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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

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

Ifglge Lov om planlagning kan Byradet altid beslutte at
tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at Byradet
skal udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfgres stgrre
udstykninger eller stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhang i planlaegnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentligggre
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges
offentligt 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 dernast 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 har et samlet areal pa ca. 1 ha og ligger
mellem kysten og Strandvejen ca. 1,3 km, nord gst, for Middel-
fart midtby.

Lokalplanomradet omfatter matriklerne 7ee, 24g, 24h alle af
ejerlavet Middelfart Markjorde. Omradet ligger i byzone og er
privatejet.

Alle ejendomme inden for lokalplanens omrade er bebyggede.
Matrikel 24g og 24h anvendes i dag til erhverv, mens matrikel
7ee anvendes til boligformal. Med lokalplanen aendres anven-
delsen for hele lokalplanomradet til erhverv.

P& matrikel 7ee er der registret bebyggelse med hgj bevarings-
veerdi. Bevaringsvaerdien er 4 ifglge SAVE-registreringen, og
ma& derfor ikke nedrives eller zendres uden tilladelse fra Middel-
fart Kommune.

Lokalplanomradet ligger p& graensen mellem et mindre er-
hvervsomrade og et eksisterende boligomrade.

Lillebaelt
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Lokalplanomr8dets placering mellem Strandvejen og kysten i Middelfart.
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I omradet mod syd, ligger Ringg@rden som er en behandlings-
institutionen bestdende af stgrre fritliggende bygningsvolumi-
ner i op til to etager med tilhgrende parkerings- og friarealer.
Bebyggelsens arkitektur er varierende fra postmodernistisk til
modernistisk.

Boligomradet, som ligger nord for lokalplanomradet, er besta-
ende af stgrre fritliggende villaer pd egen grund. Flere af ejen-
dommene har direkte adgang til kysten ved Lillebaelt.

Mod gst afgreenses Iokalplanomradet af Strandvejen med sine
markante allé- beplantnlng, 0g pa modsatte side af vejen ligger
et seldre erhvervsomrade, der er planlagt byomdannet til blan-
det bolig og erhverv.

Landskabeligt har lokalplanomradet et terraenfald pa ca. 10
meter over ca. 140 meter - ned mod vandet. Herfra er der di-
rekte udsigt over Lillebeelt og broerne.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet for at muligggre, at ejendommen
Strandvejen 9, der i dag er en bolig, fremover kan anvendes til
erhvervsformal i form af kontorerhverv o.l. lettere erhvervsty-
per som konference- og kursuscenter med overnatningsfacilite-
ter.

Formalet med planen er sdledes at muligggre omradets an-
vendelse til erhvervsformal samt at sikre de bygningsmaessige
bevaringsvaerdier i omradet tilgodeses. Derudover skal lokal-
planen sikre at ny bebyggelse opfgres under hensyntagen til
eksisterende bebyggelse og kystlandskabet samt at omradet
vejbetjenes fra Strandvejen via de to eksisterende overkgrsler.

Foto fra Strandvejen. Lokalplanomradet med de Foto af den bevaringsvardige villabebyggelse.

eksisterende erhvervsbebyggelser.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 173
Erhvervsomrade ved Strandvejen 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
e at fastleegge omradets anvendelse til erhvervsformal,

e at varetage bevaringsinteresserne for eksisterende bebyg-
gelse,

e at sikre at ny bebyggelse indpasses under hensyntagen til
eksisterende bebyggelse og kystlandskabet

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Strandvejen.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Middelfart Markjorde:
matr. nr. 7ee, 24g og 24h

samt alle parceller, der efter den 1. juni 2016 udstykkes inden
for omradet.

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

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til erhvervsformal, herunder kontor- og
servicefunktioner samt konference-, kursusfaciliteter med over-
natningsfaciliteter samt undervisning og institutioner.

Der kan kun indpasses funktioner inden for miljgklasse 1-3,
som en naturlig del af driften af omradets virksomheder.
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2.

