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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-
maerkninger og sendringsforslag skal Byradet offentligggre
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges
offentligt i mindst 8 uger. Bemaerkningerne skal indga i
Byradets videre overvejelser, men det er alene Byradet der
afggr, om og hvornar lokalplanen kan vedtages endeligt.

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

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

Lokalplanomradet omfatter den nuvaerende radhusgrund, den
tidligere brandstation samt kommunens jobcenter pd @ster-
gade 9 i Middelfarts midtby, jf. luftfotoet nedenunder. Omradet
udger et areal pa knap 1 ha og ligger i byzone. Omradet er let
kuperet. Det gar fra cirka kote 2,25 i vest til kote 4 i gst og
med et hgjdepunkt i kote ca. 5,0 (DVR) ved radhuset i omra-
dets centrale del.

Mod syd afgraenses lokalplanomradet af @stergade, der er by-
ens hovedstrgg og én af de primaere handelsgader. Syd for
@stergade ligger bl.a. Kvickly og jernbanestationen. Mod vest
afgraenses omradet af karrébebyggelsen mellem Kappels-
bjergvej og Havnegyden, der er en del af den oprindelige kagb-
stadsbebyggelse. Laangere mod vest ligger gdgaden. Endelig
graenser omradet mod @st op til Hans Bangsvej og mod nord til
Havnegade og Middelfarts havnefront.

Det nuvaerende radhus, der er opfart i slutningen af 1960’erne,
fremtraeder som et 2-3 etagers bygningskompleks i gule mur-
sten med fladt tag samt markante gennemgaende vindues-
band. Den bagvedliggende tidligere brandstation mellem Hav-
negade og Hans Bangsvej er en lav rgdstensbygning i 1 etage
med et tilhgrende 18 m hgijt slangetdrn beklaedt med lysegra
metalpladeprofiler. Endelig omfatter den eksisterende bebyg-
gelse bygningen, der huser Jobcenter Middelfart. Bygningen,
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Lokalplanomrdets placering mellem Havnegade og @stergade i Middelfart Midtby.
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der er en sluttet randbebyggelse i 2 etager og opfgrt i gule
teglsten med skra taghaeldning, er ligeledes opfgrt i slutningen
af 1960’erne. Jaevnfgr fotos fra omradet pa side 7.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Middelfart Kommune har besluttet at igangsaette planlaegnin-
gen af et nyt bycenter ved @stergade og Havnegade, med hen-
blik pa at styrke livet i midtbyen i Middelfart med nye blandede
byfunktioner. Bycentret, som kommer til at ligge i teet tilknyt-
ning til havnefronten, gagaden, Kvickly mv., skal rumme bade
radhus/administration, butikker og boliger. Hensigten er bl.a. at
kunne samle hele kommunens administration pa ét sted samt
give byens borgere og foreningsliv mulighed for at anvende
dele af lokalefaciliteterne til diverse offentlige arrangementer,
fx mgder, kurser, udstillinger, kulturarrangementer mv.. Endvi-
dere vil centret’s butikker, restauranter mv. bidrage til at styrke
Middelfarts profil som en staerk handelsby med tidssvarende
indkgbsmuligheder. Endelig vil indpasning af boliger sikre, at
der ogsa vil vaere liv i omradet om aftenen og i weekenderne.

Der er i foraret 2014 afholdt en arkitektkonkurrence med Hen-
ning Larsen Architects som vinder. Vinderprojektet realiseres
med afsaet i naervaerende lokalplan. Det samlede byggeri vil
blive pa ca. 16.500 m2.

Det nye bycenter bliver nabo til nogle af byens nyeste og mest
markante bygninger set med arkitektoniske briller - Kulturgen
og Middelfart Sparekasse. Hensigten er, at bycentret fremstar

Kvickly.
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Skréfoto af lokalplanomrSdet set fra syd.
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med sit eget unikke formsprog, der kan matche den hgje ar-
kitektoniske standard pa havnefronten, men hvor bygningen
samtidig bliver et nyt visuelt landmark i byen.

Omdannelsen af omradet betyder, at al eksisterende bebyg-
gelse i omradet skal nedrives. Herudover skal planlaegningen
muligggre en lukning og nedlaeggelse af Kappelsbjergvej, der
i stedet erstattes af en ny vejforbindelse mellem @stergade
og Havnegade laengere mod gst. Vejadgangen til omradet vil
fortsat veere fra de eksisterende veje - Havnegade, @stergade
samt Hans Bangsvej.

En vigtig del af planleegningen er ogsa at sikre let tilgaengelige
offentlige opholdsarealer, sa omradet bliver en 8ben og attrak-
tiv del af bylivet i Midtbyen til glaede for b&de byens gaester og
borgere. Et andet formal er, at sikre fysisk og visuel forbindelse
gennem omradet til vandet. P& denne made bliver bycentret
ikke en barriere mellem hovedstrgget og funktionerne pa hav-
nefronten, men i stedet et nyt bindeled mellem den zeldre kgb-
stad og den moderne havnefront.

Netop det taette naboskab til den oprindelige kgbstadsbebyg-
gelse har betydning for disponeringen og udformningen af det
nye byggeri ud mod @stergade. Et vigtigt formal er saledes at

=5 :

R8dhusbygningens hovedindgang fra Ostergade.

Kig langs @stergade med R8dhuspladsen og Den tidligere brandstation med det 18 m hgje
parkering til hgjre i billedet. slanget8rn i forgrunden. Til hgjre ses P-huset
p& Havnegade.
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sikre, at der ved indpasning af nybyggeri tages hensyn til det
eksisterende byggeri mod @stergade. Mod Havnegade og hav-
nefronten er der stgrre frihedsgrader med hensyn til udform-
ningen af bebyggelsen. Samtidig laegges veegt pa, at arkitek-
turen understreger bade den &benhed og tilgeengelighed, som
skal kendetegne bycentret, men ogsa den variation og forskel-
lighed, som den brede palette af anvendelser lzegger op til.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 156

Nyt bycenter med radhus i Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om
planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal at sikre:

e at omradet udlaegges til centerformal, herunder offentlige
funktioner (radhus/administration), butikker, boliger, konto-
rer, liberale erhverv, restauranter, kultur- og fritidsformal og
kollektive anlaeg,

e at ny bebyggelse mod @stergade indpasses under hensynta-
gen til den eksisterende kgbstadsbebyggelse,

e arkitektoniske Igsninger med fokus pa variation, abenhed
samt visuel forbindelse gennem omradet,

e at eksisterende bebyggelse kan nedrives,

e at omradet indrettes med offentligt tilgaengelige opholds-
arealer samt gangforbindelse,

e at omradet vejbetjenes fra Havnegade, @stergade og Hans
Bangsvej, og

e at der kan ske lukning af Kappelsbjergvej.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Middelfart Bygrunde:
12b, 13a, 13b, 14c, 409a, 411b og 411c

Middelfart Markjorder:
12aa, 12ac, 12ah og del af 12e og del af vejlitra 7000b, 7000f.

samt alle parceller, der efter den 21. januar 2014 udstykkes
inden for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.
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§ 3. Omradets anvendelse

1.

Lokalplanomradet skal anvendes til centerformal i form af
butikker, etageboliger, kontorer, liberale erhvery, restauranter,
kultur- og fritidsformal samt radhus/administration, herunder
naturligt tilknyttede funktioner som parkering, opholdsarealer,
kollektive forsyningsanlaeg mv.. Der kan kun indpasses funktio-
ner inden for miljgklasse 1-3.

Omradet kan desuden anvendes til mindre bygninger og anlaeg
til kvarterets tekniske forsyning. Tekniske anleeg som trans-
formerstationer o.l. skal sa vidt muligt placeres skjult i terraen
eller integreres i bebyggelsen.

