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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 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 anlaegsarbejder. Hen-
sigten hermed er at sikre en sammenhang i planlaegnin-
gen.

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentligggre
et forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt.
Saledes skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges
offentligt. 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 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 planlaagning. 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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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter matr. nr. 16ay og del af matr. nr. 16s
(begge af Ejby By, Ejby), der ligger ved Algade i den sydvest-
lige del af Ejby. Omradet har et areal pa ca. 1,4 ha og ligger i
byzone.

Planomradet rummer bl.a. bebyggelsen fra byens tidligere
teglvaerk, der har adgangsvej fra Algade, jf. fotos pa s. 6. Be-
byggelsen fremtraeder som et samlet kompleks af gamle pro-
duktionshaller og tgrrelaenger opfgrt med facader i teglsten.
Teglveerket blev lukket i 1969 har siden vaeret anvendt til andre
formal, herunder bl.a. genbrugsbutik. I den gstlige del af omra-
det er der endvidere vejadgang til den del af matr. nr. 16s (Al-
gade 27), der har bebyggelse ud mod Algade.

Arealerne omkring den eksisterende bebyggelse er praeget af
befaestede oplags- og arbejdsarealer samt grgnne omrader og
skraninger mod naboarealer. Terraenmaessigt er omradet ken-
detegnet ved at ligge pa et 'plateau’ i kote ca. 22 (DVR90),
mens de tilstgdende arealer ligger i kote 19-20.

Mod nord graenser omradet op til et villakvarter, mod gst til
den centerpragede bebyggelse langs Algade og mod syd til
erhvervsomradet med garager og veerksted for Tide Bus Dan-
mark. Mod vest graenser omradet op til det abne land, hvor der
er udsigt over de lavtliggende naturarealer med s@ger og over-

Lokalplanomr&de

Lokalplanomrdets placering ved Algade i den sydvestlige del af Ejby.
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drev leengere mod vest. Ejbys bymidte og stationsomradet lig-
ger ca. 300 m mod nordgst.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er lavet pd baggrund af et gnske om, at nedrive
bebyggelsen pa det tidligere teglvaerk og opfgre en ny raek-
kehusbebyggelse. Bebyggelsen er taenkt som et supplement til
Ejbys @gvrige boligudbud med overvaegt af villaer og parcelhuse,
og kan derfor medvirke til at styrke den generelle bosaetning i
Middelfart Kommune.

I lokalplanen er der lagt veegt pa, at den nye reekkehusbebyg-
gelse gives et ensartet udseende og indpasses ud fra en funk-
tionel helhedsbetragtning. Endvidere skal der sikres adgang
til feellesparkering og faelles opholdsarealer, der skal udformes
med en grgn karakter og faciliteter for beboerne.

Vejadgang skal fortsat ske via den eksisterende overkgrsel fra
Algade ligesom overkgrslen til Algade 27 opretholdes.

i
Ejby Teglveaerk, 1964 (Det Kongelige Bibliotek).

o

Den eksisterende indkarsel til omrédet fra Alg
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 204

Boliger pa teglvaerksgrunden ved Algade i Ejby

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 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
taet-lav bebyggelse,

e at sikre, at bebyggelsen funktionelt og arkitektonisk frem-
traeeder som en helhed,

e at sikre, at omradet indrettes med feellesparkering og feelles
grgnne opholdsarealer, og

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Algade.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Ejby By, Ejby:
matr. nr. 16ay og del af matr. nr. 16s

samt alle parceller, der efter den 17. september 2020 udstyk-
kes inden for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal i form af teet-
lav boligbebyggelse med tilhgrende infrastruktur, parkering, op-
holdsarealer samt eventuelle fallesanlaeg, herunder eventuelle
anlaeg til lokal afledning af regnvand (LAR) mv.

