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HVAD ER EN LOKALPLAN?

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

Ifglge Lov om planleegning 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.
Hensigten hermed er at sikre en sammenheaeng i
planlaegningen.

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

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “Lokalplan-
bestemmelser” og dernaest en "Redeggrelse”. Lokalplan-
bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger.
Lokalplanbestemmelserne 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 planlaegning. Som indledning
til bestemmelser og redeggrelse gives en kort praesentation
af lokalplanomraddet samt baggrunden for og formalet med
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INDLEDNING 5

INDLEDNING
LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanomradet ligger omkranset af Hessgade, Sgndergade
samt Blindebomsvej, pa graeensen mellem Middelfart Bygrunde
og Middelfart Markjorder, ca. 250 m syd for havnefronten.
Omradet udger ca. 3800 m2 og ligger i et terreenomrade med
fald mod nord. Naeromradet er praeget af Vestre skole der
ligger pa den anden side af Sgndergade samt af boligbyggeri,
hvoraf enkelte har liberalt erhverv i stueetagen.
Lokalplanomradet indeholder fglgende adresser: Sgndergade
60, Blindebomsvej 8A-C samt Hessgade 1. Ydermere ligger del
af den offentlige sti "Bag Haver” der forbinder Hessgade og
Blindebomsvej indenfor omradet.

Sgndergade 60 har tidligere vaeret tankstation, men er nu
oprenset og fremstar som en tom grund.

Hessgade 1 er en eksisterende byvilla i 22 etage, med
pudsede ydervaegge og mansardtag med skiferbeklaedning.
Bygningen er indrettet med erhverv i stueplan og bolig i gvrige
etager. Pa grunden er desuden opfgrt smabygninger i form af
garage og redskabshus - resten af grunden er have.
Blindebomsvej 8 er en eksisterende bygning, opfgrt som
epidemiafdelingen i 1895 i tilknytning til Middelfarts sygehus.
Bygningen er opfgrt i gule teglsten, rigt udsmykket med mange
murdetaljer i nationalromantisk byggestil og registreret med
hgj bevaringsvaerdi (bevaringsvardi 3). Bygningen er indrettet
med boliger i stueplan og pa 1. sal. Herudover er der opfgrt en
bygning med plads til cykler og depotrum til lejligheder.

Den offentlig sti Bag Haver er anlagt pa voldgraven fra 1628.
Den kendes fra slutningen af 1600-tallet. I flere hundrede ar
dannede den graensen mellem byen og markerne. Den Igber fra
Skovgade i vest til Blindebomsvej i gst (via Gasvaerksvej) i en
bue parallelt med Sgndergade.
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Figur 1 Lokalp/anomrédets placering, omkranset af Hessgade, Sﬂndergade
samt Blindebomsvej.
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Figur 2 Hovedbygning p8 Vestre skole, samt naboomrder.
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Figur 3: Seondergade 60 set fra hjornet ved Spndergade og Hessgade.
Tankstationen er nu revet ned.

Figur 4: Eksisterende indkﬂrslsforhodt/l Sﬂhdérgade ra Hessgade, amt
offentligt stiforlgb fra Hessgade til Blindebomsvej (Bag Haver)

Eerdomnl /- F‘f'vﬂ—""‘ i ‘ i
Figur 5: Til venstre: Her ses indkgrslen til Blindebomsvej 8A-C.
Til hgjre: Ejendommen Sgndergade 70 der greenser op til ejendommen

Sondergade 60.
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et konkret gnske om at give
plads til et nyt etageboligbyggeri pd grunden Sgndergade 60.
Ejendommene Hessgade 1 og Blindebomsvej 8A er
eksisterende og gnskes bibeholdt. Det er ikke lokalplanens
formal at bane vej for nybyggeri pa de to ejendomme. Dog
behandles hele omradet som et sammenhaengende omrade,
set i forhold til opholdsarealer og antal p-pladser.

Lokalplanens formal er at muligggre opfgrsel af en
etageboligbebyggelse med op til 15 nye boligenheder
(lejligheder), til heldrsbeboelse, pa ejendommen Sgndergade
60. Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen opfgres som en
arkitektonisk helhed hvad angar arkitektur, facadeudtryk,
materialevalg samt farveholdning og samtidig sikre at
bygningen indskriver sig arkitektonisk passende i den
omrademaessige kontekst. Lokalplanen har desuden til formal
at sikre grgnne rekreative opholdsarealer med plantediversitet



BESTEMMELSER

BESTEMMELSER

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

§ 1.

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal:

§ 2.
§2.1.

§2.2.

§2.3.

e at udlaeegge omradet til bolig og erhvervsformal i
form af liberalt erhverv,

e at sikre, at byggeriet indpasses i Middelfarts
eksisterende gamle bymidte/omagivelser,

e at sikre, at den ydre fremtraeden af ny bebyggelse
far et samlet harmonisk udtryk, hvor ny
bebyggelse opfgres som en arkitektonisk helhed
hvad angar arkitektur, herunder materialevalg,
farvesaetning og form,

e at sikre, at der indrettes udendgrs opholdsarealer,
med grgnne omrader og diversitet i beplantning,

e at fastleegge, at ejendommen matr. nr. 323
Middelfart Bygrunde vejbetjenes fra Sgndergade,

Lokalplanens omrade og zonestatus

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

Middelfart Markjorder:

Matr. nr. 7ar, 7v samt del af 7000k
Middelfart Bygrunde:

Matr. nr.323

samt alle parceller, der efter den 2. februar 2023
udstykkes inden for omradet.

Lokalplanomradet opdeles i fglgende delomrader (se
bilag 1):

Delomrade 1: Sgndergade 60, matr. nr. 323
Delomrade 2: Hessgade 1, matr. nr. 7 ar
Delomrade 3: Blindebomsvej 8, matr. nr. 7v
Delomrade 4: Offentlig sti, matr. nr. 7000k

Lokalplanomradet ligger i byzone og skal forblive i
byzone.
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§ 3.

§ 3.1.

§ 3.2.

§ 3.3.

§ 3.4.

§ 4.

§ 5.

§5.1.

§ 5.2.

§ 5.3.

§ 5.4.

§ 5.5.

Omradets anvendelse

Delomr8de 1:

Delomrade 1 ma kun anvendes til etageboliger pa
henholdsvis 12 og 2> etage.

Delomréde 2:

Delomrade 2 ma anvendes til bolig og liberalt erhverv.

Delomréde 3:

Delomrade 3 ma kun anvendes til etageboliger pa 12
etage.

Delomr8de 4:

Delomrade 4 er udlagt til offentlig sti.

Udstykning

Ingen bestemmelser

Veje, stier og parkering

For delomréde 1 og 3

Vejadgang til parkeringspladser for delomrdde 1
(Sgndergade 60) skal ske gennem en port i ny
bebyggelse mod Sgndergade (se bilag 2, for principiel
placering).

Adgangsforhold til delomrdde 2 (Hessgade 1) vil veere
ueendret. Eksisterende adgang bibeholdes.

Adgangsforhold til delomrdde 3 (Blindebomsvej 8A-C)
vil veere uaendret. Eksisterende adgang bibeholdes.

Adgangsforhold til delomrdde 4 (offentlig sti) vil vaere
ueendret. Eksisterende adgang bibeholdes.

For delomréde 2 og 4

Ingen yderligere bestemmelser angdende Veje, stier
og parkering. Se geeldende Lokalplan 23.16 "Bevaring
i Middelfarts gamle bydel og i Vesterlgkken”.

Inden for hele lokalplansomradet skal der udlaegges
areal til 1 p-plads pr. bolig. En mindre del af
parkeringspladserne til delomrdde 1 kan placeres
inden for delomrade 3. Safremt parkering etableres pa
anden ejendom indenfor lokalplanomradet skal
brugsretten hertil tinglyses.

Parkering for delomrdde 3 etableres med min. 0.6 m
til naboskel. Mellem parkering og skel skal der
etableres hak eventuelt suppleret med fast lukket
hegn.

Parkeringsarealerne skal afskaermes af haek, suppleret
med traeer.

10
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§ 5.6.

§5.7.

§ 5.8.

§ 5.9.

§ 5.10.

§ 6.

§ 6.1.

§6.2.

§ 6.3.

Handicappladser skal placeres i gardomradet naer
bebyggelsens indgangsdgre og skal etableres pa
jeevnt terraen udfgrt som fast jeevn og ikke permeabel
belzegning som f.eks OB asfalt med majssten (str. 3/7
mm) og med synlig skiltning.

Der skal sikres stiforbindelser internt i
lokalplanomradet. Disse skal udfgres med min. 1,20 -
1,50 m bredde. De interne stiforbindelser skal
forbinde parkeringsomrader med bebyggelsens
indgange.

