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LOKALPLANOMRADET OG DETS OMGIVELSER

Lokalplanen omfatter et omrade af Middelfart teet p4 Faengsund.
Omradet afgraenses mod vest af Vestre Hougvej, mod syd af
lystbadehavnen, mod @st af sygehusets areal, og mod nord af
boligomradet pa Greonlandsve;.

Omradet er idag ubebygget, og er i Kommuneplan 2001-2013
udlagt til erhvervsformal. Omradet er ikke omfattet af lokalplaner.

Lokalplanomradet ligger i naerheden af det eksisterende eeldre-
center i Middelfart. En storre del af omradet er landbrugsjord.
Desuden er en del af omradet registreret som mose i henhold til
Naturbeskyttelseslovens §3.

Omradet er pa ca. 5 ha og ligger i byzone. Terraenet inden for
lokalplanomradet har et toppunkt i den nordlige del (kote ca.
8,5 DNN), og falder herfra svagt mod @st og vest, og kraftigere i
retning af kysten mod syd (til kote ca. 2 DNN).

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Baggrunden for lokalplanen er, at Middelfart Kommune gnsker
at udvide det eksisterende plejecenter med servicefaciliteter og
30 plejeboliger. Byradet har besluttet, at aeldreboligerne skal
ligge i neerheden af det eksisterende Aldrecenter Faengsund for
at driften af de 30 nye eeldreboliger kan ske i samspil med det
eksisterende aldrecenter og dets faciliteter.

Inden for lokalplanomradet er der desuden gnske om at sikre
muligheden for at etablere byggeri til institutioner, offentlige for-
mal, hotel- og kur susvirksomhed, eller andre formal beskrevet i
kommuneplanen.

Formalet med lokalplanen er at muliggere og fastsaette retnings-
linier for omradets anvendelse med hensyn til eldrecenter og avrig
anvendelse i lokalplanomradet. Der er i kommuneplanens ram-
mebestemmelser beskrevet, hvilke formal omradet kan bruges til.

Det er gnske om, at omradet fremtraeder peent og med en seerlig

preesentabel karakter. Derfor er der planlagt en konkurrence for
udformning og byggeri af den fremtidige udvidelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

Anvendelse og bebyggelse
Lokalplanomradet skal veere et institutions- og erhvervsomrade.



Institutionen skal veere en udvidelse af det eksisterende aldre-
center pa Vestre Hougvej med delvis feelles faciliteter. Erhvervs-
omradet kan bruges til institutioner, hotel- og kursusvirksomhed,
offentlige formal eller anden anvendelse fastlagt i kommuneplanen.

Desuden udlaegges en del af omradet til vej, parkering og friareal.
Lokalplanen deler omradet op i tre delomrader:

Delomrade | er den vestlige ende af lokalplanomradet. Her udleeg-
ges et byggefelt til det fremtidige aeldrecenter. Bebyggelsen er lav
- én etage - og med en visuel dbenhed i bebyggelsen fra kysten
og ind mod land og modsat.

Desuden placeres i den nordlige del af delomrade | p-pladser til
eget brug, eventuelt 20 p-pladser til det eksisterende aldrecenter
og vejudlaeg for adgangsve;j til det gvrige lokalplanomrade.

Delomrade Il angiver et byggefelt til fremtidig bebyggelse pa stor-
steparten. Der friholdes en breemme pa 10 m mod Grgnlandsve;j.
Bebyggelsen ma opferes i 1%z etage med en bygningshgjde pa
82 m. Mod syd ma bygningerne fremsta som 2 etager ligeledes
med 8%2 m i maksimal bygningshegjde. Adgangsvej er fra Vestre
Hougvej gennem del-omrade |. Safremt en bygherre kan skaffe
adgang til arealet fra @stre Hougvej nord for transformerstation, vil
denne vejtilslutning blive behandlet positivt i henhold til vejloven.
Friarealer og parkering opfyldes inden for egen grund. Der skal
fores en sti inde fra delomradet ned til den eksisterende sti til
lystbadehavnen.

Delomréade Il er den del af lokalplanomradet, der er registreret
som mose i henhold til Naturbeskyttelseslovens §3. Arealet
friholdes for bebyggelse.

Delomrader og byggefelter fremgar af kortbilag 1 og 2. Et forslag
til bebyggelsesplan og visualiseringer af fremtidig bebyggelse
fremgar af nedenstaende.

e =

N
LRt s N N
De falgende visualiseringer er udfert fra z‘re fotostandpunkter. Tallene pa
ovenstadende kort refererer til visualiseringerne.



