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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

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

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

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

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “Lokalplanbe-
stemmelser” og dernast en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser, som understgttes af en raekke kortbi-
lag mv., som findes bagest i planen. I redeggrelsen er der
gjort rede for lokalplanens indhold samt planens forhold til
anden planlaegning. Som indledning til bestemmmelser og
redeggrelse gives en kort praesentation af lokalplanomra-
det samt baggrunden for og formalet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet ligger ved Margaardvej i det nordlige Ngrre
Aaby og omfatter matr. nr. 16d og 16e begge af ejerlavet Nr.
Aaby By, Nr. Aaby, jf. luftfotoet nedenunder. Omradet er pa ca.
2,3 ha, ligger i byzone og er privatejet.

Inden for lokalplanomradet findes en eksisterende bebyggelse

i form af en fritliggende villa med tilhgrende have. Den gvrige
del af omradet har parklignende karakter med flere store traeer
og buske samt en mindre sg@.

Mod nord og @st graenser omradet op mod det abne land. Mod
syd og vest ligger det eksisterende byomrade, der hovedsage-
ligt er bestaende af fritliggende parcelhuse. Terraenmaessigt er
omradet let faldende fra nord mod syd.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et konkret gnske om
at omdanne den ubebyggede del af omradet til et boligomrade
med taet-lav bebyggelse. Udbygningen af lokalplanomradet ved
Margaardvej understgtter Middelfart Kommunes planer om, at
byudvikling i Ngrre Aaby primeert skal ske gennem udnyttelse
af uudnyttede arealer inden for de allerede kommuneplanlagte
omrader. Omradet er i dag omfattet af en gaeldende lokalplan,
der udlaegger omradet til aben-lav boligbebyggelse.

Planen sikrer, at den nye bebyggelse indpasses under hensyn-
tagen til omradets eksisterende bebyggelser, hvad angar arki-
tektur og materialevalg samt, at det sikres en hensigtsmaessig
trafikafvikling fra omradet.

a{ | \‘ : s _' 'i TR TR K- e K
Lokalplanomrdets placering ved Margaardvej i det nordlige Norre Aaby.
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Derudover knytter lokalplanens formal sig til sikring af omra-
dets grgnne og landskabelige vaerdier, arealet omkring sgen,
som taenkes anvendt til faelles fri- og opholdsareal for omrades
beboere.

Endeligt sikrer lokalplanen at vejadgang til omradet forsat sker
fra Margaardvej.

Foto fra Margaardvej set fra nord mod syd, som viser den eksisternede be-
byggelse i lokalplanomridet.

Foto fra Margaardvej set fra syd mod nord, som viser indkgrslen til den nye
raekkehusbebyggelse.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 176

Taet-lav boligbebyggelse ved Margaardvej i Norre 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 fastleegge omradets anvendelse til boligformal,

e at sikre, at teet-lav bebyggelse fremtraeder som en arkitekto-
nisk helhed,

e at sikre, at bebyggelsen disponeres med grgnne feellesarea-
ler,

e at sikre omradets sg samt de gvrige naturmaessige kvaliteter
bevares, og

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Margaardvej.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Ngrre Aaby By, Nr. Aaby: 16d og 16e

samt alle parceller, der efter den 10. marts 2017 udstykkes
inden for omradet.

2.
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A, B og C, jf. kortbi-
lag 2.

3.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.
Delomrdde A m& kun anvendes til boligformal i form af aben-
lav boligbebyggelse.
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Delomrade B ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav
boligbebyggelse som raekkehuse, kaedehuse o.l. med tilhgrende
feelleshus, veje og parkering mv.

Delomrade C ma kun anvendes til felles fri- og opholdsareal i
form af et grgnt omrade for omradets beboere med evt. feel-
lesanlaeg, opholdsfaciliteter som fx borde, baenke, grill- og bal-
plads, legeplads samt tekniske anlaag som regnvandsbassin o.l.

