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HVAD ER EN LOKALPLAN ?

En Iokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlaeagger et
omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og pIacerlng,
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 planlagnin-
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
hvorndr lokalplanen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “"Lokalplanbe-
stemmelser” og dernzest en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregule-
rende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lo-
kalplanbestemmelserne understgttes af en raekke kortbilag
mv., som findes bagerst 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. 21d, Middelfart Markjorder, der
ligger ved Adlerhusvej i Middelfarts vestlige bykant. Omradet
har et areal pa ca. 1,2 ha og ligger i byzone.

Omradet henligger i dag som sportsplads med graesbaner og

er ubebygget bortset fra et mindre klubhus i det nordgstlige
hjgrne, der anvendes som base for Middelfart Bueskyttelaug.
Omradet graenser i det nordvestlige hjgrne op til Adlerhus se
luftfotoet nedenunder - hvor de primaere bygninger er udpeget
med bevaringsvaerdi 2 og 3. Adlerhus blev i sin tid opfart som
indgangsport til Hindsgavl Slot og derved dannede graense mel-

lem byen og slottet.

Sportspladsen er pa naesten alle sider afskeermet af levende
hegn mod de naermeste naboer, hvilket giver omradet et kar-
akteristisk grgnt udtryk. Terreenmaessigt er omradet svagt fal-
dende mod gst fra ca. kote 25 til kote 23 (DVR90).

Omradet har vejadgang fra Adlerhusvej i nordgst, hvor om-
radet ogsa graenser op til ‘Kastaniegarden’, det historiske
gigtsanatorium (SANO), der ogsa udggr et bevaringsvaerdigt
bygningskompleks, jf. fotoet s. 6. Bygningerne anvendes ogsa

i dag til rehabiliteringscenter for ryg-, led- og muskellidelser og
har adgang til parklignende havearealer. Mod syd graenser om-
radet op til jernbanen og reekkehusbebyggelse ved Brovejen,
mens de gvrige naboarealer overvejende udggres af villabebyg-
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Jernbane

Lokalplanomr8dets placering ved Adlerhusvej i den vestlige kant af Middelfart by.
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gelse. Jernbanen ligger terreenmaessigt ca. 5 meter lavere end
[o]
planomradet.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Lokalplanen er lavet pa baggrund af et gnske om, at etablere
en nyt teet-lavt boligomrade, der understgtter variation i bolig-
udbuddet og de generelle rammer for bosaetning i Middelfart
Kommune.

Med planen efterkommes dette gnske, ligesom planen har til
formal at sikre, at den nye boligbebyggelse opfgres som en
visuel helhed og samtidig udformes med respekt for de byar-
kitektoniske veerdier, der knytter sig til den omgivende bebyg-
gelse i kvarteret omkring Adlerhus.

Andre formal er at sikre beboerne adgang til attraktive grgnne
opholdsarealer og faciliteter, der kan danne ramme om beboer-
nes feellesskab. Vejadgang skal fortsat ske fra Adlerhusvej.

eyl

Den nu‘\'/‘aekende spa tsplads, som bruges
af Middelfart Bueskyl$glaug. .

~Indkgrslen fra Aﬁ?zvej'ved SANO, der har til htise'i det gamle gigtsenatoriums bygninger.

6




AA
BESTEMMELSER

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 208

Boliger ved Adlerhusvej i Middelfart

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om
planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fal-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal

e at fastlaagge omradets anvendelse til boligformal i form af
teet-lav bebyggelse,

e at sikre, at bebyggelsen funktionelt og arkitektonisk frem-
treeder som en helhed og i harmoni med kvarterets omgiven-
de bebyggelser,

e at sikre, at omradet indrettes med grgnne opholdsarealer
med naturkvalitet og understgttende fzellesfaciliteter, samt

e at sikre, at omradet vejbetjenes fra Adlerhusvej.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Middelfart Markjorder:
matr. nr. 21d

samt alle parceller, der efter den 6. oktober 2021 udstykkes
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,
opholdsarealer samt eventuelle gvrige faellesanlaeg, herunder
feelleshus og eventuelle anlag til lokal afledning af regnvand
(LAR) mv.

Anvendelsen til boligform3l muligger ogsd indpasning af er-
hvervstyper, som traditionelt - og uden gene for naboer - kan
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drives fra en bolig. For eksempel frisgr, advokat, revisor- og
arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje.
Dette kan ske under forudsaetning af, at:

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

virksomheden ikke m8 medfore behov for parkering
uden for grunden.

§ 4. Udstykning

1.
Ved eventuel udstykning skal dette kunne ske med et areal pa
400 m2 pr. bolig, hvoraf en del kan udggres af fzellesarealer.

Bestemmelsen er fastsat under hensyn til, at omrédet efter
hensigten skal danne ramme om et seniobofeaellesskab med
stort fokus p8 gode feellesarealer.

8§ 5. Veje, stier og parkering

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

2.

Interne veje skal udlaagges med en bredde pa min. 7,0 meter
og anleegges med min. 5,5 meter kgrebane. Blinde veje skal
afsluttes med vendemulighed for 12 m kgretgjer som renova-
tionsbiler o.l. i henhold til Vejreglerne/Anlaeg og planleegning/
Trafikarealer i byomrader.

3.