Anvendelsen til boligform8! muliggor ogs8 indpasning af er-
hvervstyper, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan
drives fra en bolig. For eksempel frisgr, advokat, revisor- og
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arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje.
Dette kan ske under forudseetning af, at:

virksomheden drives af den der bor p§ ejendommen
ejendommens karakter af bolig ikke m§ aendres
drift sker uden fremmed medhjeelp

virksomheden ikke m& medfgre behov for parkering
uden for grunden.

8§ 4. Udstykning

1.
Grundene ma ikke udstykkes med et areal p& mindre end 400
m2.

Heraf skal mindst 200 m2 ligge i direkte tilknytning til boligen,
mens resten kan indga som del af de fzelles friarealer.

8§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Algade, som vist pa
kortbilag 2.

Der skal endvidere fortsat sikres vejret til matr. nr. 16s (Ejby
By, Ejby).

2.
Interne veje skal placeres som vist i princippet pa kortbilag 2.

3.

Interne veje skal udlaagges med en bredde p@ min. 7,0 meter
og anlaegges med min. 5,5 meter kgrebane samt vendemulig-
hed udformet iht. vejlovgivningen.

4,

Der skal sikres interne stier/gangforbindelser, der giver omra-
dets brugere og beboere let og naturlig adgang til og mellem
bebyggelsen og de fzelles fri- og opholdsarealer.

5.

Inden for omradet skal der udlaegges areal svarende til 1,5
p-plads pr. bolig. Parkeringsarealer skal udformes som fzel-
lesparkering med en principiel placering, som vist pa kortbilag
2 og 3 (Illustrationsskitse). Parkering skal anlzegges efter vej-
lovgivningens regler.

6.

Arealer til faellesparkering skal - bortset fra vejarealer - ud-
formes med permeabel belaegning og 'kantes’ af arealer med
graes o.l., jf. kortbilag 3 (Illustrationsskitsen).
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7.

Lyspunkthgjden for vejbelysning ma hgjst vaere 3,5 meter over
terraen og skal udfgres med en afskarmet og ikke blaendende
lyskilde. Jaevnfgr endvidere § 9.1.

8§ 6. Tekniske anlaeg

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

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

3.

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

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.

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

Dog gezelder, 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.

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.

Den eksisterende transformer i omradet flyttes til placeringen
vist pad kortbilag 2.

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

2.

Ny bebyggelse, om- og tilbygninger samt sekundaere bygninger
som skure, udhuse o.l. skal placeres inden for de pa kortbilag 2
viste byggefelter.

9
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3.
Mindst 50% af bebyggelsens facade skal placeres i den pa kort-
bilag 2 viste facadebyggelinje.

4.
Ny bebyggelse ma opfgres i 1 etage og den maksimale byg-
ningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter reglerne i
Bygningsreglementet. Der tillades ikke vandrette lejlighedsskel.

5.

@vrige sekundaere bygninger, der er ngdvendige for omradets
funktion og drift - fx miljgstationer, mindre redskabsbygninger
o.l. til grundejerforeningen - kan placeres frit i omradet. Dette
dog under hensyntagen til omr@dets overordnede indretning.

6.
Eksisterende bebyggelse i omradet kan nedrives.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Omradets bebyggelse skal fremstd som en helhed med sin
egen arkitektoniske identitet afspejlet i materialevalg, tagform,
bygningsdetaljer mv.

2.
Bebyggelsens 'steenger’ udformes med en arkitektur, der syn-
ligt markerer den enkelte bolig i facaden.

Endvidere skal sekundazere bygninger som skure o.l. sgges inte-
greret i den samlede arkitektoniske Igsning.

3.

Ny bebyggelse skal fremsta med facader i tegl med vandskure-
de eller pudsede overflader, eller som blank mur. Gavltrekanter
skal fremtraede i tegl eller tree.

Herudover kan mindre facadepartier (hgjst 1/3 af facaden)
samt mindre bygningsdele fremtraede i andre materialer som
trae, transparent glas, skifer, fibercement, beton, forpatineret
metalplade o.l. Der kan endvidere integreres solcellepaneler,
opseettes solafskaermning samt ske begrgnning af facader.

