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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Om lokalplaner

Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg
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En lokalplan fastlsegger, 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 nuvaerende 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 eendringer af eksisterende forhold skal til gengeeld ske i

overensstemmelse med lokalplanen.

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.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Haringsmuligheder og planens status

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

Byradet mulighed for at vurdere konkrete projekter i sammenhazng med planlaagningen som helhed.

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

bemaerkninger til lokalplanforslaget.

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

Horingsmuligheder og planens status

Saledes endeligt vedtaget af Nyborg Byrad den 10. oktober, 2023.
Lokalplanen har veeret i offentlig hgring, i perioden den 4. juli, til den 19. august 2023.
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 Planklagenavnet.

Byradets afggrelse 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 afgerelsen. 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 aendres 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 Planklagenaevnet.

Du kan laese mere her: klagevejledning.

Miljovurdering

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 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 miljpmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre vaesentlige miljpmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Det er i screeningen vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre vaesentlige miljgpavirkninger. Her laegger kommunen
vaegt p3, at der grundet lokalplanomradets placering og stgrrelse ikke vil ske vaesentlige pavirkninger af miljget.

Lokalplanen sikrer, at bade vandhandtering i forhold til grundvand og overfladevand ved ekstreme nedbgrshaendelser,
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Reekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

handteres fyldestggrende.

Lokalplanomradet er derudover blevet besigtiget at en naturmedarbejder (23.05.2023) hvor det kunne konkluderes at

der ikke vurderes at vaere vaesentlig pavirkning af bilag IV arter som fglge af realisering af lokalplanen.

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. 346 efter §
8 stk. 1. Afggrelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 20.06 2023.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen ovenfor.
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Reekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Nyborg byrad har truffet beslutning om udarbejdelse af naervaerende lokalplan pa baggrund af et gnske om, at give
mulighed for et mindre boligomrade med raekkehuse, i kanten af boligkvarteret Pilshuse, ud til krydset Bgjdenvej-
Fynsvej. Der er i Nyborg Kommune et gnske om en blandet og attraktiv boligmasse af hgj kvalitet, der henvender sig
bredt blandt malgrupperne i kommunen. Seerligt skal der sikres flere mindre, og skonomisk attraktive
boligmuligheder. Samtidigt arbejder Nyborg Kommune for, at en stor del af de nye boliger i byen udvikles inden for

eksisterende byzone, sa presset pa arealressourcen begraenses.

Denne lokalplan udarbejdes med henblik pa at sikre, at den gnskede kontinuitet i Nyborgs boligudvikling opretholdes.

Frematigtiboligomradellangs
Stelegrafve) '

Figur 1: Oversigtskort med placeringen af lokalplanomradet i den vestlige del af Nyborg. Planomréadet ligger gst for

byens stgrste erhvervsomrade, men er omgivet af eksisterende boliger
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Reekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

Formal

Nyborg Kommune gnsker, at det kommende boligomrade skal vaere en naturlig forleengelse af det eksisterende
boligomrade ved Pilsgardhaven, Pilsgardvaenget og Mosebakken. Boligerne skal derfor indpasses med en lignende
arkitektur, materialer og omfang, som de eksisterende boliger, szerligt i forlaengelse af boligerne i Pilsgardhaven. Det
nye boligomrade skal desuden sikres mod miljgpavirkning fra bade trafikken pa Bgjdenvej og Fynsvej, og ifm.

fremtidig ekstremnedbaor.

Det er lokalplanens formal, at udlaegge et omrade til taet-lav boliger. Omradets boliger skal i omfang (bygningernes
hgjde og udformning), fremtraeden (materialer, farver mv.) og gennem boligernes placering pa grunden sikre, at
omradet indpasses sa det ikke skiller sig ud fra boligerne ved Pilsgardhaven Pilsgardveenget, Mosebakken og

Mosevej.

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

opholdsomrader ikke belastes af trafikstgj.

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.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Planomradet ligger i en blanding af taet- og aben-lav boligbebyggelse, med supermarkedet Meny syd for og et
tilstgdende bilsynsvaerksted samt laseservice, vest for. Planomradet, der er en del af et gardanlaeg, graesningsareal
og boligomrade, ligger i byzone og fremstar som en delvis grgn plet. Garden pa arealet driver et dyrehold af geder, der
oftest kan ses greesse pa arealets grenne omrader. Langs planomradets nordlige bzelte, ud til Fynsvej, er der etableret
et beplantningsbaelte der skal bevares. Mod nord afgraenses omradet af kommunevejen Fynsvej, der fungerer som en
af de store indfaldsveje til Nyborg centrum. Langs den syd-sydgstlige del af omradet Igber lokalvejen Bgjdenvej, der

Igber videre mod Erhvervsomrade Vest. Ved omradets gstlige spids, mgdes Bgjdenvej og Fynsve;j i et stort kryds.

Planomradet bestar af matriklerne nr. 4a af Juelsberg Hgd., Nyborg, og 42b, 42d af Vindinge By, Vindinge. Grundareal
iht. opmaling er 7385m?

Pilsmosen

Fremtidigt byudviklingsomrade

Regnvandsbassin

T o R 6
Pilsgardvaenget
o B
'-u - | x =l

£ L8 T

Figur 2: Planomradet set fra luften. Planomradet bestar af et gardanlaeg inkl. mindre driftsbygninger, et graesningsareal
og en enfamiliebolig. Omradet ligger op af et eksisterende boligomrade ved Pilsgardshaven, Pilsgardveenget,

Mosebakken og Mosevej. Bemaerk at skrafotoet er fra 2021. Omradet Pilsgardshaven er i dag tilbygget med boliger.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

De tidligste boligudstykninger findes langs Bgjdenvej, daterende fra fgrste halvdel af 1920'erne og frem. Dette
omrade vokser i 1950'erne sammen med det der i dag kaldes Mosebakken. | 1960'erne og forbi 70'erne, vokser
bebyggelsen sammen med boligkvarteret syd for Nyborg Feengsel, i dag kendt som Pilshuse. Derudover opfgres
boligomradet Pilsgardvaenget og Erhvervsomrade Vest realiseres. | 1980'erne er planomradets areal saledes omgivet
af bymaessig bebyggelse mod vest, syd og gst og den store indfaldsvej Fynsvej mod nord. | 2022 stod boligomradet

Pilsgardhaven feerdig.

