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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 - fagrst ”Lokalplan-
bestemmelser” og dernaest en ’Redeggrelse”. Lokal-
planbestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelses-
regulerende bestemmelser. Lokalplanbestemmelserne
understgttes af en reekke kortbilag mv., som findes bagest
i planen. | redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens
indhold samt planens forhold til anden planlaegning. Som
indledning til bestemmelser og redeggrelse gives en kort
preesentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og
formalet med lokalplanen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 7.600 m?, der lig-
ger ved det gamle radhus i og omkring @stergade i den cen-
trale del af Ngrre Aaby.

Omradet omfatter matriklerne 7@, 31ag, 31b, 39y og del af
39z og 31a, samt vejlitra 7000as, og del af 7000d alle af ejer-
lavet Nr. Aaby By, Nr. Aaby. Omradet ligger i byzone og er del-
vist privatejet og delvist kommunalt ejet.

Omradet anvendes i dag til centerformal, med offentlig ad-
ministration, bibliotek og dggninstitution samt parkering og
vejarealer. Stort set hele omradet er bebygget eller udlagt til
feerdselsarealer. Kun det rekreative areal nord for Rosenstien
fremstar ubebygget. Eksisterende bebyggelse omfatter bl.a.
det gamle radhus (fra 1952), der rejser sig markant som det
hgjeste hus i Jstergade, samt nyere bebyggelse der bl.a. huser
biblioteket.

Omradet har vejadgang fra @stergade via Rosenvaenget og fra
Grandvej i syd.

Terraenet i omradet syner fladt og stiger jeevnt fra kote ca. 21 i
sydgst til kote ca. 23 i nordgst.
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De omkringliggende arealer er praeget af, at omradet ligger i
den centrale del af Ngrre Aaby, hvor der er indkgbsmuligheder
med dagligvarebutikker og specialbutikker, samt servicefunk-
tioner. Omradet greenser i gvrigt op til boligomrader og den
tidligere Fakta-grund ved Danavej, der er under omdannelse til
boligformal.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Boligforeningen Lillebaelt har udarbejdet et projekt for omdan-
nelse af Ngrre Aaby radhus og de neerliggende arealer til bolig-
omrade, nar Middelfart Kommunes Teknik- og Miljgforvaltning
fraflytter bygningerne i sommeren 2017.

Lokalplanen er udarbejdet for at muligggre denne omdannelse,
herunder nedrivning af eksisterende bebyggelse. Dog gnskes
Radhuset bevaret og ombygget til boliger, men med mulighed
for indretning af bibliotek i stueetagen og Rosenveenget 3, der
gnskes omdannet til feelleshus for boligforeningen, med mulig-
hed for at den kan indrettes til boliger. Hele projektet omfatter
ca. 26 boliger.

Formalet med planen er, at fastholde omradets anvendelse til
centeromrade, hvor der kan opfgres/indrettes bebyggelse til
boligformal i form at teet-lav og etageboliger. Herudover abnes
mulighed for, at en del af bebyggelsen kan indrettes til feelles-
hus og til offentlige formal i form af bibliotek.

Endelig skal lokalplanen sikre, at ny bebyggelse opfares inden
for de fastlagte byggefelter.

Kig fra @stergade mod nordvest til det gamle radhus. Biblioteket ses i bag-
grunden.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 178
Centeromrade ved @stergade i Ngrre Aaby

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1351 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 centerformal,

= at muligggre nedrivning af dele af den eksisterende bebyggelse
samt opfarelse af ny bebyggelse til boligformal med forskellige
boligtyper,

- at sikre, at omradets bebyggelse indpasses og udformes ud
fra en helhedsbetragtning, og

- at sikre, at den offentlige sti "Rosenstien” mellem Danavej
0g Rosenveenget opretholdes.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Nr. Aaby By, Nr. Aaby:
matr. nre. 7g, 31lag, 31b, 39y og del af 39z og 31a, samt vejli-
tra 7000as, og del af vejlitra 7000d

samt alle parceller, der efter den 28.02.2017 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

8 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til centerformal, herunder teet-lav og
etageboligbebyggelse, offentlige funktioner som bibliotek, par-
kering, feellesarealer mv.