2.

Stueplan i facadebebyggelse mod @stergade skal anvendes til
butikker og/eller lignende publikumsorienterede funktioner som
f.eks. borgerservice, frisgrer o.l..

3.

Inden for omradet kan der samlet set etableres eller indrettes
3.200 m? detailhandel i form af dagligvare- og udvalgsvarebu-
tikker. Stgrrelsen af den enkelte butik m3 ikke overstige 3.000
m? for dagligvarebutikker og 2.000 m? for udvalgsvarebutikker.

4.

Butikker ma ikke opfgres som et lukket center. Der skal som
udgangspunkt veere adgang til de enkelte butikker enten fra
gaden eller fra pladsdannelser i omradet.

8§ 4. Udstykning

1.

Lokalplanomradet ma kun udstykkes i overensstemmelse med
omradets overordnede disponering og vejstruktur, jf. kortbilag
2 og 3 (Illustrationsskitse).

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Havnegade, @ster-
gade og Hans Bangsvej, som vist i princippet pa kortbilag 2.

2.
Ved nedlzeggelse af den eksisterende vej Kappelsbjergvej pa
vejlitra 7000b skal dette ske iht. vejlovgivningen.

3

Der udlaegges areal til ny forbindelsesvej mellem Havnegade
og @stergade, jf. kortbilag 2. Vejen udlaegges i 16,0 m bredde

10



AA
BESTEMMELSER

inkl. fortov og cykelbane og anlazegges med minimum 7,0 m
kgrebane.

4,
Der skal som minimum sikres gangforbindelse gennem omra-
det, jf. princippet pa kortbilag 2.

Gangforbindelsen skal optages som offentlig sti.

5.
Inden for omradet udregnes parkeringsbehov efter falgende
fordeling jf. kommuneplanens bestemmelser:

- 1> p-pladser pr. bolig.

1 p-plads pr. 25 m? etageareal ved butikker

1 p-plads pr. 50 m? etageareal ved kontorer o.l.

1 p-plads pr. 100 m? etageareal ved gvrige erhvervsformal
sasom liberale erhverv, restauranter, kultur- og fritidsformal.

Parkering til boliger skal etableres inden for lokalplanomradet i
P-kaelder med adgang fra Havnegade, mens @gvrig parkering -
undtaget handicapparkering - kan etableres uden for omradet.
Parkering for handicappede skal placeres hensigtsmaessigt, fx
taet ved hovedindgange o.l.. Handicappladser etableres efter
regler i bygningsreglement og placeres pa jaevnt terraen med
synlig skiltning.

Der vil fortsat ogsa veere parkeringsmulighed ved Hans Bangs
Vej.

6.
Der skal reserveres areal til cykelparkering svarende til 1 par-
keringsplads pr. 100 m2 etageareal.

Hovedparten skal etableres som overdaekket cykelparkering,
f.eks. som en integreret del af bebyggelsen eller som fritsta-
ende overdeekninger.

8§ 6. Tekniske anlaeg

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

2.

Der kan etableres anlaeg for solenergi p@ 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 1,5 m.

Anlaeggene ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.
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3.
@vrige tekniske installationer pa tag og facader skal integreres
i bygningskroppen.

Eventuelle individuelle antenner og paraboler skal placeres
sadan, at de ikke er synlige fra naboomrader samt veje og stier
omkring lokalplanomradet.

4,

Inden for omradet kan i gvrigt etableres de ngdvendige tekni-
ske anlaeg til omradets forsyning, fx transformerstationer, pum-
pestation o.l.. Tekniske anlaag som transformerstationer

o.l. skal sa vidt muligt placeres skjult i terreen eller integreres i
bebyggelsen.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 200 for omradet un-
der ét.

Der kan i alt opfores bebyggelse svarende til ca. 16.500 m?.

2.
Laveste tilladte sokkelkote for nybyggeri i omradet fastsaettes
til 2,30 m (DVR).

3.
Der kan ske nedrivning af eksisterende bebyggelse i omradet.

4.
Nybyggeri skal opfgres som lavenergibebyggelse svarende til
energiklasse 2015 iht. BR10.

5.

Af hensyn til arkitektonisk variation, udsigtsforhold og beva-
ringsveerdier er der lagt vaegt pa, at bebyggelsen udformes
med varierende etageantal og bygningshgjder, tvungne ska-
labrud ved indpasning af to bygningsafsnit i maks. 2 etager/
maks. 9,0 m, og bebyggelsen skal aftage i etageantallet fra gst
mod vest. Mod @stergade skal der vaere en lavere bygnings-
skala. Ny bebyggelse skal sdledes opfgres i byggefelterne an-
givet pa kortbilag 2 med folgende maksimale etageantal og
bygningshgjder:

1 etage : 5,5 meter

2 etager: 9,0 meter

3 etager: 12,0 - 14,0 - 15,5 meter

4 etager: 20,5 meter - boliger kun 15,5 meter
5 etager: 18,5 meter

6 etager: 21,5 meter

7 etager: 24,5 meter

9 etager: 30,5 meter

10 etager: 34,0 meter

12
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For byggeri i 1-4 etager kan der der etableres tagterrasse, lige-
som elevatortarne, ventilationsafkast, ovenlys og lignende ma
gives en hgjde pa op til 2 meter udover de angivne bygnings-
hgjder.

Bygningshgjder males fra et fastlagt niveauplan. I det vestlige
byggefelt er udgangskoten 3.10 m (DVR90) og i det gstlige
byggefelt er udgangskoten 3,95 m (DVR90).

Bestemmelsen omkring indpasning af tvungne skalabrud ned i
2 etager skal sikre at den hgjeste bebyggelse mod Havnegade
fremtraeder som klart definerede punkthusbebyggelser/bolig-
tdrne. Derudover er bestemmelsen med til at skabe variation
og vitalitet i gaderummet mod Havnegade.

6.
Mellem byggefelterne kan der etableres gangforbindelser/mel-
lembygninger fra 1. til 4. sals niveau.

Hgjden af mellembygninger ma ikke overstige 2 etager/10,0
meter, ligesom der skal sikres en underliggende frirumshgjde
pa min. 4,5 m.

Der kan indpasses altaner, karnapper o.l. fra 1. sals niveau og
op, hvor der tillades overskridelse af byggefelterne.

7.

Bebyggelse mod lokalplanomradets vestlige afgraensning skal
opfgres som sluttet karrébebyggelse i 3 etager placeret i faca-
debyggelinjen pa kortbilag 2.

8.

Bebyggelser mod @stergade og langs vestsiden af den nye for-
bindelsesvej placeres med facade i de pa kortbilag 2 viste faca-
debyggelinjer.

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

9.

Veern om tagterrasser skal indrykkes min. 0,5 m fra facadeflugt
og tilpasses bebyggelsens arkitektoniske udtryk og anvendte
byggematerialer.

10.

Sekundaere bygninger som mindre teknikbygninger, skure o.l.
ma opfgres uden for de pa kortbilag 2 viste byggefelter. Und-

tagelsen geelder dog ikke for omradet mellem Havnegade 3 og
den nye bebyggelse.

11.

Der skal sikres visuel forbindelse mellem @stergade og Havne-
fronten, jf. princippet pa kortbilag 2.

13
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Bestemmelsen skal sikre en vis transparens/8benhed og visuel
sammenhaeng i omrddet - dels for at bevare kig og naerhed til
vandet, dels for at sikre en varieret by- og bygningsmeaessig op-
levelse, ndr man passerer gennem omradet.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Det nye bycenter skal fremtraede som en arkitektonisk helhed
med sin egen identitet, men hvor disponering, formgivning og
materialevalg er med til at sikre et harmonisk samspil ift. om-
kringliggende bebyggelse.

