Hvidbog: Rammelokalplan 225 - Vaekstkvarter

12. SEPTEMBER 2024

Nedenfor er et systematisk resumé og kommentering af samtlige 4 indsigelser og bemaerkninger til plandokumentet.
Flere bemaerkninger omhandler samme tema, og der er derfor udarbejdet et generelt svar til disse indsigelser:

Nr. [Afsender Resumé Teknik og miljg myndighedens Udvalget og Byradet sup-
bemaerkninger plerende bemasrkninger.
1 Banedanmark Banedanmark henviser jernbanelovens [Myndigheden er opmaerksom pa pro-
System- og anlaegs- |§24. Banedanmark skal i henhold til blematikker vedr. den tilstgdende jern-
ejer denne give tilladelse til at der: bane. Herunder behovet for at sgge

Godsbanevej 2
4100 Ringsted

1) foretages udgravninger eller opfyldninger
eller anbringes materiel eller materialer i en
sadan naerhed af

Banedanmarks omrade, at der derved kan op-
sta fare for driften,

2) feres ledninger over, under eller langs med
banen

3) ledes vand til banen eller dennes grgfter,
herunder ved opstemning, eller

4) foretages arbejder i niveauoverkgrsler

Banedanmark ggr desuden opmaerksom
pa at brug af kraner, der kan svinge ind
over banen, kan kraeve en vurdering af
jernbanesikkerheden.

Endelig opfordrer Banedanmark til at en
endret anvendelse af arealer op til ba-
nen afstedkommer en overvejelse om

om tilladelse hos Banedanmark i for-
bindelse med etablering af en stikryds-
ning med banen.

Der medtages et afsnit om relevante
forhold i jernbaneloven i lokalplanens
afsnit om forhold til anden lovgivning.

behov for hegning.

t
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2 Gulborgsund Forsyning
Gaabensevej 116,
4800 Nykgbing F

Guldborgsund Forsyning @nsker tilfgjet lokal-
planens redegarelse at

” Der skal etableres en ny regnvandskloak til
Guldborg Sund for det ostlige opland, som skal
afhjelpe de hydrauliske problemer der er i dag’

Forsyningens tilfgjelse medtages i
redeggrelsen afsnit om spildevand.

3 Kjeld Jargensen, advo-
kat pa vegne af

John Jalkiewicz, ejer af
Englandsvej 10,
4800 Nykgbing F.

Indsiger er ejer af ejendom der udlejes til bus-
selskabet Viking Busser A/S

1.

Indsiger betvivler lovhjemlen til at pa-
lzegge den eksisterende busvirksom-
hed skeerpede stgjkrav som fglge af
nybyggeri til boliger pa nabogrunde.
Indsiger udlejer sin ejendom til Viking
Busser A/S og det har stor betydning at|
denne udlejning kan fortseette.
Indsiger forholder sig kritisk til at kom-
munen i processen har haft en dialog
med lejer af ejendommen (Viking Bus-
ser) og at de fejlagtigt er blevet infor-
meret om at de vil blive ngdt til at fra-
flytte eiendommen.

Der kan i henhold til Planlovens § 11
udpeges byomdannelsesomrader i
kommuneplanen. Kommuneplantil-
leeg 25 udpeger lokalplanomradet til
byomdannelsesomrade. Med ud-
pegningen felger en 8-arig over-
gangsperiode hvor der er lempede
stejvilkar med henblik pa at virksom-
heder har tid til enten at tilpasse de-
res virksomhedsdrift i omradet, eller
finde en alternativ placering.
Omradet er allerede i dag et blandet
bolig- og erhvervsomrade i kommu-
neplanen. Det betyder at udpegnin-
gen til byomdannelsesomrader stil-
ler virksomheden bedre i overgangs-
perioden med mulighed for lempel-
ser i henhold til planlovens § 11, da
den formelt allerede i dag skal over-
holde stgjgreenser ift. naboboliger.

Redegearelsen udarbejdet for milja-
forhold viser at det ikke er muligt at
stgjvaerne den nuveerende virksom-
heds drift og stgj i tilstraekkelig grad
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til at overholde stgjgreenseveerdier —
seerligt i nattetimerne. Det vil veere
muligt at dispensere i en overgangs-
periode, saledes at det er muligt for
virksomheden at finde en anden pla-
cering. Ejendomsejer gives med lo-
kalplanen en mulighed for at saelge
eller udvikle sin ejendom til boligfor-
mal og blandede byformal.