Belysning til stiforbindelser skal etableres som
nedadvendt pullertbelysning med en max hgjde pa 1,0
meter. P& parkeringsarealer indenfor delomrade 1 og
3 skal belysning ligeledes udfgres som
pullertbelysning med en max hgjde pa 1,0 meter, evt.
suppleret med enkelte lysmaster, med nedadvendt
belysning og med en max hgjde pa 2,6 meter for at
sikre et tilstraeekkeligt lysniveau.

Der skal etableres 1,5 cykel p-plads pr. 100 m2 bolig
ved etageboliger. Heraf skal min. 50% vaere udfgrt
med overdakning.

Der skal sikres det ngdvendige oversigtsareal ved
krydset Sgndergade/Hessgade. Oversigtsarealet skal
vare 2,5 m x 95 m det vil sige 2,5 meter ad
Sgndergade malt fra vigelinjen og 95 meter ad
Hessgade malt fra kerebanens venstre begraesning jf.
vejreglerne. . Arealet skal veere ubebygget og
beplantning ma ikke veere hgjere end 0,8 meter af
hensyn til oversigten.

Tekniske anlag
Delomrdde 1 og 3
Alle ledningsanlaeg o.l. skal fremfgres under terraen.

Ny bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet i
overensstemmelse med kommunens spildevandsplan,
efter Middelfart Kommunes anvisninger.

Tekniske installationer som ventilationsanlaeg o.l. skal
integreres i bygningen eller afskaermes, sa de ikke er
synlige fra vej og naboomraderne. Der ma ikke
opstilles/opsaettes paraboler eller antenner indenfor
lokalplanomradet.

Inden for omradet kan i gvrigt etableres de
ngdvendige tekniske anlaeg til omrddets forsyning, fx
transformerstationer, pumpestation o.l. Tekniske
anleeg som transformerstationer o.l. skal s3 vidt

11
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§ 6.4.

§ 7.

§7.1.

§ 7.2.

§7.3.

§ 7.4.

muligt skjules af beplantning eller integreres i
bebyggelsen.

Delomr8de 2 og 4

Ingen yderligere bestemmelser angaende Tekniske
anlaeg. Se geeldende Lokalplan 23.16 “"Bevaring i
Middelfarts gamle bydel og i Vesterlgkken”.

Bebyggelsens omfang og placering

Delomréde 1 og 2:

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 90 indenfor
delomrade 1

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 70 inden for
delomrade 2.

Der ma opfgres max. 15 nye boliger i delomrade 1. Ny
bebyggelse skal placeres inden for byggefelt A og
byggefelt B jf. bilag 2.

Byggefelt A:

Inden for byggefelt A ma der opfgres bebyggelse i
hgjst 2,5 etager og med en maksimal bygningshgjde
pa 12 meter. Facader skal holdes indenfor
facadebyggelinjer mod Hessgade og Sgndergade jf.
figur 6 samt kortbilag 2.

i jg - Byggefelt A1

Bypgefelt A2

Figur 6 Facadebyggelinje mod Hessgade

12
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§7.5.

§ 7.6.

§7.7.

§ 7.8.

§7.9.

Byggefelt B:

Inden for byggefelt B ma der opferes bebyggelse i
hgjst 172 etager med en maksimal bygningshgjde pa 9
meter. Facader skal holdes indenfor facadebyggelinjen
mod Sgndergade jf. figur 7 samt kortbilag 2.

Byggafalt A1
Byggefelt B

Figur 7 Facadebyggelinje mod Sgndergade

Bygningshgjder fastsaettes ift. et niveauplan fastsat
efter reglerne i bygningsreglementet.

Byggefelt Al: Niveauplan kote 7.77 DVR90
Byggefelt A2: Niveauplan kote 7.26 DVR90
Byggefelt B: Niveauplan kote 7.33 DVR90

(Se afgraensning af byggefelterne pa kortbilag 2)

Bygningsdybden for bebyggelse i byggefelt A ma ikke
overstige 9,0 meter. Bygningsdybden for bebyggelse i
byggefelt B ma ikke overstige 8,2 meter. Der skal
etableres facadefremspring i form af frontispicer. Min
3 stk. mod Sgndergade, min. 2 stk.mod Hessgade og
min. 2 stk. mod gardomradet. Frontispicerne skal
vare min. 20 og max 40 cm dybe. Facadefremspring i
form af frontispicer gar udover bygningsdybderne pa
henholdsvis 9,0 meter og 8,2 meter, og kan for hele
frontispicens dybde, ga ud over facadebyggelinjen.

Oversigtslinje i krydset Hessgade/Sgndergade skal
overholdes, jf. § 9.8

Skure, garager og carporte kan opfgres udenfor
byggefelterne A og B, i delomrade 1.

13
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§ 7.10.

§ 8.

§8.1.

§8.2.

Delomr8de 3 og 4:

Ingen yderligere bestemmelser ang. bebyggelsens
omfang og placering. Se geeldende Lokalplan 23.16
"Bevaring i Middelfarts gamle bydel og i
Vesterlgkken”.

Bebyggelsens ydre fremtraaden
Delomréde 1

Overordnet sammenhaeng i bebyggelsen og
tilpasning til naboomraderne:

Den samlede hjgrnebygning mod bade Hessgade
og Sgndergade skal i sit formsprog, materialevalg
og arkitektoniske udtryk have et overordnet,
sammenhangende udtryk, s& man kan aflaese at
det er en samlet bebyggelse. Ydermere skal
bebyggelsens udtryk bearbejdes, saledes at den
indpasser sig i den arkitektoniske kontekst for
naboomraderne, og deraf bidrager positivt til
omradets arkitektonisk karakter.

Facadematerialer:

Ny bebyggelse inden for byggefelt A skal udfgres
med facader som blank mur i blgdstrggne, rgde
tegl i fortrinsvis lyse nuancer saledes den
samlede facade fremstar med et lyst og let
udtryk. Blankt murvaerk skal udfgres med
murvarksdetaljer omkring vinduer og dgre og
ved gavlene, sa der opnas en taktfast rytme med
felter og variation indenfor disse felter. Se
principskitserne figur 8 samt referencefotos figur
9 og 10. Murveerksdetaljerne skal udfgres som
fremtrukne skifter, fremtrukne og tilbagetrukne
'kopper’, sa der opstar variation i murvaerket. I
facaden mod Hessgade skal facaden midtfor
adskilles med en lodret markering i murvaerket.

Facader indenfor byggefelt B skal udfgres som
pudset teglmur i farve der afstemmes med
murvaerket i bebyggelsen indenfor byggefelt A, s
det farveskalamaessigt opleves som en samlet
bebyggelse.

Der skal indenfor begge byggefelter udfgres
markeret fremtrukken gesims. Gesimsen ma ikke
brydes ved tagfod, med undtagelse af
indgangspartierne med fremtrukne frontispicer. I
byggefelt A skal gesimsen fremstd i samme tegl
som murveaerket, i byggefelt B skal gesimsen
fremstad hvidmalet.

14



BESTEMMELSER

Den store sydvendte facade (mod den offentlige
sti “Bag Haver”) skal bearbejdes kunstnerisk med
keramisk udsmykning.

Blank murvaerk

1-2 vinduer indenfor rammen

Mgnstermurvaerk med fremtrukne skifter

Ewmoo

Mgnstermurvaerk med tilbagetrukne kopsten (1/2 sten)

Figur 8 Principskitser for murvaerksdetaljer

Figur 9 Eksempel p8 murvaerk under/over udvalgte
facadepartier Foto Michael Ellehammer

Figur 10 Mgnstermurvaerk med tilbagetrukne kopsten og
vandret recesmurvaerk. Foto Strgjer Tegl

15
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§ 8.3.

§ 8.4.

§ 8.5.

§ 8.6.

Tage:

Tage skal udfgres med rgde vingetegl (gl. dansk
model). Tagkonstruktion skal veere som
saddeltag med ensartet haeldning pa 45-50
grader. Bebyggelse i byggefelt A m& udfgres med
trempel, pa max 0,3 meter til trempelrem fra
feerdigt gulv. Tremplen skal mures og fremsta
med murdetaljer s facaden brydes visuelt.
Tage pa ny bebyggelse i byggefelt B ma udfares
med trempel pd max 1 meter. Tagflader pa
frontispicer skal udfgres som sadeltag med
vingetegl af model som resterende tagflade.

Frontispicer:

Der skal etableres facadefremspring i form af
frontispicer i dybder p& min. 20 cm og max 40
cm fra facadeflugt. Der skal udfgres min. 2
frontispicer mod Hessgade og min. 3 mod
Sgndergade. Mod gardsiden skal der udfgres min.
2 frontispicer for bebyggelse i byggefelt A.
Frontispicer mod Hessgade skal udfgres med
blankt murvaerk i rgde nuancer og tilbagetrukne
'kopper’, sa der opstar variation i murvaerket.

