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Lokalplanens redegorelse



Lokalplanens redeggrelse

Lokalplanens redegorelse

Lokalplanens baggrund

Foranlediget af et snske fra DSB,
der er grundejer, om at udnytte
arealet til boligbebyggelse, har
Byradet besluttet at udarbejde en
lokalplan for omradet, der ligger
P& hjermet af Christianslundsvej
og Dybbglsgade.

Lokalplanens indhold

Lokalplanens omréade, der er vist
pa nedenstidende kortudsnit om-
fatter grunden p& hjernet af
Christianslundsvej og Dybbels-
gade samt en transformerstation
ejet af NKF, der ligger omsluttet
af grunden.

Lokalplanen &bner mulighed for
en ny boligbebyggelse i et mo-
derne formsprog, der skal ind-

passes i det bevaringsverdige
milje i Redby.

Lokalplanen fastlaegger princip-
peme for omradets anvendelse,
bebyggelse, opholdsarealer, par-
kering og trafikforhold.

Forholdet til anden
planleegning

Regionplanlaegning

Lokalplanen er i overensstem-
melse med Regionplan 1997-
2001.

Kommuneplanleegning

Lokalplanomrédet er en del af
rammeomrade 1.B.5 i Kommune-
plan 1997.

Rammebestemmelserne fast-

leegger omradets anvendelse til
bolig forméal, dben-lav boligbe-
byggelse.

Det skal sikres , at omradet beva-
rer sit preeg af dbent have-bolig-
omrade. Specielt for ,,Redbyen"
geelder, at omradets karakteristi-
ske bebyggelse skal bevares og
omréadet skal friholdes for byg-
ninger, som med hensyn til an-
vendelse, arkitektur og proportio-
ner afviger fra den eksisterende
bebyggelse.

De bebyggelsesregulerende be-
stemmelser fastleegger, at der
ikke méa foretages udstykninger,
hvorved der fremkommer
grunde pa mindre end 700 m?.

Bebyggelsesprocenten for den
enkelte ejendom ma ikke over-
stige 25 for aben-lav boligbebyg-
gelse og 30 for anden bebyg-
gelse.

Bebyggelsen mé ikke opfores
med mere end 1 etage med ud-
nyttelig tagetage.

Ingen del af en bygnings-
yderveeg eller tagflade mé gives
en hejde, der overstiger 8,5 m
over terreen.

I Redby skal ombygning og til-
bygning ske under hensyn til
bebyggelsens seerlige arkitekto-
niske feelles preeg.

Ny bebyggelse skal tilpasses
omkringliggende eksisterende
bebyggelser med hensyn til pla-
cering, arkitektur, materialer og
farvevalg, sd der opnas en god
helhedsvirkning ogsé set i for-
hold til den omgivende natur.



Lokalplanens redeggrelse

Kommuneatlas Nyborg

Kommuneatlas Nyborg omfatter
en registrering af bygninger i
Nyborg Kommune, der er opfort
for 1940. I registreringen fastleeg-
ges der en bevaringsveerdi - hgj,
middel eller lav for den enkelte
bygning pé baggrund af en sam-
menfattende vurdering af bl. a.
bygningernes arkitektoniske og
kulturhistoriske kvaliteter samt
betydning for omgivelseme.
Lokalplanomradet ligger i umid-
delbar tilknytning til en mindre
bebyggelse, Raedby.

Der er en detaljeret beskrivelse
af Redby i Kommuneatlasset.

Redby er en lille bebyggelse ost
for jernbanen opfert efter en fin

Snit pd langs ad gaden

samlet bebyggelsesplan. Gadevis
har enkeltbygningeme et felles
preeg, der understreger helheden
i bebyggelsen.

Den centrale gade er Arsleffs-
gade, der i midten vider sig ud til
en rundkersel, bebyggelsens
centrum. Herfra forer en smuk,
beplantet sti til de to andre ga-
der, der lgber parallelt med.

Rejst plan af Redby
&
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Snit p& langs af de nord-sydgdende gader

Redby ligger p& den nordlige side
af Svanedammen. De tre paral-
lelle gader har et kraftigt terrzen-
fald mod Svanedammen, og ud-
sigt over det endnu abne stykke
land fra haver og gader. Fra
Svanedammen ses bebyggelsen
som en rekke gavle.