Der skal sikres stiforbindelse og stiadgang, som vist i princippet
pa kortbilag 2. Stiforbindelser skal udlaegges i min. 3 m bredde
og anleegges i min. 1,5 m bredde samt med fast belaegning.
Herudover kan der etableres gvrige sti- og gangforbindelser,
der sikrer beboerne let og naturlig adgang til og mellem bebyg-
gelsen samt de faelles opholds- og parkeringsarealer.

Belysning kan udfgres som angivet i § 9 stk. 13.

4,
Inden for omradet skal der udlaegges areal til 1,5 p-plads pr.
bolig.

Parkeringsarealer kan etableres pa egen grund eller som feel-
lesparkering uden overdaekning, evt. suppleret med pladser til
gaesteparkering. Parkering skal anlaagges efter vejlovgivnin-
gens regler.
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5.

Arealer til faellesparkering skal - bortset fra vejarealer - udfor-
mes med permeabel belaegning, som f.eks. graesarmeringssten,
stenmel eller grus, samt 'kantes’ af arealer med grees, buske
o.l., jf. kortbilag 3 (Illustrationsskitsen).

Safremt faellesparkering indgar i en samlet plan for handtering
af regnvand med skybrud, kan arealerne udfgres med fast teet
belzegning.

6.

Lyspunkthgjden for vejbelysning ma hgjst veere 3,5 meter over
terraen og skal udfgres med en afskaermet og ikke blaendende
lyskilde. Jaevnfgr endvidere § 9.1 og 9.12.

§ 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
bygningens arkitektoniske udtryk.

Anlaeg pa tag skal placeres med samme heaeldning som taget.

Anlaaggene ma ikke medfgre bleendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende og m3 ikke vaere synlige fra offentlig
vej eller sti.

Der er endvidere mulighed for at etablere jordvarme i omradet.

4,
@vrige tekniske installationer skal vaere 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 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.
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§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

2.

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

Byggelinjen mod syd er fastsat i 25 meters afstand ift. den til-
stodende jernbane, s§ omrdet ikke p8virkes med vibrationer
udover de geaeldende graensevaerdier. Mod nord er den fastsatte
byggelinje p§ 6 m fra nordskel fastsat under hensyn til sikring
af areal til et 3 m beplantningsbeelte, der kan afskeerme og
danne buffer mod naboer, samt til brug for udendgrs ophold.

3.

Ny bebyggelse kan udformes som raekke-, kaede- og dobbelt-
huse og ma opfgres i 1 etage med udnyttet tagetage og den
maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt ef-
ter reglerne i Bygningsreglementet.

Endvidere ma facadehgjden ikke overstige 4,1 m og bygnings-
dybden ma ikke overstige 10 m. Jaevnfgr ogsa § 8.2.

4,
Der tillades ikke vandrette lejlighedsskel.

5.

Inden for omradet kan der opfgres og indrettes feellesfaciliteter
i form af f.eks. fzelleshus, orangeri o.lign. Omfang af fzellesbyg-
ninger ma samlet ikke overstige 130 m>.

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

Sekundaere bygninger, der placeres foran boligen, ma have en
udstraekning svarende til maks. 50% af facadelaengden.

6.
Det eksisterende klubhus i omradet - jf. kortbilag 2 - kan nedri-
ves eller indrettes til faelles aktiviteter, jf. § 7.5.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraaden

1.

Omradets nye bebyggelse skal fremsta som en baeredygtig hel-
hed med en arkitektoniske identitet, der relaterer sig til karak-
teristika i det omgivende byomrade. Dette afspejlet i materiale-
valg, tagform, bygningsdetaljer mv.

10
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Bebyggelsen skal udfgres med en hgj baeredygtighedsstandard.
Lokalplanens bestemmelser for bebyggelsens udformning er
fastlagt med henblik p&d at fremme realisering af et baeredyg-
tigt byggeri opfort efter traditionelle hdndvaerkstraditioner og i
kvalitetsmaterialer med lang holdbarhed - evt. genbrugsmate-
rialer.

2.

Bebyggelsen skal udformes med en arkitektur, der synligt mar-
kerer den enkelte bolig i facaden. Herudover skal der ske synlig
forskydning af facaden for min. hver 3. boligenhed.

Bygninger med udnyttet tagetage og trempel skal fremsta med
markering af etageadskillelsen i facaden, f.eks. med tydelig ge-
sims i egen farve eller med andet element, der opbryder faca-
den i hgjden.

Sekundazere bygninger som carporte, skure o.l. skal sgges inte-
greret i den samlede arkitektoniske Igsning.

3.

Ny bebyggelse skal som hovedprincip fremstd med facader i
blgdstrggne tegl, bekleedningstegl (teglspan) eller genbrugs-
tegl, enten som pudset eller som blank mur. Herudover kan
mindre facadepartier eller bygningsdele (hgjst 1/3 af bygnin-
gens facader) fremtraede i trae, ligesom der kan ske begrgnning
af facader.

Udvendige bygningssider, herunder tage og sokler, skal frem-
traede i rgdlige, brune eller beige/lyse farvenuancer eller i ma-
terialernes naturfarver. Overflader i trae skal males i jordfarver
eller fremsta i traeets naturlige farve.

Udvendige bygningsflader ma ikke veere reflekterende eller
bleendende. Glanstallet ma hgjst vaere 10 (mat).

4.

Tage skal udformes som symmetriske saddeltage uden valm
med en heaeldning mellem 30 og 45 grader. Til tagdaekning skal
anvendes rgde vingetegl, bekladningstegl (teglspan) samt rgd
zink til kvistetage og -flunke.