Anvendelsen til boligform8! muliggeor ogs8 indpasning af erhvervs-
typer som traditionelt - og uden gene for naboer - kan drives fra en
bolig. For eksempel frisar, advokat, revisor- og arkitektvirksomhed og
lignende liberale erhverv samt dagpleje.

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 m8 medfore behov for parkering uden for
grunden.

8§ 4. Udstykning

1.
Delomrade A ma udstykkes til 8ben-lav boligbebyggelse med
en minimum grundstgrrelse pa 700 m?2.

2.

Delomrade B ma udstykkes til taet-lav boligbebyggelse. Grun-
dene ma ikke vaere mindre end 400 m2. Heraf skal min. 250
mz2 ligge i direkte tilknytning til boligen, mens resten kan indga
som del af de fzelles friarealer.

3.
Delomrade C ma ikke udstykkes.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via de 2 overkgrsler fra
Margaardvej, efter princippet som vist pa kortbilag 2.

Der ma kun etableres en indkgrsel til delomrdde A og en ind-
kgrsel til delomrade B.

Der skal endvidere tinglyses oversigsarealer iht. vejreglerne.
2.
Inden for delomrdde B udlaegges areal til boligvejen a-b-c, i

princippet som vist pa kortbilag 2.

Med “i princippet” menes, at vejen kan flyttes nogle meter i
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forbindelse med fastlaeggelsen af den endelige vejstruktur.

Boligvejen skal udlaegges i en bredde af 10 m og anlaegges
med min. 6 m kgrebane. Kgrebane skal udfgres med fast be-
laegning i form af asfalt eller belaegningssten. I vejudlaegget
skal der reserveres plads til min. 1 meter bredt fortov pa den
sydlige side af vejen, samt regnvandsanlag i form af grgfter,
faskiner eller lignende pa den nordlige side af vejen. Langs
boligvejen skal der langs den nordlige vejside plantes enkelt-
stdende allé traeer som sgjlepoppel, sgjlebgg eller tilsvarende.
Der skal plantes minimum 8 traeer pa vejstreekningen.

Stikveje b-d skal udleegges i en bredde p& minimum 8,0 meter
med en kgrebanebredde pa 5,5 meter.

Hvor vejene ender blindt skal den afsluttes med en vendeplads
udformet efter bestemmelserne i vejreglerne.

3.
Inden for delomrdde A skal der anlsegges min. 2 p-pladser pr.
bolig.

Inden for delomrdde B skal der udlaegges areal til 112 p-pladser
pr. bolig. Parkeringsarealer skal anlaagges som faelles parkering
og efter vejlovgivningens regler.

For hver bolig kan den ene parkeringsplads udfgres som over-
daekket vognly/carport med tilhgrende redskabsrum.

Feelles parkeringsarealer skal indrettes med beplantning, sa de
far en grgn karakter.

4,
Belysning af interne veje, stier, faelles parkeringsarealer o.l.
skal ske ud fra et samlet belysningskoncept.

Lyspunkthgjden ma hgjst veere 3,5 meter over terraen og skal
udfgres med en afskaermet og ikke blaendende lyskilde.

5.

Der skal anlaegges stier til beboernes internefeerdsel i omradet.
Stierne skal anlaegges med belaegning som tilgodeser gangbe-
sveerede og handicappede.

Dog skal stier i delomrade C anleegges som trampestier eller
med vandgennemtraengelig belaegning.
8§ 6. Tekniske anlaeg

1.
Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terraen.
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2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive varmeforsyning.

3.

Der skal inden for omrddet reserveres areal til faelles affaldsbe-
holdere for bebyggelsen samt tilstraeekkelige adgangsforhold for
renovationskgretgjer.

Beholderne skal s3 vidt muligt etableres som en nedgravet Igs-
ning.

4,

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

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

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

4.

Eventuelle udendgrs tekniske installationer som eksempelvis
varmepumper skal afskeermes og fremtreede som en integreret
del af bebyggelsens arkitektur.