Inden for omradet kan etableres de ngdvendige tekniske anlaeg
til omradets forsyning, fx transformerstationer o.l., safremt an-
laeggene placeres og afskaermes - fx vha. beplantning - under
hensyn til den visuelle helhed.

8§ 4. Udstykning

Ingen bestemmelser.

8 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Strandvejen, jf.
kortbilag 2.

2.
Inden for omradet skal der udlaegges parkeringsareal efter fgl-
gende fordeling:

Kontorer, institution o.l.: 1 p-plads pr. 50 m?

Parkeringsarealer skal etableres pa& egen grund og efter vejlov-
givningens regler. Handicappladser skal placeres nar bebyggel-
sens hovedindgang og skal etableres pa jaevnt terraen og med
synelig skiltning.

Der ma ikke etableres parkeringsarealer pa arealet mellem ky-
sten og den pa kortbilag 2 viste byggelinje.

Stagrre arealer faelles parkering skal underopdeles og afskaer-
mes af lav beplantning, fx haek eller buske pa maks. 1 meter.

Befaestede arealer pa parkeringspladser skal s& vidt muligt
etableres med en gennemtraengelig belaegning som mulig-
ger nedsivning af regnvand, f.eks. grus, graesarmeringssten,
chaussésten eller belzegningssten.

3.
Ingen bestemmelser om stier

8§ 6. Tekniske anlaeg

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

2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i overens-
stemmelse med kommunens spildevandsplan.
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3.

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

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

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.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

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

Dog galder det, at individuelle antenner og paraboler skal pla-
ceres sadan, at de ikke er synlige naboomrader samt veje og
stier i og omkring lokalplanomradet.

5.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske

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

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 45 for den enkelte
ejendom.

2.
Af hensyn til kystlandskabet m& bebyggelse ikke placeres naer-
mere kysten end den pa kortbilag 2 viste byggelinie.

3.

Ny bebyggelse ma opfares i hgjst 2 etager og den maksimale
bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter reglerne
i det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

Bevaringsvaerdig bebyggelse - Strandvejen 9

1.

Bebyggelsen, der er markeret som bevaringsvaerdig pa kortbi-
lag 2, ma ikke nedrives ombygges eller pa anden made andres
uden forudgaende godkendelse fra kommunen.
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Eksempelvis forudseettes tilladelse til

- Udskiftning af tag

udskiftning af vinduer og dgre,

etablering af nye vinduer og dgre

andring af farver pa vinduer, dgre eller facade,
skiltning og opseetning af markiser,

2.

Pudset murvaerk skal gives en anden lys farve end hvid. Mur-
veaerksdetaljer som gesimser, ba&nd og indfatninger skal dog
fremstd i hvid farve og soklen skal fremstd i en mgrk farve.
Der skal anvendes kalkfarve eller silikatmaling.

3.

Dgre og vinduer skal udfgres i ren treekonstruktion. Tagvinduer
ma dog udfgres i mat sort stalkonstruktion el. lign. med en
maksimal ydre karmbredde p& 55 cm og en maksimal karm-
hgjde pa 80 cm.

4.
Tage skal udfgres i naturskifer eller med mat sort engoberet gl.
dansk vingetegl, med max. glanstal 8.

Der kan maksimalt udfgres to tagvinduer pa hver enkelt af de
to tagflader og der ma ikke etableres kviste i tagfladen.

Der ma kun anvendes tagrender og nedlgb i zink eller kobber.
Der ma ikke opseettes solceller.

Skorstenen ma ikke nedrives.

@vrig bebyggelse

5.

Ved opfgrelse af nye bygninger samt tilbygninger til eksisteren-
de bebyggelse skal disse tilpasses den eksisterende bygnings
arkitektur og materialevalg. Der skal endvidere tages seaerligt
hensyn til den bevaringsvaerdige villa.

6.

