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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En Iokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlaeagger et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og pIacerlng,
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. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhang i planlagnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, be-
maerkninger og andringsforslag skal Byrédet 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

Lokalplanen omfatter ejendommen matr. nr. 31bb, Nr. Aaby By,
Nr. Aaby samt del af vejareal matr. nr. 7000al syd for ejendom-
men. Omradet har et samlet areal pa ca. 0,4 ha og ligger i by-
zone.

Omradet rummede tidligere en Faktabutik, der lukkede i 2013.
I dag henligger omrédet med den tomme butiksbygning samt
tilhgrende parkeringsplads. Omradet har vejadgang fra Grgn-
negade samt stikvej til Danavej mod syd, hvor der ogsa er til-
slutning til en offentlig sti. Stien benyttes som forbindelse bag
om biblioteket frem til rédhuset og indkgbsmuligheder mellem
Rosenvaenget og Margaardvej. Omradet ligger saledes centralt i
forhold til Ngrre Aabys byfunktioner: midtbyens butikker, bibli-
oteket og Radhuset pa @stergade samt Netto og Superbrugsen
lige bag lokalplanomradet.

Fra omradets nordvestligste hjgrne er der i dag en stiforbindel-
se, der fgrer til jernbanestationen og den sydlige del af byen.

Omradet er omgivet af enfamiliehuse i 112 plan langs Danavej
og Grgnnegade. Mod nord ligger fjernvarmevaerket, og mod
syd og gst ligger byfunktionerne langs @stergade og Rosen-
vaenget.
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Lokalplanomr8dets placering ved Danavej og Grennegade
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske om at om-
danne omradet til et boligomrade med tzet-lav bebyggelse.
Byggegnsket understgtter kommunens planer om, at byud-
vikling i Ngrre Aaby primaert skal ske gennem udnyttelse af
uudnyttede arealer inden for de allerede kommuneplanlagte
omrader. Omdannelse af lokalplanens omrdde samt indpasning
af nye bynazere boliger passer godt med disse gnsker. Teet-lav
boliger passer godt ift. omradets centrale placering, som isser
2eldre borgere vil kunne nyde godt af.

Planen sikrer, at den nye bebyggelse indpasses under hensyn-
tagen til de gvrige boliger i omradet, herunder en hensigts-
maessig trafikafvikling samt at der sikres sammenhang med
indkgbsmulighederne gennem stisystemet ved Rosenvanget.

Lokalplanomrdet set fra nord fra Gronnegade mod Danavej

Eksisterende boliger p§ Danavej Den tidligere Faktabutik i lokalplanomridet
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 168

Boliger ved Danavej i Ngrre Aaby

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015
om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal

e at fastlaagge omradets anvendelse til boligformal i form af
teet-lav bebyggelse,

e at sikre at boligerne arkitektonisk indpasses ift. omgivel-
serne, samt at der er et feelles formsprog

e at bebyggelsen udformes som dobbelthuse og enkelthuse,

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Nr. Aaby By, Nr. Aaby:
matr. nre. 31bb, og
del af 7000al

samt alle parceller, der efter den 18.03.2016 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omréadets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til boligformal i form af taet-lav bolig-
bebyggelse udformet som enkelt- eller dobbelthuse, med tilhg-
rende parkering, faellesareal mv.

Anvendelsen til boligform8l muligger ogs8 indpasning af er-
hvervstyper, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan
drives fra en bolig. For eksempel frisor, advokat, revisor- og
arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje.
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Dette kan ske under forudsaetning af, at:

e virksomheden drives af den der bor p§ ejendommen

e ejendommens karakter af bolig ikke m§ aendres

e drift sker uden fremmed medhjaelp

e virksomheden ikke m& medfare behov for parkering uden for
grunden.

§ 4. Udstykning

1.

I lokalplanomradet ma der ikke udstykkes grunde til taet-lav
bebyggelse, der er mindre end 400 m2. Heraf skal min. 250
m2 ligge i direkte tilknytning til boligen, mens resten kan indga
som del af de fzelles friarealer.