Dog geelder det, at individuelle antenner og paraboler skal
placeres sadan, at de er s lidt synlige som muligt fra naboom-
rader 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.
Inden for delomrade A ma bebyggelsesprocenten ikke overstige
30.

Inden for delomrade B ma bebyggelsesprocenten ikke overstige
40.

2

Ny bebyggelse skal disponeres efter princippet som vist pa illu-
strationsplanen, jf. kortbilag 3.

10
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3.

Inden for delomrdde A ma ny bebyggelse opfgres i op til 2 eta-
ger. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 me-
ter malt efter reglerne i Bygningsreglementet.

Inden for delomrdde B ma ny bebyggelse opfgres i 1 etage
med udnyttet tagetage. Den maksimale bygningshgjde ma ikke
overstige 7,0 meter malt efter reglerne i Bygningsreglementet.

4,
Delomrade C ma ikke bebygges.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.
I delomrade B skal teet-lav boligbebyggelse fremsta som en vi-
suel helhed hvad angar arkitektur, materialevalg og farve.

2.

For hele omradet gzelder, at facader skal fremsta i teglsten i
form af blank mur i brunlige, rgdlige, gullige eller gralige farve-
nuancer, pudsede eller vandskuret eller skaermtegl. Delpartier
(hagjst 1/3 af facaden) eller mindre bygningsdele kan fremtrae-
de i andre materialer som transparent glas, trae, skifer, mgrk
forpatineret zink, stal, fibercement o.l. Facader ma endvidere
fremsta beplantede.

Facader samt dgre og vinduer skal fremst& i hvid/hvide nuan-
o . . .
cer, gra sort, jordfarver eller materialernes naturlige farver.

Bebyggelsens skal opfgres med symmetriske saddeltage. Til
tagdaekning skal anvendes tegl, betontagsten, tagpap med
listedeekning, skiffer eller voksende graestgrv, mosser o.l..

Tagmaterialer ma ikke vaere reflekterende eller blaendende.
Glanstallet m& hgjst veaere 30. Drivhuse og orangerier er undta-
get bestemmelsen.

4,

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

5.

Sekundaere bygninger som garager, skure o.l. skal udfgres i
samme materialer som boligbebyggelsen i lette materialer som
trae, metal eller fibercement i huancer svarende til gvrig bebyg-
gelse. Udendgrs aktivitetspladser og mindre bygninger i tilknyt-
ning til faelles friareal, skal primeert udfgres i trae malet i sorte,
brun- eller gralige nuancer.

11
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6.

Skiltning kan kun udfgres som almindelig navhe- og nummer-
skiltning. I forbindelse med virksomhed i egen bolig, jf. § 3.1,
ma der opsaettes ét facadeskilt ved boligens indgang. Skiltets
areal ma ikke veere stgrre end 30 x 40 cm.

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

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

Feelles opholdsarealer skal indrettes efter en samlet plan og
kan fx disponeres med have, terrasseomrade o.l. med beplant-
ning samt gvrige faciliteter til leg og ophold.

2.

I tilknytning til den tzet-lave boligbebyggelse skal der indrettes
udendgrs opholdsarealer for beboerne svarende til min. 50 %
af etagearealet. Heraf skal minimum halvdelen af arealet etab-
leres som faelles friareal.

Arealer i delomrade C skal udlaegges som friareal for bebyg-
gelsen og skal fremsta med naturpreegede grgnne omrader
med et lavt plejeniveau. Der ma ikke ske tilstandssendring af §
3-omradet (sgen), herunder arealerne inden for den pa kortbi-
lag 2 viste afstandszone (10 m).

Uden for beskyttelseszonen kan der etableres faelles opholdsfa-
ciliteter for omradets beboere - fx legeplads, borde, baenke o.l.
Der kan endvidere indpasses regnvandsbassin/oversvgmmel-
sesarealer med en landskabelig udformning uden for beskyttel-
seszonender. Der ma ikke ledes regnvand til §-3 omradet.