Eventuelle kviste kan udfgres som gavlkviste med saddeltag,
eventuelt med mindre fremspring i facaden, traditionelle min-
dre kviste friholdt af tagfod eller - i begraenset omfang - kviste
med et mere nutidigt udtryk, som afspejlet i referencen pa
figur 2 i redeggrelsen. Kviste skal i dimension og placering un-
derordne sig facadens fagdeling.

Der kan endvidere udfgres tagvinduer.

Tagflader ma ikke vaere reflekterende eller bleendende. Glan-
stallet ma hgjst veere 10 (mat).

11
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5.
Vinduer og dgre skal fremtraede i malet eller overfladebehand-
let tree.

6.

Ved opfarelse af ny feelleshusbygning skal det sikres at denne
tydeligt fremstar med sin egen bygningsmaessige identitet, dog
med samme arkitektoniske formsprog og materialevalg som
boligbebyggelsen.

7.

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

8.

Eventuelle altaner skal integreres i bygningskonstruktionen.
Alternativt kan der pdsaettes mindre altaner, hvor mindst halv-
delen af altanens dybde udfgres som indeliggende.

Vaern pa altaner skal udfgres som spinkle metalkonstruktioner.

9.

Carporte og gvrig sekundeer bebyggelse som redskabsskure,
cykelskure o.l. skal fremtraede med facader i trae og kan udfg-
res med énsidig taghaeldning pa 10 grader og med beklaedning
af tagpap eller med beplantning (grgnt tag).

10.

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

11.

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

§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.

Ubebyggede fzellesarealer skal beplantes eller befaestes. Befze-
stede arealer skal i videst muligt omfang udfgres med semiper-
meabel belaegning, f.eks. grus, stenmel, belaegningssten med
brede fuger mv.

Lokalplanomradet skal udfgres med en ensartet Igsning for be-
laegning, belysning og gvrigt byudstyr.

2

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

12
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Udendgrs ophold skal vaere i form af private haver og fael-
lesarealer, eksempelvis disponeret som vist pa kortbilag 3 (II-
lustrationsskitse).

3.

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

markant grgnt udtryk ved brug af varieret og rumskabende

beplantning.

4,

De eksisterende levende hegn langs naboskel skal i videst mu-
ligt omfang bevares og integreres i den samlede Igsning for fri-
og opholdsarealer.

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.

Ny 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 birketraer.

Pa feellesarealer skal vaelges plantearter, som styrker og til-
godeser den biologiske mangfoldighed, herunder bzergivende
buske og traeer samt vilde blomster og urter, som er naturligt
hjemhgrende i vort klima. Beplantning pa faellesarealer skal pa
denne made medvirke til at skabe nye levesteder for insekter,
padder og mindre pattedyr.

7.

Mindst halvdelen af de enkeltstaende traeer, der er markeret
pa kortbilag 2, skal bevares. Der kan dog udfgres almindelig
beskaering og vedligehold samt genplantning, hvis treeerne gar
ud.

Feeldning forudsaetter genplantning af tilsvarende traeer, der
kan placeres frit inden for lokalplanomradet.

8.

Mod naboskel i nord skal der etableres et 3 m bredt beplant-
ningsbaelte, som vist i princippet pa kortbilag 2. Eksisterende
beplantning kan indgd som en del af dette plantebzelte.

Plantebzeltet skal fremtraede med en variation af hgje og mel-

lemhgje arter af buske, f.eks. kornel, benved, gedeblad, kvalk-
ved, ribs, solbaer, slden og rose.

13
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9.

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

Faste hegn som plankevaerk ma kun opsaettes i begraenset
omfang i direkte tilknytning til bebyggelse og med en maksimal
udstraekning pa 3,0 m vinkelret fra facade.

Hegnsmur ma ikke opsaettes. Saledes skal alle private haver
fremsta enten abne mod feellesomraderne eller hegnet med
heaek.

For regulering af stgjafskaermning henvises til § 9.10 og 9.15.

10.

Terraenregulering kan udfgres i et omfang svarende til +/- 0,5
meter i forhold til eksisterende terraen og skal afsluttes mindst
1,0 m fra skel. Overgange mod naboomrader skal fremtreede
blgdt afrundede.

Der kan endvidere udfgres ngdvendig terreenregulering ifm.
etablering af veje, stier, parkering, LAR-anlaeg o.l. samt ifm.
stgjafskaermning mod jernbanen.

11.
Eventuelle udendgrs oplag samt affaldslgsninger skal etableres
i tilknytning til bebyggelse og skal afskaermes.

12.

Overfladevand fra omradet skal ledes til regnvandsstik i grun-
dens nordgstlige hjgrne og ma saledes ikke ledes til togbane-
groft. Ved en befaestelsesgrad pa mere end 30 skal der ske for-
sinkelse af regnvandet herfra inden afledning.

Synlige LAR-anlag til nedsivning eller forsinkelse af regnvand
- fx bassiner, wadier, regnbede o.l. - skal etableres med natur-
praeg og indpasses i omradets grgnne friarealer.

Forsinkelse af regnvand ifm. skybrud kan ske pa parkeringsare-
al og i vejprofil. S&fremt der ikke kan opnas tilstraekkelig ka-
pacitet med fgrnaevnte Igsninger, kan der udfgres underjordisk
forsinkelse i rgrbassiner.

13.
Der kan ikke opseettes skilte pa ubebyggede arealer bortset fra
mindre henvisningsskilte.

14.