Myndigheden har inddraget alle re-
levante parter i udarbejdelsen af
rammelokalplanen. Der er saledes
holdt orienteringsmgder for bade
grundejere og virksomhedsejere
(der i visse tilfzelde er lejere) om den
forestaende planlaegnings konse-
kvenser og med henblik pa at indar-
bejde evt. gnsker til udvikling.
Viking Busser A/S eller anden tilsva-
rende busvirksomhed vil ikke kunne
forblive pa ejendommen permanent
som beskrevet ovenfor. Informatio-
nen til Viking Busser A/S er saledes
retvisende ift. konsekvenserne af
forslaget til nyt plangrundlag.

4 Michael Bjerrum Johan-
sen og Salli Litzen
Englandsvej 19A

4800 Nykgbing F.

Indsiger er ejer af et én-familieshus i et plan
inde i erhvervsomradet.

Da rammelokalplanen ikke er byg-
geretsgivende for omradet, der om-
fatter indsigers ejendom og nabo-
ejendomme med byggemulighed pa
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1.

Indsiger finder det uacceptabelt at der
tillades byggeri op til 20 meter hgjt pa
naboejendommen og at skygge og
indsigtsgener for indsiger farst tages
stilling til i forbindelse med en efterfal-
gende byggeretsgivende lokalplan
Indsiger forholder sig kritisk til at etab-
lering af sti omfatter feeldning af eksi-
sterende beplantning pa nabomatrik-
len. Beplantningen tjener i dag som
afskeermning ind til erhverv mod vest.
Indsiger pa peger ogsa at der i denne
bevoksning er et rigt dyreliv der ogsa
er omfattet af beskyttede arter som
flagermus.

Indsiger frygter en kraftig stigning i
ejendomsvurdering som felge af den
byggeret pa 20 meters hgjde ramme-
lokalplanen giver. Indsiger gnskes en
her og nu forvisning (klausul/servitut)
om at der ikke er en sadan byggemu-
lighed for ejendommen evt. handles.

5 etager er der ikke arbejdet med
hverken byggefeltplacering eller en
differentiering af max. hgjder inden-
for arealerne.

| den byggeretsgivende del af ram-
melokalplanen (det sydvestlige
hjgrne) er der i bestemmelserne ar-
bejdet med princippet om at der
hgjst ma vaere én etages hgjdefor-
skel pa bebyggelsen naermest ejen-
domsskel.

Der er i redegarelsen beskrevet at
der i den fglgende lokalplanleegning
for omradet skal tages tilsvarende
hensyntagen til eksisterende boliger
i omradet.

| forbindelse med etablering af stien
er kommunen forpligtet til at sikre
alle beskyttede dyrearter.

Kommunen gnsker i forbindelse
med etablering af stien at bevare
mest mulig gammel og veerdifuld be-
plantning der bidrager til at skaerme
private have-arealer ud mod den of-
fentlige sti.

Indsigelsen afstedkommer at myn-
digheden anbefaler at bestemmelser
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vedr. stiens kanter praeciseres i ram-
melokalplanens bestemmelser sale-
des at der indskrives at:
”Stien kan kantes med levende og
teette hegn, nar den greenser op til
private friarealer.”
"Stien kan kantes med en naturlig
blanding af bundbeplantning, bu-
ske og treeer nar den graenser op
til private feelles friarealer”
”"Stien kan kantes med enkeltsta-
ende buske eller traeer nér den
greenser op til offentlige byrum, sa
stien fremstar som en sammenhaen-
gende del af byrummet.

Kommunen kan og ma ikke plan-
lzegge ud fra skattemaessige vurde-
ringer af den enkelte ejendom. Kom-
munen skal planleegge ud fra hel-
hedsbetragtninger om en hensigts-
maessig udvikling af byen. Admini-
strationen har vurderet at indsigers
ejendom sammen med naboejen-
domme har en beliggenhed der mu-
ligger hgj bebyggelse, der udnytter
et udsigtspotentiale og som ikke ud-
gar et veesentligt indbliksproblem for
naboer udenfor omradet. Den til-
ladte hgjde skal anskues som incita-
ment til at skabe en byfortaetning i




SIDE 6/8

omradet, der star mal med den at-
traktive placering ved vand og skov.

5 Dansk Arealudvikling
Langelinieparken 18, 3.
8000 Aarhus C

etager.

1.

Indsiger er ejendomsudvikler pa den tidligere
DLG-grund der allerede er omfattet af den
byggeretsgivende lokalplan 209, der muligger
ny boligbebyggelse i form af 8 punkthuse i 4

Indsiger gnsker en reduktion af byg-
ningshgjden i byggefelter type 1 (kort-
bilag 7) hvor forslaget tillader bebyg-
gelse pa op til 8 meters hgjde. Udvik-
ler henviser til en tidligere dialog med
kommunen om sikring af udsigtsmu-
ligheder fra den tidligere DLG-grund,
hvor der har veeret tale om max. 5
meters hgjde.

