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Redeggrelse

LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Denne lokalplan omfatter et omrade pa ca. 14,4 ha i den nord-
gstlige del af Middelfart. Omradet afgreenses mod nord af eksis-
terende boligomrader, mod nordgst danner Hotel Comwell
afgreensningen, mens Jyllandsvej danner den sydgstlige afgraen-
sning. Mod syd og vest afgreenses omradet af et eksisterende er-
hvervsomrade.

| dag findes der i lokalplanomradet enkelte erhvervsejendomme,
boligejendomme samt en landejendom. Udformningen af lokal-
planens bebyggelsesplan er sket under hensyntagen til den
nuveerende lovlige anvendelse af bygningerne inden for lokalplan-
omradet. Dele af lokalplanens bebyggelsesplan kan saledes farst
realiseres efter at de nuveerende grundejere har givet tilladelse
hertil.
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Lkalplanomédets beliggenhed ved Jylandsvej, Strndvejen og Lillebaelt
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| lokalplanomradets nordlige del findes der en naturlig lavning i ter-
reennet. Dette omrade er registreret som §3-omrade, hhv. sg og
mose, i henhold lov om naturbeskyttelse. Lokalplanen respekterer
omradets karakter, og dets status aendres ikke.

Terreenet er skranende mod vest, med det hgjeste punkt ved Jyl-
landsvej, hvilket betyder, at der fra lokalplanomradets sydlige del er
en flot udsigt over broerne, Lillebaelt og Middelfart by.

Lokalplanomradet ligger som et abent grent omrade ved indfalds-
vejen til Middelfart, og er med til at give byen karakter som den
gregnne abne by. | lokalplanomradets nordvestlige del er der i dag
teet beplantning, hvorimod den sydgstlige del fremstar som en
aben flade. De to naturtyper deles af Falstersve;.

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Bagrunden for lokalplanen er, at kommunen efter henvendelse fra
én grundejer gnsker at eendre anvendelsen af omradet fra erhvervs-
formal til boligmaessige formal. | et forprojekt, der gar forud for
lokalplanarbejdet, er omradets potentialer som boligomrade blevet
undersggt. Omradet rummer store potentialer til at blive et attraktivt
boligomrade. Det er bl.a. naerheden til og udsigten over Lillebeelt,
grenne rekreative arealer, kort afstand til midtbyen og nem adgang
til motorvejen der ggr omradet atraktivt.

Lokalplanomradet er i dag omfattet af kommunenplanens ram-
meomrade E3 og E12, og er udlagt til blandede erhvervsformal.
Bagest i dette haefte findes et kommuneplantilleeg, der sendrer an-
vendelsen af lokalplanomradet til boligformal. Med vedtagelsen af
lokalplanen skal sikres, at omdannelsen af omradet ikke skaerper
miljgkravene i det eksisterende naboerhvervsomrade.

Udsigten fra Jyllandsvej hen over lokalplanomradet er storslaet.
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I den nordlige del af lokalplanomradet er beplantningen teet, og der er et mindre naturbeskyttet §3-om-
rade.

Panorama set fra Jyllandsvej, lokalplanomradet i midten og hotel Comwell yderst til hgjre. | baggrun-
den ses Lillebeelt og Middelfart by.

Formalet med lokalplanen er, at fastlaegge omradets anvendelse
til boligformal med mulighed for at opfare en blanding af forskel-
lige bolighebyggelser pa baggrund af en samlet plan for omradet.
Lokalplanen fastleegger rammer for udformningen af bebyggelsen,
herunder placering, teethed, etageantal m.m. Derudover fastleeg-
ger lokalplanen placeringen og udformningen af de grgnne arealer
samt veje- og vejadgange til omradet.

| lokalplanen gives ogsa mulighed for daginstitutionsbyggeri.
Formalet med lokalplanen er endvidere at sikre, at omradet beva-

rer sit granne og abne udtryk samt at sikre, at udsigten fra og he-
nover omradet i vidt omfang bevares.
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LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

| lokalplanen fastleegges, at omradet skal anvendes til boligformal
med mulighed for indpasning af daginstitutionsbyggeri. Lokalpla-
nen foreskriver ogsa etablering af faelles opholdsarealer placeret
inden for de enkelte boligenklaver samt et stort grgnt friareal, frit-
holdt for bebyggelse, til gavn for hele omradet.

Bebyggelsens placering i lokalplanomradet er i hgj grad bestemt
af, hvordan omradet kan bebygges samtidig med, at der tages
hensyn til den flotte udsigt fra og henover omradet. Den endelige
disponering af bebyggelsen sker saledes, at flest mulige boliger far
gleede af denne udsigt.