2.

Det primzere og min. 1/3 af bebyggelsens samlede facadeareal
mod @stergade og Havnegade skal fremtraede som blank mur

i teglsten. Beregning af teglstensandelen er ekskl. vindues-
arealer. Anvendelsen af tegl som blank mur kan nyfortolkes, og
der kan frit varieres i stenenes formater, farver og benyttede
forbandt(er).

@vrige dele af facaderne kan fremtraede i fglgende materialer:
murveerk i tegl der enten er vandskuret eller pudset, transpa-
rent glas, tree, skifer, stal eller pladebeklaedning. Dele af faca-
derne ma endvidere fremsta som “grgnne”/beplantede.

Vindueskarme, -rammer og evt. sprosser ma ikke udfgres i
plastmaterialer.

3.
Af hensyn til det bevaringsveaerdige kulturmiljg langs @stergade
fastsaettes fglgende bestemmelser for brug af glas i facader:

e Butiksruder og udstillingsvinduer ma etableres over en
brystning p§ minimum 30 cm over terraen.

e Butiks- og udstillingsvinduer skal i det enkelte facadeafsnit
udggre mindst halvdelen og maksimalt 34 dele af facade-
lengden. Butiksdgre i glas medregnes.

o . . . -
e Gennemgaende horisontale glaspartier i stueetagen tillades
ikke, hvorfor store glasflader skal opbrydes i mindre enhe-
der vha. murpiller.

4,

Til tagbeklzedning pa flade tage skal anvendes tagpap eller
“"grgnt” tag, dvs. tagdaekning med voksende graestgrv, mosser
o.l.. Der kan derudover etableres tagterrasser med andet ma-
terialevalg.

Dele af tagkonstruktionen kan endvidere fremtraede i glas eller
forpatineret metal.
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5.

Eventuelle sekundaere bygninger som redskabsbygninger, cy-
kelskure o.l. skal mht. materialer og farver harmonere med ho-
vedbebyggelsen.

6.

Anlaeg til opsamling af affald og/eller genbrugsmaterialer skal
fremsta som en arkitektonisk integreret del af bebyggelsen.
Der skal udarbejdes en fzelles Igsning for omradet.

7.

Skiltetekst kan alene udggre firmanavn, branche og logo. Alle
former for skiltning kraever Byradets tilladelse, inden disse kan
opseettes.

Skiltningen skal udfgres i et diskret design, og ma kun udfgres
som enkeltstdende bogstaver. Ingen skilte ma etableres i en
stgrrelse, udformning eller med en belysning, der dominerer
bygningens facadeudtryk.

Skilteteksten kan placeres som enkeltbogstaver pa facaden el-
ler pa butiksruder. Alle gvrige former for permanent paklistring
af skiltetekster, streamers og lignende pa butiksruder og gvrige
glasarealer er ikke tilladt. Herunder er permanent blaending af
glasarealer ikke tilladt. Under udsalg og pa saerlige meerkedage
kan tilklaebning pa butiksruder midlertidigt tillades mod saer-
skilt tilladelse.

Facadeskiltning skal tilpasses det konkrete bygningsafsnit, og
afstemmes i stgrrelse, form og farve. Skilte ma ikke tilslgre el-
ler deekke over bygningsfremspring, facadeudsmykning og byg-
ningsdetaljer.

Den enkelte forretning, erhvervsdrivende eller organisation kan
alene tillades at have et enkelt skilt pa hvert af butikkens faca-
departier.

Placering, stgrrelse og udformning af skilte pd et bygningsafsnit
med flere butikker, skal samordnes sdledes, at der opnas en
helhedsvirkning, der opleves som et gennemgaende skiltekon-
cept.

Skiltetekster ma ikke udfgres med selvlysende eller flourece-
rende farver.

8.

Udhangsskilte skal i stgrrelse, form, materiale og farver tilpas-
ses bygningsanlaaggets arkitektur og gvrig skiltning pa den en-
kelte facade, samt gvrige skiltning i omradet. Skiltets placering
skal afpasses i forhold til den gvrige skiltning pa naboejendom-
me og i de umiddelbare omgivelser.

Udhaengsskilte skal fremtraede i et let og enkelt materiale med
et klart grafisk udtryk.
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Udhaengsskilte ma ikke vaere belyste ved spots eller lignende
belysningskilde eller udfgrt som lyskakler eller lyskasser med
direkte eller indirekte belysning.

Udhangsskilte skal placeres umiddelbart over vindues- og dar-
hullers overkant i stueetage. Udhaengsskilte skal udfgres pa
galge med et fremspring pa max. 110 cm fra facadeflugt og
med et maksimalt skilteareal pa@ max 0,5 m2. Udhaengsskiltets
underkant skal mindst veere 2,2 m over terraen.

Udhangsskilte skal placeres under gesimslinje/etageadskillel-
sen. Udhaengsskilte ma ikke monteres, sa de deekker over eller
skaemmer bygningsfremspring, gvrige dekorative bygningsele-
menter eller ngdvendig funktionel ornamentering som nedlgbs-
rgr og lignende.

Skilte ma ikke monteres hvor de er til gene for trafik og faerd-
sel.

9.

@vrig skiltning ma kun veere i form af henvisningsskilte (maks.
0,5 m x 1,0 m) samt oplysningsskilte (maks. 0,5 m x 0,5 m)
opsat pa mur ved indgange o.l.. Reklameskilte, reklameflag,
bannere o.l. tillades ikke.

Opseetning af selvlysende skilte er ikke tilladt. Diskret bag-
udrettet belysning pa skilte, kan tillades hvor det harmonerer
med eventuel gvrig bygningsbelysning, og ikke er til gene for
trafik, naboer og @gvrige forbipasserende.

10.

Markiser kan tillades opsat, nar de i stgrrelse, udformning og
farve arkitektonisk tilpasses det pagseldende bygningsafsnit.
Det er afggrende at der ved etableringen ikke tilslgres byg-
ningsfremspring eller gvrige dekorative elementer, og at en
eventuel arkitektonisk sammenhaeng med omgivelserne ikke
udviskes. Markiser kan alene etableres i stueetager, over vin-
duer og dgre og skal i bredde underordne sig det underliggende
dgr- eller vindueshul, s& facadens fagdeling ikke udviskes, men
betones.

Markiser ma ikke etableres ubrudt over en hel facadelaengde.
Markisedugen skal vaere folde- eller rullebare udfgrt i stof eller
lignende refleksfrie materialer.

Markisens farve og form skal afstemmes i forhold til facaden og
skilte m.v. Markisedugen skal friholdes for skrift, reklamer og
lignende.

Det samme gaelder eventuelle beskyttelseskapper og monte-
ringskassetter.

Ved montering i stueetage mod offentlig vej, skal markisens
underkant, ndr den er fuldt udsl3et, vaere mindst 2,2 m over
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fortovsniveau, og markisen ma have et fremspring pa hgjest
1,5 m fra bygningens facadeflugt. Markiser ma ikke monteres,
hvor de er til genen for offentlig faerdsel. I gvrigt geelder byg-
ningsreglementets bestemmelser.

Opseetning af faste baldakiner og udhaengstage kan ikke tilla-
des.

11.

Mod Havnegade kan der etableres bygningsbelysning - fx som
en integreret del af facaden eller som spotbelysning nedfaeldet i
den omgivende belzaegning eller integreret i tagkonstruktionen.
Bygningsbelysning ma ikke medfgre blaending eller lignende
gener for naboer, genboer eller forbipasserende.

