin-
gen og man vil med tiden kunne f& en opvaekst af urter.

Forslag til arter:
Treeer:

Ask,Spids, Eg, Fuglekirsebaer, Skovfyr, El (Red-, gra-,
glans - og fligetbladet) Haeg , Tjern, alm. Ren, seljergn,
Birk, Vildeeble, Kreege, Mirabel

Buske: Baermispel, Dunet gedeblad, Fjeldribs, Tarst og
Benved, Vrietorn, Slaen

Generelt om etablering:

For at holde ugnsket ukrudt og grees vaek imellem de
nyplantede traeer og buske i etableringsfasen, anbefa-
les det at udsé en daekafgrede som er seerligt egnet til
netop skovetablering.

De eksist. greesflader omkring treeplantningerne og
langs med jernbanestien, kan man ngjes med at kilppe
1-2 gange arligt. Afsamling af greesafklippet er vigtigt
for p& sigt at udpine jorden, for at fremme indvandring
af urter. For at hjeelpe urterne pé vej kan der indplan-
tes urter fx. som plugs eller udséning i udvalgte mindre
omréder, hvorfra urterne kan spredes fra.

Smal Amelancier
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GARTNERSTIEN

Gartnerstien suppleres med den abne afvandingsgraft
pa store dele af sin udstraekning - se Plan for regn-
vandshandtering. | Falstersvejkvarteret og langs Gart-
nerstien er der flere levende hegn af monokulturer -
f.eks. ron. Det motiv viderefortolkes langs gartnerstien.
P& de smalleste steder langs med stien foreslés det, at
plante et enraekket laehegn med hjemmehgrende arter.
Sorterne ber veelges ud fra at de har tydelige arstids-
variationer som fx. blomstring og frugtseetning. Disse
egenskaber vil ogsé kunne understgtte biodiversiteten
0og supplere de pionerbevoksninger, som findes langs
streekningen.

Forslag til arter:
Det kunne fx. veere arter som alm. hvidtjern, seljergn og
alm. ron og aks-baermispel.

Den eksist. bevoksning bestéende pionerarterne selje-
pil og birketraeer, bevares sa leenge man kan. Det fore-
sl&s at der indplantes grupper af trecer, med en laengere
levetid end pionerarterne som typisk kun lever 30-50
&r. Ved indplantning af arter som eg, ask, spidslan, eller
lind, har man om mange ar nogle store karaktertraser
som ogsé vil kunne gavne biodiversiteten.

Gruppe med haeg Almindelig ren Bornholmsk ren
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Input til videre proces

Indeveerende materiale er en kvalificering af udvik-
lingsplanen for Falstersvej, men ikke praecist nok til at
danne grundlag for projektering eller opkegb af arealer
til udvidelse af vejprofilerne. Herunder oplistes input til
den videre proces:

Materialet er lavet pa baggrund af kortmateriale fra
dataforsyningen og Scalgo, og i den videre proces
skal omraderne opmales af en landinspekter og tracer
o0g andre beplantninger, som skal bevares, skal ligele-
des indmales preecist.

Den preecise placering af ledninger under terraen,
skal kortleegges og tages hgjde for i placering i det vi-
dere arbejder med vejprofilerne.

Der skal laves et skitseprojekt for omdannelse af ve-
jene, inkl. svingradier, eventuelle svingbaner mm.

Viderefgrelse af Gartnerstien mod nord og syd skal
afklares.

Der skal startes en dialog med grundejerne for at
afklares om deres fremtidige friarealer og regnvands-

Pindsvin

Aurorasommerfugl

Geerdesanger

forsinkelsesanleeg, kan orienteres mod f.eks. Gartner-
stien for at udvide den og skabe en starre og mere op-
levelsesrig rekreativ forbindelse péa tvaers af omradet.
Det vil evt. ogsé kunne give et friere forlab af Gartner-
stien, som i indeveerende materiale er udlagt i et mere
sheevert forlgb langs matrikelskel.

ANBEFALING TIL AMBASSADYJRARTER

Med afseet i Consevas naturregistrering anbefales ne-
denstaende ambassaderarter:

Aurorasommerfulg (Foto: Ulla Vuvang Paulsen - Na-
turbasen)

Pindsvin (Foto: Anne Thomas - Naturbasen)

Geerdesanger (foto: Ole Freddy Nlelsen - Naturba-
sen)

Stilkeg (Foto Thomas Hansen - Naturbasen)

Blahat (foto Yvonne Engmann - Naturbasen)

Biahat

Stilkeg
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Besigtigelse og vurdering
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BESIGTIGELSE OG VURDERING

Omrade 1 - Naboskabet Jyllandsvej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi

@ Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

e Treeer med hoj bevaringsveerdi

&® Traeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEPLANTNING: Fynsvej 9, langs Jyllandsvej

Toyotas forareal med sglvign og birk

Rumlig og aeste- | Forarealet ved Toyotahuset bestér af en grassplaene
tisk vurdering med enkeltstdende nedklippede sglvian og magno-
lie.

Udfordringer ift. Arealet repraesenterer Falstersvejkvarteret udefra,
byudvikling samtidigt med at det repraesenterer Toyotas identi-
tet, og skal give en vis synlighed af bygningen.

Opsummering

Traeerne prioriteres ikke, men graesarealet udvikles mhp. biodiversitet.

2: BEPLANTNING: Fynsvej 9, langs Jyllandsve;
Jyllandsvejs lindealle

Rumlig og aeste- | Langs Jyllandsvej er plantet en lindeallé, som i store
tisk vurdering traek er sund og opstammet korrekt. Tracerne star
med 30m afstand, og er i store traek sunde og op-
stammet korrekt. Dog skal det pdpeges at traeerne
pa den sydlige side af vejen er holdt veesentligt mere
beskéret og derfor har alléen et asymmetrisk udtryk.

