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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, for der gennemfgres stgrre ud-
stykninger eller stgrre bygge- og anlaegsarbejder. Hensigten
hermed er at sikre en sammenhang i planlaagningen.

For at give alle mulighed for at fremsazette indsigelser, be-
meerkninger og aendringsforslag skal Byradet offentligggre et
forslag til lokalplan, inden planen kan vedtages endeligt. Sale-
des skal lokalplanforslaget annonceres og fremlaegges offent-
ligt. Bemaerkningerne skal indga i Byradets videre overvejel-
ser, men det er alene Byradet der afggr, om og hvornar lokal-
planen kan vedtages endeligt.

En lokalplan omfatter to hoveddele - fgrst “Lokalplanbe-
stemmelser” og dernzest en "Redeggrelse”. Lokalplanbe-
stemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregulerende
bestemmelser samt lokalplanens retsvirkninger. Lokalplanbe-
stemmelserne 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 be-

stemmelser og redeggrelse gives en kort praesentation af lo-

kalplanomradet samt baggrunden for og formalet med lokal-

planen.
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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Denne lokalplan omfatter et omrade pa ca. 36 ha i Middelfart.
Omradet afgraenses af Brovejen mod nord, Vestre Hougvej mod
gst, Teglgdrdsvej mod vest og kysten mod syd.

Lokalplanomradet omfatter det tidligere sindssygehospital, som
blev oprettet af staten i 1884 og opfagrt 1887-88 efter tegninger
af arkitekt og professor Vilhelm Petersen. Hospitalet er opfart
efter reformen af sindssygevaesenet, som et moderne hospital,
hvor man gik vaek fra en indespeerring af patienterne, til at
skabe omgivelser som grundlag for behandling, omsorg og ro.
Placeringen, i naturskgnne omgivelser og pa afstand af byens
hektiske liv, var vigtig. Ved kysten var der anlagt en badean-
stalt i form af en badebro, der 13 i forleengelse af kirkegardsal-
leen. Indenfor hegnet omkring bygningerne var anlagt frugt- og
kgkkenhaver, prydhaver og boldbaner. Omradet fungerede som
en lille by med egen kirke, vaskeri, gas- og vandvark og byg-
ninger til beboelse, for bade patienter og ansatte. Patienterne
var ligeledes opdelt i kgn og klasser, mandene boede i bygnin-
gerne i den gstlige del af anlaegget og kvinderne i den vestlige
del. I midten af anlaegget er hoved- og administrationsbygnin-
gerne placeret. Fra slutningen af 1960erne blev der anlagt et
tunnelsystem under hospitalet til mad- og patienttransport. Det
blev tilsluttet samtlige patientbygninger omkring 1980.

Oversigt over oprindelige funktioner kan ses pa situationsplanen
fra 1912, der er indsat pa side 7 eller pd kortbilag 1.

: Sylvest Jensen)

(Foto fra ca. 1930ern, K/




(Kilde: Middelfart Museum, Kgkkenbygningen ca. 1890)

Det oprindelige anlaegs plan og bebyggelse har stor arkitekto-
nisk og historisk veerdi og repraesenterer byggeri af hgj kvalitet.

I dag anvendes omradet til institutioner, erhverv og boligfor-
mal. De zldste af bygningerne, beliggende i den indre kerne af
omradet (delomrade I) anvendes i dag primaert som kontor til
erhverv, museum, sundhedsskole og sundhedstilbud sdsom
laeger og tandlaeger.

I den ydre del af omradet er der boliger, en friskole, kommunal
institution Multihuset, og Aldrecentret Feengsund. Fra 1950erne
og frem er der flere steder bygget nyt, fgrst naermest Brovejen
og lige nord for kapellet, og sidst i 1990erne langs Vestre
Hougvej. Fra 2000 og frem er der bygget boliger i omradet syd
for hovedbygningen og ned mod bzeltet.

Lokalplanomradet ligger i byzone.
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LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

I 1992 pdbegyndtes afviklingen af psykiatrisk sygehus i Tegl-
gardsparken og Byradet vedtog i den forbindelse en lokalplan
for omradet. Lokalplanen gav mulighed for at anvende omradet
til institutioner, erhvervs- og boligformal samtidig med at an-
laeggets arkitektoniske og kulturhistoriske vaerdier blev sikret. I
2004 vedtog Byradet en ny lokalplan for omradet, der stort set
var en gentagelse af lokalplanen fra 1992. Med den nye lokal-
plan gnskede man at a&ndre byggemulighederne for den sydlige
del af omrddet, mod Teglgardsbugten for at fa en aben, park-
lignende karakter, med det formal at bevare den rekreative
veerdi, omrddet udger i dag.

Baggrunden for naervaerende lokalplan er gnsket om i hgjere
grad at sikre omradets unikke arkitektoniske og landskabelige
kvaliteter.

Bestemmelserne vedrgrende bevaring er sdledes praeciseret.
Der er medtaget en raekke nye ejendomme som bevaringsveer-
dige. Det drejer sig om bebyggelsen fra 1930’erne til 1960’erne
beliggende i den nord- og vestlige del af omradet. Bevaringsbe-
stemmelsen omfatter sdledes nu alle bygninger inden for omra-
det, der i henhold til kommuneplanen er udpeget med en beva-
ringsvaerdi pd 1 - 4.

Der er endvidere stgrre fokus pa de grgnne strukturer og mang-
foldigheden af traesorter i omradet. Endelig er bestemmelserne

vedrgrende nybyggeri, parkering, skiltning m.m. praeciseret for

at det overordnede indtryk bevares.

Udstraekningen af byggefelter og byggemuligheder er fastholdt.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 166

Institutions-, erhvervs-, og boligomrade i Tegl-
gadrdsparken

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om
Planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fgl-
gende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal:

o at fastlaegge bestemmelser og retningslinjer for omradets
anvendelse og bebyggelse

o at sikre, at andringer af bebyggelse, friarealer, veje, par-
kering, beplantning m.v. sker under stgrst mulig hensyn-
tagen til de arkitektoniske og historiske vaerdier, som an-
laegget repraesenterer

o at sikre offentlighedens adgang til parkarealerne langs
kysten

. at sikre dbenhed i bebyggelsen p& arealet ned mod ky-
sten.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2 og omfatter fgl-
gende matrikelnumre af Middelfart Markjorder:

9a, 9b, 9fh, ofi, 9fk, 9fl, 9fo, 9fp, 9fqg, 9fr, 9fs, 9fu, 9fv, 9fx,
ofy, 9fz, 9fae, 9fg, 9ga, 9gb, 9gc, 9gd, 17a, 27aa, 27ab, 27ac,
27ad, 27ae, 27af, 27ag, 27ah, 27ai, 27ak, 27al, 27am, 27an,
27ao0, 27ap, 27aq, 27ar, 27as, 27at 27ay, 27az, , 27au, 27av,
27ax, 27aa, 27ag, 27b, 27ba, 27bb, 27bc, 27bd, 27be, 27bf,
27bg, 27bh, 27bi, 27bk, 27bl, 27bm, 27bn, 27bo, 27bp, 27bq,
27br, 27bs, 27bt, 27bu, 27bv, 27bx, 27e, 27f, 27g, 27h, 27i,
27k, 271., 27m, 27n, 270, 27q, 27s, 27t, 27u, 27v, 27x, 27y,
27z, 27r, 27, 273, 28d, 36e og vejlitra 7000av, 7000ax,
7000ay og 7000az.

samt alle parceller, der efter den 1. marts 2017 udstykkes in-
den for omradet.

2.
Lokalplanomradet ligger i byzone.

3

Lokalplanomradet opdeles i delomrdderne I II, III, IV, V og VI
som vist pa kortbilag 2.