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

Udvendige bygningsflader - herunder tag - ma ikke vaere re-
flekterende eller blaendende. Glanstallet ma hgjst vaere 10
(mat).

4,
Tage skal udformes som symmetriske saddeltage uden valm
med en haldning p& maks. 25 grader. Til tagdaekning skal

10
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anvendes tagpap, tegl, betontagsten eller voksende graestgryv,
mosser o.l.

5.

Eventuelle Isbende om- og tilbygninger af omradets boliger
skal tilpasses arkitektonisk, herunder ift. materialer, farver og
formsprog.

6.

Eventuel bygningsbelysning skal opsaettes pa facaden eller
nedfzeldes i det omgivende terreen. Belysning ma ikke veere til
gene for omgivelserne.

7.

I forbindelse med virksomhed i egen bolig, jf. § 3.1, ma der
opseettes ét facadeskilt. Skiltets areal ma ikke overstige A3-
stgrrelse (42x30 cm).

8§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Ubebyggede arealer skal beplantes eller befaestes. Lokalplan-
omradet skal udfgres med en ensartet Igsning for belaegning,
beplantning, belysning og gvrigt byudstyr.

2.
Omradets boliger skal udformes med udendgrs opholdsareal
svarende til 100 % af det samlede etageareal.

Udendgrs ophold skal vaere i form af private haver og faelles-
arealer, i princippet placeret som vist pa kortbilag 3 (Illustrati-
onsskitse).

3.

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.

Der skal min. plantes 10 treeer pd omradets fzellesarealer.

4.

Beplantning i omradet bgr sammensaettes af hjemhgrende
arter, der i videst muligt omfang begreenser gener for omradets
beboere og omkringboende med hensyn til allergi og overfgl-
somhed overfor pollen, hvorfor det anbefales, at der ikke plan-
tes el, hassel, elm og birketraeer.

Der bgr desuden veelges plantearter med et lavt plejeniveau og
arter, som tilgodese den biologiske mangfoldighed, herunder
baergivende buske og traeer samt vilde blomster og urter, som
er naturligt hjemhgrende i vort klima.

11
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5.

Feelles opholdsarealer skal endvidere indrettes med faciliteter
til aktivitet, leg og rekreation samt udformes, sa de i videst
muligt omfang tilgodeser adgangsforhold for personer med
handicap.

6.

Hegning i omradet skal veaere levende hegn i form af haek, plan-
tebaelter o.l. Levende hegn kan pa indvendig side suppleres
med tradhegn.

Faste hegn som plankevaerk og mur ma kun opseettes i be-
graenset omfang - ifm. terrasser o.l. - og ikke i skel. Sdledes
skal alle private haver hegnes med haek. For regulering af stg@j-
afskaermning henvises til § 9.7 og 9.13.

7.
Terraenregulering kan udfgres i et omfang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terrzen.

Der kan endvidere udfgres ngdvendig terraenregulering ifm.
etablering af veje, skrdninger mod naboomrader samt ifm.
eventuel stgjafskaermning.

8.

Skraninger mod naboomrader skal fremtraede blgdt afrundede
samt med stabiliserende beplantning som lave buske o.l., jf.
kortbilag 2.

9.
Eventuelle udendgrs oplag skal etableres i tilknytning til bebyg-
gelse og skal afskaermes.

10.

Overfladevand fra omradet skal ledes til kloak. Ved en befae-
stelsesgrad pa mere end 30 skal der ske forsinkelse af regn-
vandet herfra inden afledning.

11.
Der kan ikke opsaettes skilte pa ubebyggede arealer bortset fra
mindre henvisningsskilte.

12.

Der kan opsaettes belysning i form af lave parklamper - fx
langs interne stiforbindelser og i tilknytning til faelles opholds-
arealer. Belysning ma ikke veere til gene for omgivelserne.

