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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER
Omdannelsen af Middelfart Havnefront med Kulturgen og nye
attraktive boliger pa kajkanten giver ny betydning tii madet mellem
Havnefronten og Byfronten. Byfronten defineres som byens
afgreensning ned mod de nye byfunktioner pa havnen, kanten
mellem byen og havnen, den gamle by og den nye by. Den sydlige
side af Havnegade opleves i dag som nedslidt og fragmenteret.
Det er formalet med indevaerende lokalplan at &bne op for ny
bebyggelse, som skal medvikre til at danne en klart afgraenset
Byfront mod Havnegade.

Lokalplanen afgreenses af Qstergade, Havnegyden, Havnegade
og Kappelsbjergvej. Omradet er en del af Middelfart midtby med
detailhandel mod Ustergade. Havnegyden er én af en raekke
karakteristiske gyder, som forbinder byen og havnen. Mod
Kappelsbjergvej indgar socialforvaltningen i en arkitektonisk
sammenheeng med radhuset. Bebyggelsen ud mod Havnegade
danner en uafklaret overgang til havheomradet med det nye
kulturhus.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

4. april 2005 vedtog byradet en Strukturplan for omdannelse af
Byfronten, med det formal at:
e Skabe forbindelser mellem midtbyen og Havnefronten pa
tveers af Havnegade
e Styrke Byfronten som arkitektonisk element og byens kant
mod vandet
e Fastholde og forbedre det fysiske miljo
o Tilfere bybilledet arkitektonisk kvalitet
e Ny bebyggelse styrker og tilpasses gaderummets arkitektur
og skala
e Udstikke rammer for en raeekke byrum og gyder af hgj
arkitektonisk kvalitet
e Sikre smukke og rekreative friarealer til omradets beboere

Indevaerende lokalplan er udarbejdet som forste etape af
realiseringen af Strukturplanen. Lokalplanen abner mulighed
for etablering af nye byneere boliger, erhvervsarealer ud mod
Havnegade og detailhandel i Havnegyden.

Ny bebyggelse skal forholde sig til omgivelserne, men gerne
med et moderne udtryk bade hvad angar arkitektur, materialer og
konstruktioner.



Karreens friarealer skal understgtte den forteelling der ligger i den
smalle matrikelstruktur. | princippet som vist pa illustrationsplanen
nedenfor.

lllustrationstegning der viser en mulig udbygning af karreen.



LOKALPLANENS INDHOLD
Lokalplanomradet skal anvendes til blandet bolig og erhverv.

Nye bygninger mod Havnegade kan opfares i op til 212 etager

og med en hgjde pa op til 12 meter. Bebyggelsesprocenten i
karreen som helhed ma ikke overstige 180. Ved administration af
byggemulighederne vil praksis veaere, at den enkelte ejendom ikke
kan bebygges over 180%

Kerende adgang til karreen skal ske fra Havnegade. Desuden
kan benyttes eksisterende karende adgang fra Ostergade. Ved
realiseringen af Strukturplanen er det hensigten at gyderne
friholdes for trafik.

Det nadvendige antal parkeringspladser skal etableres i karreen,
hvor der ogsa etableres feelles friarealer for beboerne.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade C1 i Kommuneplan 2001-
2013. lfelge rammebestemmelserne skal omradet anvendes til
centerformal, boliger, liberalt erhverv, detailhandel m.v. Der kan
maximalt bygges i 2,5 etager og med en bygningshgjde pa hgjst
12 m. Bebyggelsesprocenten ma hgjst veere 110 for omradet som
helhed.

Lokalplanens bebyggelsesprocent fastseettes til 180 og er dermed
ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2001-2013. Der er
udarbejdet et tillaeg til Kommuneplanen. Tilleegget benaevnes nr. 9
0g er indsat bagerst i planen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Spildevand
Omradet kloakeres saledes, at spildevandet afledes til Middelfart
Centralrenseanlaeg i henhold til kommunens Spildevandsplan.

Varmeforsyning
Ifalge Middelfart Kommunes Varmeplan skal lokalplanomradet
forsynes med fjernvarme.

