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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Om lokalplaner

Boligomrade pa Aldershvilevej

| 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | € Geodatastyrelsen

Om lokalplaner

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal vaere i et bestemt omrade. Lokalplanen kan bl.a bestemme:
- hvad omradet og bygningerne skal bruges til

- hvor og hvordan, der skal bygges nyt

- hvilke bygninger, der skal bevares

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes

Lokalplanen forholder sig udelukkende til fremtidige forhold. Den er altsa ikke til hinder for, at nuveerende lovlig
bebyggelse kan blive liggende. Den hindrer heller ikke, at den hidtidige lovlige anvendelse af bygninger og
ubebyggede arealer kan fortsaette. Etablering af nyt samt aendringer af eksisterende forhold skal til gengeeld ske i

overensstemmelse med lokalplanen.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Haringsmuligheder og planens status

Planloven (lovbek. nr. 287 af 16/04/2018) bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan, inden et stgrre byggeri,
anlaegsarbejde eller en omfattende nedrivning seettes i gang, eller hvis et omrade skal overfgres fra landzone til

byzone.

Lokalplanen medvirker til at sikre en kontinuitet i kommunens planlaegning og giver samtidig offentligheden og

Byradet mulighed for at vurdere konkrete projekter i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

Inden en lokalplan vedtages endeligt i Byradet, har alle mulighed for at komme med indsigelser, sendringsforslag og

bemaerkninger til lokalplanforslaget.

For et lokalplanforslag kan vedtages endeligt af Byradet, skal det fremlaegges til offentlig hgring i mindst 4 uger.

Horingsmuligheder og planens status

Saledes godkendt til offentlig hgring af Teknik- og Miljgudvalget i Nyborg Kommune 21.september 2020.

Lokalplanforslaget er offentliggjort fra den 29. september til den 26. oktober 2020. Indsigelser og sendringsforslag

skal vaere kommunen i haende senest den 26. oktober 2020.

Nyborg Kommune
Radhuset
5800 Nyborg

e-mail: teknik-miljoeafdelingen@nyborg.dk
Herefter vil Byradet tage endelig stilling til planen.
Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaagning (LBK nr 287 af 16/04/2018) kan for sa vidt

angar retlige spgrgsmal paklages Planklagenasvnet.

Byradets afgerelse om forhold, der er omfattet af lov om planleegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenavnet. Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via
borger.dk eller virk.dk. Klagen skal vaere indgivet inden 4 uger efter modtagelse af afggrelsen. Hvis du vil indbringe
afgerelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter modtagelsen af afggrelsen. Vejledning til
Klageportal og gebyrordning findes pa www.nsevneneshus.dk. Gebyret er p.t. 900 kr. for private og 1.800 kr. for
virksomheder. Gebyret tilbagebetales hvis klagen fgrer til, at den paklagede afggrelse andres eller ophaeves, hvis du
far helt eller delvis medhold i din klage, eller hvis klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende
klageberettigelse, eller fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence. @nskes afgerelsen indbragt

for domstolene, skal dette ske inden for 6 maneder fra modtagelse af afggrelsen fra Planklagenasvnet.

Du kan laese mere her: klagevejledning.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Baggrund og formal

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbekendtggrelse nr. 973 af
25/06/2020) skal planer, der tilvejebringes indenfor fysisk planleegning, miljgvurderes. Sdfremt planen kun omfatter et
mindre omrade pa lokalt plan skal planen imidlertid screenes, for at afggre, hvorvidt planen kan forventes at medfgre
vaesentlige milipmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger

skal planen ikke miljgvurderes.

Det er i screeningen vurderet, at lokalplanen ikke vil fa veesentlig indvirkning pa miljget, og at der derfor ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering. Det begrundes med fglgende. Lokalplanen muligger opfarelse af boligbebyggelse i et
allerede eksisterende boligomrade. Ny bebyggelse opfgres i trdd med den eksisterende bebyggelse. Der udlaegges
ikke nye omrader til byggeri eller gives mulighed for nye anvendelser. Lokalplanen vurderes ikke at have en vaesentlig

indvirkning pa plan- og beskyttelsesinteresserne i omradet.

Efter en vurdering efter § 8 stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(lovbekendtggrelse nr. 973 af 25/06/2020) er der derfor ikke foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 317 efter § 8
stk. 1. Afggrelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 29. september 2020.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen ovenfor.
Klager over miljgvurdering

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (lovbekendtggrelse nr. 973
af 25/06/2020) § 48 stk. 2 kan indholdet af miljgvurderingen paklages efter de regler, der er fastsat i den lovgivning,

som planen eller programmet udarbejdes i henhold til. | dette tilfaelde planloven. Du kan se klagevejledningen ovenfor.