Udover udsigten har det store grgnne feellesrum mellem boligenkla-
verne veeret dominerende for dispositionen af omradet. Den enkel-

Forslag til disponering, bebyggelse mv. i lokalplanomradet. oo 0"

www.aarstiderne.dk
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te boligenklave har direkte adgang til et internt opholdsareal, og
adgang til det store feelles friareal, der binder bebyggelsen sam-
men.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for omradet under ét.
| henhold til lokalplanen kan der opferes 29.000 m2 inden for omra-
det. Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader - I, 1 og Ill.

| delomrade | kan der etableres etagebebyggelse. Bygningshgjden
ikke ma overstige 9,0 meter og bygningerne ma ikke have mere
end 3 etager.

| delomrade Il ma der kun etableres parcelhuse og teet-lav bebyg-
gelse. Bygningshgjden ikke overskride 8,5 meter og bygningerne
ma maksimalt veere 1,5 etage. Dog kan dele af den teet-lave be-

Lokalplanomradet er inddelt i tre delomrader, hvor §3-omradet ligger i delomrade I. Der udpeges en 5
meter bufferzone omkring vadomradet, inden for hvilken, der ikke ma etableres bebyggelse, haver o.l.

10



Redeggrelse

byggelse opfares med 2 etager, hvor terraenets naturlige haeldning
taler for det.

| delomrade 1l ma der kun etableres aben-hgj bebyggelse i form
af punkthuse, hvis etageantal maksimalt ma veere mellem 3 og 5
etager, og hvis bygningshgjde ikke ma overskride 12 meter for 3
etager og 17 meter for 5 etager. Der kan dog af hensyn til gasled-
ningen, der lgber gennem omradet, kun bygges i op til 5 etager i
den sydvestligste del af delomrade III.

Lokalplanomradet omfatter endvidere et stort feelles friareal
bestaende af granne korridorer, der dels binder de forskel-

lige bebyggelser sammen, og dels skaber bade visuel og fysisk
forbindelse mellem Jyllandsvej og vandet. | det feelles friareal (jf.
kortbilag 2) ma der ikke etableres bebyggelse. P4 arealet kan
der endvidere etableres ét eller flere regnvandsbassiner, der skal
opsamle vandet fra lokalplanomradet.

Referencefotos af boligtyper, der
kan veere repraesenteret i planen.
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Bebyggelsens ydre fremtraeden

Det er hensigten, at bebyggelsen i lokalplanomradet arkitektonisk
0og materialemeessigt fremtraeder med et nutidigt udtryk. Lokal-
planen indeholder derfor bestemmelser om, at facader skal frem-
treede med blank, pudset eller vandskuret mur. Endvidere kan der
pa op til 40-50 % af facaden opseettes traebekleedning eller iscettes
glas.

Tage pa bebyggelsen skal udformes med ensidig tageeldning,
symmetriske saddeltage med rejste eller valmede gavle og med
en heaeldning pa 10-45° eller som flade tage. Den synlige tagbe-
klaedning skal veere vingetegl, tagpap, naturskifer, betontagsten
eller zink — alternativt glas pa mindre bygningsdele sdsom vind-
fang og lignende.

Veje, stier og parkering

Inden for lokalplanomradet skal der anleegges parkeringsareal i
henhold til Kommuneplan 2001-2013"s generelle rammebestem-
melser.

Lokalplanen udlaegger nye adgangsveje til omradet, og delom-
raderne 11,11l vejbetjenes fra hver deres vejtilslutning.

Delomrade | vejbetjenes saledes via en ny veijtilslutning fra Strand-
vejen. De tre boligenklaver i delomrade Il vejbetjenes fra en ny ve-
jtilslutning til Karensmindevej nordgst for lokalplanomradet, mens
delomrade Ill far vejtilslutning til Jyllandsvej. Jeevnfar kortbilag 2.

Inden for lokalplanomradet udlaegges areal til veje, stier og feelles
opholdsarealer mellem bygningerne med en beliggenhed som vist
pa bilag 2. Veje udleegges med en bredde af minimum 12 meter,
mens stier skal udlaegges med en bredde pa minimum 2,5 meter.
Stier i omradet skal tilsluttes stisystemet i det tilstadende boligom-
rade ved “Udsigten” nordast for omradet samt til Falstersvej. Stier
skal udformes som tradte stier eller faste grusstier med oriente-
ringslys.

Planen indeholder bestemmelser om, at parkering i delomrade |
skal etableres i forbindelse med de feelles interne adgangsarealer.

| delomrade Il skal parcelhusbebyggelsens parkeringsbehov
deekkes pa egen grund, mens der til den teet-lave bebyggelse skal
etableres feelles P-areal i forbindelse med de centrale grgnninger i
den enkelte bygningsenklave.

| delomrade Il skal der etableres fladeparkering omkring byg-
ningerne, men inden for byggefelterne.
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Generelt geelder i delomrade 1, Il og llI, at arealer der ikke etable-
res som vej eller parkeringsplads skal have et grgnt udtryk efter
samme retningslinier som geelder for delomrade IV.

Ubebyggede arealer og beplantning

Lokalplanomradet ligger som et abent grent omrade langs ind-
faldsvejen til Middelfart og er meget synligt set fra Jyllandsvej. Det
er derfor vigtigt, at der skabes en flot og harmonisk bebyggelse
der sikrer en god helhedsvirkning i omradet.