Udfordringer ift. Arealet viser Falstersvejkvarteret udefra og skal
byudvikling sikre en sammenhaengende oplevelse af Jyllandsvej,
som bliver uklar med den assymmetriske allé.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring og udvikling.
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3: BEPLANTNING:
P-anlzeg og hegn med lind, bage-
haek og snebeer

Fynsvej 9, langs Jyllandsvej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

80m lang reekke lindetraeer plantet med 5m afstand,
som star i bundplantning af red snebeer. Bag linde-
treeerne, mod den gamle betonfabriksgrund mod
nordvest, er en uplejet bggehaek som er 5-7m hg;j.

Udfordringer ift.
byudvikling

P& grund af den hgje haek kan det antages, at
lindetreeernes kroner er udviklet asymetrisk med
darligere vaekst ind mod haekken. Dette vurderes at
kunne afhjeelpes ved at lgfte kronerne. Et kronelaft
og evt. beskeering vurderes ogsé at veere nadvendig
ift. indpasning i en anden kontekst i fremtiden. OBS
ved evt. etablering af belsegninger teet pa tracerne,
at treeernes kroner tilpasses det fremtidige bedstor-
relse.

Opsummering

Lindetreeerne prioriteres mhp. bevaring, og resten mhp. udvikling.

4: BEPLATNING:
Blandede fyrretracer pa reckke

Falstervej 28, ud til Sjeellandsvej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

P& begge sider af Sjaellandsvej star en raskke fyr-
retreeer af variende vitalitet og form. Traeerne er
karaktergivende for Sjeellandsve;.

Udfordringer ift.
byudvikling

Flere af traeerne er i darlig vaekst eller asymmetriske.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling, samt bevaring af enkelte treeer.

5: BEPLATNING:
Betonfabrikkens have-showroom

Falstersvej 28

Rumlig og seste-
tisk vurdering

Haveanlaegget har tidligere fungeret som udendars
"showroom?” for betonfabrikkens produktkatalog af
belaegningssten, pullerter mm. Haveanlaegget er be-
plantet med typiske haveplanter som var populaere i
60’erne og 70’erne. Her er cotoneaster, stenphanan-
dra, spireae, enebeer, thuja og taks.

Udfordringer ift.
byudvikling

Beplantningen kan vaere sveer at bevare i sin helhed.
En udtyndning er tiltreengt, men dette kan veere
sveert, da planterne har stéet teet og taget form af
hinanden, hvilket kan udfordre det geengse aesteti-
ske blik.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.
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6: BEPLATNING:
Tjernehegn

Toyotas oplagsplads

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Tjernehegnet af Hanesporetjorn, der greenser op
mod Nettolager grunden, stér flot og sundt.

Udfordringer ift.
byudvikling

En eventuel udfordring ved tjgrnehegnet kunne
vaere dets placering. Da hegnet star i skellet mellem
de to grunde, er det et oplagt sted at anleegge en sti,
der vil kunne lede pé tveers af kvarteret.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.

7: BEVOKSNING:
Blandet pionerbevoksning

Falstersvej 28, ved betonfabrikken

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Det store, lysdbne omrade ved den gamle betonfa-
brik bruges i dag hovedsageligt som oplagsplads.
Randarealerne og mellemzoner mellem oplagene,
har stéet urgrte flere ar og har udviklet et naturpreeg
med forskellige pionerarter, der har spredt sig gen-
nem &rene og har givet delomréderne forskellige
karakterer. De gennemgdende arter er bl.a. birk,
seljepil, brombeer, tjgrn, alm. skovranke (Clematis
vitalba) og diverse graesarter, heriblandt rervene pé
et enkelt omréde.

Udfordringer ift.
byudvikling

En udfordring ved omradets bevoksning er, at det
udelukkende har den specifikke gronne karakter,
fordi det har stéet urert i s& mange ar. Indgreb som
nybyggeri eller lignende vil derfor medfere ringere
vaekstvilkar for planterne.

Desuden bestar en stor del af bevoksningen af pio-
nerarter, som kendetegnes ved, at de let etablerer
sig og vokser hurtigt, men som ogsa har en kortere
levetid sammenlignet med andre arter.

Opsummering

Prioriteres delvist mhp. udvikling, delvist ikke.

8: BEPLANTNING:
Blandet beplantning langs Toyota

Sjeellandsvej 3, ved vestsiden af den gamle Toyotaplads

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Beplantningen bestér primeert af et syrenhegn med i
en bund af dvaergmispel. En selvsdede elm har med
tiden har faet lov til at vokse sig starre og har nogle
steder fortreengt syrenbuskene. Alm. skovranke har
0gsa overgroet en stor det af den bagvedliggende
beplantning, som bestar af starre traeer bl.a. gran.

Udfordringer ift.
byudvikling

Hvis de eksist. bygningsvolumener skal ombygges til
f.eks. boliger, med opholds- eller ankomstarealer ud
til Fynsvej vil det blive sveert at bevare beplantnin-
gen. Syrenbuske vil dog, med succes kunne skeeres
ned ifm. byggeriet. Langs dele af streekningen skal
der etableres en regnvandsgroft, som ligeledes ud-
fordrer beplantningen.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling og delvis bevaring.
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BESIGTIGELSE OG VURDERING

Omrade 2 - Nabosk

abet Falstersvej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi

@ Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

e Treeer med hoj bevaringsveerdi

&® Traeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEPLANTING
Poppel

Falstersvej 11, ved Bleghuset

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Syd for Bleghuset pé& Falstervej star en stor, sund
poppel.

