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Lokaiplanensredegørelse

Lokalpianens baggrund

Byrådetønskerenomdannelseaf
Vesterhavnenfra erhvervsrela-
terede havneformål til by- og
boligformål.

Somen del af byomdaimelsengi-
ver dennelokalpian mulighedfor
opførelseaf boligbyggeri på den

gamle skibsværftsgrund.

Byrådet læggervægtpå, at byg-
genetfårenarkitektoniskudform-

ning, der understøtterdet mari-
time miljø i området.

Lokaiplanensindhold

Lokalpianområdet omfatter ca.
3.800 m2 samt et mindre vej- og
havnepromenadeareal.Området

er vist på nedenståendekort-
udsnit.

I I Lokaiplanområde

Lokalpianenfastlæggerlokaiplan-
områdetsanvendelsetil boigfor-
mål og fastsætterbestemmelser
til sikring af det maritime miljø,
der søgesskabt i området.

Intentionerne med lokalpianens
bestemmelserer sikre at ny be-
byggelsefår enarkitektoniskud-
formning,derkanmarkererafslut-
ningen på den eksisterendebo-
ligkarré og samtidig eri harmoni
med lystbådehavnensmaritime
bygninger.

Desudenskalny bebyggelsepla-
ceresogområdetudformesunder
hensyntil beliggeiihedenvedpro-

menadenud mod lystbådehav-
nen.

Byarkitektoniskeprincipper

Medbaggrundi tidligeregennem-

førte byarkitektoniske analyser
ønskerByrådet, at lokalplanen
skal medvirketil at fastholdeen
rækkeprincipper, som ansesfor
væsentligeved byomdannelsen
på havnearealerne.

- Kontaktenmellem fjordens
vandspejl og byen skal be-
vares og forbedres.

- Byens kant mod fjordland-
skabetskal bevaresog for-
bedres.

- Udsigter over fjorden fra

byen skal friholdes.

- Bebyggelsenskarakter af
bymæssighedindadtil i kvar-
terenesamt den landskabe-
lige tilpasning af de ydre
kanter søgesbevaret og vi-
dereførti ny bebyggelse.

- Ny bebyggelse,der ligger i
sammenhængmed de eksi-
sterendebydele, skal bygge
viderepå de bygningstyper,
der findes i byen.

- Ny bebyggelseskal tilføjes
nogle af de stedligekarakte-

ristika som de røde farver,
stilbilledet af rolig klassi-

cisme,tårne,portmotiver,ud-
nyttelse af spejlinger i vand
m.v.

Forhold til anden
planlægning

Regionplanen

Lokaiplanen er i overensstem-
melsemed retningsliniernei Re-
gionplan 1997-2009.

Kommuneplanen

Området er omfattet af ramme-
bestemmelsernei Kommuneplan
1997for rammeområde1.H.2, der
fastlæggerområdetsanvendelse
til havneformål.Byrådetsbeslut-
ning ombyomdannelsepåhavne-

arealerneer såledesikke inde-
holdt i Kommuneplan1997.

I overensstemmelsemed den byarkitek-
toniske analyse er byggefelterne på
Vesterhavnenindarbejdet så udsigts-
liniernefriboldes og respekteres.
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Lokaiplanensredegørelse

I sommeren1999udsendteByrå-
detdebatoplægtil foroffentlighed
om byomdannelsenpå Vester-

havnen.Sideløbendemed denne
lokaiplan er udarbejdetKommu-
neplantillæg nr. 9, for Skibs-
værftsgrunden,der ogsåer om-
fattet af byomdannelse. Kom-
muneplantillæggetfremlæggessi-
deløbendemed dennelokalplan.

Kommuneplantillæggetfastlæg-
ger skibsværftsgrunden som
rammeområde 1.B.35 til bolig-
formål i form af etageboliger.
Byggemulighedenfastsættestil
max. 2000 m2, 2 etagerog max.
bygningshøjde8,5 m.

Trafikstøj

De interne veje i områdetLyst-
bådevej og Fiskerivej skønnes
ikke at væreeller blive belastet
med en årsdøgntrafikder over-
stiger 800 køretøjer,og der skøn-
nes derfor ikke at væreentrafik-
støjbelastningfra disseveje.