2.
Anvendelsen til centerformal muligger ogsa indpasning af er-
hverv i bebyggelsens stueplan, som kan drives uden gener for
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naboer, herunder kontor- og liberale erhverv, samt offentlige og
private servicefunktioner.

Der kan kun indpasses funktioner inden for miljgklasse 1-3.

8§ 4. Udstykning

Ingen bestemmelser

8 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet kan ske fra @stergade, Rosen-
vaenget og Grandvej, som vist i princippet pa kortbilag 2.

2.
Inden for omradet skal der udleegges parkeringsareal efter fal-
gende fordeling:

Teet-lav boliger: 1%~ p-plads pr. bolig
Etageboliger: 1%~ p-plads pr. bolig
Kontorer, institution o.l.: 1 p-plads pr. 50 m?

@vrige erhverv: 1 p-plads pr. 100 m?

Parkeringsarealer kan indpasses pa egen grund eller som feelles
parkeringsareal og skal etableres efter vejlovgivningens regler.

Handicappladser skal placeres neer bebyggelsen/hovedindgang
og skal etableres pa jeevnt terreen og med synlig skiltning.

Starre feelles parkering skal underopdeles og afskeermes af lav
beplantning, fx haek eller buske pad maks. 1 m. Der skal plantes
ét tree pr. 4 p-pladser.

3.

Der skal sikres offentlig stiforbindelse mellem Danavej og
Rosenvaenget, som vist i princippet pa kortbilag 2. Dette vi
blive gjort, ved at udleegge en 4,00 m bred privat feellesvej

fra Rosenveenget til indkgrslen til ejendommen Jstergade 13

- matr. nr. 31ac, Nr. Aaby By, Nr. Aaby. Denne private feellesvej
far samtidig status som offentlig sti i henhold til § 2a i Lov om
private feellesveje. Fra Danavej til den private feellesvej bliver
der udlagt en offentlig sti med en bredde pa 2,50 m.

4.

Vejadgangen til ejendommen Jstergade 13 — matr. nr. 31ac
- sikres yderligere ved en tinglyst feerdselsret til fgrnaevnte
private feellesvej.
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8 6. Tekniske anlaeg

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

2.
Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning i over-
ensstemmelse med kommunens varmeplan.

3.
Der skal inden for omradet reserveres areal til affaldsopsamling
fra bebyggelsen.

4.

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.

5.
@vrige tekniske installationer skal veere skjult i bygningskrop-
pen.

Dog geelder, at individuelle antenner og paraboler skal placeres
sadan, at de er sa lidt synlige som muligt fra naboomrader
samt veje og stier i og omkring lokalplanomréadet, eksempelvis
i en samlet parabolgard.

6.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske
anleeg til omradets forsyning, fx transformerstationer o.l., sa-
fremt anlaseggene placeres og udformes under hensyntagen til
helhedsindtrykket og omgivelserne.

8 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over-
stige 65.

2.

Bebyggelse mod dstergade og Rosenvaenget skal som hoved-
princip placeres med facade i de pa kortbilag 2 viste facade-
byggelinjer.

Facadebyggelinjer kan i mindre grad fraviges ved indpasning af
tilbagetrukne eller fremskudte facadepartier, fx. ved indgangs-
partier, altaner o.l.
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3.

Ny bebyggelse i gadelinje, jf. 8 7.2, ma opferes i hgjst 24 eta-
ger. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 10,0 me-
ter malt efter reglerne i Bygningsreglementet.

@vrig ny bebyggelse ma opferes i hgjst 1%~ etage. Den mak-
simale bygningshgjde ma ikke overstige 7,0 meter malt efter
reglerne i Bygningsreglementet.

Der gives dog mulighed for, at den eksisterende ejendom
@stergade 21 (det tidligere radhus) kan genopfares efter brand
o.l. pa eksisterende sokkel med de nuvaerende 3%z etager.

Elevatortarne, ventilationsafkast, ovenlys o.l. ma gives en
hgjde der overskrider de angivne bygningshgjder, med op til 2
meter.

4.