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

14
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15.
Langs med omradets sydskel mod jernbanen kan der etableres
stgjafskaermning med en hgjde pa op 3,5 m, jf. figur 4 s. 24.

Stgjvold eller stgjveeg skal anleegges med en heaeldning pa
maks. 1:2. Stgjvold eller stgjveeg skal endvidere fremtraede
med beplantning.

§ 10. Grundejerforening

Ingen bestemmelser

§ 11. Miljeforhold

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
stgj- og vibrationsniveau, der overstiger de graensevaerdier, der
er angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997 om 'Stgj og
vibrationer fra jernbaner’.

Facade- og vinduespartier skal udformes s§ indendors stajkrav
med b8de 8bne og lukkede vinduer kan overholdes.

8§ 12. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr:

e der er etableret veje og parkering, jf. § 5,
° der er etableret fzelles opholdsarealer, jf. § 9.2-9.5,

o der er etableret beplantningsbaelte i nhaboskel mod nord, jf.
§ 9.8,

o der er etableret og tilsluttet anlaeg til afledning af
regnvand samt sket tilslutning til offentlig kloak, jf. § 9.12,

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

8§ 13. Eksisterende planer

Ingen geeldende planer.
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§ 14. Servitutter

Der ophaeves ingen servitutter.

§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byrddets 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
anlzeg 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 sndringer 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. 7. november 2022.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne plan er offentliggjort pa Middelfart Kom-
munes hjemmeside d. 16. november 2022.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanen fastlaagger omradets anvendelse til boligformal
med teet-lav bebyggelse i form af reekkehuse. Planens bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser er fastsat under hensyntagen
til at sikre, at omradet ift. skala og arkitektur kommer til at
fremtraede som en naturlig del af de omgivende kvarterer. Pa
figur 2 ses relevante referencer, der kan vaere til inspiration
ifm. detaljeringen af det endelige byggeprojekt.

Endvidere er der lagt vaegt pa at sikre en bebyggelse med en
hej baeredygtighedsstandard. Derfor muligggres ogsa indpas-
ning af anlaeg for solenergi pa tag og facader ligesom der kan
etableres jordvarme.

Den nye bebyggelse kan opfares i én etage med udnyttet tag-
etage og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. Bebyg-
gelsesprocenten er fastsat til maks. 40. Det betyder, at der
forventeligt kan opfgres 20-28 boliger i varierende stgrrelser -
f.eks. i princippet som vist pa illustrationsplanen pa figur 1.

TILSLUTNINGS. 5 T —————l : ; -
PUNKT - : . y |

(OPHOLDSAREAL| =d

j ] )
VENTUEL = /
PLACERING AF
ELLESHUS
] |

i
I

i

|
,/ ’ZSme r byggegfeen-
{se fra midtwqzermeste

B |
i1l
* /"

Figur 1: Illustrationsskitse - forslag til disponering af bebyggelse, veje, parkering, opholdsarealer
mv. i planomr8det (ikke mélifast).
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Grunde til den ny raekkehusbebyggelse skal udggre 400 m2 pr.
bolig, hvoraf en del kan udggres af faellesarealer.

Bebyggelsen skal placeres iht. byggelinjer - dels en 25 m byg-
gelinje mod jernbanen syd for grunden, og dels en 6 m byg-
gelinje mod naboskel i nord. Byggelinjen mod banen er fast-
sat med henblik pa at forebygge stgj- og vibrationsgener fra
banen, mens byggelinjen mod nord skal sikre en grgn ‘buffer’
mod naboerne.

Ubebyggede arealer og beplantning

Omradet skal disponeres med opholdsarealer for beboerne -
dels i form af private haver, og dels som fzelles opholdsarealer,
der kan danne ramme om det daglige faellesskab. I den forbin-
delse giver planen ogsa mulighed for at indpasse fzellesfacilite-
ter som f.eks. faelleshus, orangeri o.lign., der kan blive natur-
lige samlingspunkter.

Fri- og opholdsarealer skal generelt gives et markant grgnt ud-
tryk, hvor en varieret og naturpraeget beplantning med et lavt
plejeniveau skal vaere med til at gge omradets biodiversitet og
skabe nye frugtbare levesteder for dyr og planter. Herudover
laagges vaegt pa at hegning overvejende sker som levende
hegn og haek samt, at de eksisterende plantebaelter og mar-
kante traeer, der afskeermer omradet i dag, sa vidt muligt beva-
res.

I byggelinjearealet mod banen gives mulighed for at etablere
stgjafskaermning i en hgjde pa op til 3,5 m og med beplant-
ning, mens der mod nord skal etableres et 3 m bredt plante-
baelte. Plantebaeltet skal bestd af buske, sa det ikke giver an-
ledning til vaesentlige skyggegener pa naboarealer.

Ubebyggede arealer kan endvidere disponeres til anlaeg til lokal
afledning og forsinkelse af regnvand.

k. ;

e

Figur 2: Arkitektoniske referencer ift. formsprog samt facade- og tagmaterialer.
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Veje, stier og parkering
Planomradet skal fortsat vejbetjenes fra Adlerhusvej i det
nordgstlige hjgrne.

Planen fastlaegger ikke den endelig vejstruktur, men regule-
rer vejudlaeg, kgrebanebredder, vendemulighed mv., sa tra-
fikken kan afvikles sikkert og effektivt. De blgde trafikanter
skal serviceres af nye interne stier, der kobles pa Adlerhusvej
mod nordgst og nordvest.