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Mindst 25 % af lokalplanomradets grundareal skal friholdes for
bebyggelse og bl.a. indrettes som offentligt tilgeengelige fri- og
opholdsarealer. Til erhvervsformalene skal der reserveres et
passende udendgrs opholdsareal til de ansatte, fx som tagter-
rasse.

Arealerne skal disponeres som en blanding af stgrre byrum/
pladser og mindre nicher mellem bebyggelserne. Disponering
af fri- og opholdsarealer skal ske i overensstemmelserne med
princippet for indpasning af sti og visuel forbindelse, jf. § 5.4
og 7.11.

2.

Fri- og opholdsarealer skal udformes med et stort og varieret
indhold af beplantning, der bade er tilpasset funktionen af det
enkelte opholdsareal samt klimaet taet ved Lillebaelt.

Brug af beleegninger og byudstyr skal vaere gennemgaende for
hele omrddet og skal vaere af hgj kvalitet.

Arealerne kan endvidere indrettes med anlag/installationer/
belaegninger til brug for forsinkelse og nedsivning af regnvand
(LAR-lgsninger).

3.
Til boliger i omradet skal der indrettes udendgrs opholdsareal
svarende til min. 25 % af etagearealet.

Udendgrs opholdsarealer til beboere og ansatte kan etableres
pa terraeen som en del af de offentlige tilgeengelige arealer el-
ler indrettes som taghaver/tagterrasser, altaner o.l.. Eventuelle
taghaver/tagterrasser skal udfgres med beplantning og belaeg-
ning, fx treedaek, belaegningssten, gummibelaegninger, voksen-
de graestgrv, mosser o.l..
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4,
Oplag m3 ikke ske uden for bygninger eller szerligt afskaermede
arealer.

5.

Inden for de enkelte byggefelter kan ske ngdvendig terraenre-
gulering. Terraenregulering ma ikke ske naermere naboskel end
1m.

§ 10. Miljgforhold

1.

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.

2.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafg-
rer omgivelserne eller pavirkes af et stgjniveau, der overstiger
de gaeldende graensevaerdier i henhold til Miljgstyrelsens vej-
ledning 5/1984 om “Ekstern stgj fra virksomheder”.

§ 11. Forudsatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e Parkering er anlagt, jf. § 5.5 og 5.6.

e Fri- og opholdsarealer er anlagt, jf. § 9.

e Det ved maling eller beregning er godtgjort, at stgjkrav er
overholdt, jf. § 10.

8§ 12. Galdende planer

1.
Lokalplanomradet er omfattet af falgende gaeldende lokalplaner
og byplanvedtagter:

- Byplanvedtaegt nr. 15, "Omradet omkring radhuset”, vedtaget
i 1976. Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgg-
relse af naervaerende lokalplan aflyses Byplanvedtaegt nr. 15 i
sin helhed.

- Lokalplan nr. 23.07, “Center- og boligomrade ved @stergade,
Gl. Banegardsvej og Hans Bangsvej”, vedtaget i 1985. Ved den
endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af naervae-
rende lokalplan aflyses Lokalplan 23.07 inden for naervaerende
lokalplans omrade.

- Lokalplan nr. 23.21, "Middelfart Havnefront”, vedtaget i 2000.
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
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naervaerende lokalplan aflyses Lokalplan 23.21 inden for naer-
veerende lokalplans omrade.

- Lokalplan nr. 23.22, "Bevaring i omradet ved Algade og
@stergade”, vedtaget i 2000. Ved den endelige vedtagelse og
offentlige bekendtggrelse af neerveerende lokalplan aflyses Lo-
kalplan nr. 23.22 inden for naervaerende lokalplans omrade.

- Lokalplan nr. 23.26, "Centeromrade med boliger ved Kappels-
bjergvej/Havnegade”, vedtaget i 2005. Ved den endelige ved-
tagelse og offentlige bekendtggrelse af naervaerende lokalplan
aflyses Lokalplan nr. 23.26 inden for naervaerende lokalplans
omrade.

8§ 13. Servitutter

Ingen bestemmelser

§ 14. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, i
folge 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
anlaeg 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, fortraenges af planen.

4,

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

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den 5.
januar 2015.

Steen Dahlstrgm Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort pa Middelfart
Kommunes hjemmeside d. 8. januar 2015.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for at etablere et nyt bycenter med
forskellige centerfunktioner pa den gamle radhusgrund i Mid-
delfart Midtby. De baerende funktioner er radhus/administra-
tion, etageboliger og butikker, men der kan ogsa indpasses
kontorlignende erhvery, restauranter samt andre offentlige og
feelles funktioner for byens borgere - fx kultur- og fritidsfacilite-
ter - der naturligt hgrer til i en midtby. En stor del af bycentret
er saledes tiltaenkt offentlig adgang og brug - bade udendgrs
og indendgrs.

For at skabe plads til det nye bygningskompleks nedrives alt
eksisterende bebyggelse i omradet, ligesom Kappelsbjergvej
nedlaegges og erstattes af en ny - mere gstligt beliggende -
forbindelsesvej mellem Havnegade og @stergade, jf. situations-
planen nedenfor.

Bebyggelsesprocenten for omradet er fastsat til maks. 200 for
omradet som helhed svarende til ca. 16.500 m? bebyggelse.
Heraf forventes ca. 7.300 m? opfgrt som nyt radhus/admini-
stration, 6.000 m? boliger og 3.200 m? butikker.

Omradet disponeres med primaere byggeomrader gst og vest
for den nye forbindelsesvej. Den gennemgaende skala og byg-
ningshgjde er fastsat til 3-4 etager/12-20,5 meter, men med

Situationsplan fra vinderprojektet, der viser indpasning af ny bebyggelse, vej, friarealer mv.
(Henning Larsen Architects).
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mulighed for at opfgre punkthuse i 5-10 etager/18,5-34,0 m
mod Havnegade, jf. kortbilag 2. Lokalplanens byggefelter er
disponeret, s& mindst 25 % af grundarealet pa terraen frihol-
des til offentligt tilgeengelige opholdsarealer. Arealerne teenkes
indrettet som byrum/torvedannelser med bade rekreative og
aktivitetspraegede faciliteter for borgere, foreninger, turister
myv.. Byrummene skal kunne danne ramme for arrangemen-
ter o.l. og generelt understgtte et levende og alsidigt byliv. De
skal som hovedregel fremsta grenne med forskellige typer be-
plantning, som bl.a. kan give lae og skygge. Herudover gives
mulighed for at indpasse forskellige Igsninger til handtering af
regnvand.

I planen stilles endvidere sezerlige krav til bebyggelsens ud-
formning af hensyn til arkitektonisk og funktionel variation og
kvalitet. Blandt andet skal det nye bycenter udformes med
varierende etageantal og bygningshgjder samt med visuelle
brud gennem bygningskomplekset. Der sikres bl.a. en visuel
forbindelse mellem @stergade og Havnefronten. Herudover skal
hovedparten af facaderne mod de tilstgdende veje placeres i
gadelinje og med teglsten som det gennemgaende facadema-
teriale. Herved sikres at omradets unikke placering og udsigts-
kvaliteter ved vandet bringes i spil samtidig med, at nybyg-
geriet indpasses pa harmonisk vis ift. den tilstédende zeldre
kgbstadsbebyggelse.

Der er szerligt fokus pa at sikre, at det bevaringsveerdige kul-
turmiljg langs med @stergade viderefgres og afspejles i nybyg-
geriet, som maksimalt kan opfgres i 3-4 etager. Endvidere er
der fastsat seerlige krav til brug af glas i facader.
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Visualisering fra vinderprojektet: Det nye bycenter/r8dhus set fra @stergade i nordgstlig retning.
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Facadeopstalter af det nye bycenter/r8dhus fra vinderprojektet.

