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Forslag til hgring, lokalplan nr. 214 og kommuneplantillzeg nr. 11 For
Kabelbyen og Turbinehallen, Middelfart

BESLUTNING

Godkendt.

Praesentation

Der er udarbejdet et forslag til lokalplan nr. 214 For Kabelbyen og Turbinehallen samt et
tilhgrende tillaeg nr. 11 til Kommuneplan 2021-2033. Planerne er udarbejdet pa baggrund af et

konkret gnske om at udvikle et nyt attraktivt blandet byomrade, der omfatter Kabelbyen og Turbinehallen.

Planforslagene og forslag til miljgvurdering fremlaegges med henblik pa, at blive vedtaget og
sendt i offentlig haring.

Derudover fremlaegges udkastet til hvidbogen med hgringssvar fra fordebatten til vedtagelse.
Forvaltningen foreslar

e At forslag til tilleeg nr. 11 til Kommuneplan 2021-2033 godkendes og sendes i offentlig
haring i 8 uger.

At forslag til lokalplan nr. 214 For Kabelbyen og Turbinehallen godkendes og sendes i 8
ugers offentlig hagring.

» At miljgvurderingen af planforslag for Kabelbyen og Turbinehallen godkendes og sendes i
offentlig haring.

¢ At besvarelse af hgringssvar, som fremgar af hvidbog godkendes.

Sagsbeskrivelse

@Jkonomiudvalget godkendte den 01. februar 2022 at igangseette planlaegningen for et nyt
byomrade pa arealet for Den bla hal og Turbinehallen.
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Turbinehallen

Planomradet udgear ca. 1,7 ha og omfatter den astlige del af Trafikhavnen (Den Bla hal) samt
omradet ved Turbinehallen. Omradet graenser op til Lillebaelt mod nord og @st, mens det mod
syd greenser op til ITW’s industribygninger.

Forslag til lokalplan
Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til blandede byfunktioner med boliger og erhverv

i form af kontor- og serviceerhverv samt publikumsorienterede serviceerhverv. Der er i planen
lagt veegt pa, at ny bebyggelse disponeres og udformes under hensyntagen til den oprindelige
bebyggelse i Trafikhavnen og under hensyntagen til sigtelinjer og fysiske forbindelser i
omradet. Der gives med lokalplanen mulighed for etablering af parkeringskaelder inden for
lokalplanomradet.

Lokalplanen abner mulighed for op til 16.000m2 ny bebyggelse indenfor lokalplansomrade, der
styres via planens byggefelter samt anvendelses og omfangsbestemmelserne. Planomradet
med blandede byfunktioner opdeles i delomraderne A og B, hvor A rummer den
bevaringsvaerdige Turbinehal og B er Kabelbyen.

Delomrade A (Turbinehallen) skal anvendes til erhvervsformal i form af kontorer o.lign.

Den primeere bebyggelse inden for dette delomrade bestar af den eksisterende
bevaringsveerdige bygning Turbinehallen samt tilbygninger hertil. Bevaringshensynet fra den
nuvaerende lokalplan nr. 140 viderefgres i den kommende lokalplan.

Delomrade B (Kabelbyen) skal anvendes til blandet bolig og erhverv med etageboliger, kontor-
og serviceerhverv samt publikumsorienterede serviceerhverv sasom café, restaurant, fitness,
klinik o.lign. Mindst 50% af etagearealet skal vaere erhverv. For delomrade B gaelder ogsa, at
stueetagen fortrinsvist skal anvendes til publikumsorienterede serviceerhverv, sa disse kan
understotte et aktivt og levende byliv. Ny bebyggelse inden for lokalplansomradet vil primaert
blive opfaert inden for dette delomrade. Der gives med lokalplanen mulighed for at bebyggelsen
kan opferes i op til 8 etager/29 m, men varieres i hgjden fra det ene byggefelt til det andet. De



primaere bygningsvolumener placeres inden for 5 afgreensede byggefelter, som - bortset fra
boligbebyggelsen lzengst mod vest - kan sammenbindes af mellembygninger. | lokalplanen
sikres max etage og bygningsdybde for mellembygningerne. Den gstlige mellembygning har en
max dybde pa 15 meter og den vestlige mellembygnings max dybde er pa 7 meter, max en
etage er gaeldende for begge mellembygninger.

| planen er der lagt vaegt pa at ny bebyggelse skal udformes under hensyn til Trafikhavnens
oprindelige bebyggelse, herunder Turbinehallen, for sa vidt angar arkitektur og materialevalg.
Dette gares for at sikre den arkitektoniske reference til den oprindelige arkitektur i omradet. Det
geelder derfor, at bebyggelsen skal opfares i rad tegl med stal/alu tag og vinduer i brune/gra
nuancer.

Lokalplanens ubebyggede arealer indrettes med stier og opholdsarealer, herunder en offentligt
tilgaengelig havnepromenade med en varierende bredde pa 5-10 meter. Promenaden etableres
med et rekreativt sydvestvendt trappeanlaeg ved vandet til ophold.

Forslag til lokalplan nr. 215 For Kabelbyen og Turbinehallen, er vedhaeftet som bilag.