P& det store feelles friareal mellem boligenklaverne (se kortbilag
2) skal det nuvaerende abne udtryk bevares. Det ma derfor ikke til-
plantes med sorter, der kan vokse hgjere end 1 meter.

Som greense mod det vestligt beliggende erhvervsomade inde-
holder lokalplanen bestemmelser om, at der skal etableres en
stgjvold samt en teet beplantning pa den sydvestlige side af fordel-
ingsvejen A-B, jf. kortbilag 2. Denne skal bade stgjmaessigt og
visuelt afskeerme det nye boligomrade fra det eksisterende erh-
vervsomrade.

Der kan pa det faelles friareal etableres grgnne flader, der kan anv-
endes til ophold, boldspil og leg.

| delomrade Il skal der internt i de tre boligenklaver indrettes et
grent omrade for beboerne, bl.a. til faellesfunktioner som legeplads
o.l. P& tilsvarende vis skal der i direkte tilknytning til punkthusene i
delomrade Il etableres et feelles opholdsareal.

Ved private haver, i forbindelse med teet-lav og aben-lav bebyg-
gelse der greenser op til feellesaraler, veje og stier mv. skal der
afskeermes med levende hegn af sorter, der maksimalt kan blive
ca. 1,8 meter hgje. Hegnet skal etableres pa egen grund. P4 tilsva-
rende vis skal skel mod nabogrunde ved aben-lav bebyggelse
markeres med levende hegn, der maksimalt kan blive ca. 1,8 m
hgje. Levende hegn mod nabogrunde placeres i skel.

Omkring vadomradet etableres en 5 meter bufferzone. Denne
etableres for at beskytte vadomradet, og der ma ikke opfares byg-
geri, anleeg o.l. inden for denne zone.

Lokalplanens realisering

Lokalplanens fulde udbygning i henhold til illustrationsplanen (kort-
bilag 3) er betinget af, at de to eksisterende erhvervsbygninger — X
0og Y — nedlaegges og fjernes.

Dette forhold skyldes, at afstandskrav forbyder ny bebyggelse i en
afstand af mindre end 50 meter fra eksisterende erhverv. Det be-
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tyder at kun dele af lokalplanomradet umiddelbart kan bebygges.
Nederst pa siden ses lokalplanens byggefelter sammen med et
kort, som viser forholdende som de er i dag. Her ses det tydeligt
hvilke delomrader der pavirkes af afstandskravet til eksisterende
erhvervsbygninger.

Udbygningsmulighederne i omradet far ogsa betydning for ad-
gangsforholdene til omradet. Bebyggelse i delomrade | og det
meste af delomrade Il samt den planlagte vej langs omradets
sydvestlige greense A-B (jf. kortbilag 2) er betinget af, at de eksiste-
rende erhvervsbygninger fjernes.

Fjernes den vestlige erhvervsbygning, X, kan delomrade | samt
vejadgang til Strandvejen etableres.

Fjernes den gstlige erhvervsbygning, Y, kan delomrade Il opfares
med adgang til Karensmindeve,.

Eksisterende bebyggelse

Stgjkonsekvenszone %

]
[]
@ Delomrade
O

Erhvervsbygning

Kort der viser stgjgreense pa 50 m fra eksisterende erhverv og hvilke delomrader der pavirkes af
stgjgreensen.

14



Redeggarelse

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet ligger i rammeomrade E3 og E12 i Kommune-
plan 2001-2013. Ifglge rammebestemmelserne skal omradet an-
vendes til erhverv som industri, veerksteder, engroshandel, oplag,
kontorer og offentlige formal samt szerligt preesentable virksom-
heder teettest pa Jyllandsvej. Der kan bygges i 1-3 etager og med
en bygningshgjde pa hgjst 13 meter i rammeomrade E3 og 1-2
etager og en bygningshgjde pa maks. 10 meter i rammeomrade
E12. Bebyggelsesprocenten ma hgjst veere 50 for rammeomrade
E3 og 40 for E12.

Lokalplanens byggemuligheder pa 5 etager og op til 17 meter
samt anvendelse til boligformal er ikke i overensstemmelse med
Kommuneplan 2001-2013. Derfor er der udarbejdet et tilleeg

til kommuneplanen, der benaevnes nr. 15 og er indsat bagest i
naerveerende lokalplan.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL GALDENDE PARTIEL
BYPLANVEDTAGT SAMT LOKALPLAN

Eksisterende byplanvedteegt
En del af lokalplanomradet er omfattet af partiel byplanvedtaegt nr.
11 fra 1971.

| denne fastleegges anvendelsen af omradet til erhvervsmeessige
formal. Ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan opheeves
den del af partiel byplanvedteegt nr. 11, der er sammenfaldende
med neerveerende lokalplan.

Eksisterende lokalplan

Den del af omradet, der ikke er omfattat af partiel byplanvedtsegt
nr. 11, er omfattet af lokalplan 30.01 - Erhvervsomrade ved
Falstersvej fra 1978, der udlaegger anvendelsen af omradet til
erhvervsvirksomhed af blandet karakter, der ikke, eller kun i ube-
tydelig grad, medfarer gener for omgivelserne.

Ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan opheeves den del
af lokalplan 30.01, der er sammenfaldende med naerveerende lo-
kalplan.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger inden for den kystneere del af byzonen.
Omradet er saledes omfattet af Planlovens bestemmelser om
planlaegning i kystomraderne, herunder en vurdering af alle lokal-
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planer. For ny bebyggelse og nye anleeg i den kystneere del af
byzonen, skal der redeggres for den visuelle pavirkning af kyst-
landskabet.

Lokalplanomradet ligger i centralt i den kystneaere del af byzonen,
og inden for omradet stiger terreenet i retning veek fra kysten. |
lokalplanomradets naboomrader findes der i dag bade boliger

og store erhvervsbygninger der er synlige fra vandet. Den nye
bebyggelse vil vaere synlig fra vandet, men ikke fra kysten og om-
radet ved Strandvejen. Ligeledes vurderes det, at den let ggede
bygningshgjde (9 meter) i delomrade | (mod Strandvejen) ikke har
en meerkbar visuel effekt.

Da der er tale om en stgrre udbygning pa et hgjtbeliggende areal,
har byradet udbedt sig en visualisering af den visuelle pavirkning
fra kysten. Pa baggrund af ovenstaende og visualiseringen (se
nederst), vil lokalplanens realisering — efter byradets vurdering

— ikke have negativ indvirkning pa kystlandskabet.

Regionplanen

Grundvandsbeskyttelse

Ifglge Regionplanforslag 2005 ligger lokalplanomradet i et om-
rade med grundvandsinteresser. Lokalplanomradets anvendelse
til boligformal vurderes at vaere forenelig med grundvandsinter-
esserne.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelserne i Re-
gionplanforslag 2005.

Naturbeskyttelse

| lokalplanomradet er et moseomrade pa ca. 2.000 m2. | den nord-
vestligste del af moseomradet er der et vandhul pa ca. 500 mz.
Selve moseomradet ligger lavt i forhold til det omgivende terraen.

Visualisering af lokalplanens pateenkte bebyggelse set fra kysten.

16



Redeggarelse

| moseomradet er der bl.a. fundet Glanskapslet siv, Knippe Star,
Bredbladet Dunhammer, Sveerteveeld, Rargraes og Vinget Perikon,
som er relativt sjeelden i Fyns Amt.

Moseomradet og vandhullet er omfattet af Naturbeskyttelseslovens
8 3 om generelt beskyttede naturtyper, hvorefter tilstanden ikke
ma eendres uden forudgaende dispensation fra amtet.

Tilstanden af vandhullet og mosen kan aendres af byggeri, an-
laeg og anden aendring af dreenforhold uden for det omrade, som
er registreret efter 83. Det skal ved projekteringen og gennem-
farelsen af projekterne sikres, at aktiviteterne ikke indirekte kom-
mer til at eendre det beskyttede omrade. Lokalplanen indeholder
ingen preecis afgreensning af, hvor teet pa omradet der kan bygges,
fordi der i hvert enkelt tilfeelde skal laves undersggelser, bereg-
ninger eller vurderinger, som afhaenger af det konkrete projekt.
Det er bygherrens ansvar, at der udfgres de ngdvendige under-
sagelser. | tvivisspargsmal kan myndigheden for naturbeskyttelse
kontaktes.

Naturtyperne er endvidere udpeget til at veere et naturomrade med
regionale interesser.

Gasledning

Langs lokalplanomradets nordgstlige side forlgber en hovedtrans-
missions naturgasledning, jf. kortbilag 2. | medfer af Planstyrelsens
cirkulzere af 26. november 1984 ma der ikke inden for en afstand
af 200 meter fra gasledningen etableres bebyggelse i mere end tre
etager.

Endvidere er der tinglyst en servitut pa gasledningen der foreskriv-
er, at der ikke ma etableres bebyggelse af nogen art i en afstand
af 20 meter fra gasledningen. Af sikkerhedsmaessige grunde ma
der ikke opfares bebyggelse til beboelse i en afstand af 46 meter
pa begge sider af gasledningen. Lokalplanen respekterer oven-
naevnte servitut.

Langs lokalplanomradets sydastlige greense lgber en naturgasled-
ning, til forsyning af den erhvervsbygning, der ligger omradet ud
for Falstersvej. Omkring naturgasledningen er der en sikkerhedsaf-
tand pa 5 meter pa hver side af ledningen. Ved gennemfgrelsen af
lokalplanen bortfalder behovet for naturgasledningen.

Spildevand

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

Ifglge Middelfart Kommunes Varmeplan skal lokalplanomradet
forsynes med naturgas. Lokalplanen indeholder derfor en bestem-
melse om, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, fer der er etable-
ret varmeforsyning med naturgas.

Vandforsyning
Omradet skal i henhold til kommunens vandforsyningsplan vand-
forsynes fra forsyningsselskabet TRE-FOR.

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 kom-
munens miljgafdeling kontaktes.

