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Lokalplanens redeggrelse

Indledning

“Byréadet gnsker med denne lokalplan at skabe mulighed for at gennemfpre
en ny bebyggelse bestiende af @ldreboliger med tilknyttet servicecenter
i det centralt beliggende byomréde, der afgrenses af Térnvej og
Strandvejen.

Luftfoto

] Lokalplanomrddets afgransning



Lokalplanens baggrund og formal

Kommunens Social- og Sundhedsforvaltning har et akut behov for at
kunne tilbyde nye @ldreboliger, der kan aflgse plejehjemspladser pé
Plejehjemmet Svanedammen. De nye boliger skal derfor indrettes szrligt
med- henblik -pd-meget-plejekrevende beboere:™ ' ‘

Det er muligt at imgdekomme behovet og friggre et stgrre, sammen-
h&ngende kommunalejet areal til nyt ®ldrebolig- og servicecenterbyggeri
ved at nedrive nogle eksisterende @ldre varkstedsbygninger og salgsloka-
le pd Tarnvej samt de bygninger pd Strandvejen 36, der nu stér tomme.
De hidtidige aktiviteter 1 form af et beskaftigelsesprojekt er her ophgrt.

Byrédet forudsatter derfor med lokalplanen de navnte bygninger nedre-
vet. Dette sker p&d baggrund af bygningernes ringe tekniske tilstand og
spredte beliggenhed, der bdde gkonomisk og funktionelt begrenser en
mulig istands@ttelse og genanvendelse.

Det samlede ledige grundareal til ny bebyggelse udggr 6.164 m? og mod-
svarer lokalplanomrédet.

Térnvejkarréen, hvoraf lokalplanomradet udggr en vesentlig del, fremstér
i dag med en meget dben og usammenhangende karrestruktur i over-
gangen mellem den tztte bykerne og den mere dbne vestby med stgrre,
eldre villaomrider.

Lokalplanens formal er séledes at skabe mulighed for at opfgre @ldreboli-
ger med servicecenter 1 Tarnvejkarréen; dog inden for nogle rammer, dér
sikrer en bedre og mere sammenha&ngende rumlig og bebyggelsesmassig
afgrensning mod bdde Strandvejens sti- og jernbaneforlgb og mod Tarn-
vej. Lokalplanen er udarbejdet med baggrund i et projektforslag til en ny
ldrebolig- og centerbebyggelse.

Eksisterende forhold. Verksteds- og udstillingsbygninger langs Tdrnvej
nedrives, og der opfgres nyt byggeri med facade i gadelinje.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen fastlegger omrédets anvendelse til offentlige formal som
aldrecenter, herunder @ldreboliger med tilknyttet servicecenter.

‘Den nye-bebyggelse-inden-forlokalplanomridet skal tilpasse sig grundens

form og beliggenhed, og i princippet opfgres som sluttet randbebyggelse
i gadelinje mod Tarnve;j.

Udformningen skal ske i samspil med det eksisterende midtbybyggeri,
hvorfor ny byggelse hovedsagligt skal fremstd som muret byggeri med
sadeltage. For at sikre en indpasning i forhold til de omkringliggende
karreer kan ny bebyggelse ikke opfgres i mere end 2 1/2 etage.

En af forudstningerne i lokalplanen for tilladelse til at opfgre @ldreboli-
ger m.v. pa dette centrale, men trafikbelastede sted er, at bebyggelsen
planlegges og stgjisoleres siledes, at et rimeligt stgjniveau (30 dB(A))
kan opretholdes indendgrs.

De omgivende friarealer skal fremstd som en helhed med grgn karakter
og udfert efter en sammenh&ngende belegnings- og beplantningsplan.

Det forudsattes, at parkeringsbehovet skal opfyldes pid egen grund.
Adgang til omridet for kgrende trafik sker fra Térnve;j.
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Senil dement Hovedindgang

Forslag til ny bebyggelse, facade mod nord.