Udfordringer ift.
byudvikling

Popler har et overliggende rodnet og kan derfor
vaere sveere at have placeret teet pa belsegninger, da
disse vil blive gdelagt med tiden.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.

2: BEVOKSNING / BEPLANTING
Blandede treeer og buske

Falstersvej 11, ved STOK’s parkeringsareal

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Parkeringsarealet langs Falstersvej, sydast for
STOK, er afggreenset af selvgroet krat med starre
treeer og buske, der giver en markant omkrands-
ning af arealet. Traearterne er en blanding af ask og
ahorn pé& omkring 20 ar, hvoraf et enkelt af dem er
beskéaret. Mod nordgst, star to gamle bagetracer pa
henholdsvis ca. 80 og 100 &r samt et enkelt selvsaet
elmetree.

Udfordringer ift.
byudvikling

Treeerne indrammer et langstrakt og relativt smalt
trekantet byggefelt, som har en form det gor det
vanskeligt at udnytte rationelt til bebyggelse.

En anden udfordring ift. udnyttelse af omréadet til en
evt. bebyggelse er stejl og hgj skraent mod vest mod
STOKs lagerhaller.

Opsummering

De store traeer prioriteres mhp. bevaring, krattet der forbinder dem prio-
riteres mhp. udvikling.
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3: BEVOKSNING

Falstersvej 11, ved STOK

Krat og blandede graesser

Rumlig og seste-
tisk vurdering

De stejle og haje skraninger omkring STOK bygnin-
gen mod nordvest, nord og nordgst er bevokset med
blandede greesser, vilde urter, brombeerkrat og som-
merfuglebuske. Skraningen mod nordast vurderes
tidligere at veere sprunget i skov, og baerer preeg af
at blive skaret kraftigt tilbage med &rs mellemrum.

Udfordringer ift.
byudvikling

Skraningerne danner fysiske barrierer til omgivel-
serne.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

4: BEPLANTNING

Heengebgg ved Ungdomshuset

Falstersvej 11, ved Ungdomshuset Walker

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

| gardhaven ved Ungdomshuset Walker star blandt
andet en stor, sund og gammel haengebag.

Udfordringer ift.
byudvikling

Treeet placering kan veere en udfordring ift. eendrin-
ger i jordniveauet indenfor treeet drypzone. Bagge har
overliggende rodnet og téler ikke store forandringer,
jordpélaegning/afgravning.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.

5: BEPLANTNING

Fyrretreeer med én samlet krone

Falstersvej 9, pa hjgrnet af Falstersvej og Fynsvej

™

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

P& hjernet af Falstersvej og Fynsvej stér tre ostri-
ske fyrretreeer og udger et markant pejlemaerke Pa
langs afstand ligner de ét keempestort trae.

Udfordringer ift.
byudvikling

De tre traeer star s teet, at deres kroner er vokset
sammen, og er derfor afhaengige af hinanden for at
kunne sté. Det vil veere problematisk for det seste-
tiske udtryk, hvis én af trecerne feeldes, da det vil
efterlade de 2 andre traeer med halvsidige kroner.
Maske vil de kunne opstammes, men det mé vurde-
res hvis situationen opstar.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.
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BESIGTIGELSE OG VURDERING
Omrade 3 - Naboskabet Uraniavej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi

% Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

% Treeer med hgj bevaringsveerdi

&® Traeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEPLANTNING

Sjaellandsve;

Brgdrene Dahl pa Fynsvej

Individuelt plantede rannetraser

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Ronnetracerne star med god afstand pa en klip-
pet graesplaene, og fremtraeder for sma til at veere
karaktergivende for hjgrnet.

Udfordringer ift.
byudvikling

Arealet har en stor synlighed, men egner sig darligt
til boligudvikling, fordi det ligger udsat ift. trafikken
pa Fynsvej og i krydset til Falstersvej. Der skal derfor
findes en anden made at markere hjgrnet pa som

kan "stramme gaderummet op”

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

2: BEVOKSNING
Levende hegn og grees

Grunden pa Uraniavej 2 langs Jernbanestien

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Cykel- og gangstien er anlgat pa det gamle ba-
neterraen, som er omkrandset af traeer og buske,
som primaert stér pa de private grunde langs stien.
Beplantningen derudover bestar mest af hajt graes
0g urter.

Udfordringer ift.
byudvikling

Byrummet, som primeert er en transportkorridor, er
relativt smalt (ca. 8 m) hvoraf stien er ca. 3 m. Der er
begraenset plads til en gennemgaende beplantning,
nar der ogsa skal anleegges areal til regnvandshand-

tering.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling samt bevaring af markante traeer og traegrup-
per langs stien og pé privat grund.
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3: BEPLANTNING/BEVOKSNING

Uraniavej 2

Levende hegn pé industrigrund ud mod Uraniavej

Skovkrat og levende hegn

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Det lille skovomréde / kratomréde og tilstedende
levende hegn, er en blanding af bevoksning og
beplantning og fungerer godt som skaerm mellem
den store industrigrund (Vangse Natursten) og den
smalle grusvej med beboelse. Beplantningen bestar,
af forskellige treeer og buske, herunder naur, tjorn,
birk, bag og alm. skovranke.

Udfordringer ift.
byudvikling

N&r omradet udvikles, kan et vaere udfordrende at

fastholde arealet som skov/krat, og friholde det for
bebyggelse eller anden udnyttelse, der vil svaekke

den biologiske veerdi.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring og udvikling.