Gaderummene er afgranset af
bygninger, der ligger i sammen
facadelinie, og er ensartede gade
for gade. Tagenes retning og Allé-
plantning pa vejene understre-
ger de fint afgreensede gaderum.

Bebyggelsen er opfert omkring
1920. De mest markante bygnin-
ger, der ligger pa Arsleffsgade er
opfert af Hans Chr. Rasmussen.
Det er flerfamiliehuse med pud-
sede facader og kvaderstens-
band. Enkelte af Redbys bygnin-
ger, blandt andre Arsleffsgade 2,
8 og 10, er bygget af arkitekt
Colding, men det sterste antal
huse er bygget af murermester
Hans Jergen Hansen. Hans ken-
demeerke er de meget solide huse
ired mur, som bydelen er opkaldt
efter.

Zonestatus

Omradet er beliggende i byzone.

Forsyningsforhold

Spildevandsforhold

Omradet er omfattet af Nyborg
Kommunes godkendte spilde-



vandsplan i faelleskloakeret om-
radde. Ved renovering af eksiste-
rende aflgbssystem og etablering
af ny bebyggelse skal der forbe-
redes for tilslutning til separat-
system.

I forbindelse med kommende be-
byggelse i lokalplanomradet er
der planlagt en spildevandsled-
ning, der forleber henover lokal-
planomréadet til betjening af om-
radet. Ledningen er planlagt til
at ligge i parallelt tracé med ek-
sisterende varmeforsynings-
ledning i umiddelbar tilknytning
til denne. Den fremtidige kloak-
ledning skal respekteres ved be-
byggelse af ejendommen.

Vandforsyning

Omradet er beliggende inden for
Nyborg kommunale vandforsy-
ning.

Varmeforsyning

Omrédet er omfattet af Nyborg
Kommunes godkendte varmeplan
og fastlagt som fjernvarme-
omréade.

Elforsyning

Omréadet er beliggende inden for
Nyborg kommunale elforsynings-
omrade.

Indenfor lokalplanomradet ligger
en transformerstation tilherende
Nyborg Kommunale Forsynings-
virksomheder. I forbindelse med
udnyttelse af lokalplanomradet til
boligbebyggelse vil en fjemelse
af transformerstationen skabe de
bedste muligheder for at skabe
en samlet helhedslgsning for om-
rddet. Alternativt vil en slering
eller indpasning af bygningen i
den nye bebyggelse vere rele-

vant.

Stojforhold

Lokalplanomradet ligger i den
pstlige del af Nyborg by i umid-
delbar tilknytning til Svane-
dammen og meget teet pa jernba-
nen.

Lokalplanen fastleegger omradets
anvendelse til boligformal. Der er
gennemfort stej- og vibrations-
beregninger pa omradet, der vi-
ser, at omradet umiddelbart ikke
vil kunne anvendes til boligformal
uden at der laves seerlige foran-
staltninger bade i form af kon-
struktionen af nye bygninger og
i form af afskeermning af de uden-
dors opholdsarealer. P4 bag-
grund af stej- og vibrations-
beregningerne er det vurderet, at
disse problemer vil kunne lgses
ved hjeelp af afskeermning og kon-
struktionen af bygningerme.

For vejstej er der beregnet 55
dB(A) ved den neermeste forven-
tede bygningsgavi, hvor
Kommuneplan 1997 angiver, at
det skal tilstreebes, at stojfelsom
bebyggelse placeres séledes, at
stojbelastninger ikke overstiger
55 dB(A).

Stejkravene for vejstej kan sdle-
des overholdes.

For jernbanestgj er der beregnet
pa 6 punkter i dels stueetage,
dels tagetage. Det maksimale
degneekvivalente lydtrykniveau
er beregnet til 67 dB(A), der fore-
kommer i éet af punkterne.
Kommuneplan 1997 angiver, at
det skal tilstreebes, at stojfelsom
bebyggelse placeres saledes, at
stojbelastningen fra eksisterende
eller planlagt jernbanetrafik ikke
overstiger 60 dB(A).

