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Lokalplanens redegorelse



Baggrund for lokalplanen

Realiseringen af den faste forbin-
delse over Storebelt har resulte-
ret i en nedvendig omdannelse af
de store byneere sporarealer i Ny-
borg.

Med Kommuneplan 1997 for Ny-
borg Kommune er der skabt mu-
lighed for at opfere en lang raekke
nye bygninger og anleeg, bl. a. pa
de byneere og havnerelaterede
sporarealer i Nyborg.

Der er tale om Dampskibsmolen
ved Grgnlandspladsen, Mid-
terpiererne og de tidligere feerge-
lejer ved Yderpiererne mod DSB's
verksteder, samt arealerne i
umiddelbar forleengelse af
Jernbanegade.

Mulighederne i kommuneplanen
er resultatet af et omfattende
planleegningsarbejde, der er gen-
nemfert inden for de seneste ar.

Arealernes beliggenhed i tilknyt-
ning til byen og havnen betyder,
at der stilles store krav til bebyg-
gelsens udformning og placering
i harmoni med byens skala og ka-
rakter.

Kommuneplanen skaber imidler-
tid ikke det forngdne grundlag for
at igangseette og realisere den
planlagte udbygning. I henhold til
planloven skal der pd grund af
udbygningens stgrrelse og om-
fang gennemfgres en lokalplan-
leegning, for nyt byggeri kan saet-
tes igang.

Lokalplanens formal

Lokalplanens overordnede formal
er at skabe mulighed for en sam-
menhaengende byudvikling af hgj
kvalitet til bolig-, center- og offent-
lige formél inden for de bergrte
omrader i lokalplanen.
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Den eksisterende bys kontakt
med havnefronten skal oprethol-
des béde fysisk og visuelt, og of-
fentlighedens adgang og rekrea-
tive brug af kajarealerne skal ud-
bygges og forbedres.

En stor del af de kommende ars
boligbyggeri i Nyborg Kommune
patenkes opfert inden for lokal-
planens afgreensning, hvor der i
lokalplanen detailplanleegges for
Dampskibsmolen, Kanalbyen og
Midterpiererne.

Der fastleegges ikke detaljerede
bestemmelser for Havnegade-
kvarteret og Yderpiererne, da der
endnu ikke foreligger en helheds-
plan, hvor DSB’s veerksteder er
inddraget til byvaekst.

I den nugeeldende kommuneplan

er veerkstederne forudsat opret-
holdt til erhvervsformal.

—

Nyborg byprofil set fra fjorden. Det tidligere toldkammer ligger foran kirken. Bebyggelsen inden for lokal-
planomréadet vil markere sig umiddelbart @st herfor.



Lokalplanomradet i dag

Areal og afgreensning

Lokalplanomrédet afgreenses som
vist p4 nedenstidende oversigts-
kort.

Lokalplanomrédet beslagleegger
et areal pa ca. 10,5 ha. Heri er
medregnet en delvis opfyldning af
feergeleje 2 ved midterpierne.

Omrédets afgraensning mod syd
og vest fglger kajerne langs de tid-
ligere feergelejer. Mod nord felger
afgreensningen det eksisterende
jernbanespor og mod @gst DSB's
veerksteder.

Omradets karakter

Lokalplanomradets karakter bae-
rer i hgj grad preeg af den tidligere
anvendelse som faergehavn for
togdriften.

Fergelejerne ligger som fingre,
der med hgje betonkanter skyder
sig langt ud i havnebassinet.

Dette karakteristiske delta, der
markerer feergelejerne, bibeholdes
som en afggrende binding for den
fremtidige bebyggelse af omra-
det.

De mere bynere kajarealer ved
Dampskibsmolen og Tyrmolen
danner afgreensede havne-
bassiner med et karakteristisk
maritimt preeg (Temmergraven og
Osterhavnen). Dette preeg skal bi-
beholdes i forbindelse med place-
ring og udformning af ny bebyg-
gelse pé arealerne.

De bagvedliggende sporarealer er
fjernet, og der er fremkommet et
fladt 8bent areal til fremforing af
ny vej og infrastruktur. Jern-bane-
gade og Sendergade ender i dag
brat og umotiveret mod dette
areal.

Disse arealer skal sammen med
Yderpiererne (Feergeleje 4 og 5) og
DSB-veerkstederne tages i anven-
delse i forbindelse med den frem-
tidige byveekst i Nyborg by.

Lokalplanomradets afgreensning (De grd omréder er omfattet af detaljerede bestem-
melser. Restarealerne kreever seerskilt lokalplan).



Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder bestem-
melser, der skal sikre, at de tidli-
gere sporarealer og feergelejer kan
udvikle sig til en velfungerende og
attraktiv ny bydel.

Lokalplanen dbner sdledes mulig-
hed for et storre byggeri besta-
ende af en blanding af boliger,
mindre butikker til omrddets dag-
lige forsyning, liberale erhverv
samt kultur- og fritidsforméal med
et samlet etageareal pa ca. 59.000
m2.

Endvidere fastleegger lokalplanen
de fremtidige trafikforhold i omré-
det. Den primeere vejadgang til
omradet skal ske fra Havnegade
via henholdsvis Gregnlands-
pladsen, Sglystvej/Faergevej samt
pa lengere sigt ad en ny vej-
forbindelse fra Store-beltsve;.
(Den hgje bro vil pé& lengere sigt
kunne fjernes, hvis DSB’s aktiviteter i
omrédet ophgrer. Dette forhold vil
blive behandlet i forbindelse med en
detaljeret lokalplanleegning af Havne-
gadekvarteret, Yderpiererne og vaerk-
stederne).

Endelig skal lokalplanen &bne
mulighed for, at der kan etableres
en 10 m bred kanal igennem om-
radet. Kanalen, der markerer den
oprindelige kystlinie, medferer at
Dampskibsmolen og Midterpier-
erne bliver omdannet til ,,ger”, der
forbindes med en bro til
Gronlandspladsen.

Lokalplanen opdeles i 5 delomré-
der, som vist pd oversigtskortet pa
side b og kortbilag 2.

Delomrade 1:

sDampskibsmolen/Kanalbyen
Nord*

Delomrédet beslaglaegger et areal
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pPa ca. 2,2 ha og omfatter primeert
Dampskibsmolen samt en del af
arealerne ved Grgnlandspladsen
(Kanalbyen Nord).

Der 8bnes mulighed for en bebyg-
gelse pé begge sider af kanalen
med et etageareal pa max. 9.700
m2 i form af boliger samt med
mulighed for indretning af caféer,
restauranter, mindre butikker og
liberale erhverv i stueetagen.

Lokalplanen skal sikre en bebyg-
gelse, der er i overensstemmelse
med de bestdende karaktertraek i
Nyborg by, hvor der leegges veegt
pé traditionelle proportioner, tag-
heeldninger, materialer m.m.
Bebyggelsen kan sdledes opfores
imax. 3 etager (dog max. 2%z eta-
ger mod Grenlandspladsen) og
med en hgjde, der ikke overstiger
12 m, bortset fra enkelte markante
arkitektoniske detaljer. Hvis der
etableres hgj keelder i bebyggel-
sen kan bygningshgjden haeves til
max. 12,5 m.

Der skali forbindelse med den tra-
ditionelle bygningskrop sikres en
variation i facadeforlgbet og
facadeudtrykket ved markante
detaljer som fremspring, gavl- og
tdrnmotiver, karnapper, terrasser
og lignende, i princippet som vist
pé Figur 1.

Bebyggelsen pa Dampskibsmolen
skal opferes som en sammenheen-
gende bebyggelse med enkelte
slip i facaderaekken eller med
brede portgennemgange i stue-
etagen.

Internt i omradet skal der indret-
tes privat ophold samt parkering
med et grent helhedspreeg.

Den nordlige del af ,,Kanalbyen
Nord"“ skal friholdes for bebyggel-
se og kan anvendes til friarealer

og parkering.

P& Tyrmolen kan der ikke opfores
bebyggelse bortset fra en mindre
pavillonbygning pd max. 150 m2
til café, maritime formal eller lig-
nende.

Alle kajanleg skal etableres som
bolveerk eller stenkastning med
fortgjningsbro. Eksisterende gra-
nitbolveerker skal bevares.

Der skal anleegges en offentlig til-
geengelig promenade langs hele
kajforlgbet og kanalen. Tyrmolen
skal indgd som en del af pro-
menadearealet.