Gronlandsvej

po [028F  be | bd| dbel i | g} ef—pi 1
392 |30 30% |50 3@630; 30 =40 | 307 302] 302

/v

/.

IV AR
(RIRE D

Forsla =S e. g m

\2(

ba ,o/acer/nge §’. ,@Jacef\m\ger /nderr for 'l yggeﬂ(‘e/te e er tilladt. Lo

_I'm—"—'g—l |—>'

— 7 Placenng-aj,eeldrecenter lacering af erhvervsbebyggelse

Placering af bebyggelse som i forslaget til bebyggelsesplan. Set fra det astligste af husene pa
Granlandsvey.



Lokalplanens forslag til eeldrecenter er ikke synlig fra vandet,
men skjult af randbebyggelse. Visualiseringerne er foretaget fra
henholdsvis syd og sydvest fra den store mole i lystbadehavnen.
Den viste bebyggelse er 82 m i hgjden.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrader E17 i kommune-
planen. Omradet er udlagt til er hvervsformal i form af seerligt
preesentable erhvervsvirksomheder og institutioner. Herunder
regnes kontorer, engroshandels-, laboratorie-, udstillings-, hotel-
og kursusvirksomhed samt offentlige formal.

Inden for rammeomrade E17 méa bebyggelsesprocenten ikke
overstige 40 for omradet som helhed. Bebyggelse kan opfares
med 1-2 etager og en maksimal bygningshgjde pa 10 meter.

Lokalplanens bestemmelser om bebyggelsesprocenter og byg-
ningshgjder inden for lokalplanomradet er mere restriktive end
kommuneplanens bestemmelser for omrade E17 som helhed.

Omradets anvendelse i henhold til neervaerende lokalplan kraever
ikke eendringer eller tillaeg til den gaeldende kommuneplan, idet
anvendelsen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kystbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i den kystneere del af byzonen. Ifglge
Planlovens §16, stk. 4, skal der redeggares for, hvorledes bebyg-
gelse og anlaeg i de kystneere dele af byzonen vil pavirke
kysten visuelt.

Endvidere skal det begrundes, hvis den planlagte bebyggelse

af vi ger veesentligt i hgjde og omfang fra den eksisterende bebyg-
gelse i omradet. Med hgjde og bebyggelsesprocent afviger
bestemmelserne i lokalplanen ikke fra den gvrige bebyggelse.

Byradet skenner, at ny bebyggelse inden for lokalplanomradet vil
pavirke kysten visuelt. Derfor er der udarbejdet en visualisering

af den fremtidige bebyggelse. Visualiseringen af den fremtidige
bebyggelse findes side 7 i neerveerende lokalplan. Visualiseringen
er et eksempel pa bebyggelsesplan, andre muligheder er tilladte.
Byradet gnsker ikke en taet bebyggelse, men ser gerne at der
skabes en visuel abenhed i bebyggelsen fra bade kyst og ind



mod land og modsat. For at sikre denne mulighed, skal en
bebyggelseplan for omradet godkendes af byradet.

En bebyggelse er dog acceptabelt, da det planlagte aeldrecenter
knap vil synes fra kysten pa grund af lav hgjde og foranliggende
bebyggelse. Det planlagte erhvervsbyggeri vil synes tydeligere,
men vil i hgjde og omfang ikke adskille sig vaesentligt fra
eksisterende bebyggelse i omradet. Se desuden visualiseringer.

Naturbeskyttelseslovens §3

| den sydgstlige del af lokalplanomradet er et areal registreret
som mose i henhold til Naturbeskyttelseslovens §3. En séadan
registrering betyder generelt, at omradet er beskyttet mod
tilstandseendringer.

Omréadet friholdes i denne lokalplans delomradeafgraensning for
bebyggelse, hvilket sikrer arealet mod tilstandsaendringer til by-
meessige formal.

Regionplanen

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er i regionplanen udpeget som et omrade
med begraensede drikkevandsinteresser. Sammenholdt med
anvendelsens art, vurderes realiseringen af bebyggelsen i neer-
veerende lokalplan derfor ikke at udgare en forureningsrisiko.

Lokalplanen er i gvrigt i overensstemmelse med Regionplan 2001-
2013 for Fyns Amt, samt forslag til Regionplan 2005.

Landbrugspligt

Ejendommen pa matr. nr. 30b, Middelfart Markjorder, er omfattet af
landbrugspligt. Det er en forudseaetning for neerveerende lokalplans
realisering, at landbrugspligten pa denne ejendom ophaeves.