Endelig er der i planen stillet krav om etablering af parkering
svarende til 1,5 p-plads pr. bolig. Pladserne kan etableres pa
egen grund eller som feellesparkering og skal i overvejende
grad fremsta begrgnnede.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNE-
PLANEN

Kystbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzo-

nen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om plan-

- - o -
laegning i kystomraderne, herunder en vurdering af alle lokal-
planer i kystnaerhedszonen.

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

Omradet ligger pa Hindsgavlhalvgen ca. 650 m fra kysten
mod nord og ca. 900 m fra kysten mod syd. De mellemlig-
gende arealer mellem kyst og lokalplanomradet bestar af
skov og parcelhusbebyggelser. Hgjden af den nye boligbebyg-
gelse pa maks. 8,5 m ggr, at det ikke kan ses fra kysten, og
derfor ingen pavirkning har pa kystlandskabets fremtraeden.

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 indtaenke hensynet til klima, miljg og natur - og gene-
relt et godt bymiljg - ndr der planlaegges nye boligomrader.
Lokalplanen er i god overensstemmelse med denne retnings-
linje.

Retningslinjer - Veerdifuldt kulturmiljg

Planomradet graenser mod nord og vest op til udpegningen
for de kulturhistoriske veerdier knyttet til hovedgardsejerla-
vet knyttet til Hindsgavl, jf. figur 3. Herre-, hoved- og pro-
prietaergdrde er generelt kulturhistorisk interessante. Hvor
nyanlaeg eller a&ndringer af eksisterende forhold tillades, bgr
det derfor forega under hensyntagen til, at strukturen i det
centrale gardanlaeg bevares samt sammenhangen med park
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eller haveanlaegget. Ligeledes skal der tages hensyn til veje, di-
ger, hegn, enge og skove mv. pa de omkringliggende jorder for
at understgtte samspillet mellem bebyggelse og landskab.

Eksisterende bymaessig bebyggelse adskiller allerede i dag pla-
nomradet fra hovedgdrden og det bevaringsvaerdige landskab
pa Hindsgavl. Derudover er fastlaegger lokalplanen szerlige ar-
kitektoniske krav til ny bebyggelse, sa der sikres en harmonisk
visuel sammenhang med bebyggelsen i det omgivende kvarter,
som er en del af hovedgardsejerlavet.

Det vurderes derfor, at der i planleegningen er taget de ngdven-
dige hensyn til de kulturhistoriske bevaringsveerdier.

Retningslinjer - Klima

Ved lokalplanlaagning af nye omrader til by, bolig og erhverv
skal tag- og overfladevand h@ndteres teettest muligt pa kilden.
Lokalplanen understgtter dette, idet der i planen stilles krav om
forsinkelse og etablering af anlaeg til lokal h&ndtering af regn-
vand.

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

Rammer

Lokalplanomré’ldet ligger inden for rammeomrade R.01.07
‘Sportsplads ved Adlerhusvej’ i Kommuneplan 2021-2033.
Rammeomradet er udlagt til offentligt rekreativt formal som
sportsplads o.l. med mulighed for opfgrelse af bebyggelse i op
til 2 etager/10 meter. Bebyggelsesprocenten er fastsat til maks.
40.

Naturbeskyttelsesemrader, vedtaget
Bl naturbeskytietsesinteresser - Vedtaget

- Veerdifulde kulturmiljser, veataget
Brovejen

Viassaitulc? Kulturmiljo - Vedtaget

Polentedle naturbeskylieisesinlenssser - Viediagset

=

Figur 3: Kommuneplan 2021’s retningslinjer i og uden for planomrédet.
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Lokalplanen er saledes ikke i overensstemmelse med kommu-
neplanens rammebestemmelser, hvorfor der sidelgbende med
lokalplanen er udarbejdet tillaeg nr. 3 til Kommuneplan 2021.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021 fastlagt ret-
ningslinjer for erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksom-
hed. Naermeste omrade ligger ved motorvejen ca. 3,6 km @st
for lokalplanomradet.

Lokalplan nr. 208 vurderes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser for produktions-
virksomheder.

Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021 fastlagt ret-
ningslinjer for omrader, der kan vaere udsat ift. oversvgmmelse
og erosion. Planomradet er ikke omfattet af retningslinjen. De
neermeste omrader, der er udpeget som oversvgmmelsestru-
ede, ligger ca. 300 m mod nord ved Stadionvej.

Lokalplan nr. 208 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 veaere 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
raekke betingelser. Det er kommunalbestyrelsen, der kan be-
slutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan inden for en frist
pa 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.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLAN

Ingen geeldende lokalplaner.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Landsplanlagning

Grundvandsbeskyttelse
Der er ikke grundvandsinteresser i omradet.

Natura 2000-omrader

Arealet indgdr ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade (Lillebaelt) lig-
ger ca. 2 km syd for lokalplanomradet.

Der er ikke kendskab til arter omfattet af habitatdirektivet i
omradet. Planomradet rummer ikke umiddelbart naturkvalite-
ter, mens de levende hegn langs omradets naboskel indeholder
flere stgrre traeer og sammenhangende beplantninger, der kan
vaere yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bi-
lag IV. I planen er derfor fastsat bestemmelser for bevaring af
dele af den eksisterende beplantning i form af markante traeer.
I tilfelde af at nogle af de markante traeer skal faeldes, skal
treeerne inden faeldning undersgges for flagermus og safremt
trecerne viser sig at vaere yngle- eller rasteomrade for flager-
mus, skal der sgrges for at den gkologiske funktionalitet opret-
holdes.