P& sidebygning til det tidligere radhus (@stergade 21) kan der
etableres tagterrasse. Tagterrasse ma ikke etableres teettere pa
facade mod gst end 1,5 meter. Der kan opseettes transparent
veern med en hgjde pad maks. 1,2 meter.

5.
Eksisterende bebyggelse, som fremheevet pa kortbilag 2, ma
nedrives.

8 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Ved indpasning af teet-lav og etageboliger skal bebyggelsen ar-
kitektonisk og materialemaessigt fremtreede som en helhed og i
harmoni med den omgivende bebyggelse.

2.

Facader skal fremtraede pudsede, vandskurede eller st som
blank mur. Mindre bygningsdele kan fremtreede i andre mate-
rialer som transparent glas, tree, skifer, facadetegl o.I..

Udvendige bygningssider, herunder tage og sokler, skal frem-
treede i farverne sort, hvid eller jordfarver, eller i de naevnte
farver blandet med sort eller hvid.

3.

Ny bebyggelse skal udfgres med symmetrisk saddeltag med
en tagheeldning mellem 35 og 45 grader. Til tagdaekning skal
anvendes tegl eller betontagsten.

Tagmaterialer ma ikke vaere reflekterende eller bleendende.
Glanstallet m& hgjst veere 10 (mat).

4,
Eventuelle skorstene, kviste, tagvinduer mv. skal mht. dimen-
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sionering og udformning tilpasses bygningens formsprog og
materialer.

5.

Sekundaere bygninger som garager, skure o.l. skal udfgres i
samme materialer som boligbebyggelsen eller materialer som
harmonerer med denne.

6.

Ved etablering af erhverv og servicefunktioner ma der opsaet-
tes 2 skilte med navn og bomaerke pr. virksomhed. Facadeskilte
ma ikke veere starre end 0,8 x 2 meter (hgjde x bredde) og
skal tilpasses bygningens karakter samt det gvrige farvevalg

pa bygningen. Facadeskilte ma ogsa udformes kvadratisk i en
starrelse pa max. 1,3 x 1,3 meter. Endelig skal der veere luft
omkring facadeskilte, s& man kan se, at de sidder pa en mur.

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

Der ma ikke opseettes reklameflag, bannere o.l. i omradet.

7.

Ved eventuel erhvervsvirksomhed, som drives fra den enkelte
bolig, ma der ikke opsaettes skilte bortset fra mindre henvis-
ningsskilte.

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.

Arealet nord for Rosenstien, som vist i princippet pa kortbilag
2, skal friholdes for bebyggelse og udlaegges som feelles friareal
for bebyggelsen i lokalplanomradet. Omradet skal ved beplant-
ning gives et grgnt praeg.

Inden for omradet kan der opstilles byrumsinventar, lysthus,
legereskaber o.l.

3.

Beplantning bgr sammenseettes af arter, der i videst muligt om-
fang begreenser 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 birketraeer.

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.
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4.

Ved opfarelse og indretning af boligbebyggelse skal der etab-
leres udendgrs opholdsarealer svarende til min. 50 % af boli-
getagearealet inden for lokalplanomradet.

Opholdsarealerne kan indrettes som private haver, som feelles
have pa terreen, som altaner eller som tagterrasse.

Opholdsarealer pa terreen skal udformes med beplantning, som
grees, grupper af treeer, buske mv.

5.

Til eventuelle befeestede opholdsarealer pa terreen skal der sa
vidt muligt veelges gennemtraengelige belsegningsmaterialer, sa
regnvand kan nedsives lokalt.

Pladsen foran det tidligere radhus og de tilknyttede arealer skal
udfgres med en sammenhangende lgsning for beleegning, be-
lysning og byudstyr.

6.

Hegning i naboskel eller internt i omradet skal vaere levende
hegn. Der kan dog opseettes faste hegn omkring terrasse o.l.
med direkte tilknytning til boligbebyggelsen.

7.

Der kan terreenreguleres svarende til +/- 0,5 meter ift. eksiste-
rende terreen. Terreenregulering ma ikke ske naermere skel end
1 meter. Yderligere terraenregulering 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.

2.