Udstykningen skal ske efter de principper, der fremgar af kort-
bilag 2, hvor den enkelte taet-lav bolig har et privat opholdsare-
al og areal til parkering.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske ved tilslutning til Da-
navej og/eller Grgnnegade, som vist i princippet pa kortbilag 2.
Vejadgang kan enten udfgres som overkgrsler direkte ind pa de
enkelte ejendomme, som dog skal betjene min. 2 ejendomme,
eller som interne veje, der betjener flere af omradets ejen-
domme. De interne veje skal tilsluttes de offentlige veje med
en overkgrsel.

2.

Interne veje skal udlaegges i min. 7 meters bredde og anlaeg-
ges med min. 5 meter kgrebane. Interne veje far status som
privat faellesvej.

3.

Inden for omradet skal der udlaegges areal til 1,5 p-pladser

pr. bolig, hvoraf den ene parkeringsplads placeres ved bolig og
resten som feellesparkering. Dette krav kan fraviges, hvis der

i stedet etableres 2 parkeringspladser i forbindelse med egen
bolig.

Feellesparkering kan etableres med adgang til intern vej i lo-
kalplanomradet eller ved overkgrsel til offentlig vej. Veelges
sidstnaevnte ma der kun vaere én samlet overkgrsel fra parke-
ringsarealet til vej.

Eventuelle fzelles parkeringsarealer skal afgreenses/markeres
med beplantning, fx haek, buske eller traeer.
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4,

Der skal anlaegges sti i lokalplanomradets sydgstligste hjgrne
med forbindelse til det omgivende stinet ved Rosenvaenget jf.
princippet vist pa kortbilag 2.

5.
Stier skal anleegges med handicapvenlig overflade.

8§ 6. Tekniske anlaeg

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

2.

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

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

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

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

3.

Tekniske installationer som eksempelvis varmepumper skal af-
skaermes og fremtraede som en integreret del af bebyggelsens
arkitektur.

Dog geelder, 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.

4,

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske
anlaeg til omradets forsyning, f.eks. transformerstationer o.l.,
safremt anlaeggene placeres og udformes under hensyntagen
til helhedsindtrykket og omgivelserne.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma for den enkelte ejendom ikke over-
stige 40 %.

2.
Ny taet-lav bebyggelse ma opfgres i hgjst 112 etage. Den mak-
simale bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter
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reglerne i Bygningsreglementet.

3.

Ny bebyggelse kan udfgres som enkelthuse eller dobbelthuse
og skal placeres parallelt med eller vinkelret p& Danavej og/el-
ler Grgnnegade, jeevnfgr princippet vist pa kortbilag 2.

4.
Eksisterende bebyggelse ma nedrives.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.
Teet-lav bebyggelse skal arkitektonisk og materialemaessigt
fremstd som en helhed.

2.

Facader skal fremtraede kalkede, pudsede, vandskurede eller
std som blank mur. Delpartier (hgjst 1/3 af facaden) samt
mindre bygningsdele kan fremtraede i andre materialer som
transparent glas, skifer, facadetegl o.l. Facader ma endvidere
fremstd som grgnne/beplantede facader.

Hvis facaderne pudses/vandskures ma de kun fremtraede i
afdaempede farver som sort, hvid samt gralige-, brunlige- og
gullige nuancer.

De valgte byggematerialer skal anvendes pa alle huse i lokal-
planomradet.

3.

Tag skal udformes med saddeltag. Tage skal udfgres med tag-
haeldning mellem 30° og 45°. Udhuse kan dog udfgres med
lavere taghaldning og ensidigt tagfald, evt. fladt.

4,

Til tagdaekning skal anvendes tegl, betontagsten, tagpap med
listetaekning o.l.. Tag skal fremtraede i sort eller gra.
Tagmaterialer ma ikke vaere reflekterende eller blaandende.
Glanstallet ma hgjst vaere 30.

5.

Eventuelle skorstene, kviste, tagvinduer mv. skal mht. dimen-
sionering og udformning tilpasses bygningens formsprog og
materialer.

