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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.
Sdledes 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 dernaest 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 planlagning. Som indled-
ning til bestemmelser og redeggrelse gives en kort prae-
sentation af lokalplanomradet samt baggrunden for og for-
malet med lokalplanen.
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INDLEDNING 5

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter den eksisterende etageboligbebyggelse
'‘Bjerggarden’, der ligger ved Stationsvej 25-47 i den centrale
del af Middelfart. Omradet udger et areal pa 11.700 m? og om-
fatter matr. nr. 13kf, Middelfart Markjorder. Ejendommen er pri-

vat ejet og ligger i byzone.

'Bjerggarden’ er opfert i 1968 og omfatter to 3 etages bolig-
blokke med i alt 38 lejligheder. Arkitektonisk fremtraeder be-
byggelsen med saddeltag og facader og gavle i betonelementer
med pladebekladning, jf. fotos s. 6. Omradet vejbetjenes via
to overkgrsler fra Stationsvej som giver adgang til hhv. gara-
ger og terreenparkering. Mod nord er der endvidere indrettet
et stgrre feelles have- og gardanlaeg, ligesom bebyggelsen er
disponeret med grgnne forarealer mod vejen. Terreenmaessigt
ligger omradet omkring kote 10 og syner fladt, men har et let

fald i nordlig retning.

Planomradet ligger et stenkast fra Middelfart Station og graen-
ser mod syd og sydgst op til stationsomradets forskellige er-
hvervs- og servicefunktioner. Herudover er omradet omgivet
af aeldre kgbstadshuse med boliger i 1-2 etager og bagvedlig-

gende haver.

Jernbaneg ade

Statio,,syej

Jernbane

Lokalplanomr8dets placering ved Stationsvej i den centrale del af Middelfart.



INDLEDNING a

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et gnske, om at re-
vitalisere og omdanne 'Bjerggarden’ til en nutidig og varieret
lejlighedsbebyggelse, der er attraktiv for en bred vifte af fami-
lietyper.

Et formal med planen er saledes at muligggre den gnskede
ombygning, herunder muligheden for at tilfgje bebyggelsen en
ekstra etage, samt sikre, at ombygningen gennemfgres med
respekt for omgivelserne og de byarkitektoniske vaerdier, der er
knyttet til midtbyens kgbstadsbebyggelse.

Andre formal er sikre beboerne adgang til attraktive opholds-
arealer og skabe Igsninger, som styrker omradets grgnne ud-
tryk - bl.a. mod Stationsvej, som ogsa fremadrettet skal vejbe-
tjene omradet.

Bjergg8rdens eksisterende bebyggelse med foranliggende parkeringsarealer, her set ved den gstlige indkgrsel
fra Stationsvej.

G8rdanlaegget med faelles fri- og opholdsarealer. Tilstodende kpbstadsbebyggelse.
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BESTEMMELSER E

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 190

Boligbebyggelsen '‘Bjerggarden’ ved
Stationsvej i Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om
planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal

e at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af
etageboligbebyggelse,

e at sikre, at om- og tilbygning sker med respekt for karakte-
ren af den omgivende kgbstadsbebyggelse,

e at sikre gode udendgrs opholdsarealer for beboerne og
styrke omradets grgnne praeg, og

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Stationsvej.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Middelfart Markjorder:
matr. nr. 13kf

samt alle parceller, der efter den 5. juni 2019 udstykkes inden
for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til boligformal i form af etageboliger
med tilhgrende faellesfunktioner som parkering, depotrum, op-
holdsarealer mv.

Anvendelsen til boligform&l muligger ogsd 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.
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BESTEMMELSER 5

Dette kan ske under forudsaetning af, at:

e virksomheden drives af den der bor p4 ejendommen

e ejendommens karakter af bolig ikke m§ aendres

e drift sker uden fremmed medhjaelp

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

§ 4. Udstykning

Ingen bestemmelser

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal fortsat ske fra Stationsvej,
som vist pa kortbilag 2. Der kan hgjst etableres to overkgrsler.

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

lig.