Baggrund og formal

Baggrund

Nyborg byrad har truffet beslutning om udarbejdelse af naerveerende lokalplan pa baggrund af, at den nuveerende
lokalplan ikke giver mulighed for at imgdekomme gnsket om, at opfgre teet-lav bebyggelse pa den nordlige del af

grunden.

Omradet for den nye bebyggelse har hidtil indgaet som en del af lokalplan nr. 226 fra 2012, som ligeledes omfatter
det trelaengede bevaringsveerdige gardanlaeg pa Aldershvilevej og enkelte parcelhusgrunde. Lokalplan 226 aflgses af

den nye lokalplan. Den overordnede anvendelse af lokalplanomradet til boligformal fastholdes.

Formal

Lokalplanen har fortsat til formal at sikre den bevaringsveerdige bebyggelse pa Aldershvilevej, herunder at muligggre
nedrivning af driftsbygningen mod Aldershvilevej og opfarelse af ny beboelsesflgj. Den nye flgj skal opfgres, sa

karakteren af det eksisterende treleengede gardanlaeg bibeholdes.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Lokalplanomradet

Lokalplanen &bner endvidere mulighed for udstykning af en parcel til opfgrelse af et enfamiliehus.

I den nordlige del af lokalplanomradet giver lokalplanen mulighed for en mindre teet-lav boligbebyggelse pa baggrund

af et konkret skitseprojekt.

Endelig har lokalplanen til formal at sikre, at omradet gives et grgnt helhedspraeg i harmoni med den eksisterende

boligbebyggelse langs Aldershvilevej.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i et boligomrade centralt placeret i Nyborg by, boligomradet er afgreenset af fynske
motorvej mod gst, og jernbanen mod syd-vest, boligomradet bestar primzert af en aben-lav boligbebyggelse.

Lokalplanomradet er beliggende i den sydlige ende af Aldershvilevej og afgraenses som vist pa kortbilag 1.

Lokalplanomradet omfatter fire selvstaendige ejendomme, der sammenlagt deekker et areal pa 0,8 ha.

ECHRISFANSEUNDSZ
SKOVEN]

Figur: Lokalplanens afgraensning og omgivelser. Lokalplanomradet ligger pa Aldershvilevej i et eksisterende
boligomrade i den nordgstlige del af det centrale Nyborg. Boligomradet afgreenses af Fynske Motorvej mod @st og
jernbanen mod syd. Mod gst ligger desuden Christianslundsskoven og Storebeelt, som giver omradet saerligt gode

rekreative faciliteter indenfor korte afstande.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Planens indhold

Eksisterende bebyggelse

Det bevaringsvaerdige gardanleeg Aldershvile preeger lokalplanomrédets arkitektoniske udtryk. Aldershvile omfatter
hovedbygningen og to lzenger, der omkranser gardspladsen. Aldershvile blev opfgrt i 1832, som landsted for byens
latinskole rektor. Gardanleegget har en generel hgj arkitektonisk vaerdi, dog er den vestlige bygningsleenge, som er

meget markant for vejforlgbet langs Aldershvilevej, i meget ringe stand.

Udover Aldershvile er lokalplanomradet udstykket i to parcelhusgrunde og en stgrre grund mod nord, hvor det gnskes

at opfgre otte taet-lav boliger, pa arealet ligger idag en gammel driftsbygning, som ses nedrevet i forbindelse med

opfersel af en ny bebyggelse.

Den vestlige gardleenge er idag placeret helt ud til vejen, dette medfgre at der ikke er plads til fortov langs bygningen.

Planens indhold

Lokalplanen opdeles i 5 delomrader, som vist pa kortbilag 2

Delomrade I:
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

Omradet omfatter det bevaringsveerdige gardanlaeg, Aldershvile. Lokalplanen skal sikre, at hovedhuset og den gstlige
lenge bevares, mens det vil vaere muligt at nedrive den vestlige leenge og erstatte den med en ny bebyggelse med
samme volumen, form og placering som den eksisterende. Lokalplanen giver desuden mulighed for at den nye
bebyggelse eventuelt kan traekkes lidt tilbage fra vejen, for at give mulighed for et gennemgaende fortov langs
Aldershvilevej som vist pa nedenstaende skitse. Ved en sadan lgsning er det vigtigt, at bevare gardrummets

rektangulaere form.

Lokalplanen tillader indretning af boliger i sdvel hovedhuset som i de to leenger.

1-2 meter

——

Figur: Gesimsen er gemnemgaende pa alle bygninger
der er en del af gardanlaegget, og ved ny bebyggelse skal

detaljer som denne veere en del af bygningen.

o Byggefelt

Eksisterende
bebyggelse

Figur: Principper for forskydning af bebyggelse i
forbindelse med opfg@rsel af ny bygning.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

(alal=

Figur. Visdunudformningen pa godlaengerne skal

bebeholdes, og ved nyt byggeri skal vindushuller udfgres

med samme dimensioner som eksisterende.

