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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Om lokalplaner

Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

[100m™ |
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Om lokalplaner

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal vaere i et bestemt omrade. Lokalplanen kan bl.a bestemme:
- hvad omradet og bygningerne skal bruges til

- hvor og hvordan, der skal bygges nyt

- hvilke bygninger, der skal bevares

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes

Lokalplanen forholder sig udelukkende til fremtidige forhold. Den er altsa ikke til hinder for, at nuveerende lovlig
bebyggelse kan blive liggende. Den hindrer heller ikke, at den hidtidige lovlige anvendelse af bygninger og
ubebyggede arealer kan fortsaette. Etablering af nyt samt aendringer af eksisterende forhold skal til gengeeld ske i

overensstemmelse med lokalplanen.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Haringsmuligheder og planens status

Planloven (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan, inden et stgrre byggeri,
anlaegsarbejde eller en omfattende nedrivning seettes i gang, eller hvis et omrade skal overfgres fra landzone til

byzone.

Lokalplanen medvirker til at sikre en kontinuitet i kommunens planlaegning og giver samtidig offentligheden og

Byradet mulighed for at vurdere konkrete projekter i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

Inden en lokalplan vedtages endeligt i Byradet, har alle mulighed for at komme med indsigelser, sendringsforslag og

bemaerkninger til lokalplanforslaget.

For et lokalplanforslag kan vedtages endeligt af Byradet, skal det fremlaegges til offentlig hgring i mindst 4 uger.

Horingsmuligheder og planens status

Saledes godkendt til offentlig hgring af Byradet i Nyborg Kommune 23. februar 2021.

Lokalplanforslaget er offentliggjort fra den 3. marts til den 5. maj 2021. Indsigelser og sendringsforslag skal veere

kommunen i haende senest den 5. maj 2021.

Nyborg Kommune
Radhuset
5800 Nyborg

e-mail: teknik-miljoeafdelingen@nyborg.dk
Herefter vil Byradet tage endelig stilling til planen.
Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 01/07/2020) kan for sa vidt

angar retlige spgrgsmal paklages Planklagenasvnet.

Byradets afgerelse om forhold, der er omfattet af lov om planleegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenavnet. Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via
borger.dk eller virk.dk. Klagen skal vaere indgivet inden 4 uger efter modtagelse af afggrelsen. Hvis du vil indbringe
afgerelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter modtagelsen af afggrelsen. Vejledning til
Klageportal og gebyrordning findes pa www.nsevneneshus.dk. Gebyret er p.t. 900 kr. for private og 1.800 kr. for
virksomheder. Gebyret tilbagebetales hvis klagen fgrer til, at den paklagede afggrelse andres eller ophaeves, hvis du
far helt eller delvis medhold i din klage, eller hvis klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende
klageberettigelse, eller fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence. @nskes afgerelsen indbragt

for domstolene, skal dette ske inden for 6 maneder fra modtagelse af afggrelsen fra Planklagenasvnet.

Du kan laese mere her: klagevejledning.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 973 af
25/06/2020) skal planer, der tilvejebringes inden for fysisk planlaagning, miljgvurderes. Safremt planen kun omfatter
et mindre omrade pa lokalt plan skal planen imidlertid screenes, for at afgere, hvorvidt planen kan forventes at
medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre veesentlige miljpmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Det er i screeningen vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre vaesentlige miljgpavirkninger. Det er derfor kommunens

vurdering, at planerne ikke skal miljgvurderes efter miljgvurderingslovens forskrifter.

Vurderingen bygger p3, at lokalplanen og tillaegget udelukkende muligggr en mindre boligudstykning i eksisterende
byzone og i sammenhaeng med et eksisterende boligomrade. Lokalplanen sikrer, at de nye boliger i udseende og
udformning indpasses i trad med det eksisterende boligomrade, og uden det giver anledning til indbliksgener, hverken
for de eksisterende eller de nye boliger. Vurderingen bygger endvidere p3, at lokalplanen gennem bestemmelser om
afveergeforanstaltninger sikrer, at de nye boliger i omradet ikke pavirkes veesentligt af trafikstgj, og at det sikres, at

overfladevand kan handteres inden for planomradet.

Efter en vurdering efter § 8 stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(Lovbekendtggrelse nr. 973 af 25/06/2020) er der derfor ikke foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 321 efter § 8
stk. 1. Afggrelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 3. marts 2021.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen ovenfor.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Nyborg Byrad har truffet beslutning om udarbejdelse af neervaerende lokalplan pa baggrund af et gnske om, at give
mulighed for et mindre omrade med raekkehuse pa et markareal mellem Fynsvej og boligomradet ved Mosebakken
og Pilsgardvasnget. Der er mangel pa mindre boliger i Nyborg by, der kan vaere et alternativ til stgrre parcelhusboliger
pa ene side og lejligheder pa den anden. Samtidig arbejder Nyborg Kommune for, at en stor del af de nye boliger i

byen kan udvikles inden for eksisterende byzone, sa presset pa arealressourcen begraenses.

Det er med den baggrund, at denne lokalplan er udarbejdet.

byddvikiingsorr

| PilSmosen

Figur 1: Oversigtskort med placeringen af lokalplanomradet i den vestlige del af Nyborg. Planomradet ligger lige @st for

byens stgrste erhvervsomrade, men omgivet af eksisterende boliger.

Formal

Nyborg Kommune gnsker, at det nye boligomrade skal vaere en naturlig del af bade det eksisterende boligomrade ved
Mosebakken og Pilsgardvasnget. Boligerne skal derfor indpasses med en lignende arkitektur, lignende materialer og
lignende omfang som de eksisterende boliger syd for omradet. Det nye boligomrade skal desuden sikres mod

miljgpavirkning fra bade trafikken pa Fynsvej og ifm. fremtidig ekstremnedbar.

Det er lokalplanens formal, at udlaegge et omrade til taet-lav boliger. Omradets boliger skal i omfang (bygningers hgjde
og drgjde), fremtraeden (materialer, farver mv.) og gennem boligernes placering pa grunden sikre, at omradet

indpasses sa det ikke skiller sig ud fra boligerne ved Mosebakken, Pilsgardvaenget og Moseve;.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Lokalplanomradet

Lokalplanen skal derudover sikre, at der skabes plads til et samlet grgnt faelles fri- og opholdsareal til de nye boliger,
sa de fremtidige beboere har adgang til gode grgnne omgivelser til afslapning og rekreation. Lokalplanen skal ogsa
sikre, at omradet skaermes mod stgj fra vejtrafikken pa Fynsvej og Langelandsvej, sa bade boliger og de grgnne

opholdsomrader ikke belastes af trafikstg,.

Slutteligt er det planens formal at sikre, at overfladevand fra planomradet kan handteres inden for planomradet, dvs.

at der reserveres tilstraekkeligt med areal til nedsivning eller opsamling af regnvand.

Lokalplanomradet

Planomradet er et mindre areal til afgraesning pa kanten af Nyborg by. Omradet er omgivet af bymaessig bebyggelse i
form af boligomraderne ved Mosebakken og Pilsgardveenget. Mod nord er omradet afgraenset af indfaldsvejen
Fynsvej og mod vest af Langelandsvej, der vejbetjener en del af et erhvervsomrade. Planomradet bestar af matr. nr.

64 af Vindinge by, Vindinge med et registreret areal p& 9.755 m2.

Fremtidigt byudviklingsomrade

Pilsmosen /

Figur 2: Planomradet set fra luften. Planomradet er et markareal lige syd for Fynsvej. Omradet ligger op af et
eksisterende boligomrade ved Mosevej, Mosebakken og Pilsgardvaenget. Skrafoto fra Styrelsen for Dataforsyning og

Effektivisering.

Arealet er en del af en tidligere landbrugsejendom, men ligger i byzone. Arealet fremstar som en grgn plet i kanten af
byen. Fra Fynsvej anes graesarealet bag et beplantningsbzelte. Flere boliger pa Mosebakken, Mosevej og
Pilsgardveenget har udsigt over arealet. Mange af disse boliger ligger hasvet over arealet og fremstar markante set fra

Fynsvej.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Nordvest for planomradet, pd den modsatte side af Fynsvej, ligger Pilsmosen, der er registreret som beskyttet natur.