Parkering skal etableres som garageanlag eller som faelles par-
kering pa terreen, jf. princippet pa kortbilag 2 og 3. Handicap-
pladser skal placeres neer bebyggelsens indgangspartier og skal
etableres pa jaevnt terreen og med synlig skiltning.

Parkeringsarealer skal etableres efter vejlovgivningens regler.

3.

Regnvand fra parkeringsarealer skal handteres lokalt, enten
ved anvendelse af permeabel belaegning som graesarmering
eller belaegningssten med brede fuger, eller ved brug af andre
Igsninger som regnvandsgrgfter, regnbede o.l. Jaevnfgr endvi-
dere § 9.5.

Arealer til terraeenparkering skal endvidere underopdeles med
eller markeres med beplantning i form af buske og traeer i
graesbund.

4,
Den eksisterende stiforbindelse mellem de to boligblokke - a-b
- skal opretholdes, jf. kortbilag 2.

Herudover kan der efter behov etableres interne stier til betje-
ning af haveanlaeg og de ubebyggede arealer i gvrigt.
§ 6. Tekniske anlaeg

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



BESTEMMELSER E

2.

Der kan etableres anlaeg for solenergi pa bygningers tag og/el-
ler facade, safremt anleeggene 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.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

3.
@vrige tekniske installationer skal vaere skjult i bygningskrop-
pen.

Dog geaelder, at individuelle antenner og paraboler skal placeres
sadan, at de er sa lidt synlige som muligt fra naboomrader
samt veje og stier i og omkring lokalplanomradet.

4.

Inden for omradet kan der etableres de ngdvendige tekniske
anlaeg til omradets forsyning, fx transformerstationer, anlaeg
til regnvandshandtering o.l., sdfremt anlaeggene placeres og
udformes under hensyntagen til helhedsindtrykket og omgivel-
serne.

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsens samlede bruttoetageareal fastsaettes til maks.
6.000 m2.

2.

Ny bebyggelse ma opfares i hgjst 4 etager og den maksimale
bygningshgjde ma ikke overstige 16 meter malt efter reglerne i
Bygningsreglementet.

3.
Nybyggeri samt om- og tilbygning skal placeres inden for de pa
kortbilag 2 viste byggefelter.

Dog kan byggefelterne overskrides med op til 1,5 m ved op-
saetning af pahaengte altaner.

4,
Uden for byggefelterne kan der etableres mindre sekundzere
bygninger som garager, cykelskure, depotrum mv.
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§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Efter ombygning skal bebyggelsen arkitektonisk og materiale-
maessigt fremsta som en helhed med lyst beton som primaert
facademateriale og gavle i rgde teglsten.

Mindre bygningsdele eller delpartier (hgjst 1/3 af facaden) kan
fremtraede i andre materialer som trae, glas, facadetegl, plade-
beklaedning o.l. Facader ma endvidere fremsta som beplantede
facader.

2.
Tage skal fremstd som symmetriske saddeltage med en haeld-
ning pa@ maks. 45 grader.

Til tagdaekning skal anvendes tegl, metalplade eller tagpap i
gra eller sort. Tagmaterialer ma dog ikke vaere reflekterende el-
ler blaendende, hvorfor glanstallet hgjst ma vaere 8.

3.
Rammer pa vinduer, dgre og eventuelle glaspartier skal frem-
traeede med smalle metalprofiler.

4.
Alle boliger skal udformes med privat altan til udendgrs ophold.

Altaner skal udfgres som pahangte altaner i beton med vaern
udfgrt som spinkle metalkonstruktioner. Undtaget herfra er
altaner pa den nye tagetage, der af arkitektoniske hensyn skal
udfgres som indeliggende altaner.

5.
Eventuelle tagpartier, kviste o.l. skal mht. dimensionering og
udformning tilpasses bebyggelsens formsprog og materialer.

6.

Sekundaere bygninger som garager, depotrum, cykelskure o.l.
skal opfgres i lette materialer, der visuelt harmonerer med bo-
ligbebyggelsen.

7.
Skiltning ma kun vaere i form af almindelig navne- og nummer-
skiltning.

I forbindelse med virksomhed i egen bolig, jf. § 3.1, ma der op-

seettes ét facadeskilt ved indgang til boligen. Skiltets areal ma
ikke overstige A3-stgrrelse.