11
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Kortbilag 2 (se bilaget i korrekt mé&lforhold p& side 37)

§ 3. Omrddets anvendelse

1.
Delomrade I, II og III udlaegges til institutions-, erhvervs- og
boligformal.

Institutionerne skal fortrinsvis veaere offentlige og private institu-
tioner inden for undervisning, forskning og sundhedsvaesen,
eller institutioner med rekreative, kulturelle eller sociale formal.

Erhvervsvirksomheder m& kun udfgres som kontor-, it-, forsk-
nings-, laboratorie-, hotel- eller kursusvirksomhed, dog ikke
feriehoteller.

Der kan indrettes mindre servicevirksomheder med tilknytning
til de naevnte erhvervsvirksomheder og indenfor personlig pleje
og sundhedssektoren samt restauranter pa betingelse af, at den
pagaeldende ejendoms karakter af overvejede kontorbebyggelse
ikke a&endres vaesentligt.

Der ma ikke drives produktionsvirksomhed eller detailhandel i

omradet, og udendgrs udstilling af produkter og henstilling af
materialer mv. ma ikke finde sted.

12



Boligbebyggelse kan alene opfgres eller indrettes i delomrade II
og III.

2.
Delomrade IV udlaegges til bolig formal i form af heldrsbeboel-

se. Op til 7 % af boligerne ma dog benyttes som ferieboliger.
Ferieboligerne fastlaegges ved byggesagsbehandlingen.

Uanset foranstdende ma der indrettes erhverv i form af kontor i
den enkelte bolig safremt det ikke giver ggede gener i form af
eksempelvis gget trafik til og fra ejendommen.

3.

Delomrade V udlaegges til offentlige formal, neermere bestemt
til seldrecenter. I delomradet kan indrettes enkelte boliger for
personer med tilknytning til de pdgaeldende funktioner.

4,
Delomrade VI udlaegges til offentlige formal i form af park og
lignende rekreative formal.

5.

Inden for lokalplanomradet kan der etableres de ngdvendige
tekniske anlaeg til omrddets forsyning, fx transformerstation, o.
lign. s&fremt de placeres og udformes under hensyntagen til
omgivelserne.

§ 4. Udstykninger

1.
Udstykning af omradet skal ske efter udstykningsplaner, som er
godkendt af Byradet.

2.
I delomrdde I ma der ikke udstykkes grunde der er mindre end
5.000 m2.

3.

Ved udstykning af grunde til eksisterende bebyggelse skal
grundene have en sddan stgrrelse, at bestemmelserne om be-
byggelsesprocenten overholdes for delomradet som helhed.

8§ 5. Veje, stier og parkering.

1.
Vej- og stistrukturen samt hovedadgangsvejene, som fremgar
af kortbilag 3, ma ikke andres.

De viste veje skal udleegges i 12 m’s bredde, og stierne etable-
res i 3 eller 5 m’s bredde, som angivet pa kortbilag 3.

2

Vejadgang til ejendomme i omradet skal etableres fra det inter-
ne vejnet.

13



3.
Der skal udlaegges areal til parkeringspladser svarende til:

1,5 P-plads pr. boligenhed ved etageboligbebyggelse,

2 P-plads pr. enfamiliehuse, dobbelthuse, reekkehuse, kaedehus o.l.,
1 P-plads pr. bolig ved ungdoms- og aldrebolig

1 P-plads pr. 50m2 ved kontorer, daginstitutioner o.l.

0,5 P-plads pr bolig ved plejehjem/dggninstitutioner

P-pladsbehovet skal sa vidt muligt opfyldes inden for det del-
omrade, hvori den P-pladskraevende funktion er placeret.

4,

Indenfor delomrdde I skal parkeringsarealerne primaert etable-
res bagved bebyggelsen, principielt som vist med "P” pa kortbi-
lag 3. Sekundaert kan parkering etableres pa planearealerne
som anvist med gul markering pa kortbilag 3. I gvrige delomra-
der skal nye p-pladser anlaegges naensomt i forhold til beplant-
ning og bebyggelse.

Der er i alle delomrdder mulighed for at etablere underjordisk
parkering.

5.

Pladserne skal anleegges med kgrebane i asfalt og med parke-
rings base/arealer med graesarmeringssten. Handicapparkering
skal anlaegges med jeevn belaegning og med tydelig afmaerkning
i belaegningen og ved skilning. Ved anlaeg af nye p-pladser skal
tilstreebes en spejling i anlaaggets midterakse, s den overord-
nede symmetri fastholdes.

I delomrdde I, md parkeringsarealerne pa terraen ikke over-
daekkes

8§ 6. Tekniske anlaeg

1.
Alle ledningsanlag og lignende skal fremfgres under terraen.

2.
Ny bebyggelse i lokalplanomradet skal tilsluttes den kollektive
varmeforsyning.

3.
Inden for omraddet ma der ikke opsaettes udendgrs antenner.
Eventuelle paraboler ma ikke vaere synlig fra veje eller stier.

4.

P& bebyggelse, der er udpeget som bevaringsveerdig, kan der
ikke tillades opsat tekniske installationer bortset fra anlaeg for
solenergi, der er fuldt integreret i selve tagmaterialet (dvs. det
visuelt skal fremstd som tagmaterialet). Der kan placeres min-
dre taghaetter i begraenset omgang pa bygningers bagside eller
sa de ikke er synlige fra offentlig vej.

14



5.

P& gvrig bebyggelse kan der etableres anlaeg for solenergi pa
bygningers tag og/eller facade safremt anlaaggene indpasses
under hensyntagen til bl.a. bygningens arkitektoniske udtryk.
Anlaeg pa tag skal placeres med samme haeldning som taget,
bortset fra anleeg pa flade tagkonstruktioner. Disse ma ikke
have en hgjde der overstiger 1 m. over tagets flugt. Disse skal
fremtraade som en integreret del af bebyggelsen.

@vrige tekniske installationer som eksempelvis varmepumper
skal afskaermes og fremtraede som en integreret del af bebyg-
gelsens arkitektur.

Anlzeggene ma ikke medfgre blaendingsgener for naboer, gen-
boer eller forbipasserende.

8§ 7. Bebyggelsens omfang og placering

1.
Bebyggelsesprocenten pa den enkelte ejendom ma ikke over-
stige:

60 i delomrade I*
40 i delomrade II, III og V
50 i delomrade IV

*For byggefelt 1 i delomrdde I geelder specielt, at det kan be-
bygges op til en bebyggelsesprocent pa 75.

I delomrdde VI kan alene opfgres enkelte, mindre bygninger
med tilknytning til omradets funktion som park og lignende.

Laveste tilladte sokkelkote for nybyggeri i lokalplanomradet
fastseettes til 2,20 m (DVR90).

Eventuelle om- og tilbygninger placeret sgveaerts for kote 2,0
(DVR90) skal hgjvandssikres.

Borgere og virksomheder kan og skal selv klimasikre deres

veerdier. I forbindelse med oversvgmmelseshaendelser er det i

dag sdledes, at virksomheder og borgerne selv baerer hoved-

parten af ansvaret for at sikre deres ejendomme mod over-

svgmmelser.

Dette indebaerer for eksempel:

at vedligeholde egne stikledninger, tagnedigb mv.

at installere hgjvandslukker p§ kloakledninger, s§ der ikke
strammer vand ind via gulvaflgb i kaeldre

at forhgje kanter omkring trappenedgange og lyskasser

at lave omfangsdreen og teetne kaelderveegge osv.

Séledes bgr der ogsd ske hgjvandssikring af eksisterende be-

byggelse sgveerts for kote 2,0.

15



2.

Delomrade I

Bebyggelsen skal placeres indenfor de pa kortbilag 4 viste byg-
gefelter. Mindre udhuse, cykelskure o.lign ma placeres udenfor
byggefelterne, dog ikke pa plaenearealerne i den indre kerne.

Ny bebyggelse ma opfgres i max 3 etager med udnyttet tageta-
ge og med en max bygningshgjde pa 15 m.