Frontispicer mod Sgndergade skal fremsta i
pudset murvaerk. Frontispicer mod gard skal
udfgres med blankt murvaerk i rgde nuancer.
Flunker pa frontispicerne skal udfgres som
zinkbeklaedning med skra fals. Tag pa frontispicer
skal udfgres som saddeltag med vingetegl af
samme model som bebyggelsens tag og
taghaeldning pa 45 grader.

Skorstenspiber:

Skorstenspiber indenfor byggefelt A, udfgres i
blanke rgde tegl af samme model som facaden.
Piben skal veere moderne og simpel i udtryk, med
lige krop. Indenfor byggefelt B skal
skorstenspiber udfgres som pudsede, enten som
indfarvet puds eller malede, i samme nuance som
enten facade eller frontispicerne.
Skorstenspiberne skal veere traditionelt
udformede med sokkel, skaft og gesims.

Kviste:

Inden for byggefelt A skal kviste udfgres som
rektangulzere kviste i hgjformat, med sadeltag og
45 graders haldning. Kvistene fuldbeklzedes med
zink. P3 flunker skal zinkinddaekning udfgres med
skra fals. Flunker skal udfgres uden vinduer og
med en max bredde pd 15 cm. Kvist pa

16
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§8.7.

§ 8.8.

hjernebygningen skal udfgres som gavlkvist med
sadeltag, med blank mur pa fronten af kvisten og
zinkinddaekkede flunke.

Kvistvinduer ma ikke vaere stgrre end maks. 2 x
1,8 meter (hgjde x bredde). Der ma udfgres max.
10 kviste mod gaden og 4 kviste mod gardrum.

Indenfor byggefelt B, skal kviste udfgres som
zinkbeklaedte saddeltagskviste med flugtende
facader. Zinkbeklaedning skal udfgres med skra
fals pa flunker. Kvistene stgrrelse ma max vaere
1,8 x 1,6 meter. (Hgjde x bredde). Der skal
udfgres max. 4 kviste mod gaden og max. 4
kviste mod gdrdrum.

Vinduer og dgre:

Inden for byggefelt A, skal vinduer udfagres i
trae/alu eller tree. Udformningen skal vaere
rektanguleere i hgjformat og oplukkelige partier
skal vaere med sidehangte rammer.

Alle vinduespartier skal opdeles i 4 felter - med
en vertikal og en horisontal post. De nederste
felter skal vaere faste og de gverste skal vaere
med minimum 1 oplukkelig sidehaengt ramme.
Udvalgte vinduer kan udfgres med indramning i
stalprofil (se figur 11). Kvistvinduer udfgres efter
samme princip som facadevinduerne, men det
oplukkelige parti med sidehaengte rammer, skal
veere i det nederste felt. Sdlbaenke skal udfgres i
skifer. Dgre skal udfgres som glatte traedgre,
med rammeprofiler i alu, i samme nuance som
vinduer. Der kan udfgres tagvinduer i maks.
dimensioner 55 x 80 cm (bredde x hgjde).

Inden for byggefelt B, skal vinduer udformes som
rektangulzere bondehusvinduer i hgjformat, med
sidehangte rammer med vandret sprosse.
Vinduer i kviste og i frontispicer udformes
ligeledes med 4 glas felter. Alle vinduer i
byggefelt B skal udfgres som malede traevinduer.
Dgre skal udfgres som malede dgre i tree. Dgre
kan udfgres med lille glas felt.

Altaner:

Der ma kun etableres altaner mod gardside. P3
bebyggelse indenfor byggefelt A kan der
etableres altaner pd 1. og 2. sal. P bebyggelse
indenfor byggefelt B kan der udfgres altaner pa
1.sal.

Altaner skal veere delvist indeliggende og
udformes med stgbt bund og sider i fiberbeton og
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§ 8.9.

§ 8.10.

§ 8.11.

8§ 9.

afsluttes med vaern pa 20-40 cm. Veern skal
udfgres som galvaniseret stal, evt. med handliste
i trae. Sider i fiberbeton i samme farve som
murvaerket.

Altankviste skal udfgres med fladt tag og
fuldbeklaedes med zinkbeklzedning. Flunker
udfgres med zinkbeklsedning med skra fals.

Figur 11 Referencebillede af vindue indrammet med stlprofil

Sokkel:

Ny bebyggelse mod Hessgade skal fglge fortovet. For
at klare stigning mod Hessgade skal bebyggelsen
opdeles i 2 fundamenter der aftrappes, saledes at
bebyggelsen fremstdr med minimal synlig sokkel.
Sokler skal fremstd fremtrukne og med pudset
overflade. Bebyggelsen i byggefelt A og B skal udfgres
med trapper i granit.

Sekundaer bebyggelse:

Sekundaer bebyggelse skal fremtraede med facader i
tegl, naturtrae- eller sortmalet traebeklaedning og med
tage med mos-sedum eller rgd vingetegl, gl. dansk
model.

Delomr8de 1, 3 og 4:

Ingen yderligere bestemmelser ang. bebyggelsens
ydre fremtraeden. Se galdende Lokalplan 23.16
"Bevaring i Middelfarts gamle bydel og i
Vesterlgkken”.

Ubebyggede arealer og beplantning

18
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Delomrdde 1 og 3

§ 9.1. Der skal etableres opholdsarealer til bebyggelsen
svarende til minimum 25% af boligetagearealet og
10% af erhvervsetagearealet. Herfra kan fratraekkes
arealer til altaner og terrasser, dog hgjst 25%.
Opholdsarealet kan etableres som et samlet
opholdsareal for delomrdderne 1, 2 og 3. Safremt
opholdsarealet etableres p& anden ejendom inden for
lokalplanomradet skal brugsretten hertil tinglyses.

§ 9.2. Omradets ubebyggede arealer skal indrettes til feelles
udendgrs opholdsarealer inkl. stier for omradets
beboere.

§ 9.3. Beplantning skal besta af variationer af arter, som
udvaelges med henblik pa bade zestetikken og at
fremme biodiversiteten i omradet.

Beplantning ved parkeringsarealer:
Visuel afgraensning af parkeringsarealer skal sikres
med bggehaekke i maks. 1.8 m hgjde.

Beplantning p8 opholdsarealer:

Beplantningen inden for lokalplanomradet skal besta
med minimum en blanding af fglgende sorter: Traeer
af sorterne, Prunus avium (Plena), Malus hybrid
‘evereste’ (Paradisaeble) og Amelanchier laevis
(Baermispel), skal plantes p& de grgnne
opholdsarealer. Stauder af sorterne Geranium
macrorhizum 'Spessart’ (Storkenaeb), Geranium
cantabrigiense 'Karmina’ (Storkenaeb) samt
Cotoneaster dammneri ‘rami’ (Dvaergmispel), flere
steder. Buske af sorterne Virburnum (Dvaerg
kejserbusk) og Euonymus europaeus (alm. Benved)
skal plantes som afskaermning ved szerlige
opholds/sidde zoner.

§ 9.4. Kgrearealer og interne stier inden for
lokalplanomradet skal etableres med asfalt med gule
majssten og afgraensning m. corten-stalkant.
Parkeringsarealer skal etableres med granitbrosten m.
graesfuge. Handicap p-pladser skal udfgres med OB
asfalt med majssten str. 3/7 mm, og skal udfgres med
tydelig visuel markering.

§ 9.5. Der fastleegges en max befaestelsesgrad for alle
delomrdder pa 60%. Til befsestelse af arealer skal s&
vidt muligt vaelges gennemtraengelige materialer ift.
nedsivning af regnvand. Der kan suppleres med
regnvandsbede, spejlbassiner o.l. som en del af
indretningen.
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§ 9.6. Der kan terraenreguleres svarende til +/- 1,0 meter i
forhold til eksisterende terraen.

§ 9.7. Der ma ikke terraenreguleres naermere skel end 1
meter.

§ 9.8. Indenfor oversigtsareal mod Hessgade, ma der ikke
placeres genstande eller beplantes i en hgjde, der
overstiger 80 cm - eksisterende og nye soliteere treeer
er undtaget.

§ 9.9. Der skal etableres levende hegn i form af bggehaek i
skel. Levende hegn kan suppleres med et let tradhegn
pa indvendig side i op til samme hgjde som det
levende hegn fuldt udvokset, dog maks. 1,8 meter.
Hegn i skel skal etableres som ubrudt hegn. Dette
med undtagelse mod stien "Bag Haver”, hvor hegn
skal brydes ved gennemgangspassage mellem
delomrade 1 og 3.

Mod skel til nabogrunde skal der etableres levende
hegn i min. 1.8 meter i hgjden. Se endvidere § 5.4
Hegn mod offentlig sti skal have en max hgjde
mellem1.2 - 1.6 meter, lavest hvor der skal veere
visuel sammenhgrighed mellem delomrdde 1, 2 og 3
(se kortbilag 3, Haveplan).