Figur. Eksisterende kvist, evt. nye kviste ma kun etablere

mod gardrummet, og skal udformes sa de i stgrrelse og

form ligner eksisterende kviste

Delomrade Il og lll:

Omraderne udlaegges til aben-lav bebyggelse i form af enfamiliehuse.

Af hensyn til indpasning til eksisterende bebyggelse i boligomradet omkring Aldershvileve;j stiller lokalplanen krav om,
at ny bebyggelse maksimalt opfgres i 1% etage og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. En lgsning med

sadeltag skal udfgres symmetrisk og uden valm, mens facader skal udfgres som murede eller pudsede.

Delomrade Il indeholder et byggefelt, som fastleegger placeringen af ny bebyggelse. Byggefeltet skal sikre et grgnt
udtryk mod syd med reference til den tidligere have tilknyttet Aldershvile. Derudover er bygefeltet med til at

fastleegge at en ny bolig orienteres @st vest i lighed med hovedbygningen for Aldershvile.
Delomrade IV:
Omradet udlaegges til teet-lav bebyggelse med maksimalt 8 boliger.

Af hensyn til indpasning til eksisterende bebyggelse i boligomradet omkring Aldershvilevej stiller lokalplanen krav om,
at ny bebyggelse maksimalt opfgres i 1% etage og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. En Igsning med

sadeltag skal udfgres symmetrisk og uden valm, mens facader skal udfgres som murede eller pudsede.
Delomréade V:
Omradet udleegges til privat feellesvej tilknyttet delomrade |, 1l og Ill.

Gregnt helhedspraeg
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

For at understgtte et grgnt helhedspraeg i forhold til den omgivende bebyggelse pa Aldershvilevej indeholder

lokalplanen et krav om, at hvis der gnskes hegning mod Aldershvilevej, sa skal det udfgres som levende hegn,
herunder haek og ikke som fast hegn (stakit, plankevaerk eller lignende).

Herudover sikrer lokalplanen bevaring af to traeer i tilknytning til Aldershvile, jf. kortbilag 2.

Placering af byggefelt for delomrade Il er ligeledes med til at understgtte oplevelsen af et grgnt areal mod syd i lighed
med det oprindelige haveanlaeg.

@vrige forhold

Lokalplanen fastsaetter endvidere bestemmelser vedr. vejadgange, parkering og udstykning

1 Tl
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Figur: Lokalplanomradet indeholder fem delomrader. De fem delomrader er defineret af de fire eiendomme, der udgar
lokalplanomradet, samt vejareal.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

Figurer: Fotos illustrerer den szerlige karakter og stemning omkring Aldershvile. Gardanlaeget ligger helt ud til

Aldershvilevej og er definerende for vejens udtryk. Haven indeholder gamle bevaringsveerdige traeer, mindre

skurbygninger, nyttehave mv. Delomrade Il indgar i dag som en del af haven til Aldershvile. Gardspladsen mellem

lzengerne er velbevaret med pigsten, trapper og porte.

ey
Jy »

Delomréade II: Omradet indgar i dag som en del af haveanlaegget til Aldershvile. Omradet indeholder ldre skurbygninger

og nyttehave. Delomradet er defineret af matr. nr. 705u.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

. WA :
705s og indeholder en parcelhusbebyggelse.

Vel

X 7

Delomrade Ill er defineret af matr. nr.

K
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg
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Delomrade IV er defineret af matriklerne 705t, 705v og 705x. Den nuvaerende lokalplan nr. 226 giver mulighed for
udstykning af tre parcelhusgrunde. Med denne lokalplan muligggres en teet-lav boligbebyggelse med otte boliger.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til § 15 i lov om planlaegning (lovbek. nr. 287 af 16/04/18) fastsaettes herved fglgende bestemmelser for

lokalplanomradet.

1 Formal

Det er lokalplanens formal
- at muliggere opfgrelsen af otte teet-lav boliger.
- at sikre, at hovedbygningen ‘Aldershvile), Aldershvilevej 10 bevares.

- at sikre, at karakteren af ‘Aldershvile’ fastholdes i forbindelse med ny bebyggelse, inden for delomrade I, med hensyn

til bygningsvolumen og udformning.

- at sikre, at omradet gives et grgnt helhedspraeg i harmoni med den eksisterende boligbebyggelse pa Aldershvileve;j.

2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen daekker det pa kortbilag 1 viste omrade og omfatter matr. nr. 705a, 705s, 705t, 705u, 705v og 705X,
alle af Nyborg Bygrunde, Nyborg.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver med denne plan i byzone.

3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet inddeles i fem delomrader jf. kortbilag 2.

3.2 Delomréade I: Omradet ma kun anvendes til boligformal for helarsbeboelse, der indrettes i de tre bygningsenheder

A, B og C, der fremgar af kortbilag 2.