Spildevand
Omradet kloakeres saledes, at spildevandet afledes til Middelfart
Centralrenseanleeg i henhold til kommunens spildevandsplan.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet skal varmeforsynes i henhold til kommunens
varmeplan. Lokalplanen indeholder en bestemmelse om, at ny
bebyggelse ikke ma tages i brug, for der er etableret varmefor-
syning med fijernvarme.



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

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

Stoj fra vejtrafik

Neermeste vej, der i dag kan give anledning til trafikstgj i lokalplan-
omradet, er @ster Hougvej, hvor arsdegnstrafikken i ar 2003 var
1640 biler. Stgj herfra var 58 dB(A). Med en afstand pa 90 m fra
lokalplanomradet, vil trafikstgjen fra denne vej vaere under de
anbefalede stgjgraenser, som ikke bor overstige 30 dB(A) for sove-
og opholdsrum i boliger, 35 dB(A) for daginstitutioner og 55 dB(A)
for udendars opholdsarealer.

Ved realiseringen af de bebyggelser, der gives mulighed for i neer-
veerende lokalplan, ma der forventes en stigning i trafikstgjen fra
Vestre Hougvej, som er adgangsvej for lokalplanomradet. Dette vil
pavirke boliger beliggende ud til Vestre Hougvej.

Omfanget af trafikstojen vurderes ud fra en fremskrivning af trafik-
teellinger pa Vestre Hougvej fra 1995 plus trafik fra senere og frem-
tidig bebyggelse.

Vestre Hougvejs nordlige ende havde i 1995 en arsdggnstrafik
pa 880, en hastighed pa 50 km/t og en lastbilandel pa 3%. Det
skannes at arsdggnstrafikken pa Vestre Hougvej er steget med
25% frem til 2005. Det nuveerende eeldrecenter, som er bygget
siden 1995, anslas at have medfert en arsdagnstrafik pa 100.

Arsdagnstrafikken i 2005 skennes derfor i alt at vaere pa 1200.

Den ventede trafik som fglge af neervaerende lokalplan skennes
at veere pa 60 for de 30 nye eldreboliger, og 500 fra erhvervs-
omradet. Arsdegnstrafikken fra erhvervsomradet afhaenger af den
endelige anvendelse.

Efter realisering af byggemulighederne i lokalplanen, skennes éars-
dognstrafikken i alt at veere pa 1800. Fremskrives dette i 10 ar til
2015 med ca. 1%, giver det en arsdagnstrafik pa 2000.

En beregning af trafikstgj viser, at der i en afstand pa 18 m fra
midten af Vestre Hougvej vil veere en stgjbelastning pa 55 dB(A).
Det vil sige, at udendgrs opholdsarealer taettere pa vejmidten end
dette, vil have en stgjpavirkning hgjere end anbefalet. Dette er
kun i den nordligste ende af Vestre Hougvej, som ligger uden for
lokalplanomradet. Denne pavirkning tillades uden afskaermning.
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Da trafikken aftager sydpa ad Vestre Hougvej, falder stgjpavirk-
ningen tilsvarende. Dermed mindskes ogsa bredden af det
stgjpavirkede band langs Vestre Hougvej. Det betyder, at
lokalplanomradet ikke vil blive stgjpavirket, og de vejledende
stegjgraenser kan overholdes.

Miljoscreening

| henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer af 21.
juli 2004, er der krav om miljgvurdering, hvis en lokalplan abner
mulighed for et starre anlaegsarbejde. Neervaerende lokalplan
abner mulighed for anleegsarbejder af en storrelse, der kunne
foreskrive en miljgvurdering.

Dette afsnit er udformet for at tilgodese den naevnte lovs krav om
en miljgscreening.

| det felgende er sammenfattet de miljgpavirkninger, der er
konstateret i naerveerende lokalplan:

- Der kan forventes en visuel pavirkning af kysten.
Pavirkningen vurderes at veere beskeden, da omradet
allerede har bymaessig karakter.

- Der vurderes ikke at vaere pavirkninger pa natur,
grundvand og milj@ i evrigt. Herunder friholdes et §3-
moseareal i lokalplanomradet.

- Der vil forekomme en oget stojmaessig pavirkning af
boliger langs adgangsvejen, Vestre Hougvej.

- Opforelsen af eeldreboligerne vil have en positiv betydning
for de aeldres levevilkar.

