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Lokaiplanens redegørelse

Indledning

B~rådetØnskermeddennelokalpianat skabemulighedfor at gennemføre
en ny bebyggelsebeståendeaf ældreboligermedtilknyttet servicecenter
i det centralt beliggende byområde, der afgrænsesaf Tårnvej. og
Strandvejen.

V~ILokaiplan.områdets afgrænsning

Luftfoto
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Lokaiplanens baggrund og formål

KommunensSocial- og Sundhedsforvaltninghar et akut behov for at
kunne tilbyde nye ældreboliger,der kan afløseplejehjemspladserpå
PlejehjemmetSvanedammen.De nye boliger skal derfor indrettessærligt
medhenblik-på~meget-’piejekrævendebebbere

Det er muligt at imødekommebehovetog frigøre et større, sammen-
hængendekommunalejetarealtil nyt ældrebolig-og servicecenterbyggeri
vedatnedrivenogleeksisterendeældreværkstedsbygningerog salgsloka-
le påTårnvej samtdebygningerpå Strandvejen36, dernu står tomme.
De hidtidige aktiviteteri form af et beskæftigelsesprojekter her ophørt.

Byrådetforudsætterderfor med lokaiplanende nævntebygningernedre-
vet. Dette skerpå baggrundaf bygningernesringe teknisketilstand og
spredtebeliggenhed,der bådeøkonomisk og funktionelt begrænseren
mulig istandsættelseog genanvendelse.

Detsamledeledigegrundarealtil ny bebyggelseudgør6.164m2 og mod-
svarerlokaiplanområdet.

Tårnvejkarréen,hvoraflokaiplanområdetudgørenvæsentligdel, fremstår
i dag med en megetåbenog usammenhængendekarrestrukturi over-
gangenmellem den tættebykerneog den mereåbnevestby med større,
ældrevillaområder.

Lokalpianensformåler såledesatskabemulighedfor at opføreældreboli-
germedservicecenteri Tårnvejkarréen;dog indenfor nogle rammer,d~r
sikrer en bedreog meresammenhængenderumlig og bebyggelsesmæssig
afgrænsningmod bådeStrandvejenssti- og jernbaneforløbog mod Tårn~
vej. Lokalpianener udarbejdetmedbaggrundi et projektforslagtil en ny
ældrebolig-og centerbebyggelse.

1......
-. - ...-

Eksisterendeforhold. Værksteds-og udstiilingsbygningerlangs Tårnvej
nedrives,og der opføresnyt byggerimedfacadei gadelinje.
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Lokalpianens indhold

Lokalpianenfastlæggerområdetsanvendelsetil offentlige formål som
ældrecenter,herunderældreboligermed tilknyttet servicecenter.

Dennye-bebygge1se~inden’for1okalp1anområdetskai’tilpässesig grundens
form og beliggenhed,og i princippetopføressomsluttetrandbebyggelse
i gadelinjemod Tårnvej.

Udformningenskal ske i samspilmed det eksisterendemidtbybyggeri,
hvorfor ny byggelsehovedsagligtskal fremståsom muretbyggeri med
sadeltage.For at sikre en indpasningi forhold til de ornkringliggende
karreerkan ny bebyggelseikke opføresi mereend 2 1/2 etage.

En af forudsætningernei lokaiplanenfor tilladelsetil atopføreældreboli-
ger m.v. på dette centrale,men trafikbelastedested er, at bebyggelsen
planlæggesog støjisoleressåledes,at et rimeligt støjniveau(30 dB(A))
kan opretholdesindendørs.

De omgivendefriarealerskal fremståsom en helhedmed grøn karakter
og udført efter en sammenhængendebelægnings-og beplantningspian.

Det forudsættes,at parkeringsbehovetskal opfyldes på egen grund.
Adgangtil områdetfor kørendetrafik sker fra Tårnvej.

Foi~lagtil ny bebyggelse,facademodnord.

Senil dement Hovedindgang
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Forholdet til anden planlægning

Regionplanlægning

LokalpIanener i overensstemmelsemed Regionpian1993-2005.

