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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

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

Ifglge Lov om planlagning 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. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhang i planlaegnin-
gen.

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

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “Lokalplanbe-
stemmelser” og dernast en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lo-
kalplanbestemmelserne 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 indled-
ning til bestemmelser og redeggrelse gives en kort prae-
sentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og for-
malet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter ejendommen Sgndergade 20A i Ngrre
Aaby, der udggres af matr. nr. 1c Brandstrup By, Nr. Aaby, som
har et areal pd ca. 2,2 ha. Ejendommen er en tidligere fabriks-
grund, der husede maskinfabrikken Kahler og Breum, som
fremstillede varmtvandsbeholdere. Ejendommen ligger i dag
ubebygget hen, og er tilnaermelsesvis ryddet for traeer og bu-
ske med undtagelse af et taet beplantningsbzaelte langs Viby A.
Omradets centrale del er relativt flad og er beliggende i kote
13-14. Herfra er der stejlt fald til ca. kote 10 langs vandlgbet i
omradets sydlige kant.

Omradet greenser mod nord op til et udbygget boligomrade
med parcelhusbebyggelse i 1-2 etager. Omradets gstlige kant
graenser op til Sgndergade, som er en af byens hovedfaerdsels-
arer. Omradet gst for Sgndergade er ligeledes boligomrédde med
parcelhusbebyggelse.

Langs omradets sydlige kant findes Viby A, som fremstdr med
teet beplantning af treeer og buske langs vandigbet. I omradet
syd for vandlgbet findes et ubebygget areal med en offentlig
rekreativ stiforbindelse, som fglger vandlgbets sydlige kant.
Det ubebyggede areal graenser op til en raekke parcelhuse
langs Sgndergade.
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Mod vest graenser omradet op til et abent marklandskab med
dyrket landbrugsjord som Viby A bugter sig igennem. Arealet
vest for lokalplanomradet er med kommuneplanramme udlagt
til fremtidig byudvikling.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et konkret gnske

om at opfgre teet-lav boligbebyggelse med op til 36 gavlhuse
med carporte, samt et friholdt omrdde med vandhul og regn-
vandsmagasin som vist pa illustrationsplanen, jf. kortbilag 3.

Lokalplanen har til formal at muligggre omradets udbygning til
boligformal, samt at sikre, at omradet vejbetjenes fra Sgnder-
gade med mulighed for supplerende vejadgang fra Tennisvej
for enkelte boliger. Lokalplanen har desuden til formal at sikre,
at alle omradets beboere far adgang til omradets fzelles op-
holdsareal via interne stier.

Omr&det set mod vest med Viby A i venstre Omré8det set mod nord med Sgndergade i hajre
side af billedet. side af billedet.

{

Stiforbindelse langs Viby A syd for omr§det. Omrédet set mod nord med Viby A forrest i
billedet, og boliger p& Tennisvej bagerst i bill-
edet.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 141

Omrade til boliger ved Sgndergade i Ngrre Aaby

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om
planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal
e at fastleegge omradets anvendelse til boligformal,

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Sgndergade og Tennis-
vej, og

e at sikre adgang til faelles opholdsareal via interne stier.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Brandstrup By, Nr. Aaby
matr. nr. 1c

samt alle parceller, der efter den 13.12.2018 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone, og skal forblive i byzone.

3.
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I og II som vist pa
kortbilag 1.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Delomrade I skal anvendes til boligformal, herunder teet-lav
bebyggelse i form af raekke-, klynge-, gavlhuse og lignende,
samt vej- og parkeringsareal.

Anvendelsen til boligform8! muliggor ogs8 indpasning af er-
hvervstyper, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan
drives fra en bolig. For eksempel frisgr, advokat, revisor- og
arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje.
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Dette kan ske under forudseetning af, at:
e virksomheden drives af beboerne af boligen,
e erhvervslokalerne indrettes i boligdelen,

e udnyttelsen til liberalt erhverv eller lignende ikke ved skilt-
ning, parkering eller p§ anden m8de a&endrer ejendommens
karakter af beboelsesejendom og/eller omr8dets karakter af
boligomréde, og

e parkering sker pd egen grund.

2.
Delomrade II skal anvendes til rekreative formal i form af grgnt
opholdsareal og stier, samt vandhul og regnvandsmagasin.