Generelt er der lagt vaegt pa, at bycentret far sin egen arki-
tektoniske identitet, der kan spille op til omkringliggende mar-
kante byggerier som Kulturgen og Middelfart Sparekasse, men
hvor byggeriet samtidig bliver et nyt visuelt landmark i bypro-
filen mod Lillebzelt. Herudover er der af aestetiske hensyn fast-
lagt bestemmelser for skiltning, bygningsbelysning mv..

Endelig gaelder det, at bebyggelsen skal opfgres som lavener-
gihus i energiklasse 2015, og herudover skal radhuset opfgres
som DGNB-certificeret baeredygtigt byggeri.

Omradet skal fremadrettet primaert vejbetjenes fra Havnegade
og @stergade. Adgang til det gstlige byggefelt vil fremover ske
fra Hans Bangsvej. Der vil ikke blive vejforbindelse fra den nye
forbindelsesvej til Hans Bangsvej.

Parkering til de planlagte boliger skal etableres i parkeringskeel-
der med adgang fra Havnegade, mens parkeringsbehovet fra
de gvrige funktioner i langt overvejende grad skal deekkes uden
for omradet, mere specifikt i parkeringshuset pa Havnegade.
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3D-model af det nye bycenter/r8dhus fra vinderprojektet.

Denne lgsning sikrer, at hovedparten af de offentlige arealer pa
terraen kan anvendes som rekreative opholdsarealer for bor-
gere, ansatte og turister. Der vil dog fortsat ogsa veere parke-
ringsmulighed ved Hans Bangs Vej

I den forbindelse er der gennemfgrt en parkeringsundersggelse
i Middelfart Midtby, bl.a. for at afdeekke det eksisterende parke-
ringsudbud samt eventuelle muligheder for dobbeltudnyttelse.
Undersggelsen viser, at der forventes at veere et potentiale for
dobbeltudnyttelse i det centrale byomrade, hvorved parkerings-
behovet fra radhuset/administrationen samt butikker mv. kan
daekkes ind af de eksisterende parkeringsmuligheder i byen,
herunder parkeringshuset.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
overordnede mal og retningslinjer, bl.a. ift. bymiljg, bosaetning,
detailhandel, klima samt kystnaerhed og landskab.

Bevaringsveerdige kulturmiljoer
Randbebyggelsen langs med @stergade er udpeget som saerligt

bevaringsveaerdigt kulturmilja.

Kulturmiljgerne i byerne er omrader, hvor der er vaesentlige
veerdifulde kulturhistoriske traek, der bgr sikres og understgt-
tes. Udpegningen udelukker ikke, at der kan ske en udvikling
inden for omraderne men skal sikre, at udviklingen sker med
respekt og under hensyntagen til de specifikke kulturhistoriske
veerdier. Lokalplanen er i overensstemmelse hermed.
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Detailhandel

Lokalplanomradet ligger inden for bymidteafgraensningen i Mid-
delfart. Den maksimale butiksstgrrelse er fastsat til 3.500 m?
for dagligvarer og 2.000 m? for udvalgsvarer. Den samlede are-
alramme for nye butikker i bymidten udggr 24.000 m?. Lokal-
planen er i overensstemmelse hermed.

Rammebestemmelser
Lokalplanomradet ligger inden for fglgende af kommuneplanens
rammeomrader:

0.00.04 "Administration ved @stergade”
C.00.02 "Kulturgen”

C.00.05 "Kappelsbjerg-Havnegade”
C.00.11 "Hans Bangsvej-@stergade”

Den primaere del af omradet er udlagt til offentlige formal -
Radhus og brandstation. Bebyggelsesprocenten er fastsat til
50. Ny bebyggelse kan opfgres med op til 2 etager og en byg-
ningshgjde pa maks. 10,0 meter. Miljoklassen er fastlagt som
klasse 1, som omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavir-
ker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan integreres
med boliger.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammer - bl.a. ift. anvendelser, byggemuligheder og bygnings-
hajder - hvorfor der er udarbejdet Tillaeg nr. 3 til Kommune-
plan 2013-2025. Omradet udlaegges som nyt rammeomrade
C.00.12, jf. Kommuneplantillzeg nr. 3, der er indsat bagest i
lokalplanen.

Grundet muligheden for delvist at gge bygningshgjden er der
ifm. opstart af planlaegningen gennemfgrt en indledende hgring
med henblik pa at indkalde idéer og forslag til planarbejdet.
Denne foroffentlighedsfase blev gennemfgrt i perioden fra 19.
december 2013 til 13. januar 2014.

FORHOLD TIL GALDENDE PLANER

Lokalplanomradet er omfattet af fglgende geeldende lokalplaner
og byplanvedtaegter:

- Byplanvedtaegt nr. 15, “Omradet omkring radhuset”, vedtaget
i 1976. Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtga-
relse af narvaerende lokalplan aflyses Byplanvedtaegt nr. 15 i
sin helhed.

- Lokalplan nr. 23.07, "Center- og boligomrade ved @stergade,
Gl. Banegardsvej og Hans Bangsvej”, vedtaget i 1985. Ved den
endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af naervae-
rende lokalplan aflyses Lokalplan 23.07 inden for naervarende
lokalplans omrade.
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Eksisterende forhold i @stergade.

- Lokalplan nr. 23.21, "Middelfart Havnefront”, vedtaget i 2000.
Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
neaervaerende lokalplan aflyses Lokalplan 23.21 inden for naer-
veerende lokalplans omrade.

- Lokalplan nr. 23.22, "Bevaring i omradet ved Algade og
@stergade”, vedtaget i 2000. Ved den endelige vedtagelse og
offentlige bekendtggrelse af neervarende lokalplan aflyses Lo-
kalplan nr. 23.22 inden for naervaerende lokalplans omrade.

- Lokalplan nr. 23.26, "Centeromrade med boliger ved Kappels-
bjergvej/Havnegade”, vedtaget i 2005. Ved den endelige ved-
tagelse og offentlige bekendtggrelse af naervaerende lokalplan
aflyses Lokalplan nr. 23.26 inden for naerveerende lokalplans
omrade.
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Visualisering/volumenstudie af det nye byggeri set fra Lillebaelt i retning mod Havnegade. Visuali-
seringen er indsat i foto.

Eksisterende forhold set fra Lillebaelt.

Middelfart midtbyplan og strukturplan for Middelfart By-
front

Midtbyplanen, der er fra 2003 og dermed fra fgr kommunalre-
formen, beskeeftiger sig med 3 temaer; forskgnnelse, bygge-
muligheder og trafik.

Ved nybyggeri i midtbyen skal der vaere fokus pa kvalitet lige-
som der skal tages hensyn til nabobebyggelser og omradets
karakter. Der laegges desuden op til byomdannelse og byfor-
taetning og til at der skal vaere mulighed for savel centerfunk-
tioner som boliger og erhverv i midtbyen. For radhuspladsen
naevnes specifikt at torvet skal vaere mere aktiv i bystrukturen
og fremover skal vaere byens store plads. Desuden skal sikres
visuel kontakt mellem @stergade og Havnefronten. Trafikalt er
der i planen foreslaet, at Kappelsbjergvej nedleegges og der i
stedet etableres en ny vej gst for det eksisterende radhus.
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I strukturplanen fra 2004 er der arbejdet videre med tankerne i
midtbyplanen og for rédhuspladsen er der holdt fast i idéen om
en stgrre torvedannelse

Lokalplanen er overordnet set i overensstemmelse med tan-
kerne i midtbyplanen og strukturplanen, bortset fra at planen
giver mulighed for byggeri pa radhuspladsen. Tankerne om tor-
vedannelse og visuel forbindelse fra @stergade til Havnefronten
er dog bibeholdt om end i en modificeret form.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger i et omrade uden drikkevandsinteres-
ser.