6.
Sekundaere bygninger som garager, skure o.l. skal udfgres i
samme materialer som boligbebyggelsen eller i trze.

7.
Skiltning kan kun udfgres som almindelig navhe- og nummer-

10
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skiltning.

I forbindelse med virksomhed i egen bolig, jf. § 3.1, ma der
opsaettes ét facadeskilt. Skiltets areal ma ikke overstige A3-
stgrrelse.

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Der skal ved taet/lav bebyggelse indrettes udendgrs opholds-
areal for beboerne svarende til min. 50% af etagearealet, heraf
skal minimum halvdelen af arealet veere falles friareal.

2.
Der kan etableres regnbede, bassiner o.l. som en del af Igsnin-
gen for regnvandshandtering.

3.

Hegning i naboskel eller internt i omradet skal vaere levende
hegn (evt. suppleret med trddhegn i maks. 1,30 meters hgjde).
Der kan alene opscettes faste hegn omkring terrasse o.l. med
direkte tilknytning til boligbebyggelsen samt ved dokumenteret
behov for stgjafskaermning.

Langs hele lokalplanomradets gstlige graense skal etableres
levende hegn som afskaermning mod nabogrunde. Mod det of-
fentlige friareal kan der etableres bninger i hegnet.

Eksisterende treereekke langs Danavej skal bevares. Der kan
dog faeldes enkelte traeer i forbindelse med etablering af over-
kgrsel eller lignende.

4,

Beplantning bgr sammensaettes af arter, der i videst muligt om-
fang begraenser gener for lokalplanomradets beboere, brugere
og omkringboende med hensyn til allergi og overfglsomhed
overfor pollen, hvorfor det anbefales, at der ikke plantes el,
hassel, elm og birketrzeer.

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

5.
Oplag ma ikke ske uden for bygninger eller seerligt afskaermede
arealer.

Der kan etableres feelles affaldsopsamlingspladser. Disse skal
veere afskaermet. Afskarmningen skal bestd af beplantning el-
ler et fast hegn/mur, der skal udfgres ensartet for omra-

det som helhed.

11
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6.

Terraenregulering kan udfgres i et omfang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terraen. I forbindelse med hand-
tering af regnvand, jf. 9.2 kan ske yderligere terraenregulering.
Terreenregulering ma ikke ske naermere skel end 1 meter. Yder-
ligere terreenregulering ma kun ske med Byradets tilladelse.

7.
Belysning af lokalplanomradet skal udfgres som parklamper
med en lyspunkthgjde over faerdigt terreen pa maks. 3,5 meter.

8.

Faellesarealer og ubebyggede arealer pa de enkelte grunde ma
ikke anvendes til oplag eller placering af bade, campingvogne
og lignende.

§ 10. Grundejerforening

1.
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
alle grundejere inden for lokalplanens omrade.

2.

Grundejerforeningen har ansvar for drift og vedligeholdelse af
de i § 5 0g § 9 naevnte faellesanlaeg, herunder veje, stier, faelles
parkerings- og opholdsareal, beplantning mv.

3.
Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde pad de i § 5 og
§ 9 neevnte faellesanlaeg.

4,
Grundejerforeningen skal oprettes senest, ndr 50 % af grun-
dene er solgt, eller nar Byradet kraever det.

Grundejerforeningen kan alternativt tilslutte sig en eksisteren-
de grundejerforening i omradet.

5.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos med-
lemmer og/eller ved optagelse af 1&n at fremskaffe de gkono-
miske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og administra-
tionen af foreningens opgaver samt til at kraeve forngden sik-
kerhed herfor.

6

Grundejerforeningens vedtaegter og a&ndringer heri skal god-
kendes af Byradet.

12
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§ 11. Miljgforhold

1.

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

2.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke pafgres et
stgjniveau, der overstiger de graensevaerdier, der er angivet i
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om "“Ekstern stgj fra virk-
somheder”.