Der kan endvidere etableres tekniske anlaeg som pumpesta-
tion, transformator o.l. Dog ma ikke anlaagges parkering i del-
omradet.

4.

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

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.

5

Eksisterende beplantning mod det abne land skal bevares i det
omfang det giver mening. Nyt hegn imod det abne land skal

12
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veere levende hegn i form af hgjstammede treeer evt. i kombi-
nation med buske eller haekplanter.

Hegning i naboskel mod boligbebyggelse skal vaere levende i
form af haekke.

Internt i omradet kan der opsaettes faste hegn eller mure
omkring private haver, terrasser o.l. med taet og direkte tilknyt-
ning til boligbebyggelsen. Disse skal udfgres i tree eller tegl og
gives en farve der matcher bebyggelsen eller hvis der er tale
om mure, opfgres i samme materiale og farve som bebyggel-
sens facader.

I delomrade B skal haekke, faste hegn og eventuelle mure vaere
ens for hele omradet og ma ikke gives en hgjde pa mere end
1,3 meter.

6.
Oplag ma ikke ske uden for bygninger eller szerligt afskaermede
arealer.

7.

Terreenregulering kan udfgres i et omfang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terraen. Terraenregulering ma
ikke ske naermere skel end 1 meter eller naermere beskyttet
natur end 10 meter, jf. kortbilag 2. Yderligere terraenregulering
ma kun ske med Byradets tilladelse.

8§ 10. Grundejerforening

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

2.

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

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

4.

Grundejerforeningen skal oprettes senest ndr 50% af grundene
er solgt, eller nar Byradet kraever det. Grundejerforeningen kan
alternativt tilslutte sig en eksisterende grundejerforening i om-
radet.

5.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning hos med-
lemmer og/eller ved optagelse af I&n at fremskaffe de gkono-
miske midler, der er ngdvendige for udfgrelsen og administra-

13
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tionen af foreningens opgaver samt til at kraeve forngden sik-
kerhed herfor.

§ 11. Miljgforhold

1.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et
stgjniveau fra trafik, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdier for “Stgj fra veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.
2.

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

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

o der er etableret parkering, jf. §5.3,

8§ 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er delvis omfattet af Lokalplan nr. 32 "Om-
rade ved Margaardvej”, vedtaget i 1985 og Lokalplan nr. 38
"Boligomrade ved Margaardvej”, vedtaget i 1991.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
neervaerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 32 for den del der
er omfattet af Lokalplan nr. 176 "Teet-lav boligomrade ved Mar-
gaardvej”. Lokalplan nr. 38 aflyses i sin helhed.

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.

14
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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 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 endeligt vedtaget af Middelfart Byrad
d. 6. november 2017.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Planforslaget er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjem-
meside d. 16. november 2017.

15
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Med lokalplanen fastholdes anvendelsen for en del af omradet
til aben-lav boligbebyggelse. For den gvrige del fasleegges an-
vendelsen til teet-lav boligbebyggelse i form af raeekkehuse o.1..
Boligerne vil udggre et godt supplement til det nuveerende ud-
bud boliger i Ngrre Aaby.

For aben-lav boligbebyggelse fastsaettes bebyggelsesprocenten
til maks. 30, og bygninger ma opfgres i maksimalt 2 etager og
en maks. hgjde pa 8,5 meter.

For teet-lav boligbebyggelse fastlaegges bebyggelsesprocenten
til maks. 40. Grunde til teet-lav boligbebyggelse ma maksimalt
veere 400 m2, og boligbebyggelsen kan opfgres i 1 etage med
udnyttet tagetage og med en maks. bygningshgjde pa 7,0 me-
ter.

Af hensyn til omradets fremtoning i den bymaessige sammen-
haeng skal bebyggelsen i arkitektur tilpasse omgivelsernes ka-
rakter hvad angar tagudformning og facadematerialer. Ligesom
det ny boligomrade formmaessigt og materialemaessigt skal
fremtraede som en helhed.