Beskyttelseaf kystområderne

Lokalpianområdeter et eksisterendeblandetbolig- og erhvervsområde
beliggendei den kystnæredel af byzonen.

Lokaiplanengiver,mulighedfor at opførebebyggelsei 2 1/2’ etage.Den
eksisterendebebyggelsevarierer fra 1½til 3 etager.

Lokalpianensbyggemulighedervurderessåledesikke atpåvirkekystland-
skabet.Med lokalpianenforbedresden rumlige og bebyggelsesmæssige
afgrænsningmod såvelStrandvejensomstiforløbet langsbanen.

Kommuneplanlægning

Lokaiplanområdetomfatteren del af rammeområde1.0.24 til offentlige
formål som ældreboliger,plejehjem/ældrecenterog lignende.

Lokaiplanener såledesi overensstemmelsemedkommuneplanensramme-
bestemmelser,der fremgår af Tillæg nr. 4 til Kommuneplan 1991 -

Bykemeni Nyborg. Tillæggeter vedtageti oktober 1995.

Med udarbejdelseaf lokaiplanenfår de nye rarnmebestemmelserfor bl.a.
støj, p- og friarealeri tillæggethermedgældendevirkning for lokalplan-
området.

Kommuneatlas Nyborg

KommuneatlasNyborg omfatter en registreringaf bygninger i Nyborg
Kommune, der er opført før 1940. I registreringenfastlæggesder en
bevaringsværdi- høj, middel eller lav - for den enkelte bygning på
baggrundaf en sammenfattendevurderingaf bl.a.bygningensarkitektoni-
ske og kulturhistoriskekvalitetersamtbetydning for omgivelserne.

Inden for områdetomfatterdeneksisterendebebyggelseto bygningeraf
middel bevaringsværdi:den ældrevilla, derudgøren del af bebyggelsen
på Strandevejen36 og værkstedbygningen,Tårnvej 8.
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Desudenomfatterbevaringsregistreringenen laveresammenbygningtil
villaen, Strandvejen36. Denneerhvervsprægedesammenbygningvurderes
at væreaf lav bevaringsværdi.

De registreredebygningerer fra omkring århundredskiftetog har i vid
udstræknin.g.~været-udsat.for om~og. tilbygninger, der-ertypiske. fb~et
ældre blandet bolig- og erhvervsområdeunder fortsat omdannelse.
BeliggenhedennærjernbanesamtdentrafikaltbelastedeStrandvejpræger
desudendet miljø, deromgiverdissebygninger.

Det fremgåraf ovenståendekort, hvilke bygninger,byrådetforudsætter
nedrevetfor at kunnegennemføredetplanlagtenybyggeri.

Lökal plan lægning

Medden endeligevedtagelseaf lokalplannr. 89 ophævesden gældende
lokalpian - nr. 16 - for området.

Zonestatus

Områdeter beliggendei byzone.

W~Middel bevarin.gsvccrdi
///, Lav bevaringsvcerdi

EJ Bygninger, der nedrives
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Forsyningsforhold

Spildevandsforhold

Områdeter fælleskloakeretog omfattetaf NyborgKommunes.godkendte~--’
spildevandspian.Ved renoveringaf eksisterendeafløbssystemog etable-
ring af ny bebyggelseskal der forberedesfor tilslutning til separatsystem.

Vandforsyning

Områdeter beliggendeinden for Nyborgkommunalevandforsyningsom-
råde.

Varmeforsyning

Områdeteromfattetaf NyborgKommunesgodkendtevarmeplanog fast-
lagt som fjernvarmeområde.

Elforsyning

Områdeterbeliggendeindenfor Nyborgkommunaleelforsyningsområde.

Milj øforhold

Trafikstøj

Strandvejener i dag forholdsvis hårdt trafikalt belastet.På årsbasiser
trafikken såledesi gennemsnitpå’ 10.200 biler pr~døgn.

Heraf anslåsdet, at 20% af trafikkener tung trafik. Meden hastighedpå
50 km/t, vil det betydeen trafikstøjbelastningpå 66 dB(A) i en afstand
af 10 m fra vejmidte. Afstandenfra byggefeltog dermedny bebyggelse
i lokalplanornrådeter ca. 40 m til vejmidte.