Nye bygninger/tilbygninger i delomrdde I skal friholdes den ek-
sisterende bebyggelse mest muligt og kobles naensomt hertil.

De optrukne facadelinjer vist pa kortbilag 4 skal bevares, og ma
ikke andres i deres formgivning og udtryk.

I byggefelterne 1 og 2 skal bygningernes ydre fremtraede sym-
metrisk om anlaaggets midterakse.

Delomrade II og III
Ny bebyggelse ma opfgres i max 2 etager med udnyttet tageta-
ge og med en max bygningshgjde pa 12 m.

Delomrade IV
Bebyggelsen skal placeres indenfor de p& kortbilag 4 viste byg-
gefelter.

I byggefelterne 3 og 4 ma ny bebyggelse opfgres med en max
bygningshgjde pa 12 meter i byggefelt 3, og 16 meter i bygge-
felt 4. Bygningerne skal fremtraade symmetrisk om anlaeggets
midterakse. Bebyggelsen skal opfgres som laengehuse og de
skal orienteres sa leengderetningen er parallel med anlaeggets
midterakse. Laengehusenes husdybde ma ikke overstige 11 m.
og de kan etableres med en indbyrdes afstand p& min. 45 m.

I byggefelt 5 m& bebyggelse kun bygges i én etage og med en
max bygningshgjde pa 4 meter undtaget herfra er de to sydlig-
ste bebyggelser der ma& opfgres i 2 etager og med en max byg-
ningshgjde p& 7 m. Husdybden ma ikke overstige 10 m og ny
bebyggelse skal holde en afstand p& 12 meter fra det nordlige
skel.

I byggefelterne 6, 7 og 8 ma ny bebyggelse opfgres med en
max bygningshgjde pa 16 m, dog kun 12 m i byggefelt 8. Be-
byggelsen skal opfgres som punkthuse, og fremtraede som
spejlinger i midteraksen. Punkthuses husdybde ma ikke over-
stige 20 m, og de kan etableres med en indbyrdes afstand pa
min. 15 m.

Der er tinglyst deklaration hvorefter bebyggelse ind mod mid-

terarealet i byggefelt 6 og 7 kun m& opfores i max 14 meter.

Delomrade V
Ny bebyggelse ma opfgres i max 1 etage med udnyttet tageta-
ge og med en max bygningshgjde 10 m.

16



Delomrade VI

Der kan alene opfgres mindre smabygninger med funktion til
omradets anvendelse som rekreativt opholdsareal sdsom over-
daekning, toilet eller lignende. Bygningen ma max have et
grundareal p& 10 m2 og en max hgjde pd 3 meter.

3.

Falles for delomrdde I, II, III og IV

I den eksisterende bebyggelse kan indre ombygninger og ibrug-
tagning af lofter, keeldre m.v. finde sted i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser om bebyggelsesprocenten og
anvendelse. Det kan ske uanset de fastsatte maksimale etage-
antal og bygningshgjder.

Hgjdegreenserne geelder ikke spir og lignende mindre bygnings-
fremspring.

Udnyttede tagetager ma hgjst udggre 75 % af den underlig-
gende etages areal.

4,
Langs de omkringliggende veje paleegges byggelinjer i falgende
afstande fra vejskel:

Brovejen 15 m
Vestre Hougvej 15 m
Teglgdrdsvej 10 m

§ 8. Bevaringsbestemmelser - bebyggelse

Det oprindelige bygningsanlaeg fra 1887-93 skal i sin hovedform
0g geometri bevares og det symmetriske anlaeg med beplant-
ning skal bibeholdes, som det overordnede greb.

Bygninger, som er udpeget som bevaringsvaerdige pa kortbilag
5, samt bevaringsveerdige strukturer/elementer pd samme
kortbilag, ma ikke nedrives, ombygges eller aendres uden Byra-
dets tilladelse.

Der skal indhentes tilladelse inden der foretages:

Fjernelse af skorstene og andre bygningsdele.

/Endring af tagmateriale.

/Endring af bygningernes farve og overfladestruktur.
Montering af kviste og tagvinduer.

Udskiftning af vinduer og dgre. Oprindelige originale vinduer
og dgre skal i stgrst muligt omfang bevares.
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8§ 9. Bebyggelsens ydre fremtraden
Bevaringsvaerdig bebyggelse

1.

Bebyggelsen, der er markeret som bevaringsvaerdig pa kortbi-
lag 5, ma ikke nedrives, ombygges eller p& anden made andres
uden forudgdende godkendelse fra kommunen.

Eksempelvis forudsaettes tilladelse til alle bygningsmaessige
andringer pa den udvendige klimaskarm som eksempelvis
-tilbygning

-udskiftning af tag

-udskiftning af vinduer og dgre

-gendring af farver pa facaderne

2.

Tilbygninger

Ny bebyggelse i form af tilbygning til eksisterende bevarings-
veerdig bebyggelse skal udformes, sa den form- og materiale-
maessigt tilpasses den aeldre bebyggelse med hensyn til arkitek-
tonisk formsprog, fagdeling og materialemassig sammenhang.

3.

Tag

I delomrdde I skal tage deekkes med gra eller sort natur- eller
eternitskifer. Nye bygninger kan derudover deekkes med gra
eller sort tagpap.

I delomrade 1I skal tagene daekkes med rgd vingetegl, med
rygning udlagt i mgrtel.

I gvrige delomrader skal tagmaterialet harmonere med eksiste-
rende bebyggelse. For bevaringsvaerdige bygninger i delomrade
III og IV skal tagene daekkes med samme tagmateriale som de
oprindeligt er opfert med jf bestemmelserne for delomrade I og
II.

Mindre bygninger kan ogsd udfgres med sort eller grat tagpap.
Skorstene skal i videst muligt omfang bevares.

4.

Kviste og tagvinduer

I delomrade I og II kan der i mindre omfang tilfgjes nye tagvin-
duer og kviste, der ikke ma virke dominerende i deres stgrrelse
og udformning. Kviste og tagvinduer bgr som udgangspunkt
placeres i samme ydre karmbredde og i takt med facadevindu-
erne. Tagvinduer og kviste skal desuden indbygges i tagfladen
med en afstand pa minimum 2200 mm malt i bygningens laeng-
deretning. Der ma ikke placeres flere kviste eller tagvinduer
over hinanden pad den enkelte tagflade, pd naer enkelte sma
tagvinduer ret over kviste.

Kviste skal placeres med en vandret afstand fra tagfod til kvist-
front pa minimum 450 mm. (se principskitse)
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Tagvinduer skal placeres med en vandret afstand fra tagfod til
forkant vindue pa minimum 1200 mm. (se principskitse)

Kviste skal udfgres som tofags kviste (traekonstruktion) med en
ydre bredde der svarer til facadevinduernes karmbredde. Kvist-
tag udfgres som valmet sadeltag med en taghaeldning pd 15-30
gr. Tag, flunke og front udfgres i valset zink. Flunke kan desu-
den udfgres med en lamel bekleedning i traee med glas bagved.
Kvistvinduer skal udfgres som tofagsvinduer med sidehangte
rammer i trae og smalle tvaersprosser (max. 25 mm) i kitfals
midtfor i hvert glasfelt. Vinduer udfgres med enkeltglas i yder-
ste ramme.

Tagvinduer udfgres med et maksimalt ydre karmmal p& 800 x
1400 mm og skal udvendigt fremsta i matsort eller mgrkgra
malet overflade.

Afstand mellem kviste og/eller tagvinduer

min. 2200 mm
'

Facadevinduers ydra karmmal
—— udgoer den maksimal bredde pa tagkviste

1 Tagvinduer og kviste placeres
symmetrisk over facadevinduer

Placering af tagvinduer og kviste - principskitse

Afstand tagfiod til kvistfront min 450 mm Afstand tagfod til forkant tagvindue min. 1200 mm
—

Principskitse, kviste og tagvindue.
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5.