10
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8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller lig-
nende gives et ordentligt udseende.

2.
Som supplement til de private altaner skal der etableres faelles
opholdsareal pa terraen i det bagvedliggende have/gardrum.

Feelles opholdsarealer skal indrettes med henblik pa god op-
holdskvalitet - herunder sol/skygge og vind - samt gives et

markant grgnt udtryk ved brug af varieret og rumskabende

beplantning.

3.

Forarealer mod Stationsvej skal ligeledes fremtraede med et
markant grgnt udtryk med beplantning i 3 lag - fx graesbund,
buske og treeer.

4.

Beplantning i omradet bgr sammensaettes af arter, der i videst
muligt omfang begreenser gener for omradets beboere og om-
kringboende med hensyn til allergi og overfglsomhed overfor
pollen, hvorfor det anbefales, at der ikke plantes el, hassel, elm
og birketraeer.

De valgte plantearter bgr desuden tilgodese den biologiske
mangfoldighed, og der bgr veelges baergivende buske og traeer,
som er naturligt hjemhgrende i vort klima.

5.

Af hensyn til den lokale handtering af regnvand skal der sa vidt
muligt anvendes permeable belaegningstyper som stenmel,
grus, belaagningssten med brede fuger o.l. pa nye befaestede
arealer. Alternativt skal befaestede flader anlaegges i kombi-
nation med regngrgfter, regnbede, wadi’er o.l., som ogsa kan
bidrage positivt til friarealernes rekreative kvalitet. Jaevnfgr
endvidere § 9.7.

6.

Udvalgte beplantninger, flader, stier o.l. pa de ubebyggede
arealer kan belyses, safremt det kan ske uden genevirkning for
omgivelserne.

Belysning og gvrigt byudstyr skal fremtraede med en gennem-
gaende designlinje tilpasset omradets karakter.

7

Opholdsarealer og gvrige friarealer kan indrettes med velinte-
grerede Igsninger for lokal handtering af regnvand (LAR).

11
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8.
Eventuelle hegn, der etableres internt i omradet, ma kun vaere
i form af lave haekke (maks. 1,20 meter).

9.
Oplag m3 ikke ske uden for bygninger eller szerligt afskeermede
arealer.

10.

Terreenregulering kan udfgres i et omgang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terreen. Terraenregulering ma
ikke ske naermere skel end 1 meter. Yderligere terraenregule-
ring ma kun ske med Byradets tilladelse.

8§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljgforhold

1.

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

2.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med stgj
og vibrationer fra jernbanen i et omfang, der overstiger Miljg-
styrelsens til enhver tid gaeldende graenseveaerdier, p.t. tilleg fra
juli 2007 til vejledning nr. 1/1997 om ’'Stgj og vibrationer fra
jernbaner’.

3.

Det skal sikres, at omradets funktioner ikke belastes med et
stgjniveau, der overstiger de graensevaerdier, der er angivet i
Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ‘Ekstern stgj fra virk-
somheder’.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

e der er etableret parkering, jf. § 5.2 0g 5.3,

8§ 13. Eksisterende planer

Ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedtaegter

12



BESTEMMELSER E

8§ 14. Servitutter

Der opheaeves ingen servitutter

8§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

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

2.

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

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

4.

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

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byradd den
4. november 2019.

Johannes Lundsfryd Jensen Thorbjgrn Sgrensen
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne plan er offentliggjort pa Middelfart Kom-
munes hjemmeside d. 4. december 2019.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanen muligggr en ombygning og renovering af den eksi-
sterende almene etageboligbebyggelse ‘Bjerggarden’. Den nu-
veerende anvendelse til boligformal fastholdes med lokalplanen.

Som den primaere del af ombygningen gnskes tilfgjet en ny
tagetage pa begge boligblokke med i alt 20 lejligheder i vari-
erende stgrrelser. Herved vil det samlede antal boliger i bebyg-
gelsen veere 58 efter ombygning. Etagearealet gges herved fra
ca. 4.200 m? til ca. 6.000 m?, svarende til en bebyggelsespro-
cent pa ca. 51.