Nord for Pilsmosen ligger landsbrugsarealer der i kommuneplanen er planlagt til byudvikling. Planomradet ligger fa

hundrede meter fra Nyborgs sterste erhvervsomrade, erhvervsomrade vest med plads til miljgtunge virksomheder.

Figur 3: Planomradet set fra Fynsvej/Langelandsvej. | baggrunden ses boligerne ved Mosebakken og Pilsgardvaenget.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Figur 4: Eksisterende boliger, Mosevej 2A-2F, umiddelbart sydgst for planomradet. Raekkehusboligerne er i ét plan og

fremstar i rade murstensfacader og tage i rade tagsten.
Omradets historie

Planomradet har siden 1960'erne ligget pa kanten af Nyborg by. Historisk har planomrédet veeret en del af Pilsmosen,
der i dag er begreenset til et omrade nord for Fynsvej. Indtil Fynsvej blev anlagt i 1980'erne havde Pilsmosen en stgrre
udstraekning og deekkede bl.a. en del af planomradet. Med Fynsvejs anlaeggelse blev arealet opfyldt og draenet og

siden har arealet fremstaet som det ggr i dag.

Allerede fra 1950'erne begyndte de tilstgdende arealer at blive udstykket til boliger, det der i dag er Mosebakken.
Navnet henviser til, at boligerne blev bygget pa en forhgjning lige op af Pilsmosen. | fgrste halvdel af det 20.
arhundrede var der begyndt at vokse boligbebyggelse frem langs Bgjdenvej. En bebyggelse, der farst i 19060'erne og

1970'erne voksede sammen med boligkvarteret syd for Nyborg Faengsel, i dag kendt som Pilshuse.

| 1960'erne er erhvervsomrade vest ogsa begyndt, at blive udbygget, og i 1970'erne kommer ogsa boligomradet ved
Pilgardvaenget til. | 1980'erne er arealet saledes omgivet af bymaessig bebyggelse mod vest, syd og @st og den store

indfaldsvej Fynsvej mod nord, men ligger fortsat som et mindre afgraesningsareal, som det har veeret siden.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Planens indhold

Pilsmosen

Lokalplangreense

Vejkanter i 2020

Figur 5: P4 dette luftfoto fra 1954 er lokalplanomradets afgraensning indtegning sammen med omridset af veje i 2020.
Det ses af luftfotoet, at det, der i dag er en mindre eng i udkanten af Nyborg by, i 1954 var del af Pilsmosen, og at byen
endnu ikke er naet helt herud.

Planens indhold

Denne lokalplan giver mulighed for, at der laves et omrade med raekkehusboliger mellem Fynsvej og de eksisterende
boliger ved Mosebakken, Pilsgardvaenget og Mosevej i Nyborg. | dag er omradet et markareal. Planen saetter
bestemmelser for de nye boligers placering, hgjde og hvordan de ma se ud for at sikre at de passes ind i omradets

eksisterende udtryk.

Planen fastsaetter en bebyggelsesprocent for grunden pa max. 40. Denne bebyggelsesprocent geelder ogsa i tilfselde
af udstykning af de enkelte grunde. | tilfaelde af udstykning skal hver grund vaere min. 200 m2, sa der sikres plads til en

lille have eller terrasse, udhus mv. til hver bolig.

Bebyggelsesprocenten pa 40 svarer til den sakaldte byggeret efter Bygningsreglement 2018. Ogsa den fastsatte
bygningshgjde pa op til 8,5 m og det maksimale etageantal pa 2 fglger byggeretten. Planen saetter mere restriktive
bestemmelser for, hvilken afstand de nye boliger skal holde til nabogrundene i boligomradet mod syd, nemlig min. 5
m. Internt i omradet er afstandskravet til veje og parkeringsomrader, friarealerne og nabogrunde, i tilfeelde af

udstykning, fastsat til 2,5 m.

En mulig indretning af omradet kan ses pa bebyggelsesplanen nedenfor.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Figur 6: Eksempel pa bebyggelsesplane for planomradet. | eksemplet er vist en udbygning med 24 boliger arrangeret i

dobbelthuse. Bemaerk at bebyggelsesplan kun er én mulighed for indretningen af omradet. Det er planens

bestemmelser, der i sidste ende fastsaetter, hvordan omradet kan indrettes.

For at sikre, at de nye boliger passes ind i omradet i kraft af udformning og arkitektur seetter planen en raekke
bestemmelser for, hvordan det nye omrades boliger ma se ud. Planen fastseetter, at boligerne skal laves med
symmetriske saddeltage uden valm beklaadt med tagsten i tegl eller beton, som de fleste boliger i omradet.
Alternativt kan tagenes beklaedes med sedum og lignende, som ‘grgnne tage' eller i trae. Uanset materialet ma tage i

ikke give anledning til genskinsgener for naboer, hvorfor der saettes et maksimalt glanstal pa 10 for tagmaterialer.

Boligernes facader skal fremsta i mursten (tegl) med changering, dvs. variation i farvenuancerne i murveerket.
Facaderne ma ogsa fremsta i tree. Mindre elementer i facaden kan fremsta i andre materialer. Der gives friere
rammer for, hvordan udhuse og lignende bygninger kan se ud. Planen fastsaetter, at der kun ma laves hvad der svarer

til 20 m? udhuse, skure og lignende pr. bolig.

Et eksempel pa, hvordan omradet og boligerne kan komme til at se ud kan ses pa nedenstaende illustrationer.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Figur 7: Eksempel pa bebyggelsen i planomradet. | eksemplet er vist en udbygning boliger arrangeret i dobbelthuse i ét
plan. Bemaerk at illustrationen kun er én mulighed for hvordan omradet kan komme til at se ud. Det er planens

bestemmelser, der i sidste ende fastsaetter, hvordan omradet kan se ud.
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Figur 8: Eksempel pa facader pa de nye boliger i planomradet. | eksemplet er vist en udbygning boliger arrangeret i

dobbelthuse i ét plan. Bemaerk at illustrationen kun er én mulighed for hvordan facaderne kan komme til at se ud. Det er

planens bestemmelser, der i sidste ende fastsaetter, hvordan boligerne kan se ud.
Vejadgang og parkering

Udover at saette bestemmelser for udformningen og udseendet af bygninger saetter planen en raekke bestemmelser
for, hvordan omradet i gvrigt kan indrettes. Planomradet skal vejbetjenes fra Langelandsvej med vejadgang til
grunden ved sydligt skel, som vist pa kortbilag 2. Planen kraever, at der indrettes tilstraekkelige parkeringsarealer,
hvilket vil sige min. 1,5 parkeringspladser pr. bolig. Parkeringspladserne kan samles i en fzelles parkeringsplads ved
vejadgangen. Dermed skabes en grgnt og bilfrit miljg omkring de enkelte boliger. Planen kraever, at der saettes traecer

pa parkeringspladsen for at give et grgnt praeg og at naboer skaarmes for lysgener fra lysarmaturer og bilers forlygter.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

Planen fastsaetter, at der skal skabes adgang for gdende fra omradet til Langelandsvej mod vest, Fynsvej mod

nordgst og Mosevej mod syd. Dermed sikres gode forbindelser for gdende i omradet.

Interne veje og stier skal ved udstykning udlaegges som private fallesveje og -stier.
Grgnne omrader og vandhandtering

Lokalplanen kreever, at der indrettes et sammenhaengende grgnt friareal pa min. 860 m?Z. Dertil kommer et krav om, at
der i tilknytning til den enkelte bolig skal etableres et privat friareal svarende til minimum 50% af boligens
bruttoetageareal. Det fzelles fri- og opholdsareal skal fremsta overvejende i graes, blomster og urter med buske og
traeer og evt. bede og kgkkenhave/hgjbede. Der skal inden for det feelles friareal etableres et aktivitets- eller

opholdsomrade, f.eks. i form af en legeplads, en feelles bal- eller grillplads, en motionsplads og lignende. Aktivitets-

eller opholdsomradet skal malrettes omradets fremtidige beboere.