På Strandvejen,der ligger ca. 80
m fra lokaiplanområdet,er ÅRD
målt til 11.000hvor af dentunge
trafik udgør 8%. Mellem Strand-
vejenog lokalpianområdetligger

en ældreboligkarrémed3- 4 eta-
gerog en bygningshøjdeikke un-

der 12 m, derafskærmerområdet
for trafikstøjbelastningen.

Vedberegningaftrafikstøjbelast-
ningen vil trafikstøjeni grænsen
til lokalplanområdet intet sted
overstige53 dB(A).

Ekstern støj fra virksomheder

Miljøstyrelsens gældendevejle-
dendestøjgrænserskal overhol-
des.Forboligområderer deri vej-
ledning nr. 5 fra 1993 fra Miljø-
styrelsenfor en etageboligbe-
byggelsesatfølgendevejledende
grænseværdierfor støjbelastning
fra virksomhedermålt udendørs
50/45/40 dB(A) for henholdsvis
dag, aftenog nat.

Områdeterbeliggendeca. 500m
fra virksomhedenKoppers (tidli-
gereTarconord). Virksomhedens
aktiviteter betyder, at den påfø-
rer omgivelserne en hvis støj-
belastning. I følge støjmålinger-
og beregningerudgørbelastnin-
gen på lokalpianområdet40/38/
38 dB(A).

De øvrige virksomhederpå hav-
neområdeter af en karakter, der
ikkeharstøjendeaktiviteter.End-
videre planlæggesder for en to-
tal byomdannelse på havne-
arealerne,der alle skal overgåtil
by- og boligformål, hvilket bety-
deren udflytning af de egentlige
erhvervsvirksomhederpå Vester-
havnen. Der er således ikke
grundlagfor, at fastsættesærlige
bestemmelservedrørendevirk-
somhedsstøj.

Risikovurdering

Der er udarbejdeten nsikoana-
lyse til vurdering af i hvilken af-

standfra ammoniakfabrikken,det
er sikkerhedsmæssigtforsvarligt
at opføre nye boliger. På bag-
grund af analysenkan det ikke

anbefalesat etablereboliger in-
den for en afstandaf ca. 250 m
fra ammoniakfabrikken. Der vil
derfor ikke blive meddelt tilla-
delsetil ibrugtagenaf boligbyg-
geri førend ammomakfabnkkens
aktiviteter er ophørt, alternativt
at detvedfornyetnsikovurdering
er eftervist, at derudenbetænk-
ning kan meddelestilladelse til
beboelse.

Forureningsundersøgelser

Dentidligere skibsværftsgrunder
forurenetsomfølgeal detidligere
aktiviteterpågrunden.Forurenin-
gen hidrører fra afrensning og
bundbehandlingalskibem.v.Der
eriværksatforureningsundersøg-
elser,til kortlægnmgal forurenin-
genforindenoprensrnngenpåbe-
gyndes. Grundenskal oprenses

og frigives til anvendelsentil bo-
ligformål forindender kanudste-
des byggetilladelse.

Fyns Amt skalpågrundal entid-
ligere tinglyst deklarationomfor-
ureninggodkende,at arealetskif-
ter anvendelsetil boligformål.

Beredskabsplanen

På ejendommen forefindes en
gammelbetonbunker(dæknings-
grav) somoffenligt beskyttelses-
rum. Bunkeren kan eventuelt
nedlæggesefter godkendelsei
Beredskabskommissionen. For-
lods harBeredskabskomniission-
en meddelt, at tilladelse til ned-
læggelsevil blive betinget al at
derindrettesoffentligt beskyttel-
sesrumi kælder ved ny bebyg-
gelse på skibsværftsgrundenel-
ler naboområdetVesterhavnen.
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Lokalplanensredegørelse

Kystbeskyttelse

Jr. planlovens§ 16, stk. 3, om be-
skyttelse af kystområdernekan
det bemærkes,at lokalplanens

byggemulighed ikke afviger i
højdeeller volumen fra den eksi-
sterendebebyggelsei området.

Den ny bebyggelsesvisuelle på-
virkning vil blive enforbedring al

indblikket fra lystbådehavnenset
i forhold til den eksisterendefor-

ladte grund eller det tidligere
skibsværft.

For ud for godkendelseal ny be-
byggelseskalderforeligge envi-
sualiseringalprojektettil kommu-
nensgodkendelse.

Stormflod

Kystinspektoratet anbefaler, at

nybyggeri ikke etableres med
sokkelkote under 1,40 m DNN.
Vandstandenvil nå eller over-
skride dennekote i gennemsnit
én gangpr. 50 år. Dermedvil en
al forudsætningernefor at kunne
få erstattet skader som følge af
stormflodværeopfyldt.