Natura 2000-omr8der

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000), men ligger ca. 2,5 km nord for naermeste Natura
2000-omrade - “Lillebzelt”. Det er Kommunens vurdering, at
det ansggte ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre planer
og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet veesentligt eller
medfgre beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle-
eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdi-
rektivets bilag IV.

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med de statslige
vand- og naturplaner.

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzo-
nen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om kystbe-
skyttelse. For ny bebyggelse og nye anlaeg i den kystnaere del
af byzonen skal der redeggres for den visuelle pavirkning af
kystlandskabet. Hvis bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde og
omfang fra den eksisterende bebyggelse i omradet skal der gi-
ves en begrundelse herfor.

I omradet gives mulighed for, at der inden for et afgraenset
byggefelt mod Havhegade kan opfares byggeri i op til 34,0 me-
ters hgjde, hvilket er en stgrre afvigelse fra den eksisterende
skala i omradet. Den resterende bebyggelse opfgres i 3-4
etager (maks. 20,5 m), hvilket svarer til den nuvaerende byg-
ningsskala pa nogle af de tilstgdende ejendomme langs @ster-
gade og Havhegade samt i dele af det bagvedliggende byom-
rade, der udggr bebyggelsens visuelle baggrund set fra kysten.
Jaevnfgr volumenstudierne s. 26-27. Endvidere gges bebyggel-
sesprocenten til 200.
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Visualiseringerne/volumenstudierne af det nye byggeri set fra
Lillebzelt og @stergade er a&ndret i overensstemmelse med vin-
derforslaget.

Hensigten med at gge byggemuligheden i omradet er, at under-
stgtte omradet - bade visuelt og funktionelt - som et bymaes-
sigt tyngdepunkt og en visuel markgr i overgangen mellem
den gamle kgbstad og den omdannede havnefront med nutidig
arkitektur, hvor bl.a. Kulturgen og Middelfart Sparekasse star
som markante og igjnefaldende byggerier. Bycentret er saledes
naeste skridt i den byomdannelse, der fortsat er i gang pa de
bynaere havnearealer langs Havnegade. Naboarealet mod nord
- mellem Kulturgen og parkeringshuset - er fortsat ubebygget.
Her giver det geeldende plangrundlag mulighed for at bygge i
op til 2,5 etager/10,0 meter. Nybyggeri i dette omrade vil blive
en del af den primaere havnefront og kystlandskabet og vil s&-
ledes reducere indsigten til planomradet set fra vandet.

I Igsningen for bycentret er der desuden lagt veegt pa at kunne
forteette og komprimere det bebyggede areal til fordel for of-
fentligt tilgeengelige friarealer/byrum mellem bebyggelserne

- helt i trdd med de kommunale mal om baeredygtig by- og er-
hvervsudvikling samt overordnede hensyn til tilgeengelighed og
aktivitetsmuligheder for befolkningen.

Ny bebyggelse i lokalplanomradet kan saledes ses som en na-
turlig fortseettelse af den sammensatte bykarakter, som ken-
detegner naboomraderne i dag - altsa en kombination mellem
kgbstadsbebyggelsen og den moderne by ved beeltet. Ud fra
ovennavnte betragtninger er det Byradets skgn, at det plan-
lagte byggeri ikke vil fremtraede negativt i samspillet med det
omgivende byomrade og kystlandskabet generelt.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanomradet er ikke omfattet af bygge- eller beskyttelses-
linjer.

Jordforurening

En del af lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1. Der
er pa baggrund af prgveudtagninger konstateret falgende for-
ureninger:

e Seerlig kulbrinteforurening (2.900 - 6.000 mg/kg TS) umid-
delbart vest for det nuvaerende radhus.

e Lettere kulbrinteforurening (mindre end 2.900 mg/kg TS)
umiddelbart vest for det nuvaerende radhus.

e Lettere forurening (max. som klasse 2 jf. BEK 1479) af
muld/fyldjord i terreennzere jordlag (0- ca. 1,5 m under ter-
ren).

I forbindelse med det planlagte byggeri er det bygherres gn-

ske, at de pagaeldende grunde oprenses og kortlagningen af-
meldes i henhold til geeldende regler.
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Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden for
lokalplanomradet konstateres yderligere tegn pa jordforure-
ning, skal kommunens miljgafdeling kontaktes.

Museumsloven

Der er hidtil ikke registreret fortidsminder inden for lokalplan-
omradet, men der er imidlertid sandsynlighed for, at der pa
arealet har ligget et middelalderligt kapel, der bl.a. omtales i
1507 (Hellig kors kapel). Der er ingen arkaeologiske iagttagel-
ser i den forbindelse, men kapellet har efter al sandsynlighed
ligget mellem @stergade-Odensevej og jernbanen langs havnen
pa straekningen fra den nuveaerende Kappelsbjergvej og Gl. Ba-
negardsvej.

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

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at safremt der i forbindel-
se med anlaegsarbejde pd@ omradet patraeffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet
(jf. Museumsloven § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgaende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres.

Handicapforhold

Alle omrader pa grunden med offentlig adgang skal udformes
saledes, at alle uanset handicap kan feerdes her. Parkeringsfor-
hold, belysning, skiltning, belaeagninger mv. udformes i henhold
til DS3028 og geeldende bygningsreglement.

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

Spildevand

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet efter Mid-
delfart Kommunes anvisninger. Spildevandet skal tilsluttes den
offentlige spildevandsledning og ledes til Middelfart Rensean-
laeg. Tag- og overfladevand (regnvandet) kan tilsluttes den of-
fentlige regnvandsledning med en befaestelse af matriklen pa
max. 0,8, jf. Middelfart Kommunes Spildevandsplan. Regnvan-
det skal sa vidt muligt nedsives pa egen grund og om muligt
skal der anvendes LAR-Igsninger.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er p.t. forsynet med fjernvarme. Der er ikke
tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, da nybyggeri skal
opfgres som lavenergibebyggelse iht. byggelovgivningens til
enhver tid geeldende bestemmelser.

Renovation

Inden for lokalplanomradet skal der reserveres areal til affalds-
héndtering i overensstemmelse med Middelfart kommunes re-
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gulativer og retningslinjer for omradet. Der skal arbejdes med
en faelles Igsning der indpasses arkitektonisk i bebyggelsen.

Stgj

Trafikstagj

Det skal sikres, at trafikstgjniveauet i omradet ikke overstiger
Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende graensevaerdier for “Stgj
fra vejtrafik” (p.t. vejledning nr. 4/2007). Det udendgrs stgjni-
veau ved boliger, opholdsarealer o.l. stgjfelsomme anvendelser
ma saledes ikke overstlge L,.,=58 dB, ligesom det indendars
stmnlveau ikke ma overstlge L =46 dB i sove- og opholdsrum
med abne vinduer. For liberale erhverv ma stgjniveauet hhv.
ude og inde ikke overstige L,, =63 og L, =38.

Da der er tale om nybyggeri i et taet byomrade, kan de vejle-
dende greenseveerdier for stgjniveauet pa facader og udendgrs
opholdsarealer ved stgjfglsomme anvendelser (boliger) fra-
viges, hvis det indendgrs stgjniveau i sove- og opholdsrum ikke
overstlger 46 dB (L,.,) og hvis stgjgreensen pa 58 dB kan opfyl-
des p& primaere opholdsarealer i direkte tllknytnlng Endvidere
bgr det sikres, at sove- og opholdsrum s& vidt muligt orienteres
veek fra gaderummet.

