LOKALPLAN NR. 4-590

For et boligomrade ved Ngrrebjergve;

A ODENSE KOMMUNE
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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er en plan, hvori byradet kan
fastsaette bindende bestemmelser for et om-
rade, fx om:

» anvendelse

» udstykning

» vej- og stiforhold

» placering og udformning af bebyggelsen
samt materialer

» bevaring af bygninger og landskabstraek

» sikring af friarealer

» feellesanlaeg

Ifglge Planloven skal der udarbejdes en lo-
kalplan, inden et stgrre byggeri eller an-
laegsarbejde eller en stgrre nedrivning saet-
tes i gang. Hensigten er at sikre en sam-
menhang i planlagningen.

Desuden skal der udarbejdes lokalplan, n&r
det er ngdvendigt for at sikre kommunepla-
nens virkeligggrelse.

Herudover kan byradet altid fastlaagge neer-
mere bestemmelser for et omrade i en lo-
kalplan.

Alle har mulighed for at fremsaette indsigel -
ser, bemarkninger og a&ndringsforslag, og
byradet skal tage stilling hertil, inden planen
kan vedtages endeligt.

Efter byrddets endelige vedtagelse bliver lo-
kalplanen tinglyst pa ejendommene inden
for planens omrade.

Arbejdet med lokalplanen er pabegyndt maj
2002, og der kan forekomme oplysninger,
som ikke er opdateret siden.
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Lokalplanens redeggorelse
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Luftfoto, der viser lokalplanomr&det

Lokalplanens baggrund Odense Kommune er indstillet pa at sendre
ejendommens anvendelse til boligformal,

som vil medfgre en hensigtsmaessig afrun-
ding af den eksisterende boligbebyggelse
ved Ngrrebjerg Runddel.

Ejeren af ejendommen Ngrrebjergvej 60 @n-
sker at flytte produktionen og szlge ejen-
dommen med henblik p& opfgrelse af boli-
ger.

Der har veeret afholdt forudgdende hgring
efter planloven i november 2001. Odense
Kommune modtog ingen bemaerkninger i
den forudgdende hgring.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr.
4-482, der udlaegger arealet til erhvervsfor-
mal. Opferelse af boliger pd ejendommen
forudseaetter derfor aendring af denne lokal-
plan.
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er vist pa illustrationen
side 1. Omradet er pa ca. 33.000 m2.

Omradet er mod syd afgraenset af Ngrre-
bjerg Runddel og en eksisterende parcelhus-
bebyggelse. Mod vest af en hovedsti som
greenser op til en kvarterpark. Mod nord af
et gartneri og et enfamiliehus og mod @st af
Ngrrebjergvej og erhvervsomradet “Tietgen-
byen”

Boligomrdet syd for lokalplanomr8det

Lokalplanomradet omfatter ejendommen
Ngrrebjergvej 60, som anvendes til traefor-
arbejdning og administration af virksomhe-
den Ultra A/S. En beboelsesejendom Ngrre-
bjergvej 52 samt tre ubebyggede kommu-
nale arealer.

Eksisterende virksomhed, som flytter

Lokalplanens indhold

Anvendelse
Lokalplanomradet udlaegges til boligformal.

Byggemulighed

Bebyggelsesprocenten for omradet som hel-
hed ma ikke overstige 25.

Bebyggelsen skal opfgres i tre delomrader
med lokalpark og grgnne kiler imellem.

Der er mulighed for at opfgre forskellige be-
byggelsestyper i form af fritliggende parcel-
huse, dobbelthuse, raekkehuse og etageboli-
ger.

Der er fastlagt byggefelter og maksimale
etagehgijder i de enkelte delomrdder: En
etage for parcelhuse og dobbelthuse. 12
etage for raekkehuse og 22 etage for etage-
boliger.

Vej- og stiforhold

Vejadgangen skal primaert ske fra Ngrre-
bjerg Runddel. Ngrrebjergvej 52 har vejad-
gang fra Ngrrebjergvej.

Hovedstien fra Tietgenbyen til boligomradet
mellem Niels Bohrs Allé og @rbaekvej gar
langs lokalplanomradets nordlige afgraens-
ning.

Vejadgangen til lokalplanomr8det
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Illustrationsplan

Forhold til anden planlaegning

Kommuneplan
Lokalplanomradet ligger i kommuneplanens
omrade 4.B31 og 4.EC31.

Lokalplanen forudseetter en andring af kom-
muneplanen. Sidelgbende med lokalplanen
udarbejdes tillaeg nr. 4.3, som andrer en
mindre del af kommuneplanens omrade
4.EC31 fra erhvervsformal til boligformal.

