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Punkt 301: Endelig vedtagelse af forslag til lokalplan 205 og
kommuneplantillaeg nr. 22

2021-009066
Beslutning

Anbefales.

Kaj Piilgaard Nielsen deltog ikke i sagens behandling.

Praesentation

Forslag til kommuneplantillaeg nr. 22 og forslag til lokalplan nr. 205 for hotel ved Teglgardsvej i Middelfart, har veret i 8
ugers offentlig hering for at muliggere ny bebyggelse i tilknytning til eksisterende hotelvirksomhed. Planforslag fastlegger
samtidigt lokalplanomréadet, sdledes at det fremefter er kategoriseret som lettere erhvervsformal i form af hotel-,
konference- og restaurationsvirksomhed samt tilknyttede funktioner. Det er den faktiske og lovlige anvendelse der er pé det
nuvaerende Hotel Sixtus

Planforslag fremlegges med henblik pa endelig vedtagelse. Heringssvar indkommet i offentlig hering samt forvaltningens
vurdering og forslag til besvarelse af disse heringssvar fremgar i bilag med hvidbog.

Forvaltningen foreslar

o At forslag til kommuneplantilleeg 22 vedtages endeligt.
o At forslag til lokalplan 205 vedtages endeligt med rettelser som anfert nedenfor under punktet horing.
e At forslag til besvarelser af haringssvar indkommet i forhering, som beskrevet i hvidbog, godkendes.

Sagsbeskrivelse
Baggrund:

Okonomiudvalget vedtog i september 2016, at i gangsatte planlaegningen for udvidelse af hotel Sixtus ved Teglgardsve;j i
Middelfart. Planarbejdet blev stillet i bero i en leengere periode pa grund af naboklager vedrerende stgj. I den forbindelse
blev der i 2019 meddelt et pabud til Hotel Sixtus.

Okonomiudvalget vedtog den 25. juni 2020 at igangsette planlagningen pa ny for det pdgaeldende omrade pa baggrund af
henvendelse fra Hotel Sixtus med ensket om udvidelse. Hotel Sixtus, der ligger ved Teglgardsvej i Middelfart, ensker at
udvide deres overnatningsfaciliteter samt medelokaler.



Forslag til lokalplan

Formalet med lokalplanen er, at fastlegge omradets anvendelse til lettere erhvervsformal i form af hotel-, konference- og
restaurationsvirksomhed samt tilknyttede funktioner. Med lokalplanen muliggeres hotellets udvidelse til den enskede
kapacitet. Der gives mulighed for en bebyggelsesprocent pa 45 i lokalplanomradet som helhed.

Hotel Sixtus’ enske om udvidelse omfatter en tilbygning til den eksisterende bevaringsvardige hovedbygning, der skal
udvide hotellets kapacitet med ekstra made- og konferencelokale. Projektet indeholder ogsé opferelse af to nye fritliggende
anneksbygninger med varelser mod Teglgérdsvej. Hotellet ensker derudover mulighed for mindre tilbygninger som nyt
indgangsparti til hovedbygning, pavillon i haven samt ombygning af eksisterende garage til kontor, der skal understatte
hotellets drift.

Lokalplanforslaget sikrer, at ny bebyggelse opferes under hensyntagen til placeringen i kystlandskabet, og at de
bygningsmassige bevaringsinteresser i omradet sikres. Der er i planprocessen blandt andet redegjort for relevante forhold
som stgj, parkering og arkitektur.

Hotel Sixtus’ hovedbygning er registreret med hgj bevaringsverdi (Save-vaerdi 3), og der er med lokalplanforslag sikret, at
bygningen ikke ma ikke nedrives, ombygges eller pa anden méade @ndres uden forudgaende godkendelse fra kommunen.

Bestemmelser i lokalplanforslaget sikrer, at konferencesalen skal udferes med store og lette glasfacader mod det indre
gardrum og mod Fanesund og dermed kan ses som en moderne fortolkning af et orangeri, der er en velkendt typologi i
historiske herregards- og kulturmiljoer.

De to ny anneksbygninger langs Teglgardsvej udferes som rektangulare leengehuse i op til 2 etager med pudset eller
vandskuret facade samt traditionelle frontgavle og symmetriske ligesidede saddeltage med tegl. Dog regulerer
bestemmelser facadehgjderne, séledes bygningerne visuelt fremstar som 1% etages bygninger. Dvs. at bygningshgjden



maksimalt mé vere 8,5 meter og facadehgjden til tagfod ma maksimalt vaere 4 meter hgjt malt fra terreen. De to nye
anneksbygninger mod Teglgérdsvej giver séledes et arkitektoniske udtryk, der har et tydeligt slegtskab til Villa Louise og
den gamle hovedbygning, dog med et mere enkelt og nutidigt udtryk. Anneksbygningerne indpasser sig ift.
hovedbygningen samt orienterer sig mod vejen og spiller ssmmen med gadeforlebet, eksisterende typologi og karakter i
omrédet.

Forslag til kommuneplantillaeg:

Der er udarbejdet forslag til kommuneplantilleeg nr. 22 for omradet med det formal, at udlegge et nyt rammeomrade
E.01.23 ”Hotel ved Teglgérdsvej” til erhvervsomréde for hotel-, konference og restaurationsvirksomhed. Afgrensningen
af eksisterende rammeomrade B.01.03 med boligformal reduceres tilsvarende.

Forvaltningen har screenet forslag til Kommuneplan 2021-2033, der er i hering. Forvaltningen vurderer, at det ikke er i
konflikt med kommuneplantilleegget.

Der er foretaget mv-screening af planforslagene blev der i den forbindelse truffet afgerelse om, at planerne ikke skulle
undergé miljevurdering. Der er sendt to klager over denne afgerelse til Planklagenaevnet.