Facader skal som hovedprincip fremtraede i teglsten som blank
eller pudset mur, eller med skeermtegl. Mindre facadepartier og
mindre tilbygninger, gavle eller bygningsdele/detaljer kan frem-
traede i fglgende andre materialer: Beton/fiberbeton, traebe-
klaedning, skifer, eternit, glas, zink og stal. Der kan endvidere
integreres solcellepaneler og ske begrgnning af facader.

7.
Blank mur skal enten veere rgdbrune eller gule teglsten, mens

10
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pudset murvaerk skal fremtraede i jordfarver, sort, hvid
eller de neevnte farvers indbyrdes blanding.

8.
Tage skal udfgres s3 de syner flade.

Til tagdaekning skal anvendes tagpap eller “grgnt tag” (mos
sedum, graestgrv o.l.).

Mindre tagpartier eller tag pa& mindre bygningsdele kan endvi-
dere daekkes med glas eller zink o.l.

9.
Overflader og farver pa sekundaere bygninger skal form- og
materialemaessigt harmonere med den gvrige bebyggelse.

10.

Skiltning kan ske med navn og logo opsat som facadeskilte.
Tekster og logoer skal mht. stgrrelse og design tilpasses den
bygning de opseettes pé.

Der kan endvidere opseettes mindre henvisningsskilte samt én
skiltepylon ved indkgrslen til hver matrikel fra Strandvejen. Py-
lonen ma maks. veere 3 meter hgj og 1 meter bred.

11.
Der ma opseettes afskaarmet bygningsbelysning ligesom tekster
og logoer i facadeskilte ma lyse eller belyses.

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

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

2.

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 birketreeer.

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

3.

Hegning skal udfgres som levende hegn. Faste hegn ma kun
opseettes i direkte tilknytning til bebyggelse, fx ved terrasser
og udendgrs oplag o.l. Levende hegn kan suppleres med ind-
vendigt tradhegn i med en maks. hgjde pa 1,4 meter.

11
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4,
Eventuelle udendgrs oplag skal etableres i tilknytning til bebyg-
gelse eller afskaermes af beplantning.

5.

Der kan terraenreguleres svarende til +/- 0,5 meter i forhold
til eksisterende terreen, mens yderligere regulering kraever til-
ladelse fra byradet.

Terraenregulering inden for lokalplanomrddet kan endvidere
kreeve tilladelse fra miljg- og fodevareministeren efter Kystbe-
skyttelseslovens kap. 3, § 16:

- P§ strandbredder og andre kyststrackninger, hvor der ikke
findes sammenhaengende gronsveer eller anden sammenhaen-
gende landvegetation, samt p8 arealer, der ligger inden for en
afstand af 100 m fra, hvor denne vegetation begynder, m& der
kun efter tilladelse fra miljo- og fedevareministeren graves,
bores, pumpes, suges eller foretages nogen form for terraen-
a&ndring.

8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafg-
rer omgivelserne et stgjniveau eller pavirkes af et stgjniveau,
der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graenseveaerdier om
“Ekstern stgj fra virksomheder”, p.t. vejledning nr. 5/1984.

2.

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.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

o der er etableret parkering, jf. § 5,

8§ 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er delvis omfattet af Lokalplan nr. 30.06
"Erhvervs- og institutionsomrade ved Strandvejen i Middelfart”,
vedtaget i 1994. Ved den endelige vedtagelse og offentlige

bekendtggrelse af naerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr.
30.06 inden for lokalplanomradet.

12



AA
BESTEMMELSER

8§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

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

2.

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

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

4.

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

Vedtagelsespategning
Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad

d. 6.2.2017

Steen Dahlstrgm Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endelig vedtagne plan er offentligtgjort p@ Middelfart Kom-
munes hjemmeide d. 16. februar 2017.

