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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

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

Ifalge Lov om planlaegning 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 anleegsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhaeng i planleegnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremseaette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentliggere
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremleegges
offentligt i mindst 8 uger. Bemaerkningerne skal indga i
Byradets videre overvejelser, men det er alene Byradet der
afger, om og hvornar lokalplanen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst ”Lokalplanbe-

stemmelser” og dernasest en ”Redeggrelse”. Lokalplan-

bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lo-

kalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag
mv., som findes bagest i planen.

I redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold
samt planens forhold til anden planleegning. Som indled-
ning til bestemmelser og redegarelse gives en kort prae-
sentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og for-
malet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter et privatejet areal pa hjgrnet af Jernba-
negade og Elmegade - lige nord for stationen i Middelfart - hvor
bl.a. Taxa har sin base. Omradet omfatter endvidere en del af
busholdepladsen, som er et kommunalt ejet areal. Omradet har
et samlet areal pa ca. 1.465 m? og ligger i byzone.

Bortset fra Taxa’s lille gulstensbygning er omradet ubebygget
og fremtraeder naesten udelukkende med befsestede flader. Ter-
reenmaessigt er omradet fladt, jf. fotos side 6.

Omradet er en del af Midtbyen i Middelfart med blandede cen-
terfuntioner. Foruden stationen og busholdepladsen rummer de
naermeste naboarealer boligbebyggelse i form af villaer i 1-2
etager. | dag er der vejadgang via Jernbanegade bade fra syd
og vest samt fra EImegade i nord. Selve jernbanen forlgber ca.
100 m syd for omradet.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanomradet gnskes fremadrettet omdannet til etage-
boligomrade for almene boliger kombineret med lokaler til
administration for Taxa. Boligbebyggelsen vil udggre et godt
supplement til det gvrige boligudbud i Midtbyen og understat-
ter en baeredygtig byudvikling med fortaetning i det nuvaerende
byomrade.

ﬂ'eée'* |

Stationsvej ]]

=

Lokalplanomradets placering ved Jernbanegade og Elmegade i den centrale del af Middelfart.
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I forbindelse med boligprojektet planleegges en omlaegning og
forskgnnelse af den nuvaerende busholdeplads, ligesom eksi-

sterende bebyggelse i lokalplanomradet forudsaettes nedrives.
Renoveringen af busholdepladsen forventes pabegyndt i 2017.

Andre formal med planlaegningen er at sikre, at den nye be-
byggelse udformes og indpasses under hensyntagen til den
gaengse bygningsstruktur i Midtbyen. Dette bl.a. for at sikre,

at byomdannelse sker med respekt for den bevaringsveerdige
kgbstadsbebyggelse. Der lzegges endvidere vaegt pa, at der
etableres gode opholdsmuligheder og stier for beboerne. Vejad-
gang indskraenkes, sa der fremadrettet kun bliver overkarsel
fra EImegade i nord og adgang til enkelte Taxapladser fra Jern-
banegade i syd.

Hjgrnegrunden mod Elmegade/Jern-
banegade. Naboarealerne rummer
v forskellige typer villabebyggelse.

e T

Stationen og busholde-
pladsen syd for omra-
det.

Kilde: Google Streetview

Kilde: Google Streetview

Lokalplanomradet set fra stationen.
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Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 175

Boliger mv. ved Jernbanegade og Elmegade i
Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015
om planleegning med senere loveendringer fastleegges hermed
falgende bestemmelser for det i 8 2 naevnte omrade:

8§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal

» at fastleegge omradets anvendelse til primaert boligformal i
form af etageboligbebyggelse og sekundeert til erhvervsfor-
mal, der passer naturligt ind i et centralt byomrade,

- at sikre, at ny bebyggelse udformes og indpasses under hen-
syntagen til bebyggelsesstrukturen i midtbyomradet,

- at sikre, at facader gives en visuel udformning, der bidrager
til en varieret og nutidig arkitektur,

e at sikre udendgrs opholdsarealer for beboerne samt gode
passagemuligheder mellem gade- og gardrum, og

- at sikre, at vejadgang for kommende boliger fremadrettet
kun sker fra EImegade.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgraeenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter
folgende matrikelnumre af

Middelfart Markjorder:
del af matr. nre. 7mu, 7dm, 90b og del af vejlitra 7000p

samt alle parceller, der efter den 2. marts 2017 udstykkes in-
den for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

8 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til boligformal i form af etagebolig-
bebyggelse med tilhgrende feaellesfunktioner som parkering,
opholdsarealer, stier, depotrum mv.
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Anvendelsen til boligformal muligger ogsa indpasning af erhvervsty-
per, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan drives fra en
bolig. For eksempel frisgr, advokat, revisor- og arkitektvirksomhed og
lignende liberale erhverv samt dagpleje.

