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Lokalplanens redeggrelse

Lokalplanens baggrund

Byradet gnsker en omdannelse af -

Vesterhavnen fra erhvervsrela-
terede havneformal til by- og
boligformal.

Som en del af byomdannelsen gi-
ver denne lokalplan mulighed for
opferelse af boligbyggeri pa den
gamle skibsveerftsgrund.

Byradet leegger veegt pa, at byg-
geriet far en arkitektonisk udform-
ning, der understotter det mari-
time milje i omradet.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet omfatter ca.
3.800 m2 samt et mindre vej- og
havnepromenadeareal. Omradet
er vist pd nedenstaende kort-
udsnit.
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Lokalplanomréde

Lokalplanen fastleegger lokalplan-
omradets anvendelse til boligfor-
mal og fastseetter bestemmelser
til sikring af det maritime miljg,
der sgges skabt i omradet.
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Intentionerne med lokalplanens
bestemmelser er sikre at ny be-
byggelse far en arkitektonisk ud-
formning, der kan markerer afslut-
ningen pé den eksisterende bo-
ligkarré og samtidig er i harmoni
med lystbadehavnens maritime
bygninger.

Desuden skal ny bebyggelse pla-
ceres og omradet udformes under
hensyn til beliggenheden ved pro-
menaden ud mod lystbadehav-
nen.

Byarkitektoniske principper

Med baggrund i tidligere gennem-
ferte byarkitektoniske analyser
gnsker Byradet, at lokalplanen
skal medvirke til at fastholde en
reekke principper, som anses for
veesentlige ved byomdannelsen
pa havnearealerne.

- Kontakten mellem fjordens
vandspejl og byen skal be-
vares og forbedres.

- Byens kant mod fjordland-
skabet skal bevares og for-
bedres.

- Udsigter over fjorden fra
byen skal friholdes.

- Bebyggelsens karakter af
bymeessighed indadtil i kvar-
terene samt den landskabe-
lige tilpasning af de ydre
kanter seges bevaret og vi-
derefort i ny bebyggelse.

- Ny bebyggelse, der ligger i
sammenheeng med de eksi-
sterende bydele, skal bygge
videre pa de bygningstyper,
der findes i byen.

- Ny bebyggelse skal tilfejes
nogle af de stedlige karakte-

ristika som de rede farver,
stilbilledet af rolig klassi-
cisme, tarne, portmotiver, ud-
nyttelse af spejlinger i vand
m.v.

I overensstemmelse med den byarkitek-
toniske analyse er byggefelterne pa
Vesterhavnen indarbejdet s& udsigts-
linierne friholdes og respekteres.

Forhold til anden
planlaegning

Regionplanen

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

Kommuneplanen

Omradet er omfattet af ramme-
bestemmelseme i Kommuneplan
1997 for rammeomrade 1.H.2, der
fastleegger omradets anvendelse
til havneformal. Byradets beslut-
ning om byomdannelse pa havne-
arealerne er saledes ikke inde-
holdt i Kommuneplan 1997.



Lokalplanens redegorelse

I sommeren 1999 udsendte Byra-
det debatopleeg til foroffentlighed
om byomdannelsen pa Vester-
havnen. Sidelebende med denne
lokalplan er udarbejdet Kommu-
neplantilleeg nr. 9, for Skibs-
veerftsgrunden, der ogsa er om-
fattet af byomdannelse. Kom-
muneplantilleegget fremleegges si-
delgbende med denne lokalplan.

Kommuneplantilleegget fastleeg-
ger skibsverftsgrunden som
rammeomrade 1.B.35 til bolig-
formal i form af etageboliger.
Byggemuligheden fastseettes til
max. 2000 m?, 2 etager og max.
bygningshejde 8,5 m.

Trafikstaj

De interne veje i omradet Lyst-
badevej og Fiskerivej skennes
ikke at veere eller blive belastet
med en arsdegntrafik der over-
stiger 800 keretgjer, og der skon-
nes derfor ikke at veere en trafik-
stojbelastning fra disse veje.