13
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Indenfor lokalplanomradet fastlaegges anvendelsen til lette
erhvervsformal som kontor- og servicefunktioner samt konfe-
rence-, kursus, undervisning og institutioner med mulighed for
overnatningsfaciliteter i tilknytning hertil. Det betyder, at der
kun kan indpasses virksomhedstyper inden for miljgklasse 1-3,
som passer naturligt ind i omradets eksisterende anvendelse.

Bebyggelse

Ved etablering af ny bebyggelse skal bebyggelsen opfgres un-

der hensyntagen til det eksisterende byggeri, hvad angar bl.a.

arkitektur og materialevalg, og der skal desuden tages hensyn

til placeringen i kystlandskabet. Ny bebyggelse kan saledes op-
fores i to etager og med en bygningshgjde pa op til 8,5 meter,

og bebyggelsen ma ikke placeres naermere kysten end den pa

kortbilag 2 anviste byggelinje.

Inden for lokalplanomradet er der en bygning registreret med
hgj bevaringsveerdi (Save 4). Bygningen er opfgrt i 1907. Faca-
derne er symmetrisk proportionerede og fremtraeder i pudset
mur med fremhaevede murveerksdetaljer og facadekviste. Taget
er halvvalmet og med sorte glaserede tegl (tidligere naturski-
fer). P& facaden mod vandet er der tilbygget en overdaekket
veranda, hvor der tidligere har vaeret en havestue. Vinduer og
dgre er udskiftet.

For bevaringsveaerdig bebyggelse gaelder generelt, at der kun
kan fortages nedrivning, udvendige bygningsmaessige andrin-
ger og tilbygninger med tilladelse fra Middelfart Kommune. Ud-
vendige a&ndringer i form af om- og tilbygninger, herunder fa-
cadeandringer, udskiftning af tage, vinduer, dgre og kviste skal
ske i overensstemmelse med den enkelte bygnings oprindelige
arkitektur og materialevalg.

Bygningens udvendige facadepartier bgr behandles nsensomt i
forbindelse med udvendige istandseettelser, og der bgr udeluk-
kende anvendes traditionelle gedigne overfladebehandlinger pa
bygningens udvendige side. Huset ydervaegge skal herunder
sikres mod fugtproblemer ved at anvende andbare materialer,
som kalkmgrtel til pudslag og kalk- eller silikatmaling som
slutmaling. Det anbefales derudover, at bygningen fremadrettet
farvesaettes pa traditionel vis med hvide dekorative elementer
som gesimser, band og indfatninger i en traditionel hvid

farve. @vrigt pudset murveerk bgr gives en svag farvetone i
hvid eller en traditionel jordfarve. Soklen bgr fremsta i en tradi-
tionel mgrkere sokkelfarve.

Ved udskiftning og aendringer af tagmateriale kan der alene an-
vendes europaisk naturskifer som huset oprindeligt har haft,

eller der kan anvendes mat sort engoberet gl. dansk vingetegl,
med en maksimal glansvaerdi pa 8. Tagrygninger og grater skal

14
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laegges i mgrtel/fastmures.
Skorstenen bgr bevares, og ved eventuel tagomlaagning bgr
zinkinddaekning minimeres.

Ved udskiftning og sendringer i hhv. vinduer, dgre og tagvin-
duer, skal der efterstraebes en traditionel handvaerksmaessig
udformning. Dgre og vinduer skal udfgres i ren treekonstruktion
uden synlige plast- og aluminiumsdele. Dgre udformes som
traditionelle fyldningsdgre, og havedgre med stgrre glaspartier
udfgres med enkeltlagsruder, der fastggres med linoliekit i ru-
defalsen. Der kan maksimalt udfgres to tagvinduer pa hver en-
kelte tagflade. Tagvinduer udfgres i matsort stalkonstruktion el.
lign. Tagvinduer kan maksimalt udfgres med en maksimalt ydre
karmbredde pd 55 cm og en maksimal karmhgjde pd 80 cm.
Der kan kun anvendes kobber- eller zinktagrender og -nedlgb.