Der gives ikke mulighed for at opfgre yderligere bebyggelse,
bortset fra mindre sekundaere bygninger som garager, skure
o.l., der understgtter driften af omradet. Bebyggelsen skal sa-
ledes placeres inden for byggefelter omkring de eksisterende
boligblokke og ma opfgres i op til 4 etager/maks. 16 meter.

Byggefelterne kan overskrides ift. opsaetning af pahaengte alta-
ner pa de 3 nederste etager, mens tagboligerne udformes med

indeliggende altaner. Altanerne skal medvirke til at gge bokva-

liteten, ligesom de kan bidrage til at sikre bebyggelsen en mere
varieret arkitektur - jf. nedenstaende visualisering.

I forhold til arkitektur er der desuden lagt vaegt pa at videre-
fgre dele af de eksisterende traek samt sikre, at ombygningen
sker med respekt for kvaliteterne i den omgivende kgbstadsbe-
byggelse, herunder de karakteristiske saddeltage og rgde tegl-
facader.

Den ombyggede bebyggelse skal sdledes fremtraeede med sym-
metriske saddeltage og gavle i rade tegl, mens vinduesband og

Visualisering af den planlagte ombygning og tilfgjelse af ny tagetage set fra
Stationsvej. (Arkitektfirmaet Vallentin Haugland).
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'‘band’ af beton fortsat vil tegne det primeere facadekarakter.
Dog vil altaner og brug af forskellige vinduesformater veere
med til at sikre den gnskede variation og skabe et mere nuti-
digt udtryk.

De nye tagboliger far adgang via svalegang, der etableres mod
havesiden, jf. nedenstdende visualisering og principsnittet pa s.
17.

Ubebyggede arealer og beplantning
Omradet skal indrettes med udendgrs opholdsarealer for bebo-
erne - dels som private altaner, dels pa terraen.

Bjerggarden har allerede i dag et stort faelles have-/gardrum
pa den nordlige del af grunden. Dette patsenkes omlagt og ny-
indrettet ifm. ombygningen - bl.a. fordi det bliver ngdvendigt at
inddrage den vestligste del af arealet til yderligere parkering.

I planen stilles der krav om, at feellesarealet skal sikres et mar-
kant grgnt udtryk med varierede og rumskabende beplantnin-
ger, som kan vare med til at gge havens opholdskvalitet og
dermed attraktion. I trad hermed er der fastlagt tilsvarende
bestemmelser for de ubebyggede forarealer mod Stationsvej,
hvor beplantningen ogsa gnskes styrket.

Planen fastlaegger endvidere bestemmelser omkring belaeg-
ning, hegning, oplag, belysning mv., sa der bade sikres en flot
og helstgbt Igsning for omradet samt en Igsning, som muligggr
lokal handtering af regnvand.

Visualisering af bebyggelsen set fra det indre haverum (Arkitektfirmaet Vallentin Haugland).
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Principsnit for Bjerg-
g8rdens bebyggelse
efter tilfgjelse af ny
tagetage. (Arkitektfir-
maet Vallentin Haug-
land).

Veje, stier og parkering

Vejbetjening af omradet skal fortsat ske via de to nuvaerende
overkgrsler til Stationsvej, jf. kortbilag 2. Her ledes trafikken
ind til de eksisterende parkerings- og garageanlaeg. Dog skal
der som naevnt sikres parkering til de nye boliger ved inddra-
gelse af en del af feellesarealet, jf. situationsplanen nedenun-
der.

I planen stilles specifikt krav om sikring af den nuvaerende
stiforbindelse mellem de to boligblokke, som er en vigtig for-
bindelse mellem bebyggelsens bagarealer og vejen. Herudover
kan der etableres gvrige interne stier efter behov.

Situationsplan Bjergg8rden - ombygning samt eksempel p8 ny disponering af parkering, havear-
ealer mv. (Arkitektfirmaet Vallentin Haugland).
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Skyggeforhold

Sol og skygge har betydning bl.a. for funktionen og attraktio-
nen af interne opholdsarealer sdvel som opholdsarealer pa
naboejendomme. Grundet den ggede bygningshgjde er der
udarbejdet skyggestudier, for at belyse de fremtidige lys- og
skyggeforhold i og omkring lokalplanomradet. Skyggediagram-
merne ses pa side 19 og 20.

