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Nyt boligomrade ved Skaboeshusevej i Nyborg

Baggrund og formal

Nyborg byrad har truffet beslutning om udarbejdelse af naervaerende tillaeg til Kommuneplan 2017 for at justere en
raekke rammebestemmelser ifm. udarbejdelsen af en lokalplan for et boligprojekt i det nordlige Nyborg. Lokalplanen
gnskes udarbejdet pa baggrund af et projekt for et nyt grgnt boligomrade pa en tidligere kommunal grund ved
Skaboeshusevej i det nordlige Nyborg. Nyborg Kommune udbgd i foraret 2020 lokalplanomradet som en storparcel pa
14.900 m? til salg. Salget forudsaetter en udnyttelse af grunden til boliger med en maksimal bebyggelsesprocent pa
40. Den vindende budgiver har i samarbejde med en tegnestue udarbejdet en bebyggelsesplan for omradet, der tager
afsaet i en harmonisk, sammenhaengende boligbebyggelse integreret i omradet med respekt for naerheden til

Teglvaerksskoven.

Dette tillaeg justerer kommuneplanens rammebestemmelser for lokalplanomradet, herunder ved at tillade en mindre

afvigelse fra de geeldende hgjde-, etage- og udstykningsbestemmelser.

Foroffentlighed

Der er ikke afholdt forudgéende hgring i henhold til planlovens (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) § 23c i forbindelse
med udarbejdelsen af dette tilleeg. Tillaegget indarbejder alene mindre sendringer i kommuneplanens rammedel, der
ikke strider mod planens hovedprincipper i form tilladelse til i mindre omfang, at bygge hgjere end hvad rammen
generelt foreskriver. Derudover preeciserer tillaegget flere mindre forhold i rammeteksten. Nyborg Kommune vurderer,

at aendringerne er sd sma, at det ikke forudszetter forudgdende hgring efter planlovens § 23 c.

Kommuneplantilleeggets indhold

Kommuneplantillzeggets reviderer en raekke bestemmelser for rammeomrade 1.B.41 - Nyborg, boligomrade gst for
Skaboeshusevej. £ndringerne er af mindre omfang og bestar i en raekke begreensede undtagelser fra rammens
generelle bestemmelser om hgjde, etageantal og udstykning. Tillaegget praeciserer endvidere anvendelsen til taet-lav

boliger i trad med de bebyggelsesregulerende bestemmelser.
Felgende aendringer indfgres i rammen med tillaegget:

o Det preeciseres, at der kan etableres taet-lav boliger inkl. faelleshus i omradet i trdd med de
bebyggelsesregulerende bestemmelser og anvendelsen til boligomrade.

e Der gives mulighed for, at enkelte boliger kan opfgres i tre etager og op til 10 m i hgjden. Det angives, at det
samlede fodaftryk af bygninger med over 2 etager og over 8,5 m i hgjden ikke ma overstige 325 m? og at
sadanne bygninger kun ma placeres med god afstand til nordlig nabo og Skaboeshusevej. Det forudseettes at en
boligtype i 3 etager udfgres i samme materialer og stil som den resterende boligbebyggelse. Z£ndringen er
begrundet med, at muligheden for, i meget begrasnset omfang, at etablere bebyggelse i 3 etager kan vaere med
til at skabe en gnsket hgjdemaessig variation i bebyggelsen i omradet. Med begraensningen af sadanne
bygningers fodaftryk til i alt 325 m2 og placering er der tale om en meget afgraenset undtagelse.

o Der tillades udstykning af grunde til teet-lav boliger pa ned til 85 m?, hvis bebyggelsen arrangeres i en teet
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bymaessig struktur og der etableres samlede parkeringsarealer og et stort feelles friareal. Kommuneplanens
generelle ramme for boligomrader angiver en min. udstykningsstgrrelse p& 250 m? for teet-lav boliger.
Zndringen er begrundet med, at en mindre udstykningsstgrrelse kan tillades, hvis boligerne sikres adgang til
ngdvendige faciliteter sdsom parkering og grénne udearealer uden for deres eget jordstykke samt at en mindre
udstykningsstgrrelse muligger en teet, urban bebyggelsesstruktur, der kan give omradet en seerlig identitet.

¢ Det preeciseres, at bebyggelsesprocenten skal beregnes af omradet som helhed i trdd med anvendelsen til et
samlet teet-lav boligomrade.

o Det fastsaettes, at der skal sikres afvaergeforanstaltninger til handtering af overfladevand ved fremtidige

skybrudshaendelser.
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Figur 1: Afgreensningen af rammeomrade 1.B.41 ift. lokalplanomradet og den planlagte anvendelse pa naboarealer.