Tårnvej er udlagt som blind vej og lukket ud mod Strandvejen.Tårnvej
fungererderfor som en lukket boligvej meden megetbegrænsettrafikbe-
lastning.

Ny boligbebyggelsei områdetkan i princippetkun gennemføres,hvis det
er muligt atefterleveMiljøstyrelsensvejledningom, at dermaximalt må
væreet støjniveaupå 55 dB(A) påmindsten af boligensfacader,at støj-
niveauetpåde primæreudendørsopholdsarealerikkeoverstiger55 dB(A),
og at det indendørsstøjniveauikke overstiger30 dB(A) i beboelsesrum.

Kommunenvil derfor som en del af ansøgningsmaterialetkrævedoku-
mentation for, at støjgrænsemeoverholdespå baggrund af konkrete
støjmålinger.
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Ved opførelse af nye boliger i form af huludfyldning i bymæssig
bebyggelse,hvordetikke er muligt at sikredetvejledendestøjkravpå 55
dB(A) overholdt,skal der redegøresfor behovetfor at afvigestøjkravet,
og hvilke foranstaltninger,der skal foretagesfor iøvrigt at overholde
kravetpå 30 dB(A) til det indendørsstøjniveaui beboelsesrum.

Jernbanestøj

Lokalplanområdetafgrænsesmod syd mod Strandvejenaf et jernbane-
spor. Jernbanesporetanvendesp.t. udelukkendeén gangdaglig på hver-
dagetil godsvognstransport,der kørermedmegetlangsomhastighed.Der
er dei~forikke tale om nogenvæsentligstøj- og vibrationsbelastningaf

området. Miljøstyrelsensvejledendegrænseværdierfor støjniveauetpå
jernbanerpå 60 dB(A) og vibrationerpå 75 dB(A) er her gældende.

Afstanden fra ny beboelsei lokaiplanområdettil jernbanesporeter ca. 25
m, og Miljøstyrelsensvejledendeafstandtil boliger fra svagttrafikerede
jernbaneroverholdesdermed.

Jordforuren ing

Ved tidligere erhvervsaktiviteterkan der være sket en forurening af
jorden. Da grundeneStrandvejen36 og Tårnvej 8 omfatter et nedlagt
autoværkstedog tankstation,skal der såledesforetagesen undersøgelse
af, om derkan væresketudsivningog forureningfra benzintankeo.lign.

Beggeejendommeer anmeldttil MiljøstyrelsensOM-pulje med henblik
på undersøgelseog evt. oprydningaf forurening.

Nyborg Kommuneer miljømyndighed.En eventueludtrædenaf OM vil
kunne skeunderfølgendeforudsætninger:

at grundejerenselv påtagersig det fulde ansvar for at foretage
undersøgelseog evt. miljøoprensningaf grundenpå sammemåde
og undersammevilkår, somhvis oprensningenvar blevetforetaget
af OM, samtafholdealle omkostningerherved- det indebærer,at
tanke og r~rinstallationerskal fjernes i forbindelsemed under-
søgelseeller oprensning,

• atgrundejerenover for det/dehidtidigeleverandØrselskab/erafgiver
erklæringom ikke på nogenmådeat gørekrav gældendeover for
leverandørselskabet/rnei anledningaf eventuelforureningpågrun-
den forårsagetaf detailsalgaf autobenzinm.v. samt betaling af
eventuelleforureningsudgifter,

• atgrundejerengaranterer,at deovennævnteforpligtelservidereføres
til og accepteresaf evt, fremtidigeejereaf grundenindtil år 2005.
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Lokalplanens retsvirkninger

Efterbyrådetsendeligevedtagelseog offentliggørelseaf lokaiplanenmå
ejendomme,de er omfattetaf planenkun udstykkes,bebyggeseller i
Øvrigt anvendesi overensstemmelsemed planensbestemmelser,jf. § 18
i- lov- om- planlægning. ‘
Den eksisterendelovlige anvendelseaf en ejendomkan fortsættesom
hidtil. Lokalpianenmedførerikke i sig selv krav om etableringaf de
anlægm.v., der er indeholdt i planen.