Med tillegget overfgres en mindre del af
4.EC31 til 4.B31.

Der har vaeret afholdt forudgdende hgring
efter planloven.

Eksisterende lokalplaner

En del af lokalplanens omrade er omfattet af
lokalplan nr. 4-482 Vest for Ngrrebjergvej,
som erstattes af naervaerende lokalplans be-
stemmelser.

Omrédet nord og vest for lokalplanomradet
er omfattet af lokalplan nr. 4-475 for Er-
hvervsomradet Sydgst (Tietgenbyen).

Centerstruktur

Nzermeste indkgbsmulighed er et lokalcenter
ved Blaekhatten og et planlagt lokalcenter i
Tietgenbyen.

Naermeste centeromrader er Hovedcenter
Sydgst - Rosengardcentret og Butiksbyen,
som ligger ca. 4 km fra Ngrrebjergvej.

Skole og institutioner

Lokalplanomradet hgrer under Tingkaersko-
lens distrikt

Narmeste daginstitutioner er Bgrnecentret
Svanen p& Vaebnerhatten og Bgrnecentret
Agerhgnen pa Rgrhatten.
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Kollektiv trafik
Omradet betjenes af Odense Bytrafik og
FynBus, som har buslinier pa @rbaekvej.

Vej- og stiforhold

Lokalplanomradet graenser mod syd til Ngr-
rebjerg Runddel, mod nord og @st til N@rre-
bjergvej som begge er kommuneveje. Mod
vest afgraenses lokalplanomradet af en ho-
vedsti.

Der etableres kun én ny vejadgang til omra-
det. Det er fra Ngrrebjerg Runddel. Placering
af denne vejadgang fremgar af kortbilag 1.

Der er planlagt etablering af en ny hovedsti
fra Tietgenbyen til boligomradet mellem
Niels Bohrs Allé og @rbaekvej. Hovedstien
skaerer lokalplanomradet i lokalplanens
nordlige afgransning.

Tekniske forsyninger
Elforsyningen varetages af Odense Elforsy-
ning Net A/S og Energi Fyn Net A/S.

Vandforsyningen varetages af Odense Vand-
selskab A/S.

Fjernvarmeforsyningen varetages af Odense
kommunale Fjernvarmeforsyning.

Kloakforhold

Lokalplanomradet er omfattet af Odense
Kommunes Spildevandsplan 1999 - 2011
som “fremtidigt kloakopland”. Omradet skal
separatkloakeres.

Spildevand skal afledes til den offentlige
spildevandsledning i Ngrrebjerg Runddel
sydvest for lokalplanomradet.

Tag- og overfladevand skal via udlignings-
bassin afledes til regnvandsledningen sam-
me sted.

Miljgforhold

Trafikstgj:
Lokalplanomradet graenser op til Ngrrebjerg
Runddel og Ngrrebjergvej.

Ngrrebjerg Runddel:
Arsdegntrafik under 1000, hastighed 40
km/t, tung trafik 2%.

Stgjniveau i vejskel 50,6 dB(A).

Ngrrebjerg Runddel er en intern boligvej.
Der findes ikke trafiktaellinger for vejen,

men ud fra antal boliger, som vejen betjener
skgnnes arsdggntrafikken at vaere under
1000.

Andelen af tung trafik er meget lav og skgn-
nes til 2%.

Hastigheden skgnnes til 40 km/t pa grund af
vejens udformning.

Ngrrebjergvej:

Ngrrebjergvej er blind vej med meget be-
graenset trafik, idet den kun betjener nogle
f& ejendomme.

I forbindelse med udbygningen af erhvervs-
omradet forudsaettes vejen afbrudt. Ars-
dggntrafikken skgnnes at vaere under 100.

I forbindelse med udarbejdelse af VVM rede-
ggrelse for forleengelse af Ring 3 er der ud-

arbejdet stgjberegninger for Ring 3’s forlaen-
gelse, @rbaekvej og C.F. Tiegtens Boulevard.

Beregningerne viser, at stgjniveauet i lokal-
planomradet i forhold til naevnte veje ikke
vil overstige 50 dB(A).

Der er ikke behov for etablering af afskaarm-
ning mod trafikstgj.

Virksomhedsstgj:

Den vejledende stgjgraense for lokalplanom-
radet er 45/40/35 dB(A) for den lave bolig-

bebyggelse og 50/45/40 dB(A) for etagebo-
ligbebyggelsen i henholdsvis dag/aften/nat

perioden.