Okonomi
Ingen.

Horing
Forslag til Lokalplan 205 samt Kommuneplantillaeg nr. 22 var i offentlig hering 8 uger fra den 3. marts til 3. maj 2021.
Der er registreret i alt 18 heringssvar inden for heringsperioden:

e Kystdirektoratet

Aldreradet

Bestyrelsen for foreningen Teglgdrdens Venner

Underskriftsindsamling fra 40 beboere i omradet

14 heringssvar fra borgere:
o 2 heringssvar er fra borgere, der er bosat nordest for lokalplanomradet omkring Fenesundhaven
o 10 heringssvar er fra borgere, der er bosat umiddelbart vest for lokalplanomradet pa Teglgéardsve;j
o 2 heringssvar er fra borgere, der er bosat nordvest for lokalplanomradet.

I flere af heringssvar fremgar det, at vedkommende tilslutter sig et eller flere af de andre indkomne heringssvar.

Forvaltningen har alle indkomne heringssvar. Forvaltningens nedestdende vurdering er saledes med afsat i de planforslag,
der har veret i offentlig horing. Se vedhaftede hvidbog med heringsvar, hvor ogsa forvaltningens vurdering og forslag til
besvarelse fremgar.

Bemarkningerne kan overordnet inddeles saledes:

Stej: 13 heringssvar omhandler emnet stgj

Anvendelse: 12 heringssvar omhandler emnet anvendelse

Trafik og vejadgang: 9 heringssvar omhandler emnet trafik og vejadgang

Parkering: 7 heringssvar omhandler emnet parkering

Arkitektur/byggeri: 10 heringssvar omhandler emnet arkitektur/byggeri

Udkigs- og indbliksgener: 3 hegringssvar omhandler emnet udkigs- og indbliksgener
Bebyggelsesprocent: 5 heringssvar omhandler emnet bebyggelsesprocent

Natur, landskab og beplantning: 4 heringssvar omhandler emnet natur, landskab og beplantning
Proces og historik: 7 heringssvar omhandler emnet proces og historik

Erstatningsansvar: 4 hegringssvar omhandler emnet erstatningsansvar

‘@vrige emner: Anbefaling af forslag (1), kystbeskyttelse og klimatilpasning (1), Udvidelse pa marinaen(1),
pracedens (1) og terrenregulering (2)

De fleste heringssvar er indsigelser mod planforslagene samt eksisterende forhold. Mange af heringssvar er bemerkninger
eller indsigelser mod det allerede geeldende stejpabud, der ikke er en del af lokalplan 205 og kommuneplantilleeg 22. Hotel
Sixtus er en eksisterende og lovlig etableret virksomhed, hvis stej er reguleret af et § 42 pabud efter



Miljebeskyttelsesloven. Stgjpabud vil med lokalplan 205 og kommuneplantillaeg 22 fortsat veere et separat pabud, der ogsé
fremefter er geeldende og skal overholdes - herunder de aktiviteter, som pabuddet regulerer. Séfremt planforslag ikke
vedtages, vil stejpabuddet stadig geelde. Virksomheders stojkrav fastsettes generelt ud fra naboomradets anvendelse og
ikke hvilket omrade virksomheden ligger i.

I mange heringssvar er der en bekymring for at udlaegge et omrade til erhverv i et boligomrade. Med forslag til
kommuneplantilleg udlegges en del af et boligomrade til at vaere omrade med erhverv i form af bebyggelse til hotel-,
konference- og restaurationsvirksomhed, hvilket forvaltningen vurderer at vere i overensstemmelse med den faktiske
anvendelse i en lang arrackke.

Forslag til ndringer i lokalplanforslag 205

Pa baggrund af heringssvar fra Kystdirektoratet foreslar forvaltningen at supplere tekst i lokalplanens og
kommuneplantillegs redegerelse omkring oversvemmelse og erosion. Det vurderes ellers ikke at fa indflydelse pa
planernes indhold:

Derudover viser screening for havvandsstigning pa kystplanlegger.dk, at det primeert den sydlige del af omrddet vil blive
oversvemmet i cirka kote 2,5 ved en 100-drs heendelse i 2070. I forhold til de nationale interesser er der ikke krav til
sikringsniveau.

Der gives der med lokalplanen kun mulighed for at etablere en mindre pavillon/udestue under kote 2, hvor der i forvejen er
en overdekning. Ellers gives der ikke mulighed for bebyggelse under kote 2, som er planlcegningslinjen i forhold til
havvandsstigning i Middelfart Klimatilpasningsplan. Da pavillon/udestue etableres under kote 2 bor denne kunne tdle
oversvommelse uden at tage skade.

Forvaltningen foreslar at imedekomme forslag om bedre afskeermning mod lysgener mod nabo ved at sikre folgende
supplerende bestemmelser i lokalplanen for byggefelt C:

Der skal der veere minimum 1 meter udheeng pa sydfacaden, ligesom at den sydlige facade skal vaere minimum 1 meter
tilbagetrukkent fra vest-facaden.

Af hensyn til at sikre en delvis afskeermning ift. lys, sa skal en glasfacade i gavltrekanten (fra tagfod til kip) bekleedes med
lodrette lameller i tree.

Klima & baredygtighed

Der gives i lokalplanforslag mulighed for i mindre omfang, at opsatte solceller pa tagflade. Derudover planlegger
bygherre at lede regnvand fra bebyggelse via bassiner til Fengsund.

Bilag
Hvidbog-off-hering lokalplan 205-kpt22 Hotel

Forslag til endelig vedtagelse Lokalplan 205 Kpt 22 Hotel
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