Lillebeelt

Middelfart Kommune

LOKALPLAN NR. 32.32

Boliger ved Tjaerepletten i Strib

September 2006






Middelfart Kommune

LOKALPLAN NR. 32.32

Boligomrade ved Tjeerepletten i Strib

Indhold

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER ... 5
LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL .....ovoooeoov, 6
LOKALPLANENS INDHQOLD ... aaaeaeaaeaeaannn, 6
LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN ............... 9
LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAEGNING ....... 9
TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER ..........coenon...... 11
LOKALPLANENS BESTEMMELSER ............veeeeeeeeeeeeeieaeaeaaann, 13
VEDTAGELSESPATEGNING ... 18
KORTBILAG 1: MATRIKELKORIT. ..., 19
KORTBILAG 2: LOKALPLANKORT ..o, 21

Lokalplanen er udarbejdet af Sven Allan Jensen as, Aalborg, i samarbejde med
DP Projektudvikling as - et selskab i Davidsen Partnere gruppen, Fredericia,
september 2006. Prospektmaterialet side 7-8 er udarbejdet af Brahe & Partnere
ass.






Redegorelse

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter eiendommen Tjaerepletten 11, der ligger ved
havnen i Strib. Omradet er privat ejet og har et samlet areal pa ca.
4.400 m2. Omradet er et tidligere erhvervsareal, der greenser op

til Tjeerepletten i sydvestlig og nordvestlig retning. Mod nordgst og
sydgst graenser omradet op til eksisterende boligomrader.

Lokalplanomradet ligger endvidere attraktivt i teet tilknytning til van-
det — kun adskilt af en enkelt reekke villaer, der kiler sig ind mellem
omradet og stranden. Jeevnfor luftfotoet nederst.

Terreenet i omradet falder i retning af vandet (fra ca. 4 m D.N.N. til
ca. 2 m D.N.N.), hvilket giver et niveauspring i bebyggelsen. Der
er endvidere en forholdsvis stejl skraent umiddelbart nordgst for
ejendommens bagskel, hvorfra den bagvedliggende bebyggelse
har udsigt over vandet. Der er dog ogsa fri udsigt til Lillebaelt fra
hovedparten af lokalplanomradet, da der er et slip i den forreste
bygningsraekke ud mod vandet.

Lillebzelt

Lokalplanomréadets placering ud mod vandet ved Tjeerepletten i Strib.



Redegorelse

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er et gnske om, at opfare boliger i 2
etager pa ejendommen. Formalet med lokalplanen er saledes, at
give mulighed for at efterkomme byggeonsket, herunder at fastlaeg-
ge bestemmelser for bebyggelsens placering og udformning, vejad-
gang udformning af ubebyggede arealer mv.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet — der er et tidligere
erhvervsareal — kan anvendes til boligformal med naturligt
tilkknyttede funktioner, herunder faellesanlaeg. Der kan i alt
etableres 11 boliger i omradet.

Veje og parkering

Vejadgang skal ske fra Tjeerepletten, hvortil der kan etableres én
overkarsel. Internt i omradet etableres én faelles adgangsvej for
samtlige boliger.

Parkering indrettes dels som private p-pladser i tilknytning til den
enkelte bolig og dels i form af et feelles p-areal til gaesteparkering
pa den nordlige del af eiendommen.

Bebyggelsens placering og udformning

Boligbebyggelse skal placeres inden for det pa kortbilag 2 viste
byggefelt. Placeringen af byggefeltet er bl.a. fastlagt ud fra, at sikre
bedst mulig udsigt til vandet fra s& mange boliger som muligt.
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for omradet som
helhed.

Boligerne teenkes opfort som sammenbyggede enheder i 2 etager
med en bygningshgjde pa max. 9 m over kote 2,00 m (DNN).
Terreenforholdene pa arealet betyder, at boligerne udformes med
niveauforskel mellem forhaven og indgangspartiet pa bagsiden af
bebyggelsen. Der sikres dog niveaufri adgang til boligerne via den
pa illustrationsplanen viste sti, jf. side 7.