4: BEPLANTNING/BEVOKSNING
Blandet beplantning ved sti

Uraniavej og
Gl. Mgllevej

Forbindelsessti mellem Uraniavej og Gl. Mallevej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Den lille gangsti danner forbindelse mellem Urania-
vej og Gl. Mgllevej, for fodgeengere. Beplantningen
0g bevoksningen omkring stien danner en grgn
korridor, med naturkarakter. Stien er en trampesti og
bliver flittigt brugt.

Udfordringer ift.
byudvikling

Der er ingen udfordringer.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.
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BESIGTIGELSE OG VURDERING
Omrade 4 - Naboskabet Industrivej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi

% Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

% Treeer med hgj bevaringsveerdi

&® Traeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEPLANTNING/BEVOKSNING
Heengslet

Udmundingen af Jernbanestien ved @stre
Stationsvej

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Det grgnne "haengsel” for enden af Jernbanestien
markerer slutningen pa stien og danner bindeled
mellem mellem den og Odensevej. Pa arealet er der
plantet nogle forskellige hgjstammede traeer, som
star mellem nogle jorddiger med hajt graes.

Udfordringer ift.
byudvikling

Arealet ligger udenfor selve Falstersvejkvarteret,
men er omradets ansigt mod syd, og ligger relativt
uartikuleret mellem en villahave og et supermarkeds

parkeringsplads.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

2: BEPLANTNING
Heek og bed ved reekkehuse

Raekkehuse pa Uraniavej, ud mod Jernbanestien

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Beplantningen mod Jernbanestien er en relativt
nyetableret ligusterhaek.

Udfordringer ift.
byudvikling

Udtrykket med en klassisk haekplantning pa dette
sted, er fremmed for det umiddelbare mere vilde og
uplejede udtryk, som findes langs med Jernbane-

stien

Opsummering

Prioriteres ikke.
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3: BEPLANTNING
Blandede baghaver

Industribaghaver ud til Jernbanestien

=

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Industribygningernes forskellige baghaver og tilvok-
sede restarealer mod Jernbanestien er her hvor de
starre traeer star, som indrammer Jernbanestien.

Udfordringer ift.
byudvikling

Treeerne star pa mindre private matrikler, som er
udlagt meget forskelligt, med hhv. parkering, oplag,
have etc.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

4: BEVOKSNING
Blandede graesser og urter

Strimlen bestér at af lang stribe graes der afgreenser
cykelstien mod vest.

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Rummet er ca. 16 m bredt fra matrikel til matrikel, og
afgreenses til den ene side af gavle og mure.

Der er afvandingsgrefter pa dele af straekningen.
Beplantningen bestar mest af hgje graesser og urter
samt lidt selvsdede buske.

Udfordringer ift.
byudvikling

Arealet skal sammentsenkes med regnvandshéandte-
ringen.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling, samt bevaring af enkelte treeer.
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BESIGTIGELSE OG VURDERING

Omrade 5 - Naboskabet Fynsvej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi
Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

My Treeer med hoj bevaringsveerdi

&® Treeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEVOKSNING
Blandet bevoksning

Fynsvej 2

Ved NT-Tradvarer

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Bevoksningen pé grunden er selvsaet og sprunget
op, hvor der ikke har veaeret karsel eller anden akti-
vitet. Derfor ses bevoksningen mest i udkanten af

grunden og ser ikke ud til at blive driftet.

Udfordringer ift.
byudvikling

Bevoksningen er ikke en udfordring ved byudviklin-
gen, men bliver sveer at indkludere da den ligger pa
privat grund og ikke er af signifikant eller karakteri-

stisk opbygning.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.
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BESIGTIGELSE OG VURDERING
Omrade 6 - Naboskabet Sjallandsvej

Grenne arealer med hgj bevaringsveerdi

% Grenne arealer med medium bevaringsveerdi
Grenne arealer med lav bevaringsveerdi

ofe Treeer med hgj bevaringsveerdi

&s® Traeer med medium bevaringsvaerdi

1: BEPLANTNING
Lindeallé

Sjezellandsvej 2, langs Jyllandsvej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Langs Jyllandsvej er plantet en lindeallé, som i store
traek er sund og opstammet korrekt. Tracerne star

med 30m afstand. Dog skal det pdpeges at tracerne
pa den sydlige side af vejen er holdt vaesentligt mere
beskéaret og derfor har alléen et asymmetrisk udtryk.

Udfordringer ift.
byudvikling

Arealet viser Falstersvejkvarteret udefra og skal

sikre en sammenhangende oplevelse af Jyllandsvej.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring og udvikling.

2: BEPLANTNING
Birketreser

Sjeellandsvej 2, langs Jyllandsvej

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

P& den teetklippede plaene ud til Jyllandsvej, star en
lille klynge af fire haengebirk. De star sa teet, at de
har danneet en faelles krone.

Udfordringer ift.
byudvikling

Gruppen af birketraser udger i sig selv ikke nogen
udfordring, men man ma vaere opmaerksom pé at
tracerne star meget teet og derfor har ringere vaekst
der hvor kroner vender ind mod hinanden.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring.
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3: BEPLANTNING
Birketrae

Sjeellandsvej 2, langs Jyllandsve;j

Mellem to parkeringspladser star et mindre og fler-
stammet birketree.

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Udfordringer ift. Birketreeet udger ikke en udfordring ved byudviklin-
byudvikling gen.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

4: BEPLANTNING
Beplantning med havepreeg

Sjeellandsvej 2, langs Jyllandsvej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

| det gstligeste hjgrne af matriklen dominerer ha-
vegpraeget med arter som potentil, rhododendron,
snebeer, roser, troldned. Graesset i omradet er en
blanding af klippet og uklippet graes.