I forbindelse med den teet-lave boligbebyggelse udlaegges
arealer til faelles ophold og faelles parkering. De feelles opholds-
arealer suppleres af private haver i umiddelbar tilknytning til
den enkelte bolig.

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

Ubebyggede arealer og beplantning

Omradet fremstar med en grgn og frodig karakter, og denne
karakter sgges sa vidt muligt bevaret ved omdannelsen til bo-
ligomrade. Lokalplanen indeholder sdledes bestemmelser om
delvist bevaring af eksisterende karaktergivende beplantning
mod det abne land og langs skelgraenserne mod naboomrader.

Delomrade C skal overvejende fremstd med naturpraeg, men
med mulighed for at anlaagge opholdsfaciliteter og andre typer
feellesanlaeg som regnvandsbassin/oversvgmmelsesomrader,
mindre tekniske anlaeg o.l. uden for beskyttelseszonen. Der ma
ikke ske tilstandsaendring af § 3-omradet, herunder arealerne
inden for den pa kortbilag 2 viste afstandszone (10 m).

Udenfor omradet med beskyttet natur kan der etableres feelles
opholdsfaciliteter for omradets beboere - fx boldplads, lege-
plads, borde, baenke o.l. - samt tekniske anlaag som pumpesta-
tion, transformator o.l. Der kan dog ikke anlaegges parkering i
delomradet.
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Planen omfatter endvidere bestemmelser omkring udendgrs
oplag, hegning og terraenregulering, s& omradet fremtraeder
harmonisk og i naturlig sammenhang med omgivelserne.

Der skal etableres beholdere til opsamling af dagrenovation og
genanvendeligt affald iht. Middelfart Kommunes husholdnings-
regulativ. Beholderne skal sd vidt muligt etableres som ned-
gravede lgsninger og skal opfylde kommunens retningslinjer
herfor.

Veje, stier og parkering

Omradet vejbetjenes fra Margaardvej, hvor der tilsluttes en ny
boligvej a-b. Boligvejen udlaegges med en bredde pa 8 meter,
heraf 5,5 meter kgrebane. Interne stier i omradet, skal etab-
leres med jaevn belzegning der tilgodeser handicappede og
gangbesvaerede. Stier i det grgnne feellesareal ved sgen skal
anlaagges som trampestier eller stier med vandgennemtrange-
lig belaegning.

I delomrade A skal parkering etableres pd egen grund og der
skal anleegges min. 2 p-pladser pr. bolig.

I delomrdde B skal parkering etableres som feelles parkering.
Der skal anlaegges min. 1% p-pladser pr. bolig.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Rammer

Lokalplanomradet ligger i rammeomraderne B.05.01 "Mar-
gaardvej” og B0.5.02 "Margaardvej nordgst” i Kommuneplan
2013-2025.

Rammeomraderne B.05.01 og B.05.02 er begge udlagt til bo-
ligformal med aben/lav og teet/lav bebyggelse. Der kan endvi-
dere indpasses enkelte institutioner til betjening af boligomra-
det.

For B.05.01 og B.05.02 geelder at bebyggelsen ikke ma opfgres
i mere end 2 etager og med en maks. hgjde pa mere end 8,5
m. Bebyggelsesprocenten er fastsaet til 30 for omradet, dog
kan den fastsaettes til 40 for taet/lav bebyggelse og for institu-
tionsbyggeri.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er delvist omfattet af Lokalplan nr. 32 "Om-
rade ved Margaardvej”, vedtaget i 1985 og Lokalplan nr. 38
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"Boligomrade ved Margaardvej”, vedtaget i 1991.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naervaerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 32 "Omrade ved
Margaardvej” for den del der er omfattet af Lokalplan nr. 176
"Teet-lav boligomrade ved Margaardvej”. Lokalplan nr. 38 "Bo-
ligomrade ved Margaardvej”, aflyses i sin helhed.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser(OSD). Det skal derfor sikres, at der ifm.
omradets anvendelse ikke sker forurening af grundvandet. An-
vendelsen af omradet til boliger strider ikke mod beskyttelses-
interesserne.