Det maksimale stejniveau under

Lokalplanens redegerelse

passage af det mest stgjende tog
skal tilstreebes ikke at overstige
85 dB(A).

For jernbanestej overskrides
Kommuneplan 1997's krav med 7
dB(A) for savel de beregnede byg-
ninger som de udenders opholds-
arealer.

For vibrationer fra jernbane er det
malte gennemsnitlige vib-
rationsniveau L, = 73 dB med
enkelte malinger p4 L .., maks =
72 og 79 dB.

Kommuneplan 1997 angiver, at
der skal tilstreebes, at vibrationer
fra jembanetrafik ikke overstiger
en grense pa 75 dB (KB-veaegtet
accelerationsniveau).

Der kan i seerlige tilfeelde, f.eks. i
forbindelse med sammenhen-
gende byfornyelse eller udfyld-
ning af huller i karrébebyggelse
accepteres en overskridelse af de
ovennzevnte stegjgrenser, safremt
det gikres:

AW'

- at generne fra stojen
minimeres mest muligt, herunder
at det indenders stejniveau i
sove- og opholdsrum ikke over-
stiger 30 dB(A).

- at stojniveauet ved mindst
én af facaderne pa bolig-
bebyggelsen og ved primere
opholdsarealer ikke overstiger
stejgrensen.

- at grensemne for det mak-
simale stgjniveau og for vibratio-
ner som er nsevnt kan overholdes.

Der vil sdledes gennem afskeserm-
ning af kommende friarealer og
boliger pa lokalplanomradet
skulle ske en reduktion af savel
stej- som vibrationsniveau fra



jernbanetrafikken.

I forbindelse med den senere
byggesagsbehandling vil det
blive et ufravigeligt krav, at stej-
og vibrationsforholdene savel
udenders som indenders kan
overholde kravene i den til en-
hver tid geeldende vejledning om
stej og vibrationer fra jermbaner
og vejledning om trafikstej i bo-
ligomrader fra Miljestyrelsen.

Det skal i gvrigt bemeerkes, at
malingerne og beregningerne af
stej og vibrationer fra jermbanen
er sket cirka 10 meter neermere
jernbanen end den i lokalplanen
planlagte bebyggelse. Det méa
derfor forventes, at resultater for
den planlagte bebyggelse vil veere
gunstigere end de anferte resul-
tater.

Genrelt kan det bemaerkes, at en
anvendelse af lokalplanomradet
til boligforméal medferer, at nuvee-
rende og kommende aktiviteter i
naboomrader skal overholde til
enhver tid geseldende stejkrav i
skel til lokalplanomradet.
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Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byrddets endelige vedta-
gelse og offentliggerelse af lokal-
planen ma ejendomme, der er
omfattet af planen kun udstykkes,
bebygges eller i ovrigt anvendes
1 overensstemmelse med planens
bestemmelser, jvf. § 18 i lov om
planlegning.

Den eksisterende lovlige anven-
delse af ejendommen kan fort-
seette som hidtil. Lokalplanen
medferer ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg m.v., der
er indeholdt i planen.

10

Byraddet kan meddele dispensa-
tion til mindre veesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser
under forudseetning af, at det ikke
endrer den serlige karakter af
det omrade, der sgges skabt el-
ler fastholdt af planen. Mere vae-
sentlige afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfores ved tilve-
jebringelse af en ny lokalplan. Pri-
vate tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, for-
treenges af planen.
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Lokalplanens bestemmelser
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr. 551 af 28. juni 1999) fastseettes herved
folgende bestemmelser for lokalplanomréadet.

1.0 Lokalplanens formaél

1.1 Lokalplanens formal er
at fastleegge omradets anven-
delse til boligformal i form af
aben-lav boligbebyggelse

at sikre mulighed for opferelse
af flerfamilieshuse pa lokal-
planomradet.

at fastleegge retningslinier for
bebyggelse, sdledes at ud-
formning og placering af ny be-
byggelse harmonerer med den
eksisterende bebyggelse i
Redby.

at sikre hensigtsmeessig ud-
formning af parkering og tra-
fiki omradet samt til- og fraker-
selsforhold.

at sikre etablering af feelles fri-
arealer.

at sikre fremtidig bebyggelse
mod stej- og vibrationsgener
fra jenbane- og vejtrafik i hen-
hold til til enhver tid geeldende
vejledninger.

