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Raekkehuse ved Hojvaenget i Ullerslev

Baggrund og formal

Nyborg Kommune planlaegger for et nyt byudviklingsomrade nord for Ullerslev langs Kertemindevej. Her planleegges
en kommunal udstykning af parcelhusgrunde. Kommunen gnsker at omdanne den tidligere Hgjvangen grund til en

storparcel til reekkehuse ifm. byudviklingsomradet.

Nyborg Kommune gnsker derfor at eendre planleegningen for Hgjvangen, der i dag er planlagt til offentlige formal -
sundhedsinstitutioner, og i stedet planleegge omradet til raekkehusboliger i op til to etager. Nyborg Kommune gnsker,
at det nye boligomrade skal vaere en naturlig del af bade det eksisterende boligomrade ved Hgjvaenget og det

kommende boligomrade langs Kertemindevej mod nord.

Dette tillaeg har til formal at erstatte rammeomrade 2.0.6 med en ny boligramme for den del af omradet, der skal

omdannes, og fastsaette bestemmelser for boligbyggeriet pa grunden.

Foroffentlighed

I henhold til planlovens (lovbek. nr. 287 af 16/04/2018) § 23c er der forud for udarbejdelsen af naervaerende tillaeg
afholdt foroffentlighed. Her har offentligheden veeret inviteret til at komme med kommentarer til det forestdende

arbejde. Fordebatten har veeret afholdt i perioden 1. september til 29. september 2020.

| perioden har Nyborg Kommune modtaget to bemaerkninger. En bemaerkning handler om muligheden for at omlaegge
en stiforbindelse, der i dag forlgber @st om Hgjvangen og dermed skabe plads til at flytte den eksisterende legeplads
og udstykke to ekstra parceller. En anden bemaerkning handler om, at der bgr findes andre lokaler til nogle af de

nuvaerende brugere af Hgjvangen.

Begge hgringssvar har indgaet i arbejdet med at udarbejde naervaerende tilleeg og forslaget til lokalplan nr. 319.
Hgringssvaret om brugen af Hgjvangen vurderes ikke at have planlaegningsmaessig relevans, men er overleveret til
kommunens ejendomsafdeling. Hgringssvaret om flytning af sti, legeplads og nye boliger er blevet vurderet. Nyborg
Kommune finder ikke, at den eksisterende legeplads bgr flyttes og finder samtidig, at stiforbindelsen ligger
hensigtsmaessigt nu. Dette vaegter for Nyborg Kommune hgjere end muligheden for at udstykke to yderligere

parceller.

Kommuneplantilleeggets indhold

Det omrade kommuneplantillazgget omfatter er i Kommuneplan 2017 reguleret af rammeomrade 2.0.6, der daekker
den tidligere institution ved Kertemindevej, Hgjvangen. Rammen udlaegger omradet til offentlige formal -
sundhedsinstitutioner. Bebyggelsesomfanget er fastsat til: Bebyggelsesprocent 40, max. hgjde 8,5 m og max.

etageantal 1,5.

Den nordlige del af Hgjvangen er imidlertid i darlig stand, og der er ikke laengere behov for omradet til
institutionsformal. Ifm. byudvikling pa bar mark nord for dette omrade gnsker Nyborg Kommune i stedet at give

mulighed for omdannelse af en del af Hgjvangen til boligformal i form af taet-lav boliger.
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Derfor er dette kommuneplantilleeg nr. 27 fremlagt sidelgbende med lokalplanforslaget for byudviklingen inkl.
omdannelsen af Hgjvangen. Tilleegget udlaegger en ny ramme til boligformal, 2.B.11, der omfatter matr. nr. 20n og del

af matr. nr. 20ba Ullerslev by, Ullerslev (nordlige del af Hgjvangen), se afgreensning nedenfor.

Den nye rammer fastsaetter omradets anvendelse til boligformal, specifikt taet-lav boliger. Bebyggelsesomfanget er
fastsat til: Bebyggelsesprocent 40 for omradet som helhed, max. hgjde 8,5 m og max. etageantal 2. Rammen

fastseetter desuden, at:

Bebyggelsen skal sammentaenkes med udstykningen langs Kertemindevej. Bebyggelsen skal orienteres i

forhold til udsigt, lys- og skygge samt trafikstgj. Arkitektonisk kvalitet skal sikres.

Der skal sikres passende friarealer ift. bebyggelsens karakter.

Af hensyn til beskyttelse af grundvandet skal der stilles saerlige krav til placering og anvendelse af bebyggelse

samt valg af materialer og forbud mod brug af gift i omradet.

Der skal etableres rekreativt stisystem i omradet, som tilsluttes trafiksti langs Kertemindeve;j.