Lokalplanomradets beliggenhed i Middelfarts Midtby betyder,
at de tilstgdende veje er forholdsvist trafikerede, hvilket kan
have betydning for det planlagte boligbyggeri. Der er i relation
til planlaegningen af det nye bycenter udfgrt fremskrivning af
foreliggende trafiktal (ADT) for hhv. @stergade (6.100), Havne-
gade (4.767) og den nord-sydgaende trafik gennem omradet
(Kappelsbjergvej: 3.836). En fremskrivning til 2024 viser
trafikstigninger pa 6-7 % for Havnegade og @stergade, mens
trafikken ad den nye nord-sydgaende forbindelsesvej forventes
at stige med op imod 20 %.

En aendring af trafikmaengden med 25 % vil medfgre en an-
dring af stgjudbredelsen med ca. 1 dB. For at opna en markant
hgrbar sendring pa 3 dB, skal trafikmaengden fordobles eller
halveres. Det vurderes sdledes, at der ikke ville ske vaesentlige
endringer af trafikstgjniveauet fra de aktuelle vejstraekninger
som fglge af projektet og at de lempede stgjkrav dermed vil
kunne overholdes for stgjfglsomme anvendelser i lokalplanom-
radet.

Endvidere gaelder som forudsaetning for ibrugtagning af ny be-
byggelse, at det ved malinger eller beregninger skal godtggres,
at graensevaerdierne for vejtrafikstgj kan overholdes. Om ngd-
vendigt kan facader udfgres med saerlig stgjisolering ligesom
der er mulighed for at afskeerme tagterrasser o.l..
Lokalplanomradet bergres ikke af stgj og vibrationer fra jernba-
nen, der ligger ca. 300 m syd for omradet.

Stoj fra erhverv

Ved nyt byggeri i omrddet skal det sikres, at denne funktion
ikke pafgrer omgivelserne et stgjniveau, der overstiger de
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greensevaerdier der er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr.
5/1984 om “Ekstern stgj fra virksomheder”.

Graenseveerdierne fastsaettes i forhold til selve lokalplanomra-
det og i forhold til naboomrader, afhaengigt af disse omraders
nuveaerende og planlagte anvendelse. Vaerdierne angiver det
maksimale stgjniveau, som virksomheden skal overholde savel
inden for lokalplanomradet som i naboomraderne. I det aktu-
elle tilfeelde gaelder fglgende vejledende graenseveaerdier (dag/
aften/nat) for stg@j:

Lokalplanomradet:

Centeromrade: 55/45/40 dB.

Naboomrader:
Centeromrade: 55/45/40 dB.
Tekniske anleeg: -

Det stgjmaessige bidrag relateret til omrddets anvendelse til
centerformal knytter sig hovedsageligt til personbiltrafik af
beboere, ansatte, kunder o.l.. Trafikken afvikles pa det om-
givende vejnet, den nye forbindelsesvej samt til P-huset pa
Havnegade. For en naermere redeggrelse for de trafikmaessige
forhold - herunder kapacitet, parkering og st@j - henvises til
VVM-screeningen samt screening iht. Miljgvurderingsloven, der
begge foreligger som saerskilte dokumenter.

Det skal desuden sikres at nye stgjfglsomme arealanvendelser
ikke er belastet med stg@j fra omkringliggende aktiviteter der
overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier. Der kan
forekomme stgj fra det naerliggende havneomrade. Der er tid-
ligere udfgrt en modelberegning for stgj, som havde til formal
at belyse udbredelsen af stgjen fra aktiviteter pa trafikhavnen i
Middelfart. Stgjkonturkortene indikerer at stgjniveauet i lokal-
planomradet (nyt bycenter) ligger p& mellem 47 - 53 dB(A).

Beregningerne indikerer yderligere, at stgjniveauet ikke aendres
vaesentligt pa 1 og 2 sal. Stgjniveauet er hgrbart lavere i 1,5
meters hgjde, men over 4 meter i hgjden er det underordnet
om der beregnes i 8, 10 eller 12 meters hgjde i forhold til st@j-
niveauet.

P& baggrund af denne stgjmodellering vurderes det, at stgj fra
aktiviteter pd industrihavnen, kan overholde stgjgreenserne i
dagtimerne, som er den primaere driftsperiode for industrihav-
nen.

Klima

Omradet er omfattet af Middelfart Kommunes Klimatilpasnings-
plan, der blev vedtaget i september 2014. Forud for planen er
der udarbejdet risikokort for hav- og regnvand. Et risikokort
samler oplysninger om sandsynlighed for oversvgmmelser og
veaerdien pa de bygninger, der ligger i de bergrte omrader. Risi-
kokortet er et redskab til at prioritere tiltag til klimatilpasning i
kommunen.
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Risikokortet indikerer at bl.a. Middelfart midtby bgr udpeges
som et indsatsomrade i den nuveerende planperiode. Det vil

betyde at midtbyen skal undersgges naermere mht. de kon-

krete udfordringer for hav- og regnvand og pa den baggrund
skal der peges pa lgsningsforslag til hvordan udfordringerne
med vand kan handteres fremadrettet.

Den nuvarende kortlaagning af Middelfart midtby peger pa, at
de fremtidige udfordringer i omradet for lokalplanen primaert vil
veere oversvgmmelse fra kloaknettet under skybrud og sekun-
deert oversvgmmelse forbundet med havvandsstigninger. De
omrader som er i stgrst risiko for havvandsstigninger i fremti-
den vil formodentlig ligge i kote 2 og derunder.

Tilpasningstiltag af midtbyen vil skulle ses i en sammenhaeng,
og det vil ikke veere optimalt at igangsaette detailundersggelser
af planomradet, for efterfglgende at tage stilling til tilpasnings-
tiltag i et afgraenset omrade af byen, nar den resterende del af
midtbyen fortsat er udfordret og givetvis fortsat bidrager med
overfladevand til planomradet.

Der er i lokalplanen medtaget en bestemmmelse om at laveste
sokkelkote inden for omradet er 2,3 m (DVR).

I forbindelse med byggeprojektet for omradet skal man udover
klimaproblemer med hav- og regnvand ogsa forholde sig til
klimazendringer med hensyn til vind og varme.

Lov om miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og program-
mer skal planer, der kan fa vaesentlig indvirkning p@ miljget,
miljgvurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen og
kommuneplantillaegget efter lovens bilag 2 vurderes det, at de
miljgmaessige konsekvenser som fglge af planernes realisering
er af en sadan karakter, at udarbejdelse af en egentlig miljg-
vurdering ikke er ngdvendig.

VVM (Vurdering af Virkninger pa Miljget)

Det nye bycenter med radhus, butikker og boliger samt vej-
lukning og etablering af ny vej kan vaere omfattet af VVM-
bekendtggrelsens Bilag 2, punkt 3:11.

Infrastrukturanlaeg.
a) Anlzegsarbejder i byzone, herunder opfgrelse af butikscentre
og parkeringspladser.