Mod syd og vest graenser lokalplanomradet
op til eksisterende og fremtidigt boligomra-
de, mod @st og nord graenser lokalplanomra-
det op til et fremtidigt kontor- og serviceom-
rade med vejledende stgjgraense pa
55/45/40 dB(A). Omradet er omfattet af
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lokalplan nr. 4-475 for Erhvervsomradet
Sydgst. I henhold til lokalplanens redegg-
relse ma der i kontor- og serviceomradet
kun placeres virksomheder og anleeg, som
ikke eller kun i ganske ubetydelig grad pa-
virker de naermeste omgivelser. Lokalplanen
indeholder bestemmelser om etablering af et
afskaermningsbaelte mod boligomradet.
Begge lokalplaner indeholder sdledes be-
stemmelser om etablering af afskaeermnings-
beelter, som tilsammen far en bredde pa
min. 20 meter.

Beplantningsbaeltet kan anvendes til etable-
ring af stgjdeempende foranstaltninger til
sikring af overholdelse af stgjgraenserne i
lokalplanomradet.

Det forventes sdledes ikke at placeringen af
det nye boligomrade giver anledning til stgj-
problemer.

Jordforurening
Der er ikke registreret jordforurening inden
for lokalplanomradet.

Arkaologiske interesser
Lokalplanomradet formodes ikke at rumme
vaesentlige jordfaste fortidsminder, idet det i
hvert fald delvis er forstyrret af nyere be-
byggelse m.v.. Bygherre skal dog veere op-
maerksom pa, at hvis der under anlaegsar-
bejde p@ omradet patreeffes jordfaste for-
tidsminder eller kulturhistoriske anlzeg (jfr.
Museumslovens § 27, lov nr. 473 af 7. juni
2001), skal anlaegsarbejdet omgaende ind-
stilles i det omfang det bergrer fortidsmin-
der, og Odense Bys Museer skal adviseres.

Tilladelser fra andre myndigheder

Jordforurening

I henhold til Lov om forurenet jord skal byg-
ge- og anleegsarbejder standses, og Odense
Kommune skal underrettes, safremt der
konstateres en jordforurening. Arbejdet kan
genoptages, nar omradet er frigivet af Fyns
Amt.






Lokalplanens bestemmelser

I henhold til Lov om Planlaegning (lovbe-
kendtggrelse nr. 518 af 11. juni 2000) fast-
saettes fglgende bestemmelser for det i af-
snit 2 naevnte omrade.

1. Lokalplanens formal

1.1 Lokalplanen har til formal:

« at fastlaegge omradets fremtidige anven-
delse til boligformal.

» at fastlaegge rammer for bebyggelsens
omfang og placering ved udlaeg af byg-
gefelter.

* at fastleegge bestemmelser om etable-
ring af afskeermningsbaelte

» at fastlaegge bestemmelser om udlzeg af
faelles friarealer

» at fastlaegge bestemmelser om placering
af adgangsvej til omradet

» at udleegge areal til hovedsti

2. Omrade og zonestatus

2.1. Lokalplanen afgranses som vist med
rad stiplet linie pa kortbilaget.

2.2. Lokalplanen omfatter matr. nr. 1c, 1z,
lan, 27 samt del af matr.nr. 1s Over Holluf
By, Fraugde samt alle delarealer, der ud-
stykkes efter den 18. juni 2002.

2.3. Omradet ligger i byzone. Zonestatus
&ndres ikke.

2.4. Lokalplanomradet opdeles i omrader,
som vist pa kortbilaget.

« Omrade B1 - boligformal - aben/lav
« Omrade B2 - boligformal - teet/lav
« Omrade B3 - boligformal - etageboliger

« Omrade F - lokalpark

3. Omradets anvendelse

3.1. Omrade B1 udlaegges til boligformal -
parcelhusomrade/aben-lav.

Omrade B2 udlaegges til boligformal -
reekkehusomrade/taet-lav.

Omrade B3 udlaegges til boligformal -
etageboligomrade.

Omrade F udlaegges til friareal - lokalpark.

Omraderne B1 - B3 ma kun anvendes til bo-
ligformal. Der kan dog indrettes og drives
sadanne former for virksomhed, som almin-
deligvis kan udfgres i boligomrader, under
forudseetning af:

e at virksomheden ikke medfgrer ulemper
for de omboende.

* at virksomheden ikke medfgrer behov for
parkering, der ikke er plads til pa den
pagaeldende ejendom.

* at ejendommens karakter af beboelses-
ejendom ikke zndres.

» at virksomheden drives af den, der bor i
ejendommen.

» at virksomheden ikke kan give anledning
til forurening.