Pilotering

I forbindelsemedprojekteringog

ved bebyggelseskal man være
opmærksompå at kajanlæggeter

forankret med ankerplader i en
afstandal ca. 8 m fra bolværks-
kant med en indbyrdes afstand
på ca. 3,5 m.

Lokaiplanlægning

Områdeter omfattet al lokalplan
nr.64Maritimt centervedNyborg
Havn, der aflyses med endelig
vedtagelseal nærværendelokal-
plan.

Zonestatus

Områdeter beliggendebyzone.

Forsyningsforhold

Vejforsyning

Inden for lokalplanområdetskal
etableres ny vejadgang i den
nordlige del al området,somvist
på kortbilag 2 og 3.

På nedenståendeskitse er vist
den fremtidige trafikstruktur på
havneområdethvor detforudsæt-
tes, at hovedadgangsvejentil
havneområdetbliver adgangen
ved Vejerboden.

Fiskenvej lukkes for gennemkør-
sel. Dennordligste del al Fiskeri-
vej skalbetjeneboligområdet og
muligvis endel al centerområdet
omkring Svansø.Den sydligste
delforbeholdeserhvervsfiskernes
aktiviteter.

Varmeforsyning

Lokalplanområdeter delvist om-
fattet al Nyborgkommunesvar-

meplanogfastlagttil fjernvarme.
Heleområdetfastlæggestil fjern-

varmeforsyningmedvedtagelsen
al dennelokalplan.

Spildevand

Lokalpianområdeter omfattet al

Nyborg kommunes spildevands-
plan somfælleskloakeretområde.
I forbindelsemedny bebyggelse
skal etableres separat afløbs-
systemmedhenblik påforbered-
elsetil separattilslutning til klo-
aknettet.

Vandforsyning

Lokalplanområdeter beliggende
inden for Nyborg kommunale

vandforsyning.

Elforsyning

Lokalplanområdeter beliggende
inden for Nyborg kommunale
elforsyningsområde.
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Lokaiplanensredegørelse

Lokalpianens retsvirkninger

Den eksisterendelovlige anven-
delseafenejendomkanfortsætte
somhidtil. Lokalpianenmedfører
ikke i sig selvkrav om etablering
al de anlægm.v., dererindeholdt

i planen.

Byrådet kan meddele dispensa-
tion til mindrevæsentligelempel-
seral lokalplanensbestemmelser

underforudsætningal, at detikke
ændrerdensærligekarakteraldet
område, der søges skabt eller

fastholdt al lokalplanen.

Mere væsentligeafvigelser fra
lokalplanenkankun gennemføres

ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Private tilstandsser-
vitutter, der er uforeneligemed
lokalplanen,fortrængesalplanen.

Byrådetsalgørelseomforhold,der
eromfattetalLov omplanlægning
kanpåklagesNaturklagenævnet,
Frederiksborggade15, 1360 Kø-
benhavnKunderMiljø- ogEnergi-
ministeriet, for såvidt angårret-
lige spørgsmål,jfr. § 58.

Klager skal være indgivet skrift-
ligt inden4 uger,efterafgørelsen

er meddelt,jf. § 60.
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Lokalpianensbestemmelser

Lokaiplanens bestemmelser
I henholdtil § 15 i lov om planlægning(lovbekendtgørelsenr. 518 al 11. juni 2000) fastsættesherved
følgendebestemmelserfor lokalplanområdet.

1.0 Lokalplanens formål

1.1 Lokalpianensformål er:

at fastlæggeområdetsan-
vendelsetil boligformål i
form al etageboliger.

at ny bebyggelsearkitekto-
nisk udformes i harmoni
medde eksisterendebolig-
karréeroglystbådehavnens
maritime bygninger.

at sikre bebyggelsenplace-
resogområdetudformesun-
der hensyn til beliggenhe-
den ved promenaden ud
mod lystbådehavnen.

3.0 Områdets anvendelse

3.1 Områdets anvendelsefast-
læggestil boligformål i form
al etageboligertil helårsbe-
boelse.

Byrådet kan tillade, at der
inden for områdetdrives en
sådanform for virksomhed,
som almindeligvis udføresi
boligområder under forud-
sætningal, at virksomheden
drives afden,derbeborejen-

dommen og at virksomhe-
denskarakterikkepåførerde

omboende ulemper, herun-
der et øgetparkeringsbehov
i området.

et vejudilægpå 9 m med for-
tov i beggesider.