Projektet er derfor screenet iht. Planlovens VVM-regler. Scree-

ningen viser, at projektets miljgmaessige konsekvenser ikke er
vaesentlige og at udvidelsen saledes ikke er VVM-pligtigt.
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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 vaere opmaerksom pa, at ikke alle rgr,
kabler eller ledninger er tinglyst. Private tilstandservitutter, der
er i strid med lokalplanen ved lokalplanens endelige vedtagel-
se, aflyses.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas tilla-
delse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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BILAG

Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort

Lokalplan nr. 156
Mal: 1: 2.000

Nyt bycenter med radhus . 3
i Middelfart Dato: 21. januar 2014

Lillebeelt
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BILAG

Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Lokalplankort
Lokalplan nr. 156

Nyt bycenter med radhus
i Middelfart

Mal: 1: 1.500
Dato: 19. december 2014

Lillebeelt

O

Signatur

eeeee | okalplangrense
- Ny vej, princip
> Vejadgang, princip
C—_] Vej som nedleegges
Byggefelt, 1 etage
Byggefelt, 2-10 etager m. skalabrud
Byggefelt, 3 etager
Byggefelt, 4 etager
=== , Byggefelt, mellembygning
| Ophold pé terreen
== Sti og visuel forbindelse, princip

----------------------- Facadebyggelinie
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 156

Nyt bycenter med radhus

i Middelfart

KORTBILAG 3:
Illustrationsskitse

Mal: Ikke malfast
Dato: 5. januar 2015

Cykelparkeirg forde ansatte

L N
assage under byaning

Vinderprojektets disponering af bebyggelse, fri- og opholdsarealer, sti, veje, parkering mv. i lokal-

planomréidet.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 156

Nyt bycenter med radhus
i Middelfart

Visualisering/volumenstudie af det nye byggeri set fra Lillebaelt i retning mod Havnegade. Visualiseringen er indsat i foto.

BILAG 4:
Visualisering/volumenstudie
- Lillebaelt

Nk

Eksisterende forhold - set fra Lillebeelt.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 156

Nyt bycenter med radhus
i Middelfart

Visualisering/volumenstudie af det nye byggeri set fra Ostergade. Visualiseringen er indsat i foto.

BILAG 5:
Visualisering/volumenstudie
- @stergade

Eksisterende forhold - set fra @stergade.






KOMMUNEPLANTILLAG NR. 3

Afgreensning af rammeomr8de C.00.12 - Bycenter med r8dhus, butikker og
boliger.

Middelfart Kommune

Kommuneplantillaeg nr. 3 til
Kommuneplan 2013-2025

For det pa kortet viste omrade - rammeomrade C.00.12 - fastlaegges
fglgende rammer for lokalplanlzegningen:

Betegnelse: Bycenter med radhus

Generel anvendelse: Omradet er udlagt som centeromrade.

Omradets status: Radhus, brandstation og centerfunktioner (er-
hverv, boliger og butikker) - del af bymidte.

Omradets fremtidige anvendelse:

Hovedcenteromrdde med butikker, kontorer, liberale erhverv, restau-
ranter, mindre ikke-generende veerksteds- og produktionsvirksom-
heder, boliger, kollektive anlaeg og offentlige formal. Detailhandel, se
generelle rammer.

Bebyggelsesforhold:

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 200 %.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 4 etager (maks. 20,5 me-
ter), dog med mulighed for punkthuse i 5-10 etager (maks. 34,0 me-
ter) mod Havnegade.

Bevaringsvaerdige bygninger og miljger ma ikke forringes jf. kommu-
neatlas Middelfart.

Miljgforhold:

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgi-
velserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres med boliger.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.
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Maksimalt tilladte miljgklasse er 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anleeg, som kun p8virker omgi-
velserne i mindre grad, og som bar placeres i erhvervs- eller industri-
omréder, evt. i randzonen teettest ved forureningsfalsom anvendelse.

Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Andet:
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning pr 1.1.2014:
23.07 - 23.21 - 23.22 - 23.26 - BP 15

Zonestatus:
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone.
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udlaegges til byzone.

Kommuneplantilleeg nr. 3 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad
d. 5. januar 2015.

Steen Dahlstrgm Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Det endeligt vedtagne kommuneplantillaeg er offentliggjort p& Middel-
fart Kommunes hjemmeside d. 8. januar 2015.
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Annonce

LOKALPLAN NR. 156 OG KOMMUNEPLANTILLZAG NR. 3
'NYT BYCENTER MED RADHUS | MIDDELFART'

Lillebzelt

o

Lokalplanomr8dets placering mellem Havnegade og @stergade i Middelfart Midtby.

Byradet har pd deres mgde d. 5. januar 2015 vedtaget Lokalplan 156 og Tillaeg nr. 3 til
Kommuneplan 2013-2025 endeligt. Planerne omfatter et omrade i den centrale del af
Middelfart by, herunder bl.a. den nuvaerende r&dhusgrund. Planerne giver mulighed for
at rive den eksisterende bebyggelse ned og i stedet opfgre et nyt byggeri med butikker,
boliger og radhus.

Der er siden vedtagelsen og offentligggrelsen af de oprindelige planforslag i februar 2014
afholdt en projektkonkurrence for det nye bycenter og radhus. Vinderforslaget af
Henning Larsen Architects blev karet 3. oktober 2014, men projektet afveg imidlertid pd
visse punkter fra rammer og bestemmelser fastsat i de oprindelige planforslag.
Plangrundlaget blev derfor justeret og efterfglgende fremlagt i 4 ugers supplerende
hgring.

De hovedpunkter der er justeret for at kunne realisere projektforslaget, relaterer sig til
hgjden af byggeriet og etageantallet (maks hgjde 34 meter/10 etager) samt mindre
afvigelser af byggefelterne og placeringen af den visuelle forbindelse mellem @stergade
og Havnegade. Der blev i samme forbindelse udarbejdet nye visualiseringer af projektet.

Anvendelsen til centerformal og den overordnede disponering af omradet med flytning af
Kappelsbjergvej og opdelingen i 2 byggefelter samt sikring af torvedannelse er uandret
ligesom bygningsomfanget pa ca. 16.500 m2 er fastholdt i de endelige planer.

Offentligggrelse

Planerne kan ses pd www.middelfart.dk, p& bibliotekerne i Middelfart, Strib, Ngrre Aaby
og Ejby samt i Borgerservice, Nygade 2 i Middelfart, hvorfra de ogsa kan udleveres. Den
endelige vedtagelse af planerne annonceres pa kommunens hjemmeside d. 8. januar

2015.

Retsvirkninger

Lokalplanen er bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Ifglge
Planlovens § 18 ma ejendomme kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige anvendelse


http://www.middelfart.dk/

kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de
anlaeg mv., der er indeholdt i planen.

Klagevejledning

Hvis du mener, at Byradet ikke har haft hjemmel til at traeffe beslutningerne i lokalplanen
skal klage indgives pa Natur- og Miljoklagenaevnets klageportal, som tilgas via
www.borger.dk eller www.virk.dk eller sendes til Middelfart Kommune pa
teknik@middelfart.dk. Hvis ikke det er muligt at sende klagen elektronisk, skal den
sendes til Teknik- og Miljgforvaltningen, @stergade 21, 5580 Ngrre Aaby.

Klagen skal veere indgivet inden d. 5. februar 2015. Kommunen videresender klagen til
Natur- og Miljgklagenaevnet.

Det er en betingelse for Natur- og Miljgklagenaevnets behandling af en klage, at der
indbetales et gebyr pa 500 kr. til naevnet. Naevnet vil sende en opkraevning pa gebyret til
klager, ndr de har modtaget klagen. Natur- og Miljgklagenaevnet vil ikke pabegynde
behandlingen af klagen, fgr gebyret er modtaget. Vejledning om gebyrordningen findes
pa Natur- og Miljgklagenaevnets hjemmeside www.nmkn.dk. Gebyret tilbagebetales, hvis
der gives helt eller delvist medhold i klagen.

Vil man anlaegge retssag, skal man ggre det inden 6 maneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Teknisk Udvalg


http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
mailto:teknik@middelfart.dk
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