Der skal veere mulighed for bad-
fortgjning langs hele kaj- og ka-
nalforlgbet.

Delomrade 2:
,Kanalbyen Syd*

Delomrédet beslaglaegger et areal
pa ca. 0,5 ha og omfatter de syd-
lige arealer mod Gregnlandsplad-
sens forleengelse (Kanalbyen Syd).

Lokalplanen 8bner mulighed for
en sammenhaengende facade-
bebyggelse mod kanalen med et
etageareal pd max. 3.200 m2 i form
af primeert boliger samt enkelte
mindre butikker og liberale er-
hverv i stueetagen.

Bebyggelsen skal opfgres under
samme betingelser som beskrevet
under Delomrade 1.

Bebyggelsen kan viderefgres
langs Grgnlandspladsens forleen-
gelse i forbindelse med den efter-
folgende lokalplanlegning for
Delomréde 5.

Der skal anleegges en offentlig til-
geengelig promenade langs kana-
len.



Der skal vaere mulighed for bad-
fortgjning langs hele kanalforlg-
bet.

Delomrade 3:
wMidterpiererne*

Delomradet omfatter de tidligere
feergelejer ved Midterpiererne.
Delomradet udger et areal pa ca.
1,6 ha. Lokalplanen &bner mulig-
hed for en delvis opfyldning af leje
2 pa ca. 1.500 m2. Opfyldningen
har gjort det ngdvendigt at udar-
bejde et kommuneplantilleg.

Inden for delomradet kan der op-
fores en bebyggelse med et eta-
geareal pd max. 10.000 m?2 til bo-
liger og liberale erhverv.

Bebyggelsen skal placeres séle-
des, at spordeltaets leengderet-
ning respekteres. Bebyggelsen
kan opferes i en mere fri og nuti-
dig arkitektur, i princippet som
vist pd illustrationsplanen (kort-

bilag 5).

Hojden ma ikke overstige 12 m,
bortset fra enkelte markante arki-
tektoniske detaljer. Der skal etab-
leres enkelte slip eller gennem-
gangsmuligheder i bebyggelsen,
sé den fremstar let og transparent
og sikrer en offentlig tilgeengelig
promenade langs hele kajforlgbet.

Private opholdsarealer og parke-
ring skal etableres mellem byg-
ningerne pa piererne, hvor et
gront helhedspreeg skal priorite-
res.

Kajanleeggene skal etableres som
traditionel bolveerk eller stenkast-

ning.

Delomrade 4:

Havnegadekvarteret

Figur 1- ,,Kanalbyen Syd*“, eksempel pa bebyggelse mod kanalen

pa ca. 1,7 ha og omfatter de tidli-
gere sporarealer mellem faerge-
lejerne og boligomrédet ved
Jernbanegade/Segndergade.
Omradet skal anvendes til bolig-
formél samt enkelte mindre ikke
genegivende erhverviden gstlige
del.

Der 8bnes mulighed for et byggeri
med et etageareal pa max. 8.000
m2.

Bebyggelsen skal opferes i 2-2%
etager og fremstd som en harmo-
nisk viderefgrelse af den tilgreen-
sende traditionelle facadebebyg-
gelse i Sendergade og Jernbane-
gade.

Lokalplanen fastlaegger ikke de-
taljerede bestemmelser for be-
byggelsen inden for delomrédet.

Der skal sidledes efterfolgende




udarbejdes seerskilt lokalplan
pé baggrund af en samlet bebyg-
gelsesplan for hele delomréadet
(incl. arealerne ved DSB’s veerk-
steder) i overensstemmelse med
neervaerende lokalplans overord-
nede bestemmelser og
kommuneplanens intentioner.

Delomrade 5:

Yderpiererne

Delomréadet omfatter de tidligere
feergelejer ved Yderpiererne i for-
leengelse af Feergevej. Der er tale
om et areal pa ca. 3,9 ha.

Det er hensigten at udnytte om-
rédets markante beliggenhed pé
de yderste feergelejer til udad-
vendte kultur- og turistattraktio-

ner, ferie og fritidsformal og lign.
Herudover vil der kunne etableres
restauranter, liberale erhverv
samt boliger, herunder ho-
tellignende ferieboliger (, byfe-
rie").

Inden for delomradet &dbnes der
mulighed for opferelse af et eta-
geareal pd max. 28.600 m2.

Bebyggelsen skal respektere
pierdeltaets leengderetning og
kan opferes i en fri og nutidig ar-
kitektur. Hgjden mé ikke overstige
12 m, bortset fra enkelte markante
bygningsdele i forbindelse med
byggerier pé pierspidserne.

Der skal langs kajkanterne etab-

leres en offentlig tilgeengelig pro-
menade, si den neere vandrela-
tion kan udnyttes rekreativt.

'T:é%‘}’
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Lokalplanen fastlaegger ikke de-
taljerede bestemmelser for be-
byggelsen inden for delomrédet.

Der skal sdledes efterfolgende
udarbejdes seerskilt lokalplan
pé baggrund af en samlet be-
byggelsesplan for hele delom-
radet (incl. arealerne ved DSB’s
vaerksteder) i overensstemmel-
se med neerveerende lokalplans
overordnede bestemmelser og
kommuneplanens intentioner.

Figur 2 - Kanalen set fra sydgst, - Midterpiererne til venstre og Kanalbyen til hgjre



Forhold til anden planlsegning

Regionplanen for Fyns
Amt

Lokalplanen er i overensstem-
melse med retningslinierne i Re-
gionplan 1997-2009.

Nye arealer til butiksformal.

Inden for lokalplanomrédet er der
i begraenset omfang dbnet mulig-
hed for etablering af butiksformal
i form af mindre butikker til omra-
dets daglige forsyning.

Inden for det samlede lokal-
planomrade vil bruttoetagearea-
let blive begreense til max. 1.000
m2, hvor salgsarealet i den en-
kelte butik ikke mé overstige 200
m2.

Lokalplanen 8bner mulighed for
ca. 300 boliger, hertil kommer et
storre antal eksisterende boliger
i de tilstadende omrdder syd for
Havnegade. Bydelen vil séledes
pa lang sigt rumme ca. 1.000 be-
boere.

Den eksisterende dagligvare-
handel i kommunen svarer til 1 m2
pr. indbygger, hvilket er argument
for det opstillede detail-
handelskrav.

Lokalplanen er sdledes i overens-
stemmelse med planlovens
detailhandelsbestemmelser.

Da der vil blive tale om smé
specialbutikker til omrddets dag-
lige forsyning samt servicefaci-
liteter som caféer og restauranter,
forventes de ikke at pavirke den
eksisterende butiksstruktur og
bymiljeet i Nyborg.

Kommuneplanen for
Nyborg Kommune 1997

Den fremtidige anvendelse og
bebyggelse af lokalplanomradet
er beskrevet i kommuneplanens
rammebestemmelser. Lokal-
planen omfatter felgende ramme-
omrader:

1.B.31: Havnegadekvarteret

1.B.32: Midterpiererne

1.C.5: Dampskibsmolen

1.C.6: Kanalbyen

1.0.17: Yderpiererne
Kommuneplanens ramme-
bestemmelser for de naevnte om-
rader fastlaegger folgende:

Havnegadekvarteret (1.B.31):

- reserveres til boligformal samt
mindre ikke genegivende erhverv
som bufferzone mod DSB-veerkste-
derne.

- sluttet bebyggelse i gadelinie i
1%2-2%> etager, som en viderefo-
relse af den nuveerende karakter.
Bebyggelsesprocenten for hele
rammeomradet ma ikke overstige
50.

- eksisterende boligveje videre-
fores til den nye forbindelsesvej
under broen til Enghavevej.

Midterpiererne (1.B.32)

- fastleegges til boligformal og li-
berale erhverv.

- spordeltaets retning skal respek-
teres ved udformning og place-
ring af ny bebyggelse .

- bebyggelse ma kun opfores i
overensstemmelse med en sam-

let bebyggelsesplan for hele om-
radet. Lokalplanen skal omfatte
en seerlig vurdering af bebyggel-
sens indpasning i kystlandskabet.
- kajerne skal udformes som sten-
kastning eller bolveerk med mulig-
hed for en rekreativ udnyttelse.