Figur 9: Eksempel pa en kombination af friareal og regnvandshandtering fra @sterbro, Odense.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med store grundvandsinteresser. Det er derfor vigtigt, at der dels sikres en
fortsat nedsivning af regnvand fra omradet, dels sikres, at der ikke nedsives vand med miljgfremmede stoffer i. Det
betyder, at vand fra veje og parkeringsarealer og andre overflader, hvor der er risiko for udvaskning af miljgfremmede

stoffer, skal ledes til kloak. Herudover er nedsivning af regnvand gnskeligt.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

For at sikre, at omradet kan handtere store regnmaengder pa egen grund, f.eks. ifm. en fremtidig ekstremnedbgrs
haendelse, kan de udlagte friarealer benyttes til opstuvning af regnvand. Lokalplanen giver derfor mulighed for, at der
terraenreguleres pa grunden, sa der opnas et fald mod regnvandsbassiner, der kan benyttes til friarealer nar de ikke

indeholder vand, hvor regnvandet kan samles i sadanne situationer.

Det er en forudsaetning for terraenreguleringen, at den ikke medfgrer negative konsekvenser for overfladevandet pa

nabogrunde.
Afskaermning

En indledende beregning af trafikstgjen i omradet viser, at der ikke vil kunne indrettes boliger nsermest Fynsvej og
Langelandsvej uden en stgjskeerm. Beregningerne viser, at der vil skulle laves en stgjskaerm pa ca. 2,5 m i hgjden mod
Fynsvej og ca. 2 mi hgjden mod Langelandsvej for at nedbringe stgjen til under de vejledende stgjgreensevaerdier for
vejtrafikstgj. Behovet for stgjafskaermning bliver endeligt fastlagt ifm. byggesagsbehandlingen. Lokalplanen
fastsaetter, at en eventuel stgjafskaermning vil skulle placeres bag beplantningsbaeltet langs Fynsve;j ift. vejen, dvs. sa

stgjskaermen slgres af beplantningsbaeltet set fra Fynsvej.

Beplantningsbaeltet mod Fynsvej pavirkes ikke af planen, da det ligger uden for planomradet.

Sy
e
-

Figur 10: Beplantningsbeeltet langs Fynsvej skaermer lokalplanomradet ift. vejen. En eventuel stgjafskaermning vil skulle

etableres bagved beplantningsbeeltet.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til § 15 i lov om planlaegning (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) fastseettes herved fglgende bestemmelser for

lokalplanomradet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal:

at udleegge et omrade til teet-lav boliger, der i omfang, fremtraeden og gennem boligernes placering pa grunden

indpasses ift. de eksisterende boliger ved Mosebakken, Pilsgardvaenget og Moseve;.
at sikre et samlet grgnt feelles fri- og opholdsareal til boligerne.
at sikre, at omradet skeermes mod stgj fra vejtrafikken pa Fynsvej og Langelandsvej.

at sikre, at overfladevand fra planomradet kan handteres inden for planomradet.

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 64 af Vindinge by, Vindinge samt alle

parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bolighbebyggelse til helarsbeboelse.
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Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

§4 Udstykning

4.1 Der ma ikke udstykkes parceller til taet-lav boliger pa under 200 m?.
4.2 Det pa kortbilag 2 markerede faelles fri- og opholdsareal ma ikke opdeles matrikuleert i flere jordstykker.

4.3 Ved udstykning af parceller til teet-lav boliger skal hver bolig gennem tinglysning sikres en forholdsmaessig andel

af det feelles fri- og opholdsareal samt af parkeringsarealet.

§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Langelandsvej, som vist pa kortbilag 2.

5.2 Interne veje i omradet udleegges som private feellesveje. Vejene udlaagges med en kgrebanebredde pa min. 5 m

og max. 7 m.
5.3 Der skal sikres stiadgang til omradet fra Fynsvej, Langelandsvej og Mosevej, principielt som vist pa kortbilag 2.

5.4 Der skal sikres mulighed for lovlig vejadgang til hver bolig. Vejadgang kan sikres ved at udlaegge areal til privat

feellesvej- eller sti i en passende bredde ift. den pataenkte faerdsel.

§6 Parkeringsforhold

6.1 Der ma ikke etableres fzerre end 1,5 parkeringspladser til biler pr. teet-lav bolig.

6.2 Der ma ikke etableres faerre end 1 handicap parkeringsplads, med dimensionerne 3,5 x 5 m, pr. 12

parkeringspladser til biler.

6.3 Der ma ikke etableres faerre end 3 parkeringspladser/-stativer til cykler pr. 100 m? etageareal til boligformal.
Parkeringskravet kan ogsa opfyldes ved at godtggre, at der er tilstraekkelig plads til cykelparkering ved de enkelte
boliger.

6.4 Der skal etableres minimum ét Igvtrae pr. seks parkeringspladser til biler inden for det pa kortbilag 2 markerede

areal til vej- og parkering.
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§7 Belysning

7.1 Belysning af veje, mangvrearealer, parkeringsarealer og stier ma kun ske med parkarmaturer med en

lyspunktshgjde pa hgjest 4,0 meter. Lyskilder skal veere nedadvendt og afskaermet ift. naerliggende boliger.

§8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
8.2 Bebyggelse til beboelse ma ikke opfgres i mere end to etager.
8.3 Bebyggelse til beboelse ma ikke opfgres i en hgjde pa mere end 8,5 meter.

8.4 Det samlede bebyggede areal af sekundaere bygninger ma ikke overstige 20 m2 pr. bolig inkl. arealer af feelles

bygninger.

8.5 Der ma kun placeres bebyggelse til beboelse inden for det pa kortbilag 2 markerede byggefelt, der er placeret 5 m
fra skel mod offentlig vej og nabo og 2,5 m fra arealer planlagt til interne vej- og parkeringsarealer samt feelles fri- og

opholdsarealer.

8.6 Bebyggelse til beboelse pa selvstaendigt matrikulerede jordstykker ma ikke placeres nsermere skel mod vej, nabo
og sti end 2,5 m. Undtaget for afstandskravet til skel mod nabo er helt eller delvist sammenbyggede bygninger til

beboelse.

8.7 Bebyggelse til opbevaring (skure, depoter, overdaekket cykelparkering og lignende) ma ikke placeres inden for de
pa kortbilag 2 markerede arealer til faelles fri- og opholdsarealer. Inden for de fzelles fri- og opholdsarealer kan der
placeres bebyggelse til rekreativt brug eller til ophold, herunder ogsa en dben overdaekning til ophold, drivhus og

lignende.
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§9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Facader pa boliger méa kun fremsta som blank mur (mursten i tegl) med farvespil eller i trae.

9.2 Malede overflader ma kun fremsta i farver efter den klassiske jordfarveskala, jf. bilag 3, sort, hvid eller disses

farvers blanding.

9.3 Tage pa boliger ma kun udfgres som symmetriske saddeltage uden valm og ma ikke udfgres med en taghaeldning

pa mere end 45 grader.

9.4 Tagbeklzedningen pa boliger skal veere ensartet og ma kun fremsta i tegl, beton tagsten, i tree eller med

beplantning, f.eks. sedumtag, graes, mos eller lignende.
9.5 Tagbeklaedningen ma ikke fremsta i reflekterende materialer med et glanstal pa over 10.

9.6 Ved bygninger med tre eller flere boliger, skal minimum én af boligenhederne forskydes frem eller tilbage ift.
facadelinjen med minimum 0,5 meter. | forbindelse med forskydningen skal der vaere et markant skifte i forbandt,

teglfarve og/eller fugefarve.

9.7 Sekundeere bygningers facader ma kun fremsta i tree, skifer, eternitskifer, cementfiber uden struktur eller lodrette
metalplader i stal eller aluminium udfgrt med fals eller trapezprofil - legehuse og drivhuse er undtaget. Metalplader
ma ikke veere reflekterende. Malede flader ma kun fremsta i farver efter den klassiske jordfarveskala, jf. bilag 3, sort,

hvid eller disses farvers blanding.

9.8 Sekundeere bygningers tage ma kun fremsta i tegl, beton tagsten, tagpap, glas, plastik, i tree eller med

beplantning, f.eks. sedumtag, graes, mos eller lignende.

9.9 Skiltning ma kun ske i forbindelse med virksomhedsdrift i boligomradet og med maksimale dimensioner pa 20 x

30 cm. Der ma kun opseettes ét skilt pa hver ejendom.

9.10 Der ma ikke opsaettes udvendige antenner, stalskorstene og lignende pa bygninger. Paraboler ma kun placeres

pa terraen.