Placering af tagvinduer skal udfgres, sa de er i harmoni med
husets gvrige bygningsdele, og gennembrydninger af tagfladen
til ventilation o.lign. skal i videst muligt omfang undgas.

Husets ydre sluttede geometri skal respekteres og fastholdes,
og det er herunder ikke muligt at udfgre kviste i tagfladen.

Der kan ikke udfgres tilbygninger til den bevaringsveerdige
ejendom. Dog er der mulighed for at eksisterende overdaek-
kede veranda kan tilbagefgres til en mere lukket men dog uop-
varmet havestue, dette dog kun under hensyntagen til traditio-
nel héndvaerksmaessig udformning af dgre, vinduer, paneler,
beklaedning mv. Den eksisterende tagform over verandaen skal
i den forbindelse som udgangspunkt bevares.

Ubebyggede arealer og beplantning

Omradets karakter og unikke beliggenhed, med de grgnne
friholdte skrdnende terraen ned mod Lillebzelt, gnskes beva-
ret. Derfor udlaegges en byggelinje mod kysten, som sikre det
grgnne abne praeg, som er karakteristisk for kyststreekningen
nord for havnen og midtbyen.

Planen omfatter endvidere bestemmelser omkring udendgrs
oplag, hegning og terreenregulering, sa omradet fremtraeder
harmonisk og i naturlig sasmmenhang med omgivelserne.
Blandt andet skal parkeringsarealer gives et grgnt udtryk.

Veje, stier og parkering

Med lokalplanen udlaegges ingen nye vejarealer og vejadgang
til omradet skal fortsat ske via de to eksisterende overkgrsler
til Strandvejen.

Inden for omradet skal der udlaegges areal til parkering efter
fglgende fordeling:

- 1 p-plads pr. 50 m? etageareal i gvrigt
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For at undgad store ubrudte asfaltflader stilles der i planen krav
om, at P-arealer skal underopdeles og indrettes med beplant-
ning.

Der kan endvidere ikke etableres parkering pa arealet i mellem
kysten og den naevnte byggelinje.

I lokalplanomradet er der ingen interne stier eller forbindelser,
men direkte adgang til cykelsti langs Strandvejen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzo-
nen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om planlaeg-
ning i kystomrdderne, herunder en vurdering af alle lokalplaner
i kystnaerhedszonen.

For ny bebyggelse og nye anlaeg i kystnaerhedszonen skal der
redeggres for den visuelle pavirkning af kystlandskabet, og hvis
bebyggelsen overstiger en bygningshgjde pa 8,5 meter skal der
gives en begrundelse herfor.

Det vurderes, at bebyggelse og anlaeg i lokalplanomradet vil
veere synlig set fra kysten, idet afstanden til kysten er ca. 140
meter.

Den maksimale bygningshgjde for fremtidig bebyggelse er
fastsat til 8,5 meter over terraen og bebyggelsesprocenten til
maks. 45. Bebyggelsens hgjde og omfang matcher sdledes det
omkringliggende byomrade, og er i samme hgjde som den ek-
sisterende bebyggelse.

Det vurderes derfor, at det planlagte byggeri ikke vil zendre den
visuelle opfattelse af kysten vaesentligt, og vil saledes ikke pa-
virke kystlandskabet pa negativ vis.

Bevaringsveerdige bygninger

Middelfart Kommune har siden 1993 gennemfgrt registreringen
og kortlzegning af byers og bygningers arkitektoniske og kul-
turhistoriske bevaringsvaerdier. Der er registreret bygninger op-
fort for 1940 og disse har faet en bevaringsveerdi — ogsa kaldet
SAVE veerdi - pa mellem 1 og 9.

Bygninger med hgj veerdi (1-4) er bygninger, som i kraft af de-
res arkitektur, kulturhistorie eller placering i landskabet er szer-
ligt veerdifuld for en helhed og skal sikres gennem planlaegning.