§ 9.10. Haveldger skal udfgres i traekonstruktion med
jordgravede stolper. Beklaedning skal udfgres med
malede braedder i tree.

§ 9.11. Oplag ma ikke ske uden for bygninger eller saerligt
afskeermede arealer.

Delomrdde 2 og 4:

§ 9.12. Ingen yderligere bestemmmelser ang. Ubebyggede
arealer og beplantning. Se gaeldende Lokalplan 23.16
"Bevaring i Middelfarts gamle bydel og i
Vesterlgkken”.

§ 10. Grundejerforening
§ 10.1. Ingen bemeerkninger.

§ 11. Miljgforhold

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

§ 11.2. Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke
pafgres et stgjniveau, der overstiger Miljgstyrelsens
vejledende graensevaerdier for “Ekstern stgj fra
virksomheder”, p.t. vejledning nr. 5/1984 med senere
tillzeg.
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§ 11.3.

§ 12.

§12.1.

§ 13.
§ 13.1.

§ 14.

§ 15.
§ 15.1.

§ 15.2.

§ 15.3.

Det skal sikres, at boligerne i lokalplanomradet ikke
belastes med luftforurening, som overskrider
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for
"Luftforurening fra virksomheder”, pt. Vejledning nr.
2/2001 med tilhgrende supplementer.

Forudsaetninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
e Der er etableret parkering, jf. § 5.3 samt 5.4

e Der er etableret faelles opholdsarealer inkl.
beplantning, jf. § 9

e Der ved maling eller beregning er godtgjort, at
miljeforhold ift. stgj og luftemissioner er
overholdt, jf. § 11

Eksisterende planer

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 23.16
"Bevaring i Middelfarts gamle bydel og i
Vesterlgkken”, vedtaget i 1996.Ved den endelige
vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
naerveerende lokalplan aflyses Lokalplan 23.16 inden
for delomrade 1 (matr. nr. 323 Middelfart Bygrunde).

Servitutter

Ingen bestemmelser.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse
af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af
planen, ifglge 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 anlaeg med videre, der er indeholdt i
planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Mere veaesentlige eendringer kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af
planen.
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§ 15.4. Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er
omfattet ad de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggelovgivningen.
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VEDTAGELSESPATEGNELSE

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byradd den
10. januar 2024.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Lokalplanen er offentliggjort pa Middelfart Kommunes
hjemmeside og pa plandata 18. januar 2024.
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REDEGORELSE

LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med lokalplanen, er at give mulighed for at etablere
15 boliger, i et lejlighedsbyggeri der indpasser sig til det
omkringliggende byggeri. Denne indpasning, rent aestetisk,
sikres ved at give byggeriet nogle genkendelige traek fra de
omkringliggende bygninger, i form af konstruktionsprincipper,
materialeholdning og volumener. Bebyggelsen udformes
volumenmaessigt saledes, at den del der vender ud mod
Hessgade, inkl. hjgrnet Hessgade/Sgndergade forholder sig
hgjdemaessigt til Vestre skole overfor, mens bebyggelsen mod
Sgndergade forholder sig til de mange 1Y2 etagers boliger der
ligger gst for lokalplanomradet.

Ydermere gnskes det at der i tilknytning til bebyggelsen
etableres et stgrre udendgrs faellesareal, som forbinder
gardomradet Sgndergade 60 med gardomradet Blindebomsvej
8, via stien “Bag Haver”. Dette rekreative omrade skal
beplantes med traeer, buske og bede, og indrettes med
specielle opholds-, sidde- og legezoner. Parkering skal
etableres i gardomradet i forleengelse af portgennemgangen
mod Sgndergade, samt den nordgstlige del af Blindebomsvej 8,
hvortil vejadgang vil veere som eksisterende.

Lokalplanen giver ikke mulighed for aendring af bebyggelsen pa
adresserne Hessgade 1 samt Blindebomsvej 8.

Anvendelse og bebyggelse

Anvendelsen for adresserne Sgndergade 60 og Blindebomsvej
8 fastleegges til boligformal. Anvendelsen for adressen
Hessgade 1 fastholdes som bolig og liberalt erhverv. Stien "Bag
Haver” der forbinder Hessgade med Blindebomsvej vil fortsat
veere udlagt som offentlig sti.

Lokalplanen fastlaagger bebyggelsesprocenten for delomrade 1
til 90 %, for delomrade 2 vil den veere 70% og for delomrade 3
vil den vaere 60 %. Lokalplanen sikrer at bygningshgjden for
delomrade 1 byggefelt A maks. ma vaere 12 m og for
delomrdde 1 byggefelt B maks. ma veere 9 meter. Lokalplanen
sikrer ydermere, at ny bebyggelse udfgres som pudsede og
blanke teglbygninger, med genkendelige detaljemotiver, som
gesimsfremspring og frontispicer, som indskriver sig passende i
omradet. Da niveaufri adgang fra Hessgade og Sgndergade
ikke er mulig pga. de varierende terraenforhold, vil der
etableres niveaufri adgang fra gardsiden.
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Facade mod Sendergade - 1:200 =

Figur 12 Facadeillustrationer: @verst: Facader mod Hessgade og Sgndergade.
Nederst: G8rdfacader
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Der er udarbejdet skyggediagrammer for det planlagte byggeri
og for den tidligere tankstation for 4 tidspunkter i
forarsperioden (21. marts), sommerperioden (21. juni),
efterarsperioden (21. september) og vinterperioden (21.
december), jf. diagrammerne i bilag 4. Studierne viser, at
bebyggelsen ikke vil give anledning til veesentlige skyggegener
i naboomrader. Kun pa tidspunkter hvor solen stdr meget lavt
(primaert ved solnedgang) vil skyggerne ga ind over der
tilstgdende matrikler mod gst. Disse lange skygger ville dog
skabes af alle former for byggeri, og kan kun i begraenset
omfang tilskrives den ggede hgjde pa bebyggelsen mod
Sgndergade. I forar, sommer og efterarsmanederne, vil
skyggerne, i Igbet af dagen primeert falde pa offentlige
vejomrader. Bebyggelsens gardomrade er sydgst vendt og
facaderne mod garden og selve gardomradet vil derfor nyde
godt af sollyset fra morgenstunden og hen mod eftermiddagen
det meste af aret.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanen giver mulighed for at opholdsarealerne til
bebyggelserne inden for delomrdderne 1 - 3 kan etableres som
et stort faelles opholdsareal pa de tre ejendomme.
Intentionerne med at lave et stgrre faelles grgnt omrade er at
det skal styrke beboersocialiseringen i omradet. At lade
Gardomrdderne "mgdes” ved den offentlige sti, giver ogsa
tryghed og mere "luft” til stipassagen. Det store rekreative
udendgrsomrade skal give mulighed for bevaegelse i det fri,
afslapning og leg for beboerne.

Beplantning ved parkeringsarealer:

Af hensyn til klimatilpasning skal der sa vidt muligt benyttes
gennemtraengelige belaagningstyper pa parkeringsarealer. Det
er desuden gnsket at lave en visuel afskaermning af netop
parkeringsomradet. Dette for at fa et sa naturligt og roligt
omrade som muligt, rent visuelt. Ydermere mindsker det ogsa
evt. lysgener, specielt pa stueetagen, fra biler der parkerer i
gardomraderne. Denne visuelle afgraensning af
parkeringsarealer opnds med bggehakke i max. 1.8 m hgjde.

Beplantning p8 opholdsarealer:

Mod skel til nabogrunde skal der ligeledes etableres
bggehaekke i min. 1.8 meters hgjde. Haekke mod offentlig sti
udfgres ogsa som bggehaekke i hgjder fra 1.2 - 1.6 meter
hgjde, lavest hvor der gnskes visuel sammenhgrighed mellem
delomrade 1, 2 og 3 (se kortbilag 3, Haveplan).

Beplantningen pa de feelles opholdsarealer skal minimum besta
af; Traeer af sorterne, Prunus avium (Plena), Malus hybrid
‘evereste’ (Paradisaeble) og Amelanchier laevis (Baarmispel)
Stauder af sorterne Geranium macrorhizum ‘Spessart’
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(Storkenaeb), Geranium cantabrigiense ‘'Karmina’ (Storkenaeb)
samt Cotoneaster dammneri ‘rami’ (Dvaergmispel). Buske af
sorterne Virburnum (Dveerg kejserbusk) og Euonymus
europaeus (alm. Benved) skal plantes ved seaerlige
opholds/sidde zoner, som afskaermning. Disse beplantninger
har til formal at skabe et fint og varieret grent forlgb, der ikke
er ressourcekraevende at holde ved lige, men stadig er
fordrende for biodiversiteten. Ydermere giver det ogsa
gardomradet en ren visuel diversitet. P denne made skabes
der et gardomrade der inviterer til spadsereture, afslapning og
leg, hele aret rundt.