3.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et
stgjniveau fra jernbanen, der overstiger- Miljgstyrelsens tillaeg
fra 2007 til vejledning nr. 1/1997 om "St@j og vibrationer fra
jernbaner”.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

o det ved méling eller beregning er godtgjort, at stgjkrav er
overholdt, jf. § 11.

e det feelles opholds- og evt. parkeringsareal med tilhgrende
beplantning, der er naevnt i afsnit § 5 samt beplantning
langs gstlig greense af lokalplanomradet er etableret, jf.

§9.

o der er sket tilslutning til kollektiv varmeforsyning.
8§ 13. Eksisterende planer

Ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedtaegter

§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i
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
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

13
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2.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Mere vaesentlige sendringer 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.

Vedtagelsespadtegning

Lokalplanen er vedtaget som forslag af Middelfart Byrad den
3. oktober 2016.

Steen Dahlstrgm Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort pa Middelfart
Kommunes hjemmeside d. 13. oktober 2016.

14
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Med lokalplanen muligggres, at omradet kan anvendes til bo-
liger, konkret som taet-lav bebyggelse i form af enkeltstdende
huse eller dobbelthuse. Boligerne vil udggre et godt supple-
ment til det nuvaerende boligudbud i Ngrre Aaby, der overve-
jende bestar af parcelhus- og villabebyggelse.

Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 40 for den enkelte grund.
Grundene ma maksimalt vaere 400 m2. Boligbebyggelsen kan
opfgres i op til 112 etage og med en maks. bygningshgjde pa
8,5 meter.

Af hensyn til omradets aestetik skal materialevalget indpasses
omgivelser, jf. de viste referencefotos pa naeste side, ligesom

at omradet visuelt - arkitektonisk og materialemaessigt - skal

fremtraede som en helhed. Bebyggelsen skal placeres parallelt
eller vinkelret pa den tilstadende veje.

Af hensyn til omradets helhedsvirkning vil der desuden skulle
udlaegges feelles opholdsarealer, herunder faelles parkerings-
areal. Feellesarealerne suppleres af sma private haver samt

indkgrsler.
\ -
\ e
\\ / Slah
\ _~7000ak,
\ \ y =
- A\ ) // —

000as

Illustrationsplan af lokalplanomr8dets indretning

15
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Referencefotos - eksempel p8 losning med teaet/lav bebyggelse i omridet.

Der er krav om oprettelse af en grundejerforening for omradet,
som alle grundejere har pligt til at veere medlem.

Veje, stier og parkering

Lokalplanen abner mulighed for, at vejadgang til omradet kan
ske fra bade Danavej og Grgnnegade. Der kan etableres di-
rekte overkgrsel til vej fra de enkelte ejendomme eller der kan
etableres vejadgang via intern faelles vej med tilslutning til det
overordnede vejnet via overkgrsel. Hvis vejadgangen anlaegges
som direkte adgang, skal adgangen gaelde for minimum 2 ejen-
domme. dvs. som dobbeltindkgrsel, jf. kortbilag 2.

Der er krav om etablering af 12 parkeringsplads pr. bolig.
Der skal etableres én parkeringsplads i forbindelse med egen
bolig, og resten af pladserne skal udlaegges som fzelles parke-
ringsareal. Dette krav kan dog fraviges, hvis der i stedet ud-
laegges 2 parkeringspladser i forbindelse med egen bolig.

Der er i dag forbindelse mellem Danavej og Rosenvaenget gen-
nem en sti, kaldet Rosenstien. Der er tinglyst en servitut, der
kraever opretholdelse af stien samt, at arealet ingensinde be-
nyttes til parkering, oplag o.l., der kan vaere til hinder for faerd-
sel pa arealet. Servitutten bergrer det sydgstligste hjgrne af
lokalplanomradet.

Ubebyggede arealer

De gvrige ubebyggede arealer skal enten indrettes som private
haver eller som faelles udendgrs opholdsareal for beboerne.
Fallesarealerne er vigtige ift. omradets helhedsvirkning, sa der
er krav om, at der indrettes feelles opholdsareal svarende til 50
% af det samlede etageareal.