P& Strandvejen, der ligger ca. 80
m fra lokalplanomradet, er ARD
malt til 11.000 hvor af den tunge
trafik udger 8%. Mellem Strand-
vejen og lokalplanomradet ligger

en eldre boligkarré med 3- 4 eta-
ger og en bygningshejde ikke un-
der 12 m, der afskaermer omradet
for trafikstejbelastningen.

Ved beregning af trafikstejbelast-
ningen vil trafikstegjen i greensen
til lokalplanomradet intet sted
overstige 53 dB(A).

Ekstern stgj fra virksomheder

Miljestyrelsens geeldende vejle-
dende stejgraenser skal overhol-
des. For boligomrader er der i vej-
ledning nr. 5 fra 1993 fra Milje-
styrelsen for en etageboligbe-
byggelse sat fglgende vejledende
graenseverdier for stgjbelastning
fra virksomheder malt udenders
50/45/40 dB(A) for henholdsvis
dag, aften og nat.

Omradet er beliggende ca. 500 m
fra virksomheden Koppers (tidli-
gere Tarco nord). Virksomhedens
aktiviteter betyder, at den pafe-
rer omgivelserne en hvis stej-
belastning. I felge stgjmalinger-
og beregninger udger belastnin-
gen pa lokalplanomradet 40/38/
38 dB(A).

De gvrige virksomheder pa hav-
neomradet er af en karakter, der
ikke har stgjende aktiviteter. End-
videre planleegges der for en to-
tal byomdannelse p& havne-
arealerne, der alle skal overga til
by- og boligformal, hvilket bety-
der en udflytning af de egentlige
erhvervsvirksomheder pa Vester-
havnen. Der er saledes ikke
grundlag for, at fastsaette saerlige
bestemmelser vedrerende virk-
somhedsstagj.

Risikovurdering

Der er udarbejdet en risikoana-
lyse til vurdering af i hvilken af-

stand fra ammoniakfabrikken, det
er sikkerhedsmeessigt forsvarligt
at opfere nye boliger. P4 bag-
grund af analysen kan det ikke
anbefales at etablere boliger in-
den for en afstand af ca. 250 m
fra ammoniakfabrikken. Der vil
derfor ikke blive meddelt tilla-
delse til ibrugtagen af boligbyg-
geri ferend ammoniakfabrikkens
aktiviteter er ophert, alternativt
at det ved fornyet risikovurdering
er eftervist, at der uden beteenk-
ning kan meddeles tilladelse til
beboelse.

Forureningsundersggelser

Den tidligere skibsveerftsgrund er
forurenet som felge af de tidligere
aktiviteter pa4 grunden. Forurenin-
gen hidrerer fra afrensning og
bundbehandling af skibe m.v. Der
er i veerksat forureningsunderseg-
elser, til kortleegning af forurenin-
gen forinden oprensningen pabe-
gyndes. Grunden skal oprenses
og frigives til anvendelsen til bo-
ligforméal forinden der kan udste-
des byggetilladelse.

Fyns Amt skal pa grund af en tid-
ligere tinglyst deklaration om for-
urening godkende, at arealet skif-
ter anvendelse til boligformal.

Beredskabsplanen

P4 ejendommen forefindes en
gammel betonbunker (deeknings-
grav) som offenligt beskyttelses-
rum. Bunkeren kan eventuelt
nedleegges efter godkendelse i
Beredskabskommissionen. For-
lods har Beredskabskommission-
en meddelt, at tilladelse til ned-
leeggelse vil blive betinget af at
der indrettes offentligt beskyttel-
sesrum i keelder ved ny bebyg-
gelse pa skibsveerftsgrunden el-
ler naboomradet Vesterhavnen.
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Kystbeskyttelse

Jr. planlovens § 16, stk. 3, om be-
skyttelse af kystomrédderne kan
det bemeerkes, at lokalplanens
byggemulighed ikke afviger i
hgjde eller volumen fra den eksi-
sterende bebyggelse i omradet.

Den ny bebyggelses visuelle pa-
virkning vil blive en forbedring af
indblikket fra lystbaddehavnen set
i forhold til den eksisterende for-
ladte grund eller det tidligere
skibsveerft.

For ud for godkendelse af ny be-
byggelse skal der foreligge en vi-
sualisering af projektet til kommu-
nens godkendelse.