Nuvaerende terraen mod syd, ligger 1 m under niveau for
Hessgade, da grunden er reguleret ift. tidligere anvendelse
som tankstation. @nsket er at regulere terraenet, sa det stiger
fra syd mod nord - Der er derfor tale om en tilbagefgring til det
historiske terraen, inden etableringen af tankstationen fandt
sted. Terreenregulering ma ikke ske naermere skel end 1 meter.
Yderligere terreenregulering ma kun ske med Byradets
tilladelse.

Veje, stier og parkering

Parkeringsforhold etableres i overensstemmelse med galdende
regler, dvs. 1 p-plads pr. bolig (gaeldende for hele
lokalplanomrade) samt 1 p-plads pr. 50 m2 erhverv.
Parkeringsareal for Sgndergade 60, placeres i forleengelse af
portgennemgangen fra Sgndergade. Saledes holdes
parkeringsarealet afskaermet fra det grgnne fzellesareal. Der
etableres 10 p-pladser i gdrdomradet for Sgndergade 60, og 10
p-pladser pa gardomradet for Blindebomsvej. En del af
parkeringsarealet for Sgndergade 60 vil deraf ligge pa
Blindebomsvej 8 (5 p-pladser) Brugsretten til
parkeringspladser der er etableret pd anden ejendom skal
sikres ved tinglysning. Vejadgang til parkeringsomrader for
Blindebomsvej 8 bibeholdes. Stierne og vejene skal udfgres
som OB asfalt med majssten, som giver en sikker, fast og
visuel varm beleegning. Stisystemerne forbinder
parkeringsomrader med bebyggelsens indgange mod gard, for
adresserne Sgndergade 60 og Blindebomsvej 8. Selve
parkeringsarealerne udfgres med brosten med graesfuge, for at
sikre gode nedsivningsforhold. For at sikre sikker og fast
belaegning skal handicap p-pladser udfgres med asfalt med
majssten, ligesom veje og stier. Stisystemer skal udfgres med
corten stdl som visuel afslutning mod anden belaegning og
sikre en flot afgraensning af stiomrader.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL
KOMMUNEPLANEN

KYSTBESKYTTELSE

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af
byzonen, som er omfattet af planlovens bestemmelser om
kystbeskyttelse. For ny bebyggelse og nye anlaeg i den
kystnaere del af byzonen skal der redeggres for den visuelle
pavirkning af kystlandskabet. Hvis bebyggelsen afviger
veesentligt i hgjde og omfang fra den eksisterende bebyggelse i
omradet skal der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanomradet ligger i eksisterende bymaessig bebyggelse i
en afstand af ca. 275 m fra kysten/havnefronten. Det
mellemliggende byomrade er fuldt udbygget med teet
bymaessig bebyggelse i 7-14 meters hgjde. Det planlagte
byggeri vil med en maks. bygningshgjde pa 12 m ikke afvige
fra den eksisterende byskala. Specielt i den direkte flugtlinje
mod havnen (slutning af Grgnnegade og parallelt med havnen
langs Algade), er der mange bygninger pa bade 2 %2, 3 og 3 -
etager. Af eksempler herpa kan naevnes adresserne:
Sgndergade 41 (Vestre skole), Algade 24, Grgnnegade 2A,
Algade 35, Algade 28 mfl. Det vurderes derfor at denne
lokalplan ikke vil have nogen visuel pavirkning i forhold til
reglerne for bebyggelse i kystnaerhedszonen.

RETNINGSLINJER - DETAILHANDEL

Nzervaerende lokalplan giver ikke mulighed for detailhandel, og
retningslinjen er derfor ikke relevant for planens indhold.

RETNINGSLINJER - BOSATNING

Middelfart Kommune skal vaere et godt sted at bo og leve samt
en attraktiv bosaetningskommune, hvor boligudbuddet udvikles
i takt med efterspgrgslen. Herudover lsegges vaegt pa at
indtaenke hensynet til klima, miljg og natur - og generelt et
godt bymiljg - ndr der planlaagges nye boligomrader.

Lokalplanen giver mulighed for et mere varieret boligudbud i
Middelfart midtby ved at tilfgje flere etageboliger. Derudover
sikrer planen at der etableres grgnne opholdsarealer til
omradets beboere.

Lokalplanen er derfor i overensstemmelse med denne
retningslinje.
BEVARINGSVARDIER

Ejendommen Blindebomsvej 8 er i henhold til kommuneplan
2021 udpeget som bevaringsveerdig med en bevaringsvaerdi pa
SAVE 3 og i henhold til kommuneplanens retningslinje 4.3.2
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skal det sikres at disse bygninger ikke nedrives og at
eventuelle om- eller tilbygninger sker med respekt for
bygningens arkitektoniske kvaliteter. Naervaerende lokalplan
har ikke til formal at sendre eksisterende bebyggelse pa
Blindebomsvej 8.

Neervaerende lokalplanen er dermed i overensstemmelse med
kommuneplanens hovedstruktur og retningslinjer.

KOMMUNEPLANRAMMER

Lokalplanomradet ligger indenfor rammeomrade B.00.08
"Hessgade - Blindebomsvej” i Kommuneplan 2021-2033.

Omradet skal anvendes til blandet bolig og erhverv og i
henhold til kommuneplanrammen gives der mulighed for
byggeri i 2 etager med en max hgjde pa 10 meter og en
bebyggelsesprocent pa 60.

Lokalplanens bestemmelser for delomrade 3 og 4 er i
overensstemmelse med den eksisterende kommuneplanramme
B.00.08. For delomrade 1 og 2 kraeves det, at der udarbejdes
et kommuneplantillaeg, grundet bygningshgjder, antal etager
samt bebyggelsesprocent.

Da Lokalplanen ikke er i overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser, er der sidelgbende
med lokalplanen udarbejdet et tillaeg nr. 13 til Kommuneplan
2021-2033. Tillaegget har til formal at udlaegge et nyt
rammeomrade omfattende lokalplanens delomrade 1 og 2 og
her a&andre den maksimale bygningshgjde fra 10 m til 12 meter,
at eendre maks. antal etager fra 2 til 22 etager samt at heaeve
bebyggelsesprocenten fra 60% til 90%.

PRODUKTIONSERHVERV

Middelfart Fjernvarme ligger meget taet pa lokalplanomradet.
Dansk Miljgradgivning A/S har udfgrt beregning og vurdering
p§ emissioner fra fjernvarmeveerket og konklusionen i
rapporten er, at det vurderes at den nye bebyggelse ikke
pavirkes af luftforurening der overstiger Miljgstyrelsens
vejledende graenseveaerdier for luftforurening (B-veerdier).
Ydermere konkluderer rapporten at det nye byggeri ikke
begraenser produktionsaktiviteten hos Middelfart Fjernvarme.

Redeggrelse for virksomheder af national interesse

I neerheden af planomradet ligger der to virksomheder af
national interesse. Dette drejer sig om ITW Constructions
Products, der ligger ca. 680 meter nordgst for planomradet
samt Catering Engros der ligger ca. 2,1 km gst for
virksomheden. Det betyder, at der i planlaegningen skal tages
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tilstraekkelig med hensyn til virksomhedernes drifts- og
udviklingsmuligheder og at ny planleegning ikke ma medfare,
at virksomhederne far skaerpede miljgkrav eller at
udvidelsesmulighederne indskraenkes. ITW Constructions
Products er reguleret af en miljggodkendelse, mens Catering
Engros hverken er reguleret af en miljggodkendelse eller pabud
efter Miljgbeskyttelsesloven. Der skal i lokalplanen redeggres
for, at opfarelse af boliger i op til 2,5 etager — som er det der
abnes op for i naervaerende lokalplan - ikke medfgrer, at ITW
ikke kan overholde fastsatte vilkar i virksomhedens
miljggodkendelse, og at virksomhedens udvidelsesmuligheder
ikke pavirkes negativt f.eks. ved at indskraenke den
miljgmaessige kapacitet der er, mellem den reelle emission og
den fastsatte graenseveerdi.

De vaesentligste miljgmaessige forhold pa ITW er i form af stgj
og luftforurening mens det for Catering Engros kun omhandler
stgj, primaert fra transporter til og fra virksomheden. Der er
ingen hgje afkast pa virksomheden Catering Engros, og der
udledes ikke forurenende stoffer fra virksomheden, som er
omfattet af en B-vaerdi. Det kan afvises, at lokalplan nr. 219
med tilhgrende kommuneplantillaeg vil fa indflydelse pa de to
virksomheders drifts- eller udvidelsesmuligheder i forhold til
stgj. Vurderingen baserer sig bade pa det forhold, at begge
virksomheder ligger i betydelig afstand fra planomradet samt
den betragtning, at begge virksomheder allerede er
stgjmaeessigt begraenset ved, at der ligger boligomrader mellem
planomradet og virksomheden.