Forhold til anden planlaegning

Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet er indenfor 500 meter fra to virksomheder, der er klassificeret som produktionsvirksomheder. Det
drejer sig om Serviceteamet, Nyborg Kommune og Beredskab Fyn. Lokalplanen vurderes ikke at kunne medfgre
skeerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne, da virksomhedernes drift ikke medfgrer en vaesentlig

miljgpavirkning af omgivelserne.
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Bilag IV arter

| omradet er der sandsynlighed for, at der kan forekomme flagermus i store traeer og mindre brugte bygninger. Alle
flagermusearter i Danmark er omfattet af EU’s habitatdirektivs bilag IV. Beskyttelsen betyder ogs3, at flagermusene
ikke ma forstyrres i dvalen og yngletiden. Bygninger og treeer i lokalplanomradet er potentielt yngle-, fouragerings- og

dvaleomrade for flagermus.

Ved nedrivning og indgreb i eksisterende bygninger skal bygningerne undersgges for flagermus. Safremt der
konstateres flagermus i bygningen bgr indgrebet ske udenfor yngle- og dvaleperioden, dvs. at indgrebet skal ske fra
ultimo august til primo november. Safremt indgrebet kun kan ske udenfor denne periode, skal bygningen vurderes af

en flagermusekspert som bl.a. ud fra artsbestemmelse vurderer, om indgrebet kan gennemfgres.

Ved feeldning af traeer skal traeerne undersgges for flagermus. Safremt der konstateres flagermus i traeerne bgr
indgrebet ske udenfor yngle- og dvaleperioden, dvs. at indgrebet skal ske fra ultimo august til primo november.
Safremt indgrebet kun kan ske udenfor denne periode, skal traeet vurderes af en flagermusekspert som bl.a. ud fra

artsbestemmelse vurderer, om indgrebet kan gennemfgres.

Med krav om disse undersggelser vurderes det, at planens gennemfgrelse ikke vil pavirke omradets gkologiske

funktion for flagermus.
Natura2000 omrader

Planomradet ligger ca. 400 m fra det naermeste Natura2000 omrade Storebaelt og Vresen, som er udpeget pa
baggrund af rev, strandvold med flerarige planter, marsvin, edderfugl og dveergterne. Pa grund af planens meget

lokale udstraekning og karakter vurderes den ikke at kunne pavirke beskyttet natur efter habitatdirektivet.
Klimatilpasning

Planomradet ligger i et fokusomrade efter Nyborg Kommunes klimatilpasningsplan. Skovparken er udpeget som

fokusomrade, da der fremover er risiko for skader som fglge af oversvommelser fra kloakken ved skybrud. Der har
ikke veeret problemer med oversvgmmelser i omradet endnu. | fokusomraderne skal nye byggerier og anlaeg sikres
mod store veerditab ved oversvgmmelser fra bl.a. ekstremregn ved at der gennemfgres en vurdering af risikoen og

med forslag til handtering af denne. Alternativt skal bygherre godtggre, at der ikke vil ske oversvgmmelser pa stedet.

| forbindelse med planarbejdet er der udarbejdet en analyse af overfladevandshandteringen i planomradet. Analysen
viser, at planomradet, med den planlagte bebyggelsesgrad og bestemmelser om grgnne tage, kan handtere en
fremtidig ekstremregnhaendelse (100-arshaendelse T=100 ar), hvis der etableres regnvandsbassiner til forsinkelse af

udledning og ophobning af regnvand med et volumen pa 525 m3.

Handteringen af overfladevand tiltaenkes, at lgses ved LAR, hvor overfladevand fra boliger, parkering og stier, ledes til
abent regnbassin med permanent vandspejl. Jf. geoteknisk rapport er der kun stgdt pa grundvandsspejl ved en
boring. Denne viser grundvandsspejl i en dybde pa 1,6 meter. Regnvandsbassiner vil saledes fungere som en bremse

til udledning samt et volumenmagasin til ophobning af regnvand.

Planen sikrer klimasikring af omradet ved at fastsaette, at der skal sikres afvaergeforanstaltninger til handtering af

overfladevand ved fremtidige skybrudshaendelser.
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Miljgvurdering af planen

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 planleegning, miljgvurderes. Safremt planen kun omfatter
et mindre omrade pa lokalt plan skal planen imidlertid screenes, for at afggre, hvorvidt planen kan forventes at
medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre veesentlige miljpmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Planerne giver mulighed for en boligbebyggelse arrangeret i en taet, urban bebyggelsesstruktur med gode, grenne
friarealer. Planerne indarbejder hensyn til vejtrafikstgj, overfladevandshandtering og naturinteresser i tilknytning til
Teglveerksskoven. Planerne vurderes ikke at medfgre vaesentlige miljgpavirkninger og planernes omrade er ikke
pavirket af veesentlige miljgproblemer, der ikke handteres i planlaegningen. Pa den baggrund vurderer Nyborg

Kommune, at planerne ikke skal miljgvurderes efter miljgvurderingslovens forskrifter.