Miljgpavirkningerne er sggt reduceret ved at fastseette en lavere
bebyggelsesprocent og bygningshgjde end i kommuneplan-
rammerne. Dermed harmonerer bygningerne bedre med de
omgivende bygninger, og er ogsa mindre synlige fra kysten. Se i
gvrigt visualiseringerne side 7.

| lov om miljgvurdering af planer og programmer, forudsaettes der
ved en miljgvurdering, at der peges pa alternativer til planforslaget.
| neerveerende tilfaelde er det ikke relevant at se pa alternative
lagsningsmodeller, idet der ikke findes reelle alternativer til
placeringen af aeldrecenteret - pa grund af gnsket om tilknytning til
det eksisterende.

Eneste alternativ er at planerne om et aldrecenter og et erhvervs-
eller institutionsomrade ikke realiseres. Hvis planen ikke gennem-
fores, vil der ikke forekomme hverken en visuel pavirkning af
kysten, eller en moderat gget stajbelastning. Til gengeeld vil flere af
kommunens eldre have vaesentligt forringede levevilkar.
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Det vurderes, at planen vil have en indflydelse pa miljoet. Denne
pavirkning vil dog ikke vaere af veesentlig karakter, da det primeert
drejer sig om en begreenset visuel pavirkning af kysten. Kysten
har i forvejen bymaessig karakter, og den nye bebyggelse vil veere
af samme hgjde og omfang som de eksisterende, foranliggende
bygninger. Da den miljgmaessige indvirkning derfor kun er af
begreenset omfang, vurderes en egentlig miljgvurdering ikke at
veere ngdvendig.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplanens virkeliggarelse er afhaengig af, at Direktoratet for
FadevareErhverv giver tilladelse til at ophaeve landbrugspligten
inden for lokalplanomradet pa matr. nr. 30b, Middelfart Markjorder.
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 22.11

FEldrecenter og erhvervsomrade mv. ved Faenosund

| henhold til bekendtgarelse nr. 883 af 18. august 2004 af lov om
planleegning med senere loveendringer fastleegges hermed fol-
gende bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade:

§ 1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal

. at fastlaegge bestemmelser og retningslinier for omradets
anvendelse og bebyggelsens omfang og placering, samt

. at sikre, at hvert byggeri i omradet fremstar som en
arkitektonisk helhed.

§ 2. Lokalplanens omrade og zonestatus

1.

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og 2, og omfatter
matr. nr. 30b og 30fg, Middelfart Markjorder, og dele af matr. nr.
28n, Middelfart Markjorder,

samt alle parceller, der efter den 28.12. 2004 udstykkes inden for
omradet.

2.
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

3

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I, 1l og lll som vist pa
kortbilag 1.

§ 3. Omradets anvendelse

1.
Delomrade | udlaegges til offentlige formal, vej og parkeringsareal.

Det offentlige formal er neermere bestemt et eeldrecenter, som kan
indrettes og drives med tilhgrende faciliteter, herunder plejeboliger.
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2.

Delomrade Il udleegges til offentlige formal, institutioner og er-
hvervsformal, herunder bl.a. kontorer, engroshandels-, laboratorie-
udstillings-, hotel- og kursusvirksomhed. Der kan indrettes service-
og feellesanlaeg, der er nadvendige for anvendelsen.

3.

Delomrade llI friholdes for bebyggelse og anden anvendelse med
det formal, at tilstanden pa omradet bibeholdes i sin nuvaerende
form.

§ 4. Udstykninger

| delomrade | og Il ma der ma ikke udstykkes grunde mindre end
5.000 m2.

§ 5. Veje, stier og parkering

1.
Adgangsvej til omradet er Vestre Hougve;.

2.

Veje udlaegges som det fremgar af placeringen i kortbilag 2. Veje
udleegges i 12 m bredde. Der skal etableres en sti fra delomrade
Il ned til eksisterende sti til lystbddehavnen, sédan at der fra hver
fremtidig ejendom er stiadgang til lystbadehavnen.

3.
Der skal udleegges areal til parkeringspladser svarende til mindst:

- 1 P-plads pr. plejebolig, og
- 1 P-plads pr. 50 m2 erhverv.

P-pladsbehovet skal opfyldes inden for hver ejendom, og
parkeringspladser skal anleegges efter byggelovens regler.

Parkeringsarealer skal afsluttes af en 1 meter hgj og 22 meter
bred beplantning mod ejendommene pa Grenlandsve;.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

y

Bebyggelsen i delomrade | og Il skal opferes inden for de pa kort-
bilag 2 viste byggefelter.

14



| delomrade | ma der pa P-pladsarealet opferes mindre bygninger i
form af garage, cykel-, materialeskure eller lignende.