Som det fremgar af diagrammerne vil en ekstra etage kun give
anledning til en marginalt stgrre skyggepavirkning forar, som-
mer og efterar. De mest bergrte er naboejendommene i Jernba-
negade og Teglvaerksgade. Sommer- og jeevndggnssituationen
vurderes dog ikke at have veesentlig negativ indvirkning ift.
opholdsmulighed og -kvalitet - hverken p& de interne opholds-
arealer eller pd naboejendommene.

I vintersituationen, hvor behovet for udeophold er begraenset,
er pavirkningen stgrre. Her er et godt lys- og solindfald i boli-
gerne til gengaeld eftertragtet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystbeskyttelse

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

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

Omradet ligger i et eksisterende taet bebygget byomrade ca.
400 m fra kysten og er omgivet af overvejende zeldre kgb-
stadsbebyggelse i 1-2 etager opfgrt som sluttet randbebyg-
gelse. Laengere mod nord - taettere pa havnefronten - gges
bygningsskalaen til 3 etager eller mere og er kendetegnet ved
sluttede karréer. Grundet afstanden og karakteren af det mel-
lemliggende byomrade vurderes det, at den planlagte ombyg-
ning med en ekstra etage kun vil vaere begraenset synlig set fra
kysten og uden vaesentlig negativ indvirkning pa kystlandska-
bet.

Retningslinjer - klima

Ved lokalplanlaegning af nye omrader til by, bolig og erhverv
skal tag- og overfladevand handteres teettest muligt pa kilden.
Lokalplanen understgtter dette, idet der i planen stilles krav om
nedsivning samt indpasning af gvrige anlaeg til lokal handtering
af regnvand.
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Skyggediagrammer - Marts Sy B Forhol
D. 20.03 KL. 2:00 D. 20.03 KL. 12:00
D.20.03 KL. 15:00 D.20.03KL. 17:00
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Skyggediagrammer - Juni L — . Sy~ Forho
D.20.06 KL. 9:00 D.20.06 KL. 12:00
D.20.06 KL. 15:00 D.20.06 KL. 17:00

VALLENTIN | HAUGLAND
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Skyggediagrammer - September St o
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Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med kommunepla-
nens hovedstruktur og gvrige retningslinjer, herunder retnings-
linjerne omkring bosaetning.

Rammer
Lokalplanomradet ligger i rammeomrade B.00.11 "Bjerggdrden
- Stationsvej” i Kommuneplan 2017-2029.

Omradet er udlagt til blandet bolig og erhverv med etageboli-
ger samt mulighed for at indpasse institutioner, butikker samt
mindre erhverv i form af liberale erhverv, kontorer og virksom-
heder uden egentlig produktionen. Omradet er en del af bymid-
teafgraensningen i Middelfart.

For B.00.11 gaelder, at den maksimale bebyggelsesprocent er
fastsat til 60. Bebyggelse kan opfgres i op til 3 etager og med
en maks. bygningshgjde pa 12 m. Omradet anses for vaerende
fuldt udbygget bortset fra mindre udhuse o.l. Endvidere geelder,
at bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ikke ma forringes.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser, hvorfor der sidelgbende med lokalplanen
er udarbejdet tillaeg nr. 12 til Kommuneplan 2017-2029. Tillaeg
nr. 12 er indsat bagest i planen.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af beliggenheden af erhvervsomrader, herunder erhvervs-
havne, som skal vaere forbeholdt produktionsvirksomheder og

tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr.
24 og nr. 25.

I en afstand af ca. 450 meter nordgst for lokalplanomradet
ligger rammeomrade E.01.06 'Trafikhavn’, der er udlagt til
erhvervsformal i form af kontor, undervisning, lager, veerksted,
service, produktion og erhvervshavn, og rummer eksisterende
virksomheder. Det forventes ikke, at trafikhavnen - eller dele
heraf - vil indgd i en fremtidig planlaegning for omrader forbe-
holdt produktionsvirksomheder. Herudover geelder det, at der
mellem trafikhavnen og aktuelle planomrade ved Stationsvej
ligger en stgrre koncentration af boliger. Det vil derfor vaere
hensynet til disse boliger, som vil vaere afggrende for, hvilke
miljgkrav, som virksomhederne i trafikhavnen kan blive stillet
overfor.