Dette kan ske under forudsasetning af, at:
virksomheden drives af den der bor pa ejendommen

- ejendommens karakter af bolig ikke ma eendres

e drift sker uden fremmed medhjeelp

= virksomheden ikke ma medfgre behov for parkering uden for
grunden.

2.

Bebyggelsens stueplan mod busholdepladsen ved Jernbane-
gade ma endvidere anvendes til kontorer, liberale erhverv samt
privat og offentlig service mv., som kan drives uden gene for
naboer, jf. punkt 3.1.

8§ 4. Udstykning

Ingen bestemmelser

8 5. Veje, stier og parkering

1.

Vejadgang skal ske fra EImegade via den eksisterende over-
karsel. Der kan endvidere etableres adgang til Taxapladser fra
Jernbanegade i syd. Jeevnfer principperne pa kortbilag 2 og 3.

2.
Inden for omradet skal der udleegges areal til 1 p-plads pr. bo-

lig.

Parkering etableres som feellesparkering med beplantning i
bebyggelsens gardrum, jf. princippet pa kortbilag 2 og 3 (llI-
lustrationsskitsen). Det feelles parkeringsareal skal udformes
med vandgennemtraengelig belaegning - fx greesarmering eller
beleegningssten med brede fuger.

Der kan endvidere etableres op til 3 holdepladser for Taxa mod
Jernbanegade i syd.

Parkering skal etableres efter vejlovgivningens regler.
3.
Der skal anleegges interne stiforbindelser med adgang fra Jern-

banegade i vest, jf. princippet pa kortbilag 2.

Stier skal anleegges med handicapvenlig overflade.
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8 6. Tekniske anlaeg

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

2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive varmeforsyning.

3.

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 anleeg pa flade tagkonstruktioner. Disse ma ikke
have en hgjde der overstiger 1 m over taghgjde.

Anleeggene ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

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

Der kan opseettes individuelle antenner og paraboler, safremt
de placeres med sa lidt synlighed som muligt fra de tilstedende
veje.

5.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske
anleeg til omradets forsyning, fx transformerstationer, anlaeg til
regnvandshandtering o.l. Tekniske anleeg som transformersta-
tioner o.l. skal integreres i bebyggelsen eller afskeermes med
beplantning.

8 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 135 for det samlede
omrade.

2.

Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 2 viste
byggefelter A, B, C og D. Bebyggelse ma opfgres med fglgende
maksimale etageantal og bygningshgjder:

Byggefelt A: 5 etager/maks. 18,0 m,

dog maks. 15,0 m for mellembygninger
Byggefelt B: 4 etager/maks. 15,0 m,

dog maks. 12,0 m for mellembygninger
Byggefelt C: 2 etager/maks. 9,0 m
Byggefelt D: 1 etager/maks. 5,0 m
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Bygningshgjder males fra et fastsat niveauplan geeldende for
omradet samt iht. reglerne i Bygningsreglementet.

Dog kan elevatortarne, skorstene o.l. i ngdvendigt omfang op-
fares udover de maksimale bygningshgjder.

3.

Bebyggelse i byggefelt B skal placeres med facade i byggelinje
mod Jernbanegade i vest, jf. princippet pa kortbilag 2. Dog kan
mellembygninger tilbagerykkes med op til 2,0 m, ligesom der
fra 1. sal og opefter kan etableres bygningsfremspring o.l. pa
op til 1,5 m samt opseettes altaner.

4.
Eksisterende bebyggelse - vist pa kortbilag 2 - ma nedrives.

8 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Bebyggelsen i omradet skal arkitektonisk og materialemaessigt
fremstd som en helhed med facader, der overvejende fremstar
i rode teglsten.