Bidrag til tilstedevaerelsen af forurenende stoffer i neeromradet
af virksomheden ITW, blev i 2021 kortlagt gennem OML-
beregninger. Gennem en kortlaaegning af virksomhedens
processer, blev de vaesentligste stoffer der emitteres fra
virksomheden kortlagt. OML-beregningerne viser, at samtlige
B-vaerdier tilknyttet de enkelte stoffer, kan overholdes overalt
uden for virksomhedens skel. OML-beregningerne viser, at
tilstedevaerelsen af de pageeldende stoffer (immissionen),
ligger langt under de fastsatte B-veerdier inden for planomradet
og i samtlige relevante receptorhgjder. Da der i beregningerne
er anvendt 10 ars meteorologisk data fra Aalborg, kan der
foretages en retningsbestemt analyse af B-veerdien. Selv med
en konservativ tolkning kan det dog konkluderes, at lokalplan
nr. 219 med tilhgrende kommuneplantillaeg, ikke vil pavirke
drifts- eller udvidelsesmulighederne for ITW.
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OVERSVOMMELSE OG EROSION

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021-2033 fastlagt
retningslinjer for omrader, der kan veere udsat i forhold til
oversvgmmelse og erosion. De naermeste omrader, der er
udpeget som omrader med risiko for oversvgmmelse og
erosion ligger langs havnefronten og dermed i en afstand af
200 - 300 meter fra planomradet. Det er pa baggrund af
omradets beliggenhed, terraenforhold og eksisterende
oversvgmmelses- og erosionskortleegning og klimaplanleegning,
vurderet at den del af omradet, der udleegges til bebyggelse,
ikke er i risiko for oversvgmmelse eller erosion. Det forventes
ikke, at planomradet - eller dele heraf - vil indgd i en fremtidig
planlaegning for omrader, der kan blive udsat for
oversvgmmelse eller erosion.

Lokalplan nr. 219 vurderes saledes ikke at fa betydning for
implementeringen af Planlovens bestemmelser om
oversvgmmelse og erosion.

FORHOLD TIL GALDENDE LOKALPLANER

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan nr. 23.16,
"Middelfart gamle bydel”, vedtaget i 1996. Ved den endelige
vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af naervaerende
lokalplan aflyses Lokalplan nr. 23.16, "Middelfart gamle bydel”,
i sin helhed/inden for lokalplanomradets delomrade 1, matr. nr.
323 Middelfart Bygrunde, hvorfor den stadig er geeldende for
lokalplansomradets gvrige delomrader.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING

LANDSPLANLAGNING

Grundvandsbeskyttelse

Der er ingen grundvandsbeskyttelsesomrader eller
vandindvindingsinteresser at tage hensyn til indenfor
lokalplanomradet.

Natura 2000-omrader

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade
(Natura 2000). Det naermeste Natura 2000-omrade (Nr. 112
Lillebeelt) ligger ca. 2,4 km syd for lokalplanomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det
vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.
Det er Kommunens vurdering, at lokalplanen i sig selv, eller i
forbindelse med andre planer og projekter, ikke vil pavirke

31



REDEG@RELSE 5

Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre
beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV. Lokalplanen strider sdledes ikke
mod de statslige Natura 2000-planer og de kommunale Natura
2000-handleplaner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-
2021 for Lillebaelt’.

Forurening

Lokalplanomradet er omradeklassificeret (byzone) som
potentielt forurenet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde inden for
lokalplanomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal
kommunens miljgafdeling kontaktes. Ejeren eller brugeren
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. Kommunen og
Regionen vurderer, om der skal fastsaettes vilkar for det videre
arbejde. Der henvises til Jordforureningslovens bestemmelser
herom.

Ejendommen Sgndergade 60 er kortlagt pa vidensniveau 1 iht.
Jordforureningsloven. Der er udfgrt sanering af den tidligere
tankstation pa Sendergade 60, Middelfart, i perioden 2. - 11.
maj 2022. Her er der udfgrt fjernelse og opgravning af tanke,
tekniske installationer, kloak, olieudskillere mv samt
bortgravning og bortkgrsel af den forurenede jord, med
efterfglgende udtagning af jordpragver til analyse for kontrol af
oprensningen. Det vurderes, at alle konstaterede forureninger
er bortgravet.

Handicapforhold

Indretning af omradet for ny bebyggelse i delomrade 1 -
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 geeldende bygningsreglement.

Museumsloven

Anlzegsarbejder inden for lokalplanomradet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jaevnfgr kapitel 8 i
Museumsloven. Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis
der i forbindelse med anlaegsarbejde i omradet patraeffes
jordfaste fortidsminder 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 forundersggelse af arealet.
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Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at hvis der i forbindelse
med anlaegsarbejde i omradet patreeffes jordfaste
fortidsminder 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 forundersggelse af arealet.

Omradet er ikke undersggt af museumsmyndighederne inden
lokalplanens endelige vedtagelse.

Vandforsyning
Omradet ligger indenfor TRE-FOR'’s forsyningsomrade

Spildevand

Lokalplanomradet ligger i et "Blandet bolig og
erhvervsomrade", der jf. spildevandsplanen 2016-2023
maksimalt ma befaestes 60%. Lokalplanomradet er beliggende
i et opland, der er eksisterende og planlagt faelleskloakeret.
Der er ikke registreret aflgbsledninger, der karambolerer med
det planlagte byggeri. Det anbefales at lokalplanomradet
separatkloakeres internt i forbindelse med opfgrelse af nyt
byggeri. Spildevand ledes til Middelfart Renseanlaeg.

Draanforhold

Hvis der forefindes dreen inden for omradet, ma disse ikke
afbrydes.

Varmeforsyning

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

Renovation

Affald fra ny bebyggelse indenfor delomrade 1 skal handteres i
det offentlig tilgeengeligt nedgravet affaldssystem, der ligger
udenfor lokalplanomradet. Der andres ikke pa
affaldsordningen for de eksisterende bebyggelser Hessgade 1
og Blindebomsvej 8.

Trafikstgj

Det skal sikres, at stgjniveauet fra omgivende veje ikke
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende
graenseveerdier for "Stgj fra veje” (p.t. vejledning nr. 4/2007)
Vurdering af stgj fra statslige veje og jernbaner i omradet er
sket med udgangspunkt i Miljgstyrelsens Stgj - Danmarkskort.
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I forhold til stgj fra de kommunale veje vurderes det, at de
rekreative friarealer, pga. placeringen, bliver skeermet fra
trafikstgjen fra de tilstgdende veje. Stgjgraensen kraeves ikke
overholdt pa facaden, jf. kommuneplanens retningslinjer for
stgjfolsom anvendelse i eksisterende teette byomrader. Dog
skal det sikres at stgjniveauet i sove- og opholdsrum,
indendgrs med abne vinduer, kan overholdes.

Lokalplanen indeholder derfor en bestemmelse om, at ny
bebyggelse ikke ma tages i brug fgr det ved malinger og/eller
beregning er eftervist, at de gaeldende graenseveerdier kan
overholdes.

&) milioministeriet

Malforhold 1:4000
Dato 28-02-2023

Signaturforklaring

Veje i by, 4m

= over 75 dB

B m 707548

== 65-70dB
60-65 dB
55-60 dB

Starre jernbaner, 4m

=4 over 75 dB

= 70-75dB

= 65-70dB

60-65 dB
55-60 dB
Sterre lufthavne, nat
= over 70 dB
=t 65-70dB

60-65 dB
0 150 m 300 m 55-60 dB
o ———d ] 50-55 dB
5 A Virksomheder i by, 4m

© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering B over’5dB
Ortofoto fra COWI =] 70-75 dB
COW har den fulde ophavsret til Sommer ortofotos (DDO@land). Det er kun tilladt at tage kopier =1 65-70dB
eller udprinte ortofotos (DDC®Iand) til dit eget private brug indenfor husstanden, eller hvis din 60-65 dB
instutuion har kebt brugsrettigheder hos COW. @vrig kommerciel anvendelse er ikke tilladt og vil 55-60 dB

kunne retsforfelges [ | Viste punkter

Figur 10 Stgjkort
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Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
og af konkrete projekter (VVM) skal bl.a. kommune- og
lokalplaner, der kan fa& veesentlig indvirkning pa miljget,
miljgvurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen efter
lovens § 8 er det besluttet, at der ikke skal udarbejdes en
miljgvurdering for lokalplan 219 med tilhgrende
kommuneplantillaag nr. 13 for bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej i Middelfart, da
planerne kun fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa
lokalt plan i et eksisterende byomrade, og da Middelfart
Kommune vurderer, at planerne ikke vil kunne f& vaesentlig
indvirkning pa miljget.

SERVITUTTER

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

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

Folgende servitutter findes for matriklerne nr. 323, Middelfart
Bygrunde, samt nr. 7v, 7ar og 7gv, Middelfart Markjorder:

01.10.1964-6258-40: Dok. om fjernvarme/anlaeg mv.
25.11.1964-7449-40: Dok. om forsynings-/aflgbsledninger mv.
19.08.1970-5210-40: Dok. om oversigt mv.