Bevaringsveerdige bygninger med bevaringsvaerdi pa 1-4 ifglge
SAVE-registreringen i kommuneatlas fra 1993 er i kommune-
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planen registeret som bevaringsvaerdige og ma ikke nedrives,
&ndres eller ombygges uden en konkret vurdering og tilladelse
fra Middelfart Kommune.

Strandvejen 9 er registret med en bevaringsvaerdi pa 4. Der er
i lokalplanen medtaget bestemmelser, der sikrer at bebyggel-
sen ikke ma nedrives, andres eller ombygges uden tilladelse
fra Middelfart kommune.

Rammer

Lokalplanomradet ligger delvis i rammeomrade B.01.13
"Strandvejen, Skovsvinget” og rammeomrade E.01.09 "Ring-
garden, Strandvejen” i Kommuneplan 2013-2025.

Rammeomrade B.01.13 fastlaegger den generelle anvendelse til
boligformal. Bebyggelsesprocenten fastlaagges til max. 30, og
bebyggelseshgjden til 2 etager og maks. 8,5 meter.

Rammeomrade E.01.09 fastleegger omradets generelle anven-
delse til erhvervsformal for virksomhedstyper inden for miljg-
klasse 1-3. Herunder kontor, undervisning og offentlige formal
o.l.. Den maksimale bebyggelsesprocent fastlaegges til 45, og
bygningshgjden til ma ikke overstige 10 meter.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser for rammeomrade B.01.13, mht. omra-
dets anvendelse og bebyggelsens omfang, hvorfor der sidelg-
bende med lokalplanen er udarbejdet tillaeg nr. 19 til Kommu-
neplan 2013-2025.

Der aendres saledes ikke i rammebestemmelserne for hverken
B.01.13 eller E.01.09. Der er alene tale om andring af omra-
degraensen mellem de to rammeomrader.

Kommuneplantillzegget er indsat bagest i lokalplanen.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er delvist omfattet af Lokalplan nr. 30.06
"Erhvervs- og institutionsomrade ved Strandvejen i Middelfart”,
vedtaget i 1994. Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse af neerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr.
30.06 inden for lokalplanomradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger i et omrade med almindelige drikke-
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vandsinteresser og udenfor I0 (Indsatsomrade med hensyn til
nitrat) og NFI (Nitrat-Fglsomme Indvindingsomrader).

Den planlagte anvendelse til lette erhvervsformal vil ikke ud-
ggre en risiko for grundvandsressourcen.

Natura 2000-omrader

Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade “Lillebaelt” lig-
ger ca. 3,1 km syd for lokalplanomradet. Det er kommunens
vurdering, at det ansggte ikke i sig selv, eller i forbindelse med
andre planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet
vaesentligt eller medfgre beskadigelse/@gdelaeggelse af plantear-
ter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar
af habitatdirektivets bilag IV.

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

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyndig-
hederne inden lokalplanens endelige vedtagelse, men der kan
med fordel foretages en forundersggelse af arealet.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at safremt der i forbindel-
se med anlaegsarbejde pd omradet pa traeffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaagsarbejdet
(jf. Museumsloven § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgdende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres.
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Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for Trefor’s forsyningsomrade.

Spildevand
Lokalplanomradet ligger i henhold til den gaeldende Spilde-
vandsplan inden for omrade som er seperatkloakeret.

I henhold til Spildevandsplanen geelder der for erhvervsomra-
der, at der maksimalt ma befsestes et areal pa 60% af grund-
arealet. Hvis der befaestes mere skal regnvandet enten nedsi-
ves pa egen grund eller forsinkes - evt. pa feellesarealer - in-
den udledning til kloak systemet.

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

For bebyggelse der opfgres som lavenergibyggeri (jf. Bygnings-
reglementets til enhver tid geldende bestemmelser) kan der
dispenseres fra tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning.