8§ 4. Udstykning

1.
Ved udstykning til boligformal skal stgrrelsen af den enkelte
grund veere mindst 400 m?, inkl. ideel part af faelles friarealer.

Omrédet kan udstykkes som vist i princippet p8 kortbilag 3.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via overkgrsel fra
Sgndergade. Dog kan enkelte boliger vejbetjenes fra Tennisvej
med direkte overkgrsler til ejendommene.

2.

I forbindelse med etablering af ny overkgrsel til Sgndergade
skal der tinglyses oversigtsareal iht. vejlovgivningens regler, jf.
§ 9.10.

3.

Inden for omradet skal der udlaegges areal til 1,5 p-pladser pr.
bolig. Parkeringsarealer skal etableres pad egen grund og efter
vejlovgivningens regler.

4,

Der skal udlaegges areal til boligvej med en principiel placering
og udformning som vist pa kortbilag 2. Boligvejen skal udlaeg-
ges i min. 9 meters bredde og anlaegges med min. 5 meters
kgrebane.

Boligvejen skal udformes med allétreeer, jf. § 9.4.
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5.
Der skal sikres stiforbindelser internt i omradet med en place-
ring som vist i princippet pa kortbilag 2.

6.
Der skal etableres en offentlig stiforbindelse gennem omradet.

8§ 6. Tekniske anlaeg

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

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

3.

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

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

Anlaeggene ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

4,
@vrige tekniske installationer skal vaere skjult i bygningskrop-
pen.

Dog gezelder, at individuelle antenner og paraboler skal placeres
sadan, at de er sa lidt synlige som muligt fra naboomrader
samt veje og stier i og omkring lokalplanomradet.

5.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske

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

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

Delomrade I

1.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40 for den enkelte
ejendom.
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2.

Ny bebyggelse ma opfgres i hgjst 2 etager og den maksimale
bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter reglerne
i Bygningsreglementet.

3.

Ny bebyggelse skal respektere den pa kortbilag 2 viste vejbyg-
gelinje, saledes at bebyggelsen placeres minimum 4 meter fra
vejskel af Sgndergade.

4,
Der kan opfgres maksimalt 36 boliger inden for lokalplanomra-
det.

Delomrade II

4,

Der ma ikke opfgres bebyggelse inden for delomrade II, dog
undtaget stier jf. § 5.5, vandhul og regnvandsmagasin jf. § 9.3,
samt andre mindre tekniske anlaeg til omrddets forsyning og
lignende.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Bebyggelsen skal fremstd som en helhed for sa vidt angar ud-
formning og arkitektur, og med variation for sa vidt angar ma-
terialevalg, farvesaetning og detaljering.

Detaljering ved udformning og placering af delpartier eller lig-
nende, skal bidrage til at give boligerne saerpraeg og sikre va-
riation.

2.

Facader skal fremsta i teglsten i form af blank mur i brunlige,
radlige, gullige eller gralige farvenuancer, pudsede eller vand-
skuret eller skeermtegl. Gavle, delpartier (hgjst 1/3 af facaden)
eller mindre bygningsdele kan fremtraede i andre materialer
som transparent glas, tree, skifer, mgrk forpatineret zink o.l.

Facader og gavle ma ikke beklaedes med plademateriale af fi-
bercement, komposit eller lignende plastholdige materialer.

3.

Bebyggelsen skal opfgres med symmetrisk sadeltag med en
heeldning pa min. 25 grader. Der ma ikke anvendes tag- og fa-
cademateriale, som kan virke reflekterende eller blaendende.

4,

Sekundaere bygninger som carporte, skure o.l. skal udfgres i
samme materialer som boligbebyggelsen eller materialer, som
harmonerer med denne. Sekundaere bygninger kan desuden
udfgres med flade tage eller med ensidig taghaeldning.

10
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8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

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

2.
Delomrade II udlaegges som fzelles opholdsareal for omradets
beboere. Opholdsarealet skal fremsta med et grgnt helheds-

preeg.

3.

Der skal etableres anlzeg til afledning af overfladevand (regn-
vandsmagasin og vandhul) inden for delomrade II med en pla-
cering som vist i princippet pa kortbilag 2. Regnvandsmagasin
skal etableres som forbassin med forsinkelse og rensning fgr
afledning. Vandhul skal etableres med en overflade pa min. 300
m?2, og skal henligge i naturtilstand.

4.

