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REDEGOJRELSE

LOKALPLANENS BAGGRUND

@rbzek Kommunes kommunalbestyrelse har i henhold til planlovens bestemmelser
udarbejdet denne lokalplan for et nyt boligomrade ved Engdraget i @rbaek.

Lokalplanen er udarbejdet for at sikre arealer taet ved Hovedgaden til boligformal.
Baggrunden er konkrete snsker om opfgrelse dels af plejeboliger og andelsboliger
pa en grund bag @rbaek Kro, mellem Hovedgaden og Engdraget.

@rbaek Kommunalbestyrelse gnsker at fremme en alsidig boligsammensaetning,
herunder andelsboliger og beskyttede boliger, sa der til stadighed kan tilbydes
borgerne mulighed for at vaelge den boligform, der passer til den enkelte.

Pa det aktuelle areal i “Krohaven” abnes mulighed for opfarelse af teet/lavt

boligbyggeri, iseer henvendt til aeldre og yngre mennesker, med behov for en mindre
bolig teet ved indkgbsmuligheder. '

Omradets beliggenhed.

Lokalplanomradet er afgraenset mod @st til boligvejen Engdraget. Fra Engdraget er
der mulighed for vejadgang til omradet.

Nord for grunden ligger et boligomrade med pensionistboliger.
Disse boliger har stiadgang over omradet til Hovedgaden.

Stiens areal, der ligger pa omradet, er ejet af Kommunen, og saledes offentlig. En
fremtidig boligbebyggelse pa grunden, vil dermed kunne fa stiadgang til
Hovedgaden.

Mod vest graenser omradet op til @rbaek Kro, bank og beboelse beliggende ud til
Hovedgaden.

Syd for omradet ligger en sti, Dyrlaegestien, der ligeledes har adgang til Hovedgaden
og de rekreative arealer ved @rbaek A.
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BESKRIVELSE AF LOKALPLANENS INDHOLD

Denne lokalplan giver mulighed for at udvikle og skabe et velfungerende
boligomrade med taet/lav bebyggelse som plejeboliger, aeldre boinstitutioner og
andelsboliger.

Omradet skal i arealdisponering gives et praeg af samlet bebyggelse, der kan
opfares i flere etaper, evt. med forskellige bygherrer og boligtyper.

Omradet skal vejbetjenes fra Engdraget. Arealet forbindes med gangstier, der
forbindes med eksisterende stisystem til Hovedgaden.

Bebyggelsen skal placeres i mindre grupper omkring en stamvej, der indrettes med
vejareal til parkering.

Omradet forsynes med arealer til feelles ophold og leg.

Boligerne opfares i én etage med murede ydervaegge og tage teekket med tegl eller
bolgeplader.

For den del af matr. nr. 14 ¢ @rbaek By, Orbaek, der er omfattet af lokalpianen,
ophaeves landbrugspligten. Dette gaelder ligeledes for den resterende del af matr.
nr. 14 ¢ (Jrbaek Kro).



LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kommuneplanen for @rbaek Kommune 1995 - 2006

Lokalplanomradet er medtaget i kommuneplanen med fglgende ramme
bestemmelser :

B 51.08 Boligomrader (Eksisterende, delvist udbygget)
Omradernes anvendelse fastleegges til boligformal.

P4 arealeme ma opfares parcelhuse, gardhuse, dobbelthuse og reekkehuse.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25 ved adben/lav
boligbebyggelse og 40 ved anden bebyggelse.

Bebyggelsen ma ikke opferes med mere end 1) etage, og bygningshajden ma ikke
overstige 8,5 meter.



Spildevandsplanleegning

Lokalplanomradet skal tilsluttes det mekanisk-biologiske og kemiske
rensningsanlaeg i @rbaek by.
Lokalplanomradet er medtaget i kommunens spildevandsplan.

Zoneforhold

Hele lokalplanomradet er og vil forblive i byzone.

Varmeplanlaegning

Lokalplanomradet skal naturgasforsynes.

Stejforhold

Den planlagte anvendelse for lokalplanomradet vil ikke medfere aget stoj, da
omradet udleegges til samme anvendelse, nemlig boligformal.

Det samme geelder forholdet til nabobebyggelse i omradet BE 51.03 (Blandet bolig-
og erhverv, eksisterende), som arealet graenser op til.

Der er saledes tale om viderefgrelse af eksisterende anvendelse i omradet
(boligformal), og der er ingen vaesentlige stgjkilder, der gor at de vejledende
stojgraenser ikke kan overholdes.