Indsiger gnsker en reduktion af be-
byggelsens hgjde i byggefelt type 2
hvor forslaget tillader op til 3 etager
og 12 meter. Indsiger gnsker en re-
duktion til 2 etager af hensyn til den
visuelle kontakt mellem bygninger pa
DLG-grunden og sa bebyggelsen er
mere i trad med ideerne i Masterpla-
nen Dyrk din by.

Indsiger gnsker generelt en lavere be-
byggelsesteethed i delomrade I, sa
omradet fremstar som en mere aben

Myndigheden anbefaler at imade-
komme gnsket om en reduceret
bygningshgjde pa max. 5 meter for
de byggefelter af typen 1 som lig-
ger op mod skel til den tidligere
DLG-grund. Udvikler pa ejendom-
men i delomrade | har kun gnsket
at etablere boliger i et plan i dette
omrade og der er derfor ingen
grund til at tillade en starre byg-
ningshgjde, nar der ogsa foreligger
et konkret gnske fra naboejendom-
men.

Se bilagte reviderede kortbilag 4
og 7.

Myndigheden anbefaler ikke at re-
ducere bygningshgjden i byggefel-
ter type 2, da det bidrager til en
hensigtsmeessig terrassering af be-
byggelsen ned mod vandet og des-
uden bidrager til den gnskede by-
forteetning i omradet.

Delomrade | bestar af en teet-lav
bebyggelse, der ikke skal have
samme abne og grgnne karakter
som DLG-grunden og andre del-
omrader. Det er gnsket at skabe
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og gren bebyggelse, der er mere i
trdd med ideerne i Masterplanen Dyrk
din by. Herudover gnskes en mere
aben bebyggelse mod Prinsholmsvej i
delomrade | af hensyn til oplevelsen
af byudviklingsomradet som et grent
omrade.

Indsiger gnsker en aendring af stifor-
labet (Det vilde Strag) henover deres
matrikel:

=alternativ fgring

Indsiger gnsker at der indskrives i lo-
kalplanen at der mellem stien og al-
mene og private grunde etableres en
haek der kan suppleres med tradhegn
indtil haekken er min. 1,5 meter hgj.
Indsiger gnsker at rammelokalplanen
rummer en tilfgjelse til de byggerets-
givende bestemmelser i lokalplan

rammerne for en variation i bebyg-
gelsestyper, der kan bidrage til et
byarkitektonisk interessant omrade
som hele.

Bebyggelsen mod Prinsholmvej
har dog en meget teet karakter
Myndigheden anbefaler derfor at
teetheden af omradet reduceres i
mindre grad for at skabe en grgn
abning hvor stien Igber ind omra-
det. Dette vil reducere byggemulig-
hederne i delomrade | med et byg-
gefelt (type 1) mindre.

Se bilagte reviderede kortbilag 4
og 7.

Med reduktionen af byggefelter i
delomrade | bliver det muligt at
skabe et mere retlinet forlgb af
stien gennem omradet. Det bety-
der at myndigheden anbefaler at
stien rykkes lidt leengere mod gst.
Se bilagte reviderede kortbilag 3.
Stiens forlgb gennem indsigers
ejendom passerer gennem to om-
rader udlagt til offentlige byrum.
Myndigheden kan derfor ikke se
relevansen af at hegne stien med
tradhegn og haekke. Indsigelsen
afstedkommer dog at myndighe-
den anbefaler at bestemmelser
vedr. stiens kanter preeciseres i
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209’s § 7.9, der muligger brugen af
beton til facaderne:

”§7.9: Til udvendige facader og gavle
ma kun anvendes natursten, beton el-

ler tegl, der fremstar som blank mur i
gra, lyse brune eller gule nuancer af
beton, natur— eller teglsten.”

rammelokalplanens bestemmelser
séledes at der indskrives at:
”Stien kan kantes med levende og
teette hegn, nar den greenser op til
private friarealer.”

“Stien kan kantes med en naturlig
blanding af bundbeplantning, bu-
ske og treeer nar den graenser op
til private feelles friarealer”

"Stien kan kantes med enkeltsta-
ende buske eller traeer nér den
greenser op til offentlige byrum, sa
stien fremstar som en sammen-
heengende del af byrummet”
Myndigheden kan ikke anbefale
denne tilpasning til materialebe-
stemmelser da det vurderes at bi-
drage til en vaesentlig forringelse
den visuelle kvalitet af bebyggel-
sen.