Trafikstgj

Ved indpasning af eventuel ny bebyggelse med stgjfalsom
anvendelse som f.eks. kontorer i omradet skal det sikres, at
denne ikke belastes med et stgjniveau fra omgivende veje, der
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende graenseveerdi-
er, p.t. vejledning nr. 4/2007 om stgj fra veje.

Lokalplanomradet er beliggende ved Strandvejen, hvor der er
en forventet arsdggntrafik pa ca. 5.300. Jf. Kommuneplan 2013
er omradet ikke beliggende i stgjkonsekvenszone fra vejtrafik,
men det vurderes, at trafikbelastningen og den umiddelbare
naerhed til vejen kan medfgre, at dele af lokalplanomradet
belastes med vejtrafikst@j, der overstiger de gaeldende graense-
veerdier.

Ved etablering af ny bebyggelse inden for lokalplanomradet
skal det ved malinger eller beregninger sandsynligggres, at
graenseveaerdierne for vejtrafikstgj kan overholdes.

Erhvervsstgj

Ved indpasning af ny bebyggelse skal det sikres, at omradets
funktioner hverken stgjer eller belastes af erhvervsstgj i et om-
fang der overstiger Miljgstyrelsens graensevaerdier, p.t. vejled-
ning nr. 5/1984 om "Ekstern stgj fra virksomheder”.

Da lokalplanen kun muligggr indpasning af lette former for er-
hverv (miljgklasse 1-3) vurderes det, at dette ikke vil give an-
ledning til overskridelse af greensevaerdierne.

Graensevaerdien for omrader med blandet bolig og erhvervsbe-
byggelse, centeromrader og bykerne er:
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Dag: 55dB/ Aften: 45dB/ Nat: 40dB

Ved etablering af ny bebyggelse inden for lokalplanomradet
skal det ved malinger eller beregninger sandsynligggres, at
greensevaerdierne for virksomhedsstgj kan overholdes. Doku-
mentation herfor skal indsendes til Middelfart Kommune

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig ind-
virkning pa miljget, miljgvurderes. Som fglge af en screening
af lokalplanen efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de mil-
jemeaessige 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 tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse aflyses. Middelfart Kommune
gor opmaerksom pa, at kommunen ikke har ansvaret for even-
tuelle fejl og mangler i oversigten.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Terraenregulering inden for lokalplanomradet kan kraeve tilla-
delse efter Kystbeskyttelseslovens kap. 3, § 16:

- P& strandbredder og andre kyststraekninger, hvor der ikke
findes sammenhangende grgnsveer eller anden sammenhaen-
gende landvegetation, samt pa arealer, der ligger inden for en
afstand af 100 m fra, hvor denne vegetation begynder, ma der
kun efter tilladelse fra miljg- og fgdevareministeren graves, bo-
res, pumpes, suges eller foretages nogen form for terraenaen-
dring.
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Middelfart Kommune KORTBILAG 1: Matrikelkort
Lokalplan nr. 173 M&l: 1: 1.000

Erhvervsomrade ved Strandvejen Dato: 1. juni 2016
i Middelfart
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Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Lokalplankort

Lokalplan nr. 173 MAl: 1: 1.000

Erhvervsomrade ved Strandvejen Dato: 1. juni 2016
i Middelfart
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- « = Byggelinje
D Vejadgang, principi

@ Parkering
- Bevaringsveerdig bebyggelse

\ Eksisterende bebyggelse
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KOMMUNEPLAN OG TILLAG

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

Kommuneplanen bestar af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byradet gnsker, og hvad der skal gares for, at dette kan ske. Der ud over handler
kommuneplanen ogsa om arealregulering, hvilke arealer ma man bruge til hvad og pa hvilke
vilkar og hvornar.

En kommuneplan bestar af

= en hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen
= retningslinjer for arealanvendelsen for en reekke emner

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

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

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantillaegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtreeder falgende
retsvirkninger. Ifglge planlovens § 12 kan Byradet inden for byzoner modsaette sig udstykning
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens reekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedleegges nar det pageeldende omrade er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller
lokalplan, der er tilvejebragt far kommuneplanen.