Forholdet til anden planlaegning

Regionplanlagning
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 1993-2005.
Beskyttelse af kystomraderne

Lokalplanomridet er et eksisterende blandet bolig- og erhvervsomrdde
beliggende i den kystnzre del af byzonen.

Lokalplanen giver. mulighed for at opfgre bebyggelse 1 2 1/2 etage. Den
eksisterende bebyggelse varierer fra 1% til 3 etager.

Lokalplanens byggemuligheder vurderes séledes ikke at pdvirke kystland-
skabet. Med lokalplanen forbedres den rumlige og bebyggelsesmassige
afgrensning mod sdvel Strandvejen som stiforlgbet langs banen.

Kommuneplanlaegning

Lokalplanomrédet omfatter en del af rammeomrade 1.0.24 til offentlige
formdl som &ldreboliger, plejehjem/zldrecenter og lignende.

Lokalplanen er séledes i overensstemmelse med kommuneplanens ramme-
bestemmelser, der fremgér af Tilleg nr. 4 til Kommuneplan 1991 -
Bykernen i Nyborg. Tillegget er vedtaget i oktober 1995.

Med udarbejdeise af lokalplanen far de nye rammebestemmelser for bl.a.

stgj, p- og friarealer i tillegget hermed galdende virkning for lokalplan-
omrédet.

Kommuneatlas Nyborg

Kommuneatlas Nyborg omfatter en registrering af bygninger i Nyborg
Kommune, der er opfgrt fgr 1940. I registreringen fastlezgges der en
bevaringsvardi - hgj, middel eller lav - for den enkelte bygning pa
baggrund af en sammenfattende vurdering af bl.a. bygningens arkitektoni-
ske og kulturhistoriske kvaliteter samt betydning for omgivelserne.

Inden for omrédet omfatter den eksisterende bebyggelse to bygninger af
middel bevaringsvardi: den @ldre villa, der udggr en del af bebyggelsen
pé Strandevejen 36 og vaerkstedbygningen, Térnvej 8.



Desuden omfatter bevaringsregistreringen en lavere sammenbygning til
villaen, Strandvejen 36. Denne erhvervspregede sammenbygning vurderes
at veere af lav bevaringsverdi.

De registrerede bygninger er fra omkring &rhundredskiftet og har i vid
udstraekning. veeret udsat. for .om- og. tilbygninger, der-er typiske for et
@ldre blandet bolig- og erhvervsomrdde under fortsat omdannelse.
Beliggenheden nar jernbane samt den trafikalt belastede Strandvej preeger
desuden det miljg, der omgiver disse bygninger.

M, Middel bevaringsveerdi

///, Lav bevaringsveerdi

[ Bygninger, der nedrives

Det fremgdr af ovenstdende kort, hvilke bygninger, byrddet forudsatter
nedrevet for at kunne gennemfgre det planlagte nybyggeri.

Lokalplanlagning

Med den endelige vedtagelse af lokalplan nr. 89 opha&ves den galdende
lokalplan - nr. 16 - for omridet.

Zonestatus

Omridet er beliggende i byzone.



Forsyningsforhold

Spildevandsforhold

Omrédet er felleskloakeret og omfattet af Nyborg.Kommunes:godkendte~ -

spildevandsplan. Ved renovering af eksisterende aflgbssystem og etable-
ring af ny bebyggelse skal der forberedes for tilslutning til separatsystem.

Vandforsyning

Omrédet er beliggende inden for Nyborg kommunale vandforsyningsom-
rade.

Varmeforsyning

Omrédet er omfattet af Nyborg Kommunes godkendte varmeplan og fast-
lagt som fjernvarmeomrade.

Elforsyning

Omrédet er beliggende inden for Nyborg kommunale elforsyningsomride.

Miljgforhold

Trafikstgj

Strandvejen er 1 dag forholdsvis hardt trafikalt belastet. P4 &rsbasis er
trafikken séledes i gennemsnit p& 10.200 biler pr: dggn.