3.3 Der ma ikke etableres mere end 7 boliger inden for delomrade |, heraf en bolig i bygningsenhed A, tre boliger i

bygningsenhed B og tre boliger i bygningsenhed C, eller to boliger i Bygning A og C og tre boliger i bygning B.

3.4 Delomréade Il og Ill: Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af &ben-lav boligbebyggelse. Indenfor hvert
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

delomrade ma der opfgres et enfamiliehus.

3.5 Delomréade IV: Omradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse. Indenfor delomrade IV

ma der opfgres otte boliger.

3.6 Delomrade V: Omradet ma kun anvendes til vejformal i form af en privat feellesvej, der giver adgang til delomrade |,

I og lll.

4 Udstykning

4.1 Der kan ske udstykning af de enkelte delomrader som vist pa kortbilag 2.

4.2 Delomrade IV ma gerne udstykkes yderligere. Ved eventuel udstykning skal sikres, at den enkelte grund bliver pa

minimum 250 m?. Udlaeg til vej 0.l ma ikke medregnes i grundens stgrrelse.

4.3 De tre matrikler, der udggr delomrade IV (matr. nr. 705t, 705v og 705x) skal sammatrikuleres, inden der kan gives

byggetilladelse til opfgrelse af den planlagte bebyggelse.

5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Aldershvilevej via privat faellesve;j.

5.2 Der ma veere fire overkgrsler mod Aldershvilevej, som fglger principperne vist pa kortbilag 3

6 Parkeringsforhold

6.1 Der skal inden for lokalplanomradet etableres minimum 1,5 p-plads pr. bolig. For aben-lav boligbebyggelse dog 2

p-pladser pr. bolig pa egen grund.
6.2 Parkering til bygning B og C inden for bygefelt | skal etableres i garden.

6.3 Inden for delomrade IV udlaegges areal til parkering som vist pa kortbilag 4.

7 Bebyggelsens omfang og placering
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

Delomréade |

7.1 Den eksisterende bebyggelse A jf. kortbilag 2, er bevaringsveerdig og skal bevares med dens oprindelige

udformning. Bygningen ma ikke nedrives uden Byradets tilladelse.

7.2 Den eksisterende bebyggelse B jf. kortbilag 2, kan renoveres og ombygges indenfor den eksisterende
bygningsramme i 1,5 etage. Den eksisterende bygningsramme ma ikke overskrides med hensyn til husdybde,

facadehgjde, og tagheeldning.
7.3 Den eksisterende bebyggelse C kan renoveres og ombygges indenfor den eksisterende bygningsramme.

7.4 Den eksisterende bygning C ma nedrives, dog skal der opfgres en ny bebyggelse i 1,5 etage som erstatning for
den eksisterende bygning. Bygningen ma kun opfgres parallelt med bygning B. Med en placering forskudt 1-2 meter
gst for bygnings C nuvaerende placering. Bygningskroppen skal vaere identisk med bygning B med hensyn til

husdybde, leengde og facadehgjde mod gard og tagheeldning.

Delomrade Il og Il

7.5 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30 for den enkelte ejendom.

7.6 Bebyggelse ma opfgres op til 1,5 etage med en bygningshgjde, der ikke overstiger 8,5 meter.
7.7 Enfamilehuset inden for delomrade Il ma kun opfgres inden for byggefeltet jf. kortbilag 2..
Delomrade IV

7.8 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

7.9 Ny bebyggelse ma opferes op til 1,5 etage med en bygningshgjde, der ikke overstiger 8,5 meter.

8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Delomrade |

8.1 Hovedbygningen A og B jf. kortbilag 2 skal bevare sit arkitektoniske udtryk med hensyn til materialevalg,

bygningsdetaljer og facadeopdeling herunder vindues- og dgrplacering.

8.2 Karakteren af det treleengede anlaeg skal fastholdes, og de tidligere driftsbygningers volumen og udformning skal

genfindes i den fremtidige bebyggelse og anvendelse.

8.3 Den eksisterende bygninger C skal sa vidt muligt bevares med hensyn til husdybde, taghaeldning og facadehgjde,
samt med hensyn til materialevalg og bygningsdetaljer som skal vaere som eksisterende eller identiske med bygning
B
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg

8.4 Eksisterende originale vinduer med kitfals skal sgges bevaret. Energiforbedring af originale vinduer skal Igses

med fortsatsrammer, koblede rammer eller lignende Igsninger.

8.5 Vinduer og dgre, som udskiftes, skal fremsta i trae eller stal og med samme dimensionering, profilering,
sprossedeling og farve som de oprindelige. Dog kan der i Bygning B ma der pa siden ind mod garden etableres
vinduer og dgre med en anden udformning, og stg@rrelse end oprindeligt . Dog skal opsprosninger af vinduer sa vidt

muligt vaere som de oprindelige.

8.6 Ydervaegge i det trelaengede anlaeg skal udfgres som muret byggeri med pudsede eller vandskurede facader, der

er malet i samme farve jf. jordfarveskalaen som vist pa bilag 5, samt farverne sort og hvid, og blandingerne heraf.

