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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Om lokalplaner

Boliger ved Ellested ved i Ellested

Ellested

Kullerup

| 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering

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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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested 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 Teknik- og Miljgudvalget i Nyborg Kommune 14. august 2023.

Lokalplanforslaget er offentliggjort fra den 30. august til den 27. september 2023. Indsigelser og aendringsforslag skal

veere kommunen i haende senest den 27. september 2023.

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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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 1976 af
27/10/2021) 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 planerne ikke vurderes at kunne medfgre vaesentlige pavirkning af omradet, grundet
sin meget lokale karakter, og at planens primaere formal er at skifte anvendelse pa eksisterende bebyggelse, saledes
at bebyggelsen fremadrettet kan anvendes bade til blandet bolig og erhverv. Eksisterende forhold forventes derfor

med planen at vaere uzendret.

Efter en vurdering efter § 8 stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(Lovbekendtggrelse nr. 1976 af 27/10/2021) er der derfor ikke foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 344 efter §
8 stk. 1. Afggrelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 30. august 2023.

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

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr.
1976 af 27/10/2021) § 48 stk. 2 kan indholdet af miljgvurderingen péklages 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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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Teknik- og Miljgudvalget i Nyborg kommune har den 17. maj 2021 godkendt dispensation til at etablere et krisecenter
pa adressen Ellestedvej 5. Dispensationen er kun midlertidig gaeldende i 3 ar, da projektet er i strid med eksisterende
lokalplan nr. RE.22.04.01. Derfor er der udarbejdet naervaerende lokalplansforslag for fremadrettet at kunne fastholde

omradet til offentlige formal i form af krisecenter.

Planomradet har hidtil veeret opfattet af lokalplan nr. RE.22.04.01 som udlaegger omradet til Regionalt
Erhvervsomrade. Lokalplan RE.22.04.01 fastsaetter blandt andet at, der indenfor omradet kun ma etableres eller
indrettes den til det kgretekniske anlaeg hgrende bebyggelse m.v., der har tilknytning til det pageeldende erhverv, eller
som efter Kommunalbestyrelsens skgn naturligt finder plads i omradet samt at, indenfor omradet kan
Kommunalbestyrelsen tillade, at der opfgres eller indrettes enkelte boliger for de til viksomheden knyttede personer,

som indehaver, bestyrer, portner eller lignende.

Lokalplan nr. RE.22.04.01 aflgses for den del af omradet som er omfattet af naervaerende lokalplan. Neervaerende
lokalplan udleegger omradet henholdsvis til offentlige formal (Ellestedvej 5) samt til blandet bolig og erhverv
(Ellestedvej 3A).

Formal

Det er lokalplanens formal, at udlaegge et omradet offentlige formal til krisecenter, samt et omrade til blandet bolig og
erhverv, séledes at der fremadrettet kan drives erhverv samt etableres boliger inden for omradet, uafhaengigt af det

kgretekniske anlaeg som ligger lige nord for planomradet.

Lokalplanen sikrer endvidere, safremt eksisterende bebyggelse nedrives, skal nyt byggeri udformes séaledes at, det

indpasses i landsbyens eksisterende byggestil.
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Skréafoto af lokalplanomradet, der er markeret med r@d ramme pa fotoet.

Lokalplanomradet ligger i landsbyen Ellested, som ligger i den syd-gstlige del af Nyborg kommune ca. 4 km fra @rbaek
by.

Omradet indeholder i dag en fritliggende bolig der har tilkoblet erhverv. Omradets nuvaerende bolig er den tidligere
Ellested skole. Eiendommen er fra 1934. Desuden ligger der en bygning som tidligere har veeret tilkoblet som
kursuscenter til det kgretekniske anlaeg, kun en lille del af bygningen bliver fortsat brugt til undervisningslokaler i

forbindelse med det kgretekniske anlaeg.