Ydervaegge

I delomrade I skal ydervaegge fremtraede i gule teglsten i blank
mur. Facaderne ma ikke afrenses, sa historiske spor udviskes
eller gar tabt.

I delomrdde II skal ydervaegge fremsta pudset eller vandskuret
mur malet med kalkmaling med farvekoden NCS 1020-Y20R
(klassisk jordfarveskala, lys gul). Gesimser og evt. andre mur-
vaerksdetaljer skal fremtraede hvide. Det afsluttende lag skal
fremtraade som en homogen og ensartet farvetone.

I delomrade III, IV og V skal ydervaegge fremstd i blank mur.

Ved omfugning eller reparation af murvaerk pa bevaringsvaerdi-
ge bygninger, skal det tilstreebes at murveerkets facadesten og
fuger udfgres i samme sten- og mgrteltype som det oprindeligt
er opfgrt med.

6. Udhuse og lign.

For alle delomrader gaelder at sekundaere, mindre bygninger og
overdaekninger som skure og lignende skal udfgres i tammer-
konstruktion og daekkes med en traebeklaedning. Beklaedningen
skal males med heldaekkende olieholdig maling med
farvekoden NCS S7010-B90G (mgark grgn) eller mgrk gra eller
sort. Tage skal daekkes med sort eller grat tagpap eller forpati-
neret zink.

7.

Vinduer og dgre

Eksisterende originale vinduer og dgre, der afspejler bygnin-
gens sarlige hdndvaerker traditioner skal i stgrst muligt omfang
bevares eller istandsaettes.

Vinduer og dgre skal i format og type udfgres sa vinduerne er i
overensstemmelse med husets oprindelige byggeskik og udfg-
res som en kopi af oprindelig type.

Vinduer skal udfgres i tree med sidehaangte rammer i koblet
konstruktion. Alle vinduer og dgre isaettes med traditionel mgr-
telfuge.

Alle vinduer og dgre skal males med linoliemaling med farveko-
den NCS S7010-B90G. (mgrk grgn)

8.

Sekundaere bygningsdele og -udsmykning

Der kan ikke pamonteres bygningsdele som flugtvejstrapper og
ramper, markiser, udhaengstage, stdlvaern, lyskaeder, lamper
og lignende pa bygningernes facader og tagflader.

Der kan dog gives dispensation til enkelte lamper ved ind-

gangsdgre, samt i saerlige tilfaelde til trapper og ramper, hvor
tilgaengelighed ikke kan lgses pa anden vis. Dispensation krae-
ver at der i dialog med forvaltningen findes arkitektoniske Igs-
ninger, der i stgrst muligt omfang tilgodeser sdvel den enkelte
bygning som delomrades arkitektoniske og bevaringsmaessige
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veerdier og sammenhang. Dispensation kan gives mod frem-
sendt ansggning, der i ngdvendigt omfang beskriver Igsningen i
tekst og tegninger.

Lamper ved indgangsdgre tillades monteret i et diskret design
og materialevalg, i eksempelvis glas eller metal der fremstar
mat og i heldeekkende farve. Disse skal godkendes.

@vrig bebyggelse

9. Ny bebyggelse
I delomrdde IV skal bebyggelsen opfgres sa den arkitektonisk
0g materialemeessigt fremtraeder som en helhed.

I gvrige delomrader skal nye bygninger samt tilbygninger til
eksisterende bebyggelse, tilpasses de eksisterende bygningers
arkitektur i omradet som en helhed og gives et harmonisk far-
ve- og materialevalg.

10. Tag
Tage skal udfgres med ikke reflekterende tagmaterialer som
tagpap, tegl, eternit- og naturskifer.

11. Kviste og tagvinduer
Kviste og tagvinduer skal tilpasses den eksisterende arkitektur.

12. Ydervaegge

Facader skal som hovedregel fremtraede i blgdstrggne teglsten
som blank eller pudset mur. Mindre facadepartier og mindre
tilbygninger kan udfgres i andre materialer.

13. Vinduer og dgre
Dgre og vinduers karme, rammer og sprosser ma ikke udfgres i
plastmaterialer.

14. Udhuse og lign.

Sekundzere, mindre bygninger og overdakninger som skure og
lignende kan udfgres i materialer tilpasset den aktuelle bygning,
og skal fremsta i fglgende farvevalg: enten NCS S7010-B90G
(mork gren), ubehandlet trae, mark gra eller sort. Tage skal
daekkes med sort eller grat tagpap eller forpatineret zink.

§ 10. Skiltning

1.

Generelt

Al skiltning pa bygninger og pa terreen skal i b&de udformning,
materialevalg og placering ansgges og godkendes af Byradet
inden opsaetning.

Skiltning skal veere i overensstemmelse med det af Grundejer-
foreningen vedtagne skiltekoncept eller senere godkendt faelles
koncept. (se bilag 9)

Skilte pa@ bebyggelse skal udformes med henblik pa at orientere
og ma ikke dominere omgivelserne.
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Belysning af skilte og bygninger ma ikke virke generende for
trafikken og omgivelserne i gvrigt.

Alle skiltene pa terraen produceres som stgbejernsskilte.

2.

Skiltning pa bygninger

Skiltning pa bygninger skal opsaettes pa frisen over hovedind-
gangen. Skiltningen skal udfgres som navn skrevet med enkelt-
bogstaver, logo kan evt. opsaettes p& en mindre plade.

Skilt med 8bningstider og lignende kan opsaettes ved siden af
hovedindgangen - stgrrelse ca. 30 x 50 cm. Formgivning i mat-
te og deempede materialer som sandblast glas, messing eller
stdl med sorte eller hvide bogstaver, eller anden neutral form-
givning. Skiltet skal som udgangspunkt opsaettes pa murpillen.
Hvis ikke det er muligt pa grund af murpillens profil skal skiltet
opseettes pd murvaerket umiddelbart ved siden af hovedindgan-
gen.

3.

Skiltning pa terraen

P& den enkelte ejendom kan der tillades 1-2 skilte med firma-
navn pa terraen, afhaengig af antal naturlige adgange til ejen-
dommen. Herudover kan der opsaettes skilte med henvisning til
parkeringsarealer, vareindlevering og lign.

Ved parkeringspladser pd de &bne arealer kan der tillades op-
stillet ét skilt pr. firma pr. parkeringsareal. Skiltet skal opseettes
midtfor og med pile markere at det omhandler flere pladser.

Der kan ikke opsaettes parkeringsskilte ved de enkelte parke-
ringspladser, undtaget i saerlige tilfaelde f.eks. ved handicap-
pladser.

Skiltehgjden ma& max. vaere 90 cm. Middelfart Kommune udpe-
ger placeringen p& de enkelte ejendomme.

§ 11. Bevaringsbestemmelse - beplantning

Bevaringsveaerdige og saerlig bevaringsvaerdige traeer samt be-
varingsveerdig karaktergivende beplantning som vist p& kortbi-
lag 6 ma ikke formbeskaeres eller fjernes uden Byradets tilla-
delse, dog ma kronerne gerne lgftes. Indenfor traeernes dryp-
zone ma der ikke foretages anlaeg, terraenregulering eller ud-
gravninger.

§ 12. Ubebyggede arealer
1

Den grgnne struktur vist pa kortbilag 7, skal tilstraebes under-
bygget i forbindelse med udvikling af omradet.

22



2.
Der udlzegges areal til feelles friarealer for institutioner og be-
boere i delomrdderne I, II, III og IV som vist pa kortbilag 8.

3.

De fzlles friarealer i delomrdde I og IV samt de ubebyggede
arealer i delomrdder IV og V skal fremtraede som abne graes-
plaener med spredte traeer, buske eller blomsterbede. Der ma
ikke hegnes i skel mod vej, sti eller anden grund, bortset fra
hegn der placeres i overensstemmelse med den grgnne struktur
vist pd kortbilag 7. Inden for delomrdde IV kan langs vejene
desuden tillades opsat et diskret fodhegn med en maks. hgjde
pad 30 cm.