Forslaa il | lantill
Formalet med tillaegget til Kommuneplan 2021-2033 er at udlzegge et omrade pa Trafikhavnen
i Middelfart til blandet bolig og erhverv. £ndringen sker som et led i en generel omdannelse af
Trafikhavnen til et nyt bykvarter med blandede funktioner. Kommuneplanrammen fastsaetter at
bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 120 for omradet under ét, derudover at
bygningshgjden i omradet ma ikke overstige 8 etager/29 m.

Forslag til kommuneplantillzeg nr. 11, For Kabelbyen og Turbinehallen, er vedhaeftet som bilag.

Fordebat
| forbindelse med udarbejdelsen af tillaeg nr. 11 til Kommuneplan 2021-2033 er der afholdt en
fordebat i perioden fra den 4. - 20. marts 2022. Der indkom i den forbindelse tre hgringssvar.

Bemaerkningerne der er indkommet, fordeler sig pa falgende temaer:

1. Bevaringsveerdigt landskab og bilag IV-arter
2. Mangfoldige boliger

3. Kolonne 2 virksomhed

2. Trafikforhold ved GI. Banegardsvej

Forvaltningen har, som en del af planprocessen, forholdt sig til alle indkomne hgringssvar.

Miljgstyrelsen har i hgringssvar gjort opmaerksom pa, at dele af omradet er udlagt til starre
sammenhangende landskaber og Bevaringsveerdige landskaber. Derudover naevner
Miljgstyrelsen, at der skal foretages en vurdering af pavirkning af bilag IV arter i
kommuneplantillaeg. Forvaltningen har tilpasset planomradet, saledes at det ikke ligger
indenfor udpegningerne Stgrre sammenhaengende landskaber og Bevaringsvaerdige
landskaber i kommuneplanen. Der er i lokalplanen redegjort for bilag IV arter. Forvaltningen
vurderer, at planlaegningen ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre planer og projekter, vil
pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfgre beskadigelse/adelaeggelse af



plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets
bilag IV.

@nske om forskellige boligtyper fra Handicapradet i hagringssvar er videregivet til bygherre. |
lokalplanen kan der ikke stille krav herom.

| hgringssvar fra ITW geres opmaerksom pa deres ansggning om at bliver kolonne 2
virksomhed (Risikovirksomhed) og en bekymring for trafiksikkerhed og pavirkning af deres
daglige drift grundet en ggning af trafikmaengde med den nye planlaegning. | forbindelse med
planprocessen har forvaltningen veeret i god dialog med ITW herom. Der er i planlaegningen
taget hgjde for at ITWs godkendelse til udvidelse, der betyder at de bliver risikovirksomhed.

Med hensyn til de pointerede trafikforhold, sa er forvaltningen i dialog med ITW vedr. en plan
for vejstraekningen ved Gl Banegardsve;j.

Miljgvurderin

Pa baggrund af en indledende screening er det vurderet, at planforslagene er omfattet af
bestemmelserne om miljgvurdering i miljgvurderingslovens afsnit Il.

Miljgvurderingen foreligger som et seerskilt bilag og omfatter fglgende vurderingstemaer:

- Vand; overfladevand og spildevand

- Befolkning; trafik og stgj

- Sikkerhed; risikovirksomhed

- Jord; jordforurening

- Luft & klima; luftemission

- Landskab; byrum og visuel pavirkning af kysten
- Kulturarv; kulturmiljg og bygningsbevaring

Med henblik pa den endelige fastlaeggelse af miljgrapportens indhold og detaljeringsniveau,
har resultatet af afgraensningen (scopingen) vaeret sendt til haring hos en raekke myndigheder
og organisationer i perioden 5. oktober 2022 til 19. oktober 2022. Fglgende potentielt bergrte
myndigheder er blevet hgrt: Miljgstyrelsen, Bolig- og Planstyrelsen, Region Syddanmark,
Museum Odense (tidligere Odense Bys Museer), Beredskabsstyrelsen, Trekantbrand,
Arbejdstilsynet og Fyns Politi.

Der er i hgringsperioden kommet tre hgringssvar — et fra Museum Odense, et fra
Beredskabsstyrelsen og et fra Fyns Politi. Haringssvarene har ikke givet anledning til
gndringer i miljgrapportens afgraensning og indhold

Miljgrapport er fremleegges i offentlig hgring parallelt med den offentlige haring af planforslag til
kommuneplantillzeg nr. 11 og forslag til lokalplan nr. 214, For Kabelbyen og Turbinehallen.
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Heoring

Forvaltningen indstiller at planforslagene samt miljgvurderingen skal sendes i offentlig haring i
8 uger. Handicap- og ZAldreradet hgres i forbindelse med den offentlige haring af planerne.

Klima & baeredygtighed

Bygherre arbejder ud fra FN's 17 verdensmal samt Middelfart Kommunes plan- og
baeredygtighedsstrategi. Ambitionen og malet for projektet er en DGNB certificering.

Bebyggelsen med etageboliger og en beliggenheden centralt i byen er i trad med Byradets
intentioner om at byudviklingen skal ske pa et baeredygtigt grundlag med hovedvaegt pa
forteetning og omdannelse i de eksisterende byomrader og dermed udnyttelse af den
eksisterende infrastruktur og service.

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen udarbejdet en vandhandteringsplan.
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