5.5 Promenadearealetskal an-
læggesi enbreddeal min. 5
m.

Ledningsanlæg

El-ledningerherundertil vej-

belysning, må alene fremfø-
res somjord.kabler.

6.2 Belysning af veje, pladser,
stier og fællesarealermåkun

udføressom parkbelysning
efterByrådetsnærmeregod-
kendelse.

at sikre ny bebyggelseen
hensigtsmæssigvejadgang,
p-pladsforholdog anlægal
fælles friarealermedmulig-
hedfor adgangtil havnepro-
menaden.

at sikrebebyggelseikke for-
hindre de frie kig i udsigts-
linierne, der er fastlagt på
kortbilag 2.

at sikre havnepromenaden
bliver offentlig tilgængelig

ogudformesi sammenhæng
med promenadernepå Ve-
sterhavnen.

2.0 Område og zonestatus

2.1. Lokalplanområdeterafgræn-
set som vist på vedhæftede
kortbilag i - og omfatterføl-
gendematrikelnumre:
Matr. nr. 916g, og del al916s
Nyborg Bygrunde.

2.2 Lokaiplanområdet er belig-
gendei byzone.

Udstykninger

Der må ikke foretagesyder-
ligere udstykning af grund-

arealetbortsetframatrikulær
fraskillelse al vej- og prome-

nadeareal.

5.0 Vej- sti- og parkering

5.1 Der anlæggesny vejadgang
i dennordligedel alområdet,
somvist på kortbilag 2.

5.2 Parkeringspladsskal anlæg-
ges som fællesparkerings-
areal for hele bebyggelsen,
somvist på kortbilag 2.

Der skalanlæggeset antalp-
pladser svarendetil 1’/2 p-
plads pr. bolig.

5.3 Vej oggangarealerskaletab-
leres med fast belægning.

Parkeringspladskan etable-
res med andenbelægning.

5.4 Fiskerivejskalanlæggesmed

Belysrnngsarmaturerog lig-
nendebyinventar skal fast-
læggesi et fælleskonceptfor
hele havneområdet.

6.3 Der må ikke opstilles nogen
form for individuelle anten-
ner. Parabolantennerkan
opstilles,underforudsætning
al at de placeresi terræn.

7.0 Bebyggelsensomfang og
placering

7.1 Ny bebyggelseskal opføres
i 2 etageruden mulighed for
udnyttelig tagetage.Derkan
etableres kælder, såfremt
det skermedhenblik påind-
retning al offentligt beskyt-
telsesrum.

Etableringal kældermåikke
medføreratderikke kanska-
besniveaufri adgangtil ejen-
dommen.

7.2 Der må opføres2170 m2 eta-
geareal inden for det på

6.0

6.1

4.0

4.1
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Lokalpianensbestemmelser

kortbilag 2 viste byggefelt.
De 2170 m2 er eksklusiv e-
ventuelt kælderareal.

Der ud over kan opføres160
m2 i form al mindre bygnin-
gertil fællesfaciliteterog lig-
nende.

7.3 Bebyggelseskal respektere
de på skitsen og kortbilag 2
viste sigtelinier, der er fast-
lagt omkringområdet.

Bebyggelsenskalplaceres 2
m fra vejskel modFiskerivej
og i m fra skel mod prome-
nadearealet.Mod Lystbåde-
vej skalbebyggelseplaceres
tilbagetrukket fra vejskel for
at sikre udsigtslinien fra
Strandvejenud overhavnen.

7.3 Husdybden må ikke over-
stige 12,6m, heri ermedreg-
netkarnapper,altaneroglig-
nende.

7.4 Intet punkt af en bygnings
ydervæggeeller tagfiademå
overstige8,5 m overterræn.

7.5 Der må ikke foretagester-
rænændringer.Der skal fort-
satværeniveaufri adgangtil
vej- og promenadearealfra
ejendommenog densuden-

omsarealer.

8.0 Bebyggelsensydre
fremtræden

8.1 Ny bebyggelseskalmedhen-
syn til proportioner, tag- og
facadeudformning, mate-
riale- og farvevalgudformes
påensådanmåde,at derop-
nås en arkitektonisk sam-
menhængendeog miljømæs-
sig tilfredsstifiendehelheds-
virkning i forholdtil de mari-
time omgivelser.