Forurening
Middelfart Kommune er ikke bekendt med, at der findes forurenet
jord i omradet.



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

Miljovurdering

| henhold til Lov om miljgvurdering er planen gennemgaet efter
lovens § 3, bilag 2. Planen er ud fra denne gennemgang vurderet
til ikke at veere omfattet af reglen om en egentlig miljevurdering,
idet planen ikke anses for at fa vaesentlig indvirkning pa miljoet.

Trafik og trafikstoj

Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa kortbilag 1, af
Havnegade, Kapelsbjergvej og Ostergade. Nye boliger langs
Havnegade og et feelles friareal vil saledes vaere pavirket

af trafikstej herfra. Der er foretaget en fremskrivning af en
tidligere trafikteelling pa Havnegade m.m. Ved fremskrivningen
er arsdogntrafikken pa den relevante streekning af Havnegade
opgjort til ca. 5.200 biler/dagn med en gennemsnitlig hastighed
pa 40 km/t. Der er planlagt en omlaegning af Havnegade,
hvorved havneomradet fredeliggeres (30 km/t). Arsdegntrafikken
pa Kappelsbjergvej er opgjort til ca. 4.300 biler/degn med

en gennemsnitlig hastighed pa 24 km/t. P4 Qstergade er
arsdagntrafikken opgijort til ca. 3.600 biler/degn med en
gennemsnitlig hastighed pa 30 km/t. Der er gennemsnitligt ca. 7%
lastbiler for alle vejstraekningerne.

Ifalge Miljostyrelsens vejledende greenser for stgj fra trafik ma
stgjniveauet pa facader og udendgrs opholdsarealer ved boliger
og lignende stojfalsomme anvendelser ikke overskride 55 dB(A).
Det indendears stgjniveau ma tilsvarende ikke overstige 30 dB(A).
Ved ny bebyggelse og aendring af eksisterende bebyggelse inden
for lokalplanomradet skal det sdledes sikres, at det indenders
stejniveau ikke overstiger 30 dB(A). Da der er tale om bebyggelse

i et teet byomrade, kan ovennaevnte greenseveerdier fraviges, hvis
det indendgars stgjniveau i sove- og opholdsrum ikke overstiger 30
dB(A), og hvis stgjgraensen pa 55 dB(A) kan opfyldes pa mindst én
af bygningens facader og pa de primeere udenders opholdsarealer.

Der udarbejdes stgjberegninger i forbindelse med udarbejdelse af
konkrete projekter i lokalplanomradet.

Stwoj fra erhverv

Nye virksomheder - fx. Caféer og restauranter - inden for
lokalplanens omrade skal overholde stgjgreenserne for
erhvervsvirksomheder i centeromrader i Miljgstyrelsens til enhver
tid gaeldende vejledning.



Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i den kystneere del af byzonen. |

folge planlovens § 16, stk. 4 skal der redeggares for, hvorledes
bebyggelse og anlaeg i den kystneere del af bysonen vil pavirke
kysten visuelt. Endvidere skal det begrundes, hvis den planlagte
bebyggelse afviger vaesentligt i hgjde og omfang fra den
eksisterende bebyggelse i omradet. Med hgjder afviger lokalplanen
ikke fra den gvrige bebyggelse. Bebyggelseesprocenten er gget
fra 110 til 180%. Byradet finder at denne forteetning, der indgik i
strukturplanen for Middelfart Byfront er acceptabel og skennes
ikke at pavirke omradet visuelt i negativ retning, men medvirke til
at f& gennemfert en huludfyldning.

Lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne i den bevarende
lokalplan L23.22 samt den Partielle Byplanvedtaegt B16. Planerne
indeholder en reekke bestemmelser om bevaring, forskennelse,
forteetning og trafik.

Med indeveaerende lokalplan ophaeves den del af Partiel
Byplanvedteegt B16 som er sammenfaldende med denne
lokalplan.



Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 23.26

Centeromrade med boliger ved Kappelsbjergvej/Havnegade

| henhold til lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. september 2002 om
planleegning med senere loveendringer fastleegges hermed folgen-
de bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
* at sikre omradets anvendelse til bolig og erhverv.

e at abne mulighed for en omdannelse af Havnegade med ny
bebyggelse for at styrke Byfronten som arkitektonisk element og
byens kant mod vandet.

* at abne mulighed for at ny bybyggelse far et moderne udtryk,
bade i henhold til arkitektur, materialevalg og konstruktioner.

» at sikre smukke og rekreative friarealer til omradets beboere.

* at sikre, at der i Havnegade kun kan etableres detailhandel som
havnerelaterede butikker.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og 2 og omfatter
falgende matr. numre af

Middelfart Bygrunde:
14b, 14d, 14f, 14a, 14e, 14c, 409a, 409c og 410

samt alle parceller, der efter den 1. marts 2005 udstykkes inden for
omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3. Omradets anvendelse

1.

Omradet skal anvendes til centerformal med blandet boliger og
erhvery, bl.a. i form af butikker og mindre generende erhverv som
ikke aendrer omradets karakter af bolig- og centeromrade.
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2.
Der ma ikke etableres detailhandel ud mod Havnegade, som ikke
er havnerelateret.

§ 4. Veje og parkering

1.

Kerende adgang til karreen skal ske via portgennemgang i
Havnegade, som vist i princippet pa kortbilag 2. Desuden kan
eksisterende korende adgang fra Ostergade benyttes.

2.

Parkeringsbehovet skal deekkes i karreen, og parkeringspladser
skal anleegges efter byggelovgivningens regler. 50% af de anlagte
parkeringspladser kan gendres til garager og carporte, b.la. for at
skabe varierende rumoplevelser i karreen.

§ 5. Tekniske anleeg

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

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

3.

Ny opvarmet bebyggelse skal varmeforsynes i henhold til
varme-planen for Middelfart Kommune. Der kan dog suppleres
med vedvarende energi i form af anlaeg til solenergi, safremt
anleeggene indpasses under hensyntagen til bygningens arkitektur.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten i omradet som helhed ma ikke overstige
180.

2.

Bebyggelsen ma ikke opferes med mere end 2% etager. Mod
Havnegade og Havnegyden er der mulighed for to etagers
bebyggelse med overliggende tilbagetrukket penthouselejlighed.
Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 12 meter.
Bygningshgjden fastleegges i henhold til Byggelovens
bestemmelser med udgangspunkt i det naturlige uregulerede
terreen.
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3.
Ny bebyggelse mod Havnegade ma maksimalt have en
bygningsdybde pa 15 m.

For at skabe mulighed for variation i facadebilledet med
forskydninger i bygningskroppene udlaegges et byggefelt pa 18 m.
fra vejskel mod Havnegade, som vist pa kortbilag 2.

Ligeledes udlaegges falgende byggefelt:
15 m. fra vejskel mod Kappelsbjergve;j
15 m. fra vejskel mod Ostergade

10 m. fra vejskel mod Havnegyden

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.
Ny bebyggelse skal i omfang og formsprog forholde sig til de
sammenbyggede kgbstadshuse, dog gerne i et nutidigt udtryk.

2.

Langs Havnegade skal alle bygninger fremtraede som en helhed i
formsprog, farver og materialer. Hvis byggeriet sker i flere etaper,
skal det senest opforte tilpasse sig det forst opforte.

3.

Bebyggelsens facader skal udformes med variation, hvorved
facaderaekken opleves som enkeltstaende huse, der respekterer
den smalle matrikelstruktur i omradet.

§ 8. Stoj

1.

Ved nybyggeri eller &ndring af eksisterende bebyggelse inden for
lokalplanomradet skal det sikres, at det udenders stgjniveau fra
trafik ikke overstiger 55 dB(A). Tilsvarende ma det indenders
stejniveau fra trafikken ikke overstige 30 dB(A). Jf. Miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier om »Trafikstgj i boligomrader«, p.t.
vejledning nr. 3/1984.