Planomradet afgreenses mod nord af et kgreteknisk anlaeg, og mod @st og vest afgreenses det med et plantebaeltet ud

til de omkringliggende marker.
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Planens indhold

Planens indhold

Planomradet opdeles i 2 delomrade

Delomrade 1 omfatter adressen Ellestedvej 5, matr. nr. 7n af Kullerup by, Ellested. Inden for omradet fastsaetter en
bebyggelsesprocent pa 40 for omradet Inden for omradet kan der etableres bebyggelse til offentlige formal i form af

krisecenter, og/ eller erhverv i form af kontor- og serviceerhverv, herunder kursus og undervisningslokaler.

Delomrade 2 omfatter adressen Ellestedvej 3A, matr. nr. 7z af Kullerup by, Ellested. inden for omrédet tillades en
bebyggelsesprocent pa 43. Inden for omradet kan der etableres boliger i form af aben-lav boligbebyggelse der kan

ligeledes etableres erhverv i form af kontor- og serviceerhverv, samt en blanding af bolig og erhverv.

Lokalplanen fastsaetter ligeledes at facader pa boligen kun ma fremsta som tegl og trae, og bebyggelse ma kun males
med farver indenfor jordfarveskalaen. Ligeledes fastsaetter lokalplanen at ny boligbebyggelse kun ma opfgres med

saddeltag, med en minimumshaeldning pa 30 grader.
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

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

lokalplanomradet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal:
at give mulighed for offentlige formal inden for matrikel nr. 7o af Kullerup by Ellested
at give mulighed for en blanding af boliger og erhverv,

at fastleegge retningslinjer der sikre at bebyggelse indpasses i landsbyens gvrige arkitektur

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter fglgende matr. nr. 7n og 7z af Kullerup by, Ellested

samt alle parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i by-zone, og forbliver med lokalplanen i by-zone.

§3 Anvendelse

3.1 lokalplanomradet ma kun anvendes til

¢ Inden for delomrade 1 til offentlige formal i form af krisecenter, og/ eller erhverv i form af kontor- og
serviceerhverv, herunder kursus og undervisningslokaler
¢ Inden for Delomrade 2 til boliger i form af aben-lav, samt indretning af beboelse i eksisterende bebyggelse samt

erhvervsformal i form af publikumsorienterede serviceerhverv samt kontor- og serviceerhverv (miljgklasse 1-2).
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested
§4 Udstykning

4.1 omradet ma ikke udstykkes yderligere.

§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Adgangsveje til de enkelte matrikler skal ske fra Ellestedvej, som vist pa Kortbilag 2.

§6 Parkeringsforhold

6.1 Der skal indrettes parkeringsarealer svarende til mindst én bilplads pr 50m? erhvervsareal og 2 bilpladser pr. bolig.

§7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40 for matriklen 7n af Kullerup by, Ellested, og en bebyggelsesprocent

pa 43 for matriklen 7z af Kullerup by, Ellested.
7.2 Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 2 etager, og en bygningshgjde pa max 11,0 meter

7.3 En eventuel kaelder ma ikke have loft beliggende mere end 0,5 meter over terraen (niveauplan)

§8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma kun fremsta som tegl eller tree. Facader i tegl ma fremsta som
pudsede, vandskurede eller blank mur. Sekundzere bebyggelse sasom mindre smaskure og carporte ma gerne

fremsta i andet materiale.

8.2 Bebyggelse ma kun males med farver indenfor jordfarveskalaen, jf. bilag 3, samt sort eller hvid eller disse farvers

blanding.
8.3 Ny boligbebyggelse ma kun opfgres med saddeltag, med en minimumshaeldning pa 30 grader.
8.4 Tagbeklzedningen ma ikke fremsta i reflekterende materialer med et glanstal pa over 10.

8.5 Der ma ikke opsaettes udvendige antenner, stalskorstene og lignende pa bygninger. Paraboler ma kun placeres pa
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested

terraen.

8.6 Safremt der etableres anleeg til indvinding af solenergi eller lignende, skal dette integreres i bygningens arkitektur
elle anbringes udvendigt pa bygningen plant med tagfladen eller pa bygningens gvrige yderveegge. Pa flade tage ma
anlaeg gives en haeldning der sikrer en tilstraekkelig udnyttelsesgrad under hensyntagen til anlaeggets visuelle

fremtraaden.