4.

Ubebyggede arealer pa den enkelte ejendom skal ved beplant-
ning, befaestelse eller lignende gives et ordentligt udseende og
holdes vedlige.

5.

Ved nyplantning af treeer i omradet skal der sikres en mangfol-
dighed i omradet, der skal dog vaelges en af de traesorter, der
forefindes i omradet jf artslisten i bilag 6.

6.
P& arealerne mod kysten kan der etableres anlaeg til sikring
mod oversvgmmelse.

§ 13. Miljeforhold

1.

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet ikke pafgrer
omgivelserne et stgjniveau, der overstiger Miljgstyrelsens vej-
ledende greensevaerdier om »Ekstern st@j fra virksomhederx,
p.t. vejledning nr. 5/1984. Greensevaerdierne skal overholdes i
skel til naboejendommene samt intern i lokalplanomradet.

2.
Der ma kun etableres virksomhed inden for miljoklasse 1-2.

3.

Ved ny bebyggelse skal det sikres, at stgjniveauet fra vej- og
jernbanetrafikken ikke overstiger de vejledende greensevaerdier
i sove- og opholdsrum ved boliger og i opholdsrum ved dagin-
stitutioner.

4.

Stgjniveauet fra vej- og jernbanetrafikken ma ikke overstige de
vejledende stgjgraenser pa udendgrs opholdsarealer ved boli-
ger.

5.

Der ma ikke udlaegges arealer eller opfgres bebyggelse til stgj-
fglsomme arealanvendelser naermere skel mod Brovejen end 50
m.
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§ 14. Grundejerforening

1.

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
virksomheder, institutioner, myndigheder, foreninger og enkelt-
personer, der stdr som ejere af grunde i omradet som vist pa
bilag 8.

2.
Foreningen skal sta for drift og vedligeholdelse af de feelles fri-
arealer som vist pa kortbilag 8.

3.
Foreningen er pligtig at tage skgde pa de feelles friarealer som
vist p& kortbilag 8.

4.
Foreningen skal oprettes nar Byradet kraever det, og dens ved-
taegter skal godkendes af Byradet.

8§ 15. Forudsaetninger for ibrugtagning

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

Der er etableret parkering, jf. § 5.3
Der er sket tilslutning til den kollektive varmeforsyning,
jf. § 6.2

e Der er indsendt dokumentation for at graensevaerdierne
for stgj er overholdt jf. § 13

8§ 16. Ophaevelse af lokalplan nr. 22.10

1.

Lokalplanomradet er omfattet af gaeldende lokalplan nr. 22.10,
"Institutions-, erhvervs-, og boligomrade i Teglgdrdsparken”.
Lokalplan 22.10 er vedtaget af Byradet i 2004. Ved den endeli-
ge vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af naervaerende lo-
kalplan aflyses 22.10 inden for lokalplanomradet.

§ 17. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokal-
planen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i folge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anven-
des i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de
anlzeg med videre, der er indeholdt i planen.
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2.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmel-
ser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen. Mere vaesentlige e&ndringer kan kun gennemfgres ved til-
vejebringelse af en ny lokalplan.

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.

4.,

Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelov-
givningen.

Vedtagelsespategning
Lokalplanen er vedtaget endeligt af Middelfart Byrad den
4. februar 2019.

Johannes Lundsfryd Jensen Steen Vinderslev
Borgmester Kommunaldirektar

Lokalplanen er offentliggjort pé’] Middelfart Kommunes hjemme-
side d. 20. februar 2019
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Redeggrelse
LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse

Lokalplanomradet skal anvendes til institutions-, erhvervs- og
boligomrade. Boligerne skal hovedsageligt placeres eller indret-
tes i yderomrdderne langs de tilgreensende seldre boligkvarterer
og ved kysten.

Erhvervsvirksomheder skal fortrinsvis vaere administrationsvirk-
somheder o.lign.

Der fastsaettes bestemmelser om, at det oprindelige og seerlige
bevaringsvardige bygningsanlaeg primaert skal anvendes til
erhverv og institutioner, da bygningernes indretning for det
meste skal endres veesentligt for at blive egnet til boliger.

Lokalplanen deler omradet op i 6 delomrader:

Delomrade I udggr stgrstedelen af det oprindelige bygningsan-
laeg. I delomradet fastlaegges byggefelter, som har til formal at
sikre de karakteristiske treek ved den oprindelige bebyggelses-
plan. Det drejer sig til dels om bygningerne, som ligger helt
fremme ved plaenerne midt i omradet, dels om de grgnne bzel-
ter langs delomradets vestlige og gstlige afgraensning. Symme-
trien fastlaegges for byggefelterne i selve midteraksen. Se kort-
bilag 4.

Delomrade II omfatter bebyggelsen fra 1927 der har veeret an-
vendt til personaleboliger.

Delomrade III er randomraderne langs de tilgraensende veje,
hvor der fra 1950erne og frem er suppleret med blandet be-
byggelse af funktionaerboliger, magasiner, vaerksteder og andre
funktioner med tilknytning til hospitalet. Leengst mod nordvest
er det oprindelige vandtdrn bevaret.

Delomrdde IV er det specielt attraktive og ret ekstensivt udnyt-
tede areal mod Teglgdrdsbugten. Byggefelternes omfang og
placering i delomradet sikrer fortsaettelsen af de grgnne baelter
ud til kysten. For at sikre en 8ben struktur i delomradet, skal
bebyggelse pd det store parklignende areal mod kysten udfor-
mes som punkthuse med en husdybde p& maks. 20 m og en
indbyrdes afstand p& min. 15 m. Det sikres at ny bebyggelse i
byggefelt 6, 7 og 8 placeres og opfgres symmetrisk i forhold til
midteraksen.

Det nordligste areal i delomrade IV lige foran hovedbygningerne
er bebygget med leengebygninger i byggefelt 3 og 4 beliggende
parallelt med symmetriaksen, s& de med denne orientering sik-
rer bedst mulige kig fra omradet til kysten.

P& kapelgrunden er byggefelterne beliggende nord-syd, med en

bredde pa 15 m. En bebyggelse af fritliggende boliger i en og to
etager er under opfarelse.
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Der friholdes en grgnning gennem delomrade 1V, sdledes at det
oprindelige anlaegs visuelle sammenhang med kysten bibehol-

des. Grgnningen sikrer ogsa, at noget af den rekreative vaerdi,

delomradet har i dag som parklignende areal, bibeholdes.

Delomrade V er kommunens zldrecenter "Feengsund”.

Omrade VI er kystomradet, som i lokalplanen er udlagt til of-
fentlige formal, som rekreativt omrade.

Bygningerne tilhgrende det oprindelige sindssygehospital fra
1887-93 skal i sin hovedform og geometri bevares. Bygninger-
ne er i lokalplanen udpeget som bevaringsveerdige hvilket inde-
baerer at de ikke ma nedrives, ombygges eller zendres uden
Byradets tilladelse.

Ved etablering af nybyggeri er det hensigten, at den anvendte
arkitektur og de anvendte materialer skal vaere i harmoni med
de eksisterende bygninger i omradet.

Skiltning
Der er udformet skiltekoncept vedtaget af grundejerforeningen i
2007.

Skiltekonceptet har til formal at sikre at skiltning bliver udfor-
met og opsat, sa det pa en enkel og tilpasset made vejleder og
oplyser uden at virke dominerende i omradet. Se bilag 9 vedrg-
rende skilteudformning.

Veje, stier og parkering

Den oprindelige vej- og stistruktur i omradet skal bevares, da
det udggr et vaesentligt led i bevarelsen af omradet som hel-
hed.