Stormflod

Kystinspektoratet anbefaler, at
nybyggeri ikke etableres med
sokkelkote under 1,40 m DNN.
Vandstanden vil n& eller over-
skride denne kote i gennemsnit
én gang pr. 50 ar. Dermed vil en
af forudsaetningeme for at kunne
f4 erstattet skader som felge af
stormflod vaere opfyldt.

Pilotering

I forbindelse med projektering og
ved bebyggelse skal man veare
opmearksom pa at kajanleegget er
forankret med ankerplader i en
afstand af ca. 8 m fra bolveerks-
kant med en indbyrdes afstand
pa ca. 3,5 m.

Lokalplanlaegning

Omradet er omfattet af lokalplan
nr. 64 Maritimt center ved Nyborg
Havn, der aflyses med endelig
vedtagelse af nerveerende lokal-
plan.

Zonestatus

Omradet er beliggende byzone.

Forsyningsforhold

Vejforsyning
Inden for lokalplanomradet skal

. etableres ny vejadgang i den

nordlige del af omradet, som vist
pa kortbilag 2 og 3.

P& nedenstaende skitse er vist
den fremtidige trafikstruktur pa
havneomradet hvor det forudseet-
tes, at hovedadgangsvejen til
havneomradet bliver adgangen
ved Vejerboden.

Fiskerivej lukkes for gennemkor-
sel. Den nordligste del af Fiskeri-
vej skal betjene boligomradet og
muligvis en del af centeromradet
omkring Svansg. Den sydligste
del forbeholdes erhvervsfiskernes
aktiviteter.

Varmeforsyning

Lokalplanomréadet er delvist om-
fattet af Nyborg kommunes var-

fiskerne
- Hovedadgangsve]

— Mindre veje

meplan og fastlagt til ffemvarme.
Hele omradet fastlaegges til fjem-
varmeforsyning med vedtagelsen
af denne lokalplan.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af
Nyborg kommunes spildevands-
plan som felleskloakeret omrade.
I forbindelse med ny bebyggelse
skal etableres separat aflgbs-
system med henblik pa forbered-
else til separat tilslutning til klo-
aknettet.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er beliggende
inden for Nyborg kommunale
vandforsyning.

EXorsyning

Lokalplanomradet er beliggende
inden for Nyborg kommunale
elforsyningsomrade.



Lokalplanens retsvirkninger

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

Byradet kan meddele dispensa-
tion til mindre veesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser
under forudseetning af, at det ikke
eendrer den saerlige karakter af det
omrade, der sgges skabt eller
fastholdt af lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfores

ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Private tilstandsser-
vitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortreenges af planen.

Byradets afgerelse om forhold, der
er omfattet af Lov om planleegning
kan paklages Naturklagenezevnet,
Frederiksborggade 15, 1360 Ko-
benhavn K under Milje- og Energi-
ministeriet, for s vidt angar ret-
lige speorgsmal, jfr. § 58.

Klager skal veere indgivet skrift-
ligt inden 4 uger, efter afgerelsen
er meddelt, jf. § 60.

Lokalplanens redeggrelse
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr. 518 af 11. juni 2000) fastseettes herved
felgende bestemmelser for lokalplanomradet.

1.0 Lokalplanens formal

1.1

Lokalplanens form4al er:

at fastleegge omradets an-
vendelse til boligformal i
form af etageboliger.

at ny bebyggelse arkitekto-
nisk udformes i harmoni
med de eksisterende bolig-
karréer og lystbadehavnens
maritime bygninger.

at sikre bebyggelsen place-
res og omradet udformes un-
der hensyn til beliggenhe-
den ved promenaden ud
mod lystbaddehavnen.

at sikre ny bebyggelse en
hensigtsmeessig vejadgang,
p-pladsforhold og anleg af
feelles friarealer med mulig-
hed for adgang til havnepro-
menaden.

at sikre bebyggelse ikke for-
hindre de frie kig i udsigts-
linierne, der er fastlagt pa
kortbilag 2.

at sikre havnepromenaden
bliver offentlig tilgengelig
og udformes i sammenheseng
med promenaderne pa Ve-
sterhavnen.

2.0 Omréde og zonestatus

2.1.