9.11 Safremt der etableres anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende, skal de dele af anlaagget som anbringes
udvendigt pa bygningen tilpasses tagfladen eller bygningens @vrige ydervaegge. Solenergianlaeg pa tage med
heeldning skal etableres plant pa tagfladen og integreres i bygningens arkitektur. Pa flade tage ma anlaeggene

etableres med en hzeldning ift. vandret pa op til 43 grader
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§10 Ubebyggede arealer og terraen

10.1 Der udlaegges et feelles fri- og opholdsareal med en udstraekning pa min. 860 mZ2. Det fzelles fri- og opholdsareal
skal fremsta overvejende i grees, blomster og urter med buske og treeer og evt. bede og kgkkenhave/hgjbede. Der
skal inden for det feelles friareal etableres et aktivitets- eller opholdsomrade, f.eks. i form af en legeplads, en feelles
bal- eller grillplads, en motionsplads og lignende. Aktivitets- eller opholdsomradet skal malrettes omradets fremtidige

beboere.

10.2 Der skal i tilknytning til den enkelte bolig etableres et privat friareal svarende til minimum 50% af boligens

bruttoetageareal.

10.3 Terraenregulering pa mere end +/- 0,5 m ma kun udfgres til sikring af forsvarlig handtering af overfladevand inden
for planomradet, dvs. til at sikre fald mod arealer indrettet til regnvandsopstuvning/-nedsivning/-bortledning samt til

etablering af arealer til regnvandsopstuvning/nedsivning, f.eks. regnvandsbassiner.

Terraenreguleringer teettere pa skel end 0,5 m er ikke tilladt mod boligmatrikler. Skraningsanlaeg ma ikke vaere stejlere
end 1:1 (100%).

Mod vejmatrikler kan der ske terreenregulering séledes, at skraningsanlaeg har fod i skel, hvis det ikke medfgrer
negative pavirkninger af vejmatriklen i form af afstremning af overfladevand eller negative pavirkninger af
trafiksikkerheden i form af forringede oversigtsforhold. Skraningsanlaeg med fod naermere skel end 0,5 m ma ikke

veere stejlere end 1:2 (50%).
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10.4 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade ma ikke opbevares pa faelles parkeringspladser, veje

eller pa andre fzelles ubebyggede arealer.
10.5 Containere ma ikke opbevares pa private eller feelles arealer.
Grundvand

10.6 Veje, parkeringspladser og kgrearealer skal vaere befaestet med en taet belaegning med fald mod aflgb, hvorfra

der sker kontrolleret afledning af overfladevand til kloak (spildevandssystemet).

10.7 Overfladevand fra tage og terreen (med undtagelse af veje, parkeringspladser og kgrearealer, jf. stk. 6) skal sa
vidt muligt nedsives pa egen grund, dog kun hvor det ikke medfgrer risiko for nedsivning af miljgfremmede stoffer.

Overfladevand fra sekundaere bygningers tage skal ledes til kloak og ma ikke nedsives.
10.8 Regnvandsbassiner ma kun etableres med en teet membran.

10.9 Olie og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der enten er dobbeltveeggede eller placeret under tag og
beskyttet mod vejrlig. Beholderne skal sta pa en oplagsplads med taet beleegning uden aflgb eller med

afspaerringsventil og sikret mod pakersel.

10.10 Omrader, hvor der oplagres eller handteres olie eller kemikalier skal vaere indrettet saledes, at spild kan holdes
inden for et afgreenset omrade og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand, overfladevand og kloak. Omradet eller

opsamlingssump skal som minimum kunne rumme indholdet af opbevaringsenhederne i omradet.
10.11 Handtering af vaesker samt farligt affald skal ske pa befaestet areal.

10.12 Der geelder en aflgbskoefficient pa 0,3 for planomradet.

1m

=== mmmm——

0.5 m Skel
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§11 Afskarmende foranstaltninger

11.1 Ved etablering af parkeringspladser til biler mod skel mod nabo skal der langs skel mod disse naboer etableres

en afskeermning bestaende af teet, stedsegrgn beplantning med en hgjde pa min. 1 m og max. 1,8 m.

11.2 Stgjafskaermning langs Fynsvej og Langelandsvej ma ikke gives en hgjde pa mere end 3 m over fremtidigt

terraen.

§12 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

12.1 Bebyggelse skal tilsluttes offentligt spildevandsanlaeg inden ibrugtagning.

12.2 Der kan ikke gives ibrugtagningstilladelse til boliger eller primaere udendgrs opholdsarealer, der er belastet af stgj

over Miljpstyrelsens vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj, jf. nedenstdende tabel, uden at der etableres

afveergeforanstaltninger, der sikrer, at boliger og primaere udendgrs opholdsarealer ikke bliver pavirket ud over

Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for vejtrafikstgj. Dette skal godtggres ved en stgjberegning.

Lden | dB

Primaere udendgrs opholdsarealer
og pa facader

Indendgrs med abne vinduer

Indendgrs med lukkede vinduer

Boliger

58

46

33

12.3 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal faelles friarealer vaere anlagt. Herunder hgrer feelles fri- og

opholdsarealer efter § 10 stk. 1, veje, stier og tilkgrselsarealer efter § 5 stk. 1-4 og parkeringsarealer efter § 6 stk. 1-4,

herunder den i § 11 stk. 1 naevnte afskaermning.

12.4 Feelles opholdsarealer skal senest vaere beplantede fgrstkommende vaekstsaeson efter byggeriets opfagrelse.

§13 Grundejerforening

13.1 Der skal senest i forbindelse med udstykning af én eller flere boliger i lokalplanomradet, eller nar Byradet kraever

det, oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af grunde inden for lokalplanomradet.

13.2 Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af veje, stier og feelles friarealer inden for

lokalplanens omrade.

13.3 Grundejerforeningernes vedtaegter skal godkendes af Byradet.
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§14 Ophaevelse af lokalplan og servitutter

14.1 Lokalplan nr. 53 for erhvervsomrade vest aflyses inden for denne lokalplans omrade, som afgraenset pa kortbilag
1.

14.2 Servitut 18.12.1975-927379-35 - Byplanvedtaegt nr. 11 aflyses for lokalplanens omrade, som afgraenset pa

kortbilag 1, ved vedtagelsen af denne lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

En lokalplan fastlaegger udviklingen af et omrade, og der ma nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller anleeg

i modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og anlaeg som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at etablere de byggerier og anlaeg som lokalplanen beskriver, men nar

de etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens §§ 19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny

lokalplan.
Ekspropriation efter lokalplanen

Byradet kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder
over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller

byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet

kreever det og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen
skal séledes vzere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover

skal ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.
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Bilag

Se planens bindende bilag under dette afsnit. Bilagene danner sammen med planens bestemmelser den juridisk

bindende plan.
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Bilag 1 - Lokalplangraense og matrikulzere
forhold

N

. A

Juelsberg Hgd., Nyborg

55

Vindinge By, Vindinge

70000

Fy Ng Vej

15dq 7000g

Lokalplangraense

1 \

Ejerlavsgraense

]

Matrikelskel j
7~ 229p N\
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Bilag 2 - Byggefelt, friareal, vejadgang mm.

A

|

' Byggefelt

WA Vej- og parkeringsareal

Friareal

Stiadgang
O

Afskaermning

Vejbyggelinje
ved deklaration

Vejadgang

—
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Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre myndigheder

Bilag 3 - Den klassiske jordfarveskala

Engelsk red
S 4050 - YSOR

Svensk red
S 5040 - YSOR

Morkebrun
S 7020 - YSOR

Brun umbra
S 8010 - Y30R

Dodenkop
S 8010 - Y9OR

Gragren
S 4010 - G50Y

Gron umbra
S 7005 - G20Y

Hvid
S0500-N

Morkegra
S$5000-N

Sort
S9000-N

Svag creme gul
S 0505 - Y50R

Rod
S 5040 - Y70R

Redbrun
S 6030 - YOOR

Brun
S 8010 - Y70R

Grenjord
S 4550 - G60Y

Gren
S 6010 - G30Y

Vogngren m.fl.
S 8010 - G30Y

Ultramarinbla
S 4550 - R80B

Bla
S 8010 - R70B

Gra
$4502-G

Antracitgra
S 8000 - N

Sort
S 8505 - B20G
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Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre
myndigheder

Under dette afsnit beskrives, hvordan lokalplanens virkeligggrelse er afhaengig af tilladelser eller dispensationer fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen, f.eks. Kystdirektoratet eller regionen, samt hvordan lokalplanens
virkeligggrelse er afhaengig af tilladelser eller dispensationer efter anden lovgivning, f.eks. naturbeskyttelsesloven

eller museumsloven.