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 tillaeeg nr. 31 efter § 8 stk.
1. Afgarelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 21. april 2021.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen ovenfor.

Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenaevnet. Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via
borger.dk eller virk.dk. Klagen skal veere indgivet inden 4 uger efter modtagelse af afggrelsen. Hvis du vil indbringe
afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter modtagelsen af afggrelsen. Vejledning til
Klageportal og gebyrordning findes pa www.naevneneshus.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 sendres 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 afggrelsen indbragt

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

Retsvirkninger

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for ejere og brugere af ejendomme. Byradet kan dog efter planlovens § 12
udstede forbud mod udstykning og bebyggelse i strid med raekkefglgebestemmelserne (stk. 2) og forbud mod

bebyggelse eller ndret anvendelse i strid med rammebestemmelserne (stk. 3).

Kommuneplantillaeggets retsvirkninger traeder i kraft ved byradets endelige vedtagelse. Forbudskompetencen efter §

12 treeder dog ferst i kraft ved kommuneplantilleeggets offentlige bekendtggrelse.

Felgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaegget:
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1.B.41 - Nyborg, boligomrade gst for Skaboeshuseve;j

Felgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:

1.B.41 - Nyborg, boligomrade gst for Skaboeshusevej
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Nyt boligomrade ved Skaboeshusevej i Nyborg Rammer

Nye rammer

De efterfglgende rammer bliver udlagt i tillaegget.
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Nyborg, boligomrade @st for Skaboeshusevej

| 100 m |
Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
Bestemmelser

Plannavn Nyborg, boligomrade @st for Skaboeshusevej

Plannummer 1.B.41

Anvendelse generelt Boligomrade

Fremtidig zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 40% beregnet ud fra omradet som helhed

Max. antal etager 2

Max. bygningshgjde 8.5

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

Anvendelse Der kan etableres teet-lav boliger inkl. faelleshus i omradet.

Bebyggelsens omfang Nybyggeri skal opfgres under hensyntagen til den stedlige byggeskik, materialer og farver.
Enkelte boliger kan opfgres i tre etager og op til 10 m i hgjden. Det samlede fodaftryk af
bygninger med over 2 etager og over 8,5 m i hgjden ma ikke overstige 325 m2 og sadanne
bygninger ma kun placeres med god afstand til nordlig nabo og Skaboeshusevej. Det
forudsaettes at en boligtype i 3 etager udfgres i samme materialer og stil som den resterende
bolighbebyggelse med det formal at tilfgre variation i omradets bebyggelse.

Opholdsarealer Der skal sikres et sammenhaengende grgnt forleb mellem skoven og bebyggelsen.

Miljo Der skal sikres afvaergeforanstaltninger til handtering af overfladevand ved fremtidige

skybrudshaendelser.
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Nyt boligomrade ved Skaboeshusevej i Nyborg Aflyse rammer

Trafik Der etableres stiforbindelse fra parkeringsplads til skoven.

Seerlige bestemmelser Der tillades udstykning af grunde til teet-lav boliger pa ned til 85 m2, hvis bebyggelsen
arrangeres i en taet bymaessig struktur og der etableres samlede parkeringsarealer og et stort

feelles friareal.

Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse
Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer

Status Forslag
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Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse.
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1.B.41 - Nyborg, boligomrade @st for
Skaboeshusevej

| 100 m I
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Bestemmelser

Plannavn Nyborg, boligomrade gst for Skaboeshusevej

Plannummer 1.B.41

Anvendelse generelt Boligomrade

Fremtidig zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 40% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max. antal etager 2

Max. bygningshgjde 8.5

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomréadet

Anvendelse Der kan etableres plejeboliger og feelleshus i omradet.

Bebyggelsens omfang Nybyggeri skal opfgres under hensyntagen til den stedlige byggeskik, materialer og farver.
Opholdsarealer Der skal sikres et sammenhaengende grgnt forleb mellem skoven og bebyggelsen.
Trafik Der etableres stiforbindelse fra parkeringsplads til skoven.

Lokalplaner Omradet er omfattet af lokalplan nr. 230
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Specifik anvendelse Boligomrade
Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer
Status Aflyst
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