2.2
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Lokalplanomréadet er afgrsen-
set som vist p4 vedheftede
kortbilag 1 - og omfatter fol-
gende matrikelnumre:

Matr. nr. 9164, og del af 916s

Nyborg Bygrunde.

Lokalplanomradet er belig-
gende i byzone.

3.0
3.1

4.0
4.1

5.0
5.1

5.2

5.3

5.4

Omradets anvendelse

Omradets anvendelse fast-
leegges til boligformal i form
af etageboliger til heldrsbe-
boelse.

Byradet kan tillade, at der
inden for omradet drives en
sadan form for virksomhed,
som almindeligvis udferes i
boligomrader under forud-
seetning af, at virksomheden
drives af den, der bebor ejen-
dommen og at virksomhe-
dens karakter ikke paferer de
omboende ulemper, herun-
der et gget parkeringsbehov
i omradet.

Udstykninger

Der ma ikke foretages yder-
ligere udstykning af grund-
arealet bortset fra matrikuleer
fraskillelse af vej- og prome-
nadeareal.

Vej- sti- og parkering

Der anleegges ny vejadgang
iden nordlige del af omradet,
som vist pa kortbilag 2.

Parkeringsplads skal anleeg-
ges som feelles parkerings-
areal for hele bebyggelsen,
som vist pa kortbilag 2.

Der skal anlaegges et antal p-
pladser svarende til 1% p-
plads pr. bolig.

Vej og gangarealer skal etab-
leres med fast belaegning.
Parkeringsplads kan etable-
res med anden beleegning.

Fiskerivej skal anlaeegges med

5.6

6.0
6.1

6.2

6.3

7.0

7.1

7.2

et vejudleeg pa 9 m med for-
tov i begge sider.

Promenadearealet skal an-
leegges i en bredde af min. 5
m.

Ledningsanlaeg

El-ledninger herunder til vej-
belysning, m4 alene fremfo-
res som jordkabler.

Belysning af veje, pladser,
stier og feellesarealer mé& kun
udfpres som parkbelysning
efter Byradets neermere god-
kendelse.

Belysningsarmaturer og lig-
nende byinventar skal fast-
leegges i et feelles koncept for
hele havneomradet.

Der ma ikke opstilles nogen
form for individuelle anten-
ner. Parabolantenner kan
opstilles, under forudseetning
af at de placeres i terrsen.

Bebyggelsens omfang og
placering

Ny bebyggelse skal opferes
1 2 etager uden mulighed for
udnyttelig tagetage. Der kan
etableres kalder, safremt
det sker med henblik péa ind-
retning af offentligt beskyt-
telsesrum.

Etablering af keelder mé ikke
medfgrer at der ikke kan ska-
bes niveaufri adgang til ejen-
dommen.

Der ma opferes 2170 m? eta-
geareal inden for det pa
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kortbilag 2 viste byggefelt.
De 2170 m? er eksklusiv e-
ventuelt keelderareal.

Der ud over kan opferes 160
m? i form af mindre bygnin-
ger til feellesfaciliteter og lig-
nende.
7.3 Bebyggelse skal respektere
de pa skitsen og kortbilag 2
viste sigtelinier, der er fast-
lagt omkring omradet.

e

andy o>

—3» Udsigtslinier
| Byggefelter

Bebyggelsen skal placeres 2
m fra vejskel mod Fiskerivej
og 1 m fra skel mod prome-
nadearealet. Mod Lystbéade-
vej skal bebyggelse placeres
tilbagetrukket fra vejskel for
at sikre udsigtslinien fra
Strandvejen ud over havnen.
7.3 Husdybden ma ikke over-
stige 12,6 m, heri er medreg-
net karnapper, altaner og lig-
nende.

7.5

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

Intet punkt af en bygnings
yderveegge eller tagflade méa
overstige 8,5 m over terrzen.

Der ma ikke foretages ter-
reenzendringer. Der skal fort-
sat veere niveaufri adgang til
vej- og promenadeareal fra
ejendommen og dens uden-
omsarealer.

Bebyggelsens ydre
fremtraeden

Ny bebyggelse skal med hen-
syn til proportioner, tag- og
facadeudformning, mate-
riale- og farvevalg udformes
pa en sddan méade, at der op-
nas en arkitektonisk sam-
menhaengende og miljgmaes-
sig tilfredsstillende helheds-
virkning i forhold til de mari-
time omgivelser.