Langs boligvejen skal der etableres allétreeer. Allétraeerne skal
vaere af samme art, opfgres pa begge sider af karebanen, og
med en ensartet indbyrdes afstand pa op til 10 meter.

5.
Hegning i naboskel mod boligbebyggelse skal veere levende
hegn.

Der kan som supplement til levende hegn opsaettes tradhegn
pa indersiden af hegnet. Tradhegnets hgjde ma ikke overstige
1,2 meter, og ma desuden ikke overstige hgjden pa det levende
hegn, nar det er udvokset.

6.

Ny beplantning bgr sasmmensezettes af arter, der i videst muligt
omfang begraenser gener for lokalplanomradets beboere, bru-
gere og omkringboende med hensyn til allergi og overfglsom-
hed overfor pollen, hvorfor det anbefales, at der ikke plantes
el, hassel, elm og birketraeer.

De valgte arter af planter bgr desuden tilgodese den biologiske
mangfoldighed, og der bgr veelges baergivende buske og traeer,
som er naturligt hjemmehgrende i vort klima.

7.

Et 5 meter bredt tracé malt fra topkant af Viby A og 70 meter
ind fra Sendergade, som vist i princippet pa kortbilag 2, skal
friholdes for bebyggelse og anlaeg af hensyn til vedligeholdelse
af vandigbet.

Den gvrige del af vandlobet vedligeholdes fra sydsiden. Vedli-

geholdelsestracéet inden for lokalplanomradet forventes kun at
skulle i brug ved eventuelle ekstremsituationer.

11
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8.

Der findes tre kloakledninger inden for lokalplanomrddet. Den
ene Igber i nord-sydgaende retning midt i lokalplanomradet,
den anden Igber langs lokalplanomradets sydlige graense og
den tredje Igber i det nordvestlige skel. Der ma ikke bebyg-
ges, beplantes eller pd anden made forhindres vedligeholdelse
af kloakledningerne inden for en 4 meters bufferzone omkring
ledningerne.

9.

Der kan terraenreguleres svarende til +/- 1 meter ift. bygge-
modnet terraen. Terreenregulering ma ikke ske naermere skel
end 1 meter. Yderligere terreenregulering ma kun ske med By-
radets tilladelse.

10.

I forbindelse med overkgrsel til Sgndergade skal der etableres
og friholdes oversigtsareal pa 2,5 meter fra vejkant af Sgnder-
gade, som vist pa kortbilag 2.

Inden for oversigtsarealet m& der ikke findes beplantning, hegn
eller andre genstande med en hojde p§ over 0,5 meter.

8§ 10. Grundejerforening

1.
Grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af
grunde i lokalplanomradet skal oprettes.

2.
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af
faelles opholdsarealer, inkl. private stier i lokalplanomradet.

3.
Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Byradet.

4.
Grundejerforeningen skal oprettes, ndr Byradet forlanger det.

§ 11. Miljeforhold
1.
Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et

stgjniveau fra trafik, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdier for “Stgj fra veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.

12
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8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

e der er etableret parkering, jf. § 5.3,
e der er sket tilslutning til det offentlige kloaknet, jf. § 6.2,

e der er etableret vandhul og regnvandsmagasin til afledning
af overfladevand, jf. § 9.3.

8§ 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af Partiel byplanvedtsegt nr. 13
"Ngrre Aaby, erhvervsomrade - Sgndergade”, vedtaget i 1977.
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
neervarende lokalplan aflyses Partiel byplanvedtaegt nr. 13
"Ngrre Aaby, erhvervsomrade - Sgndergade” i sin helhed.

8§ 14. Servitutter

Der opheeves ingen servitutter.

8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

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

2.

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

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

4.

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

13
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den
2. december 2019.

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne plan er offentliggjort pa Middelfart Kom-
munes hjemmeside d. 4. december 2019.

14
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse
Lokalplanen inddeler omradet i to delomrader, I og II.

Med lokalplanen fastlaegges delomrade I's anvendelse til bolig-
formal, hvor der gives mulighed for opfgrelse af taet-lav bolig-
bebyggelse, som kan opfgres i op til 2 etager og med en mak-
simal bygningshgjde pa 8,5 meter. Der kan opfgres op til 36
boliger inden for omradet, som kan udstykkes med en mindste
grundstgrrelse pa 400 m2. Bebyggelsesprocenten ma ikke over-
stige 40 for den enkelte ejendom.