Delpartier (hgjst 1/4 af facaden) eller mindre bygningsdele -
fx mellembygninger - kan fremtraede i andre materialer som
transparent glas, tree, skifer, facadetegl o.l. Facader ma endvi-
dere fremstd som beplantede facader.

Tage skal fremstd som symmetriske saddeltage med en heeld-
ning pa maks. 45 grader.

Til tagdeekning skal anvendes tegl, zink eller kobber. Tagmate-
rialer m& dog ikke veere reflekterende eller bleendende, hvorfor
glanstallet hgjst ma veere 8.

2.

Facader skal fremtrasede med synlig fagdeling og facadevaria-
tion, f.eks. ved frem- eller tilbagerykning af facadepartier, faca-
dedetaljering o.l. Endvidere skal indpasningen af vinduer, dgre,
indgangspartier, altaner o.l. harmonere med og understgtte
fagdelingen.

3.

Gavle skal fremsta som krydsforbandt eller en lignende arki-
tektonisk kvalitet, som er med til at fremheeve bebyggelsens
seerlige identitet.

4.

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

10
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5.

Geleender/veaern pa altaner - bade pahaengte og indeliggende
- skal udfgres, sa de fremtreeder som spinkle metal-, trae- og/
eller glaskonstruktioner. Dog kan altan i stueplan udfgres op-
muret.

6.
Vinduesrammer, karme og eventuelle sprosser ma ikke udfgres
i plastmaterialer.

7.
Sekundeere bygninger kan opfgres i lette materialer og skal
holdes minimum 2,5 meter fra skel til naboboligejendomme.

8.

Der kan opseettes ét facadeskilt - maks. 0,5 m? - ifm. med
hovedindgang til Taxa ved sydfacaden i byggefelt A. Skiltet kan
belyses.

@vrig skiltning kan kun udfgres som almindelig navne- og num-
merskiltning.

I forbindelse med virksomhed i egen bolig, jf. § 3.1, ma der
dog opseettes ét facadeskilt ved indgang til boligen. Skiltets
areal ma ikke overstige A3-starrelse.

8 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

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

2.

Til boliger i omradet skal skal der indrettes udendars fri- og
opholdsareal svarende til min. 25% af etagearealet. Udendgars
opholdsarealer kan etableres som feelles arealer pa terreen eller
som altaner o.l. - jf. princippet pa kortbilag 3 (lllustrationsskit-
sen).

3.

Beplantning pa feelles opholdsarealer bgr sammensaettes af ar-
ter, der i videst muligt omfang begraenser gener for lokalplan-

omradets 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 treeer,
som er naturligt hjemmehgrende i vort klima.

4.
Eventuelle hegn, der etableres internt i omradet, ma kun veere
i form af lave haekke (maks. 1,20 meter).

11
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5.
Oplag ma ikke ske uden for bygninger eller seerligt afskeermede
arealer.

6.

Terreenregulering kan udfgres i et omfang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terreen. Terreenregulering ma

ikke ske neermere skel end 1 meter. Yderligere terreenregule-
ring ma kun ske med Byradets tilladelse.

8 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

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

Det skal ved maling eller beregning dokumenteres, at graense-
veerdierne er overholdt.

2.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med stgj
eller vibrationer fra den naerliggende jernbane, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for ”Stgj og vibratio-
ner fra jernbane”, p.t. vejledning nr. 1/1997 med senere tilleeg
fra juli 2007.

3.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafg-
rer omgivelserne et stgjniveau eller pavirkes af et stgjniveau,
der overstiger Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier om
'Ekstern stgj fra virksomheder’. p.t. vejledning nr. 5/1984 med
senere tilleeg.

Det skal ved maling eller beregning dokumenteres, at graense-
veerdierne er overholdt.

8 12. Forudseetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- der er etableret parkering, jf. 8 5.2.

- der er sket tilslutning til kollektiv varmeforsyning, jf. 8 6.2.

- det ved maling eller beregning er godtgjort, at stgjkrav er
overholdt jf. 8 11.1 og 11.3.

12
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8 13. Eksisterende planer

1.

Lokalplanomradet er delvist omfattet af geeldende lokalplan
23.09 - "Erhvervsomrade ved Middelfart Station” - vedtaget i
1987. Ved den endelige vedtagelse og offentligggrelse af neser-
veerende lokalplan ophaeves lokalplan 23.09 inden for lokalpla-
nens omrade.