Lokalplan nr. 190 forventes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser for produktions-
virksomheder.

Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpeg-
ning af omrader, der kan blive udsat for oversvemmelse eller
erosion, samt afveergeforanstaltninger hermod ved planlaegning
af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 18.
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Lokalplanomradet ligger ca. 400 m fra kysten og er i gaeldende
kommuneplanlaegning udlagt til blandet bolig og erhverv iht.
kommuneplanramme B.00.11 ‘Bjerggdrden-Stationsvej’. Det

er pa baggrund af omradets placering, terreenforhold samt
eksisterende oversvgmmelseskortlaegning og klimaplanlagning
vurderet, at omradet ikke er i risiko for oversvgmmelse eller
erosion. Det forventes endvidere ikke, at dette rammeomrade -
eller dele heraf - vil indga i en fremtidig planlaegning for omra-
der, der kan blive udsat for oversvgmmelse eller erosion.

Lokalplan nr. 190 vurderes saledes ikke at f& betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser om oversvgm-
melse og erosion.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller
byplanvedtzegt og for varetagelsen af almene samfundsinteres-
ser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
reekke betingelser. Det er kommunalbestyrelsen, der kan be-
slutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan inden for en frist
p& maksimalt 5 ar fra den endelige lokalplans off entligggrelse.
Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunalbe-
styrelsen fglge de processuelle regler for ekspropriation i vejlo-
vens §§ 99-102.

Uddybende beskrivelse af betingelser for ekspropriation og
processuelle regler for ekspropriation fremgar af Erhvervssty-
relsens vejledning om ekspropriation efter planloven og Vejdi-
rektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse
med denne lokalplan.

PLANER FOR MIDDELFART MIDTBY

Lokalplanomradet graenser op til stationsomradet, der er om-
fattet af Midtbyplanen og Bykataloget og heri udpeget som
lokalitet for forskgnnelse og ‘opstramning’ af gaderummet,
herunder understregning af midtbyens karréstruktur.

Lokalplanen strider ikke mod de visioner og tiltag, der er inde-
holdt i planerne for Middelfart Midtby.
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Kortlagt jordforurening i og omkring lokalplanomr8det (Kilde: Miljoportalen).

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedtaegter

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanen omfatter et areal uden drikkevandsinteresser samt
uden for hhv. indvindingsoplande, nitratfglsomme indvindings-
omrader (NFI) og boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO).

Planlaegningen strider ikke mod de statslige vandomradeplaner.

Natura 2000-omrader

Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade er “Lillebeelt”,
der er fuglebeskyttelsesomrade, habitatomrade og Ramsarom-
rade og ligger ca. 2,2 km syd for lokalplanomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i planomradet, da det
udggres af eksisterende fuldt udbygget byomrade og ikke op-
fylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa
habitatdirektivets bilag IV.

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

Forurening
En del af lokalplanomradet er registreret som forurenet p& vi-
densniveau 2 (V2), jf. oversigtskortet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden for
lokalplanomradet konstateres yderligere tegn pa jordforure-
ning, skal kommunens miljgafdeling kontaktes. Ejeren eller
brugeren sikrer, at de gverste 50 cm jord af det ubebyggede
areal ikke er forurenet eller at der er etableret en fast varig
belaegning pa arealet jf. Lov om forurenet jord § 72 b. Kommu-
nen og Regionen vurderer, om der skal fastsaettes vilkar for det
videre arbejde. Der henvises til Jordforureningslovens bestem-
melser herom.

Beskyttet natur, fredninger mv.
Omradet er ikke omfattet af bygge- og beskyttelseslinjer, fred-
ninger o.l.

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Odense Bys Museer forventer ikke, at lokalplan-
omradet rummer jordfaste fortidsminder, da det eksisterende
byggeri formodes at have fjernet eventuelle fortidsminder. End-
videre @bner lokalplanen ikke mulighed for stgrre seerskilt byg-
geri, men udelukkende forhgjelse af eksisterende bebyggelse
samt evt. smabygninger som garager, cykelskure o.l.