13.
Mod omradets sydskel mod erhvervsomradet kan der etableres
stgjafskaermning med en hgjde pa op 3,5 m.

Stgjafskaermning skal veere i form af stgjskaerm, stgjvold mv.
og skal begrgnnes.

12
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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
grenseveaerdier for “"Stgj fra veje”, p.t. vejledning nr. 4/2007.

2.

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. § 5.5-5.6,

o der er etableret haek i skel til haver, jf. § 9.6

o ngdvendig stgjafskaermning er etableret og det ved maling
eller beregning er pavist, at de gaeldende graensevaerdier
for virksomhedsstgj er overholdt, jf. § 11.2.

8§ 13. Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af dels Lokalplan E 105 ‘Benyt-

telse og beskyttelse af byen’ (2001), dels Lokalplan nr. 14

'Omrade til blandet bolig og erhverv, vaerksteder, industri samt

centeromrade i Ejby’ (1979).

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af

neervarende lokalplan aflyses de to lokalplaner inden for lokal-

planomradet.

8§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

13
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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, fortraenges af planen.

4.
Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet

af de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad
d. 1. marts 2021.

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne plan er offentliggjort pa Middelfart
Kommunes hjemmeside d. 15. marts 2021.

14
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse
Lokalplanen muligggr at omradet kan anvendes til boligomrade
med teet-lav bebyggelse i form af reekkehuse.

Bebyggelsen kan opfgres i 1 etage og med en maks. bygnings-
hgjde pa 8,5 m. Bebyggelsesprocenten er fastsat til maks. 40.
Disponeringen af omradet muligggr etablering af op til 29 bo-
liger, jf. figur 1 nedenunder. Placeringen af boligerne reguleres
med byggefelter og facadebyggelinjer.

Grunde til den ny reekkehusbebyggelse ma maksimalt
udggre 400 m2, hvoraf mindst 200 m? skal ligge i direkte til-
knytning til den enkelte bolig.

Af hensyn til omradets helhedsudtryk og aestetik stilles krav
om, at den teet-lave bebyggelse - arkitektonisk og materiale-
maessigt - skal fremtraede som en helhed, samt med et form-
sprog, materialevalg og farveholdning, der har tydelige refe-
rencer til den omgivende by.

Ubebyggede arealer og beplantning

Omradet skal indrettes med opholdsarealer for beboerne - dels
i form af private haver, dels i form af faellesarealer. Fellesarea-
lerne skal gives en grgn karakter og indrettes med faciliteter til
leg og ophold. Der stilles generelle krav til valg af beplantning
ud fra hensyn til bl.a. biologisk mangfoldighed og drift.

Der stilles endvidere krav til beplantning af de karakteristiske
skraninger langs omradets ‘kanter’.

mv. i planomr8det (COWI A/S). 15
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@vrige faellesanlaag omfatter beholdere til opsamling af dagre-
novation og genanvendeligt affald, der skal etableres iht. Mid-
delfart Kommunes husholdningsregulativ. Beholderne skal sa
vidt muligt etableres som nedgravede lgsninger og skal opfylde
kommunens retningslinjer herfor.

Veje, stier og parkering

Planomradet skal fortsat vejbetjenes fra Algade, ligesom den
eksisterende overkgrsel til naboejendommen Algade 27 (matr.
nr. 16s) opretholdes.

De interne faerdselsarealer udggres af en fordelingsvej med tre
faelles parkeringsarealer, der daekker omradets samlede par-
keringsbehov - jf. figur 1. Parkeringslgsningen betyder, at der
samtidig skal sikres gode stier og gangforbindelser mellem be-
byggelsen og omradets feellesfunktioner.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Retningslinjer - Bosaetning

Middelfart Kommune skal vaere et godt sted at bo og leve samt
en attraktiv bosaetningskommune, hvor boligudbuddet udvikles
i takt med efterspgrgslen. Herudover laegges vaegt pa at ind-
teenke hensynet til klima, miljg og natur - og generelt et godt
bymiljg - nar der planlaegges nye boligomrader. Lokalplanen er
i god overensstemmelse med denne retningslinje.