Afstanden til skel skal vaere minimum 10 m mod ejendommene
pa Gronlandsvej, minimum 5 m mod evrige skel langs lokalplan-
afgraensningen og 2%2 m mod matrikelskel inden for lokalplan-
omradet.

Bebyggelsesstrukturen skal veere aben, sa der skabes en visel
abenhed i bebyggelsen fra bade kyst og ind mod land og modsat.
En bebyggelsesplan for omradet skal godkendes af byradet.

2.
Bebyggelsesprocenten pa den enkelte ejendom ma ikke overstige
25 i delomrade | og 30 i delomrade II.

3.
Delomrade | ma maksimalt bebygges i 1 etage i op til 72 m hgjde.

Delomrade Il ma maksimalt bebygges i 172 etage i 872 m hgjde. |
sydlig retning ma hver enkelt bygning dog fremsta som 2 etager.

§ 7. Tekniske anlaeg

1.
Ledningsanlaeg og lignende skal fremfgres under terreen.

2.
Fremtidig bebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaknet.

3.
Antenner, paraboler ol. ma ikke veaere synlige fra veje eller stier.

§ 8. Bebyggelsens ydre fremtraeden

1.
Bygningernes facader skal fremsta som blank eller pudset mur.
Tree eller andre materialer er tilladt pa mindre arealer.

2.

Tagflader skal vaere i materialer, der er ikke er reflekterende,
eller i materialer, der inden for en kortere arreekke bliver matte.
Tagheeldning og tagform skal veere ens for alle bygninger pa en
ejendom. Pa mindre tage som indgangspartier, vinterhaver og
udhuse kan dog tillades en anden taghaeldning og -form.
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3.
Skilte skal udformes med henblik pa at orientere og ma ikke
dominere omgivelserne.

Der ma ikke opsaettes skilte pa facaderne, bortset fra mindre
orienteringsskilte umiddelbart ved siden af derene. Der ma ikke
opseettes lysskilte i neon ol.

Belysning af skilte og bygninger ma ikke virke generende for
trafikken og omgivelserne i gvrigt.

4.
Byggerierne skal hver for sig fremsta som en arkitektonisk
helhed og veere af hgj kvalitet.

§ 9. Ubebyggede arealer

1.
Skilte pa ubebyggede arealer skal udformes med henblik pa at
orientere og mé ikke dominere omgivelserne.

Der ma ikke opseettes skilte pa ubebyggede arealer, bortset fra
mindre orienteringsskilte. Der ma ikke opsaettes lysskilte i neon ol.

Belysning af skilte ma ikke virke generende for trafikken og
omgivelserne i gvrigt.

2.
Ubebyggede arealer ma ikke bruges til oplag.

§ 10. Miljeforhold

1.

Miljgkrav til virksomheder i omradet reguleres af miljglovgivningen,
jf. herunder Miljostyrelsens vejledning om ekstern stgj fra virksom-
heder nr. 5 fra 1984.

2.

Trafikstaj ma ikke overstige 30 dB(A) for sove- og opholdsrum i
boliger, 35 dB(A) for daginstitutioner og 55 dB(A) for udendors
opholdsarealer.

§ 11. Forudsaetninger for ibrugtagning

1.
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
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- der er etableret varmeforsyning i henhold til Middelfart
Kommunes varmeplan.
- der er etableret parkering, jf. §5.

§ 12. Lokalplanens retsvirkninger

1.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af
lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, i folge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen 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 gennemfgres ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan.

3.
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforene lige med lokalplanen, fortreenges af planen.

4,
Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af

de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggelovgivningen.

Vedtagelsespategning

Endeligt vedtaget af Middelfart Byrad den 27. juni 2005

Steen Dahlstrom
Borgmester / Birthe Papsg
Teknisk direktor

Lokalplanen er offentliggjort endeligt i Melfar Posten d. 13. juli 2005.
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Neervaerende lokalplan begaeres tinglyst pa matr. nr. 28n, 30b og
30fg, Middelfart Markjorder, der er naevnt i § 2, stk 1.

Middelfart Kommune den

Steen Dahlstroam
Borgmester / Birthe Papsg
Teknisk direktor






Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 22.11

AEldrecenter og erhvervsomrade mv. ved Faengsund
KORTBILAG 1: MATRIKELKORT

Mal: 1:4000 Dato 05.01.2005
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Middelfart Kommune

Lokalplan nr. 22.11

F/ldrecenter og erhvervsomrade mv. ved Feengsund

KORTBILAG 2: LOKALPLANKORT

Mal: 1:4000 Dato 05.01.2005

Lokalan Se
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