Natura 2000-omrader

Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000 omrader). Det naermeste Natura 2000-omrade (Lille-
baelt) ligger ca. 3 km syd for lokalplanomradet. Det er Kommu-
nens vurdering, at det ansggte ikke i sig selv, eller i forbindelse
med andre planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-om-
radet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/gdelaeggelse af
plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med de statslige
o
vandomrade- og naturplaner.

Naturbeskyttelsesloven

I omradet er der registreret en sg, der er beskyttet af natur-
beskyttelseslovens § 3. Det betyder, at sgens tilstand ikke ma
andres uden forudgdende dispensation. Dispensation gives
normalt kun til naturforbedringer eller af samfundsmaessige
relevante arsager. Blandt andet oprensning og rydning med
maskiner vil kraeve dispensation. I et hvert tvivistilfeelde skal
Middelfart Kommunes Natur & Miljgafdeling kontaktes.

Status som beskyttet natur indebaerer fx at:

e der ma ikke opsaettes andehuse,

e der ma ikke udseettes fisk,

o der ma ikke etableres ger eller jordvolde i eller ved sgen,

o der ma ikke ske oplaeg eller etableres broer,

e der ma ikke opsta strukturskader pa det omkringliggende
naturomrade,

o brlnkerne og opvaekst i sgen ma ikke slas hypplgere end 1

gange om aret, undtagen en smal sti, som ma slds 1 gang om

maneden i vaekstsaesonen,
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e der ma ikke ggdskes,
e evt. draen af neerliggende omrader ma ikke pavirke naturom-
raderne negativt.

Statslige infrastrukturprojekter

Der er igangsat en proces for planlaegning af et nyt jernbane-
spor over Vestfyn, nord om Ngrre Aaby. Det drejer sig om en
streekning pa cirka 35 km fra Blommenslyst lige vest for Oden-
se til Kauslunde gst for Middelfart, hvor den nye hgjhastigheds-
bane etableres langs den Fynske Motorvej.

Vejdirektoratet/BaneDanmark arbejder med to alternativer til
linjefgringer, som begge gar nord for lokalplanomradet. Ingen
af de to linjefgringer forventes at have nogen negativ virkning
i forhold til lokalplanens anvendelsen til boligomrade. jf. afsnit
om stgj

Forurening
Omradet er ikke omradeklassificeret (byzone) som potentielt
forurenet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden
for lokalplanomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal
kommunens miljgafdeling kontaktes.

Ejeren eller brugeren skal sikre, 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. Middelfart Kommune og Regionen vurderer, om der skal
fastsaettes vilkar for det videre arbejde. Der henvises til Jord-
forureningslovens 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
Museumsloven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyn-
dighederne inden lokalplanens endelige vedtagelse, dog er der
registreret fortidsminder i nseromradet.

Det kan sdledes ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer
jordfaste fortidsminder.

Jordfaste fortidsminder er omfattet af jf. Museumsloven § 27,
LBK nr. 358 af 08/04/2014.

For at afklare om lokalplanarealet rummer fortidsminder, vil det
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veere ngdvendigt at foretage en arkaeologisk forundersggelse,
fgr anlaegsarbejdet ivaerksaettes. Forundersggelsens resultater
danner grundlag for en vurdering af, om arealet umiddelbart
herefter kan frigives, eller om det vil veere ngdvendigt yderli-
gere at foretage en egentlig arkaeologisk udgravning.

Iveerksaettelsen af en arkaeologisk forundersggelse vil sdledes
minimere risikoen for, at anleegsarbejdet senere ma standses
0g udskydes efter bestemmelserne i Museumslovens §27 stk.
2. Odense Bys Museer kan pa opfordring af bygherren frem-
sende et budget og en tidsplan over udgifter og tidsforbrug for-
bundet med forundersggelsen (Museumslovens §25).