Bygherre skal dog vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbin-
delse med anlaegsarbejde i omradet patreeffes jordfaste fortids-
minder eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet
(jf. Museumsloven § 27, LBK nr. 358 af 08/04/2014) omgaende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres.

Vandforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for Trefor’s forsyningsomrade.

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

Regnvand skal sd vidt muligt nedsives og i gvrigt hdndteres
lokalt ved forsinkelse i fx regnvandsbassin, regnbede, underjor-

24



REDEG@RELSE 5

diske kassetter mv. Tag- og overfladevand kan dog tilsluttes of-
fentlig regnvandsledning, sdfremt befzestelsesgraden 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.

Renovation

Der skal etableres beholdere til opsamling af dagrenovation og
genanvendeligt affald iht. Middelfart Kommunes husholdnings-
regulativ. Beholderne skal - som i dag - etableres som nedgra-
vede Igsninger og skal opfylde kommunens retningslinjer her-
for.

Stgj fra vejtrafik

Ved nybyggeri i omradet skal det sikres, at denne ikke belastes
med et stgjniveau fra omgivende veje, der overstiger Miljgsty-
relsens til enhver tid geeldende greenseveerdier, p.t. vejledning
nr. 4/2007 om 'Stgj fra veje’.

Lokalplanomradets placering taet pd stationen i Middelfarts
Midtby betyder, at de tilstgdende veje - fx Stationsvej - kan
veere forholdsvist trafikerede og dermed potentielt pavirke de
nye boliger med trafikstgj. Eventuel stgjpavirkning, der over-
skrider de gaeldende graenseveaerdier, kan afhjaelpes ved saerlig
udformning af facade- og vindueslgsninger ligesom det bgr sik-
res, at sove- og opholdsrum s3 vidt muligt orienteres vaek fra
gaderummet. Overholdelse af graensevaerdier skal dokumente-
res, jf. lokalplanens § 11.

Stgj og vibrationer fra jernbanen

Ved nybyggeri i omradet skal det sikres, at denne ikke belastes
med stgj og vibrationer fra jernbanen, der overstiger Miljgsty-
relsens til enhver tid gaeldende graensevaerdier, p.t. tillzeg fra
juli 2007 til vejledning nr. 1/1997 om ’Stgj og vibrationer fra
jernbaner’.

Jernbanen forlgber ca. 60 m syd for lokalplanomradet. Jaevnfgr
Miljgstyrelsens StgjDanmarkskort - se s. 26 - belastes omra-
dets bebyggelse med et stgjniveau pa 55-60 dB om dagen og
50-55 dB om natten. Dette stgjniveau er mindre end den geel-
dende greenseveerdi pa 64 dB. Tilsvarende ligger bebyggelsen -
og den planlagte tilbygning - mere end 50 meter fra naermeste
spormidte, som angiver den anbefalede planlaegningsmaessige
mindsteafstand ift. sikring af overholdelse af vibrationsniveau-
et.

Stgj fra erhverv

Lokalplanomradet greenser op til stationsomradet, der er udlagt
til centerformal med blandede byfunktioner, herunder forskelli-
ge former for erhverv. I henhold til lovgivningen skal det sikres,
at omradets nye boliger ikke belastes med erhvervsstgj.
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Stojudbredelse fra jernbanen om dagen, 4 m over terraen. (Kilde: StajDan-
markskortet.)

Stajudbredelse fra jernbanen om natten, 4 m over terraen. (Kilde: StajDan-
markskortet.)

Da der i kun tillades ikke-generende erhvervstyper i stations-
omradet - maks. miljgklasse 3 - forventes der ikke at ske over-
skridelser ift. stgj, og heller ikke gvrige miljgnormer som luft,
stgv mv.

Miljegvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter(VVM) skal bl.a. kommune- og lokal-
planer, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget, miljgvur-
deres. Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens §
8 vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som fglge af
lokalplanens gennemfgrelse er af en sadan karakter, at udar-
bejdelse 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 rar,
kabler eller ledninger er tinglyst.