Heraf anslés det, at 20% af trafikken er tung trafik. Med en hastighed pé
50 km/t, vil det betyde en trafikstgjbelastning pd 66 dB(A) i en afstand
af 10 m fra vejmidte. Afstanden fra byggefelt og dermed ny bebyggelse
i lokalplanomrddet er ca. 40 m til vejmidte.

Térnvej er udlagt som blind vej og lukket ud mod Strandvejen. Tarnve;j
fungerer derfor som en lukket boligvej med en meget begranset trafikbe-
lastning.

Ny boligbebyggelse 1 omrddet kan i princippet kun gennemfgres, hvis det
er muligt at efterleve Miljgstyrelsens vejledning om, at der maximalt md
vare et stgjniveau pd 55 dB(A) pd mindst en af boligens facader, at stgj-
niveauet pd de primare udendgrsopholdsarealer ikke overstiger 55 dB(A),
og at det indendgrs stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A) i beboelsesrum.

Kommunen vil derfor som en del af ansggningsmaterialet kreve doku-
mentation for, at stgjgr@&nserne overholdes p& baggrund af konkrete
stgjmdlinger.



Ved opfgrelse af nye boliger i form af huludfyldning i bymassig
bebyggelse, hvor det ikke er muligt at sikre det vejledende stgjkrav pa 55
dB(A) overholdt, skal der redeggres for behovet for at afvige stgjkravet,
og hvilke foranstaltninger, der skal foretages for igvrigt at overholde
kravet pd 30 dB(A) til det indendgrs stgjniveau i beboelsesrum.

Jernbanestgj

Lokalplanomradet afgreenses mod syd mod Strandvejen af et jernbane-
spor. Jernbanesporet anvendes p.t. udelukkende €n gang daglig pd hver-
dage til godsvognstransport, der kgrer med meget langsom hastighed. Der
er derfor ikke tale om nogen vasentlig stgj- og vibrationsbelastning af
omrddet. Miljgstyrelsens vejledende grensevardier for stgjniveauet pd
jernbaner p&d 60 dB(A) og vibrationer pd 75 dB(A) er her galdende.

Afstanden fra ny beboelse i lokalplanomrédet til jernbanesporet er ca. 25
m, og Miljgstyrelsens vejledende afstand til boliger fra svagt trafikerede
jernbaner overholdes dermed.

Jordforurening

Ved tidligere erhvervsaktiviteter kan der vare sket en forurening af
jorden. Da grundene Strandvejen 36 og Tarnve] 8 omfatter et nedlagt
autoveerksted og tankstation, skal der sdledes foretages en undersggelse
af, om der kan veare sket udsivning og forurening fra benzintanke o.lign.

Begge ejendomme er anmeldt til Miljgstyrelsens OM-pulje med henblik
pd undersggelse og evt. oprydning af forurening.

Nyborg Kommune er miljpmyndighed. En eventuel udtreden af OM vil
kunne ske under fglgende forudsatninger:

. at grundejeren selv pdtager sig det fulde ansvar for at foretage
undersggelse og evt. miljgoprensning af grunden pé samme méde
og under samme vilkdr, som hvis oprensningen var blevet foretaget
af OM, samt afholde alle omkostinger herved - det indeberer, at
tanke og rgrinstallationer skal fjernes i forbindelse med under-
sggelse eller oprensning,

. at grundejeren over for det/de hidtidige leverandgrselskab/er afgiver
erklering om ikke pd nogen méde at ggre krav geldende over for
leverandgrselskabet/rne 1 anledning af eventuel forurening pa grun-
den fordrsaget af detailsalg af autobenzin m.v. samt betaling af
eventuelle forureningsudgifter,

. at grundejeren garanterer, at de ovennavnte forpligtelser viderefgres
til og accepteres af evt. fremtidige ejere af grunden indtil dr 2005.
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Lokalplanens retsvirkninger

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen md
ejendomme, de er omfattet af planen kun udstykkes, bebygges eller 1
gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser, jf. § 18
i lovom planlegning: - -

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte som
hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de
anleg m.v., der er indeholdt i planen.