Museumsloven

Indenfor lokalplanomradet er der fundet en bronzegkse fra aeldre
jernalder og en urnegrav fra aeldre jernalder. Teet pa omradet er
der kendskab til nu slgjfede storstensgrave fra bondestenalderen
og nord for omradet er der registreret bebyggelsesspor fra yngre
bronzealder og en unik dyregrav fra jernalder/vikingetid. Pa bag-
grund af disse fund samt de terreenmaessige forhold forventes der
at veere fortidsminder pa arealet, svel bebyggelser som muligvis
grave.

Disse fund er jordfaste fortidsminder, og er omfattet af Museums-
loven 8 27 (lov nr. 473 af 7. juni 2001) For at afklare fortidsminder-
nes udstraekning, bevaringstilstand m.v. er det ngdvendigt at
foretage en arkaeologisk forundersggelse, far anlsegsarbejdet
iveerkseettes. Pa grundlag af forundersggelsens resultater kan det
vurderes, om det efterfglgende vil veere ngdvendigt at foretage en
egentlig arkaeologisk udgravning pa omradet eller dele heraf.

En forundersggelse vil saledes minimere risikoen for, at anleegsar-
bejdet standses og udskydes efter bestemmelserne i Museumslov-
ens § 27 stk. 2. Pa opfordring af bygherren kan Odense Bys Mu-
seer fremsende en tidsplan for og et budget over de udgifter, som
er forbundet med en forundersggelse (jvf. Museumsloven § 26). Da
forundersggelsens resultater kan fa indflydelse pa planleegning og
byggemodning i lokalplanomradet, anbefales det bygherren at kon-
takte Odense Bys Museer pa et tidligt tidspunkt i projekteringen.
For at sikre en koordinering af anleegsarbejdet og de arkaeologiske
undersggelser, bedes bygherren under alle omsteendigheder kon-
takte Odense Bys Museer i sa god tid som muligt forud for iveerk-
saettelse af gravearbejdet pa arealet.
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Redeggarelse

Stgj fra erhverv

Sydvest for lokalplanen ligger et eksisterende erhvervsomrade der
kan pafare lokalplanomradet stgjbelastning. For at erhvervsomra-
det fortsat kan fungere uhindret, skal der inden for lokalplanomra-
det tages forholdsregler der ger, at Miljgstyrelsens til enhver tid
geeldende graenseveerdier for stgj i boliger og pa opholdsarealer
overholdes.

For at overholde stgjkravene skal der etableres en stgjafskeermn-
ing i form af stgjvold eller stgjskeerm langs lokalplanomradets syd-
vestlige greense.

Der ma ikke opfaeres altaner inden for delomrade 1ll, med mindre,
der ved beregninger for det konkrete boligprojekt kan anskuelig-
geres, at Miljgstyrelsens gaeeldende graenseveerdier for stgj er over-
holdt.

Inden for lokalplanomradet findes to eksisterende erhvervsejen-
domme der kan pafgre lokalplanomradet stgjbelastning. Sa leenge
disse virksomheder er i brug og har en ibrugtagningstilladelse, ma
der ikke opfares miljgfalsom anvendelse (boliger) inden for en af-
stand af 50 meter fra virksomhederne jf. miljgberegninger foretaget
af Carl Bro, Acoustica. Dette hensyn tages for at forebygge mulige
fremtidige miljgkonflikter.

| forbindelse med lokalplanen har Carl Bro, Acoustica udarbejdet
en stgjredeggarelse for forholdene omkring den @gstlige erhvervsbyg-
ning Y (jf. kortet side 14). Konklusionen pa stgjredeggrelsen er, at i
fald der etableres stgjafskeermning gst for bygningenY i 3 meters
hgjde kan byggeri i delomrade 1l opferes, da stgjkravene i sa fald
er overholdt. | lokalplanens bestemmelser papeges, at hvis den
midlertidige stgjvold etableres skal den fjernes igen sammen med
erhvervsbygningen'Y.

Stav- og lugtgener fra erhverv

| forbindelse med lokalplanomradets aendring til falsom anvendelse
(boliger) skal Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stav-
og lugtemissioner ogsa overholdes.

Det vurderes, at virksomhederne i naboomraderne er af en sddan
karakter, at der inden for lokalplanomradet ikke vil forekomme
stev- og lugtgener.

Trafik

Lokalplanomradet ligger i umiddelbar tilknytning til det overordne-
de vejnet. Adgang til og fra de enkelte ejendomme i omradet skal
ske via nye interne veje med tilslutning til Strandvejen, Karens-
mindevej og Jyllandsvej jf. kortbilag 2. Adgang til de enkelte ejen-
domme skal ske via nye fordelingsveje og boligveje i omradet, og
ma ikke ske som direkte tilslutning til det overordnede vejnet.
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Trafikstgj
Trafikken pa Jyllandsvej genererer en del trafikstgj, sa den
gstligste del af lokalplanomradet ikke kan benyttes til boligformal.

Den ngdvendige afstand til Jyllandsvej er 55 meter for at sikre,
at stgjen i stueplan er reduceret til 55 dB(A), som er graensen for
beboelse.