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

12
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8 12. Forudseaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- der er etableret parkering, jf. 8 5,
e der er sket tilslutning til kollektiv varmeforsyning, jf. 8 6,

e der er etableret opholdsareal, jf. § 9.

8 13. Eksisterende planer

1.

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 22 "Omrade ved
@stergade/Rosenveenget i Ngrre Aaby” vedtaget i 1985, Lokal-
plan nr. 78 "En del af bymidten i Ngrre Aaby” vedtaget i 2005
og lokalplan 84 "Center- og boligomrade ved Grgnnegade/Mar-
gaardvej/Rosenveenget i Ngrre Aaby” vedtaget i 2005.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 22 "Omrade ved
@stergade/Rosenveenget i Ngrre Aaby” i sin helhed, mens Lo-
kalplan nr. 78 "En del af bymidten i Ngrre Aaby” og Lokalplan
84 “Center- og boligomrade ved Grgnnegade/Margaardvej/
Rosenvaenget i Ngrre Aaby” begge aflyses inden for lokalplan-
omradet.

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 fortseette 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.
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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 den
2. oktober 2017.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endelig vedtagne plan er offentligtgjort pa Middelfart Kom-
munes hjemmeide d. 12. oktober 2017.

14
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Med lokalplanen muligggres, at omradet fortsat kan anvendes
til centerformal herunder boliger, konkret som taet-lav og eta-
gebebyggelse i 1-2 etager. Boligerne vil udggre et godt supple-
ment til det nuveerende boligudbud i Ngrre Aaby, der overve-
jende bestar af parcelhus- og villabebyggelse.

Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 65 for den enkelte ejen-
dom. Bolighebyggelsen kan opfagres i op til 2%2 etager og med
en maks. bygningshgjde pa 10,0 meter. Bebyggelse i 1¥2 etage
ma opfgres med en maks. bygningshgjde pa 7,0 meter

Det tidligere radhus (@stergade 21) er opfert i 3% etager. Uan-
set den fastsatte maksimale bygningshgjde i lokalplanomradet
gives der mulighed for at ejendommen @stergade 21 kan gen-
opfares pa soklen efter brand o.l. med de nuvaerende 3%z eta-
ger.

Af hensyn til omradets aestetik skal ny bebyggelse med hen-
syn til arkitektur og materialer fremtreede som en helhed og i
harmoni med den omgivende bebyggelse. Ny bebyggelse skal
fremstd med pudsede eller vandskurede facader eller st som
blank mur samt med symmetriske saddeltage som gennemga-
ende karakteristika. Bebyggelse mod @stergade og Rosenveen-
get skal endvidere placeres med facade i gadelinjen, som vist
pa kortbilag 2.

Af hensyn til omradets helhedsvirkning vil der desuden skulle
udleegges feellesarealer, herunder feelles parkeringsareal og
feelles udendgrs opholdsareal. Feellesarealerne suppleres af
sma private haver, tagterrasser og altaner.

Pa kortbilag 3 er vist et eksempel pa, hvordan byggeretten i

omradet kan udnyttes med opfgrelse og indretning af bebyg-
gelse til boliger, bibliotek og feelleshus, samt principperne for
disponering af friarealer.

Ubebyggede arealer og beplantning

Eksisterende ubebygget areal nord for Rosenstien, som vist pa
kortbilag 2, skal friholdes for bebyggelse. Omradet skal med
beplantning og inventar gives et parkagtigt preeg og dele af
omradet kan indrettes som legeplads o.l.

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

Pladsen foran det tidligere radhus og de tilknyttede arealer skal
fremtreede som bytorv. Der stilles krav om, at omradet udfgres
med en sammenhaengende lgsning for beleegning, belysning og
byudstyr.
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Tilsvarende stilles der i lokalplanen krav til udformning af be-
plantning, hegning og terreenregulering af hensyn til sikring af
en god helhedsvirkning.

Veje, stier og parkering

Der stilles krav om etablering af 1%2 parkeringsplads pr. bolig,
der bade kan etableres pa egen grund eller som feellesparke-
ring.