Visuelt skal bebyggelsen fremtraede med et moderne og enkelt
formsprog, som harmonerer med de maritime omgivelser og
det omgivende byomrade. Der skal endvidere anvendes gode
materialer, som kan medvirke til at understrege naerheden til
vandet — fx tree, metal og glas.

Ubebyggede arealer og beplantning

| tilknytning til den enkelte bolig etableres en lille privat have
omgivet af bagehaekke. Herudover disponeres et storre feelles
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Redegorelse

Lillebeelt 2,

o

Forslag til udbygning af lokalplanomradet (ikke mélfast).
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Facade mod nordost — indgangspatrtier.

Bygningsfacader mod vandet.
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Redegorelse

friareal med beplantning, legeplads mv. i den sydvestlige del af
lokalplanomradet. Gennem feellesarealet etableres stiforbindelser
til vandet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade B48, Strib Havn,

i kommuneplanen. Omradet er udlagt til boligformal og offentlige,
rekreative formal, og den eksisterende bebyggelser er overvejende
teet-lav boligbebyggelse.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for omradet som
helhed. Bebyggelse ma opferes i 1-2 etager og med en bygnings-
hgjde pa hgjst 9 m.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelserne i Kom-
muneplan 2001-2013 med efterfalgende rammerevision fra 2004.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kystbeskyttelse
Lokalplanomradet ligger inden for den kystneere del af byzonen,
og er omfattet af Planlovens bestemmelser om kystbeskyttelse.

Hvis ny bebyggelse og anleeg vil pavirke kysten visuelt, skal der
gores rede for pavirkningen, og hvis bebyggelsen afviger vaesent-
ligt i hgjde og omfang fra den eksisterende bebyggelse i omradet,
skal der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanomrédet ligger ca. 30 m fra vandkanten og - som naevnt
- naesten uden foranliggende bebyggelse. Omradet er saledes
synligt fra vandet, hvorfor der er udarbejdet en visualisering som
viser indpasning af den planlagte boligbebyggelse. Visualiseringen
ses pas. 10.

Lokalplanen giver ikke mulighed for at etablere bebyggelse, der i
hgjde (max. 9 meter) og omfang adskiller sig fra den omgivende
eksisterende boligbebyggelse. Pa den baggrund er det Byradets
vurdering, at den planlagte anvendelse af omradet ikke vil pavirke
kystlandskabet pa negativ vis.

Regionplanen

Ifalge Regionplan 2005 ligger lokalplanomradet i et omrade med
begreensede drikkevandsinteresser. Endvidere er der ikke bygge-
eller beskyttelseslinier mv., der bergrer omradet.

Lokalplanen er séledes i overensstemmelse med retningslinierne
Regionplan 2005.
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Lokalplanomréadet

Lokalplanomréadets beliggenhed ved kysten i Strib - eksisterende forhold.

g e
R e St T i A S B

Visualisering af den planlagte boligbebyggelse set fra vandet (i nordlig retning).

Vandforsyning
Omradet vandforsynes fra Strib Vandveerk.

Spildevand
Omradet kloakeres, sa spildevand afledes til Middelfart Centralren-
seanleeg i henhold til kommunens spildevandsplan.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet skal forsynes med naturgas i henhold til kommu-
nens varmeplan. Lokalplanen indeholder derfor en bestemmelse
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om, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, for der er etableret
varmeforsyning med naturgas.

Forurening

Lokalplanomradet har tidligere veeret anvendt til erhvervsformal.
Der er konstateret en forurening i omradet. Forureningen vil, efter
aftale med Fyns Amt, blive fjernet inden pabegyndelse af bygge-
0g anlaegsarbejde.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet inden for
lokalplanomradet konstateres yderligere tegn pa jordforurening,
skal kommunens miljgafdeling kontaktes.