Den sydlige del af Jyllandsvej — ud for omradet — ligger lavere,
hvilket reducerer stgjpavirkningen i omradet. Beregninger viser,

at den ngdvendige afstand til Jyllandsvej er ca. 40 meter for at
stgjen er reduceret til 55 dB(A). | bebyggelsesforslaget anvendes
der en afstand til Jyllandsvej pa ca. 55 meter. Denne afstand sikrer
samtidig en god visuel helhedsvirkning med det omkringliggende
byggeris afstand til Jyllandsvej.

For alle typer bebyggelse i lokalplanomradet gzelder, at det
indendgars stgjniveau fra vejtrafik ikke ma overstige 30 dB(A).

Miljgvurdering

Som felge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer skal
bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig indvirkning pa
miljget, miljgvurderes.

| screeningen er der bl.a. lagt veegt pa, at lokalplanen er i
overensstemmelse med geeldende planlaegning, at planen ikke
forhindrer muligheden for at fremme baeredygtig udvikling samt, at
planen ikke begraenser for udfrgrelsen af andre tiltag i henhold til
miljglovgivningen.

Planen forholder sig til de stgjproblematikker der er i omradet
(erhverv i naboomradet mod syd og Jyllandsvej). Derudover
respekterer planen den gasledning og de afstandskrav denne
afkaster sig. | omradet er der et §3-udpeget mose- og sgomrade.
Omkring dette oprettes en 5 meter bufferzone.

Som felge af en screening af lokalplanen efter lovens 83 bilag
2 vurderes det, at de miljgmaessige konsekvenser som felge
af lokalplanens gennemfgrelse er af sddan en karakter, at
udarbejdelse af en egentlig miljgvurdering ikke er ngdvendig.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Matrikel 17ef, Staurby By, Vejlby, er omfattet af landbrugspligt.
Lokalplanens virkeliggarelse afhaenger af, at Direktoratet for Fade-
vareErhverv giver tilladelse til at ophaeve landsbrugspligten pa
farnaevnte matrikel.
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Bestemmelser

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 30.10

Boligomrade ved Falstersvej

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004 om plan-
lzegning med senere loveendringer fastleegges hermed felgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal

 at aendre omradets anvendelse fra erhvervsformal til boligfor-
mal,

- at sikre omradets sestetiske og arkitektoniske fremtreeden, sa
der skabes en god helhedsvirkning i omradet,

- at fastleegge byggefelter sa udsigten og omradets grgnne preeg
i videst muligt omfang bevares,

- at fastleegge vejadgangen til omradet, og
- at fastleegge udformningen af det feelles grenne friareal, sa der

fortsat er en god visuel sammenhaeng mellem omradet ved Jyl-
landsvej og Lillebaelt og den gvrige del af byen.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og 2 af 13.7. 2007
og omfatter fglgende matr. numre af

Staurby By, Vejlby:
17ay, 17az, 17bc, 17ch, 17cl, 17ef

Middelfart markjorder:
del af 5aa

Vejlitra “ge”

samt alle parceller, der efter den 3.3. 2005 udstykkes inden for om-
radet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.
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§ 3. Omradets anvendelse

1.
Lokalplanomradet inddeles i delomraderne I, I, og Ill som vist pa
kortbilag 1 og 2.

Delomrade |, Il og Il skal anvendes til boligformal samt parkering.
Indenfor farnaevnte delomrader kan der indpasses byggeri til en
daginstution.

| de tre delomrader kan endvidere udleegges et stort feelles fria-
real, samt ét eller flere regnvandsbassiner til lokalplanomradets
regnvand.

8§ 4. Udstykning

1.

Inden for omradet ma der ikke udstykkes grunde til &ben-lav byg-
geri (parcelhuse) med et mindre areal end 900 m? og teet-lav byg-
geri (gardhavehuse) med et mindre areal end 300 m?.

Inden for eksisterende ejendomme kan der udstykkes grunde med
en minimumsstarrelse pa 700m?

8 5. Veje og parkering

1.

Der udlaegges areal til nye interne veje A-B, C-D og E-F med et
vejudlaeg pa minimum 12 meter og med en beliggenhed, som vist i
princippet pa kortbilag 2.

Der udleegges areal til stierne, a-b, c-d og d-e, i en bredde pa& mini-
mum 2,5 meter, og med en beliggenhed som vist i princippet pa
kortbilag 2. Stierne skal udformes som tradte stier eller med fast
beleegning f.eks. grus eller macadam samt orienteringslys.

2.
Der ma kun etableres tre vejadgange, A, C og E til lokalplanomra-
det som vist i princippet pa kortbilag 2.

3.
Ved vejtilslutningerne A og E skal der sikres oversigtsarealer i hen-
hold til vejlovgivningen.

4.

Ved byggeri inden for lokalplanomradet skal der udleegges
parkeringsarealer i henhold til kommuneplanens geeldende
rammer.
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Safremt et enfamiliehus
opfares som lavenergi-
hus skal kommunen
dispensere fra forsyning-
pligten.