19.06.1996-12731-40: Lokalplan nr. 23.16

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanen forudsaetter ikke tilladelser fra andre myndigheder
end Middelfart Kommune
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Middelfart Kommune Kortbilag 1: Matrikelkort
Lokalplan nr. 219
Bolig- og erhvervsomrade ved Mal: 1: 1.000

Sondergade, Hessgade og Blindebomsvej Dato: 11.04.2023

imEEEs Lokalplangranse
-------- Delomradegraense
1 Delomrade
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Middelfart Kommune Kortbilag 2: Byggefelter m.m
Lokalplan nr. 219
Bolig- og erhvervsomrade ved Mal: 1: 800

Sondergade, Hessgade og Blindebomsvej Dato: 11.04.2023

Signatur kortbilag 2:
snnnnnn | okalplangraense Byggefelt - »  Intern stiforbindelse
"""""" Delomradegrsense ® Parkering, princip Eksist. bebyggelse
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej

Offentlig sti - “Bag Haver’; V
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Kortbilag 3: Illustrationsplan -
Haveplan 1.del

MAl: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023
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Middelfart Kommune Kortbilag 3: Illustrationsplan -

Lokalplan nr. 219 Haveplan 2.del

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsve]j M3I: IKKE MALFAST

Dato: 28.03.2023

Boldspi|

Blindebomsvej 8

Depot/cykelsskur
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BILAG

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej
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SKYGGEDIAGRAM - 21.03.KL:15
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SKYGGEDIAGRAM - 21.03.

Kortbilag 4: Skyggediagram,
fremtidig: del 1 af 4

Mal: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023

Det skal bemeerkes, at de viste skyggediagrammer
for fremtidigt byggeri er udarbejdet med en
bygningshgjde p& 13 meter. Bygningshajden er
reduceret til 12 meter i forbindelse med den
endelige vedtagelse af planen.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

- Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej

TS
SKYGGEDIAGRAM 21 06 .KL: 21

Kortbilag 4: Skyggediagram,
fremtidig: del 2 af 4

Ma&l: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023

SKYGGEDIAGRAM 21.06.KL:18



BILAG

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej
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SKYGGEDIAGRAM - 21.09.KL:1
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Kortbilag 4: Skyggediagram,
fremtidig: del 3 af 4

MAl: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023

SKYGGEDIAGRAM - 21.09.KL:12

SKYGGEDIAGRAM - 21.09.KL:18
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sondergade, Hessgade og Blindebomsvej
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Kortbilag 4: Skyggediagram,
fremtidig: del 4 af 4

MAl: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023




BILAG

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved

Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej
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Kortbilag 4: Skyggediagram,
Tankstation: del 1 af 4

Mal: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023
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Middelfart Kommune Kortbilag 4: Skyggediagram,

Lokalplan nr. 219 | Tankstation: del 2 af 4

Bolig- og erhvervsomrade ved l
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej MAl: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 219

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sgndergade, Hessgade og Blindebomsvej M3al: IKKE MALFAST
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Kortbilag 4: Skyggediagram,
Tankstation: del 3 af 4

Dato: 28.03.2023
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Middelfart Kommune Kortbilag 4: Skyggediagram,

Lokalplan nr. 219 Tankstation: del 4 af 4

Bolig- og erhvervsomrade ved
Sondergade, Hessgade og Blindebomsvej Mal: IKKE MALFAST
Dato: 28.03.2023
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Tillaeg til

Kommuneplan 2021-2033

Middelfart Kommune og Trekantomradet

TILLAG NR. "1"3 TIL KOMMUNEI;LAN 2:02'1 2033

B.00.08 - Hessgade -Blindebomsvej
B.00.17 - Hessgade - Sgndergade

Hgrer til Lokalplan nr. 219, for bolig- og erhvervsomrade ved Sgndergade, Hessgade
og Blindebomsvej

Januar 2024



_________________________________________________________________________
KOMMUNEPLAN OG TILLAG

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

Kommuneplanen bestar af strategiske overvejelser over og afvejninger af, hvilken udvikling
byrédet gnsker, og hvad der skal ggres for, at dette kan ske. Derudover handler
kommuneplanen ogsa om arealregulering, hvilke arealer ma man bruge til hvad og p& hvilke
vilkdr og hvornar.

En kommuneplan bestar af

e en hovedstruktur med overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen
¢ retningslinjer for arealanvendelsen for en raekke 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 andre 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 falgende
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 nedleegges nar det padgaeldende omrdde er omfattet af en detaljeret byplanvedtaegt eller
lokalplan, der er tilvejebragt fgr kommuneplanen.

Byradet kan desuden inden for byzoner og sommerhusomrader modsaette sig opfarelse af
bebyggelse eller endret 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 pagaeldende omrdde 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 tilleeg nr. 13 er at 8bne mulighed for opferelse af en etageboligbebyggelse pa op
til 22 etage og 12 meter i hgjden og en bebyggelsesprocent pa 90 pa ejendommen
Sgndergade 60 i Middelfart. Ejendommen har senest vaeret anvendt til tankstation, men er nu
oprenset og henligger ubebygget.

Ejendommen ligger inden for kommuneplanramme B.00.08, der kun tillader 2 etager og en
bebyggelseshgjde pa 10 meter samt en bebyggelsesprocent pa 60.

Tilleegget skal dermed andre de bebyggelsesregulerende bestemmelser for ejendommen
Sgndergade 60 til 2'2 etage og en max bygningshgjde pd 12 meter samt en
bebyggelsesprocent pa 90. Tillaegget omfatter ligeledes ejendommen Hessgade 1. Der er dog
ikke planer om at aendre den eksisterende bebyggelse pa denne ejendom, men da den
eksisterende bebyggelsesprocent er pd 70, og dermed hgjere end den gaeldende ramme
tillader, gnskes denne ejendom medtaget i dette tillaeg.

Med tillaegget udlaegges der dermed et nyt kommuneplanrammeomrade for ejendommene
Sgndergade 60 og Hessgade 1, mens afgraensningen af rammeomrade B.00.08 justeres.
Andringerne kan ses af figur 3 og 4 side 6 og 8.

Sidelgbende med dette tillaeg til kommuneplanen er der udarbejdet en lokalplan - Lokalplan
219 - indeholdende detaljerede bestemmelser for det gnskede byggeri. I lokalplanen er der
fastsat bestemmelser, der tillader at bebyggelsen mod Sgndergade ma& opfgres i 1¥2 etage og
med en bygningshgjde pa 9 meter og ud mod Hessgade 2V etage og 12 meter. Der kan
etableres en 30 cm hgj brandkam udover de angivne bygningshgjder. For at sikre et attraktivt
grgnt opholdsareal er ejendommene Blindebomsvej 8 samt Hessgade 1 ligeledes omfattet af
lokalplanlaegningen. Den offentlige sti “Bag Haver”, der gar midt igennem omradet er ogsa
omfattet af lokalplanen.

CRT

.

s LY YS0
TS
........