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudstning af, at det ikke @ndrer den
s@rlige karakter af det omrdde, der sgges skabt eller fastholdt af planen.
Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved til-
vejebringelse ‘af en ny lokalplan. Private tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortrenges af planen.

11



Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planl@egning (lovbekendtggrelse nr. 746 af 14.
august 1994) fastsettes herved fglgende bestemmelser for det i afsnit 2
afgrensede omréde. ’

1.0

1.1

3.0

3.1

3.2

Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

* at styrke boligfunktionen 1 karreen ved at fastlegge omradets an-
vendelse til offentlige formal som &ldreboliger o.lign;

* at fastlegge omfang og udformning af ny bebyggelse inden for
omrédet for at (gen-)skabe en rumlig og bebyggelsesmaessig
sammenh@ng med tilgr&nsende gader og stier;

* at fastholde samspillet med det eksisterende midtbybyggeri ved,

at ny bebyggelse skal fremstd som muret byggeri med sadeltag;
* at fastlegge principper for omradets adgangs- og friarealforhold
samt parkering.
Omréde og zonestatus

Lokalplanomrddet afgrenses som vist pé kortbilag 1 og omfatter
matr. nr. 521a, 523, 526a, Nyborg Bygrunde,

samt alle parceller, der efter 1. februar 1996 udstykkes fra nzvnte
ejendomime.

Omridet er beliggende 1 byzone.

Omradets anvendelse

Lokalplanomrddets anvendelse fastlagges til offentlige formél som
plejehjem/@®ldrecenter, herunder @ldreboliger med tilknyttet ser-
vicecenter.

Der mi ikke inden for omridet drives erhvervsvirksomhed eller
handel med dagligvarer eller anden sa@rlig udvalgsvarehandel.



4.0

4.1

5.0

5.1

5.2

6.0

6.1

6.2

6.3

7.0

7.1

Udstykning

Matrikulere @ndringer inden for lokalplanens omréde mé kun finde
sted med byrédets tilladelse i hvert enkelt tilfzlde.

Vej- og parkeringsforhold

Vejadgang for kgrende, herunder til- og frakgrsel, til omrédet samt
til matr. 573, Térnvej md kun etableres i princippet som vist pa
kortbilag 2.

Inden for lokalplanomrédet skal der etableres det ngdvendige antal
parkeringspladser, der modsvarer behovet med hensyn til antallet af
ansatte og besggende m.m.

Ledningsanlag

Omrédet er fazlleskloakeret' i henhold. til spildevandsplanen..
Spildevandet skal ledes til Nyborg Renseanlzg.

Ved renovering af eksisterende aflgbssystem og tilslutning af ny
bebyggelse skal der forberedes for tilslutning til separatsystem.

Ledninger, herunder elledninger til vejbelysning, skal udfgres som
jordkabler.

Belysning af veje, stier og andre ferdselsarealer skal udfgres efter
byrddets anvisning.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny bebyggelse md kun opfgres som den pd kortbilag 2 viste
retningsgivende bebyggelsesplan.

Mindre afvigelser som karnapper og mindre glasoverdazkkede
bygninger ud mod Strandvejen kan godkendes ud fra sarlige
arkitektoniske hensyn til omrédets helhed.

Ved orienteringen af ny bebyggelse skal det tilstrebes, at stgjgener-
ne minimeres mest muligt i omradet.

Ny bebyggelse md ikke opfgres med mindre end 1 etage med
udnyttelig tagetage eller mere end 2 1/2 etage. Dog kan enkelte
bygninger tillades i €n etage, hvis det er begrundet i s@rlige forhold
f.eks. senildementboliger.
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7.2

7.3

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

8.3

14

Bebyggelsesprocenten for lokalplanomrddet som helhed md ikke
overstige 50.

Ny bebyggelse langs Tarnvej skal opfgres som sluttet forhusbe-
byggelse med facaden i gadelinie og med en max. husdybde pa 10

m.