Udfordringer ift.
byudvikling

Der umiddelbart ikke nogen udfordringer

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

5: BEVOKSNING
Krat

Sjeellandsvej 4T

Op til en asfalteret flade, klemt inde pé et stykke
jord, der ikke er mere end 1,2 meter bredt, vokser et
volumingst krat. Krattet bestér blandt andet af spids-
lon, guldregn, brombeer, roser og alm. skovranke.

Rumlig og geste-
tisk vurdering

Udfordringer ift.
byudvikling

Der umiddelbart ikke nogen udfordringer.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.

6: BEPLANTNING/BEVOKSNING
Lille skovomrade

Perikonhaven

Arealet er tilvokset med blandede treearter, bl.a.
kastanje.

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Udfordringer ift.
byudvikling

Arealet er udlagt til hgjhusbyggeri i en lokalplan,
men rummer samtidig kvarterets hgjeste biofaktor,
samt er et vigtigt friareal for beboere.

Opsummering

Prioriteres mhp. udvikling.
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7: BEPLANTNING
Blandet rgdeg, tjgrn og guldregn

Sjeellandsvej 4T, mod Sinusve;j

Rumlig og seste-
tisk vurdering

Mod Sinusvej stér et krat med systematisk plantede
traeer; skiftevis redeq, tjgrn og guldregn. Andre arter
er skudt op i mellem dem i Igbet af arene. Seerligt i
den nordlige ende er der en stor andel af elmeop-
vaekst (@stlige side) og bandpil i den vestlige side.
En del af beplantningen i den gstlige side, star pa et
jorddige.

Udfordringer ift.
byudvikling

Beplantningen er teet og meget afskeermende.

Opsummering

Treeerne prioriteres mhp. bevaring, krattet mod bygninger prioriteres

mhp. udvikling.

8: BEPLANTNING/BEVOKSNING
Elm og redeg mm.

Sjeellandsvej 8, mod Sinusvej

Rumlig og aeste-
tisk vurdering

Bevoksning og beplantning pa den nordlige del af
Sinusvej bestéar primeert af elmeopveekst, redeg,
guldregn, tjern, ahorn, bandpil, syren, rad snebaer,
brombeaer, graes, roser og ahorn.

Udfordringer ift.
byudvikling

Beplantningen stér p& greensen til den ryddede del
af "Kastanjeskoven” Da der bygges pé den ryddede
del af skoven, kan karsel med store maskiner kom-
primere jorden rundt om den randzone traserne star
i og det vil derfor blive sveert at udvide det grgnne
omréde senere hen.

Landet har veeret plaget af elmesyge, men mulig-
vis er er faren drevet over og Falstersvejkvarterets
mange elmetraeer har overlevet.

Opsummering

Prioriteres mhp. bevaring og videreudvikling.

9: BEPLANTNING
Beplantning ved transformatorst.

Transformatorhjegrnet ved Sjeellandsvej og Falstersvej

Rumlig og eeste-
tisk vurdering

Den 465 m2 store tranformatorgrund (Matr. 5am) er
beplantet med diverse store lov og naletraeer treeer,

som afskaermer tranformatorhuset fra bebyggelsen

nord for. Beplantningen bestéar blandt andet af gran

og birk.

Udfordringer ift.
byudvikling

Treserne er taetstaende, derfor ma man veere op-
maerksom pé veekstskaevhed ved eventuel udtyn-
ding. OBS pa sikkerhedskrav ifm. transformatoren.

Opsummering

Treeerne prioriteres mhp. bevaring - krattet prioriteres mhp. udvikling.
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Falstersvej 28, 5500 Middelfart Side 2

1. Indledning

AG Development A/S og IKAST BETONVAREFABRIK A/S (IBF) har anmodet Middelfart Kommune
om at opstarte lokalplanleegning af konvertering af en del af industriomradet i Falstervejkvar-
teret til boliger og kontorbyggeri. Ved en realisering af den forventede lokalplan skal bygnin-
gerne pa 6i, Middelfart Markjorde renoveres og ombygges, mens bygninger og traeer pa matri-
kel 8c, Middelfart Markjorder (Figur 1.1) skal nedrives og faldes. Idet bygninger og de mindre
treeer langs matrikelskel pd matr. 6i bevares, er disse ikke undersggt naermere for tilstedevee-
relsen af flagermus (Chiroptera sp.).

Dansk Miljgradgivning A/S (DMR) har undersggt om bygninger og traeer pa den gamle IBF-
grund pd matrikel 8c, Middelfart Markjorder (Figur 1.1), indeholder aktuelle og/eller potentielle
yngle- eller rastesteder for flagermus. Grunden er ejet af IBF.

Bygninger og traeer blev undersggt d. 15. maj 2025, mens loftrummet over administrations-
bygningen i omradets nordvestlige hjgrne, blev undersggt d. 20. maj 2025, for forekomst af
aktuelle og/eller potentielle yngle- eller rastesteder for flagermus.

Figur 1.1:  Undersggelsesomradet (gul markering) p@ matrikel 8c, Middelfart Markjorder,
hvor der er foretaget undersggelse for forekomst af rastende flagermus, samt
aktuelle og potentielle yngle- eller rastesteder. ©SDFE.