Nygade

~~~~~~~~~~~~~ Lokalplanafgransning
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Figur 1: Oversigt over bergrte ramme, med den nuvaerende afgransning, samt afgraensning af
lokalplanomr8de 219. P§ figur 3 ses de fremtidige afgraensninger.
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Tillegget er i sin gvrighed i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur for
Trekantomradet og med Middelfart Kommunes lokale del med tilhgrende retningslinjer.
Tilleegget er endvidere i overensstemmelse med de statslige vandomrade- og Natura 2000-
planer samt den kommunale Natura 2000-handleplan.

Produktionserhverv

Middelfart Kommune har i Kommuneplan 2021 fastlagt retningslinjer for erhvervsomrader
forbeholdt produktionsvirksomhed.

Lokalplanomradet ligger uden for konsekvensomrade for produktionserhverv, der er udpeget i
Kommuneplan 2021-2033 iht. Planlovens § 11 a, stk. 1 nr. 24 og nr. 25. Middelfart Fjernvarme
ligger meget teet pa lokalplanomradet. Dansk Miljgradgivning A/S har udfgrt beregning og
vurdering p& emissioner fra fijernvarmevaerket og konklusionen i rapporten er, at det vurderes
at den nye bebyggelse ikke pavirkes af luftforurening der overstiger Miljgstyrelsens vejledende
greenseveaerdier for luftforurening (B-vaerdier). Ydermere konkluderer rapporten at det nye
byggeri ikke begraenser produktionsaktiviteten hos Middelfart Fjernvarme.

Redeggrelse for virksomheder af national interesse

I naerheden af planomradet ligger der to virksomheder af national interesse. Dette drejer sig
om ITW Constructions Products, der ligger ca. 680 meter nordgst for planomradet samt
Catering Engros der ligger ca. 2,1 km gst for virksomheden. Det betyder, at der i
planlaagningen skal tages tilstraekkelig med hensyn til virksomhedernes drifts- og
udviklingsmuligheder og at ny planlaagning ikke ma medfgre, at virksomhederne far skaerpede
miljgkrav eller at udvidelsesmulighederne indskraenkes. ITW Constructions Products er
reguleret af en miljggodkendelse, mens Catering Engros hverken er reguleret af en
miljsgodkendelse eller pdbud efter Miljgbeskyttelsesloven. Der skal i lokalplanen redeggres for,
at opfgrelse af boliger i op til 2,5 etager — som er det der abnes op for i naervaerende lokalplan
- ikke medfgrer, at ITW ikke kan overholde fastsatte vilkar i virksomhedens miljggodkendelse,
og at virksomhedens udvidelsesmuligheder ikke pavirkes negativt f.eks. ved at indskraenke
den miljgmaessige kapacitet der er, mellem den reelle emission og den fastsatte granseveerdi.

De vaesentligste miljgmaessige forhold pd ITW er i form af stgj og luftforurening mens det for
Catering Engros kun omhandler stgj, primaert fra transporter til og fra virksomheden. Der er
ingen hgje afkast pa virksomheden Catering Engros, og der udledes ikke forurenende stoffer
fra virksomheden, som er omfattet af en B-veerdi. Det kan afvises, at lokalplan nr. 219 med
tilhgrende kommuneplantilleg vil fa indflydelse pa de to virksomheders drifts- eller
udvidelsesmuligheder i forhold til stgj. Vurderingen baserer sig bade pa det forhold, at begge
virksomheder ligger i betydelig afstand fra planomrédet samt den betragtning, at begge
virksomheder allerede er stgjmaessigt begraenset ved, at der ligger boligomrader mellem
planomradet og virksomheden.

Bidrag til tilstedevaerelsen af forurenende stoffer i naeromradet af virksomheden ITW, blev i
2021 kortlagt gennem OML-beregninger. Gennem en kortlaegning af virksomhedens processer,
blev de vaesentligste stoffer der emitteres fra virksomheden kortlagt. OML-beregningerne
viser, at samtlige B-vaerdier tilknyttet de enkelte stoffer, kan overholdes overalt uden for
virksomhedens skel. OML-beregningerne viser, at tilstedevaerelsen af de padgseldende stoffer
(immissionen), ligger langt under de fastsatte B-vaerdier inden for planomradet og i samtlige
relevante receptorhgjder. Da der i beregningerne er anvendt 10 ars meteorologisk data fra
Aalborg, kan der foretages en retningsbestemt analyse af B-vaerdien. Selv med en konservativ
tolkning kan det dog konkluderes, at lokalplan nr. 219 med tilhgrende kommuneplantillaeg,
ikke vil pavirke drifts- eller udvidelsesmulighederne for ITW.

Det vurderes, at lokalplanomradet ikke vil indga i en fremtidig planlaagning for omrader
forbeholdt produktionsvirksomheder, ligesom der heller ikke er planer om at udpege
naeromradet eller dele heraf til omrdder for produktionserhverv.
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Natura 2000-omrader
Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det narmeste
Natura 2000-omrade (Nr. 112 Lillebzelt) ligger ca. 2,4 km syd for lokalplanomradet.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurderes derfor, at arealet ikke
opfylder betingelserne som yngle- eller rastomrade for arter pa habitatdirektivets bilag IV.
Det er Kommunens vurdering, at det ansggte ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre
beskadigelse/gdeleeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Tillaegget er sdledes i overensstemmelse med de statslige Natura 2000-planer og de
kommunale Natura 2000-handleplaner - herunder ‘Natura 2000 handleplan 2016-2021 for
Lillebaelt’'.

Grundvandsbeskyttelse
Der er ingen grundvandsbeskyttelsesomrader eller vandindvindingsinteresser at tage
hensyn til indenfor lokalplansomradet.

Miljgscreening

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM) skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa veesentlig indvirkning pa
miljget, miljgvurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen efter lovens § 8 er
det besluttet, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering for lokalplan 219 med
tilhgrende kommuneplantillaeg nr 13 for bolig- og erhvervsomrade ved Sgndergade,
Hessgade og Blindebomsvej i Middelfart, da planerne kun fastlaegger anvendelsen af
et mindre omrade pa lokalt plan i et eksisterende byomrade, og da Middelfart
Kommune vurderer, at planerne ikke vil kunne fa vaesentlig indvirkning p§ miljget.

Afggrelsen begrundes med at det er vurderet at lokalplan nr. 219 og tillaeg til kommuneplan

nr. 13, ikke forventes at kunne fa vaesentlig indvirkning p@ miljget og kun fastleegger
anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan i et eksisterende byomrade.
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Nuvaerende rammebestemmelse: B.00.08 - Hessgade-Blindebomsvej
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Figur 2: Rammeomréde B.00.08, nuveerende afgraensning.

Anvendelse

Generel anvendelse er blandet bolig og erhverv

Nuvaerende status er bevaringsveerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede
kgbstadshuse i 1-22 etage.

Generelle anvendelsesbestemmelser

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

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af den enkelte ejendom

Maksimale antal etager er 2

Maksimal hgjde er 10,0 m

Ved nybyggeri skal eksisterende bebyggelsesstruktur bevares og bebyggelsen tilpasses den
omgivende bebyggelse med hensyn til tagform, materialevalg, farve m.v.

Miljo
Mindst tilladte miljgklasse er 1
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Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ubetydelig grad,
og sdledes kan integreres med boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0
meter.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pdvirker omgivelserne i ringe grad, og vil
kunne indplaceres i omr8der, hvor der ogs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 20 meter.

Bevaringsveerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Opholds- og friarealer
Ved nybyggeri og byfornyelse prioriteres det hgjt at skabe gode friarealer i karréernes midter.

Lokalplanlaegning
23.16

Saerlige bestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa geelder for omradet.
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Fremtidig rammebestemmelse: B.00.08 - Hessgade-Blindebomsvej
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Figur 3: For rammeomr8de B.00.08 aendres afgreensningen, sdledes at matriklerne Hessgade 1 samt
Sondergade 60 udtages af rammeomréidet.

Anvendelse

Generel anvendelse er blandet bolig og erhverv

Nuvaerende status er bevaringsvaerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede
kgbstadshuse i 1-2> etage.

Generelle anvendelsesbestemmelser

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

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 60% af den enkelte ejendom

Maksimale antal etager er 2

Maksimal hgjde er 10,0 m.

Ved nybyggeri skal eksisterende bebyggelsesstruktur bevares og bebyggelsen tilpasses den
omgivende bebyggelse med hensyn til tagform, materialevalg, farve m.v.

Miljo

Mindst tilladte miljgklasse er 1

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

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og vil
kunne indplaceres i omr8der, hvor der ogs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 20 meter.
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Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.

Opholds- og friarealer
Ved nybyggeri og byfornyelse prioriteres det hgjt at skabe gode friarealer i karréernes midter.

Lokalplanlaegning
23.16 og ny lokalplan 219

Saerlige bestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa geelder for omradet.
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Nyt rammeomrade B.00.17 Hessgade - Sgndergade
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Figur 4: Ny rammeomr8de B.00.17, med ejendommene Sgndergade 60 og Hessgade 1

Anvendelse

Generel anvendelse er blandet bolig og erhverv

Nuvaerende status er bevaringsveerdigt kgbstadsmiljg. Overvejende sammenbyggede
kgbstadshuse i 1-2> etage.

Generelle anvendelsesbestemmelser

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

Zonestatus
Planlagt zone er byzone

Bebyggelsesomfang

Maksimal bebyggelsesprocent er 90% af den enkelte ejendom

Maksimale antal etager er 2>

Maksimal hgjde er 12 m.

Ved nybyggeri skal eksisterende bebyggelsesstruktur bevares og bebyggelsen tilpasses den
omgivende bebyggelse med hensyn til tagform, materialevalg, farve m.v.

Miljo

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
meter.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker omgivelserne i ringe grad, og vil
kunne indplaceres i omr8der, hvor der ogs§ findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i
forhold til boliger 20 meter.

Bevaringsvaerdige bygninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middelfart.
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Opholds- og friarealer
Ved nybyggeri og byfornyelse prioriteres det hgjt at skabe gode friarealer i karréernes midter.

Lokalplanlagning
23.16 og ny lokalplan 219

Saerlige bestemmelser
o o
Se desuden de generelle rammebestemmelser, der ogsa geelder for omradet.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Kommuneplantillaeg nr. 13 er vedtaget endeligt af Middelfart Byrdd den 10. januar 2024

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektgr

Kommuneplantilleeg nr. 13 er offentliggjort pa Middelfart Kommunes hjemmeside 18. januar
2024.
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