Bebyggelse skal udferes med
tagkonstruktion som saddel-
tag med mellem 25° og 45°
tagheeldning.

Udvendige bygningssider
skal fremsta som muret byg-
geri udfert med pudsede
overflader eller facader i
vandskuret murveerk i kalk-
farver.

Andre, - ikke reflekterende,
facadematerialer og nye kon-
struktionsmetoder kan an-
vendes i mindre omfang un-
der forudseetning af en hegj
detaljeringsgrad og et heojt
kvalitetsniveau.

Tage kan udferes med liste-
dxkket tagpap, tegl, skifer
eller eventuelt metalplade-
bekleedning af hej kvalitet.

8.5

9.0
9.1

9.2

9.3

Der skal ved udformningen af
bebyggelsen leegges veegt pa
en dbenhed med promenade-
arealet til understottelse af
omradets maritime milje.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal ved
befeaestelse, beplantning, ind-
retning og belysning bidrage
til, at omradet fremstar som
en attraktiv helhed.

De ubebyggede arealer skal
anleegges efter en samlet
belaegnings- og beplant-
ningsplan, der redeger for
sammenheengen mellem be-
byggelse, adgangs- og par-
keringsarealer samt place-
ring og indretning af ,, affalds-
g". Planen skal godkendes af
Byradet.

Hegning af parkeringsarealer
og/eller ubebyggede arealer
1 gvrigt ma max. etableres i
en hojde af 1,0 m i form af lav-
feeldende heek eller stakit.

10.0 Stajforhold

10.1 Trafikstoj:

Det skal som udgangspunkt
sikres, at det beregnede kon-
stante udenders stejniveau,
som paferes bebyggelsen og
dennes udenders ophold-
sarealer, ikke overstiger 55
dB(A) pa degnbasis.

10.2 Ekstem stoj fra

virksomheder:
Boligbebyggelse méa ikke pa-
fores en stojbelastning fra
virksomheder der overstiger
50/45/40 dB(A) henholdsvis
dag, aften og nat.
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11.0 Grundejerforening

11.1Der skal oprettes en ejer-
forening med medlemspligt
for samtlige ejere inden for
omradet.

10.2 Ejerforeningen kan indga feel-
lesskab med andre ejer- og
grundejerforeninger i omra-
det.

10.3Ejerforeningens vedtsegter
skal godkendes af Byradet.
Vedtagterne skal indeholde
bestemmelser for drift og
vedligeholdelse af omradets
feelles vej-, parkerings- og fri-
arealer.

12.0 Servitutter

12.1 Lokalplan nr. 64 ophaeves i
sin helhed ved denne lokal-
plans endelige vedtagelse.

12.2Deklaration lyst 27.07.1989
om Fyns Amtsrads godken-
delse, hvis arealet skal over-
ga til anden anvendelse, af-
lyses ved denne lokalplan.

13.0 Forudsaetninger for
ibrugtagen af bebyggelse

13.1 Inden bebyggelsen tages i
brug skal den veere tilsluttet
Nyborg Renseanleg og fjern-
varmeforsyningen.

13.2Bebyggelsen ma ikke tages i
brug fer det ved risikovur-
dering er eftervist, at der kan
tillades beboelse i forhold til
ammoniakfabrikkens aktivi-
teter, alternativt at disse ak-
tiviteter er ophert.

14.0 Pataleret
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14.1Pataleret overfor nserveeren-
de lokalplan har alene Ny-
borg Byrad.

15.0 Vedtagelsespdtegning

15.11 henhold til § 27 i planloven
vedtages foranstdende lokal-
plan endeligt, idet byradet
har foretaget mindre veesent-
lige eendringer i forhold til det
den 20. marts 2000 vedtagne
lokalplanforslag.

Nyborg, den 12. februar
2001.

Pbw

Borgmester
N. V. Andersen

/Kai P Larsen

Lokalplanen er tinglyst den
20.02.2001 og offentligt bekendt-
gjort den 27.02.2001.
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Kortbilag 1 - Matrikelkort, mal 1:500
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