2. Beskyttelsesbestemmelser
2.1. Habitatdirektivet

Habitatdirektivet forpligtiger medlemslandene til at treeffe de ngdvendige foranstaltninger til at
indfgre en streng beskyttelsesordning i det naturlige udbredelsesomrade for dyrearter, som star
pd bilag IV. Habitatdirektivets Artikel 12 /1/ omfatter beskyttelse af dyre- og plantearter pd
direktivets bilag IV. Artikel 12 beskyttelsen indebaerer forbud mod:

A. Alle former for forsaetlig indfangning eller drab af enheder af disse arter i naturen.
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B. Forseetlig forstyrrelse af disse arter, i saerdeleshed i perioder, hvor dyrene yngler, udvi-
ser yngelpleje, overvintrer eller vandrer.

C. Forseetlig gdelaeggelse eller indsamling af aeg i naturen.

D. Beskadigelse eller gdelaeggelse af yngle- eller rasteomrader.

I Danmark forekommer der 39 dyrearter, der er opfgrt pa Habitatdirektivets bilag IV. Visse af
disse er sjeeldne, mens nogle er mere almindelige, men deres levesteder har under en drraekke
veeret i arealmaessig tilbagegang. Et yngle- eller rasteomrade forstds som en samling af lokali-
teter, hvor en bestand af en art yngler eller raster, og ikke som hver enkelt lokalitet eller
forekomst, medmindre der ikke er gkologisk sammenhaeng med andre lokaliteter eller forekom-
ster. Ofte vil de enkelte lokaliteter i et sddant "netvaerk” af lokaliteter, der udggr et yngle- eller
rasteomrade, indbyrdes supplere hinanden i at opretholde bestanden. Betydningen af de en-
kelte lokaliteter i netveerket kan afhaenge af bestandens teethed og spredningsmuligheder. Ved
vurderingen af om et yngle- eller rasteomrade beskadiges eller gdelaegges, er det afggrende,
om den gkologiske funktionalitet kan opretholdes pa@ mindst samme niveau som hidtil /2/.

Bestemmelserne er ikke til hindrer for, at der kan foretages indgreb i omrader, som rummer
yngle- eller rastesteder for beskyttede arter. Det er imidlertid afggrende, at man i sa fald - fx
ved hjzelp af afveergeforanstaltninger - undgar savel midlertidig som permanent forringelse af
omradernes vedvarende gkologiske funktion for de bergrte arter.

Dette fremgar af danske og europaeiske vejledninger, og betegnes som kravet om opretholdelse
af vedvarende gkologisk funktionalitet.

2.2, Forsigtighedsprincippet

Der er ved denne undersggelse for potentielle yngle- eller rastesteder for flagermus taget ud-
gangspunkt i forsigtighedsprincippet.

EU-domstolen har fastlagt forsigtighedsprincippet. Dette betyder, at der skal foreligge doku-
mentation for, at en given aktivitet ikke medfgrer skadelige virkninger, fremfor at bevise fore-
komsten af sadanne skader. Dette indebaerer, at vurderingen skal veere grundig og detaljeret
og baseres pa den bedst tilgaeengelige viden inden for omradet. Forsigtighedsprincippet sikrer
en hgj prioritering af et solidt, videnskabeligt grundlag. Hvis der er videnskabelig tvivl om mu-
lige pavirkninger, skal denne tvivl altid komme de beskyttede arter, herunder arter omfattet af
Habitatdirektivets bilag IV, til gode. Dette betyder, at beskyttelsen af disse arter skal vaegtes
hagjest i vurderingen.

3. Metode

Inden besigtigelse af undersggelsesomradet, bliver offentlige tilgeengelige databaser som ar-
ter.dk og Danmarks Arealinformation, gennemgaet for registreringer af flagermus, samt andre
bilag IV-arter i omradet.

Flagermusundersggelserne fglger DCEs tekniske anvisning, TA-A04 /3/.

Samtlige bygninger og traeer inden for undersggelsesomradet gennemgads ved fysisk besigti-
gelse til fods for potentielle og aktuelle yngle- og rasteomrader, samt fourageringsomrader for
flagermus. Bygninger og loftrum gennemgds med termisk kamera og lygte, for at undersgge
om der er rastende flagermus. Der kigges samtidig efter om der andre tegn pa tegn p3 flager-
mus, som fx flagermusekskrementer ned langs bygningernes gavle. Undersggelsesomradets
traeer gennemgas for hulheder og spraekker, samt Igstsiddende bark og tegn pa flagermus. Ved
tilgeengelige hulheder og spraekker anvendes der endoskop.

Der foretages ikke lytteundersggelser.
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Hvis der findes andre arter, som er opfgrt pa Habitatdirektivets bilag IV, eller potentielle yngle-
eller rastesteder herfor, registreres disse ogsa. Eventuelle arter, der ikke kan bestemmes p3
stedet affotograferes, hvis muligt, til naeermere bestemmelse.

4. Resultater
4.1. Undersggelsesomrddet

Undersggelsesomradet bestar af matrikel 8c, Middelfart Markjorder (Figur 1.1), der er ejet af
IBF, som tidligere har haft drift og produktion af bentonprodukter p8 grunden. Grunden samt
lagerhaller benyttes i dag af Cylindric Danmark A/S til opbevaring af gasflasker.

Bygninger

Indenfor undersggelsesomradet, er der to lagerhaller, hvor der er i den ene tidligere, har vaeret
produktion, en administrationsbygning og tre mindre produktionsbygninger (Figur 4.1).

Figur 4.1: Undersggelsesomradet (red markering) med markering af de undersggte byg-
ninger indenfor omradet med nummerering. 1) Lagerhal 1, 2) lagerhal 2, 3) ad-
ministrationsbygning, 4-6) produktionsbygninger. ©SDFE.