Private tilstandservitutter, der er i strid med lokalplanen ved lo-
kalplanens 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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TILLAG NR. 12
B.00.11."Bjerggarden-Stationsvej"

Hgarer til lokalplan nr. 190

TIL KOMMUNEPLAN 2017 — 2029




KOMMUNEPLAN OG TILLAG

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

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

En kommuneplan bestar af

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

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

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

RETSVIRKNINGER

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

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

Formalet med dette tillaeg til Kommuneplan 2017-2029 er at aendre det maksimale etageantal
og den maksimale bygningshgjde i rammeomrade B.00.11 'Bjerggarden-Stationsvej', der
ligger centralt i Middelfarts Midtby.

/ndringen sker med henblik p& at muliggere et revitalisering og ombygning af den
eksisterende etagebebyggelse 'Bjerggarden’, sa den far en mere tidssvarende og varieret
lejlighedssammensaetning. Dette skal bl.a. ske ved tilfgjelse af en ny tagetage udformet med
respekt for karakteren af den omgivende kgbstadsbebyggelse.

Sidelgbende med dette tilleeg til kommuneplanen, er der udarbejdet en lokalplan — Lokalplan
nr. 190 - 'Boligbebyggelsen 'Bjerggarden’ ved Stationsvej i Middelfart'. Med lokalplanen
muliggegres den konkrete ombygning. Andre formal er at styrke omradets opholdsarealer og
grgnne preeg samt fastleegge vejadgangen til omradet fra Stationsvej.

Tilleegget er i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for Trekantomradet og
med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende retningslinjer. Tilleegget er endvidere i
overensstemmelse med de statslige vandomrade- og Natura 2000-planer samt den
kommunale Natura 2000-handleplan.

Miljgscreening

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa veesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.
Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens § 8 vurderes det, at de miljgmeaessige
konsekvenser som fglge af lokalplanens gennemfarelse er af en saddan karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



Nuveerende rammebestemmelser:
Rammeomrade B.00.11. "Bjerggarden-Stationsvej"

Rammeomrade B.00.11 'Bjerggarden-Stationsvej'.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som omréade til blandet bolig og erhverv.

Omréadets status
Etageboliger

Omradet fremtidige anvendelse

Boligomrade, der er del af bymidteafgraensningen. Eksisterende boliger skal fastholdes som boliger. Udover boliger
kan placeres institutioner, butikker samt mindre erhverv i form af liberale erhverv, kontorer og virksomheder uden
egentlig produktion. Detailhandel, se generelle rammer.

Bebyggelsesforhold

Maksimal bebyggelsesprocent: 60%.

Maksimalt antal etager: 3

Maksimal hgjde: 12 m

Der kan ikke opfgres yderligere bebyggelse ud over mindre udhuse og lignende.

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 2
Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omrader, hvor der ogsa findes boliger. Anbefalet afstand i forhold til boliger 20 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Ingen

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



Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomrade B.00.11. "Bjerggarden-Stationsvej"

Rammeomrade B.00.11 'Bjerggarden-Stationsvej'.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som omréade til blandet bolig og erhverv.

Omréadets status
Etageboliger

Omradet fremtidige anvendelse

Boligomrade, der er del af bymidteafgraensningen. Eksisterende boliger skal fastholdes som boliger. Udover boliger
kan placeres institutioner, butikker samt mindre erhverv i form af liberale erhverv, kontorer og virksomheder uden
egentlig produktion. Detailhandel, se generelle rammer.

Bebyggelsesforhold

Maksimal bebyggelsesprocent: 60%.

Maksimalt antal etager: 4

Maksimal hgjde: 16 m

Der kan ud over tilfgjelse af ny tagetage ikke opfares yderligere bebyggelse ud over mindre udhuse og lignende.

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 2
Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omrader, hvor der ogsa findes boliger. Anbefalet afstand i forhold til boliger 20 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Ingen

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



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantillaeg nr. 12 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den 4. november 2019.

Johannes Lundsfryd Jensen Thorbjagrn Sgrensen
Borgmester Kommunaldirektar

Det endeligt vedtagne kommuneplantilleeg er offentliggjort pa Middelfart Kommunes
hjemmeside den 4. december 2019.
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