§9 Ubebyggede arealer og terran

9.1 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade ma ikke opbevares pa falles parkeringspladser, veje

eller pa andre feelles ubebyggede arealer.

9.2 Containere ma ikke opbevares pa private eller feelles arealer.

§10 Afskaermende foranstaltninger

10.1 Eksisterende etableret stgjhegn mod kgreteknisk anlaeg skal fastholdes. Dog Kan hegnet udskiftes hvis det

senere viser sig ngdvendigt med et hgjere hegn, for at sikre nye boliger.

10.2 Ved etablering af boliger pa arealer, eller i bygninger der ikke hidtil har vaeret indrettet hertil, skal der udarbejdes
stgjberegninger som godtger, at stgjniveauet indendgrs og pa alle boligers udendgrs opholdsarealer ikke overstiger

Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier..

10.3 Safremt stgjberegninger viser at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser overskrides, skal der etableres

tilstraekkelige stgjafskeermende foranstaltninger.

§11 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

11.71 Inden ibrugtagning skal ny bebyggelse veere tilsluttet offentligt spildevandsanleaeg.

Ophavelse af byplanvedtagt eller lokalplan

Lokalplan nr. RE 22.04.01 for Ellested by aflyses inden for denne lokalplans omrade, som afgraenset pa kortbilag 1.

Lokalplanens retsvirkninger

En lokalplan fastleegger udviklingen af et omrade. Nar lokalplanen er vedtaget, ma der 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
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested

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. Videregdende 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 afstdelse 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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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Bilag

Bilag

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

bindende plan.
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Bilag 2 - Lokalplankort

Bilag 1 - Lokalplanomrade og matrikulaere
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested

Bilag 2 - Lokalplankort
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested

Bilag 3 - Jordfarveskala

Bilag 3 - Jordfarveskala
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Museumsloven

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.

Jordforureningsloven

En del af planomradet (matr. nr. 7n) er kortlagt pa vidensniveau 1 iht. jordforureningsloven, da der har vzeret oplagt af
olie i forbindelse med skole fra 1970 og fremefter. V1-kortlaegninger er ejendomme, hvor der har vaeret aktiviteter, der
kan give anledning til forurening. Pa disse ejendomme er der saledes ikke udfgrt undersggelser, og ejendommen er

sa leenge den er V1-kortlagt "misteenkt” for forurening.

Hvis man gnsker at bygge og/eller grave pa en kortlagt ejendom, skal man sgge Nyborg Kommune om tilladelse til
projektet. Tilladelsen gives efter §8 i Lov om forurenet jord, og kreeves, hvis arealet skal sendres til fglsom anvendelse,
herunder bolig, bgrneinstitution og alment tilgaengelige arealer. Safremt der kan gives §8 tilladelse til ansggte
projekter vurderes den eventuelle forurening ikke at kunne give anledning til vaesentlige negative pavirkninger af

menneskers sundhed.

Efter § 50 a i Jordforureningsloven er alle arealer i byzone som hovedregel lettere forurenet. Disse omrader
benaevnes ‘omradeklassificerede arealer’. Omradeklassificeret areal er omrader, hvor man formoder, at der kan vaere
forurenet jord pga. den historiske benyttelse. | praksis er alle arealer i byzone, der ikke er blevet undersggt herfor,

betegnet som omradeklassificeret areal.

Museumsloven

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

Kulturstyrelsen kraeves standset, indtil en arkeeologisk undersggelse er gennemfart.

P& 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

planlzegning og byggemodning i lokalplanomradet, anbefales det bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt
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Omrade til offentlige formal ved Ellestedve;j i Ellested Retsvirkninger

tidspunkt i projekteringen.

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 planlaagning (lovbek. nr. 1157 af
01/07/2020), § 17, et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og sendret 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 fastlaagger 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 anlasg, 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 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

Planen bergrer ikke planlaegning af national interesse. Planen bergrer ikke vaerdifuldt grundvand, internationale

naturbeskyttelsesomrader eller bilag IV-arter.