8.2 Bebyggelseskaludføresmed
tagkonstruktionsomsaddel-
tag med mellem 25°og 45°
taghældning.

8.3 Udvendige bygningssider
skal fremståsommuret byg-
geri udført med pudsede
overflader eller facader i
vandskuretmurværk i kalk-
farver.

Andre, - ikke reflekterende,
facadematerialerognyekon-
struktionsmetoder kan an-
vendesi mindre omfangun-
der forudsætningaf en høj
detaljeringsgrad og et højt
kvalitetsniveau.

8.4 Tagekan udføresmed liste-
dækkettagpap, tegl, skifer
eller eventuelt metaiplade-
beklædningal høj kvalitet.

8.5 Derskalvedudformningenal
bebyggelsenlæggesvægtpå
enåbenhedmedpromenade-
arealettil understøttelseaf
områdetsmaritime miljø.

Ubebyggedearealer

Ubebyggedearealerskalved
befæstelse,beplantning,ind-

retningogbelysningbidrage
til, at områdetfremstårsom
enattraktiv helhed.

9.2 De ubebyggedearealerskal
anlæggesefter en samlet

belægnings- og beplant-
ningsplan, der redegørfor
sammenhængenmellem be-
byggelse, adgangs-og par-
keringsarealer samt place-
ring ogindretningal ,, affaids-
ø”. Planenskalgodkendesal
Byrådet.

9.3 Hegningatparkeringsarealer
og/ellerubebyggedearealer
i øvrigt må max. etableresi
enhøjdeal1,Omiformalløv-
fældendehækeller stakit.

10.0Støjforhold

10.1Trafikstøj:
Det skal somudgangspunkt
sikres,at detberegnedekon-
stanteudendørsstøjniveau,
sompåføresbebyggelsenog
dennesudendørs ophold-
sarealer,ikke overstiger55
dB(A) pådøgnbasis.

10.2Eksternstøj fra
virksomheder:
Boligbebyggelsemåikke på-
føres en støjbelastning fra
virksomhederder overstiger
50/45/40 dB(A) henholdsvis
dag,aftenog nat.

9.0

9.1

—ø’ Udsigtslinier

I I Byggefelter
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11.0Grundejerforening

11.lDer skal oprettes en ejer-
forening med medlemspligt
for samtlige ejere inden for
området.

10.2Ejerforeningenkanindgåfæl-
lesskabmed andre ejer- og
grundejerforeningeri områ-
det.

10.3Ejerforeningens vedtægter
skal godkendesal Byrådet.
Vedtægterneskal indeholde
bestemmelserfor drift og
vedligeholdelseal områdets
fællesvej-, parkerings-og fri-
arealer.

12.0Servitutter

12.1 Lokalpian nr. 64 ophævesi
sin helhedved dennelokal-
plans endeligevedtagelse.

12.2Deklaration lyst 27.07.1989
om Fyns Amtsråds godken-
delse,hvis arealetskal over-

gå til andenanvendelse,al-
lysesved dennelokalplan.

13.0Forudsætningerfor
ibrugtagenaf bebyggelse

13.1 Inden bebyggelsentages i
brugskal denværetilsluttet
NyborgRenseanlægog fjern-
varmeforsyningen.

13.2Bebyggelsenmåikke tagesi
brug før det ved risikovur-
deringer eftervist, at derkan
tillades beboelsei forhold til
ammoniakfabrikkensaktivi-
teter, alternativt at disseak-
tiviteter er ophørt.

14.0Påtaleret

14.1Påtaleretoverfor nærværen-
de lokalplan har alene Ny-
borgByråd.

15.0Vedtagelsespåtegning

15.11 henholdtil § 27 i planloven
vedtagesforanståendelokal-
plan endeligt, idet byrådet
harforetagetmindrevæsent-
lige ændringeri forholdtil det
den20. marts 2000vedtagne
lokalpianforslag.

Nyborg, den 12.
2001.

Pb.v.

Borgmester
N. V. Andersen

februar

/Kai P. Larsen

Lokalplanen er tinglyst den
20.02.2001og offentligt bekendt-
gjort den 27.02.2001.
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Lokalpiangrænse

Kortbilag i - Matrikelkort, mål 1:500
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Kortbilag 2- Principskitsefor bebyggelsepåVesterhavnen

Udsigtslinier
I I Byggefelter