8.7 Eventuelle tagvinduer skal begraenses mest muligt. Det vil sige sa krav til opholdsrum kan opfyldes i forhold til
dagslys og redningsabninger. Tagvinduerne skal udfgres i en konstruktion, der rager mindst muligt op over tagfladen -

svarende til renoveringsvinduer. Dog kan der pa bygning B Etableres stgrre tagvinduer pa siden ind mod garden.
8.8 Der ma ikke opsaettes udvendige antenner, stalskorstene og lignende pa bygninger.

8.9 Der ma ikke opseettes synlige solceller eller solenergianlaeg pa hovedbygning eller laenger.

Delomrade II, Ill og IV

8.10 De udvendige bygningssider pa boligen ma kun fremsta med blank murveerk, pudsede eller vandskurede facader

i farver efter jordfarveskalaen jf. bilag 5, samt farverne sort og hvid og blandingerne heraf.

8.11 Tage ma kun udformes som symmetriske sadeltage med en haeldning mellem 30-45 grader. Taget ma kun

opfgres uden valm eller med halvvalm.

8.12 Der ma ikke anvendes reflekterende materialer med en glansvaerdi over 10.

8.13 Der ma ikke opseettes udvendige antenner pa bygninger. Paraboler ma kun placeres pa terraen.

8.14 Materialer og farver for smabygninger - herunder carporte og garager skal harmonere med boligbebyggelsen.

8.15 Inden for delomrade IV ma gavle der vender mod Aldershvilevej kun fremsta med frem- eller tilbagespring i dele
eller hele raekker mursten, eller mgnstret forbandt hvor elementer fremstar i en anden farve end den gvrige

bygningsmasse.

9 Ubebyggede arealer og terraen

9.1 De bevaringsvaerdige traeer jf. kortbilag 2 inden for delomrade | skal bevares. @vrige store trazer inden for

lokalplanomradet skal sa vidt muligt bevares.

9.2 Hegning mod vej herunder ogsa mod interne veje, ma kun etableres som levende hegn bestdende af

hjemhgrende arter.
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9.3 Den sydlige ud/indkgrsels anleeg ved Aldershvile i delomrade | ma ikke udvides mod syd og det eksisterende
beplantet areal ma ikke mindskes. Ud/indkgrsels anlaeg kan i mindre grad udvides, dette skal dog ske ind mod det

midterste beplantede areal.

9.4 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade ma ikke opbevares pa feelles parkeringspladser, veje

eller pa andre fzelles ubebyggede arealer.
9.5 Containere ma ikke opbevares pa private eller feelles arealer.

9.6 | delomrade IV ma der kun anlaegges et grgnt faellesareal der skal fremsta beplantet med lav beplantning mellem

bebyggelsen og Aldershvileve;.

9.7 | delomrade IV ma feelles renovationslaesninger kun fremsta skaermet af grgn beplantning, safremt denne gives en

synlig placering fra Aldershvileve;.

9.8 Inden for delomrade IV skal der etableres et bredt beplantet baelte ud mod den interne feellesvej (delomrade V).

10 Stgj

10.1 Fgr ny bebyggelse pabegyndes, skal der udarbejdes stgjberegninger som godtger, at stgjniveauet pa alle

boligers opholdarealer og indendgre ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier.

10.2. Kravet om overholdelse af Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for udendgrsarealer skal kunne lgses med

strategisk placering og orientering af bygningerne og/ eller stgjskaerm.

10.3 Kravet om overholdelse af Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for indendgrsarealer, skal kunne lgses med

strategisk placering og orientering af bygningerne og/eller med stgjhegn, og/eller med isolering af bebyggelsen.

11 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

11.1 Inden ibrugtagning skal bebyggelsen veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning og offentligt spildevandsanlaeg.

11.2 Ny bebyggelse inden for delomrade IV ma ikke tages i brug fgr de til omradet tilhgrende friarealer, veje og p-

pladser er anlagt.

12 Ophavelse af lokalplan

12.1 lokalplan nr. 226 for nedrivning og bebyggelse - Aldershvilevej aflyses for sa vidt angar denne lokalplans omrade,

if § 2, ved vedtagelse af naervaerende lokalplan.
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Bilag
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Kortbilag 1 - Lokalplanomradets afgreensning og matrikulzere forhold

Kortbilag 1 - Lokalplanomradets afgraensning og
matrikulaere forhold
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Kortbilag 2 - Delomrader og bevaringsvaerdige bygninger

Kortbilag 2 - Delomrader og bevaringsveerdige
bygninger
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Kortbilag 3 - Overkearsler og udstykningsforhold

Kortbilag 3 - Overkorsler og udstykningsforhold
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Kortbilag 4 - Principiel plantegning for taet-lav boligbebyggelse

Kortbilag 4 - Principiel plantegning for taet-lav
boligbebyggelse
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Forhold til anden planleegning

Bilag 5 - Jordfarveskalaen
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Planleegning i kystneerhedszonen

Forhold til anden planlaegning

Landsplanlaegning og nationale interesser

Planen bergrer ikke planlagning af national interesse.
Der er ikke konstateret beskyttet natur inden for lokalplanomradet.