Museumsloven

Det kan ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer jordfaste fortidsminder eller kulturhistoriske anlaeg, der vil vaere
omfattet af Museumslovens § 27. | det omfang et fortidsminde bergres af et anlaegsarbejde, kan dette af Slots- og

Kulturstyrelsen kraeves standset, indtil en arkaeologisk undersggelse er gennemfert.

Pa opfordring af bygherren kan @stfyns Museer fremsende en tidsplan for og et budget over de udgifter, som er
forbundet med en forundersggelse (jf. Museumslovens § 25). Da forundersggelsens resultater kan fa indflydelse pa
planlaegning og byggemodning i lokalplanomrédet, anbefales det bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt
tidspunkt i projekteringen.
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Retsvirkninger

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en
made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der geelder efter lov om planlaegning (lovbek. nr. 1157 af
01/07/2020), § 17, et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og zndret anvendelse. Den eksisterende

lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Disse midlertidige retsvirkninger geelder indtil for slaget er endeligt vedtaget, dog hgjst et ar.
Lokalplanens retsvirkninger

En lokalplan fastlaegger udviklingen af et omrade, og der ma nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller anlaeg

i modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og anlaeg som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at etablere de byggerier og anlaeg som lokalplanen beskriver, men nar

de etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens §§ 19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny

lokalplan.
Ekspropriation efter lokalplanen

Byradet kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder
over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en lokalplan eller

byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet

kreever det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen
skal saledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover

skal ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.
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Forhold til anden planlaegning

Under dette afsnit beskrives, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, dvs. bade lokalplanens relation

til den overordnede planlaegning, men ogsa til kommunens @vrige planleegning.

Nationale interesser

Det er en national interesse, at kommunerne sikrer lavbundsarealer, der er potentielt egnede til genopretning som
vadomrader mod planlaegning, der ikke er forenelig med en

eventuel genopretning af vadomraderne, herunder en formindskelse af det samlede udpegede lavbundsareal.

Denne lokalplan udlaegger en del af et udpeget lavbundsareal til bolighebyggelse, hvilket strider mod den nationale
interesse, da anvendelsen til boligformal ikke er foreneligt med en eventuel genopretning af omradet til vadomrade.
Da omradet ikke vurderes at vaere egnet til vddomrade foreslas udpegningen som lavbundsareal flyttet til et mere
egnet naboareal. Det sker sidelgbende gennem et forslag til et tillaeg til Kommuneplan 2017. Se naermere i naeste

afsnit.

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur

Kommuneplan 2017 fastleegger en razkke mal, der er styrende for kommunens planlaagning for nye boliger og
boligomrader. Mal af relevans for planlaegningen for et boligomrade ved Fynsvej vurderes at veere fglgende, der

fremgar af henholdsvis Samlet udviklingsplan for Nyborg og Boligomrader i Nyborg:

e Nyborg skal vaere et godt og trygt sted at bo, og der skal tilbydes spaendende og varierede bomuligheder i
omrader af hgj kvalitet, taet pa natur, vand og rekreative omrader.

e Byudviklingen i Nyborg skal ske med hensyntagen til de store natur og miljginteresser, der kendetegner
randzonen omkring byen, og grundvandsbeskyttelsen skal prioriteres hgijt.

e Den grgnne struktur i udviklingsplanen skal vaere det styrende element i detailplanlaagningen.

o Det fremtidige boligbyggeri i Nyborg by skal opfgres som en kombination af aben-lav, taet-lav og
etageboligbebyggelse, sa der sikres et varieret boligudbud, der kan tilfredsstille den til en hver tid vaerende
efterspgrgsel.

¢ Byudviklingen skal ske pa et baeredygtigt grundlag, hvor der skal tages vidtstrakte hensyn til natur og miljg,
klimatilpasning, hensigtsmaessige infrastrukturelle lgsninger, energibesparende Igsninger, sundhedsfremmende

tiltag samt Igsninger til beskyttelse af grundvandet.
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o Det er Byradets mal, at boligomraderne er unikke og udtrykker hgj arkitektonisk kvalitet, der udnytter de
landskabelige muligheder.
o | forbindelse med detailplanlaegning skal der veere mulighed for at indtaenke alternative bebyggelsesformer og -

teetheder, der begraenser arealforbruget og kan imgdekomme efterspgrgslen pa nye boligtyper.
Denne lokalplan understgtter disse mal ved:

e at udlzegge boligomrade til teet-lav boliger (reekkehuse) i eksisterende byzone, og uden for den grgnne struktur,

o at saette bestemmelser for bygningers udformning og arkitektur, der sikrer integration i det eksisterende
byomrade,

e at saette bestemmelser til sikring af grundvandsressourcen,

e at sikre, at der indarbejdes attraktive grgnne friarealer til boligerne, og

o at sikre, at der tages hgjde for fremtidige ekstremregn situationer.
Retningslinjer

En del af matr. nr. 64 var fgr en del af Pilsmosen. Denne del af omradet er i Kommuneplan 2017 udpeget som
lavbundsareal, og en indledende screening viser, at der kan forekomme udfordringer med overfladevand i forbindelse
med kraftig nedbgr. De udpegede lavbundsarealer skal sa vidt muligt friholdes for byggeri og anlaeg med videre.
Udpegningen er ikke laengere retvisende, da omradet ifm. etableringen af Fynsvej har sendret karakter fra mose til

greesareal.

Det er derfor Nyborg Kommunes vurdering, at afgreensningen af lavbundsarealet kan revideres for at muligggre
byggeri pa grunden. Den samlede udpegning af lavbundsarealer ma imidlertid ikke formindskes, jf. Oversigt over
nationale interesser i kommuneplanlagning. Med dette tilleeg flyttes udpegningen til at omfatte et areal, der reelt
fungerer som et lavbundsareal, nemlig Nyborg Forsyning og Services regnvandsbassin pa nabogrunden, matr. nr.

15dq af Vindinge by, Vindinge.

Derfor er forslag til kommuneplantillaeg nr. 25 fremlagt sidelgbende med lokalplanforslaget til offentlig hgring.

Kommuneplantillaegget flytter udpegningen af lavbundsarealet til matr. nr. 15dq af Vindinge by, Vindinge.
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Figur 11: Nuveerende og foreslaet afgraensning af lavbundsarealer omkring Pilsmosen.
Generelle rammebestemmelser

Kommuneplan 2017 fastlaegger en raekke generelle rammebestemmelser, der er styrende for kommunens

planleegning for nye boliger og boligomrader, bl.a.:

e Grundstgrrelser: Grunde ikke m& udstykkes med en grundstgrrelse under 700 m? for &ben-lav og 250 m? for teet-
lav bebyggelse.

e Tag med glans: Tage ikke ma beklaedes med reflekterende materialer med en glansveerdi over 10.

e Parkering: For taet-lav boliger geelder som udgangspunkt et krav om 1% p-pl. pr. bolig (1 ved boligen; den % kan
anlaegges pa feelles p-plads).

o Stgj: Stejfelsom bebyggelse skal placeres saledes, at stgjbelastninger fra eksisterende eller planlagte veje ikke
overstiger nedenstdende graenseveerdier. De i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om stgj fra veje fastsatte
vejledende stgjgreenseveerdier, skal fglges videst muligt.

e Fri- og opholdsarealer: Ved nye bebyggelser skal der udlaegges fri- og opholdsarealer af en passende stgrrelse
afhaengigt af bebyggelsernes anvendelse, omfang, karakter og beliggenhed. Fzlles opholdsarealer skal
etableres pa terreen. Haevede gardarealer, terrasser og altaner kan ikke medregnes som feelles fri- og
opholdarealer. Ved etablering af mere end 4 teet-lave og 8 aben-lave boliger skal der anlaegges feelles friarealer
svarende til min. 100 m? (taet-lav) 50 m? (&ben-lav) pr. bolig.