Museumsloven

Anleegsarbejder indenfor lokalplanomradet ma ikke ske uden ori-
entering af museumsmyndighederne, jeevnfor kapitel 8 i Museums-
loven. Omradet er ikke undersggt af museumsmyndighederne
inden lokalplanens endelige vedtagelse.

Trafik og trafikstoj

Det skonnes, at den ekstra trafik fra den nye boligbebyggelse er
af et sadant omfang (en mertrafik pa 44 ADT), at det ikke vil give
kapacitets-, stgj- eller forureningsmeaessige problemer i omradet.

Det skal dog sikres, at stgjniveauet ikke overstiger Miljostyrelsens
til enhver tid geeldende graenseveerdier for stgj fra vejtrafik, p.t.
vejledning nr. 3/1984.

Miljovurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa veesentlig indvirkning pa
miljget, miljovurderes. Som fglge af en screening af lokalplanen
efter lovens §3 bilag 2 vurderes det, at de miljgmaessige konse-
kvenser som folge af lokalplanens gennemfarelse er af sadan

en karakter, at udarbejdelse af en egentlig miljovurdering ikke er
nedvendig.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens virkeliggarelse er ikke afhaengig af, at der opnas tilla-
delser eller dispensationer fra gvrige myndigheder.
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Bestemmelser

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 32.32

Boliger ved Tjeerepletten i Strib

| henhold til lovbekendtgerelse nr. 883 af 18. august 2004 om plan-
lzegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed folgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal
* at fastleegge omradets fremtidige anvendelse til boligformal,

 at sikre, at placering og udformning af bebyggelse, friarealer mv.
respekterer og harmonerer med den eksisterende bebyggelse
og de kystnaere omgivelser, og

» at sikre, at vejadgang til omradet sker fra Tjeerepletten.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og 2, og omfatter
folgende matrikelnumre af

Strib Feergegaard, Strib-Rgjleskov:
4e og del af vejlitra 7000c

samt alle parceller, der efter den 27.2. 2006 udstykkes inden for
omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Lokalplanomradet skal anvendes til boligformal i form af etage-
boliger med naturligt tilknyttede funktioner, som opholdsarealer,
interne veje, parkering mv.

2.
Inden for omradet kan desuden etableres de nadvendige tekniske
anlaeg til omradets forsyning, f.eks. transformerstationer, faelles
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Bestemmelser

antenne o.l. safremt de placeres og udformes under hensyntagen
til helhedsindtrykket og omgivelserne.

§ 4. Udstykning

1.
Ved udstykning skal hver grund vaere min. 350 m2.

§ 5. Veje og parkering

1.
Vejadgang til omradet skal ske via én overkgarsel til Tjaerepletten,
som vist i princippet pa kortbilag 2.

2.
Inden for omradet skal der som minimum udleegges areal til
parkering i form af 1,5 p-pladser pr. bolig.

Parkeringsbehovet skal dels deekkes pa egen grund og dels i form
af et feelles p-areal, med en placering som vist i princippet pa
kortbilag 2. Det feelles p-areal skal omkranses af haekke i form af
bagepur. Omkringliggende tilknyttede arealer skal gives en gron
karakter, fx med grees, buske og solitere treeer.

Parkeringsarealer skal etableres efter byggelovgivningens regler.

3.
Gennem omradet kan etableres stiforbindelser for blgde trafikanter
til Tjeerepletten, jf. illustrationsplanen s. 7.

§ 6. Tekniske anleeg

1.
Ledningsanleeg o.l. skal fremfgres under terreen.

2.
Ny bebyggelsen i lokalplanomradet skal tilsluttes det offentlige
kloaknet.

3.
Ny bebyggelse skal varmeforsynes i henhold til varmeplanen for
Middelfart Kommune.

4.

Boliger i omradet skal tilsluttes faellesantenneanlaeg. Udenders
antenner pa den enkelte bolig — herunder paraboler — ma maksi-
malt anbringes 1 m over terreen.
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Bestemmelser

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Inden for lokalplanomradet ma bebyggelsesprocenten ikke over-
stige 30 for omradet som helhed.