8 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
falge Planlovens 8§ 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 eendringer kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

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

4.

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

13
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den
2. oktober 2017.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endelig vedtagne plan er offentligtgjort pa Middelfart Kom-
munes hjemmeide d. 19. oktober 2017.

14
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Med lokalplanen muligggres en omdannelse af 'Taxa-grunden’
ved opfagrelse af ny etageboligbebyggelse med ca. 20 almene
boliger. I omradet gives endvidere mulighed for at integrere
nye lokalefaciliteter for Taxa’'s administration m.m. samt til-
hgrende Taxapladser, som herved placeres i teet tilknytning til
busholdepladsen og stationsomradet.

Bebyggelsen skal placeres inden for 4 byggefelter - A, B, C og
D - der er disponeret med respekt for den karréstruktur, der er
kendetegnende for den gamle kgbstadsbebyggelse i det cen-
trale Middelfart. Med disponeringen skabes et centralt gardrum,
som kan anvendes til parkering og ophold for beboerne.

Selve boligbebyggelsen placeres i byggefelt A, B og C, mens
byggefelt D er tilteenkt cykelskur o.l. Den hgjeste bebyggelse
(5 etager) placeres mod syd - med front mod stationsomradet
mens bebyggelsen mod Jernbanegade i vest kan opfgres i 4
etager. Mod Elmegade i nord er det planlagte byggeri tilpasset
gaderummet og derfor holdt i maks. 1-2 etager. Bygningshgj-
den varierer saledes fra 5-18 meter.

Indkgyg -
orsel ELMEGApy,

;;;;;;

I
I

iy
[

O

Forslag til disponering af ny bebyggelse, parkering, friarealer, stier mv. i
omradet (Arkitekt Karl C. Rosenberg Rasmussen A/S).

15
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Visualisering - den nye bebyggelse set fra Middelfart Station (Arkitekt Karl
C. Rosenberg Rasmussen A/S).

Samlet planleegges opfaert ca. 2.000 etagemeter svarende til en
bebyggelsesprocent pa maks. 135.

Arkitektonisk og materialemaessigt vil det nye byggeri ligeledes
relatere sig til kebstadsbebyggelsen med facader i rgde tegl-
sten og symmetriske saddeltage som gennemgaende karakte-
ristika. For at sikre variation og undga monotone facadeforlgb
stilles der krav om synlig fagdeling og brug af facadebrud - fx
ved frem- eller tilbagerykning af mindre fag eller bygningsdele.
Herudover er der fastsat bestemmelser for gavle, indpasning
og udformning af vinduer, dgre, altaner osv. samt opseetning af
skilte.

Veje, stier og parkering

Boligbebyggelsen skal vejbetjenes fra EImegade via den eksi-
sterende overkarsel. Herfra bliver der adgang til gardrummet,
hvor der indrettes feellesparkering svarende til 1 plads pr. bo-
lig. Der gives endvidere mulighed for at etablere 3 Taxapladser
foran den sydlige bebyggelse. Holdepladserne tilgaes fra Jern-
banegade i syd. Af hensyn til den lokale afledning af regnvand
skal det feelles parkeringsareal i gardrummet anleegges med
vandgennemtraengelig belaegning

Endelig etableres der to interne stiforbindelser fra Jernbane-
gade i vest til det indre gardrum. Stierne er placeret, sa de
skaber naturlige brud mellem de enkelte bebyggelser samt i til-
knytning til omradets primaere grgnne arealer.

Ubebyggede arealer

Omradet indrettes med udendgrs ophold for beboerne - pri-
meert i form af private altaner og sekundaert som feellesarealer
pa terraen. Der skal etableres udendgrs fri- og opholdsareal
svarende til min. 25 % af etagearealet.

16
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Visualisering - den nye bebyggelse set fra Jernbanegade (Arkitekt Karl C.
Rosenberg Rasmussen A/S).

>

W

(11—

Facadeopstalt set fra EImegade (Arkitekt Karl C. Rosenberg Rasmussen A/S).