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur

Kommuneplan 2021 fastleegger en razkke mal, der er styrende for kommunens planlaagning for nye boliger og
landsbyer. Mal af relevans for planlaegningen for et boligomrade pa Blomsterveenget vurderes at vaere fglgende, der

fremgar af "@vrige landsbyer og landdistrikter" og endvidere de generelle rammebestemmelser.
Generelle rammebestemmelser og retningslinjer

Kommuneplan 2021 fastlaegger en raekke generelle rammebestemmelser, der er styrende for kommunens

planlaegning.

o At der skal etableres parkering i overensstemmelse med kommunens parkeringsnorm. Der henvises til de
generelle bestemmelser for parkering.

e At boligerne og de udendgrs opholdsarealer ikke ma veaere belastet af stgj, lugt-, stev- og anden luftforurening fra
trafik, virksomheder, tekniske anlaeg mv. over Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier. Der henvises til de
generelle bestemmelser for stgj, samt redeggrelse for planleegning for produktionsvirksomheder.

¢ At tage ikke ma beklaedes med reflekterende materialer med en glansveerdi over 10.

o Ny bebyggelse, aendringer i eksisterende bebyggelse og andret anvendelse af eksisterende bebyggelse i de
mindre landsbyer og landdistrikterne, herunder udpegning af huludfyldninger, skal ske under hensyntagen til
naturmaessige-, miljgmaessige-, kulturhistoriske-, landskabelige- og rekreative forhold samt
grundvandsbeskyttelsen, og tilpasses den eksisterende, stedlige byggetradition med hensyn til skala, arkitektur

og placering.

Kommuneplanrammer
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Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser vedrgrende f.eks. omradets
anvendelse i det omradet i dag er omfattet af ramme 20.T.1 som udlaegger omradet til Erhvervsomrade. Derfor er
forslag til kommuneplantillaeg nr. 10 fremlagt sidelgbende med lokalplanforslaget til offentlig hgring. Forslaget
udlaegger henholdsvis et omrade til offentlige formal, og et omrade til blandet bolig og erhverv, med en

bebyggelsesprocent pa 43 og en max bygningshgjde pa 11 meter.

Gaeldende lokalplan og zonestatus

Galdende byplanvedtaegt eller lokalplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil geeldende lokalplan nr. RE 22.04.01 for Ellested by for

de dele af omradet, som er omfattet af denne lokalplan.
Zonestatus

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

Landskaber

Planomradet er omfattet af udpegningen til stérre sammenhangende landskabsomrader. De st@rre
sammenhaengende landskabsomrader omfatter stgrre omrader med betydelige landskabelige vaerdier, herunder
ogsda de mest velbevarede hovedgardslandskaber. De er sarbare overfor etablering af stgrre bebyggelse og stgrre
tekniske anlaeg og ber derfor friholdes for sddanne anlaeg, med mindre hensynet til bevaring af landskabsveerdierne
kan lgses pa tilfredsstillende vis. Det vurderes dog ikke at lokalplanen vil medfgre en negativ pavirkning heraf, da
omradet allerede i dag er fuldt udbygget, og der alene er tale om en a&ndret anvendelse af eksisterende

bygningsmasse i omradet.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Der er ingen naturbeskyttede arealer eller beskyttelseslinjer inden for planomradet eller i umiddelbart tilknytning
hertil.

International naturbeskyttelse

Alle danske arter af flagermus er omfattet af habitatdirektivets bilag IV og beskyttelsen af flagermus er dermed en
prioritet pa internationalt plan. Ved feeldning af treeer skal det vurderes, hvilken funktion treeerne har for opretholdelse

af flagermus bestande i omradet, om traeerne fungerer som ynglelokalitet eller ledelinje for flagermusenes
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bevaegelse gennem landskabet.
| omradet er der sandsynlighed for, at der kan forekomme flagermus.
Det vurderes, at planens gennemfgrelse ikke vil pavirke omradets gkologiske funktion for flagermus.

Treeer med hulheder, spaettehuller, spraekker og Igs bark skal undersgges for forekomst af flagermus inden faeldning.
Undersg@gelsen skal forega i sommerperioden fra 1. juni - 1. august, mens flagermusene yngler. Der kan blive stillet

krav om kompenserende foranstaltninger pa baggrund af undersggelsen.