e Produktionsvirksomheder: Inden for de udpegede konsekvenszoner omkring erhvervsomraderne forbeholdt
produktionsvirksomheder mv. skal der ved lokalplanleegning redeggres for planens virkning pa
produktionsvirksomheder, herunder virksomhedens drifts- og udviklingsmuligheder. Der kan ikke
lokalplanlaegges for anvendelser, som vil medfgre skaerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne i det
udpegede erhvervsomrade forbeholdt produktionsvirksomheder mv. medmindre der i planlaegningen stilles som
forudsaetning for ibrugtagning, at der er etableret afhjalpende foranstaltninger, der afvaerger denne pavirkning.

e Grundvand: Virksomhedstyper eller anlaeg, der medfgrer en vaesentlig fare for forurening af grundvandet, kan

Side 32 af 43



Boliger mellem Mosebakken og Fynsvej i Nyborg

kun lokaliseres i OSD eller indvindingsoplande, safremt der foretages folgende saerlige foranstaltninger:

o Veje, parkeringspladser og kgrearealer skal veaere befaestet med en taet belaegning med fald mod aflgb,
hvorfra der sker kontrolleret afledning.

o Olie og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der enten er dobbeltvaeggede eller placeret under tag
og beskyttet mod vejrlig. Beholderne skal sta pa en oplagsplads med teet beleegning uden aflgb eller med
afspeerringsventil og sikret mod pakersel.

o Omrader, hvor der oplagres eller handteres olie eller kemikalier skal veere indrettet saledes, at spild kan
holdes inden for et afgreenset omrade og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand, overfladevand og
kloak. Omradet eller opsamlingssump skal som minimum kunne rumme indholdet af
opbevaringsenhederne i omradet.

o Alt handtering af veesker samt farligt affald skal ske pa befaestet areal. Eventuelt spild skal straks
opsamles.

o Safremt det er foreneligt med sikring mod forureningsrisiko, kan det for omrader, hvor
grundvandsressourcen er begraenset, vaere ngdvendigt at minimere befaestelsesgraden f.eks. ved

anvendelse af permeable belaegninger.

Lokalplanen indarbejder ovennaevnte rammebestemmelser med undtagelse af minimumsgrundstgrrelsen for taet-lav

boliger, der er praeciseret i kommuneplantilleegget (se nedenfor).
Kommuneplanrammer

Omradet mellem Mosebakken og Fynsvej er udlagt som rekreativt omrade med ramme 1.R.18. Det eksisterende
gardanlaeg pa matr. nr. 4a er udlagt til boligformal med ramme 1.B.33. Det fremgar af ramme 1.R.18, at omradet skal
bevares som grgnt omrade med regnvandsbassin og andre tekniske anlaeg og at det ikke ma udstykkes eller

bebygges.

Det fremgar af ramme 1.B.33, at omradet udleegges til boligomrade til aben-lav og teet-lav bebyggelse med

bebyggelsesprocent pa 25 for aben-lav og 35 for taet-lav, max. bygningshgjde pa 8,5 m og max. etageantal pa én.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser vedrgrende omradets
anvendelse og bebyggelsesomfang. Derfor er forslag til kommuneplantillaeg nr. 25 fremlagt sidelgbende med

lokalplanforslaget til offentlig hgring.

Med kommuneplantilleegget erstattes ramme 1.R.18 og en mindre del af 1.B.33 med en ny ramme til boligformal,
1.B.48. Den nye ramme udleegger omradet til boligformal i form af teet-lav byggeri. Rammen giver fglgende
bebyggelsesmuligheder baseret pa byggeretten i Bygningsreglement 2018: Max. bebyggelsesprocent pa 40 for
omradet som helhed, max. bygningshgjde pa 8,5 m og max. etageantal pa to. Derudover fastsaettes en min.

udstykningsstgrrelse pa 200 m?.
Rammen fastsaetter endvidere, at:

e Bebyggelsen skal tilpasses det omkringliggende boligomrade i udformning og arkitektur.
o Der udlaegges et falles fri- og opholdsareal af en passende stgrrelse ift. antallet af boliger og boligernes type.

Der skal inden for det faelles friareal etableres et aktivitets- eller opholdsomrade, f.eks. i form af en legeplads, en
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feelles bal- eller grillplads, en motionsplads og lignende.

e Grundvandsinteresserne i omradet skal sikres gennem lokalplanlaegningen. Boligomradet skal sikres mod stgj
fra trafikken pa Fynsvej og Langelandsvej. Omradet skal sikres mod en 100 ars nedbgrshaendelse.

o Der skal etableres stiforbindelse til Langelandsvej, Fynsvej og Mosebakken.

e Der skal sikres en minimums grundstgrrelse p& 200 m? ved udstykning af teet-lav boliger. Hertil kommer andele i

feellesarealer.
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Figur 12: Gaeldende rammeomréader i Kommuneplan 2017 farvekodet efter planlagt anvendelse. Pa kortet er de
foreslaede afgraensninger af ramme 1.B.33 og den nye boligramme 1.B.48 vist. Ramme 1.R.18 foreslas aflyst helt. Med

rgdt af vist afgraensningen af lokalplanomradet.

Gaeldende lokalplan og zonestatus

Galdende byplanvedtaegt og lokalplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil gaeldende Lokalplan nr. 53 for erhvervsomrade vest

aflyses inden for denne lokalplans omrade, som afgreenset pa kortbilag 1.
Zonestatus

Omradet ligger i byzone og forbliver med denne lokalplan i byzone.

Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende mindre end 3 km fra Storebeelt og er derfor omfattet af bestemmelserne i
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Planlovens kapitel 2a om planlaegning i kystomradet som en del af den kystnzere del af byzonen (§ 53, stk. 4).

Planomradet ligger i tilknytning til eksisterende bolighebyggelse i kanten af Nyborg by, ca. 1 km fra kysten.
Planomradets placering betyder, at omradet ikke kan ses fra kysten. Planen muligger kun bebyggelse i op til 8,5 m og

vurderes ikke at have en indvirkning pa kysten.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

En del af planomradet er omfattet af et omrade udpeget til potentielt naturomrade. Udpegningen fglger
afgraensningen af lavbundsarealet, der flyttes med kommuneplantilleeg nr. 25. Med kommuneplantillaeg nr. 11.1 for
Grgnt Danmarkskort i Nyborg Kommune revideres udpegningerne for potentielle naturomrader. | forslaget, der endnu

ikke er vedtaget, er udpegningen, der overlapper med planomradet udtaget af kommuneplanen.

Lokalplangrasnse

Potentielle naturomrader i
KP17 der foreslas aflyst

3 Beskyttet natur
4@\ §3 Mose
.\é@“ §3 Overdrev
0 50 100
@@

[rr—
meters L §3se

Figur 13: Arealer med naturbeskyttelse.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Planomradet planlaagges vejforsynet fra Langelandsvej. Langelandsvej giver adgang fra Fynsvej til en del af
industriomradet erhvervsomrade vest. Vejen er ikke indrettet til at betjene blgde trafikanter, da der hverken er fortov
eller cykelsti. Planomradet planlaagges derfor sammenkoblet med fortov og cykelsti langs Fynsvej med direkte
stiadgang. Der planleegges endvidere stiadgang for blgde trafikanter til den offentlige vej Mosevej, hvorved der opnéas

en direkte fodgaengerforbindelse til dagligvarebutikken ved Bgjdenvej.
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De interne veje og stier i planomradet udlaegges som private faellesveje og -stier.
Trafik

Fynsvej er én af de primaere indfaldsveje til Nyborg by. Vejen er trafikeret og der forventes en stigning i trafikken i
fremtiden. 1 2018 blev der méalt en ADT pa Fynsvej ud for planomradet pa 6.843. Trafikken vurderes at vaere steget
siden. Der foreligger ikke nyere taellinger fra Langelandsvej, men trafikmaengden pa vejen vurderes, at vaere

begraenset.