Retningslinjer - Detailhandel
Den gstligste del af lokalplanomradet - en del af adgangsvejen
- ligger inden for Ejby’s bymidteafgraensning, hvor der kan op-
fgres eller indrettes butikker.

Den planlagte adgangsvej til omradets boliger strider ikke mod
kommuneplanens retningslinjer for detailhandel.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens ho-
vedstruktur og retningslinjer.

Rammer
Lokalplanomradet ligger inden for falgende rammeomrader i
Kommuneplan 2017-2029:

- E.07.05 ‘Erhvervsomrade - Vest for Algade”.
- C.07.03 ‘Centeromrade - Algade’.

E.07.05 skal anvendes til erhvervsformal som kontor, lager,
veerksted, service og produktion inden for miljgklasse 2-6. Be-
byggelse kan opfgres i op til 2 etager/8,5 meter. Bebyggelses-
procenten er fastsat til maks. 45.
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C.07.03 er en del af bymidten og udlagt til centeromrade med
butikker, liberale erhverv, restauranter, kollektive anlag, boli-
ger og offentlige formal inden for miljgklasse 1-4. Bebyggelse
ma opfares i op til 2 etager/10 meter. Bebyggelsesprocenten er
fastsat til maks. 75.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens
rammebestemmelser, hvorfor der sidelgbende med lokalplanen
er udarbejdet tilleeg nr. 20 til Kommuneplan 2017-2029.

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.

Lokalplanomradet greenser direkte op til rammeomrade E.07.08
mod syd og den resterende del af rammeomrade E.07.05.
Begge er udlagt til erhvervsformal bl.a. med mulighed for pro-
duktion. Det forventes ikke, at de naevnte rammeomrader - el-
ler dele heraf - vil indga i en fremtidig planlagning for omrader
forbeholdt produktionsvirksomheder.

Lokalplan nr. 204 vurderes 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 oversvsmmelse eller
erosion, samt afvaergeforanstaltninger herimod ved planlaeg-
ning af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1
nr. 18.

Lokalplanomradet greenser mod vest op til et stgrre lavbunds-
areal, der er udpeget til genopretning til vddomrade. Grundet
lokalplanomradets terreenmaessige forhold, den planlagte
disponering samt eksisterende oversvgmmelseskortlaegning

og klimaplanlaegning vurderes det, at den nye boligbebyggelse
ikke er i risiko for oversvgmmelse eller erosion. Herudover
forventes det ikke, at de omfattede rammeomrader - eller dele
heraf - vil indgd i en fremtidig planlaegning for omrader, der
kan blive udsat for oversvgmmelse eller erosion.

Lokalplan nr. 204 vurderes saledes ikke at fa 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
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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 offentligggrelse.
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.

OMRADE- OG BYGNINGSFORNYELSE I EJBY

Ejby er omfattet af et program for omradefornyelse - ‘Ejby
tilbage pa sporet’. Programmet omfatter en reekke indsatsom-
rader, bl.a. ved Ngrregade og parken samt omkring stations-
omradet, hvor der igennem fornyelse af bygninger og byrum
gnskes sikret en revitalisering af den centrale by. Herudover er
der en saerlig pulje til bygningsfornyelse i Ejby, som understat-
ter den samlede fornyelsesindsats.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af selve omradefornyelses-
programmet, men vil generelt bidrage positivt til fornyelsen af
byens arealer.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLAN

Lokalplanomradet er omfattet af folgende geeldende lokalpla-
ner:

- Lokalplan E 105 'Benyttelse og beskyttelse af byen’
vedtaget i 2001.

- Lokalplan nr. 14 ‘Omrade til blandet bolig og erhverv,
veerksteder, industri samt centeromrade i Ejby’ vedtaget
i 1979.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naervarende lokalplan aflyses de to lokalplaner inden for lokal-
planomradet.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlaegning

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger i et omrade med saerlige drikkevands-

interesser (OSD) og fglsomt indvindingsomrade. Herudover lig-
ger omradet inden for et udpeget indsatsomrade i den statslige
grundvandskortlaegning.