Der kan etableres to hovedadgangsveje til lokalplanomradet fra
henholdsvis Brovejen og Vestre Hougvej (jf. bilag 3). I dag er
hovedadgangsvejene etableret. Det er ikke muligt at etablere
yderligere hovedadgangsveje til lokalplanomradet end de to
ovenfor naevnte. Det vil dog veere muligt at etablere vejadgang
til enkelte ejendomme syd for hovedadgangsvejen fra Vestre
Hougvej ligesom der er etableret vejadgang til bebyggelsen ved
kapellet fra Teglgdrdsvej. Fra Teglgardsvej kan der ogsa etable-
res en stiforbindelse til lokalplanomradet (jf. bilag 3).

Der ma ikke vaere kgrende trafik pa Sgijlealléen eller pa tvaers
af den.

Nye parkeringspladser skal anlaegges under hensyntagen til
omradets grgnne udtryk og med afstand til bevaringsvaerdig
beplantning. Parkeringspladser skal fremtraede grgnne, dvs.
anlzegges som p-pladser med graesarmeringssten og kgrebanen
skal anlaegges med asfalt. Handicapparkeringspladser skal pla-
ceres under hensyntagen til adgangsforholdene for borgere med
handicap ligesom belaegningen skal vaere tilpasset hertil.

I delomrade I skal parkeringen hovedsagelig ske pa arealerne
bagved bebyggelsen, men der kan tillades parkering pa plaene-
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arealerne som vist pa kortbilag 3. Det er vaesentligt at den
overordnede symmetri fastholdes.

I gvrige delomrader skal nye p-pladser anlaagges naensomt i
forhold til beplantning og bebyggelse.

Ubebyggede arealer og beplantning

I planen stilles der krav til omfanget af udendgrs opholdsarealer
samt udformningen af disse. Det sikres, at de karakteristiske
graespleener i den centrale del af den gamle bebyggelse beva-
res.

Endvidere sikres det, at der skabes et ensartet stort parkagtigt
friareal ved kysten. Dette vil sammen med det offentlige areal i
delomrade V bidrage til at der findes et stort parkareal i et af
byens smukkeste kystomrader.

Bevaringsvardige traeer
Et vaesentligt element i omradet er de mange imponerende

treeer af forskellige arter og sorter, der medvirker til at give et
modspil til de smukke og gedigne bygninger i den stramme og
velordnede symmetriske plan. For at sikre disse kvaliteter er
der med lokalplanen fastsat bestemmelser der forbyder feeld-
ning af en stor del af parkens treeer.

Treeerne i lokalplanomrddet blev besigtiget i Igbet af 2016.
Hvert trae har ved en visuel vurdering faet tildelt en "bevarings-
vaerdi”, som er sammensat af:

A: tilstand / sundhed
B: placering
C: alder

I hver kategori er 1 udtryk for den hgjeste bevaringsvaerdi og 3
den ringeste. Tallene er efterfglgende adderet, s& 3 er bedst og
9 ringest. Der blev brugt heltal, dog i nogle fa tvivistilfaelde blev
der anvendt halve-trin. Treeerne med en vaerdi pa 3-3,5 er vur-
deret som seerlig veerdifulde og dermed seerlig bevaringsvaerdi-
ge. Gamle traeer har fx faet en hgj bevaringsvaerdi alene pa
grund af alderen. Nogle traeer er over 100 ar gamle og dermed
sveere at erstatte.

I lokalplanomradet findes en del bevaringsvaerdige traeer. I til-
knytning til kortbilag 6 ses en liste over de forskellige arter.

Sgjlealléen er ogsd omfattet af lokalplanens bevaringsbestem-
melser, som vist pa bilag 6.

For at sikre en markering af de nord-syd gdende skel ved matr.
nr. 27n og 27ad skal der veere en traeraekke. Traeraekken kan
suppleres med lavt voksende buske eller blomsterbede, men
der skal sikres lys og abenhed i traeraekken.
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Tilladelse til faeldning af bevaringsveerdige traeer forudsaetter
dispensation. Hvorvidt der kan opnds dispensation vil afhaenge
af en konkret vurdering, hvor der bl.a. vil blive set pa traeets
vaerdi, sundhedstilstand og eventuelle planer for genplantning
m.m. En dispensation vil altid blive betinget af, at der sker en
genplantning af treeer. Ved genplantning af traeer gnskes, at
omradets saerlige praeg bevares. Det seaerlige praeg er at der er
plantet forskellige og delvis sjeeldne arter og sorter, som ellers
kun findes i arboreter og herregardsparker. Et andet saerpraeg,
der gnskes bevaret, er at nogle traeer er plantet sammen 3-5
stykker samlet, s& de er vokset sammen, hvorved et meget
stort, markant “solitaert trae” er skabt.

Ved plantning af nye traeer i omradet skal der veelges en af de
treearter, der er naevnt pa artslisten i forbindelse med kortbilag
6.

Der ma ikke ske formbeskeering af traeerne, dog ma kronerne
gerne lgftes.

Inden for eksisterende traeers drypzoner ma der ikke foretages
anlaeg, terraenreguleringer eller udgravninger der forringer tree-
ernes vaekstvilkar. I forbindelse med byggeri og anlaeg naer de
bevaringsvaerdige traeer, skal de afskaermes, sa treeernes
vaekstzone beskyttes mod tung trafik og der af fglgende jord-
komprimering

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Kommuneplanrammer

Lokalplanomradet er i henhold til kommuneplan 2017-2029 om-
fattet af rammeomrade BE.01.01Teglgdrdsparken og 0.01.06
FEldrecenteret Faengsund.

Anvendelse for rammeomrade BE.01.01 er fastlagt til erhvervs-
virksomheder og institutioner, herunder kontorer samt offentli-
ge formal og boliger. Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 45 og
der ma bygges i 3,5 etager/16 meter. Der skal holdes en hgj
standard mht. bygninger og friarealer. Bevaringsvaerdige byg-
ninger eller miljger ma ikke forringes jf. kommuneatlas Middel-
fart. Rammeomrade 0.01.06 er udlagt til seldrecenter eller of-
fentlige og private institutioner og der tillades bebyggelse i 2
etager/10 meter hgijt og en bebyggelsesprocent pa 40.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Retningslinje — bevaringsvaerdige kulturmiljoer

Hovedparten af omrddet er udpeget som szerlig bevaringsveer-
digt kulturmiljg. Kulturmiljgerne i byerne er omrader, hvor der
er vaesentlige vaerdifulde kulturhistoriske traek, der bgr sikres
og understgttes. Udpegningen udelukker ikke, at der kan ske
udvikling inden for omraderne men skal sikre, at udviklingen
sker med respekt og under hensyntagen til de specifikke kul-
turhistoriske vaerdier. Lokalplanen er i overensstemmelse her-
med.
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Klimatilpasningsplanen

Middelfart Byrad vedtog i september 2014 Klimatilpasningsplan
2014-2017 (Kommuneplantillzeg nr. 7). I forbindelse med udar-
bejdelsen af klimatilpasningsplanen er der gennemfgrt en risi-
kokortlaegning og udpeget 36 omrader, hvor der er risiko for
fremtidige oversvgmmelser. Tre af omraderne er prioriteret i
planen.

Inden for lokalplanomradet er der udpeget to risikoomrader;

M6 Teglgardsparken

Udfordringerne knytter sig til skybrud. Sandsynligheden for
oversvgmmelse er vurderet til mindre end en gang pr. 100 ar.
Med baggrund i risikokortet og omr8dets funktion er indsatsen
prioriteret i kategorien MELLEM. Omréddet er ikke et af de tre
prioriterede omr8der i Klimatilpasningsplan 2014.

M10 Feengsund AEldrecenter og Feengsund Park

En del af omradet ligger lavere end kote 1 meter og det er
sandsynligt, at der indenfor omradet fremtidigt kan komme
udfordringer pa grund af hgjvandssituationer i Faeng-
sund/Lillebzelt. Det er seerligt kritisk for sldrecentret. En del af
omradets gvrige bygninger ligger pa skrdende terraen, hvorfor
omradet vil kunne blive oversvsmmet fra hgjere liggende om-
rader.