4. Udstykning

4.1. Udstykning m& kun ske efter en god-
kendt plan.

5. Vej- og parkeringsforhold

5.1. Der udlaegges areal til vejbetjening af
omraderne B1, B2 og B3 i princippet som
vist pa kortbilag 1.

Vejen udlaegges i en bredde af 10 m med en
kgrebanebredde pa 6 m.

Vejene indrettes til en maksimal hastighed
pa 20 km/timen.
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Adgangen til delomrdderne B1 - B3 skal ske
fra den nyudlagte vej som angivet pa kortbi-
laget. Den konkrete placering af indkgrs-
lerne skal fastlaegges i forbindelse med god-
kendelse af de enkelte bebyggelsesplaner.

Adgang til matr. 1z kan fortsat ske fra
Ngrrebjergvej.

5.2. Der udlaegges areal til ny hovedsti og
gvrige stier - i princippet som vist pa kortbi-
laget, sdledes at der opnds en sammenhaeng
med eksisterende stisystem i omradet.

5.3. Ved fritliggende enfamiliehuse skal der
udlaegges areal til to parkeringspladser pr.
bolig. Udlaegget skal ske pad egen grund.

5.4. Ved kaede-, raekke- eller dobbelthuse
og etageboliger skal der udlaegges 12 par-
keringsplads pr. bolig. Arealet skal udlaegges
som feaellesparkering.

5.5. Ved ungdomsboliger, kollegier og en-
keltveerelser skal udlaegges 1 parkerings-
plads pr. 4 boligenheder.

6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1. Bebyggelsesprocenten ma ikke over-
stige 25 for lokalplanomradet som helhed.

6.2. Bebyggelsesprocenten for omrade B1
ma ikke overstige 25 for den enkelte grund
eller for omradet under ét.

Bebyggelsen ma@ maksimalt opfgres i 1 etage
uden udnyttelig tagetage.

Bebyggelsen i omrade B1 kan opfgres som
fritiggende parcelhuse eller som dobbelthu-
se efter en godkendt bebyggelsesplan for
omrade B1.

6.3. Bebyggelsen i omrade B2 skal placeres
inden for det retningsgivende byggefelt vist
pa kortbilag 1.

Inden for byggefeltet ma der maksimalt op-
fgres 3.600 m2 etageareal.

Bebyggelsen kan opfgres i maksimalt 1 eta-
ge med udnyttelig tagetage.

6.4. Bebyggelsen i omrade B3 skal placeres
inden for det retningsgivende byggefelt vist
pa kortbilag 1.

Inden for byggefeltet ma der maksimalt op-
fgres 3.200 m2 etageareal.

Bebyggelsen kan opfgres i maksimalt 2 eta-
ger med udnyttelig tagetage.

Bygningernes facader skal orienteres mod
syd. Der ma ikke etableres vinduer, altaner
o. lign. i bygningernes gavle eller gvrige
bygningsdele mod gst.

6.5. Taghaldning i beboelsesbygningerne
skal veere mellem 15 og 45 grader. Tag-
haeldningen skal vaere ens for alle bygninger
i det enkelte delomrade.

6.6. Garager, carporte, redskabsskure, ude-
stuer, overdaekkede terrasser og lignende
mindre bygningsdele ma kun opfgres, hvis
det sker efter en godkendt samlet plan for
alle boligerne i det enkelte delomrade.
Tagene kan udfgres med ensidigt tagfald.

7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1. Bebyggelsen ydervaegge skal opfares i
murvaerk som blank mur. Enkelte facadepar-
tier kan dog udfgres med trae eller anden fa-
cadebeklzedning.

7.2. Tagbeklaedningen skal udfgres i tegl-
eller betontagsten. Blanke eller reflekte-
rende tagmaterialer ma ikke anvendes.

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

8. Ubebyggede arealer

8.1. Ved opfgrelse af ny boligbebyggelse
skal der udlaegges mindst 55 m2 friareal pr.
bolig.

8.2. En del af friarealet skal indrettes som
lokalpark. Lokalparken skal placeres som
vist pa kortbilag 1. Lokalparken skal indret-
tes, sa den far brugsvaerdi for alle alders-

grupper.
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8.3. Ubebyggede arealer skal ved beplant-
ning, befaestelse eller lignende savel i kvali-
tet som udseende tilpasses omgivelsernes
saerlige karakter.

8.4. Inden for omradet skal der etableres et
afskarmningsbeelte som vist pa kortbilag 1.
Afskeermningsbaeltet skal beplantes i prin-
cippet som vist pa nedenstaende skitse.