I lokalplanen saettes krav til beplantning, nedsivning af regn-

vand, hegning, belysning og terraenregulering af hensyn til en
god helhedsvirkning.

16
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
hovedstruktur og retningslinjer, herunder retningslinjerne om-
kring bosaetning, bymiljg, byudvikling, klima og stgj.

Retningslinjer - byudvikling og grundvand

Det handler om at sikre, at der er tilstreekkeligt grundvand til
at daekke det nuvaerende og fremtidige behov for drikkevand
og for grundvand til vandlgb, sger og vandafhangige terre-
striske naturtyper. Men det handler ogsa om, at der ikke sker
forringelser af kvaliteten af grundvandet og det grundvandsaf-
haengige overfladevand. Derfor retter grundvandsbeskyttelsen
sig mod fglgende 3 kategorier:

e Omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD).

e Indvindingsoplande for almene vandvaerker.

e Nitratfglsomme indvindingsomrader (NFI).

Boliger og mindre grundvandstruende virksomheder og anleeg
kan placeres i OSD-omrader og indvindingsoplande uden saer-
lige tekniske tiltag. Ved placering i NFI-omrader skal der etab-
leres saerlige grundvandsbeskyttende tiltag.

Eftersom lokalplanomradet er OSD, men ikke er et NFI-omra-
de, kan boligerne etableres uden saerlige grundvandsbeskyt-
tende tiltag.

Retningslinjer - Klimatilpasning
Overfladevand fra tage og befaestede arealer skal sa vidt mu-

ligt handteres lokalt for at modvirke problemer affgdt af kli-
maaendringerne. Afledning af overfladevand fra byomrader og
taetbefaestede omrader er et stigende problem for vandlgb og
aflgbssystem, idet de ikke er dimensionerede til at modtage de
stigende og voldsomme regnmangder.

Virkemidler kan f.eks. vaere lokal nedsivning via faskiner, kant-
stens- og nedsivningsbede, permeable belaegninger, etablering
af sger og vadomrader, grgnne tagflader m.m., som kan med-
virke til at tilbageholde vandet eller genanvendes som brugs-
vand.

Lokalplanen hindrer ikke at regnvandet hdndteres lokalt.

Retningslinjer - stgjbelastede omrader

Omradet ligger inden for planlaegningszonen omkring jernba-
nen. For denne zone fastlaagger kommuneplanen, at der ved
udlaeg af nye omrader til stgjfglsom anvendelse (boliger, re-
kreative omrader mv.) skal sikres tilstraekkelig afstand til eksi-
sterende eller planlagte stgjende anlaeg (erhvervsomrader, in-
frastruktur, stgjende fritidsaktiviteter m.v.). Hvis de vejledende
stgjgraenser ikke kan sikres ved tilstraekkelig afstand, skal der i
forbindelse med planlaegning af konkrete projekter tages hgjde
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for etablering af stgjbegraensende foranstaltninger. En naerme-
re redeggrelse for stgjmaessige forhold findes i afsnittet "Stgj
mv.”.

Rammer
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade C.05.01 "@stergade” i
Kommuneplan 2013-2025.

Centeromrade med butikker, kontorer, liberale erhverv, restau-
rationer, boliger og offentlige formal - del af bymidte.

For C.05.01 geelder, at den maksimale bebyggelsesprocent er
fastsat til 65 %. Bebyggelse kan opfgres med 2,5 etager og en
maks. bygningshgjde pa 10 meter. Ny bebyggelse skal fglge
stedlige tradition. Taghaeldning 25-55 grader

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

FORHOLD TIL GALDENDE PLANER

Ingen geeldende lokalplaner eller byplanvedtaegter

Udviklingsplan for Ngrre Aaby

Arbejdet med udviklingsplanen for Ngrre Aaby - “"Lad lyset
skinne” - blev igangsat i 2013 pa& foranledning af byens lokal-
udvalg. Udviklingsplanen er en del af LAG Middelfart’s projekt
"Udvikling af lokalsamfundene i Middelfart Kommune”. Planen
beskriver savel byens historie, som den aktuelle status samt
visioner og konkrete indsatser for den fremtidige udvikling af
lokalsamfundet.