Lokalplanomradet ligger 660 meter fra det neermeste Natura2000 habitatomrade Centrale Storebaelt og Vresen.

Lokalplanen ma ikke pavirke udpegningsgrundlaget, som for habitatsomradet Storebzaelt og Vresen er marsvin og rev.

Da lokalplanen ikke omfatter arealer, der er omfattet af Natura 2000 omradet, og i gvrigt ikke vurderes at medfgre en

pavirkning af udpegningsgrundlaget, vurderes lokalplanen ikke at pavirke habitatsomradet Storebaelt og Vresen.

Kommuneplan

Lokalplanomradet er omfattet af Kommuneplan 2017. Lokalplanomradet er beliggende inden for rammeomrade
1.B.5 Nyborg, Aldershvilevej, Redby m.m. som er udlagt til boligformal i form af teet-lav og dben-lav boligbebyggelse.
For teet-lav geelder en bebyggelsesprocent pa 35 og for aben-lav 30. Der ma inden for rammeomradet max. opfgres

bebyggelse i 8,5 meters hgjde.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplans rammebestemmelser, samt generalle rammer for
faelles ophold- og friarealer. Derfor er forslag til Kommuneplantilaeg nr. 26 fremlagt i hgring sammen med forslaget til

lokalplanen.
Foreslaget fastsaetter

e En bebyggelsesprocent for teet-lav fastsaettes til 40
o Nar der er tale om bebyggelse i form af huldudfyldning opsaettes der ikke minimumskarv til kvadratmeter areal

for faelles fri og opholdsarealer.

Gaeldende lokalplan og zonestatus

Med vedtagelse af lokalplan nr. 317 for et blandet boligomrade pa Aldershvilevej aflyses den geeldende lokalplan nr.

226 for nedrivning og bebyggelse - Aldershvileve;.
Zonestatus

Omradet er beliggende i byzone og skal forblive i byzone.
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Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende 660 meter fra Storebaelt og er dermed omfattet af bestemmelserne i planlovens

kap. 2a om planlaegning i kystomradet.

Lokalplanomradet er beliggende i et eksisterende afgreenset boligomrade uden direkte kontakt med kysten. Mellem

planomradet og kysten ligger bebyggelse og skov.

Da planen ikke giver mulighed for bebyggelse hgjere end 8,5 meter, og da planomradet i gvrigt ikke kan ses fra kysten,

vurderes planen ikke at pavirke den visuelle oplevelse af kysten.

Bevaringsvaerdige bygninger

Aldershvilevej 6, 8 og 10 pa matr.nr. 705a, Nyborg Bygrunde er alle blevet SAVE-registreret i 1993 og har opnaet

bevaringsvaerdi 4-5.
Aldershvilevej 6
Den vestlige driftsbygning mod Aldershvilevej er i bevaringssystemet SAVE noteret med bevaringsvaerdien 5.

Bygningen er opfgrt i 1827. Standen af bygningen blev i 2010 vurderet af Tegnestuen Vaag til at veere kritisk. Af
tilstandsrapporten af 18.11.2010 fremgar det, at svagheder i funderingen, sandsynlighed for rad i bindingsveerket,
svigt i stabiliserende skillevaegge og projekteringsfejl i den nyere tagkonstruktion betyder, at facaderne er udsat for
stadig hardere statisk pres med risiko for sammenstyrtning til felge. Hvis bygningen skal bevares kraeves der en

betydelig og skonomisk kraevende indsats.

Pa baggrund af tilstandsvurderingen besluttede Nyborg Byrad i 2012, at bygningen pa trods af betydningen for det
trelaeengede anlaeg, kan nedrives og erstattes af en ny bebyggelse. Bygningens volumen, detaljer og materialer skal

fastholdes bade ved renovering og ved opfgrelse af ny bebyggelse.

Nedrivningstilladelsen fra 2012 bibeholdes i denne lokalplan sammen med de gvrige bestemmelser vedrgrende

opfarelse af erstatningsbyggeri.
Aldershvilevej 8

Den gstlige driftsbygning er opfert i 1898 og har opndet SAVE-vaerdien 5. Bygningen er af stor betydning for
gardanlaegget og bebyggelsens samlede udtryk.

Bygningens grundlaeggende udtryk med hensyn til volumen, detaljer og materialer skal fastholdes i forbindelse med

renovering og aendret anvendelse.