PRINCIPTEGNING - 10M PLANTEBALTE

PLANTEMODOUL : 1,5*1,5 M

* PUSKE : F.EKS. VILDE ROSER,
VILDABLE , TIPRN, AMELANCHIER,
HYLD.

20% AF PLANTERNE SkAL VARE
AMMETRAER , SAsoM PoPPEL , El,
FUGLEKIRSEBAR M.FL.
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KIRSEBRER, RHN .
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20% AF PLANTERNE SKaL VERE
AMMETRAER , 5SAS0M PoPPEL, EL,
FUGQLEKIRSEBAR .

9. Forudseetning for ibrugtagen

9.1. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr
den er tilsluttet kollektiv varmeforsyning.

10. Grundejerforening

10.1. Der skal etableres en grundejerfor-
ening for lokalplanomradet. De til enhver tid
veerende ejere af de enkelte parceller har
pligt til at veere medlem af grundejerforenin-
gen.

10.2. Grundejerforeningen skal forestd drift
og vedligeholdelse af fzellesanlaeg sdsom ve-
je, stier, afskaeermningsbaelter og lokalpark
inden for lokalplanomradet.

10.3. Grundejerforeningens vedtaegter skal
godkendes af byradet.

11. Ophavelse af lokalplaner

11.1. Den af Odense Byrdd den 15. septem-
ber 1993 endeligt vedtagne lokalplan nr. 4-
482 ophaeves inden for denne lokalplans
omrade.

12. Retsvirkninger

Bebyggelse/anvendelse

Efter Odense Byrads endelige vedtagelse og
offentligggrelse af lokalplanen ma de ejen-
domme, der er omfattet af planen jf. § 18 i
Lov om Planlaagning kun udstykkes, bebyg-
ges eller i gvrigt anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser. Den ek-
sisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortszette som hidtil. Lokalplanen med-
fgrer heller ikke i sig selv krav om etablering
af de anlaeg mv., der er indeholdt i planen.

Dispensation

Byradet kan dispensere fra lokalplanens be-
stemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Vaesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennem-
fgres ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Ekspropriation

I henhold til § 47 i Lov om Planlaegning kan
der foretages ekspropriation af privates
ejendomme eller rettigheder over ejendom-
me, nar ekspropriationen vil veere af vae-
sentlig betydning for virkeligggrelse af lokal -
planen.

Servitutter og eksisterende lokalplaner
Private byggeservitutter og andre tilstands-
servitutter, der er uforenelige med lokalpla-
nen, fortraenges af planen.

Andre private servitutter kan eksproprieres,
nar det vil veere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelse af planen.

Lokalplanen indeholder i afsnit 10 en be-
stemmelse om, at den i afsnittet naevnte
lokalplan ophaves inden for denne lokal-
plans omrade.
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Lokalplanforslaget vedtaget til offentlig-
ggrelse,
Odense Byrad, den 4. september 2002

Lokalplanen vedtaget endeligt af
Odense Byrad, den 9. april 2003

Anker Boye/Michael Hein Petersen

Lokalplanens retsvirkninger tradt i kraft ved
annoncering den 2. maj 2003.

Anmelder:

Miljg-og Teknikforvaltningen
Byplan- og Miljgafdelingen
Odense Slot

5000 Odense C

TIf. 66 13 13 72

Foranstdende lokalplan nr. 4-590 for et bo-
ligomrade ved Ngrrebjergvej begaeres i
medfgr af § 31 i Planloven tinglyst pa
matr.nr. 1c, 1s, 1z, 1an, 27 Over Holluf By,
Fraugde.

Der er ikke sket udstykninger eller matriku-
laere andringer inden for lokalplanens om-
rade efter den 18. juni 2002.

Samtidig begeaeres lokalplan nr. 4-482, ting-

lyst den 1. december 1993 aflyst p& matr.nr.

1c, 1s, 1z, 1an Over Holluf By, Fraugde.

Byplan- og Miljgafdelingen
den 13. maj 2003

Jannik Nyrop
Souschef

Tinglyst og aflyst som begeert.
15. maj 2003
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KORTBILAG TIL LOKALPLAN

SIGNATURER:

GRZNSE FOR LOKALPLANENS OMRADE
BOLIGER - ABEN / LAV

BOLIGER - TAT / LAV

BOLIGER - ETAGEBOLIGER

FRIAREAL - LOKALPARK

PLANTEBALTE
AREAL TIL HOVEDSTI

VEJUDLAG

VEJADGANG
MATR. SKEL

1:2000 MALFORHOLD

MILJ@- OG TEKNIKFORVALTNINGEN 18.06.2002

NR. 4 -590

BYPLAN- OG MILJZAFDELINGEN
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