- bebyggelsesprocenten ma ikke
overstige 50. Bygningshgjden mé
ikke overstige 12 m. Der kan dog
punktvis tillades hojere bebyg-
gelse fastlagt i en samlet bebyg-
gelsesplan for omradet.

Dampskibsmolen (1.C.5):

- fastleegges til centerformaliform
af mindre butikker, restauranter,
boliger og liberale erhverv,

- butikker placeres i stueetagen
med et salgsareal pd max. 200 m2,
- bebyggelse ma kun opfores i
overensstemmelse med en sam-
let bebyggelsesplan for hele om-
radet. Lokalplanen skal omfatte
en seerlig vurdering af bebyggel-
sens indpasning i kystlandskabet,
- kajerne skal udformes som sten-
kastning eller bolveerk med mulig-
hed for en rekreativ udnyttelse,

- bebyggelsesprocenten ma ikke
overstige 50, og bygningshgjden
ma ikke overstige 12 m.

Kanalbyen (1.C.6):

- fastleegges med principielt sam-
me rammebestemmelser som for
Dampskibsmolen, dog med en
max. bebyggelsesprocent pé 60.

Yderpiererne (1.0.17):

- fastleegges primeert til kultur-,
fritids- og turismefunktioner. I den
nordlige del kan der etableres
butikker til omradets daglige for-
syning, liberale erhverv, ikke-
miljgbelastende erhverv samt bo-
liger, herunder ferieboliger.



Lokalplanen er i altovervejende
grad i overensstemmelse med
kommuneplanens ramme-
bestemmelser og intentioner.

Der er dog uoverenstemmelse
med afgreensningen af ramme-
omréadet ved Midterpiererne, pa
grund af muligheden for opfyld-
ning af Feergeleje 2 samt for om-
rdadet ved Dampskibsmolen,
hvor der 4bnes mulighed for en
bygningshojde pé op til 12,5 m.

Dette har nodvendiggjort udar-
bejdelse af:

- Tilleeg nr. 7 til Kommuneplan
1997:

I forbindelse med rammeomrade
1.B.32 - Midterpiererne, abner
lokalplanen mulighed for en del-
vis opfyldning af Fergeleje 2 (ca.
1.500 m?2), hvilket har nedvendig-
gjort et tilleeg til kommuneplanen.

Tilleegget er begrundet i den me-
get smalle mole, der ikke 8bner
mulighed for en hensigtsmeessig
bebyggelse med en offentlig til-
geengelig promenade langs kajen.

Tillegget fastleegger en ny af-
greensning af rammeomréadet,
hvor det opfyldte areal er inklude-
ret. Det pdgaldende areal er vist
pé kortbilag 2.

Opfyldningen kreever tilladelse fra
Kystinspektoratet.

I forbindelse med det udvidede
areal &bner kommuneplan-
tilleegget ligeledes mulighed for
opforelse af et etageareal pd max.
10.000 m2, hvor Kommuneplan
1997 giver mulighed for max. 8.000
m2 etageareal.
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Byrédet vurderer, at det foragede
etageareal ikke vil eendre kom-
muneplanens byplanmesige in-
tentioner for omradet, set i lyset
af det forggede areal og de ueen-
drede bygningsregulerende be-
stemmelser.

I forbindelse med rammeomrade
1.C.5 - Dampskibsmolen &bnes
der mulighed for etablering af hoj
kelder i bebyggelsen til par-
keringsformal. Hvis der etableres
keelder kan bygningshegjden hee-
ves fra max. 12 m til max. 12,5 m.
Byradet skognner, at den relativt
lille overskridelse ikke vil have
negative konsekvenser i forhold
til de byplanmeaessige intentioner,
der skal sikre overensstemmelse
med byens skala samt visuel og
fysisk kontakt til vandet (se afsnit
om Planlaeegning i kystzonen).

Zoneforhold:

Hele lokalplanomrédet er belig-
gende i landzone.

Med lokalplanens endelige vedta-
gelse overfores lokalplanomradet
fra landzone til byzone.

Forsyningsplanleegning:
Spildevandsforhold:

Lokalplanomradet er omfattet af
Nyborg Kommunes spildevands-
plan. Spildevand fra eksisterende
og ny bebyggelse skal tilledes
Nyborg Renseanlag.

I forbindelse med opferelse af ny
bebyggelse skal der etableres se-
parat aflebssystem til overflade-
vand med evt. afledning til hav-
nebassinet.

Vand-, varme og elforsyning:

Lokalplanomrédet skal vand-,
varme- og elforsynes fra Nyborg
Kommunale Forsyningsvirksom-
heder.

Affaldsplanleegning:

Al ny bebyggelse inden for lokal-
planomrédet vil veere omfattet af
Nyborg Kommunes affaldsplan,
hvor kildesortering indgar som et
vigtigt led i affaldsh&ndteringen.
Til brug for kildesorteringen skal
der i alle bolig- og centeromrader
indrettes mindre containerpladser
eller ,,affaldseer” til indsamling af
genanvendeligt affald.

Miljeplanleegning
Trafikstgj:

Af steojbestemmelserne i lokal-
planen fremgar det, at bebyggelse
til stojfolsomme formal ikke méa
péfores et stagjniveau, der oversti-
ger 55 dB(A) pé degnbasis.
Arsdegntrafikken pd Havnegade
er pa ca. 9.000 enheder, hvoraf den
tunge trafik udger ca. 10 %. Ha-
stigheden pé streekningen er 50
km/t.

Trafikstojen fra Havnegade er pa
baggrund heraf beregnet til ca.
63 dB(A) i en afstand af 10 m fra
vejmidte.

Nar de planlagte nye bydele pa de
tidligere DSB-arealer samt pé
Vesterhavnen er etableret, skon-
nes arsdeggntrafikken p& Havne-
gade at veere pa ca. 17.000 enhe-
der, hvoraf den tunge trafik vil ud-
gore ca. 10 %.

Trafikstojen pd Havnegade er pa



baggrund heraf beregnet til ca. 66
dB(A) i en afstand af 10 m fra vej-
midte.

De neermeste boliger inden for
lokalplanomradet vil veere belig-
gende ca. 120 m fra vejmidte.
Afstanden medferer en deemp-
ning pé ca. 11 dB(A).

Byrddet skeonner pd baggrund af
ovenstdende, at den planlagte
stojfelsomme anvendelse inden
for lokalplanomradet ikke péafores
et stgjniveau pd mere end 55
dB(A).

Dabebyggelsen opfares som sam-
menhaengende facadebebyg-
gelse, vil den fungere som stoj-
skeerm, séledes at stgjniveauet
ved mindst én af facaderne pé
boligbebyggelsen ikke overstiger
55 dB(A).

Ovenstéende stgjkrav skal ligele-
des kunne overholdes i forbin-
delse med etablering af nye veje
inden for lokalplanens omrade.

Stgj fra virksomheder:
DSB’s vaerksteder:

Lokalplanomrédet graenser mod
ost op til DSB’'s veerksteder
(Erhvervsomrade 1.E.8).

Lokalplanomradet mé ikke péfo-
res et stojniveau, der overstiger
55/45/40 dB(A), svarende til al-
mindelig arbejdstid/aften/nat.

Ved hjeelp af en beplantet stgjvold
eller lign. afskeermning skal miljg-
meessige gener fra erhvervsom-
radet undgas, herunder overhol-
delse af ovennaevnte stgjkrav.

Tarconord:

Ca. 400 m sydvest for lokalplan-
omradet, pd den anden side af
havnen ved Avernakke, ligger
virksomheden Tarconord.

Lokalplanomradet mé ikke péfo-
res et stgjniveau fra virksomhe-
den, der overstiger de ovenneevn-
te greenseveerdier.

Stgjberegninger viser, at graense-
veerdierne kan overholdes, bortset
fra natperioderne, hvor der er tale
om en overskridelse pa 1 dB(A) for
Dampskibsmolen (Delomréde 1)
og 3 dB(A) for Midterpiererne (Del-
omrédde 3).

Byradtet kan acceptere, at Tar-
conord péafarer lokalplanens Del-
omrade 1 et stgjniveau i nat-
perioden pd max. 41 dB(A) og Del-
omrade 2 et stgjniveau i nat-
perioden pa max. 43 dB(A).
Disse tilleeg kan indarbejdes i en
fornyet miljegodkendelse af
Tarconord.