Aldershvilevej 10
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Vej- og stiforhold

Hovedhuset i 2,5 etager er i SAVE-systemet noteret med bevaringsvaerdien 4. Bygningen, der er opfgrt i 1832, skal

bevares, og det eksisterende arkitektoniske udtryk skal fastholdes. Bygningen ma ikke nedrives uden byradets

saerlige tilladelse.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Skovbyggelinje

Hele lokalplanomradet ligger inden for Christianslundsskovens skovbyggelinje. For at muligggre formalet med

nzervaerende lokalplan vurderes det, at der ikke kraeves dispensation fra skovbyggelinjen, idet der ligger et bebygget

omrade mellem skoven og lokalplanomradet (Undtagelsesbestemmelsen i naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 3

(husraekkereglen)) LBK nr 240 af 13/03/2019

Pa arealer, der er omfattet af skovbyggelinjen, hvor der findes vaesentlig, lovlig bebyggelse, geelder forbuddet mod

bebyggelse kun mellem skoven og den vaesentlige, lovlige bebyggelse, jf. naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 3.
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Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Aldershvilevej, som i den overordnede vejplan har status som kommunal

offentlig ve;.

Alle boliger inden for delomrade |, Il og Ill skal have vejadgang fra Aldershvilevej via privat faellesvej eller via

eksisterende overkgrsel ved Aldershvilevej 10. Se kortbilag 3.

Alle boliger inden for delomrade IV skal have vejadgang via den private faellesvej knyttet til teet-lav bebyggelsen. Se
kortbilag 3.

Stegjforhold

Den planlagte anvendelse inden for lokalplanomradet vil ikke medfgre stgj, der kan genere eksisterende eller mulig

anvendelse af naboomraderne.
Trafikstgj

De vejledende stgjgraenser fra Miljgministeret er formuleret for indikatoren Lden. Den udtrykker drs-middelvaerdien af
stgjen udendgrs og tilleegger stagjbegivenheder i aften og natperioden hgjere vaegt end stgjen om dagen. Den har derfor

ogsa en bedre sammenhaeng med den made, stgjen opleves pé, end stgjens gennemsnit.
Pa nedenstaende figur vises at lokalplanomradet er bergrt med 58-63 dB fra Fynske Motorvej samt jernbanen.

Ifglge miljgstyrelsens vejledning nr. 4 fra 2007 "Stgj fra veje” skal der i boligomrader, hvor stgjbelastning fra trafikken
overstiger den vejledende graensevaerdi pa Lden 58 dB, udfgres afhjeelpende bygningsmaessige foranstaltninger, sa
bygningsreglementets graensevaerdi pa Lden 33 dB er overholdt indendgrs i boliger. Endvidere skal der sikres

udendgrs opholdsarealer tilknyttet boligerne, hvor Lden 58 dB er overholdt.

Idet den orienterende stgjberegning viser, at den vejledende stgjgraensevaerdi pa Lden 58 dB er overskredet
vaesentligt i lokalplanomradet, skal bygherre udarbejde en stgjredeggrelse, der dokumenterer overholdelse af

stgjgraensevaerdierne. Dokumentationen skal indeholde beskrivelse af eventuelle stgjreducerende foranstaltninger.
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Pavirkning af produktionsvirksomheder

Figur: Grgn farve illustrerer stgj fra jernbane, mens pink illustrerer stgjen fra Fynske Motorvej. Lokalplanomradet

pavirkes med 58-63 dB fra Fynske Motorvej, og 58-63 dB fra jernbanen

Pavirkning af produktionsvirksomheder
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Boligomrade pa Aldershvilevej i Nyborg Pavirkning af nabokommuner

Lokalplanomradet er ikke inden for 500 meter fra en produktionsvirksomhed og vurderes i gvrigt ikke at blive pavirket
af rgg, stag, lugt, stav eller anden luftforurening fra en produktionsvirksomhed. Lokalplanen vil derfor ikke medfgre

skaerpede miljgkrav til en produktionsvirksomhed.

Forsyning

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, hvorfor ny bebyggelse skal tilsluttes fijernvarme. Der kan suppleres med

alternativ opvarmning f.eks. solvarme efter regler fastsat af Nyborg Kommune.

Byradet skal dispensere fra tilslutningspligten til et kollektivt varmeforsyningsselskab nar bebyggelsen opfgres som

lavenergihus jf. planlovens § 19 stk. 4 og § 21 A.

Lokalplanomradet ligger i et privat separatkloakeret omrade. Spildevand og regnvand skal separeres fgr tilslutning til

det offentlige spildevandsanlaeg.

Lokalplanomradet forsynes med vand fra NFS (Nyborg Forsyning), og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra

ovennavnte vandvaerk.

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Energi Fyn.

Baeredygtighed

Planstrategien for Nyborg Kommune arbejder for, at kommunen kan udvikle sig pa et baeredygtigt grundlag. Dels ved

at fokusere pa sundhed og dels gennem baeredygtig planleegning m.m.