Lagerhal 1

Lagerhal 1 har langs bygningens sider naturligt lysindfald (Figur 4.2). Taget fremstar med en-
kelte stgrre huller (Figur 4.3), og hallens gstligste del er aben (Figur 4.4). Speer fremstar
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intakte, og der er langs gavle og bygningens sider ikke tegn p& flagermus, herunder flagermus-
ekskrementer.

Figur 4.2: Lagerhal 1. Foto: DMR A/S.

Figur 4.3: Huller i taget pa lagerhal 1. Foto: DMR A/S.
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Figur 4.4: Lagerhal 1s gstlige del, hvor der er bent. Foto: DMR A/S.

I sidebygningen til lagerhal 1, er der ovenlysvinduer (Figur 4.5), hvor der i enkelte er huller
(Figur 4.6). Speer fremstar intakte, og der er langs gavle og bygningens sider ikke tegn pa
flagermus. Facaden pa lagerhal 1 fremstar intakt og uden tegn pa flagermus.

Figur 4.5: Sidebygning til lagerhal 1. Foto: DMR A/S.
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Figur 4.6: Hul i ovenlysvindue. Foto: DMR A/S.

Lagerhal 2

Lagerhal 2 har langs bygningens sider ligeledes naturligt lysindfald (Figur 4.7). Taget og nogle
af bygningens indvendige sider fremstar med fritliggende isolering (Figur 4.8). Der er i bygnin-
gens tag og sider huller (Figur 4.9). Bygningens indvendige sider samt gavl og facade fremstar
uden tegn pa flagermus. Udhaeng lags lagerhallen er nogle stede ikke intakt, og der stikker
isolering ud (Figur 4.10). Der er en fuglerede heri.

Figur 4.7: Lagerhal 2. Foto: DMR A/S.
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Figur 4.8: Fritliggende isolering i lagerhal 2. Foto: DMR A/S.

Figur 4.9:  Abning i lagerhal 2. Foto: DMR A/S.

Figur 4.10: Udhaeng langs lagerhal 2, med fritliggende isolering. Foto: DMR A/S.
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Der er i lagerhal 2 et tilgaengeligt loftrum. Der er her ikke tegn pa flagermus (Figur 4.11).

Figur 4.11: Loftrum i lagerhal 2. Foto: DMR A/S.

Produktionsbygninger

Produktionsbygningerne indenfor undersggelsesomradet er mindre bygninger, hvor der tidligere
har vaeret produktion. Indeni og udenfor bygning 4, er der ikke tegn pa flagermus. Bygningen
fremstar intakt, og der er desuden ingen huller i bygningens facade (Figur 4.12).

Figur 4.12: Bygning 4. Foto: DMR A/S.
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Bygning 5 er oplyst at vaere hermetisk lukket (Figur 4.13). Der er hverken indeni eller udenfor
bygningen tegn pa flagermus.

Figur 4.13: Bygning 5. Foto: DMR A/S.

Bygning 6 fremstar &ben. Der er indenfor bygningen fritliggende isolering (Figur 4.14). Der er
hverken indeni eller udenfor bygningen tegn pa flagermus.

Figur 4.14: Bygning 6. Foto: DMR A/S.
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Administrationsbygningen

Administrationsbygningen pa grundens nordligste del har et tilgaengeligt loftrum. Der er i taget
et enkelt hul (Figur 4.15). Langs spaer og gavle er der ikke tegn pa flagermus, og der er ikke
ekskrementer pd jorden eller afbidte insektvinger. Udhaeng langs bygningen er intakt (Figur
4.16).

Figur 4.15: Hul i taget pd administrationsbygningen. Foto: DMR A/S.

Figur 4.16: Udheeng langs administrationsbygningen. Foto: DMR A/S.
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Traeer indenfor omradet

Mange af traeerne indenfor omradet fremstdr med tynde stammer og uden hulheder og spraek-
ker (Figur 4.17).

% :.':r""-"
Rt
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Figur 4.17: Treaeer indenfor undersggelsesomradet. Foto: DMR A/S.
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Der er taet ved bygning 4 ét stgrre trae, som fremstar med hulheder og spraekker, og lgstsid-
dende barkflager (Figur 4.18). Der er hverken langs stammen eller hulhederne tegn p3 flager-
mus. Treeets placering fremgar af Figur 4.19.

Figur 4.18: Trae med hulheder, spraekker og Igstsiddende barkflager. Foto: DMR A/S.

Figur 4.19: Placering af trae med hulheder, spreekker og Igstsiddende barkflager. Foto:
©SDFE.
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4.2, Bilag IV-arter
Flagermus (Chiroptera sp.)

Der er indenfor undersggelsesomradet ikke registreret forekomst af flagermus-arter pa tilgsen-
gelige databaser. Den naermeste registrering er ca. 1,6 km i fugleflugt nordgst for undersggel-
sesomradet, i Staurby Skov. Der er her registeret dvaergflagermus (Pipistrellus pygmaeus),
brun langgre (Plecotus auritus) og sydflagermus (Eptesicus serotinus). Registreringen er fore-
taget af Middelfart Kommune i 2024.

Der er ved besigtigelserne ikke observeret spor efter flagermus, herunder affgring ned langs
bygningernes facader eller pa loftrum, ej heller fx afbidte sommerfuglevinger, kradsemaerker
eller urin. Rastende individer eller kolonier heraf er heller ikke observeret. Derudover er der
heller ikke observeret dgde individer. Bygningerne er gennemgaet med lygte og termisk ka-
mera, hvor der ikke har veeret udsving.