Stgj fra jernbane

Det eksisterende jernbanespor til
TARCONORD, der forlgber gen-
nem omradet anvendes ca. én
gang om dagen af et langsomt-
korende tog med 1-2 tankvogne.

Byrédet skonner, at denne trafik
ikke vil medfere stojmeessige ge-
ner i forbindelse med de nye bolig-
bebyggelser.

Jordforurening:

DSB har gennemfgrt en oriente-
rende forureningsundersggelse af

arealerne. Undersggelsen giver et
overblik over arealernes
forureningsniveau.

De forurenede arealer vil herefter
blive reguleret/behandlet efter
bestemmelserne i Miljgloven og
den nye Jordforureningslov.

Agenda 21

Drift og vedligeholdelse af grenne
omrader inden for lokalplan-
omrédet skal ske uden brug af
pesticider.

Der skal i forbindelse med ny be-
byggelse inden for lokalplan-
omradet dbnes mulighed for gen-
anvendelse af regnvand til toilet-
skyl, tgjvask m.m.

Trafikplanleegning

I forbindelse med udbygningen af
lokalplanomradet skal der gen-
nemfores en ombygning/udvi-
delse af krydset Havnegade/
Grgnlandspladsen (evt. med sig-
nalregulering). Der skal etableres
hgjre- og venstresvingsbane pé
Havnegade samt cykelstimar-
kering.

Ombygningen skal ske i sammen-
heng med ombygningen af kryd-
set Havnegade/Adelgade.

P& leengere sigt skal den hgje bro
nedlegges, hvis den bliver over-
fladig, og lokalplanomradet vej-
betjenes direkte fra Storebeltsvej.
Dette forhold vil blive taget op i
forbindelse med en detaljeret
lokalplanleegning af de bergrte
arealer.

Planleegning i kystzonen

I redegorelsen til lokalplaner for
bebyggelse og anleg i de kyst-
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neere dele af byzonen, der vil pé-
virke kysten visuelt, skal der go-
res rede for pavirkningen, jfr. plan-
lovens § 16 stk. 4.

Lokalplanen tager udgangspunkt
ide intentioner for bebyggelse og
anleeg, der er skitseret i kommune-
planens rammebe-stemmelser.

Bebyggelsen pa de mest byneere
arealer, Dampskibsmolen, Kanal-
byen og Havnegadekvarteret,
skal etableres som en viderefgs-
relse af bykernens dimensioner
med hensyn til hejder, husdybder
og udtryk, s der sikres en god ba-
lance mellem byens skala og fjor-
dens vandspeijl.

Bygningshgjden mé ikke over-
stige 12 m, bortset fra enkelte
markante arkitektoniske detaljer.

Lokalplanen fastleegger bygge-
felter, der sikrer mulighed for at
opleve vandspeijlet fra forskellige
positioner og sigtelinier. Bebyg-
gelsen pa Midterpiererne har sé-
ledes en langsgdende placering,
der &bner for kig mod vandet.
Ligeledes vil etablering af kanal-
anleegget skabe forbedrede re-
kreative kvaliteter med offentlig
tilgeengelige promenadearealer
langs hele kajstreekningen.

Byrédet er af den opfattelse, at de
planlagte bebyggelser og anleg
vil fremstd som en naturlig vide-
reforelse af byen samt forbedre
offentlighedens adgang til hav-
nearealerne og oplevelsen heraf.

De nedenstdende visualiseringer
viser, hvordan den kommende

bebyggelse pd Dampskibsmolen
pavirker oplevelsen af kysten/
havnefronten i forhold til idag.

Omradet fremstér idag som ube-
bygget omrade efter DSB’s rgm-
ning af omradet. For/nu visu-
aliserinerne bgr dog betragtes ud
fra, at omrédet tidligere bestod af
markante bygninger og anleeg i
forbindelse med tog- og ferge-
driften.

Den detaljerede udformning og
placering af bebyggelsen pé
Yderpiererne vil blive fastlagt i en
efterfglgende lokalplan, der rede-
ger for pavirkning af kystzonen og
sammenhengen med de tilstg-
dende omrdder og den eksiste-
rende by.

Situationen i dag uden bebyggelse pd Dampskibsmolen
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VVM-vurdering

Fyns Amt har meddelt, at man
ikke vil stille krav om regionplan-
tilleeg med VVM-redegerelse (vur-
dering af virkning pa miljget) i for-
bindelse med lokalplanleegningen
eller det efterfolgende byggeri pa
landarealerne.

Amtet forventer ikke, at vej- og
parkeringsarealerne samt etable-
ring af kanal giver anledning til
vaesentlige miljgmeessige péavirk-
ninger af mennesker, omgivelser
eller natur i omradet.

Bevaring

En situation med en ca. 12 m hgj bebyggelse i 3 etager pd Dampskibsmolen

Ifelge Fyns Amts kystregistre-
ringsrapport er de eksisterende
granitbolveerker ved Dampskibs-
molen og Tyrmolen de eneste af
sin art i landet.

Det skal bevares og respekteres i
forbindelse med den kommende
bebyggelse inden for lokalplan-
omradet.

Risikovurdering

En del af lokalplanomradet er be-
liggende inden for en radius af
250-m fra virksomheden Dansk
Ammoniakfabrik A/S, som vist pa
omstdende skitse.

Der er udarbejdet en risikoanalyse
til vurdering af , i hvilken afstand
fra virksomheden, det er sikker-

N

hedsmeessigt forsvarligt at opfere
nyt byggeri.

Analysen konkluderer, at der in-
den for en afstand af ca. 250 m ikke
kan anbefales opfert bebo-
elsesbygninger, serlig sarbare
institutioner som hospitaler, ple-
jehjem, skoler m.v.

Lokalplanen skal derfor sikre, at
ny bebyggelse inden for den
nevnte afstand ikke kan ibrug-
tages for ammoniakfabrikken er
lukket, alternativt kan der i forbin-
delse med et konkret bygge-
projekt foretages en fornyet vur-
dering af risikoen pé det pagesel-
dende tidspunkt i forhold til afvik-
lingen af ammoniakfabrikken
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Detailhandel

Lokalplanen 4bner mulighed for at
etablere enkelte mindre butikker
til omradets daglige forsyning.
Der fastleegges et maksimalt brut-
toetageareal pd 1.000 m2 samt et
maksimalt bruttoetageareal for
den enkelte butik pd 200 m2.

Inden for lokalplanomradet kan
der opferes ca. 300 nye boliger,
hertil kommer et storre antal ek-
sisterende boliger i de umiddel-
bart tilstedende boliggader syd
for Havnegade. Bydelen vil séle-
des fuldt udbygget rumme ca.
1.000 indbyggere.

Det gennemsnitlige bruttoetage-
areal pr. indbygger i kommunen

Cirkelslag, der viser en afstand pd
250 m fra ammoniakfabrikken

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byrddets endelige vedta-
gelse og offentliggerelse af lokal-
planen mé& ejendomme, der er
omfattet af planen, kun udstykkes,
bebygges eller i gvrigt anvendes
i overensstemmelse med planens
bestemmelser, jfr. § 18 i lov om
planleegning.

Den eksisterende lovlige anven-
delse af en ejendom kan fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer
ikke krav om etablering af de an-
leeg m.v., der er indeholdt i planen.
Byradet kan meddele dispensa-
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tion til mindre veesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser
under forudseetning af, at det ikke
eendrer den seerlige karakter af det
omrade, der soges skabt eller fast-
holdt med lokalplanen.

Mere veesentlige afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemferes
ved tilvejebringelse af en ny lokal-
plan.

Private tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, for-
treenges af planen.

til dagligvare er ca. 1 m?, hvilket
har udlest kravet om max. 1.000
m2 til butikker til omrddets dag-
lige forsyning.

Byradets afgerelse om forhold, der
er omfattet af Lov om planleegning
kan paklages til Naturklage-
neevnet, Frederiksborgsgade 15,
1360 Kebenhavn K, for s vidt an-
gér retslige spergsmal, jfr. plan-
lovens § 58.

Klager skal veere indgivet skriftligt
senest 4 uger efter at en afgoerelse
er meddelt, jfr. planlovens § 60.



Lokalplanens bestemmelser
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr. 518 af 11.juni 2000) fastsaettes herved fol-
gende bestemmelser for lokalplanomrédet.