P& det grundlag er det kommunens vurdering, at de beskrevne,
meget lokale, tiltag ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet vaesent-
ligt eller medfgre beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller
yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habi-
tatdirektivets bilag IV.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med de statslige
Natura 2000-planer og de kommunale Natura 2000-handlepla-
ner - herunder 'Natura 2000 handleplan 2016-2021 for Lille-
baelt’.

Beskyttet natur, fredskov, fredninger mv.

Planomradet graenser mod sydvest op til mindre breemmer med
fredskov langs banen og er derfor i sin helhed omfattet af 300
m skovbyggelinje.

Fredskovarealerne er desuden kortlagt som “kategori 3-natur”,
konkret som potentielt ammoniakfglsomme naturtyper uden for
Natura 2000-omrader.

Planlaegningen vil ikke give anledning til pavirkning af fredskov-
arealerne, men forudsaetter ophaevelse af skovbyggelinjen in-
den for omradet.

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (byzone), men der er ingen
konstaterede forureninger (vidensniveau 1 og 2) i omradet.
Dog er idraetsbanerne etableret med opfyld fra byggeriet af den
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gamle Lillebeeltsbro. Der ma derfor forventes at vaere forure-
ning med kreosot i omradet.

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.

Handicapforhold

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

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomrddet 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) omgaende
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 ligger inden for Tre-Fors forsyningsomrade.

Spildevand og regnvand
Stgrstedelen af omradet er ikke omfattet af kommunens spilde-
vandsplan, mens klubhuset mod gst er faelleskloakeret.

Realisering af den planlagte boligbebyggelse forudsaetter at der
udarbejdes et tillaeg til spildevandsplanen med krav om sepa-
ratkloakering, hvor spildevand fra ny bebyggelse ledes til kloak
og videre til Middelfart Renseanlaeg, mens regnvand skal for-
sinkes inden afledning til regnvandskloak.

Omradets lave placering i terreenet betyder, at der vil forekom-
me naturlig overfladetilstremning ved regn, ligesom omradet er
vandlidende i efterdrs- og vinterperioden. Endvidere betyder de
lokale jordbundsforhold med plastisk ler, at det er vanskeligt at
nedsive. Ved en befastelsesgrad pa mere end 30 % skal regn-
vandet derfor forsinkes med LAR-lgsninger som wadier, grefter,
regnbede o.l. inden afledning.
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Varmeforsyning
Lokalplanomradet ligger inden for omrade med kollektiv fjern-
varmeforsyning og kan saledes tilsluttes hertil.

Affald

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

Stgj og vibrationer fra jernbanen

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

Planomradet graenser direkte op til jernbanen mod syd. Jaevn-
for Miljgstyrelsens StgjDanmarkskort pavirkes omradet med et
stgjniveau pa op til 75 dB. Der er udfert beregninger af jernba-
nestgjen der viser, at der ved indpasning af stgjafskaermning
pd 3 m kan sikres et stgjniveau pa maks. 64 dB, som er green-
sevardien for boligomrader (boligbebyggelse, daginstitutioner
m.v., udendgrs opholdsarealer). Det tilhgrende stgjudbredel-
seskort ses pa figur 4.

Stgjberegningerne viser relativt lave stgjniveauer i omradet i
forhold til afstanden til jernbanen. Det skyldes at jernbanen
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Figur 4: Stgjudbredelse 1,5 m over terreen med 3 m hgj stgjvold langs jernbanen (Rambgll).
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ligger i afgravning — omkring 5 m lavere end det generelle ter-
reen pa grunden. Stgjens udbredelse afskaermes derfor effektivt
i forvejen af det eksisterende terraen. Lokalplanen muligggr
etablering af den ngdvendige stgjafskaermning, ligesom det
som forudseaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse skal godt-
ggres, at stgjgraensen er overholdt.

Tilsvarende er der udfgrt vibrationsmalinger i omradet i male-
punkter ca. 25 meter henholdsvis ca. 35 meter fra naermeste
aktive spormidte. Malingerne er udfgrt med henblik pa at vur-
dere, om der kan etableres boliger teettere pa jernbanen end
50 m uden at overskride miljgstyrelsen graensevaerdier for KB-
veegtede vibrationer. Graensevardien for vibrationer i boliger i
boligomrader er L, < 75 dB(KB).

P& baggrund af vibrationsmalingerne fastlaegges der i lokalpla-
nen en byggelinje pa 25 m til jernbanen for at sikre, at vibrati-
onsniveauet fra jernbanen vil veere overholdt med god margin.

Etableres boligbebyggelsen uden kalder og med betondaek

i flere etager, vil det forventede vibrationsniveau veere L, =
67 dB(KB). For boliger opfgrt i et plan kan niveauet forventes
at veere lavere. Det forventede vibrationsniveau er sdledes 8
dB(KB) under graenseveardien. Da lokalplanen fastleegger en
byggelinje pé 25 m til jernbanen vil vibrationsniveauet vaere
overholdt med god margin.

Stgj fra vejtrafik

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 gaeldende graense-
veaerdier, 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 tra-
fikstgj. Dette begrundes dels i, at Adlerhusvej har en begraen-
set trafik, og dels fordi der mellem planomradet og naermeste
trafikerede vej - Brovejen - forudseettes etableret stgjafskaerm-
ning mod jernbanen. Denne vil ogsa have en afskeermende ef-
fekt ift. stgj fra den forbikgrende trafik pa Brovejen.