Lokalplanomradet bliver i stajmaessig henseende klassificeret som “Boligomrade for
aben og lav boligbebyggelse, daginstitutioner/skoler, kirkelige formal” med
vejledende stgjgreenser 45, 40 og 35 dB, i falge kommuneplanen, rammedel skema
1.

-

Vandforsyning

Vandforsyning til omradet sker fra @rbeek vandvaerk.



LOKALPLANFORSLAGETS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, ma ejendomme, der er
omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der gaelder efter Planlovens §17 et midlertidigt foroud mod
udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelsen. Den eksisterende, lovlige
anvendelse af ejendommene kan fortsaette som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet (dvs fra 18.
marts 1998) kan kommunalbestyrelsen give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i
overensstemmelse med forslaget.

En forudseetning herfor er, at Planlovens bestemmelser om mindste grundsterreise,
om maksimal bebyggelsesprocent og om maksimal bebyggelseshgjde og etageareal
overholdes.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra den 21. januar 1998 og indtil forslaget er
endeligt vedtaget, dog hgjst indtil den 21. januar 1999.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af lokalplanen ifglge Planlovens §18 kun udstykkes,
bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg med
videre, der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at det ikke sendrer den seerlige
karakter af det omrade, der sgges skabt (eller fastholdt) ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse
af en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortraeenges af planen.



ORBAK KOMMUNE LOKALPLAN NR. B 51.08.01

Lokalplan for et nyt boligomrade i @rbaek by

| henhold til planloven - lov nr. 388 af 6. juni 1991 - fastsaettes hermed felgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

Formalet med denne lokalplan er:

at sikre nye arealer til boligformal,

at tilvejebringe et attraktivt boligomrade,

at sikre omradets anvendelse til opferelse af parcelhuse,
gardhuse, dobbelthuse, raekkehuse samt teet/lav
boligbebyggelse,

at omradet disponeres i overensstemmelse med
neerveerende lokalplan,

at abne mulighed for at udbygningen kan ske etapevis
efter behov,

at give mulighed for etablering af visse former for
institutioner og erhverv, nar disse kan indpasses som
integrerede funktioner i boligbebyggelsen.
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§ 2

LOKALPLANENS OMRADE- OG ZONESTATUS

§ 3

21

2.2

Lokalplanen afgraenses som vist pa vedhzeftede kortbilag
nr.2 og omfatter felgende matrikelnr.:

del af 14 ¢, Orbaek by, Drbaek.
14 gc QOrbaek by, Orbaek.

Med kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af

lokalplanen forbliver det pa kortbilaget viste omrade i
byzone.

OMRADETS ANVENDELSE

3.1

3.2

3.3

Omradet ma kun anvendes til boligformal, samt til faelles
faciliteter og tekniske anlaeg, som er ngdvendige for og som
supplerer boligmiljget.

Omradet udleegges til opfarelse af parcelhuse, gardhuse,
dobbelthuse, andelshuse, raekkehuse samt taet/lav
boligbebyggelse til 2eldre og unge.

Der etableres stiforbindelse, som angivet pa kortbilag nr. 1,
til Dyrleegegangen.

-



§ 4

UDSTYKNINGER

41

4.2

§ 5

Udstykninger skal principielt foretages i overensstemmelse
med den pa kortbilag nr. 3 viste udstykningsplan for
omradet.

i lokalplanens skelafgreensning mod vejen Engdraget, skal
der ved bebyggelse pa den enkelte matr. reserveres et
areal i en bredde af 2,5 m til fremtidig vejudvidelse. (fortov)
Se Kortbilag nr. 3

VEJE OG STIFORHOLD

5.1

5.2

5.3

Der udlaegges areal til etablering af veje og stier med
udformning, som angivet pa kortbilag nr. 3.

Vej A: i en bredde pa 10,0 meter. Se skitse af vejprofil

Vej B: i en bredde pa 5,0 meter, med mulighed for
parkering i lommer som vist pa skitse af
vejprofil.

Stier: i en bredde pa 3,0 meter.

Vej og stirummene skal anlaegges og indrettes som
principielt angivet pa vejprofil-skitser.

Der etableres stiadgang fra arealet til den offentlige sti, der
gar over omradet. (til Hovedgaden)

Der skal indrettes parkeringsarealer i omradet svarende til 1
parkeringsplads pr. bolig.

10



§ 6

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke
overstige 25 ved aben/lav boligbebyggelse, og 40 ved
anden bebyggelse.

Bebyggelse indenfor omradet skal opferes efter en samlet
bebyggelsesplan, evt. opdelt i etaper, og felge de
principper, der fremgar af kortbilag nr. 3.

Bebyggelsen ma ikke opfares med mere end 1% etage, og
bygningsh@jden ma ikke overstige 8,5 meter.