Lokalplanomradet forventes kun i uvaesentligt omfang at gge trafikken pa vejene i omradet. Det skyldes, at den

muliggjorte boligudbygning er relativ lille i antal boliger.
Kollektiv transport
Planomradet ligger mindre end 300 m fra en raekke busstoppesteder, der i 2020 betjenes af Fynbus. Det drejer sig om:

e Stoppested pa Fynsvej, der betjenes af rute 831U.

e Stoppested pa Ladegardsvej, der betjenes af ruterne 715, 2, 831U, 709, 1 og 832U.
e Stoppested pa Bgjdenvej, der betjenes af ruterne 715, 920, 709 og 1.

e Stoppested pa Vindingevej, der betjenes af ruterne 2, 920, 709 og 832U.

Omradet vurderes pa den baggrund af veere velforsynet med kollektive transportmuligheder.

Stejforhold

En lokalplan ma som udgangspunkt ikke udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, f.eks. boliger. En
lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om

etablering af afskaermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

De vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen er formuleret for indikatoren Lgen. Den udtrykker ars-middelvaerdien af
stgjen udendgrs og tillaegger stgjbegivenheder i aften- og natperioden hgjere vaegt end stgjen om dagen. Den har

derfor ogsa en bedre sammenhang med den made, stgjen opleves p3a, end stgjens gennemsnit.
Stgj fra vejtrafik

Miljgstyrelsen har fastsat vejledende greenseveerdier for stgj fra vejtrafik. Efter Bygningsreglement 2018 gaelder der

endvidere krav om at stgjen indenders ikke ma overstige Lgen 33 dB. Se tabellen nedenfor.

LgenidB Udenders og pa facader Indenders med abne vinduer |Indendors med lukkede vinduer

Boliger (og udendgrs
opholdsarealer) 58 46 33

Tabel: Greenseveerdier for stgj fra vejtrafik. Stgjgraenserne er naeermere defineret i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007,

"Stgj fra veje” og Bygningsreglement 2018.

Omraderne langs Fynsvej vurderes at vaere pavirket af vejtrafikstgj fra straekningen. Et baelte pa ca. 45-50 m fra
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vejmidte til hver side af vejen er i Kommuneplan 2017 omfattet af en teoretisk stgjkonsekvenszone. Den reelle
stgjpavirkning af omgivelserne er ikke kendt, men skal belyses naermere pa baggrund af trafiktaellinger fra vejen

medregnet den fremtidige trafik fra byudviklingsomradet.

Beregningerne af stgj fra vejtrafik er foretaget af radgiver virksomheden COWI ved hjeelp af SoundPLAN ver.
8.2/update 25-09-2020. Beregning af stgjniveauer er udfgrt ved anvendelse af beregningsmetoden NORD2000 i
overensstemmelse med Miljgstyrelsens vejledninger nr. 4/2007 "Stgj fra veje" og rapport nr. 434, "Handbog -
NORD2000 - Beregning af vejstgj i Danmark", Vejdirektoratet/Miljgstyrelsen 2013.Fynsvej og Langelandsvej ligger
direkte op til dele af planomradet. Lidt laengere gst for planomradet ligger Bgjdenvej og Ladegardsvej. Alle gvrige,
savel stgrre som mindre, veje ligger i stgrre afstand fra omradet og stgjbidraget fra disse vurderes at veere uden

vaesentlig betydning i planomradet.

De anvendte trafikmaengder (ADT) og hastigheder er fra kommunens trafiktaellinger foretaget i 2018 og 2019 jf.
kommunens kort. Trafikmaengderne er fremskrevet med 1 % p.a. til en prognose om 10 ar dvs. 2030. For
Langelandsvej foreligger der ikke trafikteellinger, hvorfor den anvendte trafik er baseret pa et skgn oplyst af

trafikafdelingen hos Nyborg Kommune. Fglgende data danner baggrund for stgjberegningen:

Vejtrafik ADT 2030 ktj/degn Hastighed km/t
Fynsvej 7.764 59
Langelandsvej 1.000 40
Bgjdenvej 5.017 49
Ladegardsvej 5.960 62

Tabel: Anvendte trafikmaengder ADT 2030 og hastigheder.

Resultatet af beregningerne viser, at der i den del af planomradet som er naermest vejene vil veere en stgjpavirkning
som er hgjere end graensevaerdien for nye boliger. Den beregnede st@j i Lqen varierer mellem 58 og 64 dB, hvor
stgjveerdierne er hgjest for boligerne langs Fynsvej. Graensevaerdien for boliger er som beskrevet Lgen 58 dB.
Gentages beregningen med afvaergeforanstaltninger findes det, at man ved at opseette en 2,0 og 2,5 m hgj stgjskeerm
langs henholdsvis Langelandsvej og Fynsvej vil hele planomradet kunne udnyttes til boligbebyggelse, herunder

udendgrs opholdsarealer. | denne situation er den beregnede stgj i Lqen mellem 54 og 57 dB.

Det kan derfor konkluderes, at der kan etableres boliger og udendgrs fri- og opholdsarealer pa arealet, hvis der

etableres passende stgjafskaermning til sikring mod stgj fra trafikken pa Fynsvej og Langelandsve;.
Stgj fra virksomheder

Planomradet ligger ved et af Nyborgs store erhvervsomrade, erhvervsomrade vest. Erhvervsomradet er planlagt til
mere miljgtunge virksomheder. Omradet er planlagt ud fra et zoningsprincip, hvor de mest miljgbelastende

virksomheder placeres centralt i omradet, lseengst fra omgivende boligomrader.

Mellem planomradet og erhvervsomradet ligger allerede boligomradet langs Pilsgardsvej. Dette boligomrade
medfarer en reekke begraensninger i de nzermeste virksomheders muligheder for stgjende aktiviteter, der betyder, at
det nye boligomrade vurderes ikke at kunne blive pavirket af stgj over Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for

virksomhedsstgj.
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Pavirkning af produktionsvirksomheder

Planomradet ligger ved et af Nyborgs store erhvervsomrade, erhvervsomrade vest. Erhvervsomradet er planlagt til
mere miljgtunge virksomheder. Omrédet er planlagt ud fra et zoningsprincip, hvor de mest miljgbelastende

virksomheder placeres centralt i omradet, leengst fra omgivende boligomrader.

Lokalplanomradet er indenfor 500 meter fra flere produktionsvirksomheder. Planomradet ligger desuden inden for en
i Kommuneplan 2017 udlagt konsekvenszone omkring erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder mv.
Inden for de udpegede konsekvenszoner omkring erhvervsomraderne forbeholdt produktionsvirksomheder skal der
ved lokalplanlzegning redeggres for planens virkning pa produktionsvirksomheder, herunder virksomhedens drifts- og

udviklingsmuligheder.

Lokalplanen vurderes ikke at kunne medfgre skaerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne, da der mellem
planomradet og erhvervsomradet allerede ligger boligomradet langs Pilsgardsvej, der medfgrer en raekke
begraensninger i de neermeste virksomheders muligheder for aktiviteter, der betyder, at det nye boligomrade ikke
vurderes at kunne blive en begraensende faktor i virksomhedernes drifts- og udviklingsmuligheder. De med
lokalplanen muliggjorte boliger vil ikke kunne gives en hgjde pa mere end 8,5 m, hvilket ogsa er gaeldende for det
eksisterende boligomrade, hvorfor der heller ikke vurderes at kunne ske en pavirkning ved rgg, stgv eller anden

luftforurening.

Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplangraense

—

Erhvervsomrader forbeholdt
| produktionsvirksomheder

Konsekvensomrader - erhvervsomrader

| forbeholdt produktionsvirksomheder
e ——

0 100 200
_ meters

Figur 14: Omrader til produktionsvirksomheder og konsekvensomrader som fastlagt i Kommuneplan 2017.
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Skoledistrikt og skolekapacitet

Lokalplanomradet ligger i gjeblikket inden for Danehofskolens skoledistrikt. Byradet kan sendre skoledistrikterne i

overensstemmelse med skolernes kapacitet.