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 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.

Afggrelsen begrundes i:

- at planen kun fastlaegger anvendelsen af et mindre
omrade pa lokalt plan i eksisterende byomrade

- at det ikke forventes, at planen kan fa vaesentlig
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indvirkning pa miljget

- at placeringen og hgjden af den nye boligbebyggelse
pa maks. 8,5 m ggr, at det ikke kan ses fra kysten, og
derfor ingen pavirkning har pa kystlandskabets
fremtraaden.

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

Fglgende 2 servitutter vurderes at vaere relevante ift. planens
realisering:

14.10.1968-6263-40: Dok om feerdselsret mv.

I servitutten er der fastsat bestemmelse om, at matr.nr. 21e og
31a har ret til at benytte “indgangsvejen til fodboldbanen” (pa
nuveerende tidspunkt er matr.nr. 21e og 31a sammanlagt under
matr.nr. 31a). Pataleretten tilkommer de til ehver tid vaerende
ejere af matr.nr. 21d og 31a Middelfart Markjorder.

30.01.1996-2707-40: Dok om bestemmelser i anledning af
elektrificering mv.

Servitut om diverse bestemmelser tinglyst i anledning af elek-
trificering af jernbanen. I den forbindelse er bl.a. fastsat be-
stemmelse om et forbud mod en raekke forhold ift. afstanden til
naarmeste spormidte:

- Indenfor 19 m: intet tradhegn / elektrisk hegn

- Indenfor 14 m: ingen flagstaenger

- Indenfor 10 m: ingen tilskuerpladser, bygninger, oplagsplad-
ser, maskiner mv. hgjere end 2 m., stakke, stakitter mv.

Der henvises til servitutten for naermere granskning af de en-
kelte bestemmelser. Pataleretten tilkommer DSB.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Banedanmark

Banedanmark ggr opmaerksom pa, at nar der bygges i kort
afstand af jernbanen, skal Banedanmark hgres, herunder ved
byggetilladelser.

Herudover kan eventuelle gravearbejder, terreenandringer, mv.

i neerheden af jernbanespor/banearealer, kraeve godkendelse jf.
§ 24 i Jernbaneloven.
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AA

Skovbyggelinje

Planens realisering forudsaetter dispensation fra skovbyggelin-

jen.

27






BILAG

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 208

KORTBILAG 1: Matrikelkort
Boliger ved Adlerhusvej i
Middelfart
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Middelfart Kommune KORTBILAG 2: Lokalplankort
Lokalplan nr. 208

Boliger ved Adlerhusvej i
Middelfart

Mal: 1: 1.500
Dato: 10. maj 2022
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KORTBILAG 3: Illustrations-

Middelfart Kommune
skitse

Lokalplan nr. 208

Boliger ved Adlerhusvej i Mal: Ikke malfast
Middelfart Dato: 10. maj 2022
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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
byrddet 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
vilkér og hvornar.

En kommuneplan bestar af

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

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

Et kommuneplantillaeg er et supplement til den eksisterende kommuneplan. Et
kommuneplantilleeg kan justere og sendre bestemmelser i kommuneplanen, ndr 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
og bebyggelse som er i strid med kommuneplanens raekkefglgebestemmelser. Forbud kan dog
ikke nedlaegges nar det pagaeldende omrade 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 eendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer, ndr bebyggelsen
eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kommuneplanens rammedel. Forbud kan dog
ikke nedleegges nar det padgaeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal
eller omradet er omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.

OFFENTLIG HORING

Forslag til tilleeg nr. 3 til kommuneplan 2021 har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra
13. juli til 7. september 2022.
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Baggrund og formal

Formalet med dette tillaeg til Kommuneplan 2021 er at muligggre opfgrelse af en ny teet-lav
boligbebyggelse pd arealet med den nuvaerende sportsplads ved Adlerhusvej 30 i Middelfart.
Planomradet ligger i byzone, men har ikke tidligere veeret lokalplanlagt. Med tillaagget udgar
rammeomrade R.01.07 ‘Sportsplads ved Adlerhusvej’ og overgar i stedet til et nyt
rammeomrade B.01.25 ‘Adlerhusvej, Ved banen’, der udlaegges til boligformal, jf. figur 1 og 2.
Et restareal af R.01.07 i det nordvestlige hjgrne overfgres herefter til hhv. rammeomrade
B.01.01 'Pigekvarteret, Adlerhusvej’ og B.01.02 'Kongebrovej, Adlerhusvej’.

Sidelgbende med dette tillaeg til kommuneplanen, er der udarbejdet en lokalplan - Lokalplan
nr. 208, 'Boliger ved Adlerhusvej i Middelfart'. Lokalplanen fastleegger byggeretsgivende
bestemmelser for en ny raekkehusbebyggelse i én etage med udnyttet tagetage, herunder
byggelinjer ift. jernbanen og nabobebyggelse mod nord. Mod jernbanen forudsaettes etableret
stgjafskaermning, ligesom der indpasses plantebaelte i nordskel. Planen fastlaeagger endvidere,
at den nye bebyggelse skal fremtraede i naturlig visuel sammenhang med den omgivende
boligbebyggelse i Allékvarteret, Adlerhuskvarteret og Kongebrokvarteret. Endelig skal omradet
indrettes med faelles opholdsarealer o.l. faellesfunktioner. Der vil fortsat vaere vejbetjening fra
Adlerhusvej.