Udfordringen er oversvgmmelse og der bgr derfor tages initiativ
til sikring mod oversvgmmelse.

I klimatilpasningsplanen er der desuden fastlagt en planlinje i
forhold til havspejlsstigninger (kote 2,0 DVR90).

I lokalplanen er der fastsat bestemmelse der sikrer at den lave-
ste tilladte sokkelkote for nybyggeri er 2,20 m (DVR90) og at
eventuelle om- og tilbygninger placeret sgveerts for kote 2,0
(DVR90) skal hgjvandssikres.

Lokalplanen er i overensstemmelse med klimatilpasningsplanen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL GALDENDE LOKAL-
PLAN

Lokalplan 22.10

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 22.10, “Instituti-
ons-, erhvervs-, og boligomrdde i Teglgardsparken” fra 2004.
Med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan ophaeves
lokalplan 22.10.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAG-
NING

Kystomradet

Lokalplanomradet ligger inden for den kystnaere del af byzonen,
som er omfattet af Planlovens bestemmelser om planlaegning i
kystomraderne, herunder en vurdering af alle lokalplaner i den
kystnzere del af byzonen.
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Hvis ny bebyggelse og anlaeg vil pavirke kysten visuelt, skal der
gores rede for pavirkningen, og hvis bebyggelsen afviger vee-
sentligt i hgjde og omfang fra den eksisterende bebyggelse i
omradet, skal der gives en begrundelse for dette.

Det er Byradets skgn, at ny bebyggelse i omradet vil pavirke
kysten lokalt visuelt grundet ny bebyggelse mellem kysten og
den bagvedliggende, eksisterende bebyggelse. Dog er det By-
radets skgn, at ny bebyggelse ikke vil pavirke kystlandskabet
vaesentligt visuelt som helhed, da bebyggelsen i hgjde og om-
fang ikke vil adskille sig fra den eksisterende, omgivende be-
byggelse. Bebyggelsen vil fremtraede, som en naturlig del af
byomradet.

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplan 22.10 fra 2004 blev
der udarbejdet en visualisering af byggemulighederne i lokal-
planen. Da der med narvaerende lokalplan ikke aendres pa
byggefelterne eller hgjdebestemmelserne er der ikke lavet nye
visualiseringer, da det er vurderet, at den tidligere visualisering
fortsat er retvisende. (Se bilag 10)

Landsplanlaagning

Grundvandsbeskyttelse
Der er ingen drikkevandsinteresser i omradet.

Natura 2000-omr8der

Arealet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Na-
tura 2000). Det naermeste Natura 2000 omrade (“Lillebaelt”)
ligger ca. 1,3 km syd for lokalplanomradet. 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/gdelzeggelse af plantear-
ter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar
af habitatdirektivets bilag IV.

Naturbeskyttelsesloven

Sgen i lokalplanomradets nordgstlige hjgrne er beskyttet jf.
Naturbeskyttelseslovens § 3. For § 3 beskyttede omrader geel-
der generelt, at tilstanden ikke ma aendres uden kommunens
tilladelse.

Den sydvestlige del af lokalplanomradet ligger inden for 300
meter fra @ksenrade skov. Lokalplanomradet er dog ikke om-
fattet af naturbeskyttelseslovens § 17 vedrgrende skovbygge-
linje, da der allerede ligger vaesentlig lovlig bebyggelse mellem
skoven og lokalplanomradet.

Staj

Stoj fra erhverv

Virksomheder der etablerer sig i omrddet, ma ikke pafgre omgi-
velserne et stgjniveau, der overstiger de greensevaerdier, der er
angivet i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om »Ekstern stgj
fra virksomheder«.

32



Graenseveerdierne fastsaettes i forhold til selve lokalplanomradet
og i forhold til naboomrader, afhaengigt af disse omraders nu-
vaerende og planlagte anvendelse. Vardierne angiver det mak-
simale stgjniveau, som virksomheden skal overholde savel in-
den for lokalplanomrédet som i naboomraderne. Internt i lokal-
planomradet, der er et omrade for boliger og erhverv, geelder
fglgende graenseveerdier:

Mandag-fredag kl. 07-18 45 dB(A)
Lgrdage kl. 07-14

Mandag-fredag kl. 18-22

Lgrdage kl. 14-22, og 45 dB(A)
Sgndage og helligdage kl. 07-22
Alle dage kl. 22-07 40 dB(A)

I forhold til de omkringliggende boligomrader (&ben-lav bolig-
bebyggelse) gaelder fglgende graenseveerdier:

Mandag-fredag kl. 07-18 45 dB(A)
Lgrdage kl. 07-14
Mandag-fredag kl. 18-22 40 dB(A)

Lgrdage kl. 14-22, og
Sgndage og helligdage kl. 07-
22

Alle dage kl. 22-07 35 dB(A)

Stoj fra trafik

Ved indpasning af ny bebyggelse i omradet skal det sikres, at
denne ikke belastes med et stgjniveau fra omgivende veje, der
overstiger Miljgstyrelsens til enhver tid geaeldende graensevaerdi-
er, pt vejledning nr. 4/2007 om stgj fra veje.

Vandforsyning
Omradet ligger inden for TRE-FOR's forsyningsomrade

Spildevand

LokaIpIanomré’ldets nordlige del ligger i henhold til den gaelden-
de Spildevandsplan inden for omrade, som er feelleskloakeret.
Den sydelige del af omradet er i henhold til spildevandsplanen
separat kloakeret eller planlagt separat kloakeret.

I henhold til Spildevandsplanen geelder der for blandet bolig og
erhvervsomrader, at der maksimalt ma befaestes et areal pa
60% af grundarealet. Hvis der befzestes mere skal regnvandet
enten nedsives pa egen grund eller forsinkes - evt. pa feelles-
arealer — inden udledning til kloak systemet.

Regnvand skal s3 vidt muligt nedsives p& egen grund eller for-
sinkes inden afledning ved etablering af bassin eller LAR-
Igsninger (Lokal Afledning af Regnvand).

Varmeforsyning

Ifolge Middelfart Kommunes Varmeplan skal lokalplanomradet
forsynes med fjernvarme. Lokalplanen indeholder sdledes en
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bestemmelse om, at ny bebyggelse ikke ma tages i brug, for
der er etableret varmeforsyning med fjernvarme. Bygninger der
opfgres som lavenergibyggeri kan dog fritages for tilslutnings-
pligten.

Forurening

Omradet er omradeklassificeret (byzone) som potentielt forure-
net. Middelfart Kommune er dog ikke bekendt med at der er
sket forurening i omradet bortset fra nedenstaende.

Pa en del af matrikelnummer 27bg samt en del af 17a, Middel-
fart Markjorder er der jf. jordforureningsloven kortlagt en jord-
forurening pa vidensniveau 2. Kortlaegning pa vidensniveau 2
betyder, at der er dokumentation for en forurening pa ejen-
dommen, som kan udggre en miljg- eller sundhedsmaessig risi-
ko. I dag er der etableret p-pladser, som daekker hele det foru-
renede areal. Der er saledes ikke risiko for kontakt mellem
mennesker og forureningen. Ved bygge- og anleegsarbejder
inden for de kortlagte arealer vurderer kommunen og regionen,
om der skal fastsaettes vilkar for det videre arbejde. Der henvi-
ses til Jordforureningslovens bestemmelser herom.

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

Ejeren eller brugeren skal sikre, 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., hvor anvendelsen af arealet a&ndres til bolig, bgrneinstituti-
on eller offentlig legeplads.

Handicapforhold

Indretning af omradet - herunder placeringen af handicap-P-
pladser — skal ske under hensyntagen til adgangsforhold for
borgere med handicap. Parkeringsforhold, belysning, skiltning,
belaegninger m.v. skal udformes i henhold til DS3028 og gal-
dende bygningsreglement.