2.0 Omréde og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet omfat-
ter matr. nr. 695b Nyborg By-
grunde og del af matr. nr. 927a
sammesteds som vist pa kort-
bilag 1, samt alle parceller, der
efter 1. februar 2000 udstykkes
fra ovennavnte ejendomme.

2.2 Omradet er beliggende i

byzone.

3.0 Omrédets anvendelse

3.1 Omradets anvendelse fast-
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laegges til boligformal i form af
flerfamiliehuse af 4ben/lav ka-
rakter.

3.2 Der kan pa den enkelte
ejendom drives sddan er-
hvervsvirksomhed, som almin-
deligvis kan udferes i boligom-
rader. Virksomheden mé ikke
e&ndre omradets karakter af
boligomrade og m4 ikke pafere
omgivelserne ulemper. Virk-
somheden ma ikke medfere
behov for parkering, der ikke
er plads til p& den pagzeldende
ejendom.

4.0 Udstykning

4.1 Der kan ske udstykning af
matr. nr. 927a, sdledes at hver
boligenhed med haveanlaeg
bliver en selvstendig matrikel
med forholdsmessig andel i
den i omradet resterende del
af matr. nr. 927a, der udlegges
som felles friareal, parkerings-
anleeg m.m. som vist pa bilag
3.

5.0 Vej- og parkeringsforhold

5.1 Adgang til omradet skal
ske ad indkersler som vist pa
bilag 2.

5.2 Internt vejanleeg og p-
pladser skal udformes ifglge
princippeme som vist pa bi-
lag 2.

5.3 Fortov langs Dybbgls-
gade/Christianslundsvej
udleegges med en bredde pa 2
m.

5.3 Der kan ikke etableres vej-
adgang til lokalplanomradet
fra Christianslundsve;j.

5.4 Langs nord-sydgaende
skel mellem matr. nr. 927a og
694 skal anleegges en 2 m bred
sti til brug for lokalplanom-
radets beboere.

6.0 Ledningsanlseg

6.1 Omréadet er fzlleskloake-
ret i henhold til spildevands-
planen. Spildevandet skal le-
des til Nyborg Renseanleeg.

I forbindelse med nybygning
m.v. skal installationer forbere-
des for separatkloakering.

6.2 Ledninger, herunder til
vejbelysning skal udferes som
jordkabler.

6.3 Belysning af veje og andre
udearealer skal udferes efter
byradets anvisninger.

6.4 Eksisterende ledningsan-
leeg pa lokalplanomradet skal
respekteres.

7.0 Bebyggelsens omfang og
placering

7.1 Bebyggelsesprocenten for
omradet under ét m4 ikke over-
stige 25.

7.2 Bebyggelsen skal udferes
i éen etage med udnyttelig tag-
etage.

7.3 Bygningshgjden ma ikke
overstige 8,6 meter mélt fra en
middelkote til toppen af taget
som vist pa illustration nr. 2.

7.4 Ny bebyggelse skal opfe-
res med facade i byggelinien
som vist pd kortbilag 3. Bygge-
linien er fastlagt 4 m fra vejskel.
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I N

Illustration nr. 1

7.5 Bebyggelsens dybde fast-
leegges til 9 m i overensstem-
melse med bebyggelsen i
Redby.

7.6 Facader, hvor facadelang-
den overstiger 12 m skal udfe-
res med frontespice/portmotiv,
med henblik pd at skabe en
sammenheng til Redby som
vist pa illustation nr. 1.
Frontespice/portmotiv kan pla-
ceres teettere pa vejskel end
byggelinien.

7.7 Mindre bygninger som
udhuse og skure til opbeva-
ring, cykelparkering, o.lign.
kan opferes med max.
bygningshejde 3,5 m.

7.8 Garager og carporte skal

placeres som vist pa bilag 2.