Generelle bestemmelser

for alle lokalplanens
delomrader

0.1.0 Lokalplanens formal

0.1.1 Lokalplanens formal er:

* at skabe grundlag for en
harmonisk og sammenhen-
gende byudvikling i overens-
stemmelse med byens skala;

*  at byudviklingen sker un-
der udstrakt hensyntagen tilde
byarkitektoniske karaktertreek,
der kendetegner Nyborg i dag
samt med respekt for den kyst-
neere beliggenhed,;

*  at sikre hensigtsmeessige
og attraktive arealer til bolig-
formal, center- og liberale er-
hverv og offentlige- og rekrea-
tive form4l, samt undga miljo-
meessige konflikter mellem de
forskellige anvendelser.

*  at sikre etablering af en
kanal igennem omradet, som et
afgerende byplanmeessigt og
rekreativt element i planleg-
ningen;

* at skabe en offentlig til-
geengelig promenade langs he-
le kajforlgbet;

*  at sikre en velfungerende
trafikstruktur, der forbinder den
nye bydel med den gamle;

* at overfgre lokalplanom-
radet fra landzone til byzone.

0.2.0 Omradets afgreensning

og zonestatus

0.2.1 Lokalplanomradet afgreen-

ses som vist pé kortbilag 1 og
omfatter folgende matr. nr. 928,
del af 927a, 930 Nyborg by-
grunde, samt alle parceller in-
den for lokalplanomrédet, der
efter den 1. maj 2000 udstykkes
fra de neevnte ejendomme.

0.2.2 Lokalplanomradet er belig-

gende i landzone. Med lokal-
planens endelige vedtagelse
overfores hele lokalplanom-
radet til byzone.

0.3.0 Omradets anvendelse

0.3.1 Lokalplanomradet opdeles

i 5 delomrédder (som vist pa
kortbilag 2). Der fastleegges fol-
gende formél og primere an-
vendelse for de enkelte del-
omréader:

1. Dampskibsmolen/Kanal-
byen Nord:
Centerformél med hoved-
veegten pa boligbebyggel-
se.

2. Kanalbyen Syd:
Centerformél med hoved-
veegten pa boligbebyggel-
se.

3. Midterpiererne:
Boliger og liberale erhverv

4. Havnegadekvarteret:
Boliger og ikke genegiven-
de erhverv.

b. Yderpiererne:
Kultur-, turisme, ferie- og
fritidsformél samt enkelte
boliger og liberale erhverv

0.3.2 Inden for lokalplanomradet
ma det samlede bruttoetage-
areal til butikker til omrédets
daglige forsyning ikke over-
stige 1.000 m2.

0.4.0 Udstykning

0.4.1 Der ma kun foretages ud-
stykninger i overensstemmelse
med omradeopdelingen som
vist pa kortbilag 2 og med Ny-
borg Kommunes tilladelse i
hvert enkelt tilfeelde.

0.5.0 Vej-og parkeringsforhold

0.5.1 Inden for lokalplanomradet
skal der etableres falgende nye
veje, i princippet som vist pd
kortbilag 4:

Vej (A-B) i en bredde af 13 m.
Vej (C-D)ienbredde af 9m (bro
over kanalen til Dampskibs-
molen).

0.5.2 Langs hele lokalplanomra-
dets kajstreekning og kanal-
forlgb skal der etableres et of-
fentligt tilgeengeligt prome-
nadeareal med en udstreekning
(bredde), som vist pé kortbilag
4,

0.5.3 Ved ankomsten til Dam-
skibsmolen (Delomrade 1) skal
der etableres en central plads-
dannelse/torv (T), hvorfra tra-
fikken skal fordeles til Dam-



skibsmolen og Midterpiererne,
i princippet som vist p& kort-
bilag 4.

0.5.4 Der skal anleegges parke-
ringspladser svarende til:
* 1 p-plads pr. bolig
* 1 p-plads pr. 100 m2 salgs-
areal, erhvervsetageareal til li-
berale erhverv eller andet er-
hverv.

Parkeringskravene skal som
hovedregel kunne opfyldes in-
denfor den enkelte ejendom.

0.6.0 Ledningsanlseg

0.6.1 Lokalplanomrédet skal se-
paratkloakeres, og spildevan-
det skal ledes til Nyborg Cen-
tralrenseanleeg.

0.6.2 Elledninger herunder led-
ninger til vejbelysning skal ud-
fores som jordkabler.

0.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

0.7.1 Indenfor de enkelte
delomrdder mé ny bebyggelse
kun opferes pd baggrund af en
af byradet godkendt bebyg-gel-
sesplan, der redeger for:

*  placering og udformning af
ny bebyggelse i de pé kortbilag
3 viste byggefelter;

*  bygningsprofiler, facader,
materialer og farvevalg samt
evt. skiltning;

*  mulighed for evt. etapedelt
udbygning;

*  tilpasning til eventuelle
eksisterende bygninger;

* indretning af friarealer, her-
under beplantning, terren-
reguleringer og placering af
parkeringsanleeg.

Ovenstdende er dog ikke gael-
dende for Delomraderne 4 og 5,
hvor der skal udarbejdes seer-
skilt lokalplan.

0.7.2 Det anbefales, at der i.f.m.
byggeri fastsettes en min.
sokkelkote pa 1,40 m DNN, hvil-
ket er en forudseetning for
stormflodserstatning.

0.8.0 Bebyggelsens ydre
fremtreeden

0.8.1 Ny bebyggelse indenfor
lokalplanomradet skal med
hensyn til proportioner, tag- og
facadeudformning, materiale-
og farvevalg udformes pé en
sddan made, at der opnds en
arkitektonisk sammenhean-
gende og miljomeessig tilfreds-
stillende helhedsvirkning in-
denfor det enkelte delomrade.

0.8.2 Ny bebyggelse indenfor
lokalplanomradet skal udfor-
mes i overensstemmelse med
de byarkitektoniske principper,
der dels foreskrives i kom-
muneplanen og dels fremgar af
de viste principper og skitser i
lokalplanen.

0.8.3 Ny bebyggelse skal gen-
nem materialevalg, konstruk-
tionsmetoder og detaljering ud-
trykke et hgjt kvalitetsniveau.

0.8.4 Skiltning og reklamering

mé kun foretages med seerlig
tilladelse fra Nyborg Kommune
i hvert enkelt tilfeelde.

0.9.0 Ubebyggede arealer

0.9.1 Ubebyggede arealer skal
ved befestelse, beplantning,
indretning og belysning bi-
drage til, at omrddet fremstar
som en attraktiv helhed.

0.9.2 Med hensyn til beleegnin-
ger, belysning, beplantning og
gadeinventar m.m skal der god-
kendes et ensartet koncept, der
skal veere geldende for hele
lokalplanomradet.

Dette kan dog i visse tilfeelde
fraviges inden for Delomrade 4 -
Havnegadekvarteret.

0.9.3 I overensstemmelse med
ovennavnte koncept skal de
ubebyggede arealer inden for
det enkelte delomrdde anleeg-
ges efter en samlet plan, der re-
deger for sammenhaengen mel-
lem bebyggelse, adgangs- og
parkeringsarealer samt place-
ring og indretning af , affald-
sger”. Planerne skal godkendes
af Byradet.

0.9.4 Der dbnes mulighed for
etablering af en oplukkelig
gangbro over kanalen i det syd-
lige kanalafsnit.

0.9.5 For hver 4. parkerings-
plads, der etableres pa terraen,
skal der plantes og vedligehol-
des mindst 1 opstammet lovtree
indenfor parkeringsarealet.

0.9.6 Ny beplantning skal gene-
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relt veere treearter i sleegtskab
med den gvrige beplantning i
bymidten.

0.9.7 Belysning i forbindelse
med de enkelte bebyggelser
skal udferes med parkarma-
turer i et nutidigt design.

0.9.8 Udendgrs oplagring mé ik-
ke finde sted.

0.9.9 P&ubebyggede arealer mé
der ikke henstilles camping-
vogne, bé&de uindregistre-
rede mototkgretgjer samt last-
vogne.

0.10.0 Stejforhold
Trafikstoj:

0.10.1 Det skal sikres, at det kon-
stante udendgrs stgjniveau,
som paferes erhvervsbebyg-
gelse som kontorer og lignende,
ikke overstiger 60 dB(A) pa
dognbasis.