Tilleegget er i sin gvrighed i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for
Trekantomradet, herunder retningslinjer for bevaringsvaerdige landskaber, veerdifuldt
kulturmiljg og klima samt 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.

Natura 2000 omrader
Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det naermeste
Natura 2000-omrade (Lillebzelt) ligger ca. 2,5 km syd for planomradet.

Der er ikke kendskab til arter omfattet af habitatdirektivet i omradet. Planomradet rummer
ikke umiddelbart naturkvaliteter, mens de levende hegn langs omradets naboskel indeholder
flere stgrre tracer og sammenhangende beplantninger, der kan veere yngle- eller rastomrade
for arter p@ habitatdirektivets bilag IV. I planen er derfor fastsat bestemmelser for bevaring af
dele af den eksisterende beplantning, herunder nogle af omrddets markante traeer, ligesom
der skal etableres et 3 m bredt plantebaelte mod nabobebyggelse nord for omradet. I tilfselde
af at nogle af de markante traeer skal feeldes, skal traeerne inden faeldning undersgges for
flagermus og safremt traeerne viser sig at veere yngle- eller rasteomrade for flagermus, skal
der sgrges for at den gkologiske funktionalitet opretholdes.

P& det grundlag er det kommunens vurdering, at de beskrevne, meget lokale, tiltag ikke i sig
selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter vil pdvirke Natura 2000-omrader
vaesentligt eller medfgre beskadigelse eller gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Planerne er saledes i overensstemmelse med de statslige Natura 2000-planer og de
kommunale Natura 2000-handleplaner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-2021 for
Lillebeaelt’.

Grundvandsbeskyttelse
Der er ikke grundvandsinteresser i omradet.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har i forslag til Kommuneplan 2021-2011 fastlagt retningslinjer for
erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomhed. Naermeste omrade ligger ved motorvejen
ca. 3,6 km gst for lokalplanomradet.

Kommuneplantillaeg nr. 3 vurderes saledes ikke at fa betydning for implementeringen af
planlovens bestemmelser om produktionsvirksomheder.



Oversvgmmelse og erosion

Middelfart Kommune har i forslag til Kommuneplan 2021-2011 fastlagt retningslinjer for
omrader, der kan veere udsat ift. oversvemmelse og erosion. Planomradet er ikke omfattet af
retningslinjen. De narmeste omrader, der er udpeget som oversvgmmelsestruede, ligger ca.
300 m mod nord ved Stadionvej.

Kommuneplantillaeg nr. 3 vurderes sdledes 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 lokalplan og kommuneplantillaeg efter lovens § 8 vurderes det, at
de miljsmaessige konsekvenser som fglge af planernes gennemfgrelse er af en sddan karakter,
at udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.

Afggrelsen begrundes i:

- at planen kun fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan i
eksisterende byomrade

- at det ikke forventes, at planen kan f& vaesentlig indvirkning pa miljget

- at placeringen og hgjden af den nye boligbebyggelse pa maks. 8,5 m ggr, at det
ikke kan ses fra kysten, og derfor ingen pavirkning har p& kystlandskabets
fremtraeden.



Nuveaerende rammebestemmelser:
Rammeomradde R.01.07 - Sportsplads ved Adlerhusvej

R.01.07

Figur 1: Nuveaerende afgraensning af rammeomr8de R.01.07.

Generel anvendelse
Omradet er udlagt som rekreativt omrade.

Omrédets status
Sportsplads og klubhus.

Omradet fremtidige anvendelse
Offentligt rekreativt formal herunder sportsplads eller lignende.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 40%.

Bygningshgjden i omradet m8 ikke overstige 10 m.

Der kan kun opfgres bebyggelse, som er ngdvendig for omradets anvendelse.

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 3

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i mindre grad, og som bgr placeres i
erhvervs- eller industriomr8der, evt. i randzonen taettest ved forureningsfalsom anvendelse. Anbefalet
minimumsafstand i forhold til boliger 50 m.

Andet
Se generelle rammebestemmelser

Lokalplanlaagning
Ingen

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



Fremtidige rammebestemmelser:
Rammeomradde B.01.25 - Adlerhusvej, Ved banen

- W W e

B.01.25

Figur 2: Afgreensning af det nye rammeomrdde B.01.25. Morkebl8t areal overfores til rammeomrdde B.01.01
Pigekvarteret/Adlerhusvej, mens lysebl8t omrde overfores til rammeomr8de B.01.02 Kongebrovej/Adlerhusvej.

Generel anvendelse
Omradet udlaegges til boligformal.

Omradets status
Sportsplads og klubhus.

Omrédet fremtidige anvendelse
Boligomrdde med teet/lav. Der ma desuden placeres institutioner til betjening af boligomradet.

Bebyggelsesforhold

Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 40%.

Det maksimale antal etager er fastsat til én etage med udnyttet tagetage.
Bygningshgjden i omradet m8 ikke overstige 8,5 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 2
Klasse 2 omfatter virksomheder og anlag, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i
omr8der, hvor der ogs8 findes boliger. Anbefalet minimumsafstand 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 udlaegges til byzone



VEDTAGELSESPATEGNING
Kommuneplantillaeg nr. 3 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrgd den 7. november 2022.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Det endeligt vedtagne kommuneplantilleeg er offentliggjort pa Middelfart Kommunes
hjemmeside d. 16. november 2022.