Omradet skal fremadrettet anvendes til boligformal, der ikke
anses som en forurenende aktivitet. Overfladevand skal forsin-
kes inden afledning til kloak.

Det vurderes, at planlaegningen ikke vil udggre en risiko for
grundvandsressourcen og ikke strider mod de statslige vand-
omradeplaner.

Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naeermeste Natura 2000-omrade (Lillebaelt) lig-
ger ca. 4 km vest for lokalplanomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurde-
res derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngle- el-
ler rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Det er kommunens vurdering, at det ansggte ikke i sig sely,
eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/
gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for
de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-handlepla-
ner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-2021 for Lille-
beelt’.

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (byzone), ligesom der er area-
ler med konstaterede forureninger (vidensniveau 1 og 2), jf.
figur 2. Handtering og flytning af forurenet jord skal ske iht.
Jordforureningsloven.

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.
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[l Jordforurening V1

. Jordforurening V2

Figur 2: Jordforureninger i og uden for lokalplanomrddet (Miljeportalen).

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

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 gaeldende
bygningsreglement.

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jeevnfgr kapitel 8 i Mu-
seumsloven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyndighe-
derne inden lokalplanens endelige vedtagelse.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patraeffes jordfaste fortidsmin-
der eller andre kulturhistoriske anlaeg, skal anlaegsarbejdet (jf.
Museumsloven § 27, LBK nr. 358 af 08/04/2014) omg%ende
indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres. Derfor kan der med fordel foretages en for-
undersggelse af arealet.

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Ejby Vandvaerk.

Spildevand og regnvand

Omradet er feelleskloakeret. Spildevand fra ny bebyggelse og
regnvand fra tagflader og veje skal i henhold til Spildevands-
planen ledes til kloak og videre til Ejby Renseanlag.
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Ved en befzestelsesgrad pa mere end 30 % skal regnvandet
herfra forsinkes i rgrbassin o.l. inden afledning.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet er forsynet med naturgas, men ligger i di-
rekte tilknytning til omradet med kollektiv fjernvarmeforsyning
og kan sdledes tilsluttes hertil.

Affald

Der skal etableres beholdere til opsamling af dagrenovation og
genanvendeligt affald iht. Middelfart Kommunes husholdnings-
regulativ.

Trafikstgj

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

Det vurderes, at lokalplanomradet ikke vil blive belastet med
et stgjniveau, der overstiger de gaeldende graensevaerdier for
trafikstgj, da omradet ikke ligger teet ved trafikerede veje.

Stgj fra erhverv

Planomradet graenser op til eksisterende erhvervsvirksomhed,
herunder 'Tide Bus Danmark’, der har vaerksted og busholde-
plads p& ejendommen Algade 45 umiddelbart syd for omradet.

Ved indpasning af ny boligbebyggelse i omradet skal det sikres,
at boligerne ikke belastes med et stgjniveau fra omgivende
erhverv, der overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende
grenseveaerdier, p.t. vejledning nr. 5/1984 om 'Ekstern stgj fra
virksomheder’.

Der paregnes saledes, at der skal etableres stgjafskeermning
med stgjskaerm o.l. i skel mod virksomheden. Afvaergetiltag
skal veere udfgrt inden ibrugtagning af boligerne og det skal
veere pavist, at de aktuelle stgjgraenser er overholdt.

Miljovurdering

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 vaesentlig 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.

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 veaere opmaerksom pa, at ikke alle rgr,
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kabler eller ledninger er tinglyst. Private tilstandservitutter, der
er i strid med lokalplanen ved lokalplanens endelige vedtagel-
se, aflyses.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Planens realisering forudsaetter ikke tilladelser eller dispensa-
tioner fra andre myndigheder.
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KOMMUNEPLAN OG TILLAG

Kommuneplanen sammenfatter og konkretiserer de overordnede politiske mal for udviklingen i
kommunen. Her fastlaegger 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 ggres for, at dette kan ske. Derudover handler
kommuneplanen ogsa om arealregulering, hvilke arealer m& man bruge til hvad og pa hvilke
vilkar og hvornar.