Museumsloven

Anlaegsarbejder inden for lokalplanomrédet ma ikke ske uden
orientering af museumsmyndighederne, jf. kapitel 8 i muse-
umsloven.

Bygherre skal vaere opmaerksom pa, at safremt der i forbindelse
med anlaegsarbejde pa omradet patraeffes jordfaste fortidsmin-
der eller andre kulturhistoriske anleeg, skal anlaegsarbejdet (jf.
Museumsloven § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgaende ind-
stilles i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og det lokale
museum adviseres. Omradet er ikke undersggt af museums-
myndigheder inden lokalplanens endelige vedtagelse.

Miljgvurdering

Som fglge af Lov om miljgvurdering af planer og programmer
skal bl.a. kommune- og lokalplaner, der kan fa vaesentlig ind-
virkning pa miljget, miljevurderes. Som fglge af en screening af
lokalplanen efter lovens § 3 bilag 2 vurderes det, at de miljg-
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maessige konsekvenser som fglge af lokalplanens gennemfgrel-
se er af en sadan karakter, at udarbejdelse af en egentlig miljg-
vurdering ikke er ngdvendig.

SERVITUTTER

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

Private tilstandsservitutter, der er i strid med lokalplanen ved
lokalplanens endelige vedtagelse, aflyses.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Terraenregulering inden for Iokalplanomré’]det kan krzaeve tilla-
delse efter kystbeskyttelseslovens kap 3, § 16:

- P& strandbredder og andre kyststraekninger, hvor der ikke
findes sammenhangende landvegetation samt pa arealer der
ligger inden for en afstand af 100 meter fra, hvor denne vege-
tation begynder, ma der kun efter tilladelse fra miljg- og fgde-
vareministeren graves, bores, pumpes, suges eller foretages
nogen form for terraenaendring.
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Signaturforklaring til kortbilag 1

Y eene _: Lokalplangraense

Bygningernes opfgrelses ar

B 1887 -1893
1927

1955
1968-1969
1983-1986
1995-1999
2001-2018

Oprindelig anvendelse

Hovedbygning med kirke og festsal
Kgkkenbygning

Teknisk afdeling m. maskincentral + veerksted
Vaskeri

Administrativ bygning

Portner

Gartner

Materielbygning

. Stald

10-15 Kvindelige patienter

16-19 Mandlige patienter

©ONOUIAWN

20 Vandtarn

21 Kapel og kirkegard (grgn stiplet linje)
22 Epidemi-anstalt

23 Garager/depoter

24 Boliger for personale

25-26 Laegeboliger

27 Kurhuse (nedrevet i 2003)
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 166

Institutions-, erhvervs- og boligomrade
i Teglgdrdsparken

KORTBILAG 1:
Opfgrelsesadr og oprindelig

anvendelse
Mal: 1:4000
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Middelfart Kommune KORTBILAG 3:

Lokalplan nr. 166 Veje, stier og parkering

Institutions-, erhvervs- og boligomrade ..
i Teglgdrdsparken Mal: 1:4000
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KORTBILAG 5:

Middelfart Kommune
Bevaringsvaerdig bebyggelse

Lokalplan nr. 166
Mal: 1:4000

Institutions-, erhvervs- og boligomrade
i Teglgdrdsparken
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KORTBILAG 6:

Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 166

Institutions-, erhvervs- og boligomrade
i Teglgdrdsparken

Mal: 1:4000
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KORTBILAG 7:

Middelfart Kommune
Den grgnne struktur

Lokalplan nr. 166

Institutions-, erhvervs- og boligomrade ..
i Teglgdrdsparken Mal: 1:4000
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 166

Institutions-, erhvervs- og boligomrade
i Teglgdrdsparken

KORTBILAG 8:

Faelles friarealer og offentlige

omrader
Mal: 1:4000
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BILAG 9

Skiltekoncept

Samlingsprincip
Skilteled:
Stgbejern, eksempelvis i 3 standardhgjder 80, 115 og 300 mm

Skilteflader:
Stgbealuminium, pasvejset 2 skilteled
Eksempelvis i 3 standardhgjder 80, 115 og 300 mm

Skilteflader med led kan udskiftes

?i —1 TOPSTYKKE MED GEVIND
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Tegningen er ikke mélfast
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Tegningen er ikke mé8lfast
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BILAG 10

Visualisering af ny bebyggelse * Teglgardsparken

Forudsaztninger
Der er anvendt felgende forud-

setninger for de to visualiserin-

ger:

* Eksisterende beplantning mel-
lem byggegrund og kysten be-
vares,

« Det patenkte byggen vises med
samme hajder og placering, som
vist pa den udarbejdede trae-
model, fra Bxners tegnestue.

* Visualiseringerne viser bygnin-
gerne med lyser farver, og ta-
ger ikke stilling til facademate-
rialer og farver.

=5 Der er valgt, at udarbejde visuali-

seringer af det patznkte byggeri,

hvor det er mest synligt i terraen-

O N net. Det patenkte byggen er ikke

Fotostagidpunkt 2, V=, synligt, set fra kysten vest for ba-

1 Badebro Kameralfejde ca 1,50 P' debroen. Beplantning og eksiste-

P ng ot (C rende byggeri slerer nybyggeriet.

%@ - Set fra badebroen — som er 2t
Molohoved (A_V’ @ tere pa Wn end molenhove- -
% det - skjuler de ca 5 meterheje &
Fotostandpunkt | B i =
Kamerahgjde ¢a-L.50 Lystbadehan skreenter og beplantning det pa- o
meter over terrzen teenkte byggeri. s
=
=2
B Kortet viser de to fotostandpunkter for visualiseringen. Fotostand- M Ortofoto viser Teglgardsparken og de omkringliggende omrader: Der er ingen planer om at endre 8
punkt | er optaget fra molehovedet i lystbddehavnen, og fotostand- beplantningen pa den kemmunale strandgrund, hvorfor denne beplantning vises pa de efterfal- S
=
w

punkt 2 er optaget fra den nordligste bidebro neer zldrecenteret. gende visualiseringer.

Visualisering af ny hebygoelse o Teglgardsparken

l‘“su a I | se"ng fotosla n d p un kt 1 Wl Visualisering af bygherrens idé til bebyggelse pa teglvarksgrunden. Som det fremgir pa det everste

billede (visualiseringen) ses nybyggeriet glimtvis gennem beplantningen.

sven allan jensen as

Det nederste billede viser bygherrens idé til bebyggelse — bade bygninger der ses og bygninger der

sleres af beplantning.

ul
6]
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Visualisering af ny bebyggelse » Teglgardsparken

VISlI a I i SEI’II‘Ig . fo-lusta n dp un kt 2 [ ] V\stfahse.nng.af bygherrens ide t\.i bebyggelse pa te.:glvaedf.s'grunden. Som det fremgar pa det zverslte billede ses byg-
geriet glimtvis gennem beplantningen, hovedsageligt bygningerne narmest aldrecenteret og bygninger ved det

abne areal langs aksen gennem bebyggelsen.

Det nederste billede viser bygherrens idé til bebyggelse — bade bygninger der ses og som sleres af beplantning.

Visualisering af ny bebyggelse ¢ Teglgardsparken

Foto af model set fra oven.
| midten ses det dbne areal

foran hovedbygningen.

Foto af model set fra syd-vest (Fra bidebro nermest zldrecenteret)

Foto af model set fra syd (fra molehoved i lystbadehavn)

FDtD af mode] B Foto pa denne side er optagelser af modellen der er bygherrens idé til bebyggelse. Modellen viser ikke beplantning pa
arealet mellem byggegrunden og kysten, hvorfor bygningerne ses tydeligere end det bliver tilfeldet | virkeligheden. Mo-
dellen viser hvordan der arbejdes med horisontale og vertikale band pa facaderne i byggeriet.

sven allan jensen as

sven allan jensen as
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