En evt. keelder ma ikke have loftet beliggende mere end 0,5
meter over terraen. (niveauplan)

For bygninger geelder, at tagets vinkel med det vandrette
plan skal veere mellem 30° og 50°. Mindre bygninger som:
carporte, udhuse, garager, overdzekninger og lignende kan
opfares med lavere heeldning.

Carporte, garager, udhuse m.v. skal placeres mindst 5

meter fra skel mod offentlig vej. (Angivet med byggelinie til
Engdraget pa Kortbilag nr. 3.)

11



§ 7

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

71

7.2

7.3

7.4

Ydervaegge skal opfagres i tegl og tage teekkes med
tegl/betontagsten, pap eller balgeplader. Mindre
facadepartier samt garager og carporte kan udfgres i andre
materialer.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted med
Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfeelde.

Bebyggelsen ma ikke forsynes med tagantenner.

Med mindre andet godkendes af Kommunalbestyrelsen ma
udvendige bygningssider, herunder tage og sokler, kun
fremtraede i farver dannet af hvidt, sort eller jordfarverne
(okker, terra de sienna, umbra, engelsk rgdt, dodenkop)
eller disse sidstnasvnte farvers blanding med hvidt, grat
eller sort. Til dere, vinduesrammer, skodder og lignende
mindre bygningsdele kan dog ogsa andre farver anvendes.

12



§ 8

UBEBYGGEDE AREALER

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Der udleegges feelles vej, sti, parkerings- og opholdsarealer
som vist pa kortbilag nr. 3. og pa vejprofilskitse. Hvis det er
mulig ved arealdisponeringen af omradet, forberedes der
stiadgang til Dyrleegestien. (se Kortbilag nr. 4)

Ubebyggede arealer skal ved beplantning og befaestelse
eller lignende gives et ordentlig udseende.

Omradets stier, veje og parkeringsarealer skal vaere
tilstrackkeligt belyst med passende afstand mellem
lysmaster. Belysning af stier samt parkeringspladser og
feellesarealer ma kun udferes som parkbelysning med en
maksimal lyspunktshgjde pa 4 meter.

De havearealer, som hgrer til de enkelte boliger, ma kun
hegnes mod nabohaver og faellesarealer med levende hegn
eller tradhegn i forbindelse med levende hegn. Hegnet ma
ikke have en hgjde over 1,8 meter malt fra faerdigreguleret
terraen.

Leemure ma have en maks. leengde af 5 meter ud fra
facaden, og i en hgjde pa maks. 2 meter.

Opholds-, feerdsels- og adgangsarealer skal udformes
under starst mulig hensyntagen til fysisk handicappede,
herunder karestolsbrugere.

Til boligenheder (bolig, feelleslokaler, institution m.v.) skal
adgang fra det fri veere niveaufri. Hvis niveauforskelle ikke
kan undgas, skal hgjdeforskelle udlignes med ramper i
overensstemmelse med bygningsreglementets
bestemmelser.

Terraenregulering ma ikke finde sted uden
Kommunalbestyrelsens godkendelse.

13



§ 9

ST@JFORHOLD

§10

9.1

Felgende stejgreenser geelder i lokalplanens omrade:
Dag: 45 dB(A) Aften: 40 dB(A) Nat: 35 dB(A)

FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF
NY BEBYGGELSE

§ 11

101

10.2

Samtlige nye boliger i lokalplanomradet skal tilsluttes det af
Naturgas Fyn I/S etablerede gasforsyningsnet. Ny
bebyggelse ma ikke tages i brug, far denne tilslutning har
fundet sted.

Opvarmningssystemer, hvortil der anvendes elektrcitet eller
olieprodukter, ma ikke etableres.

OPHAVELSE AF EKSISTERENDE PLANER

11.1

Med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan
opheeves Byplanvedtaegt nr. 2, for Orbaek by, og dens
bestemmelser for den del af Byplanvedtaegten, der er
omfattet af denne lokalplan.

14



§12

VEDTAGELSESPATEGNING

12.1

13.2

13.3

Saledes vedtaget af @rbaek Kommunalbestyrelse
den 13. januar 1998. P4 kommunalbestyrelsens vegne.

2.
ens dor Pedersen ,/H ns H. Knudsen
bor, er [ /.~ kommunaldirektar

Endelig vedtagelse af lokalplan nr. B 51.08.01
den 14. april 1997. Pa kommunalbestyrelsens vegne.

ns men

kommunaldirektar

Dato for kommunalbestyrelsens offentlige bekendtgerelse
af den vedtagne lokalplan nr. B 51.08.01 er
onsdag den 22. april 1998.

15
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