Der er i dag forbindelse mellem Danavej og Rosenveenget gen-
nem en sti, kaldet Rosenstien. Den del af stien, som i dag ud-
ger vejadgang for Ostergade 13, jf. 8 5 stk. 3-4 udlasegges som
privat feellesvej med en bredde pa mindst 4,00 m, hvor byradet
som vejmyndighed bestemmer, at status samtidig skal veere of-
fentlig sti. Den gvrige del af stien udlaegges med en bredde pa
2,50 m.

Vejarealet, der ligger mellem @stergade 19 og Rosenveenget

3 — vejlitra 7000 as — planleegges nedlagt som vejareal. Dette
skal ske efter reglerne i Lov om offentlige veje med kommunen
som myndighed.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kommuneplanen er under opdaterering. Forslag til Kommune-
plan 2017-29 er ved lokalplanens udarbejdelse i offentlig hg-
ring.

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

Retningslinjer - byudvikling og grundvand

Der skal sikres tilstreekkeligt grundvand til at deekke det nuvee-
rende og fremtidige behov for drikkevand og for grundvand til
vandlgb, sger og vandafhaengige terrestriske naturtyper. Men
det handler ogsa om, at der ikke sker forringelser af kvaliteten
af grundvandet og det grundvandsafhaengige overfladevand.
Derfor retter grundvandsbeskyttelsen sig mod fglgende 3 kate-
gorier:

e Omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD).

* Indvindingsoplande for almene vandveerker.

e Nitratfglsomme indvindingsomrader (NFI).

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

Eftersom lokalplanomradet er OSD, men ikke er et NFI-omra-
de, kan boligerne og centerfunktioner etableres uden seerlige
grundvandsbeskyttende tiltag.
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Retningslinjer - Klimatilpasning

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 regnvandet handteres lokalt.

Retningslinjer - stgjbelastede omrader

Omradet ligger inden for planleegningszonen omkring jernba-
nen. For denne zone fastleegger kommuneplanen, at der ved
udleeg af nye omrader til stgjfalsom anvendelse (boliger, re-
kreative omrader mv.) skal sikres tilstraekkelig afstand til ek-
sisterende eller planlagte stgjende anleeg. Hvis de vejledende
stgjgreenser ikke kan sikres ved tilstreekkelig afstand, skal der i
forbindelse med planlaegning af konkrete projekter tages hgjde
for etablering af stgjbegreensende foranstaltninger. En neermere
redeggrelse for stgjmaessige forhold findes i afsnittet ”Stgj”.

P& straeekningen fra Blommenslyst lige vest for Odense til Kaus-
lunde gst for Middelfart, anleegges ny hgjhastighedsbane etab-
leres langs den Fynske Motorvej. Dette vil reducere de stgjbe-
lastede arealer i bl.a. Ngrre Aaby.

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

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

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

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser.

FORHOLD TIL UDVIKLINGSPLAN

Udviklingsplan for Ngrre Aaby

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

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

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 22 "Omrade ved
@stergade/Rosenveenget i Ngrre Aaby” vedtaget i 1985, Lokal-
plan nr. 78 "En del af bymidten i Ngrre Aaby” vedtaget i 2005
og Lokalplan 84 “Center- og boligomrade ved Grgnnegade/
Margaardvej/Rosenveenget i Ngrre Aaby” vedtaget i 2005.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naerveerende lokalplan aflyses Lokalplan nr. 22 "Omrade ved
@stergade/Rosenveenget i Ngrre Aaby” i sin helhed, mens Lo-
kalplan nr. 78 "En del af bymidten i Ngrre Aaby” og Lokalplan
84 "Center- og boligomrade ved Grgnnegade/Margaardvej/
Rosenveenget i Ngrre Aaby” begge aflyses inden for lokalplan-
omradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAEGNING

Landsplanleegning

Drikkevandsintesser

Lokalplanomradet ligger i et omrade med saerlige drikkevands-
interesser (OSD). Den planlagte anvendelse til centerformal vil
ikke udggre en risiko for grundvandsressourcen.

Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det neermeste Natura 2000-omrade (Lillebzelt) lig-
ger ca. 4 km fra lokalplanomradet i sydvestlig retning.