2.
Bebyggelse ma opfaeres i op til 2 etager og med en bygningshgjde
pa max. 9 meter over kote 2,00 DNN.

3.
Bebyggelsen skal placeres inden for det pa kortbilag 2 viste
byggefelt.

Uden for byggefeltet kan dog etableres et cykel/redskabsskur i
tilknytning til den enkelte bolig samt enkelte mindre bygninger i
tilknytning til feellesanleeg, fx miljostation.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Bebyggelsen i omradet skal fremtraede som en harmonisk helhed,
der er tilpasset de eksisterende forhold og de kystnaere omgivel-
ser. Bebyggelsen skal udfgres i materialer af hgj kvalitet og med et
enkelt og moderne formsprog.

2.
Udvendige bygningssider skal fremtreede i blanke, pudsede eller
vandskurede mursten, glas, trae eller malet beton.

3.
Tage skal udformes med symmetriske tagflader og med en
heeldning pa 25-45 grader.

Til tagdeekning ma anvendes sort eller grat tagpap udfert som
listeteekning, tegltagsten (ikke glaserede) eller naturskifer.
Endvidere ma mindre tagpartier — fx ovenlys — udfares i glas.

4,
Vinduer, reekveerk og konstruktioner til solafskeermning skal
udfares i tree eller metal.

5.

Bebyggelsens facade mod vandet skal fremtraede som abne
altaner. Der ma saledes ikke opsaettes permanent afskeermning
over raekveerkshgijde.
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Bestemmelser

6.

Bebyggelsen ma fremtraede i materialernes naturfarve, hvid, sort
og jordfarver samt de naevnte farvers blanding med hvidt, sort eller
grat.

7.
Mindre bygninger som skure o.l. skal udferes i materialer og farver,
der harmonerer med selve boligbebyggelsen.

8.
Inden for omradet mé ikke opsaettes skilte og reklamer, bortset fra
almindelige navneskilte og mindre henvisningsskilte.

§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.
For- og baghave i tilknytning til den enkelte bolig skal omkranses
af haekke i bagepur.

Haverne skal have en grgn karakter, men kan delvist indrettes med
beleegning.

2.

Der udlzegges areal til feelles ophold med en placering som vist
pa kortbilag 2. Det feelles opholdsareal skal ved beplantning med
grees samt enkeltstdende treeer og grupper af buske gives en
gron karakter. Dele af opholdsarealet kan udformes med ensartet
beleegning.

Det feelles opholdsareal skal udformes med lav parkbelysning.

3.
Der skal endvidere udleegges areal til en legeplads.

4.
@vrige ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller
lignende gives et ordentligt udseende og veere paent vedligeholdte.

§ 10. Stoj
1.
Det skal sikres at boligerne i omradet ikke belastes med et stgj-

niveau fra vejtrafik, der overstiger de gaeldende graenseveerdier i
henhold til Miljgstyrelsens vejledning nr. 3/1984 om “Stgj fra veje”.
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Bestemmelser

Pa de primaere udendgrs opholdsarealer samt facade ma stgj-
niveauet saledes ikke overstige 55 dB(A), ligesom det indenders
stgjniveau ikke ma overstige 30 dB(A) i sove- og opholdsrum.

§ 11. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e  der er etableret varmeforsyning i henhold til Middelfart
Kommunes vameplan, jf. § 5.3,

e der er etableret parkering, jf. § 4.2.

§ 12. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalpla-
nen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i falge Planlo-
vens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg
med videre, der er indeholdt i planen.

2.

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

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

4,

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelovgiv-
ningen.
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Bestemmelser

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den 4.
september 2006

Steen Dahlstrom
Borgmester / Steen Vinderslev
Konst. Teknisk direktar

Den endelige lokalplan er offentliggjort i Melfar Posten d. 13.
september 2006.
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