Bestemmelser

| delomrade | skal der etableres feelles parkeringsarealer pa de til-
hgrende interne vejarealer, jf. kortbilag 3.

| delomrade Il skal der ved aben-lav bebyggelse etableres parker-
ing pa egen grund. For gvrig bebyggelse i delomradet skal der
etableres feelles P-arealer i tilknytning til de centrale friarealer som
vist i princippet pa kortbilag 3.

| delomrade Il etableres parkering som fladeparkering omkring
bygningerne, indenfor byggefeltet, og efter princippet vist pa kort-
bilag 3.

5.
Starre parkeringsarealer skal beplantes med treeer og lave haekke
eller lignende beplantning.

Parkering i delomrade Il skal afskeermes med lave heekke af en
sort der ikke vokser over 1 meter i hgjden.

8§ 6. Tekniske anleeg

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

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

3.

Ny bebyggelse skal varmeforsynes i henhold til varmeplanen for
Middelfart Kommune. Hvis der suppleres med vedvarende energi i
form af anlaeg til solenergi, skal anlseeggene indpasses under hen-
syntagen til bygningens arkitektur.

4.

Inden for lokalplanomradet kan der etableres de nadvendige tek-
niske anleeg til omradets forsyning, fx transformerstation, faellesan-
tenne o.l. safremt de placeres og udformes under hensyntagen til
helhedsudtrykket og omgivelserne.

5.
Der skal etableres ét eller flere regnvandsbassiner i det feelles
friareal til opsamling af regnvand fra lokalplanomradet.

§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet ma som helhed ikke
overstige 25.
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2.
Der ma kun etableres bebyggelse indenfor byggefelterne vist pa
kortbilag 2 og i henhold til de gvrige bestemmelser i lokalplanen.

3.

Delomrade | (jf. kortbilag 2)

Bebyggelsen ma opfares med op til 3 etager og den maksimale
bygningshgjde ma ikke overstige 9,0 meter. Der kan i alt opfgres
bebyggelse svarende til 9.000 m2 i delomrade I.

Delomrade I (jf. kortbilag 2)

Bebyggelsen (parcelhuse og teet-lav) ma ikke opferes med mere
end 1,5 etage og en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter. Hvor
terreenet taler for det kan dele af den teet-lave bebyggelse opfares
med 2 etager. Der kan i alt opfares bebyggelse svarende til 14.000
m2 i delomrade II.

Delomrade I (jf. kortbilag 2)

Bebyggelse ma ikke opferes med mere end 3 etager og en maksi-
mal bygningshgjde pa 12 meter indenfor en zone af 200 meter fra
gasledningen nordgst for omradet. | den resterende del af delom-
rade Ill kan der etableres bebyggelse i op til 5 etager og med en
maksimal bygningshgjde pa 17 meter. Der kan i alt opfares bebyg-
gelse svarende til 6.000 m2 i delomrade lII.

| forbindelse med godkendelse af detailprojekt for de enkelte byg-
gerier fastleegger Middelfart kommune et eller flere niveauplaner,
hvorfra bygningshgjder mv. skal males.

4.
Ny bebyggelse paleegges falgende byggelinier (jf. kortbilag 2):

- 55 m stgjkonsekvensomrade fra Jyllandsvejs midte - (55 dB(A))

- 20 m fra gasledningen nordgst for omradet (ingen bebyggelse)

- 46 m fra gasledningen nordgst for omradet (ingen boligbebyg-

gelse)

- 200 m fra gasledningen nordgst for omradet (bebyggelse over 3
etager)

8 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.

Udvendige bygningssider, herunder tage, ma ikke fremtraede i
blanke og reflekterende materialer undtaget glas og polerede
natursten. Facader skal fremtreede med blank, pudset eller vand-
skuret mur. P& op til 40-50 % af facaden kan opsaettes treebekleed-
ning eller isaettes glas.
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Farvemaessigt skal bebyggelsen fremtraede i naturlige og afdeem-
pede farver. Steerke rade, gule, bla og grgnne farver er sdledes
ikke tilladt pa udvendige bygningssider.

Tage pa bebyggelsen skal udformes med ensidig tageeldning,
symmetriske saddeltage med rejste eller valmede gavle og med
en hzeldning pa 10-45° eller som flade tage. Den synlige tagbe-
kleedning skal veere vingetegl, tagpap, naturskifer, betontagsten
eller zink — alternativt glas pa mindre bygningsdele sdsom vind-
fang og lignende.

8 9. Ubebyggede arealer og beplantning

1.
Inden for det feelles friareal (jf. kortbilag 2) geelder felgende be-
stemmelser:

Der ma kun etableres beplantning med sorter der ikke vokser
over 1 meter i hgjden.

- Omradet skal plejes og vedligeholdes saledes at det har et or-
dentligt udseende.

- Det 55 meter brede byggefri areal mod Jyllandsvej skal frem-
treede greessaet og evt. med spredte grupper af arstidens blom-
ster og lave buske.

- Pa de ubebyggede arealer mellem boligenklaverne kan der
etableres plane flader med klippet grees til ophold, leg og bold-
spil.

- Omkring vadomradet etableres en zone pa 5 meter der skal fri-
holdes for enhver form for byggeri, anleeg o.lign.