For at sikre et godt samarbejde, der bade tilgodeser bygherres
anlaegsarbejde og de arkzeologiske undersggelser, opfordres
bygherre til at kontakte museet pa et tidligt tidspunkt i projek-
teringen.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at safremt der i forbindel-
se med anlaegsarbejde pd omradet patraeffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet
(jf. Museumsloven § 27, LBK nr. 358 af 08/04/2014) omgdende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og Odense
Bys Museer adviseres.

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Ngrre Aaby Vandvaerk.

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

Bv Mellegard J

Adamshtlis
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. Lokalplanomradet
-
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Kort fra VVM-rapporten for linjefgringen af ny hgjhastighedsbane over Vestfyn, som viser den
beregnede stgjudbredelse i forhold til lokalplanomr8det ved den sydligste placering af linjefaringen.
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Regnvand skal sa vidt muligt nedsives og om muligt skal der
anvendes lokale Igsninger for afledning af regnvand (LAR), ek-
sempelvis regnbede, grgfter, lavninger i graesplaenen, faskiner,
grgnne tage, opsamlingsbeholdere m.v.

Tag- og overfladevand kan dog tilsluttes den offentlige regn-
vandsledning, safremt befaestelsesgraden i omradet ikke over-
stiger 0,3, jf. kommunens Spildevandsplan

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

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

Trafikstgj

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

Med lokalplanomradets placering og afstand til trafikerede veje
vurderes det, at de vejledende graenseveerdier vil kunne over-
holdes.

Stgj fra jernbane

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

I forbindelse med processen for planlaegningen et linjefgring
for ny hgjhastighedsbane over Vestfyn er der udarbejdet VVM
-rapport for projektet. Af VVM-rapporten fremgar det at omra-
det ikke belastes af et stgjniveau, der ligger over den gaeldende
graensevaerdi pa Lden 64 db. Tilsvarende er mindsteafstanden
pa 50 meter til naermeste bolig i forhold til vibrationer fra jern-
banen overholdt.

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) § 8 stk. 2, skal bl.a. kommune-
og lokalplaner, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget,
miljgvurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen efter
lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de miljgmaessige konse-
kvenser som fglge af lokalplanens gennemfgrelse er af en sa-
dan karakter, at udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke
er ngdvendig.
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SERVITUTTER

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

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

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

10.10.1972 Dok om master mv.

Servitutten sikre anbringelse af underjordiske kabler samt at
der til enhver tid skal vaere uhindret adgang for eftersyn og
vedligeholdelse af anlaegget. Der skal ved etablering af funda-
menter til bebyggelse, overholdes en respekt afstand til jord-
kabler pa min. 0,5 meter malt i vandret plan. Servitutten afly-
ses ikke.

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
MAl: 1: 2000
Lokalplan nr. 176 Dato: 10.3.2017

Teet-lav boligbebyggelse ved
Margaardvej i Ngrre Aaby
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A

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 176

Teet-lav boligbebyggelse ved
Margaardvej i Norre Aaby

KORTBILAG 2: Lokalplankort
Mal: 1: 2000
Dato: 16.5.2017

3.8 Omrddegraense
°°°°°° Delomradegraense
Delomradebetegnelse

Eksist. bebyggelse
Vejadgang, princip

Vejudlaeg (a-b-c) 10 m, princip
Vejudlaeg (b-d) 8 m, princip

K §3-omrade (so)
& “-- 10 m beskyttelseszone
=", I
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 176
Taet-lav boligbebyggelse ved
Margaardvej i Norre Aaby

Grgnt omrade

Reekkehuse

KORTBILAG 3:

Illustrationsskitse
MaAl: Ikke malfast
Dato: 30.05.2017

Feelleshus

Raekkehuse

Raekkehuse
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