Nzervaerende lokalplan er i overensstemmelse med udviklings-
planens vision, herunder at Ngrre Aaby skal videreudvikles som
et godt boszetningssted.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlagning

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med saerlige drikkevands-
interesser (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 naermeste Natura 2000-omrade (Lillebaelt) lig-
ger ca. 4 km fra lokalplanomradet i sydvestlig retning.
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Lokalplanomradet er et fuldt udbygget byomrade som fortaet-
tes. Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det
vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rasteomrade for arter pa Habitatdirektivets bilag IV.

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

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

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 anlaegsarbejde inden

for lokalplanomrddet 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.
Omradet er ikke omfattet af bygge- og beskyttelseslinjer, fred-
ninger o.l. ift. beskyttet natur.

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 galdende
bygningsreglement.

Museumsloven

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

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Ngrre Aaby Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet er i henhold til den gaeldende Spildevands-
plan udlagt som separatkloakeret.
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I henhold til Spildevandsplanen er den maksimalt tilladelige be-
feestelsesgrad for aben-lav og taet-lav bebyggelse 0,3. Hvis der
befaestes mere skal regnvandet enten nedsives pa egen grund

eller forsinkes - evt. pa faellesarealer - inden udledning til klo-
aksystemet.

Varmeforsyning

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

Der palaegges tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning
i omradet. Bygninger der opfgres som lavenergibyggeri, kan
dog fritages fra tilslutningspligten.

Vejtilslutning

Overkgrsler og overgange og tilslutninger for veje og stier til
offentlig vej ma ikke etableres uden vejbestyrelsens tilladelse,
dvs. kommunens Vej og Trafikafdeling.

Stoj

Ved indpasning af eventuel ny bebyggelse i omradet skal det
sikres, at denne ikke belastes med et stgjniveau fra omgivende
virksomheder (bl.a. fjernvarmenvaerket), veje samt jernbane,
der overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende graense-
veerdier, p.t. vejledning nr. 4/2007 om stg@j fra veje, vejledning
nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder samt Miljgstyrel-
sens tilleeg fra 2007 til vejledning nr. 1/1997 om "Stgj og vibra-
tioner fra jernbaner”.

De vejledende greensevaerdier for stgj i lokalplanomradet er:
Vejst@j: Lden 58 dB

Togsta@j: Lden 64 dB

Virksomhedsstgj: Lden 55 (i hverdage), 45 (om aftenen) og 40
i nattetimerne.
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Et visuelt overblik over stgjbelastningen langs jernbanen. Lokalplanomr8det
indtegnet. Kilde: Stgj-Danmarkskortet.
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Omradet graenser ikke op til trafikerede veje. Det vurderes
derfor, at de vejledende graenseveerdier for stgj fra vejtrafik vil
kunne overholdes.

Jernbanen forlgber ca. 100 m sydvest for lokalplanomradet.
Vurdering af stgj fra jernbanen er sket med udgangspunkt i
Miljgstyrelsens Stgj-Danmarkskort. Kort for dagstgjen hhv. 1,5
meter og 4,0 meter over terraen viser, at en mindre del af om-
radet belastes med et stgjniveau varierende mellem 55-60 dB.
jeevnfar kortet pa forrige side.

Med hensyn til virksomhedsstgj overholder fjernvarmevaerket
de vejledende stgjkrav.

Der formodes derfor ikke at vaere problemer ift. at overholde
stgjgraenserne.

Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og program-

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

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
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 vedtagelse, aflyses. Middelfart Kommune
gegr opmaarksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.

Opmaerksomheden henledes bl.a. pa fglgende servitutter, der
er tinglyst pa ejendommen:

13.12.1954: Dok om byggelinier mv.