0.10.2 Det skal sikres, at det kon-
stante udendgrs stgjniveau,
som péaferes boligbebyggelse
og stojfelsomme institutioner
ikke overstiger 55 dB(A) pa
dognbasis.

0.10.3 Stgjniveauet ved mindst én
af boligbebyggelsens facader
samt ved primeere opholds-
arealer mé ikke overstige 55
dB(A).

0.10.4 Hvis ovenneevnte stgj-
greenser ikke kan overholdes,
malt udendgrs, skal bebyg-
gelsen planlegges og stgj-
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isoleres saledes, at byg-
ningsreglementets krav til in-
dendgrs stgjniveau overholdes.
- Kravet er pr. oktober 1999 30
dB(A) for boliger og 35 dB(A) for
kontorer.

Virksomhedsstoj:

0.10.5 Ved etablering af virksom-
heder skal det sikres, at virk-
somheden ikke péaferer omgi-
velserne et stgjniveau, der over-
stiger de greenseveerdier, der er
geeldende i henhold til lovgiv-
ningen.

0.10.6 Lokalplanomradet ma ikke
pafores en stojbelastning fra
virksomheder, der overstiger
55/45/40 dB(A).

Kravet kan dog fraviges for Del-
omrdde 1 og Delomradde 3 til
henholdsvis 55/45/41 dB(A) og
55/45/43 dB(A) med hensyn til
stoj fra , Tarconord”.

0.11.0 Grundejerforening

0.11.1 Safremt der kraeves opret-
tet grundejerforeninger i de en-
kelte delomréder, er dette
naevnt i bestemmelserne for
delomraderne.

0.11.2 Grundejerforeningerne
skal forestd drift og vedligehol-
delse af feellesarealer og feelles
anleeg, herunder parkerings-
arealer samt sti- og vejanleeg,
bortset fra de i punkt 0.5.1
naevnte vejforlgb.

0.12.0 Forudseetninger for
ibrugtagen af ny bebyg-
gelse

0.12.1 Ny bebyggelse og nye an-
leeg mé ikke tages i brug, for
bebyggelsen er tilsluttet Ny-
borg Renseanlaeg og den kom-
munale fjernvarmeforsyning.

0.12.3 Ny bebyggelse ma ikke ta-
ges i brug for det er dokumen-
teret, at de i punkt 0.10.6
nevnte stojkrav kan overhol-
des.

0.12.4 Inden for en afstand af 250
m fra Dansk Ammoniakfabrik
A/S mé ny bebyggelse ikke ta-
ges i brug for ammoniakfabrik-
ken er lukket, eller for en fornyet
vurdering af risikoen i forbin-
delse med et konkret projekt
viser, at fabrikken ikke udger
nogen fare pa det pagaldende
tidspunkt .

0.13.0 Servitutter

0.13.1 Med offentliggorelsen af
den vedtagne lokalplan nr. 108
ophaeves lokalplan nr. 16 for en

del af lokalplanomradet.

0.13.2 Privatretslige servitutter



og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokal-
planen, fortreenges af lokal-
planen.

0.14.0 Tilladelse fra andre
myndigheder

0.14.1 Der ma ikke foretages op-
fyldning af det i punkt 3.3.4
naevnte feergeleje eller foreta-
ges udgravning af den pa kort-
bilag 4 viste kanal uden seerlig
tilladelse fra Kystinspektoratet.

0.14.2 Realisering af lokalplanen
forudseetter, at Kystinspek-
toratet har truffet afgerelse, om
hvorvidt der skal gennemfores
en vurdering af virkning pé mil-
joet (VVM) i forbindelse med
opfyldningen.

Vedtagelsespategning
Lokalplanen er vedtaget ende-
ligt af Nyborg Byrad, den 14.
august 2000

Pb.v.

Niels V. Andersen
Borgmester

/Kai P. Larsen



Bestemmelser for Delomrade 1

Dampskibsmolen/
Kanalbyen Nord

/>

1.3.0 Omradets anvendelse

1.3.2 Delomréde 1 udlegges til
centerformal i form af boliger,
mindre butikker til omradets
daglige forsyning, restauranter,
liberale erhverv og lignende.

1.3.1 Erhvervs- og centerfunk-
tioner skal som hovedregel
etableres i stueetagen med di-
rekte adgang fra ,,gaden” eller
fra kanal- og kajarealerne.

1.3.3 Der skal etableres en 10 m
bred kanal gennem delomra-
det med et forlgb som vist pa
kortbilag 4.

1.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

1.7.1 Bebyggelse mé kun opfa-
res pa baggrund af en samlet
bebyggelsesplan for hele del-
omradet i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmel-
ser.

Planen skal godkendes af byra-
det.

1.7.2 Ny bebyggelse skal opfa-
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res inden for de pé kortbilag 3
viste byggefelter.

Mod kanalen vil byggefeltet dog
ienkelte tilfaelde kunne overskri-
des 1 forbindelse med mindre
bygningsdele med genemgang
1 stueetagen, i princippet som
vist pd figur 1 i redegarelsen.

1.7.3 Inden for byggefelterne
kan der opfores et etageareal pé
max. 9.700 m2.

1.7.4 Min. 10 % af etagearealet i
stueplan ber anvendes til cen-
terformal (mindre butikker til
omradets daglige forsyning, re-
stauranter, caféer og lign.).

1.7.5 Det enkelte erhverv mé
ikke gives et etageareal, der
overstiger 200 m2.

1.7.6 Bygninger kan opferes i
max. 3 etager og med en max.
bygningshgjde pad 12 m over
terreen, bortset fra enkelte mar-
kante arkitektoniske detaljer.
Mod Gregnlandspladsen kan be-
byggelsen dog kun opferes i 2%
etager og med en max. hgjde pé
10 m.

Hvis der etableres hgj keelder i
bebyggelsen til parkerings-
forma&l kan hgjden forgges til
max. 12,5 m (mod Grenlands-
pladsen max. 10,5 m)

1.7.7 Husdybden mé ikke over-
stige 10 m, bortset fra mindre
karnapper og lignende.

1.7.8 Bebyggelsen skal opferes
som sammenhaengende bebyg-

gelse, men med enkelte slip i
facaderekken eller port-
gennemgange i stueetagen.

1.7.9 Bygningsreglementets hgj-
degraensebestemmelser kan i
visse tilfeelde tilsidesaettes, nar
hensynet til bebyggelsens har-
moni og helhed tilgodeses.

1.7.10 Tage skal udformes som
symetriske sadeltage med en
tagheeldning pé min. 35 grader.

1.7.11 P& Tyrmolen kan der opfa-
res mindre pavillonbebyggelse
imax. 1 etage og med et etage-
areal pd max. 150 m2.

1.8.0 Bebyggelsens ydre
fremtreeden

1.8.1 Udvendige bygningssider
skal fremsta som muret byggeri
og kan udferes med pudsede
overflader eller facader i vand-
skuret murveerk i kalkfarver.
Andre, - ikke reflekterende, fa-
cadematerialer og nye kon-
struktionsmetoder kan anven-
des i mindre omfang under for-
udseetning af en hgj de-
taljeringsgrad og et hgjt kvali-
tetsniveau.

1.8.2 Tage kan udferes med liste-
deekket tagpap, tegl eller even-
tuelt med metalplade-
bekleedning af hgj kvalitet.

1.8.3 Der skal i forbindelse med
bygningskroppen sikres en va-
riation i facadeforlebet og
facadeudtrykket ved hjeelp af
markante detaljer som frem-



spring, gavl- og tdrnmotiver,
karnapper, terasser og lignen-
de, - i princippet som vist pa
redegorelsens illustrationer.

1.8.4 Der skal ved udformningen

af bebyggelsen la&eggesveegt pa
en &8benhed mod pro-
menadearealerne til understot-
telse af et maritimt miljg.

1.9.0 Ubebyggede arealer

1.9.1 Der skal anleegges private

opholdsarealer svarende til
min. 1/3 af boligetagearealet pd

Dampskibsmolen og min. 25%
af boligetagearealet i forbin-
delse med Kanalbyen Nord.

1.9.2 Private opholdsarealer

skal som hovedprincip veere
beliggende modsat promena-
dearealet.

Der kan dog mod promenade-
arealet etableres mindre, pri-
vate opholdsarealer i niveau i
en dybde af max. 2,5 m inden
for afgreensningen af bygge-
feltet og uden hegning.