Lokalplanomradet er et fuldt udbygget byomrade som forteet-
tes. Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det
vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rasteomrade for arter pa Habitatdirektivets bilag IV.

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

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (byzone) som potentielt forure-
net. Middelfart Kommune er dog ikke bekendt med, at der er
sket forurening i omradet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og 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.

Handicapforhold

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

Museumsloven

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

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.

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Ngrre Aaby Vandveerk.

Spildevand

Lokalplanomradet ligger i henhold til den geeldende Spilde-
vandsplan inden for omrade, som er planlagt seperatkloakeret.
Omradet er i dag feelleskloakeret.

I henhold til Spildevandsplanen geelder for centeromrader, at

der maksimalt ma befeestes et areal pa 80% af grundarealet.
Hvis der befeestes mere skal regnvandet enten nedsives pa
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egen grund eller forsinkes - evt. pa feellesarealer - inden udled-
ning til kloaksystemet.

Varmeforsyning

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

Der palaegges tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning
i omradet. For bebyggelse der opfgres som lavenergibyggeri (jf.
Bygningsreglementets til enhver tid geeldende bestemmelser)
kan der dispenseres fra tilslutningspligt til kollektiv varmeforsy-
ning.

Staj

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
greenseveerdier, p.t. vejledning nr. 4/2007 om stgj fra veje.

Omradet graenser ikke op til trafikerede veje. Det vurderes
derfor, at de vejledende greenseveerdier for stgj fra vejtrafik vil
kunne overholdes.

Jernbanen forlgber ca. 100 m sydvest for lokalplanomradet.
Vurdering af stgj fra jernbanen er sket med udgangspunkt i
Miljgstyrelsens Stgj-Danmarkskort, der viser at der ikke er

overskridelser af greenseveerdier for jernbanestgj i omradet.

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og program-

mer skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa veesentlig
indvirkning pa miljget, miljgvurderes. Som fglge af en scree-
ning af lokalplanen efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de
miljgmaessige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennem-
farelse er af en sadan 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-
leegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rar,
kabler eller ledninger er tinglyst. Private tilstandservitutter, der
er i strid med lokalplanen ved lokalplanens endelige vedtagel-
se, aflyses.

Opmaerksomheden henledes bl.a. pa falgende servitutter, der
er tinglyst pa ejendomme i lokalplanomradet:

13.12.1954: Dok om byggelinjer bmv
Der er fastlagt byggelinje pa 10 meter malt fra vejmidte pa Ro-
senveenget.
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28.09.1932: Dok om byggelinjer mv
Der er fastlagt byggelinje pa 10 meter malt fra vejmidte pa
@stergade.

27.10.1993: Dok om flisebelsegning mv

P& del af vejareal for @stergade og dele af tilgreensende ejen-
domme (matr. nr. 7@, 39y og 31b) er der anlagt flisebeleegning,
der skal bevares.

21.11.2006: Dekl. om byggeretsligt skel mv
P& matr. nr. 39y er der fastlagt byggeretsligt skel i en afstand
pa 2,5 meter fra bygning pa matr. nr. 39d.

30.03.2007: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

I det sydlige hjgrne af matr. nr. 7g er der fastlagt 4 m bredt
servitutbaelte om spildevandledning. Dette areal ma ikke be-
bygges eller beplantes.

Servitutter for vejbyggelinjer aflyses ikke, idet der ifm. om-
radets fremtidige anvendelse kan forventes dispensation fra
denne byggelinje.

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

Lokalplan nr. 178

Centeromrade ved Jstergade
i Ngrre Aaby

KORTBILAG 1: Matrikelkort

Mal: 1: 1.500
Dato: 20. februar 2017

® @ @ lokalplangrense
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 178

Centeromrade ved @stergade
i Ngrre Aaby

KORTBILAG 2: Lokalplankort

Mal: 1: 1.500
Dato: 2. maj 2017
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Lokalplanomrade

Eksist. bebyggelse
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Eksist. bebyggelse, der kan nedrives

Friholdes for bebyggelse
Tagterasse

Facadebyggelinje

............ “Rosenstien”, principiel placering

} Vejadgang

@ Parkering, principiel placering
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