Skyggeforhold

Sol og skygge har betydning bl.a. for funktionen og attraktio-
nen af omradets opholdsarealer, men ogsa lysindfaldet i den
enkelte bolig. Grundet de sendrede byggemuligheder i omradet
med stgrre teethed og gget bygningshgjde er der udarbejdet
skyggestudier, for at belyse de fremtidige lys- og skyggeforhold
i og omkring lokalplanomradet. Skyggestudierne ses pa side
18.

I sommersituationen vil den nye bebyggelse primaert give an-
ledning til skyggepavirkning pa de interne arealer og i gade-
rummet ved Jernbanegade i vest. Formiddag vil der dog veere
skygge i forhaverne pa nabobebyggelsen i vest, ligesom den
sydligste del af haven pa nabogrunden i EImegade vil blive be-
rgrt. Sommersituationen vurderes dog ikke at have vaesentlig
negativ indvirkning ift. opholdsmulighed og -kvalitet.

17
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Forar og efterar vil skyggevirkningen forsteerkes med starre
negativ indvirkning pa savel de feromtalte naboarealer som de
interne opholdsarealer pa terreen. Det samme ggr sig gaeldende
for vintersituationen, hvor behovet for udeophold godt nok er
begreenset, men hvor lys- og solindfald i boligen til gengeeld er
eftertragtet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
overordnede mal og retningslinjer, bl.a. ift. bymiljg, bosaetning,
stgjforhold, klima og kystnaserhed.

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger ca. 350 m fra Lillebeelt og ca. 1 km fra
Feengsund. For ny bebyggelse og nye anleaeg i den kystnaere del
af byzonen skal der redegares for den visuelle pavirkning af
kystlandskabet. Safremt bebyggelsen i hgjde og omfang over-
stiger eksisterende omkringliggende bebyggelse skal der gives
en begrundelse herfor.

Omradet ligger i eksisterende bymaessig bebyggelse med den
teette kgbstadsbebyggelse og Havnefronten mod nord samt
mere abne boligomrader mod syd - syd for Brovejen. Grun-
det afstanden vil omradet ikke vaere synligt fra Feengsund. P&
arealerne mellem lokalplanomradet og Lillebzelt er den gen-
nemgaende bygningsskala fastsat til 212-3 etager/12 m, men
med mulighed for hgjere bebyggelser bl.a. pad Radhusgrunden.
Bygningsstrukturen praeges endvidere af sluttet karrébebyg-
gelse. P& den baggrund vurderes det planlagte nybyggeri i lo-
kalplanomradet at vaere begraenset synligt set fra kysten og vil
dermed ikke have en negativ indvirkning pa kystlandskabet.

Retningslinjer - Klimatilpasning

Kommuneplanen fastleegger, at ved lokalplanleegning af nye
omrader til by, bolig og erhverv skal tag- og overfladevand
handteres teettest muligt pa kilden.

Overfladevand fra tage og befeestede arealer skal sa vidt mu-
ligt handteres lokalt for at modvirke problemer affgdt af kli-
maaendringerne. Afledning af overfladevand fra byomrader og
teetbefeestede omrader er et stigende problem for vandlgb og
aflgbssystem, idet de ikke er dimensionerede til at modtage de
stigende og voldsomme regnmaengder.

Virkemidler kan f.eks. veere lokal nedsivning via faskiner, kant-
stens- og nedsivningsbede, permeable beleegninger, 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 regnvand handteres lokalt.
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Rammer

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade C.00.10 "Stationsom-
radet” i Kommuneplan 2013-2025. Omradet er en del af Mid-
delfarts bevaringsveerdige kgbstadsmiljg med kgbstadshuse i
1-2%> etager.

Omradet er udlagt til centeromrade med butikker, kontorer,
liberale erhverv, restauranter, mindre ikke-generende veerk-
steds- og produktionsvirksomheder, boliger, kollektive anleeg og
offentlige formal.

For C.00.10 geelder, at den maksimale bebyggelsesprocent er
fastsat til 60. Bebyggelse kan opfares i op til 2%~ etager med en
maks. bygningshgjde pa 12 meter. Bevaringsvaerdige bygninger
eller miljger ma ikke forringes.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser, hvorfor der sidelgbende med lokalplanen
er udarbejdet tilleeg nr. 21 til Kommuneplan 2013-2025.