Servitutten palaegger Danavej og Grgnnegade byggelinjer, hvor
indenfor der ikke ma opferes bygninger eller udfgres andre fa-
ste anlaeg af nogen art i en afstand fra vejens midtlinje af min-
dre end 10 m. Servitutten aflyses ikke, idet der ifm. omradets
fremtidige anvendelse kan forventes dispensation fra denne
byggelinje.

01.05.1978: Dok om hgjspeending mv

Trfst. 1399 findes i nordgstlige hjgrne af 31bb. Der skal veere
uhindret adgang til eftersyn og vedligeholdelse af anlaegget.
Samt 0,5 m. afstand til underjordisk kabel ift. bebyggelse. Ser-
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vitutten aflyses ikke, idet ovenstaende byggelinjer ogsa sikrer
denne servituts formal.

08.12.2006: Dok om vejret mv

I det sydvestligste hjgrne af matr. nr. 31bb skal der vaere ad-
gangsvej for gaende faerdsel fra/til "Rosenstien”. Arealet m3 in-
gensinde benyttes til parkering, oplag eller lign., der kan veere
til hinder for faerdsel af arealet. Servitutten er en radigheds-
servitut, som ikke kan aflyses med en lokalplan, og derfor skal
respekteres ved realisering af lokalplanen.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas til-
ladelse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort
Lokalplan nr. 168

Mal: 1: 1000

Boliger ved Danavej i Ngrre Aaby pato: 18. marts 2016
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Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Lokalplankort

Lokalplan nr. 168 AL 1t 1000
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Endelig vedtagelse af lokalplan 168 “Boliger ved Danavej i Ngrre Aaby”

¢5\e‘gade

Lokalplanomr8dets placering ved Danavej og Grennegade i Norre Aaby.

Byradet har pa deres mgde 3. oktober 2016 vedtaget Lokalplan 168 endeligt. Lokalplanen om-
fatter et omrade i den centrale del af Ngrre Aaby, som tidligere har rummet en Fakta butik.

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske om at omdanne omradet til et boligomrade
med teet-lav bebyggelse. Planen sikrer, at den nye bebyggelse indpasses under hensyntagen
til de gvrige boliger i omradet, s der gives mulighed for bebyggelse i 1¥> etage og med sadel-
tag. Vejadgang kan ske fra sdvel Grgnnegade som Danavej. Den eksisterende bebyggelse i
omradet pataenkes nedrevet.

Der er ikke sket aendringer af den endelige lokalplan ift. det tidligere fremlagte planforslag.

Offentligggrelse



Den endelige vedtagelse af planen annonceres pa kommunens hjemmeside d. 13. oktober
2016. Planen kan fra den dato ses pa www.middelfart.dk, pa bibliotekerne i Middelfart, Strib,
Ngrre Aaby og Ejby samt i Borgerservice, Nygade 2 i Middelfart, hvorfra den ogsa kan udleve-
res.

Retsvirkninger

Lokalplanen er bindende for de ejendomme, der ligger inden for planens omrade. Ifglge Plan-
lovens § 18 ma ejendomme kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstem-
melse med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som
hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anleeg mv., der er inde-
holdt i planen.

Klagevejledning

Hvis du mener, at Byradet ikke har haft hjemmel til at treeffe beslutningerne i lokalplanen, kan
du klage til Natur- og Miljgklagenaevnet. Klagen skal veere indgivet inden d. 10. november
2016.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pd forsiden af www.nmkn.dk. Klageporta-
len ligger pa www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk,
ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndig-
hed, der har truffet afggrelsen. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i
Klageportalen. N&r du klager, skal du betale et gebyr pa kr. 500. Du betaler gebyret med beta-
lingskort i Klageportalen. Vejledning om gebyrordningen findes pa Natur- og Miljgklagenaev-
nets hjemmeside www.nmkn.dk. Gebyret tilbagebetales, hvis der gives helt eller delvist med-
hold i klagen.

Natur- og Miljgklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har truffet
afggrelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til Natur- og Miljgklage-
naevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

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

Venlig hilsen

Kirsten Bruun Plougmand

en del af trekantomraadé@