2.

Der skal etableres en min. 3 meter hgj stgjvold eller stgjskaerm
samt en teet afskeermende beplantning mod nabobebyggelsen
mod syd (erhverv). Stgjvolden/-skeermen skal placeres indenfor
det pa kortbilag 2 skitserede omrade. Stgjvolden/-skaermen skal
etableres, hvor der ifglge stgjberegninger af virksomhedernes stgj-
bidrag er behov for den. Hvor der ikke er behov for stgjdeempende
foranstaltninger, skal der som minimum etableres en teet afskeer-
mende beplantning.

3.

Interne opholdsarealer i delomrade | og Il, der ikke anleegges til
parkering skal have samme gregnne udtryk som det store feelles
friareal. Jeevnfar kortbilag 2 og 3.
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Der geelder endvidere, at der i et 10 meter bred beaelte omkring
gasledningens midte, ikke ma plantes treeer med dybtgaende rad-
der. Der kan etableres buske af en sort, der ikke vokser over 1 me-
ter i hgjden, og ikke er til gene for ledningsanleegget. Dog ikke i et
fire meter bredt beelte omkring ledningens midte.

§ 10. Grundejerforening

1.
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for alle
ejere af boliger i omradet.

2.
Grundejerforeningen skal oprettes nar byradet kreever det.

3.
Byradet kan tillade at grundejerforeningen opdeles i mindre
afdelinger.

4.
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligehold af de
i 8 5 0g 9 naevnte faellesomrader og -arealer.

5.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pa de
feerdsels- og feellesarealer, som foreningen har pasningspligt
over for.

§ 11. Stgj fra erhverv

1.

Der kan ikke gives byggetilladelse til boliger i en afstand af 50
meter fra eksisterende lovligt drevne virksomheder inden for lokal-
planomradet. Safremt den erhvervsmaessige drift ophgrer og till-
adelse til at drive erhverv ophgrer i henhold til Lov om planlaegning
kan der gives tilladelse til at opfare boliger inden for farnsevnte
graense pa 50 meter.

Der kan der etableres byggeri indenfor 50 m-zonen i fald der
etableres en midlertidig stgjvold mellem erhvervsbygningen og
delomrade IIl. Den midlertidige stgjvold skal veere 3 meter hgj og
flernes sammen med erhvervsbygningen'Y jf. kortet s. 14.

8 12. Forudseetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer:
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- der er etableret varmeforsyning i henhold til kommunens varme-
plan, jf. 8 6.3.

- der er etableret parkering i henhold til byggelovgivningens reg-
ler, jf. 8 5.4.

- der er etableret stgjskeerm/stgjvold og beplantning mod nabobe-
byggelse mod syd. jf. § 9.6

- det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser
for virksomhedsstgj og vejtrafikstgj er overholdt for boligerne og
pa udendars opholdsarealer inden for lokalplanomradet.

8 13. Opheevelse af geeldende planer

1.

Med byradets endelige vedtagelse af denne lokalplan 30.10 ophae-
ves den del af partiel byplanvedteegt nr. 11 fra 1971 og den del af
lokalplan 30.01 der er sammenfaldende med lokalplan 30.10.

§ 14. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalpla-
nen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i felge planlo-
vens 8 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette 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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Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget endeligt af af Middelfart Byrad den
1. oktober 2007.

Steen Dahlstrom
Borgmester /Seren Andersen
Kommunaldirektar

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort i Melfar Posten
den. 24. oktober 2007.
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Bilag

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 30.10

Boligomrade ved Falstersvej

KORTBILAG 1: MATRIKELKORT

Mal: 1: 5.000

Dato: 13. juni 2007
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Lokalplan nr. 30.10

Boligomrade ved Falstersvej

KORTBILAG 2: LOKALPLANKORT

Mal: 1: 2.000
Dato: 13. juni 2007
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KORTBILAG 3: lllustrationsplan

Dato: 13. juni 2007
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Middelfart Kommune

TILLAG NR. 15 TIL KOMMUNEPLAN 2001-2013

BOLIGOMRADE VED FALSTERSVEJ

For det pa kortet viste omrade - rammeomrade B.38.1 - fastseettes fglgende rammer
for lokalplanlzegningen:

1. Omradets anvendelse fastleegges til boligomrade med mulighed for at opfare en
blanding af forskellige boligbebyggelser (teet-lav, aben-lav, teet-hgj og dben-hgj)
pa baggrund af en samlet plan for omradet, der sikrer en god helhedsvirkning i
omradet.Planen skal samt sikre en hensyntagen til, at udsigten fra omradet ved
Jyllandsvej henover omradet i vidt omfang bevares.

2. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 for omradet som helhed.

3. Bebyggelse ma ikke opfares med mere end 5 etager, og bygningshgjden ma ikke
overstige 17 meter.

Tilleeg nr. 15 til kommuneplan 2001-2013 er vedtaget af Middelfart Byrad
d. 1. oktober 2007.

Steen Dahlstrgm
Borgmester / Sgren Andersen
Kommunaldirektar
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