Lokalplanen understgtter udviklingen af varierede bosaetningsmuligheder ved at give mulighed for opfgrelse af taet-

lav boligbebyggelse i et omrade, hvor dben-lav er fremherskende.

Alt byggeri skal overholde til en hver tid geeldende bygningsreglement og de regler, der er sat herom vedr. sundt

indeklima og opfersel af lavenergi byggeri.
Alt byggeaffald i forbindelse med nedrivning og nyt byggeriet skal deponeres efter geeldende lovgivning.

Stgrre traeer skal sgges bevaret. For at sikre omradet fremadretter har rekreativ vaerdi for omradets beboere

Pavirkning af nabokommuner

Det er Nyborg Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri, som er omfattet af denne lokalplan, ikke vil pavirke

nabokommuner. Det vil dog vaere medvirkende til at skabe en stgrre differentiering af det eksisterende boligtilbud i
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Nyborg.

Klimatilpasning

Omradet hvori lokalplanomradet ligger er kendt for hgj grundvand. Der skal derfor tages forbehold for
grundvanstigninger i forbindelse med opfgrsel af nyt byggeri. Det ville derfor ikke anbefales at opfere bebyggelse

med keelder, samt nedsivning af regnvand vil ikke vaere muligt inden for omradet.

Tilladelse efter anden lovgivning

International naturbeskyttelse, bilag IV-arter

Nogle dyr og planter er beskyttet af habitatsbekendtggrelsen, de sakaldte bilag IV arter. Gennemfgrsel af planen er ikke
mulig, hvis det kan beskadige eller gdelaegge yngle eller rasteomrader for de dyrearter eller voksesteder for de planter,

der er naevnt.

| omradet er der sandsynlighed for, at der kan forekomme flagermus, bade i de gamle bygninger, og i de store gamle
traeer. Alle flagermusearter i Danmark er omfattet af EU’s habitatdirektivs bilag IV. Beskyttelsen betyder ogs3, at
flagermusene ikke ma forstyrres i dvalen og yngletiden. Bygninger og treeer i lokalplanomradet er potentielt yngle-,

fouragerings og dvaleomrade for flagermus.

Nyborg Kommune vurderer, at planens gennemfgrelse ikke vil pavirke omradets gkologiske funktion for flagermus.
Der er ved tidspunkt for udarbejdelse af naervaerende lokalplan ikke kendskab til forekomster af flagermus eller andre
bilag IV arter inden for lokalplanomradet. Ved faeldning og indgreb i eksisterende traebeplantning eller bebyggelse skal
traeerne eller bygningerne undersgges for flagermus. Safremt der konstateres flagermus i bygningen eller trecet bgr
indgrebet ske udenfor yngle- og dvaleperioden, dvs. at indgrebet skal ske fra ultimo august til primo november.
Safremt indgrebet kun kan ske udenfor denne periode, skal bygningen eller traeet vurderes af en flagermusekspert

som bl.a. ud fra artsbestemmelse vurderer, om indgrebet kan gennemfgres.

Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre
myndigheder

Naturbeskyttelsesloven

Lokalplanomradet er delvist omfattet af 300 meter skovbeskyttelseslinje (§17), og det forudsaettes, at der meddeles

dispensation fra denne i forbindelse med placering af ny bebyggelse, campingvogne og lignende. Nyborg Kommune
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har dispensationskompetencen.

Jordforureningsloven

En del af lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven, og der kraeves saledes tilladelse

efter Jordforureningslovens §8 til bygge- og anleegsarbejder pa de kortlagte arealer.

Efter § 50 a i Jordforureningsloven er alle arealer i byzone som hovedregel lettere forurenet. Disse omrader
benaevnes 'omradeklassificerede arealer'. Hele lokalplanomradet ligger inden for omradeklassificeret areal, hvilket

betyder, at flytning af jord her skal meddeles kommunen for at undga en spredning af forurenet jord.
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HEE N el

Museumsloven

Det kan ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer jordfaste fortidsminder eller kulturhistoriske anlaeg, der vil vaere

omfattet af Museumslovens

§ 27. | det omfang et fortidsminde bergres af et anlaegsarbejde, kan dette af Slots- og
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Kulturstyrelsen kraeves standset, ind til en arkaeologisk undersggelse er gennemfart.

Pa opfordring af bygherren kan @stfyns Museer fremsende en tidsplan for og et budget over de udgifter, som er
forbundet med en forundersggelse (Museumsloven § 25). Da forundersggelsens resultater kan fa indflydelse pa
planlaeegning og byggemodning i lokalplanomrédet, anbefales det bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt

tidspunkt i projekteringen.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

En lokalplan fastlaegger udviklingen af et omrade, og der ma nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller anlaeg

i modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og anlaeg som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at etablere de byggerier og anlaeg som lokalplanen beskriver, men nar

de etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens §§ 19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny

lokalplan.
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