Forhold til anden planlaegning

Under dette afsnit beskrives, hvordan planen forholder sig til anden planlaegning, dvs. bade planens relation til den

overordnede planlaegning, men ogsa til kommunens gvrige planlaagning.
Natura2000

Planomradet bestar af allerede bebyggede byzonearealer. Omradet ligger mere end 4 km fra nazermeste Natura2000
omrade Urup dam, Brabaek mose, Birkende Mose og Illlemose i Kerteminde Kommune. De naermeste Natura2000
omrader er nr. 113 Urup Dam, Brabaek Mose, Birkende Mose og lllemose: Udpegningsgrundlag: Kransnalalge-sg,
aeringsrig sg, vandlgb, tidvis vad eng, urtebreemme, avneknippemose, rigkeer, skovbevokset tgrvemose, elle- og
askeskov. Arter: Skaev vindelsnegl, sumpvindelsnegl, mygblomst, og nr. 116 Centrale Storebaelt og Vraesen:
Udpegningsgrundlag: Rev, strandvold med enarige planter, strandvold med flerarige planter. Arter: Marsvin, edderfugl,

splitterne, dvaergterne.

Nyborg Kommune vurderer pa grund af planomradets lokale udstraekning og afstanden til Natura2000 omraderne

ikke, at planen kan pdvirke Natura2000 omraderne.
Habitatbekendtggrelsen, bilag IV arter
Planomradet bestar af allerede bebyggede byzonearealer.

Nyborg Kommune har ikke konstateret forekomster af bilag IV-arter eller egnede leve-, yngle- eller rastesteder for
bilag IV-arter indenfor planomradet. Det vurderes derfor, at kommuneplantilleegget ikke pavirker arter opfort pa

habitatdirektivets bilag IV.

Omkring 500 m vest for planomradet er der konstateret tilstedeveerelse af den rgdlistede art rgrsanger (fugl). Nyborg
Kommune vurderer ikke, at planen kan pavirke den rgdlistede art, da omradets nuvaerende anvendelse til bebyggelse
ikke indeholder egnede leve- eller ynglesteder for fuglen. Endvidere vurderes anvendelsen til boligformal i denne

afstand til fundstedet ikke at kunne pavirke arten.
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Pavirkning af produktionsvirksomheder

Planomradet er indenfor 500 meter fra en raekke mindre virksomheder, der falder under definitionen for en
produktionsvirksomhed i planlovens forstand. Mellem virksomhederne og den planlagte boligbebyggelse ligger i
forvejen boliger, der begraenser virksomhedernes drifts- og udviklingsmuligheder iht. geeldende miljgkrav. Planens
bebyggelse begraenses til maksimum 8,5 m i hgjden, hvorfor bebyggelsen ikke vurderes at kunne blive pavirket af rag,

stgv eller anden luftforurening, ud over hvad den eksisterende bebyggelse bliver pavirket af.

Planen vurderes derfor ikke at kunne medfgre skaerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne. Planen vurderes
ikke at blive pavirket af rgg, stgg, lugt, stgv eller anden luftforurening fra produktionsvirksomhederne. Planen vil derfor

ikke medfgre skaerpede miljgkrav til en produktionsvirksomhed.

Kystnaerhedszonen

Planomradet ligger mere end 6 km fra kysten og er derfor ikke omfattet af kystnaerhedszonen.
Klimatilpasning

| klimatilpasningsplanen er der udpeget geografiske omrader, hvor en screening viser, at der er behov for
klimatilpasning. Grundlaget for udpegningen af fokusomraderne er den indledende screening af oversvgmmelser fra
vandlgb, kloakker og havet, risikokortleegningen og interessepunkterne inddelt i kategorier. Fokusomraderne er
saledes de vaesentligste geografiske omrader, hvor indsatserne for klimatilpasning bade teknisk og politisk skal

fokuseres.

Der er udpeget 11 fokusomrader. Ullerslev er udpeget som fokusomrade, da der kan ske oversvgmmelser fra
Vindinge A (samt fra Bondemosen/Ullerslevgrgften) i store omrader syd for byen, som ogsa omfatter bebyggelser,
herunder boliger. Der er endvidere risiko for skader som fglge af oversvemmelser fra kloakken ved skybrud. Der er
allerede etableret bassiner, som mindsker oversvemmelser fra kloakken, men dette er ikke nok til at undga
oversvgmmelser ved kraftige skybrud. Der er sdledes set oversvgmmelser fra kloakkerne i omradet. Der ligger en del

interessepunkter i kategori 1 inden for infrastruktur, sarbare institutioner og forsyning i Ullerslev.

For fokusomrader gaelder retningslinjer ifm. lokalplanlaagning, bl.a. at nye byggerier og anlaeg skal sikres mod store
vaerditab ved oversvgmmelser fra ekstremregn ved at der gennemfgres en vurdering af risikoen og med forslag til

handtering af denne.

Planomradet ligger i den nordlige del af Ullerslev og er ikke i risiko for oversvgmmelse fra Vindinge A eller

Bondemosen/Ullerslevgraften.

En indledende screening af sakaldte "bluespots", omrader hvor der kan samle sig vand i tilfeelde af stgrre

nedbgrsmaengder, viser, at der ikke er udfordringer inden for planomradet.
Grundvand

Planomradet er omfattet af en rackke beskyttelsesforhold ift. grundvand. Planomradet ligger inden for et omrade med

saerlige drikkevandsinteresser (OSD), grundvandsdannende oplande og indvindingsoplande fra Flgdstrup og Ullerslev
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vandvaerker. Planomradet ligger uden for BNBO.