7.9 Garager og carporte skal
udfores efter en samlet plan for
hele omradet.

7.10 Bebyggelse skal placeres
i fortovsniveau i forhold til
Dybbglsgade som vist pd illu-
stration nr. 2.

8.0 Bebyggelsens ydre
fremtraeden.
8.1 Ydervaegge skal udferes i

rede teglsten.

Yderveegge pa garager, car-
porte og andre mindre bygnin-
ger kan udferes i tree.

8.2 Tage skal belegges med
rede vingetegl.
Tage pé& carporte og andre
mindre bygninger kan udferes
i tagpap eller lignende mate-
rialer.

8.3 Om- og tilbygninger der
opferes i tilknytning til eksiste-
rende bebyggelse, skal opfe-
res i harmoni med den eksiste-
rende bebyggelse.

8.4 Bygningers tag, facade,
vinduer, dere, materialer og far-
ver skal fremtraede i et nutidigt
formsprog, der fremstar i har-
moni med den eksisterende
bebyggelse i Redby.

T
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8.8 Skiltning ma kun finde
sted efter byradets godken-
delse.

9.0 Ubebyggede arealer

9.1 Ubebyggede arealer skal
planeres i niveau med det om-
givende terraen.

9.2 Den sydlige del, som vist
pa bilag 3 udlegges til felles
friareal.

9.3 Hegn skal etableres som
levende hegn, evt suppleret
med traddhegn.

9.4 Stejafskeermning skal have
et grent helhedspreeg.

9.5 Langs skel mod matr. nre.
690, 691, 692, 693, 694 skal der
etableres hegn for at sikre
ovennavnte ejendomme mod
indbliksgener dels i1 haverne,
dels i husene.

Hegnet skal have en hgjde pa
min 1,80 m.

10.0 Stoj

10.1 Miljestyrelsens til enhver
tid geeldende krav om stogj-
belastning skal overholdes.

10.1 Forinden der kan udstedes
byggetilladelse pa arealet skal
det dokumenteres, at stgjni-
veauet fra vejstgj ikke oversti-
ger 55 dB(A), at stgjniveauet fra
jernbane ikke overstiger 60
dB(A) og at vibrationsniveauet
frajembanen ikke overstiger 75
dB (KB-veegtet accelerations-
niveau)

14

11.0 Forudszetninger for
ibrugtagen af bebyggelse

11.1 Ny bebyggelse ma ikke ta-
ges i brug ferend spildevandet
er tilsluttet Nyborg Rensean-
leeg.

11.2 Ny bebyggelse méa ikke
tages i brug ferend der er sket
tilslutning til fjernvarme-
systemet.

12.0 Servitutter

12.1 Lokalplanomradet er ikke
omfattet af servitutter af nogen
art.

13.0 Grundejerforening

13.1 Der skal oprettes en
grundejerforening med
medlemspligt for samtlige
boligejere inden for lokalplan-
omradet. Oprettelsen skal ske
senest, nar halvdelen af omra-
det er bebygget.

13.2 Grundejerforeningen skal
foresta drift og vedligeholdelse
af veje, stier og parkerings-
arealer i lokalplanomradet.

13.3 Grundejerforeningens
vedtegter skal godkendes af
Nyborg Kommune.

14.0 Pataleret

14.1 Pataleret overfor neervee-
rende lokalplan har alene Ny-
borg Byrad.

15.0 Vedtagelsespategning

15.1 Saledes vedtaget af Ny-
borg Byrad den 13. juni 2000.

Pb.v.

Niels V. Andersen

/Kai P Larsen

Lokalplanen er tinglyst den 3. juli
2000 og offentligt bekendtgjort
den 27. juni 2000.
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Bilag

Bilag 1 Matrikelkort

Malforhold 1:1000

wanenns  Omradeafgreensning
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Originaltegning i mal 1:1000

[ ' 1 |
0 25 50 meter

Bilag 2 Veje, stier og parkering
Malforhold 1:1000

sesamnsn Omradeafgraensning _ Parkering/carporte/garager

e Byggelinie R s

Bilag
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Bilag

Bilag 3 Omradets anvendelse

Malforhold 1:1000

neuEEEESE) Omfédeafgfaensning - Teknikbygning

——————— Byggelinie
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