FORHOLD TIL GALDENDE PLANER

Geeldende lokalplaner

Den sydligste del af lokalplanomradet er omfattet af geeldende
lokalplan 23.09 - "Erhvervsomrade ved Middelfart Station” -
vedtaget i 1987. Ved den endelige vedtagelse og offentligge-
relse af neerveerende lokalplan ophaeves lokalplan 23.09 inden
for lokalplanens omrade.

Middelfart Midtbyplan

Lokalplanomradet er omfattet af Middelfart Midtbyplan og er
udpeget som en lokalitet til forskgnnelse og ‘opstramning’ af
gaderummet. Blandt andet abnes der i Jernbanegade mulighed
for at indpasse nybyggeri, som kan medvirke til at understrege
karréstrukturen i midtbyen.

Lokalplanen er i overensstemmelse med visioner og tiltag i
midtbyplanen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanleegning

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanen ligger i et omrade uden drikkevandsinteresser
samt uden for indsatsomrader (Ol) og falsomme omrader ift.
nitrat (NFI). Planlaegningen strider ikke mod de statslige vand-
omradeplaner.
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Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det neermeste Natura 2000-omrade “Lillebzelt” lig-
ger ca. 2,2 km syd for lokalplanomradet. Lokalplanomradet er
eksisterende byomrade neesten udelukkende med bebyggede
eller befeestede flader. Det er derfor 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/gdeleeggelse af plantearter eller yngle-
eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdi-
rektivets bilag IV.

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 anleegsarbejde inden

for lokalplanomréadet 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 beleegning
pa arealet jf. Lov om forurenet jord 8 72 b. Kommunen og Re-
gionen vurderer, om der skal fastseettes 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.

Museumsloven

Anleegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfar 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. Odense Bys
Museer forventer dog ikke at lokalplanomradet rummer jord-
faste fortidsminder, da det eksisterende byggeri formodes, at
have fjernet eventuelle fortidsminder.

Bygherre skal veere opmaerksom pa, at safremt der i forbindel-
se med anleegsarbejde pa omradet patraeffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anleeg, skal anleegsarbejdet
(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 arealer i omradet med offentlig adgang skal udformes sa-
ledes, at alle - uanset handicap - kan faerdes her. Parkerings-
forhold, belysning, skiltning, belsegninger mv. udformes iht.
DS3028 og geeldende bygningsreglement.
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Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for Trefor’s forsyningsomrade.

Spildevand
Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet efter Mid-
delfart Kommunes anvisninger.

Regnvand skal s& vidt muligt nedsives og om muligt skal der
anvendes lokale lgsninger for afledning af regnvand (LAR), ek-
sempelvis i underjordisk forsinkelsesbassin o.l. Tag- og over-
fladevand kan dog tilsluttes den offentlige regnvandsledning,
safremt befaestelsesgraden i omradet ikke overstiger 0,8, jf.
kommunens Spildevandsplan.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger inden for den del af den kollektive var-
meforsynings omrade, som er forsynet med fjernvarme. Der
palaegges tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning i
omradet. Bygninger der opfgres som lavenergibyggeri, kan dog
fritages for tilslutningspligten.

Stgj mv.

Stgj fra veje

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

Lokalplanomradets placering i Middelfarts midtby - taet pa sta-
tionen - betyder, at de tilstgdende veje kan veere forholdsvist
trafikerede og dermed pavirke den planlagte boligbebyggelse
med trafikstgj. Eventuel stgjpavirkning, der overskrider de gael-
dende greenseveerdier, kan afhjeelpes ved seerlig udformning af
facade- og vindueslgshinger ligesom det bgr sikres, at sove- og
opholdsrum sa vidt muligt orienteres veek fra gaderummet.
Overholdelse af greenseveerdier skal dokumenteres, jf. lokal-
planens § 11.

Stgj fra jernbane

Ved indpasning af ny bebyggelse i omradet skal det sikres, at
denne ikke belastes med stgj og vibrationer fra den neerlig-
gende jernbane, der overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid
geeldende greenseveerdier, p.t. vejledning nr. 1/1997 med se-
nere tilleeg fra juli 2007 om ”Stgj og vibrationer fra jernbaner”.