Da der er tale om bebyggelse i et teet byomrade, kan ovennaevnte
greenseveerdier fraviges, safremt det indenders stgjniveau i sove
og opholdsrum ikke overstiger 30 dB(A) og hvis graenseveerdien
pa 55 dB(A) kan opfyldes pa mindst én af bygningens facader og
pa de primaere udendars opholdsarealer. Jf. endvidere
redegorelsen side 8.
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2.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke paferer
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for stgj fra erhvery, p.t. vejledning
nr. 5/1984 om ,Ekstern stgj fra virksomheder«. Jf. endvidere
redegorelsen side 8.

§ 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.
Der skal indrettes hensigtsmaessige friarealer med en kombination
af private og feelles friarealer.

2.

De ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse eller
lignende gives et ordentligt udseende og medvirke til en visuel
forstaelse for matrikelstrukturen i omradet. De ubebyggede
arealer skal henligge velvedligeholdte og i ryddelig stand uden
oplagring eller henstilling af noget, som kan veere til gene for de
omkringboende.

3.

Garager, carporte og skure kan placeres i byggefelterne i
princippet som vist pa kortbilag 2. De feelles opholds- og friarealer
med adgang for omradets beboere ma ikke anvendes til yderlige
bebyggelse.

§ 10. Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

- der etableres opholds- og friarealer, jf. § 9.1.

- der er etableret varmeforsyning i henhold til kommunens
varmeplan, jf. § 5.3.

- der er etableret parkering i henhold til byggelovgivningens
regler, jf. § 4.2.
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§ 11. Ophaevelse af Partiel Byplanvedtsegt nr. B16

1.

Med byradets endelige vedtagelse af indevaerende lokalplan
opheeves den del af Partiel Byplanvedteegt nr. B16 som er
sammenfaldende med lokalplan 32.26.

§ 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
overensstemmelse 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
veesentlige aendringer kan kun gennemfores ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan.

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

4.

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelovgiv-
ningen.
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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 5.
september 2005.

Steen Dahlstrom
Borgmester / Birthe Papsg
Teknisk direktar

Lokalplanen er offentliggjort i Melfar Posten d. 14. september 2005.

15






Centeromrade med boliger ved Kappelsbjergvej/Havnegade

KORTBILAG 1: MATRIKELKORT

Middelfart Kommune
Lokalplan nr. 23.26
Mal: 1: 1.000

Dato: April 2005
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 23.26

Centeromrade med boliger ved Kappelsbjergvej/Havnegade

KORTBILAG 2: LOKALPLANKORT

Mal: 1: 5.000
Dato: April 2005
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- Parkering

- Privat friareal

- Falles friareal
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Middelfart Kommune

TILLAG NR. 9 TIL KOMMUNEPLAN 2001-2013

Centeromrade med boliger ved Kappelsbjergvej /Havnegade

| forbindelse med lokalplan 23.26 har det vist sig at det inden for de eksisterende
kommuneplanrammer ikke er muligt at opfere bebyggelse med den gnskede teethed.
For at give mulighed for at realisere planen, skal den maksimale bebyggelsesprocent
for del af omrade C1 haeves fra 110 til 180. Lokalplanen er derudover i
overensstemmelse med kommuneplanens principper.

For det pa kortet viste omrade — rammeomrade C1,1 — fastseettes folgende rammer
for lokalplanlaegningen:

1. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 180 for omradet som helhed.

2. Omradet anvendes til hovedcenteromrade med kontorer, liberaleerhverv, biografer,
restaurationer, mindre ikke generende veerksteds- og produktionsvirksomheder,
boliger, kollektive anlaeg og offentlige formal. For detailhandelsbutikker
geelder, at den enkelte butiks bruttoetageareal ikke ma overstige 3000 m2 for
dagligvarebutikker og 1000 m? for udvalgsbutikker.

3. Maksimal bygningshgjde i omradet er 12 m og etageantal fra 1-21%.

Endeligt vedtaget af Middelfart Byrad d. 5. september 2005.

Steen Dahlstrom
Borgmester / Birthe Papsg
Teknisk direktar
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