Byrådet kan meddeledispensationtil mindre væsentligelempelseraf
lokalplanensbestemmelserunderforudsætningaf, atdet ikke ændrer’den
særligekarakteraf detområde,der søgesskabteller fastholdtaf planen.
Merevæsentligeafvigelserfra lokalplanenkan kun gennemføresved til-
vejebringelseaf en ny lokalpian. Private tilstandsservitutter,der er
uforeneligemed lokaiplanen,fortrængesaf planen.
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Lokalpianens bestemmelser

I henholdtil § 15 i lov om planlægning(lovbekendtgørelsenr. 746 af 14.
august1994) fastsætteshervedfølgendebestemmelserfor det i afsnit 2
afgrænsedeområde. . -

1.0 Lokalpianens formål

1.1 Lokaiplanensformål er:

* at styrkeboligfunktioneni karreenvedatfastlæggeområdetsan-

vendelsetil offentlige formål som ældreboligero.lign;

* at fastlæggeomfang og udformning af ny bebyggelseinden for

området for at (gen-)skabeen rumlig og bebyggelsesmæssig
sammenhængmed tilgrænsendegaderog stier;

‘~ at fastholdesamspilletmed deteksisterendemidtbybyggerived,
at ny bebyggelseskal fremståsom muretbyggeri med sadeltag;

* at fastlæggeprincipperfor områdetsadgangs-og friarealforhold

samtparkering.

2.0 Område og zonestatus

2.1 Lokalplanområdetafgrænsessom vist på kortbilag I og omfatter
matr. nr. 52la, 523, 526a.Nyborg Bygrunde,

samtalle parceller,der efter 1. februar 1996 udstykkesfra nævnte
ejendomme.

2.2 Områdeter beliggendei byzone.

3.0 Områdets anvendelse

3.1 Lokalpianområdetsanvendelsefastlæggestil offentligeformål som
plejehjern/ældrecenter,herunderældreboligermed tilknyttet ser-
vicecenter.

3.2 Der må ikke inden for områdetdrives erhvervsvirksomhedeller
handelmeddagligvarereller andensærligudvalgsvarehandel.
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4.0 Udstykning

4.1 Matrikulæreændringerindenfor lokalpianensområdemåkun finde
stedmedbyrådetstilladelse i hvertenkelt tilfælde.

5.0 Vej- og parkeringsforhold

5.1 Vejadgangfor kØrende,herundertil- og frakØrsel, til’området samt
til matr. 573, Tårnvej må kun etableresi princippet som vist på
kortbilag 2.

5.2 Inden for lokalpianområdetskal der etableresdetnødvendige’antal
parkeringspladser,dermodsvarerbehovetmedhensyntil antalletaf
ansatteog besøgendem.m.

6.0 Ledningsanlæg

6.1 Området er fælleskloakeret’i henhold.. til spildevandspianen.
Spildevandetskal ledestil Nyborg Renseanlæg.

Ved renoveringaf eksisterendeafløbssystemog tilslutning af ny
bebyggelseskal der forberedesfor tilslutning til separatsystem.

6.2 Ledninger,herunderelledningertil vejbelysning,skal udføressom
jordkabler.

6.3 Belysning af veje, stier og andrefærdselsarealerskal udføresefter
byrådetsanvisning.

7.0 Bebyggelsensomfang og placering

7.1 Ny bebyggelsemå kun opføres som den på kortbilag 2 viste
retningsgivendebebyggelsesplan.

Mindre afvigelser som karnapper og mindre glasoverdækkede
bygninger ud mod Strandvejenkan godkendesud fra særlige
arkitektoniskehensyntil områdetshelhed.

Vedorienteringenaf ny bebyggelseskal det tilstræbes,at støjgener-
ne minimeresmestmuligt i området.

Ny bebyggelsemå ikke opføresmed mindre end i etage med
udnyttelig tagetageeller mereend 2 1/2 etage.Dog kan enkelte
bygningertilladesi én etage,hvis deterbegrundeti særligeforhold
f.eks. senildementboliger.
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Bebyggelsesprocentenfor lokaiplanområdetsom helhed må ikke
overstige50.