Jernbanen forlgber ca. 100 m syd for lokalplanomradet. | hen-
hold til Miljgstyrelsens StgjDanmarkskort belastes lokalplanom-
radet med et stgjniveau pa 50-55 dB, hvilket ligger under den
geeldende greensevaerdi pa 64 dB. Tilsvarende er ogsa mind-
steafstanden pa 50 meter til neermeste bolig ift. vibrationer fra
jernbanen overholdt.
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Stgj fra erhverv

Lokalplanomradet greenser op til rutebilstationen samt et antal
taxipladser, der etableres i tilknytning mgdelokale/administra-
tion for Taxa i den planlagte bebyggelse. Den daglige drift af
disse funktioner kan betyde, at de tilstadende facader belastes
af et stgjniveau, der overstiger de geeldende greenseveerdier.
Dette kan afhjeelpes ved seerlig udformning af facade- og
vindueslgsninger pa de bergrte facader, ligesom sove- og op-
holdsrum sa vidt muligt kan orienteres veek fra gaderummet.
Overholdelse af greenseveerdier skal dokumenteres, jf. lokalpla-
nens § 11.

Miljgvurdering

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 stk. 2 vurderes det, at de
miljgmaessige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennem-
forelse er af en sddan karakter, at udarbejdelse af en egentlig
miljgvurdering.

SERVITUTTER

Det er ejere og bygherrens eget ansvar, at sikre sig overblik
over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og an-
leegsarbejder. Man skal vaere opmeerksom pa, at ikke alle rar,

kabler eller ledninger er tinglyst.

Private tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens realisering er ikke afhaengig af, at der opnas til-
ladelse eller dispensationer fra andre myndigheder.
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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 sammenhaengende
overblik over den fremtidige udvikling i et helhedsperspektiv.

Kommuneplanen bestar af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byradet @nsker, og hvad der skal ggres for, at dette kan ske. Der ud over handler
kommuneplanen ogsd 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 raeekke emner

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

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

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantilleegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder fglgende
retsvirkninger. Ifalge planlovens § 12 kan Byradet inden for byzoner modseette sig udstykning
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens reekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pagaeldende 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 nedleegges nar det pageeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedteegt.

OFFENTLIG HORING

Forslag nr. 21 til kommuneplan 2013 — 2025 har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden
fra 1. juni 2017 til 27. juli 2017.
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Baggrund og formal

Formalet med dette tilleeg til Kommuneplan 2013-2025 er, at eendre byggemulighederne for en
del af centeromréadet ved Middelfart Station og busholdepladsen. Byggemulighederne aendres
ift. bebyggelsesprocent, etageantal og bygningshgjde.

Sidelgbende med dette tilleeg til kommuneplanen er der udarbejdet lokalplan nr. 175.
Lokalplanen muligger, at der i omradet kan indpasses et etageboligbyggeri kombineret med
centerformal i form af kontorer, liberale erhverv, privat og offentlig service samt
Taxaholdepladser.

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 fglge af lokalplanens gennemfgrelse er af en sddan karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



Nuveerende rammebestemmelser:
Rammeomrade C.00.10 "Stationsomradet”

B.00.11

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som centeromrade

Omradets status
Bevaringsveerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede kgbstadshuse i 1-2%% etager.
Centerfunktioner - del af bymidte

Omradet fremtidige anvendelse

Hovedcenteromrade med butikker, kontorer, liberale erhverv, restaurationer, mindre ikke generende veerksteds- og
produktionsvirksomheder, boliger, kollektive anleeg og offentlige formal.

Detailhandel, se generelle rammer

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 60 %.

Bebyggelsen ma ikke opferes i mere end 2,5 etager.

Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 12 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 saledes 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 forureningsfglsom anvendelse. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanleegning pr 1.2.2013
23.09

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



Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomrade C.00.13 "Jernbanegade-Elmegade"

B100% 0!

Generel anvendelse
Omréadet er udlagt som centeromrade

Omradets status
Bevaringsveerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede kgbstadshuse i 1-2%% etager.
Centerfunktioner - del af bymidte

Omradet fremtidige anvendelse
Centeromrade med kontorer, liberale erhverv, privat service, boliger, kollektive anleeg og offentlige formal.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 135 %.
Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 5 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 18 m.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, 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 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 forureningsfglsom anvendelse. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanleegning pr 1.2.2013
23.09

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



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantilleeg nr. 21 er endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 2. oktober 2017.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Kommuneplantillaegget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjemmeside den
19. oktober 2017.