Bebyggelsen i omradet skal fremsta som en helhed for sa vidt
angar udformning og arkitektur, og med variation for sa vidt
angar materialevalg, farvesaetning og detaljering. Dette for

at sikre, at boligerne arkitektonisk harmonerer med hinanden
samtidig med, at forskelligartede detaljeringer far boligerne til
at fremsta med saerpraeg.

Med lokalplanen fastlaegges delomrade II's anvendelse til feel-
les formal i form af opholdsareal for omradets beboere, samt til
tekniske anlaeg for afledning af overfladevand.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanen fastlaegger, at omradet ubebyggede arealer ved
beplantning, befaestelse eller lignende skal gives et ordentligt
udseende og vaere paent vedligeholdte. Dette sikres blandt an-
det via bestemmelser vedrgrende beplantning.

Lokalplanen stiller krav til, at omradets fzelles opholdsareal gi-
ves et grgnt helhedspraeg, og at der plantes ensartede allétree-
er langs begge sider af boligvejen med en maksimal indbyrdes
afstand pa 10 meter.

Lokalplanen stiller krav til, at overfladevand kan handteres
lokalt inden for omradet. Herunder, at der skal etableres regn-
vandsmagasin som forbassin til forsinkelse og rensning, og et
abent bassin med et frit vandspejl p& minimum 300 m?, der
skal fremsta som et vandhul, og henligge i naturtilstand.

Veje, stier og parkering

Lokalplanen fastlaegger, at omradet vejbetjenes fra Sgndergade
med mulighed for supplerende vejadgang til enkelte boliger

fra Tennisvej. Af hensyn til trafiksikkerhed fastlaegger lokalpla-

nen et oversigtsareal mod Sgndergade friholdt for beplantning,
hegning eller lignende i en hgjde pa over 0,5 meter.

Inden for omradet skal udlaagges en boligvej med en minimum
kgrebredde pa 5 meter. Allétraeer langs boligvejen skal bidrage
til at give omradet et grgnt praeg, og give variation i gaderum-
met.

15
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Der skal etableres interne stier, som sikrer adgang til omradets
faelles opholdsareal for alle omradets beboere. Deudover stiller
lokalplanen krav til, at der etableres en offentlig stiforbindelse
gennem omradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Retningslinjer - lavbundsarealer

Et mindre areal naer vandlgbet i den sydlige del af lokalplan-
omradet er i kommuneplanen udpeget som lavbundsareal. En
mere ngjagtig kortleegning fra DJF (Den Danske Jordklassifice-
ring) viser dog, at dette areal reelt ikke er lavbundsomrade.

Retningslinjer - gkologiske forbindelser

Viby A er udpeget som gkologisk forbindelse, og del af lokal-
planomradet er ogsa udpeget som potentiel gkologisk forbin-
delse.

@kologiske forbindelser og potentielle gkologiske forbindelse in-
den for byzone skal styrke byens rekreative og naturlige miljg,
og indgd som rekreativ forbindelse ud til det omkringliggende
abne land.

Der andres med lokalplanen ikke pa tilstanden af Viby &, og
skreenterne omkring Viby 3. Saledes sikres de gkologiske for-
bindelseslinjer og i og med der stilles krav om udlzeg af grgnne
opholdsarealer og stiforbindelser, sikres der ogsa en rekreativ
stiforbindelse til det abne land nord for Viby 8. Omradets an-
vendelse til teet-lav boligbebyggelse er sdledes ikke i konflikt
med kommunens retningslinje for potentielle gkologiske forbin-
delser.

Retningslinjer - Grgnt Danmarkskort

Arealerne, som er udpeget som henholdsvis gkologisk og po-
tentiel gkologisk forbindelse indgar desuden i naturnetvaerket,
Grgnt Danmarkskort.

Grgnt Danmarkskort viser, hvor Middelfart Kommune i fremti-
den vil malrette naturplejen samt planlaegge for ny sammen-
haengende natur. For arealer, som indgar i Grgnt Danmarkskort
pad baggrund af en udpegning som gkologisk forbindelse eller
potentiel gkologisk forbindelse er udpegningen blot et udtryk
for, at de enkelte naturarealer har en fornuftig indbyrdes af-
stand og stgrrelse, der kan opretholde et naturligt dyre- og
planteliv, eller fremsta som grgnne kiler med natur og friluftfor-
mal.