7.2 Ny bebyggelselangs Tårnvej skal opføressom sluttet forhusbe-
byggelsemed facadeni gadelinieog meden max. husdybdepå 10
m.

7.3 Mindre udhuse,skureog lignendekan opføres,såfremtbygnings-
højdenikke overstiger3 m over terræn.

8.0 Bebyggelsensydre fremtræden

8.1 Ny bebyggelseskal tilpassesomkringliggendebygningersudtryk,
såledesat der opnåsen visuel harmonii gadebilledet.

-Ny bebyggelselangs Tårnvej skal gives en arkitektonisk ud-
formning, der harmonerermed den eksisterendeklassiske be-
byggelsepåTårnvej.

8.2 Tageskal væresymmetriskesadeltagebeklædtmedrødevingetegi
eller sort skifer-tageternitbeklædning.

Tagfiadernesvinkel meddetvandretteplan skal være30°-45°.

Tag på bygningsafsniti 1 etagekan tillades udført som afvalmet
tag, dog min. 15°taghældning.

Mindre tilbygningersamtudhuseeller lignendekan opføresmed
andentaghældning,dog minimum 30°.

8.3 Ydermure og hegnsmureskal opføressom muretbyggeri i blank
mur medrøde teglsteneller fremståmedpudsedeoverflader.

Mindre delepå facadensomfremspring,karnapperellerudhusekan
udføresmedandenfacadebeklædning.

8.4 Farvesætningpå større flader skal inden udførelsegodkendesaf
byrådet. Der må ikke anvendesmaterialer og farver, der efter
byrådetsskøn virker skæmmende.

Dog kan farver efterjordfarveskalaenanvendesudenforudgående
godkendelsepå øvrige,udvendigebygningsdelesomvinduer,døre,
porte og lignende.

8.3 Skiltning må kun finde sted i megetbegrænsetomfang på byg-
ningensfacaderog derudoveri form af lave henvisningsskilte.
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Dog kan farver efterjordfarveskalaenanvendesuden forudgående
godkendelsepåøvrige,udvendigebygningsdelesomvinduer,døre,
porte og lignende.

8.3 Skiltning må kun finde sted i megetbegrænsetomfang på byg-
ningensfacaderog derudoveri form af lave henvisningsskilte.
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8.4 Eksisterendebebyggelseindenfor lokaiplanområdetmå ikke ned-
rives, ombyggeseller på andenmådeændresuden byrådetsgod-
kendelse.

9.0.- Ubebyggede.areal.er

9.1 Ubebyggedearealerskal ved beplantning,befæstelse,indretningog
belysningbidragetil, at områdetfremstårsomen attraktiv helhed,
og såledesat et grønt helhedsprægbevares.

Flest mulige træer inden for området skal derfor bevareseller
erstattesaf ny beplantning.

Arealerneskal i øvrigt anlæggesefter en saniletplan,der redegør
for sammenhængenmellem bebyggelsesamt opho1ds~og par-
keringsarealer.Planenskal godkendesaf byrådet.

9.2 Ved opførelse af ny bebyggelseskal der etableresen sammen-
hængendebeplantning omkring friarealerne . ved skrænten-‘og
skræntenseksisterendebeplantning,der samtidigt i nødvendigt
omfangreetableres.

10.0Bestemmelserom støj

10.1 Inden der meddelesbyggetilladelsetil opførelseaf ny boligbe-.
byggelse skal det dokumenteres,at Miljøstyrelsens gældende
grænseværdiertil det udendørsstøjniveau målt på bygningens
facadeog de udendørsopholdsarealeroverholdes’.

Hvis ovennævnteudendørsstØjgrænseværdierikke kanoverhol-
des,skal bebyggelsenplanlæggesog støjisoleressåledes,at
bygningsreglementetskravom indendØrsstØjniveaukanoverhol-
des2,samtat detudendørsstøjniveauikke måoverstige55 dB(A)
vedmindstenaf boligensfacaderog på de primæreopholds-
arealer.