Hvor der etableres erhverv skal
der veere direkte adgang fra
promenadearealet.

1.9.3 Parkeringsarealer skal pla-

ceres i omradets indre rum og
bort fra promenadearealet, og
der skal tilstraebes et greont
helhedspraeg (se bestemmelse
0.9.5).

Den ubebyggede nordlige del
af omradet ved Kanalbyen Nord
kan ligeledes anvendes til par-
kering.

Figur 3 - Et eksempel pa en mulig indretning af omrddet ved Dampskibsmolen/Temmergraven
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1.9.4 Alle kajanleeg incl. Tyr-
molen skal etableres som tradi-
tionel bolveerk eller stenkast-
ning med fortgjningsbro.
Eksisterende granitbolvaerker
og granitpullerter skal bevares
og retableres.

1.9.5 Promenadearealet skal an-
leegges i en kombination af be-
ton og granit/chaussésten.

1.9.6 Der skal mod kanalen ind-
gd enkelte soliteere lovtraeer i
forbindelse med promenaden,
og i evrigt kun efter seerlig god-
kendelse (se bestemmelse
0.9.2)

1.9.7 Der skal veere mulighed for
badfortgjning langs hele kaj- og
kanalforlgbet.

1.11.0 Grundejerforening

1.11.1 Der skal oprettes en grund-
ejerforening for delomréadet
med medlemspligt for samtlige
ejere inden for omréadet.

1.11.2 Grundejerforeningens ved-
teegter og geografiske afgreens-
ning skal godkendes af byradet.

1.12.0 Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny
bebyggelse

1.12.1 Ny bebyggelse og nye an-

leeg ma ikke tages i brug, for de
negdvendige parkeringspladser
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og friarealer er etableret i hen-
hold til lokalplanens bestem-
melser eller etableret i et om-
fang som fastlagt i en godkendt
bebyggelsesplan, jfr. bestem-
melse 1.7.1 *.

* S8fremt anlaeqg af friarealer, beplantning,
veje og stier m.v. ikke hensigtsmaessigt
kan feerdiggeres, forinden ibrugtagen af
bebyggelse, vil der efter en konkret vur-
dering veere mulighed for at give dispen-
sation fra bestemmelserne, dog kun mod
en sikkerhedsstillelse for anleeg af area-
lerne inden for en rimelig tid.



Bestemmelser for Delomrade 2

Kanalbyen Syd

2.3.0 Omradets anvendelse

2.3.1 Delomréde 2 udleegges til
centerformdl i form af boliger,
mindre butikker til omradets
daglige forsyning, restauranter,
liberale erhverv og lignende.

2.3.2 Erhvervs- og centerfunk-
tioner skal som hovedregel
etableres i stueetagen.

2.3.3 Der skal etableres en 10 m
bred kanal gennem delomrédet
med et forlgb som vist pa kort-
bilag 4.

2.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

2.7.1 Bebyggelse mé kun opfo-
res pa baggrund af en samlet
bebyggelsesplan for hele del-
omradet i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmel-
ser.

Planen skal godkendes af byra-
det.

2.7.2 Ny bebyggelse skal opfa-

res inden for det pa kortbilag 3
viste byggefelt.

Mod kanalen vil byggefeltet dog
ienkelte tilfaelde kunne overskri-
des i forbindelse med mindre
bygningsdele med genemgang
i stueetagen, i princippet som
vist pd figur 1 i redegperelsen.

2.7.3 Inden for byggefelterne
kan der opfores et etageareal pd
max. 3.200 m2.

2.7.4 Det enkelte erhverv méa
ikke gives et etageareal, der
overstiger 200 m2.

2.7.5 Bygninger kan opferes i
max. 3 etager og med en max.
bygningshgjde pé& 12 m over
terren, bortset fra enkelte mar-
kante arkitektoniske detaljer.

1.7.6 Husdybden maé ikke over-
stige 10 m, bortset fra mindre
karnapper og lignende.

2.7.7 Bebyggelsen skal opferes
som sammenheaengende bebyg-
gelse, men med enkelte slip i
facaderekken eller port-
gennemgange i stueetagen.

2.7.8 Bygningsreglementets
hojdegreensebestemmelser kan
i visse tilfeelde tilsideseettes,
nér hensynet til bebyggelsens
harmoni og helhed tilgodeses.

2.7.9 Tage skal udformes som
symetriske sadeltage med en

tagheeldning pa min. 35 grader.

2.8.0 Bebyggelsens ydre
fremtreeden

2.8.1 Udvendige bygningssider

skal fremstd som muret byggeri
og kan udferes med pudsede
overflader eller facader i vand-
skuret murveerk i kalkfarver.
Andre, - ikke reflekterende, fa-
cadematerialer og nye kon-
struktionsmetoder kan anven-
des i mindre omfang under for-
udsetning af en hgj de-
taljeringsgrad og et hgjt kvali-
tetsniveau.

2.8.2 Tage kan udferes med liste-
deekket tagpap, tegl eller even-
tuelt med metalplade-
beklaedning af hgj kvalitet.

2.8.3 Der skal i forbindelse med
bygningskroppen sikres en va-
riation i facadeforlgbet og
facadeudtrykket ved hjelp af
markante detaljer som frem-
spring, gavl- og tdrnmotiver,
karnapper, terasser og lignen-
de, - i princippet som vist pa
redegorelsens illustrationer.

2.8.4 Der skal ved udformningen
af bebyggelsen leegges vaegt pa
en dbenhed modpromenade-
arealet til understgttelse af et
maritimt miljg.

2.9.0 Ubebyggede arealer

2.9.1 Der skal udleegges private
opholdsarealer svarende til
min. 25% af boligetagearealet.

2.9.2 Private opholdsarealer
skal som hovedprincip veere
beliggende modsat promena-
dearealet.

Der kan dog mod promenade-
arealet etableres mindre, pri-
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vate opholdsarealer i niveau i
en dybde af max. 2,5 m inden
for afgreensningen af bygge-
feltet og uden hegning.

Hvor der etableres erhverv skal
der veere direkte adgang fra
promenadearealet.

2.9.3 Parkeringsarealer skal pla-
ceres mod Gregnlandspladsen,
og der skal tilstreebes et grent
helhedspreag.

2.9.4 Kanalanleegget skal etable-
res som traditionel bolvaerk el-
ler stenkastning med for-
tgjningsbro, i samme udferelse
som Delomréde 1.

2.9.5 Promenadearealet skal an-
leegges i en kombination af be-
ton og granit/chaussésten.

2.9.6 Der kan mod kanalen ind-
gd enkelte soliteere lovtraeer i
forbindelse med promenaden,
og i evrigt kun efter seerlig god-
kendelse (se bestemmelse
0.9.2)

2.9.7 Der skal veere mulighed for
badfortgjning langs hele kanal-
forlgbet.

2.11.0 Grundejerforening

2.11.1 Der skal oprettes en grund-
ejerforening for delomrédet
med medlemspligt for samtlige
ejere inden for omréadet.

2.11.2 Grundejerforeningens ved-

teegter og geografiske afgreens-
ning skal godkendes af byradet.
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2.12.0 Forudseetninger for
ibrugtagen af ny
bebyggelse

2.12.1 Ny bebyggelse og nye an-
leeg ma ikke tages i brug, for de
nedvendige parkeringspladser
og friarealer er etableret i hen-
hold til lokalplanens bestem-
melser eller etableret i et om-
fang som fastlagt i en godkendt
bebyggelsesplan, jfr. bestem-
melse 2.7.1 *.

* S8fremt anlaeqg af friarealer, beplantning,
veje og stier m.v. ikke hensigtsmaessigt
kan feerdiggeres, forinden ibrugtagen af
bebyggelse, vil der efter en konkret vur-
dering veere mulighed for at give dispen-
sation fra bestemmelserne, dog kun mod
en sikkerhedsstillelse for anleeg af area-
lerne inden for en rimelig tid.



Bestemmelser for Delomrade 3

Midterpiererne

3.3.0 Omradets anvendelse

3.3.1 Delomréde 3 udlegges til
boligformél og ikke genegi-
vende erhvervsformal og mé
kun anvendes til liberale er-
hverv, kontorvirksomhed samt
boligbebyggelse.