Byradet kan desuden inden for byzoner og sommerhusomrader modsaette sig opfarelse af
bebyggelse eller eendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, nar bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedlzegges nar det pageeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedteegt.

OFFENTLIG HORING

Forslag nr. 19 til kommuneplan 2013 — 2025 har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden
fra 13.oktober 2016 til 8. december 2016.
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Baggrund og formal
Formalet med dette tillaeg til Kommuneplan 2013-2025 er, at aendre anvendelsen af et mindre

omrade i Middelfart fra anvendelse til bolig formal til erhvervsformal. Byradet gnsker at give
mulighed for, at omradet kan anvendes til erhvervsformal, herunder kontor- og
servicefunktioner, konference-, kursusfaciliteter med tilknyttede overnatningsfaciliteter samt
undervisning og institutioner.

Der er tale om et mindre areal pa ca. 2.800 m2, som tilleegges det eksisterende rammeomrade
E.01.09 Ringgarden, Strandvejen, hvorved rammeomrade B.01.13 "Strandvejen, Skovsvinget"
reduceres tilsvarende. Der eendres saledes ikke i rammebestemmelserne for hverken B.01.13
eller E.01.09. Der er alene tale om aendring af omradegraensen mellem de to rammeomrader.

Sidelgbende med dette tilleeg til kommuneplanen er der udarbejdet lokalplan nr. 173 for et
erhvervsomrade ved Strandvejen, som muliggaer opferelse af ny bebyggelse i omradet.

Tillaegget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for Trekantomradet og
med Middelfart Kommunes lokale del.

Miljgscreening

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal bl.a. kommune- og
lokalplaner, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes. Som fglge af en
screening af kommuneplantilleegget efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de miljgmaessige
konsekvenser som falge af lokalplanens gennemfgrelse er af en sddan karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



Nuveerende rammebestemmelser:
Rammeomrade B.01.13 "Strandvejen, Skovsvinget"

BEO103

Generel anvendelse
Omradet er udlagt til boligomrade.

Omradets status
Aben/lav boligbebyggelse.

Omréadet fremtidige anvendelse
Boligomrade med &ben/lav og taet/lav.
Der ma desuden placeres enkelte institutioner til betjening af boligomradet.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 30 %.

Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.

Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 8,5 m.

Bebyggelsesprocenten kan fastseettes til 40 ved teet/lav og institutionsbyggeri.
Bevaringsveerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1.

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og saledes kan
integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 1.
Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og séledes kan
integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser.

Lokalplanleegning pr. 1.2.2013
30.04 - 30.09 - 30.11 - 134 - BP 11+tilleeg

Zonestatus
Omradet er ved planens vedtagelse beliggende i byzone
Omradet vil med en fremtidig lokalplan udleegges til byzone



Fremtidig rammebestemmelser:
Rammeomrade E.01.09 Erhvervs- og institutionsomrade, Strandvejen

BE-01.03 g

Generel anvendelse
Omradet er udlagt til erhvervsomréade.

Omradets status
Institutioner og kontorbebyggelse.

Omréadet fremtidige anvendelse
Erhvervsformal, herunder kontor- og servicefunktioner, konference-, kursusfaciliteter med
tilhgrende overnatningsfaciliteter samt undervisning og institutioner.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 45 %.

Bebyggelsen ma ikke opfares i mere end 2 etager.

Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 10 m.

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

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1.
Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ubetydelig grad, og séledes kan
integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 3.

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i mindre grad, og som bar
placeres i erhvervs- eller industriomrader, evt. i randzonen teettest ved forureningsfalsom anvendelse.
Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser.

Lokalplanleegning pr. 6.2.2017
Lokalplan 30.06 og lokalplan nr. 173.

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



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantillaeg nr. 19 er endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 6. februar 2017.

Steen Dahlstrgm Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Kommuneplantilleegget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjemmeside den 16. februar
2017.
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