(‘ueldende grænseværdier for stdj er pr. februar 1996 for boliger ved vejirafikstoj 55 dB(A). ved jembaneslOj 60

dB(A) og ved vibrationer 75 dB(A).

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

11.1 I tilfælde af konstateretforureningpå-grundeinden for lokalpian-
området,skal der skefrigivelse fra NyborgKommuneaf de pågæl-
dendearealertil boligformål, indender påbegyndesnedrivningaf
bygni.nger,jordarbejdeo.g eventuelt.,nybyggeri.--.

11.2 Ny bebyggelsemå ikke tagesi brug, førendder er sket tilslutning
til fjernvarrnenettet,og spildevandettilledesNyborg Renseanlæg.

11.3 Ny bebyggelsemå ikke tagesi brug, førenddet eftervises,at det
maximale støjniveaufra trafikstøjenikke overstigerde i pkt. 10.1
nævntestøjgrænser.

11.4 Ny bebyggelsemåikke tagesi brug,fØr denødvendigeparkerings-
pladser, opholdsarealersamt stiforløb er etableret i henhold til
punkt: . -- -

5.0 vedr. vej- og parkeringsforhold
9.0 vedr. opholdsarealerm.v.

12.0 Servitutter

12.1 Lokalplannr. 16 ophævesinden for dennelokalpiansområdeved
lokalplanensendeligevedtagelse.

12.2 Servitutterangivetpå bilag 4 ophævesved lokalplanensendelige
vedtagelse.

13.0 Dispensation

13.1 Byrådetkan dispenserefra mindre væsentligebestemmelserog
forhold i lokalpianen,hvis det ikke stridermod planensintentioner.

14.0 Påtaleret

Påtalerettenoverfor nærværendelokalpianhar aleneNyborgbyråd.
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Vedtagelsespåtegning

I henholdtil § 27 i lov om planlægningvedtagesforanståendelokaiplan
endeligt,idetbyrådetharforetagetenkelteændringeri forhold til detden
9. april 1996 vedtagnelokaiplanforslag.

Såledesvedtagetaf Nyborg byråd,den
‘2.<3 /~5;~

Niels V. Andersen

Lokalpianeneroffentliggjortden1. oktober1996ogtinglystden11.
oktober1996.
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Servitutter,der ophævesved lokalplanensendeligevedtagelse

Lyst Servitut

Skødesom servitutstiftendefor hegnspligt.forpl. medhensyntil
bygninger,vandafledningog parcellensbrug (ikke oplagsplads).

Ifølge skøde:Hegnspligt,forpl. medhensyntil bebyggelse,
spildevandsafledning,fortov og forbud mod oplagsplads.

Ifølge adk.: Hegnspligt.

Adk., somservitutstiftendefor hegnspligt.Indsk. ang.
oplagsplads.Spildevandsafløbog fortovsforp.Bygnings-
tegningersforelæggelse.

Ifl. adk. på575-c: Forpl. m.h.t. hegn forbud mod oplagsplads.
Spildevandsafløbog fortovsforpl. Bygningstegningersforelæggelse.

Dekl. med Statsbanerneang. betingelsernefor tilladelsetil at
føre afløbsledningerfra ejendommensvognvaskeranlægtil en på
banensgrundværendeåbengrøft og til at beholdenoglenu bestå-
endeafløb til sammeåbnegrøft.

Dok. om forpligtelsefor ejeren af 526-a til kun at sælgeeller
brugeolieprodukterfra Mobil Oil DanmarksA/S, herundermotor-
brændstofdog først fra 1.4.1968.

15.06.1979 Lejekontraktmed Knud E. Petersenog PrebenLarsenAuto-
mobiler ApS fra 1.3.1979vedr. udstillingshal450 m2 og værksted
182 ni2. Årlig leje f.t.59.560kr.

01.03.1982 Tillæg til lejekontraktom særligebestemmelseri anledning
af pantningaf lejernesrettighedertil Handelsbankeni Nyborg

~___7~ ~ ~
Annelise Thomsen

kontorfuidmægtig

-4
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