3.3.2 Stueetagen skal fortrinsvis
anvendes til liberale erhverv.

3.3.3 Der skal etableres en 10 m
bred kanal gennem delomrédet
med et forlgb som vist pé kort-
bilag 4.

3.3.4 Der dbnes mulighed for en
delvis opfyldning af , Feergeleje
2", som vist pa kortbilag 2.

3.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

3.7.1 Bebyggelse mé kun opfo-
res pa baggrund af en samlet
bebyggelsesplan for hele del-
omradet i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmel-
ser.

Planen skal godkendes af byra-
det

3.7.2 Ny bebyggelse skal opfae-
res inden for de pé kortbilag 3
viste byggefelter.

3.7.3 Inden for byggefelterne
kan der opfores et etageareal pd
max. 10.000 m2, fordelt i forhold
til storrelsen af de 3 byggefelter.

3.7.4 Bebyggelsen skal gives en
dybde pé ca. 12 m og respek-
tere en udgangsbyggelinie be-
liggende 8 m fra kajkanten, som
vist pé kortbilag 3

3.7.5 Bygningshgjden maé ikke
overstige 12 m, bortset fra en-
kelte markante arkitektoniske
detaljer.

3.8.0 Bebyggelsens ydre
fremtreeden

3.8.1 Udvendige bygningssider

skal som hovedregel fremsta
som muret byggeri eller med
pudset eller vandskuert over-
flade.
Andre, - ikke reflekterende,
materialer og nye konstruk-
tionsmetoder kan anvendes
under forudseetning af et hgjt
kvalitetsniveau.

3.8.2 Bebyggelsens udformning
skal respektere spordeltaets
(byggefelternes) leengderet-
ning og kan opferes i en mere
fri, nutidig og transparent arki-
tektur, i princippet som vist pa
kortbilag 5.

3.8.3 Der skal i forbindelse med

bygningskroppen sikres en va-
riation i facadeforlgbet ved
hjeelp af markante detaljer af haj
arkitektonisk kvalitet.

3.8.4 Der skal etableres enkelte
gennemgangsmuligheder i be-
byggelsen, i princippet som
vist pa Kortbilag 3.

3.8.5 Der skal ved udformningen
af bebyggelsen leegges vaegt pa
en &8benhed mod pro-
menadearealet til understot-
telse af et maritimt miljg.

3.9.0 Ubebyggede arealer

3.9.1 Der skal udleegges private
opholdsarealer svarende til
min. 25% af boligetagearealet.

3.9.2 Private opholdsarealer skal

veere beliggende modsat
promenadearealet (mellem
bygningerne) i sammenheaeng
med parkerings- og ankomst-
torvet, vist som P/T pé kort-
bilag 4.
Der skal i forbindelse med de
ovenneevnte arealer sikres et
gront helhedspreeg (se bestem-
melse 0.9.5).

3.9.3 Kanalanleegget skal etable-
res som traditionel bolveerk el-
ler stenkastning med for-
tojningsbro, i samme udfoerelse
som Delomréde 1.

3.94 Promenadearealet skal
anleegges i en kombination af

beton og granit/chaussésten.

3.9.5 Der kan mod kanalen ind-
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gd enkelte soliteere lovtraeer i
forbindelse med promenaden,
og i evrigt kun efter seerlig god-
kendelse (se bestemmelse
0.9.2).

3.9.6 Der skal veere mulighed for
bédfortegjning langs hele kaj- og
kanalforlgbet.

3.11.0 Grundejerforening

3.11.1 Der skal oprettes en grund-
ejerforening for delomréadet
med medlemspligt for samtlige
ejere inden for omréadet.

3.11.2 Grundejerforeningens
vedtaegter og geografiske af-
greensning skal godkendes af
byradet.

3.12.0 Forudseetninger for
ibrugtagen af ny
bebyggelse

3.12.1 Ny bebyggelse og nye an-
leeg ma ikke tages i brug, for de
negdvendige parkeringspladser
og friarealer er etableret i hen-
hold til lokalplanens bestem-
melser eller etableret i et om-
fang som fastlagt i en godkendt
bebyggelsesplan, jfr. bestem-
melse 3.7.1 *.

* S8fremt anlaeg af friarealer, beplantning,
veje og stier m.v. ikke hensigtsmaessigt
kan feerdiggeres, forinden ibrugtagen af
bebyggelse, vil der efter en konkret vur-
dering veere mulighed for at give dispen-
sation fra bestemmelserne, dog kun mod
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en sikkerhedsstillelse for anleeg af area-
lerne inden for en rimelig tid.



Bestemmelser for Delomrade 4

Havnegadekvarteret

4.3.0 Omradets anvendelse

4.3.1 Delomréde 4 udlegges til

boligformél og mé kun anven-
des til boligbebyggelse.
Inden for omrédet kan der etab-
leres erhverv som almindeligvis
kan indrettes i et boligomréde,
nér det ikke sendrer omradets
karakter af boligbebyggelse og
ikke er til gene for de omkring-
boende.

4.3.2 Der skal udarbejdes seer-
skilt lokalplan p& baggrund af
en samlet bebyggelsesplan for
hele delomrédet (incl. arealerne
ved DSB’s veerksteder), 1 over-
ensstemmelse med naervaerende
lokalplans rammebestemmelser
og kommuneplanens intentio-
ner.

4.3.3 Bebyggelsesplanen skal
godkendes af byrddet.

4.3.4 Bebyggelsesplanen skal re-
deggare for:
*  Placering og udformning af
ny bebyggelse;
*  mulighed for en etapedelt
udbygning af omradet;
*  tilpasning til bebyggelse

inden for de pvrige delomrader;
*  bygningsprofiler, facader,
materialer og farvevalg samt
evt. skiltning;

*  Indretning af friarealer, be-
plantning, parkeringsarealer
samt promenadeforlgb.

*  trafikale lgsninger i forbin-
delse med adgangsveje til om-
radet.

4.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

471 Der kan inden for del-
omrédet opfores et etageareal
P& max. 8.000 m2.

4.7.2 Bebyggelse skal opfores i
2-2Y2 etager i harmoni med den
tilstedende facadebebyggelse i
Sgndergade og Jernbanegade,
og bygningshgjden méa ikke
overstige 12 m.
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Bestemmelser for Delomrade 5

Yderpiererne

5.3.0 Omradets anvendelse

5.3.1 Delomrade 5 udleegges til

offentlige form&l og center-
formal med seerlig veegt pa kul-
tur, fritid og turisme.
Inden for omradet kan der etab-
leres udstillingscentre, museer
(feergemuseum), ferieboliger
(byturisme) og lign., samt i be-
greenset omfang mindre butik-
ker til omrddets daglige forsy-
ning og liberale erhverv.

5.3.2 Der kan opferes en bolig-
bebyggelse i forleengelse af den
i Delomréde 2 fastlagte bolig-
bebyggelse ved Kanalbyen,
svarende til max. 2.300 m2 eta-
geareal.

5.3.3 Arealerne pé pierspid-
serne skal forbeholdes udstil-
lings- og museumsformal.

5.3.4 Der skal udarbejdes seer-
skilt lokalplan pa baggrund af
en samlet bebyggelsesplan for
hele delomrédet (incl. arealerne
ved DSB’s veerksteder), i over-
ensstemmelse med neervaerende
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lokalplans rammebestemmelser
og kommuneplanens intentio-
ner.

5.3.5 Bebyggelsesplanen skal
godkendes af byrddet.

5.3.6 Bebyggelsesplanen skal re-
deggre for:

*  Placering og udformning af
ny bebyggelse;

*  mulighed for en etapedelt
udbygning af omradet;

*  tilpasning til bebyggelse
inden for de gvrige delomréder;
*  bygningsprofiler, facader,
materialer og farvevalg samt
evt. skiltning;

*  Indretning af friarealer, be-
plantning, parkeringsarealer
samt promenadeforlzb.

*  trafikale lgsninger i forbin-
delse med adgangsveje til om-
radet.

5.7.0 Bebyggelsens omfang
og placering

5.7.1 Der kan inden for del-
omréadet opfores et etageareal
P& max. 28.600 m2.

5.7.2 Bebyggelsen skal respek-
tere pierdeltaets leengderetning
og kan opferes i en fri og nuti-
dig arkitektur af hej kvalitet.

5.7.3 Bygningshgjden méa ikke
overstige 12 m, bortset fra en-
kelte markante bygningsdele i
forbindelse med byggerier pa
pierspidserne.



Kortbilag 1 - Matrikulesere forhold
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