Lokalplanomradets anvendelse til taet-lav boligbebyggelse med

tilhgrende haver og rekreative arealer er ikke i konflikt med
kommunens retningslinje for Grgnt Danmarkskort.
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Retningslinjer - naturbeskyttelsesomrader

Der er et mindre vandhul midt i omradet. Nedlaeggelsen forud-
seetter forudgdende dispensation fra Naturbeskyttelsesloven og
etablering af erstatningsnatur som vist i princippet pa kortbilag
3.

For heder, strandenge og strandsumpe samt ferske enge og
biologiske overdrev, der den 1. juli 1992 var beliggende i by-
zone eller sommerhusomrade, geelder Naturbeskyttelseslovens
§ 3, stk. 2 kun for tilstandsaendringer til landbrugsformal, jf. §
1 i bekendtggrelse om beskyttede naturtyper.

Det beskyttede vandhul kan erstattes ved etablering af et stgr-
re vandhul i midten af bebyggelsen som angivet pa kortbilag 3.

Der friholdes areal omkring kommende vandhul og der ligger
allerede en eksisterende beplantning mellem vandlgb og kom-
mende boligbebyggelse. Lokalplanen er sdledes i overensstem-
melse med kommunens retningslinje for naturbeskyttelsesom-
rader.

Retningslinjer - stgjbelastede arealer

Stgrstedelen af lokalplanomradet er beliggende inden for plan-
laegningszonen for jernbanen, som er beliggende ca. 300 meter
nord for omradet. Arealer inden for planlaegningszonen er po-
tentielt stgjbelastede. Der kan derfor ikke udleegges omrader til
stgjfalsom anvendelse inden for planlaegningszonen, fgr det er
dokumenteret, at det samlede stgjniveau er acceptabelt.

Det fremgar af Miljgstyrelsens Stgj-Danmarkskort, at graense-
veerdien for jernbanestgj ikke overskrides inden for lokalplan-
omradet.

Retningslinjer - handtering af tag- og overfladevand
Ved lokalplanlaagning af nye omrader til by, bolig og erhverv
skal tag- og overfladevand handteres teettest muligt pa kilden.

Med lokalplanen gives der mulighed for etablering af anlaeg til
afledning af overfladevand, sdledes at regnvand kan handteres
lokalt inden for lokalplanomradet.

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

Rammer
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade B.05.16 "K&hler og
Breum” i Kommuneplan 2017-2029.

Omradet skal anvendes til boligomrade med aben-lav og teet-
lav bebyggelse. Der ma desuden placeres enkelte institutioner
til betjening af boligomradet. Bebyggelsen ma opfgres i op til
2 etager og med en bygningshgjde pa op til 8,5 meter. Bebyg-
gelsesprocenten ma for den enkelte ejendom ikke overstige 30
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ved dben-lav bebyggelse, mens den ved tzet-lav bebyggelse og
institutionsbyggeri ikke ma overstige 40.

Kommuneplanrammen stiller krav til, at der etableres en of-
fentlig sti inden for omradet.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af beliggenheden af erhvervsomrader, herunder erhvervs-
havne, som skal vaere forbeholdt produktionsvirksomheder og

tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr.
24 og nr. 25.

I en afstand af ca. 400 meter henholdsvis nord og nordgst for
lokalplanomradet findes to rammeomrader, som er udlagt til
erhvervsformal i form af kontor, lager, vaerksted, service og
produktion. Det drejer sig om rammeomraderne E.05.01 “Indu-
strivej” og E.05.04 ” Ngrre Aaby Erhvervspark”. Det forventes
ikke, at de to rammeomrader - eller dele heraf - vil indgd i en
fremtidig planlaegning for omrader forbeholdt produktionsvirk-
somheder.

Lokalplan nr. 141 forventes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser for produktions-
virksomheder.

Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af omrader, der kan blive udsat for oversvemmelse eller
erosion, samt afvaergeforanstaltninger hermod ved planlagning
af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 18.

Lokalplanomradet er i geeldende kommuneplanlaegning udlagt
til boligformal og omfattet af kommuneplanramme B.05.16
"Kéhler og Breum” i Ngrre Aaby. Det er p@ baggrund af omra-
dets beliggenhed, terreenforhold og eksisterende oversvgm-
melseskortlaegning og klimaplanleegning vurderet, at den del
af omradet, der udlaegges til bebyggelse, ikke er i risiko for
oversvgmmelse eller erosion. Det forventes ikke, at dette ram-
meomrade - eller dele heraf - vil indgd i en fremtidig planlaeg-
ning for omrader, der kan blive udsat for oversvsmmelse eller
erosion.