Det indskrives derfor i rammen, at der af hensyn til beskyttelse af grundvandet skal stilles seerlige krav til placering og

anvendelse af bebyggelse samt valg af materialer og forbud mod brug af gift i omradet.
Omradet er i dag i byzone og udbygget med en relativ hgj befaestelsesgrad.
Stoj

Omraderne langs Kertemindevej vurderes at vaere pavirket af vejtrafikstgj fra straekningen. Et baelte pa 25 m fra
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 opdaterede trafikteellinger fra

vejen medregnet den fremtidige trafik fra byudviklingsomradet.

Det indskrives derfor i rammen, at der i indretningen af omradet skal tages hensyn til trafikstgjen.

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 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 vaesentlige miljpmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Nyborg Kommune vurderer, at lokalplan nr. 319 inkl. kommuneplantilleeg nr. 27 er omfattet af miljgvurderingslovens §
8, stk. 2, da det er planer, der fastleegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og at det ikke kan udelukkes, at
planerne kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Der er pa den baggrund truffet afggrelse om, at der skal udarbejdes
en miljgvurdering af planerne. Ifm. afgraensningen er det vurderet, at der kan veere en vaesentlig pavirkning inden for
miljgfaktorerne Befolkningen og menneskers sundhed (vejtrafikstgj), Vand (grundvand) og Landskaber (landskaber

og diger). Miljgrapporten beskriver derfor disse pavirkninger.

Selvom lokalplanen kun fastlaegger rammer for bebyggelsen pa gstsiden af Kertemindevej vurderer Nyborg
Kommune, at miljgvurderingen skal omfatte den samlede udbygning af omradet, dvs. for hele helhedsplanens

omrade.

Miljgrapporten fremgar af bilag til sidst i plandokumentet.
Mljgvurderingen annonceres sammen med denne plan.
Klager over miljgvurdering:

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr.
973 af 25/06/2020) § 48 stk. 2 kan indholdet af miljgvurderingen paklages efter de regler, der er fastsat i den
lovgivning, som planen eller programmet udarbejdes i henhold til. | dette tilfaelde planloven. Du kan se

klagevejledningen ovenfor.
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Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenzevnet. 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 kommuneplantillaeggets offentlige bekendtggrelse.
Felgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaegget:

2.B.11 - Ullersleyv, teet-lav boliger ved Hgjvangen

2.0.6 - Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen

Felgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:

2.0.6 - Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen
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Raekkehuse ved Hgjvangen i Ullerslev Rammer

Nye rammer

De efterfglgende rammer bliver udlagt i tillaegget.
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Ullerslev, teet-lav boliger ved Hojvaenget

® " [100m |
Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
Bestemmelser
Plannavn Ullerslev, teet-lav boliger ved Hgjvangen
Plannummer 2.B.11
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
Bebyggelsens omfang Bebyggelsen skal sammentaenkes med udstykningen langs Kertemindevej. Bebyggelsen skal
orienteres i forhold til udsigt, lys- og skygge samt trafikstgj. Arkitektonisk kvalitet skal sikres.
Opholdsarealer Der skal sikres passende friarealer ift. bebyggelsens karakter.
Miljg Af hensyn til beskyttelse af grundvandet skal der stilles seerlige krav til placering og
anvendelse af bebyggelse samt valg af materialer og forbud mod brug af gift i omradet.
Trafik Der skal etableres rekreativt stisystem i omradet, som tilsluttes trafiksti langs Kertemindeve;.
Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse

Generelle rammer - Her gzelder ogsa de generelle rammer
Status Vedtaget
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Raekkehuse ved Hgjvangen i Ullerslev Aflyse rammer

Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen

. | 100 m I
Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
Bestemmelser
Plannavn Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen
Plannummer 2.0.6
Anvendelse generelt Omrade til offentlige formal
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 40% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 1.5
Max. bygningshgjde 8.5
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Lokalplaner Omradet er delvist omfattet af lokalplan nr. 46
Specifik anvendelse Sundhedsinstitutioner

Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer

Status Vedtaget

Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse.
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Ullerslev, offentligt omrade, Hajvangen

2.0.6 - Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen

Bestemmelser

Plannavn
Plannummer
Anvendelse generelt
Fremtidig zonestatus
Bebyggelsesprocent
Max. antal etager
Max. bygningshgjde
Udstykningsforbud
Lokalplaner

Specifik anvendelse

Ullerslev, offentligt omrade, Hgjvangen

2.0.6

Omrade til offentlige formal

Byzone

40% beregnet ud fra den enkelte ejendom

1.5

8.5

Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Omradet er delvist omfattet af lokalplan nr. 46

Sundhedsinstitutioner

Generelle rammer - Her gzelder ogsa de generelle rammer

Status

Aflyst

|100 m |

Powered by MapCentia GC2 | © Geodatastyrelsen
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