En kommuneplan bestar af

e en hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen
e retningslinjer for arealanvendelsen for en raekke emner

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

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

RETSVIRKNINGER

Nar kommuneplantillaegget er endelig vedtaget og offentligt bekendtgjort indtraeder fglgende
retsvirkninger. Ifglge planlovens § 12 kan Byradet inden for byzoner modsaette sig udstykning
0og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedleegges nar det pdgaeldende omrdde er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller
lokalplan, der er tilvejebragt fgr kommuneplanen.

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

Formalet med dette tilleeg til Kommuneplan 2017-2029 er at aendre anvendelsen af en den
tidligere teglvaerksgrund ved Algade i Ejby fra erhvervsformal til boligformal med teet-lav
bebyggelse. Med tillaegget udlaegges et nyt rammeomrade til boligformal (B.07.14), mens der
tilsvarende foretages en geografisk reduktion af de eksisterende rammeomrader C.07.03 og
E.07.05.

Sidelgbende med dette tillaeg til kommuneplanen, er der udarbejdet en lokalplan - Lokalplan
nr. 204, 'Boliger pa teglvaerksgrunden ved Algade i Ejby'. Lokalplanen muligggr etablering af
en ny boligbebyggelse i form af op til 29 raekkehuse med tilhgrende feellesanlaeg i form af
opholdsarealer, parkering mv. Omradet vil fortsat skulle vejbetjenes fra Algade.

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

Natura 2000 omrader
Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebaelt) ligger ca. 4 km vest for planomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurderes, at arealet ikke opfylder
betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.

Det er kommunens vurdering, at det ansggte i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og
projekter, ikke vil pavirke Natura 2000-omrader vaesentligt eller medfgre beskadigelse eller
gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

Detailhandel
Den gstlige del af planomradet er omfattet af bymidteafgraensningen i Ejby. Planlaegningen
giver ikke anledning til zendring af denne.

Grundvandsbeskyttelse
Omradet er omfattet af Vandomradeplan 2015-2021 for Vandomradedistrikt Jylland og Fyn og
er beliggende inden for hovedvandopland 1.12 "Lillebaelt/Fyn”.

Omradet ligger inden for et omrdde med saerlige drikkevandsinteresser (OSD). Herudover
ligger omradet inden for et udpeget indsatsomrade i den statslige grundvandskortlagning. Den
planlagte anvendelse til boligformal vurderes ikke at udggre en risiko for rundvandsressourcen.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpegning af beliggenheden af
erhvervsomrader, herunder erhvervshavne, som skal veere forbeholdt produktionsvirksom-
heder og tilhgrende konsekvensomrader iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 24 og nr. 25.

Kommuneplantillaeg nr. 20 (og Lokalplan nr. 204) omfatter et nyt rammeomrade B.07.14
"Boligomrade pa teglveerksgrunden”, der kan anvendes til boligformal i form af teet-lav
bebyggelse med tilhgrende funktioner.

Lokalplanomradet graenser direkte op til rammeomrade E.07.08 (Vest for Algade) mod syd og
den resterende del af rammeomrade E.07.05 (Vest for Algade/teglveerket). Begge er udlagt til
erhvervsformal bl.a. med mulighed for produktion. Det forventes ikke, at de naevnte
rammeomrader - eller dele heraf - vil indgd i en fremtidig planlaegning for omrader forbeholdt
produktionsvirksomheder. Tilsvarende er der heller ikke planer om at udpege nseromradet eller
dele heraf til omrdder for produktionserhverv.

Kommuneplantilleeg nr. 20 vurderes saledes ikke at fa betydning for implementeringen af
planlovens bestemmelser om produktionsvirksomheder.



Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har ikke fastlagt retningslinjer for udpegning af omrader, der kan blive
udsat for oversvgmmelse eller erosion, samt afvaergeforanstaltninger herimod ved planlaegning
af byudvikling mv. i henhold til Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 18.

Planomradet greenser mod vest op til et stgrre lavbundsareal, der er udpeget til genopretning
til vddomrade. Grundet planomradets terraanmaessige forhold, den planlagte disponering samt
eksisterende oversvgmmelseskortlaagning og klimaplanlaeagning vurderes det, at den nye
boligbebyggelse ikke er i risiko for oversvgmmelse eller erosion. Herudover forventes det ikke,
at de omfattede rammeomrader - eller dele heraf - vil indga i en fremtidig planlagning for
omrader, der kan blive udsat for oversvgmmelse eller erosion.

Kommuneplantillaeg nr. 20 vurderes saledes ikke at fa& betydning for implementeringen af
Planlovens bestemmelser om oversvgmmelse og erosion.

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 vaesentlig indvirkning pa miljget, miljgvurderes.
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
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.



Nuvaerende rammebestemmelser:
Rammeomrade E.07.05 - Vest for Algade (teglveerket)
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Figur 1: Kommuneplanens afgraensning af rammeomr8de E.07.05.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som omrade til erhvervsomrade.

Omradets status
Delvist udnyttet erhvervsomrade.

Omridet fremtidige anvendelse
Erhvervsomrade til kontor. Lager, vaerksted, service og produktion.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 45%.
Bebyggelsen m& ikke opfgres i mere end 2 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 8,5 m.

Miljeforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omréder, hvor der ogs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 20 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 6

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i stgrre
industriomr8der, s8 den snskede afstand i forhold til forureningsfalsomme naboer kan opn8s. Anbefalet afstand i
forhold til boliger 300 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Lokalplan nr. E14

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



Nuvaerende rammebestemmelser:
Rammeomrade C.07.03 - Algade

Figur 2: Kommuneplanens afgraensning af rammeomrdde C.07.03.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som centeromrade.

Omrdadets status
Butiksomrade med offentlige formal og boliger - del af bymidte

Omrddet fremtidige anvendelse
Centeromrade med butikker, liberale erhverv, restaurationer, kollektive anlaeg, boliger og offentlige formal.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 75%.
Bebyggelsen m& ikke opfgres i mere end 2 etager.
Bebyggelseshgjden i omradet ma ikke overstige 10 m.

Miljoforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres
med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 4
Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som er noget belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bor
placeres i industriomr8der. Anbefalet afstand i forhold til boliger 100 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Lokalplan nr. E14 og lokalplan E105

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



Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomrade B.07.14. "Boligomrade pa teglvaerksgrunden"

E.07.08 D

i I
Figur 3: /Endret afgreensning af rammeomr8de E.07.05 og C.07.03 samt afgraensning af nyt rammeomr8de B.07.14.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som boligomrade

Omrddets status
Tidligere delvist bebygget erhvervsomrade.

Omrdadet fremtidige anvendelse
Boligomrdde med tzet-lav bebyggelse. Der m& desuden placeres enkelte institutioner til betjening af boligomradet.

Bebyggelsesforhold
Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 40%.

Bebyggelsen ma ikke opfgres i mere end 2 etager.
Bebyggelseshgjden i omrédet m& ikke overstige 8,5 m.

Miljgforhold

Mindst tilladte miljgklasse er 1
Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres

med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2
Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i

omré&der, hvor der ogs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 20 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaegning
Lokalplan nr. E14

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



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantillaeg nr. 20 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den 1. marts 2021

Johannes Lundsfryd Jensen Willy Feddersen
Borgmester Kommunaldirektgr

Det endeligt vedtagne kommuneplantilleeg nr. 20 er offentliggjort p& Middelfart Kommunes
hjemmeside d. 15. marts 2021.