Lokalplan nr. 141 vurderes saledes ikke at f& betydning for

implementeringen af Planlovens bestemmelser om oversvgm-
melse og erosion.
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FORHOLD TIL UDVIKLINGSPLAN

Ngrre Aaby Lokaludvalg har i 2014 udarbejdet en udviklings-
plan for Ngrre Aaby med bistand fra Middelfart Kommune og
Landdistrikternes Hus.

Udviklingsplanen har til formal at videreudvikle byen og dens
potentialer tilpasset det moderne samfund og denne tids ten-
denser. Det er blandt andet visionen at skabe en by, "hvor man
bor og udfolder sig som mennesker - naturligvis i samspil med
byens erhvervsliv, natur, kultur etc.”

Lokalplanen er i overensstemmelse med udviklingsplanen for
Ngrre Aaby i forhold til visionen om at udvikle byen i bosaet-
ningsgjemed i samspil med den omgivende natur.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af Partiel byplanvedtsegt nr. 13
"Ngrre Aaby, erhvervsomrade - Sgndergade”, vedtaget i 1977.
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
neervarende lokalplan aflyses Partiel byplanvedtsegt nr. 13
"Ngrre Aaby, erhvervsomrade - Sgndergade” i sin helhed.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanenomradet er beliggende inden for omrade med saer-

lige drikkevandsinteresser (OSD). Den planlagte anvendelse til
boligformal vil ikke udggre en risiko for grundvandsressourcen.

Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naeermeste Natura 2000-omrade (Lillebaelt) lig-
ger ca. 2,2 km vest for lokalplanomradet.

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

Det er Kommunens vurdering, at det ansggte ikke i sig sely,
eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/
gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for
de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-handlepla-
ner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-2021 for Lille-
beelt’.
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Forurening

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

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbe]de inden

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

Beskyttet natur, fredninger mv.
Inden for lokalplanomradet findes to beskyttede naturtyper.

Langs lokalplanomradets sydlige graense findes Viby &, og i lo-
kalplanomradets centrale del findes et mindre vandhul. Begge
naturtyper er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3,
hvilket betyder, at der ikke m& ske aendring af naturarealernes
tilstand. Dispensation herfra kraever forudgdende tilladelse fra
Middelfart Kommune.

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyndighe-
derne inden lokalplanens endelige vedtagelse.

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

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Ngrre Aaby Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet ligger i henhold til Spildevandplanen inden
for omrade, som er planlagt spildevandskloakeret. Omradet er i
dag feelleskloakeret.
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Spildevand fra ny bebyggelse skal i henhold til Spildevandspla-
nen ledes til renseanlaegget Ngrre Aaby, mens tag- og over-
fladevand skal handteres pa egen grund og pa grundejerens
foranstaltning.

Varmeforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for den del af den kollektive var-
meforsynings omrade, som er forsynet med fjernvarme.

Renovation

i tilknytning til hver ejendom/bolig skal der reserveres areal til
opstilling af beholdere til affaldssortering i 3-4 fraktioner iht.
Middelfart Kommunes husholdningsregulativ.

Trafikstgj

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

Lokalplanomradet er beliggende vest for Sgndergade, hvor der
i 2017 er malt en arsdggntrafik pa ca. 2.000. Med denne tra-
fikmangde vurderes det ikke at vaere et problem at overholde
galdende graenseveaerdier for vejstgj.

Jernbanestgj

Jernbanen Igber ca. 300 meter nord for lokalplanomradet, og
lokalplanomradet er beliggende inden for jernbanens planlag-
ningszone, som er et potentielt stgjbelastet areal. Vurdering af
stgj fra jernbanen er sket med udgangspunkt i Miljgstyrelsens
Stgj-Danmarkskort, som viser, at graensevaerdien for jernba-
nestgj ikke overskrides inden for lokalplanomradet.

Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) skal bl.a. kommune- og lokal-
planer, der kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, miljgvur-
deres. Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens §
8 vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
lokalplanens gennemfgrelse er af en sadan karakter, at udar-
bejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.

SERVITUTTER

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

Private tilstandservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses. Middelfart Kommune
gor opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering kraever ingen tilladelse fra andre myn-
digheder.
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