Mindre udhuse, skure og lignende kan opfgres, sdfremt bygnings-

hgjden ikke overstiger 3 m over terr&n.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Ny bebyggelse skal tilpasses omkringliggende bygningers udtryk,
sdledes at der opnds en visuel harmoni i gadebilledet.

‘Ny bebyggelse langs Térnvej skal gives en arkitektonisk ud-

formning, der harmonerer med den eksisterende klassiske be-
byggelse pd Tarnvej.

Tage skal vaere symmetriske sadeltage bekledt med rgde vingetegl
eller sort skifer-tageternitbekledning.

Tagfladernes vinkel med det vandrette plan skal vere 30°- 45°. .

Tag pé& bygningsafsnit i 1 etage kan tillades udfgrt som afvalmet
tag, dog min. 15° tagheldning.

Mindre tilbygninger samt udhuse eller lignende kan opfgres med
anden tagh®ldning, dog minimum 30°.

Ydermure og hegnsmure skal opfgres som muret byggeri i blank
mur med rgde teglsten eller fremstd med pudsede overflader.

Mindre dele pd facaden som fremspring, karnapper eller udhuse kan
udfgres med anden facadebekl®dning.

Farvesa®tning pd stgrre flader skal inden udfgrelse godkendes af
byrddet. Der md ikke anvendes materialer og farver, der efter
byrddets skgn virker sk&mmende.

Dog kan farver efter jordfarveskalaen anvendes uden forudgéende

godkendelse pé gvrige, udvendige bygningsdele som vinduer, dgre,
porte og lignende.

Skiltning md kun finde sted i meget begrenset omfang pd byg-
ningens facader og derudover i form af lave henvisningsskilte.
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Farvesatning pd stgrre flader skal inden udfgrelse godkendes af
byrddet. Der md ikke anvendes materialer og farver, der efter
byrddets skgn virker sk&mmende.

Dog kan farver efter jordfarveskalaen anvendes uden forudgdende
godkendelse pé gvrige, udvendige bygningsdele som vinduer, dgre,
porte og lignende.

Skiltning mé kun finde sted i meget begrenset omfang pd byg-
ningens facader og derudover i form af lave henvisningsskilte.



8.4 Eksisterende bebyggelse inden for lokalplanomriddet mé ikke ned-

rives, ombygges eller pd anden mdde @ndres uden byrddets god-
kendelse.

9.0. - Ubebyggede arealer.. -

9.1 Ubebyggede arealer skal ved beplantning, bef&stelse, indretning og
belysning bidrage til, at omrddet fremstdr som en attraktiv helhed,
og sdledes at et grgnt helhedspreg bevares.

Flest mulige treer inden for omrédet skal derfor bevares eller
erstattes af ny beplantning.

Arealerne skal i gvrigt anlegges efter en samlet plan, der redeggr
for sammenhzngen mellem bebyggelse samt opholds- og par-
keringsarealer. Planen skal godkendes af byrédet.

9.2 Ved opfgrelse af ny bebyggelse skal der etableres en sammen-
hengende beplantning omkring friarealerne .ved  skr@nten- og
skrentens eksisterende beplantning, der samtidigt i ngdvendigt
omfang reetableres.

10.0 Bestemmelser om stgj

10.1 Inden der meddeles byggetilladelse til opfgrelse af ny boligbe--
byggelse skal det dokumenteres, at Miljgstyrelsens g&ldende
grensevardier til det udendgrs stgjniveau mélt pd bygningens
facade og de udendgrs opholdsarealer overholdes'.

Hvis ovennavnte udendgrs stgjgrensevardier ikke kan overhol-
des, skal bebyggelsen planlegges og stgjisoleres sdledes, at
bygningsreglementets krav om indendgrsstgjniveau kan overhol-
des?, samt at det udendgrs stgjniveau ikke ma overstige 55 dB(A)
ved mindst en af boligens facader og p& de primare opholds-
arealer.

8

Greldende grasnseveerdier for staj er pr. februar 1996 for boliger ved vejtrafikstej 55 dB(A), ved jembanestdj 60
dB(A) og ved vibrationer 75 dB(A).