Forsyning

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, sa ny bebyggelse kan tilsluttes fjernvarme. Der kan suppleres med

alternativ opvarmning f.eks. solvarme efter regler fastsat af Nyborg Kommune.
Spildevandsplan

Omradet er separatkloakeret og derfor skal spildevand og regnvand separeres for tilslutning til det offentlige
spildevandsanlaeg. Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt at nedsive regnvand. Miljgmyndigheden kan, pa
naermere givne vilkar, give tilladelse til nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befsestede arealer.
Tilladelsen kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen kan ske uden risiko for grundvandet, hvis det er

geoteknisk muligt og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

Der skal som udgangspunkt etableres faskiner til nedsivning af tagvand til sikring af grundvandsdannelsen, dvs.
nedsivning af vand fra tage skal finde sted, hvor det er geologisk og teknisk muligt og ikke giver anledning til
afsmitning af stoffer fra tage og nedlgbsrgr mv. Tagmaterialerne ma ikke forurene tagvandet (undgé bl.a.

blyinddeekning, tjeere eller kobbertagrender).

Hvis det ikke er muligt at nedsive tagvand samt vand fra terrasser mv. pa egen grund, vil andre lar-lgsninger sgges

anvendt, hvis det kan ske uden risiko for forurening af drikkevandsressourcen.

Da der er vaerdifuldt grundvand i omradet vil der ikke kunne opnas tilladelse til nedsivning af vand fra vej- eller

parkeringsarealer.

Den maksimale tilladelige aflgbskoefficient er i spildevandsplanen fastsat til 0,7, da det hgrer under erhvervsomrade

vest. Ved aendret planleegning til boligformal vil aflgbskoefficienten blive nedsat til 0,3.
Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand Nyborg Forsyning og Service, og ny bebyggelse

forudseetter tilslutning fra naevnte vandveerk.
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Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Baeredygtighed

Planstrategien for Nyborg Kommune arbejder for at kommunen kan udvikle sig pa et baeredygtigt grundlag. Dels ved
at fokusere pa sundhed og dels gennem baeredygtig planleegning mm. Denne lokalplan understgtter en baeredygtig

udvikling i kommunen ved:

¢ at planlaegge et boligomrade i eksisterende byzone til en relativ taet bebyggelse.
e at sikre minimal pavirkning af grundvandsressourcen gennem planlagningen.
e at omradet planlaegges til at kunne handtere fremtidige ekstremregn haendelser.

o at sikre gode grgnne friarealer til beboerne.

Pavirkning af nabokommuner

Lokalplanen giver udelukkende mulighed for en mindre udvidelse af et eksisterende boligomrade i byzone. Planen

vurderes udelukkende at have lokal pavirkning og forventes ikke at kunne pavirke nabokommuner.

Servitutter

Lokalplanomradet er omfattet af en raekke servitutter vedr. forsynings- og aflgbsledninger. Servitutterne er

privatretlige og kan have indflydelse pa, hvor bebyggelse mv. kan placeres. Det drejer sig om:

e 14.02.1968-927374-35: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, hgjspaending mv.
e 25.04.1968-927375-35: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

e 01.10.1992-927384-35: Dok om forsynings-/aflgbsledninger

e 23.07.2004-15102-35: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Lokalplanomradet er omfattet af en servitut om adgangsbegraensning til Fynsvej (25.08.1982-927381-35: Dok om
adgangsbegraensning mv.), hvor Nyborg Kommune som vejmyndighed er pataleberettiget. Lokalplanen er i

overensstemmelse med servituttens bestemmelser, da der ikke tillades egentlig vejadgang til Fynsve;.

Lokalplanomradet er iflg. Tingbogen omfattet af byplanvedtaegt nr. 11 fra 1975. Byplanvedteegten er imidlertid
tidligere ophaevet for omradet ved lokalplan nr. 53's vedtagelse i 1988. Byplanvedtagtens tilknytning til

lokalplanomradet fjernes fra Tingbogen ifm. vedtagelsen af naervaerende lokalplan.

Lokalplanomradet er omfattet af en vejbyggelinje fra Fynsvej. Vejbyggelinjen er palagt ved servitut (03.09.2001-
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12292-35: Dok om byggelinier, bebyggelse mv.). Af servitutten fremgar det, at der ikke pa de af byggelinien bergrte
arealer ma opfgres ny bebyggelse, herunder ved tilbygning eller ved genopfgrelse af nedbraendt eller nedreven
bebyggelse, ligesom der ikke ma foretages vaesentlige forandringer i eksisterende bebyggelse. Der ma heller ikke

indrettes sportspladser, kirkegarde, grusgrave eller andre anlaeg af blivende art.

Byggelinjen omfatter kun en mindre del af planomradet, som det fremgar af nedenstaende kort.

Lokalplangraense

-

Vejbyggelinje - Fynsvej

meters

Figur 15: Vejbyggelinjen langs Fynsvej som fastlagt ved deklaration.

Klimatilpasning

Planomradet ligger i kanten af et udpeget fokusomrade i Nyborg Kommunes klimatilpasningsplan. | Nyborg Vest er
flere omrader udpeget som omrader med hgj risiko for skader ved skybrud, da der er stor sandsynlighed for
oversvgmmelser, der kan forekomme selv ved mindre kraftige regnhaendelser. Der har endnu ikke vaeret
oversvgmmelser i omradet. Nyborg Vest er derfor udpeget som fokusomréde, hvor der i fremtiden kan ske skader

ved oversvgmmelser.

| fokusomraderne skal nye byggerier og anleeg sikres mod store vaerditab ved oversvgmmelser fra ekstremregn ved
at der gennemfgres en vurdering af risikoen og med forslag til handtering af denne. Alternativt skal bygherre

godtgere, at der ikke vil ske oversvgmmelser pa stedet.

En del af planomradet er tidligere i mose og pa den del, der ligger nsermest boligerne ved Mosevej er der risiko for
stgrre vandsamlinger ifm. ekstremnedbgrs haendelser. Det er derfor vigtigt, at omradet forberedes til at handtere

stgrre regnmaengder og det overfladevand det medfgrer indenfor planomradet i en ekstremhaendelse.
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Lokalplangreense

BlueSpot - 150mm regn
- 10cm dybde

Figur 16: lllustration af, hvor regnvand vil samle sig i en dybde pa mere end 10 cm ved 150 mm nedbgr. Det ses saerligt,

at der vil samle sig vand langs skel til boliger mod sydgst.

Der planlaegges en handtering af overfladevandet, hvor det ledes til stgrre regnbassiner, der under normale

omstaendigheder fungerer som friarealer. | disse sankede arealer kan der opstuves vand ifm. ekstremnedbgr.

Der er ifm. planarbejdet lavet en beregning pa vandhandtering pa grunden i tilfelde af en 100 ars nedbgrshaendelse.
Det er forudsat, at regnen falder over en periode pa 4 timer. Med den skitserede Igsning er det vist, at
vandmaengderne ved en 100 ars nedbgrshaendelse kan handteres pa egen grund, og at det ikke vil have en negativ

pavirkning pa naboarealer.

Planomradet ligger ikke i nzerheden af kysten og er ikke i risiko for oversvsmmelse fra havet.

International naturbeskyttelse

Natura2000 omrader

Planomradet ligger ca. 2 km fra det neermeste Natura2000 omrade Storebaelt og Vresen, som er udpeget pa
baggrund af rev, strandvold med flerarige planter, marsvin, edderfugl og dvaergterne. Pa grund af planens meget

lokale udstraekning og karakter vurderes den ikke at kunne pavirke beskyttet natur efter habitatdirektivet.
Bilag IV arter

Nyborg Kommune har ikke konstateret forekomster af bilag IV-arter eller egnede leve-, yngle- eller rastesteder for

bilag IV-arter indenfor planomradet. Det vurderes, at planen ikke pavirker arter opfert pa habitatdirektivets bilag IV.
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Grundvand

Planomradet ligger i et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD). Omradet ligger desuden inden for det
grundvandsdannende opland til Hjulby Bro Vandvaerk. Det betyder, at der i planen stilles seerlige krav til handtering af
overfladevand, sa f.eks. vand fra vejarealer ledes til kloak og ikke nedsives. Generelt er nedsivning gnskeligt i omradet
for at sikre fortsat grundvandsdannelse pa arealet. Da der er tale om et mindre areal vil nedszettelsen af
grundvandsdannelsen dog veere uvaesentlig, sa hensynet om at modvirke nedsivning af miljgfremmede stoffer til
grundvandet vejer tungere end selve grundvandsdannelsen fra arealet. Det betyder, at det kun vil veere pa de dele af

arealet, hvor nedsivning ikke vurderes at udggre en risiko for grundvandet, at der skal nedsives.
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