Hvis traeerne kan feeldes, skal det ske i perioden 1. september til 31. oktober, jf. § 6, stk. 4 i bekendtggrelse nr. 867 af
27/06/2016 (Artsfredningsbekendtggrelsen). | denne periode er flagermusene endnu ikke gaet i vinterdvale, og det

kan dermed undgas at skade overvintrende flagermus.

Hvis traeerne har betydning for opretholdelse af flagermusbestande i omradet - herunder at de fungerer som levested
eller ledelinje for flagermus — kan det betyde, at planen skal revideres. Det er muligt at ansgge Naturstyrelsen om

dispensation, men administrationspraksis er restriktiv.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Ellestedvej, som i den overordnede vejplan har status som primaer

fordelingsve;.
Der er over matrikel 7ae af Kullerup by, Ellested udlagt vejadgang til matrikel 7n af Kullerup by, Ellested.
Trafikplan og kollektiv transport

Rute 711- Villumstrup - Herrested - Mare- Ellested- @rbaek har stop ved Ellestedvej, lige ud for planomradet.

Stejforhold

En lokalplan ma som udgangspunkt ikke udleegge 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 udenders 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 p3, end stgjens gennemsnit.

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

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

LgenidB Udendgrs og pa facader Indendgrs med abne vinduer | Indendgrs med lukkede vinduer
Boliger (og udendgrs
opholdsarealer) 58 46 33

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

"Stgj fra veje” og Bygningsreglement 2018.
Det vurderes ikke, at planomradet er pavirket af vejstgj over vejledende stgjgraenser.

Der ligger et kgreteknisk anleeg lige nord for planomradet. Det er konstateret at, der er en mindre overskridelse af
stgjgraenserne om aftenen og i weekenden. Der opsaettes derfor bestemmelse om at, hvis der inddrages bygninger
eller opfares ny bebyggelse til boligformal, som ikke hidtil har veeret indrettet hertil, skal der opfares tilstraekkelig

stgjdaempning, saledes at stgjkravende til beboelse overholdes.

Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet er ikke indenfor 500 meter fra en produktionsvirksomhed og vurderes i gvrigt ikke at blive pavirket
af reg, stag, lugt, stev eller anden luftforurening fra en produktionsvirksomhed. Lokalplanen vil derfor ikke medfare

skaerpede miljgkrav til en produktionsvirksomhed.

Skoledistrikt og skolekapacitet

Lokalplanomradet ligger i gjeblikket inden for 4 kigverskolens skoledistrikt. Byradet kan aendre skoledistrikterne i

overensstemmelse med skolernes kapacitet.

Forsyning

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader, der i varmeforsyningsplanen er udlagt til kollektiv varmeforsyning

(fjernvarme og naturgas).
Spildevandsplan

Lokalplanomradet ligger i abent land uden for spildevandsplanens kloakoplande. Nye beboelser skal etablere

individuelle, private spildevands renseanlaeg, som opfylder renseklasse SOP.

Tag og overfladevand skal ledes, hvis teknisk muligt, til nedsivning i faskine/regnbede eller via sandfangsbrgnde til
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eksisterende draen/vandlgb.
Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra @rbaek vandveerk, og ny bebyggelse forudsaetter

tilslutning fra ovennasvnte vandveerk.
Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrdde med seerlige drikkevandsinteresser (OSD). Omrader med seerlige
drikkevandsinteresser skal friholdes for virksomhedstyper eller anlaeg, der medfgrer en vaesentlig fare for forurening

af grundvandet.

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 planlaegning mm. Planen sikre at eksisterende bebyggelse i
landbyen Ellested kan renoveres og genopbygges pa en sddan made at det fortsat passer ind i det eksisterende

landsbymiljg.

Pavirkning af nabokommuner

Det er Nyborg Kommunes vurdering at, de planlagte sendringer af eksisterende byggeri, som er omfattet ad denne

lokalplan, ikke vil pavirke nabokommuner.

Servitutter

Der vurderes ikke, at der er servitutter inden for planomradet, som er uforenelige med planen.
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