Bygningsreglementets krav er pr. februar 1996 30 dB(A) for boliger.
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Forudsatninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

I tilfzlde af konstateret forurening pa grunde inden for lokalplan-
omrédet, skal der ske frigivelse fra Nyborg Kommune af de pigzl-
dende arealer til boligformél, inden der padbegyndes ncdnvmng af
bygninger, jordarbejde og eventuelt nybyggeri. -

Ny bebyggelse md ikke tages 1 brug, fgrend der er sket tilslutning
til fjernvarmenettet, og spildevandet tilledes Nyborg Renseanleg.

Ny bebyggelse md ikke tages i brug, fgrend det eftervises, at det
maximale stgjniveau fra trafikstgjen ikke overstiger de i pkt. 10.1
navnte stgjgranser.

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, fgr de ngdvendige parkerings-
pladser, opholdsarealer samt stiforlgb er etableret i henhold til
punkt: :

5.0 vedr. vej- og parkeringsforhold

9.0 vedr. opholdsarealer m.v.

Servitutter

Lokalplan nr. 16 ophaves inden for denne lokalplans omrdde ved
lokalplanens endelige vedtagelse.

Servitutter angivet pd bilag 4 oph@ves ved lokalplanens endelige
vedtagelse.

Dispensation

Byrddet kan dispensere fra mindre veasentlige bestemmelser og
forhold 1 lokalplanen, hvis det ikke strider mod planens intentioner.

Pataleret

Pdtaleretten over for nzrvaerende lokalplan har alene Nyborg byrad.



Vedtagelsespategning
I henhold til § 27 i lov om planlegning vedtages foranstdende lokalplan

endeligt, idet byradet har foretaget enkelte &ndringer i forhold til det den
9. april 1996 vedtagne lokalplanforslag.

rn Ch
Séledes vedtaget af Nyborg byrdd, den 7_7—%

wf i,

Niels V. Andersen

ai P{/Larsen

Lokalplanen er offentliggjort den 1. oktober 1996 og tinglystden 11.
oktober 1996.
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Servitutter, der oph@ves ved lokalplanens endelige vedtagelse:

Lyst

22.11.1897

26.09.1898

04.05.1903

09.05.1910

14.01.1929

02.09.1952

12.12.1963

15.06.1979

01.03.1982

Servitut

Skgde som servitutstiftende for hegnspligt. forpl. med hensyn til
bygninger, vandafledning og parcellens brug (ikke oplagsplads).

Ifglge skpde: Hegnspligt, forpl. med hensyn til bebyggelse,
spildevandsafledning, fortov og forbud mod oplagsplads.

Ifglge adk.: Hegnspligt.
Adk., som servitutstiftende for hegnspligt. Indsk. ang.
oplagsplads. Spildevandsaflgb og fortovsforp. Bygnings-

tegningers foreleggelse.

Ifl. adk. pd 575-c: Forpl. m.h.t. hegn forbud mod oplagsplads.

Spildevandsaflgb og fortovsforpl. Bygningstegningers forelzggelse.

Dekl. med Statsbanerne ang. betingelserne for tilladelse til at

fore aflgbsledninger fra ejendommens vognvaskeranlag til en pé
banens grund vaerende dben graft og til at beholde nogle nu besta-
ende aflgb til samme abne grgft.

Dok. om forpligtelse for ejeren af 526-a til kun at s®lge eller
bruge olieprodukter fra Mobil Oil Danmarks A/S, herunder motor-
brendstof dog fgrst fra 1.4.1968.

Lejekontrakt med Knud E. Petersen og Preben Larsen Auto-

mobller ApS fra 1.3.1979 vedr. udstillingshal 450 m?® og verksted
182 m*. Arlig leje £.t.59.560 kr.

Tilleg til lejekontrakt om serlige bestemmelser i anledning
af pantning af lejernes rettigheder til Handelsbanken i Nyborg

Matr: 521 A .
Nyborg Bygrunde

Retten i : Nyborg
Indfert den ¢ 11.10.1996
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