Hvis bygninger skal benyttes som vinterkvarter eller dagopholdssted for flagermus, skal det
som udgangspunkt veere uforstyrret, beskyttet mod indtreengende fjender, regn og vind samt
skal der ikke veere for store temperaturudsving /4//5/. Da lagerbygningerne og bygning 4 og 6
fremstdr med abne konstruktioner, vil disse ikke opfylde kravene, da det vurderes, at der vil
veere for store temperatursvingning. Ovenlysvinduerne i sidebygningen til lagerhal 1 vil desu-
den bidrage til for store temperatursvingning herinde. Bygning 5 er hermetisk lukket, og det vil
derfor ikke vaere muligt for flagermus at s@ge ind i bygningen.

For at flagermus benytter loftrum som raste- eller yngleplads, kreaever det, at bygningerne til-
lader, at flagermus at sgge herind. Der er i taget pa@ administrationsbygningen et enkelt hul,
som vil kunne tillade indflyvning. Loftrummet er gennemgdet med termisk kamera, der ikke
gav udsving. Der blev heller ikke her fundet tegn pa flagermus, hverken affgring eller afdgde
individer, og der er derfor ikke indikation p&, at flagermus benytter loftrummet som raste- eller
levesteder.

Traeerne indenfor omradet er ligeledes undersggt. Der er her heller ikke tegn pa flagermus i
form af ekskrementer ned langs stammerne eller pa jorden. Der er indenfor omradet ét tree,
som vurderes at kunne vare flagermusegnet. Dettes tilgeengelige hulheder er undersggt med
endoskop, uden fund af flagermus. Der er ligeledes ikke ekskrementer ned langs stammen.

Andre beskyttede arter

Der er indenfor undersggelsesomradet ikke registreret forekomst af andre bilag IV-arter pa
tilgaengelige databaser.

Den naermeste registrering af en beskyttet art er markfirben (Lacerta agilis), der i &r 2022 er
registeret ca. 1 km nordgst for undersggelsesomradet.

Ved besigtigelsen er der ikke observeret individer, og omradet vurderes ikke at vaere et poten-
tielt yngle- eller rastested for andre arter opfgrt pd Habitatdirektivets bilag IV, da vilkarene
herfor ikke bliver opfyldt /6/.

Da der er fundet en fuglerede i udhaenget pa lagerhal 2, skal der ved realisering af projektet
tages hensyn til, om denne er i brug. Er reden dette, bgr nedrivningen ske saledes at voksne
fugle og/eller eventuelle aeg eller unger ikke skades. Er dette ikke muligt bgr nedrivningen fgrst
ske efter fuglenes yngletid, ellers skal der ansgges om dispensation hos Styrelsen for Grgn
Arealomlzaegning og Vandmiljg, da disse er beskyttet i henhold til Jagt- og vildtforvaltningslovens
§ 6 a. stk. 2 /7/.
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5. Sammenfatning

Der var ved fysisk besigtigelse af undersggelsesomradet, matrikel 8c, Middelfart Markjorder, d.
15. og 20. maj 2025 fokus pa flagermus, og potentielle yngle- og rasteomrader herfor, da man
ved realisering af en kommende lokalplan planlaegger opfgrelse af kontorbyggeri og boliger
indenfor omradet. For at projektet kan realiseres, skal eksisterende bygninger og traeer pa
grunden nedrives.

P3 tilgaengelige databaser er der ikke tidligere registeret forekomst af flagermus indenfor un-
dersggelsesomradet. Alle bygninger indenfor undersggelsesomradet blev undersggt med hen-
blik pa forekomsten af aktuelle og/eller potentielle yngle- eller rastesteder for flagermus. Un-
dersggelsen af bygningerne paviste ingen tegn pa tilstedevaerelse af flagermus. Der blev hver-
ken fundet levende eller afdgde individer, eller spor af flagermus i form af ekskrementer eller
lignende.

Traeerne indenfor omradet blev ligeledes gennemgdet. Mange af treeerne fremstar med tynde
stammer, og vurderes ikke at vaere flagermusegnet. Der er dog ét trae, som fremstar med tyk
stamme, hulheder og spraekker, som vurderes at kunne udggre et potentielt leve-/rastested.
Der er dog ikke tegn p3, at flagermus har benyttet nogle af hulhederne tidligere, da der fx ikke
blev fundet spor af flagermusekskrementer langs stammerne eller pa jorden. Tilgaengelige hul-
heder er desuden gennemgdet med endoskop, uden pavisning af rastende flagermusindivider.
Det anbefales, at traeet med hulheder og spraekker bevares.

Det vurderes derfor, at nedrivning af bygningerne indenfor undersggelsesomradet ikke vil pa-
virke en eventuel lokalbestand af flagermus, og at den gkologiske funktionalitet i omradet vil
bibeholdes og der forsat vil vaere tilstraekkelige leve- og rasteomrade for flagermus i det sam-
lede omrade.

Der skal dog tages hensyn til fuglereden i udhaenget ved lagerhal 2, samt evt. andre fuglereder
indenfor omradet.

Det skal afklares med den kommunale myndighed, hvorvidt der pga. af neervaerende rapport
er behov for yderligere undersggelser og/eller tiltag, for at planen kan realiseres.

6. Referencer
/1/ Miljgstyrelsen, 2020.

Habitatvejledningen: Vejledning til bekendtggrelse nr. 1595 af 6. december 2018 om
udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader samt be-
skyttelse af visse arter.

/2/ EF, 1992.

Radets direktiv 92/43/EQF af 21. maj 1992 om bevaring af naturtyper samt vilde dyr
og planter, med tilhgrende opdateringer.

/3/ DCE, 2018.
Tekniske anvisninger for overv%gning af flagermus (Chiroptera sp.), TA-A04.
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Bilag 8 Visualiseringer
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