Nordvest for planomradet ligger det beskyttede naturomrade Pilsmosen. Historisk har planomradet veeret markareal,
tilstgdende til Pilsmosen. | forbindelse med etableringen af Fynsvej blev mosen draenet og havde fgr Fynsvejs
anlaeggelse et st@rre udstraek, der blandt andet daekkede tilstedende boligomrade Pilsgardhaven. Mod gst ligger
Nyborg Faengsel (tidligere kaldet Statsfeengslet i Nyborg). Feengslet blev opfert i 1913 og var frem til dens overgang til

almindeligt lukket faengsel i 1973, et feengsel for unge indsatte.

Figur 3: Her ses planomradet fra hjernet af Bgjdenvej og Fynsvej. Mod venstre ses arealets gardanlaeg og hgjre for,
beplantningsbeeltet i vinterudgave. Nord mod hgjre ses eksisterende boliger Mosevej 2A-2F. Raekkehusboligerne er i ét

plan og fremstar i rede murstensfacader og tage i rade tagsten.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

Figur 4: Planomradet nordvestlige spids, set fra Fynsvej, med tilstedende raekkehusboliger tilknyttet Moseve;.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

Figur 5: Séledes et ortofoto fra 1954. Planomradet ses omkranset med rad. For at illustrere udviklingen i omradet, er et

tidsvarende kort, med vej, bolig og husnumre fra 2022, superimposeret. Her ses blandt andet hvordan Fynsvej har

skaret Pilsmosen over. Ligeledes kan man ane boligudbygningernes omfang.
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Planens indhold

Planens indhold

Denne lokalplan giver mulighed for, at der laves et omrade med teet-lav boligbebyggelse tilstgdende til Bgjdenvej og
Fynsvej, samt de eksisterende boliger ved Pilsgardhaven, Mosebakken, Pilsgardveenget og Mosevej i Nyborg. | dag er
omradet en blanding af gardbebyggelse, enfamiliebolig og graesningsareal. Planen saetter bestemmelser for de nye

boligers placering, hgjde og udseende, for at sikre at de passes ind i omradets eksisterende udtryk.

Planen fastsaetter en bebyggelsesprocent for storparcellen pa max. 30, saledes at der sikres et passende fri- og
opholdsareal, der ogsa kan bruges til handtering af overfladevand. | tilfaelde af udstykning skal hver grund vaere min.

200m? s der sikres plads til en lille have eller terrasse, udhus mw. til hver bolig. Max. antal etager fastsaettes til 1.

Planen seetter bestemmelser for hvilken afstand de nye boliger skal holde til nabogrundene i boligomradet, pa
minimum 5 meter. Det samme ggr sig geeldende for afstanden til offentlig vej. Internt i omradet er afstandskravet til

veje og parkeringsomrader, friarealerne og nabogrunde, i tilfeelde af udstykning, fastsat til 2,5 m.

Planomradets nuveerende bebyggelse nedrives.

En mulig indretning af omradet kan ses pa bebyggelsesplanen nedenfor.
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Reekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

Figur 6: Eksempel pa bebyggelsesplanen for planomradet. | eksemplet er vist en udbygning med 20 boliger arrangeret i
dobbelthuse. Bemaerk at bebyggelsesplanen 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 passer ind i det eksisterende omrades karakteristik, saetter planen en reckke
bestemmelser for hvordan det nye omrades boliger ma se ud. Planen fastseetter, at boligerne skal laves med
symmetriske saddeltage uden valm bekleedt med tagsten i tegl eller beton, som de fleste boliger i omradet.
Alternativt kan tagene bekleedes med sedum og lignende, som ‘'grgnne tage' eller i tree. Uanset materialet ma
tagkonstruktionerne 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 méa 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 20m? udhuse, skure og lignende pr. bolig.

Et eksempel pa, hvordan omradet og boligerne kan komme til at se ud, kan ses pa nedenstaende illustrationer.

Figur 7: Eksempel pa bebyggelsen i planomradet. | eksemplet er vist en udbygning af 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 fastseetter, hvordan boligerne kan se ud.
Vejadgang og parkering

Udover at seette bestemmelser for udformningen og udseendet af bygninger, saetter planen en raekke bestemmelser
for hvordan omradet i gvrigt kan indrettes. Planomradet skal vejbetjenes med vejadgang til parkering, fra Moseve;j.
Planen kraever, at der indrettes tilstraekkelige parkeringsarealer, hvilket vil sige min. 1,5 parkeringspladser pr. bolig.

Derudover sikrer planen plads til handicapparkering for almindelige biler og kassebiler.

Parkeringspladserne kan samles i en feelles parkeringsplads ved vejadgangen. Dermed skabes et grgnt og bilfrit miljg
omkring de enkelte boliger. For at undga lysgener fra parkerede biler, saetter planen en bestemmelse om intern
beplantning mellem parkering og intern bebyggelse. Hvor sadan en beplantning matte skeerme for
oversigtsforholdende ved udkgrsel, og dermed veere til hinder for den ved lov fastsatte oversigtslaangde pa 95 meter
ved 50 km/t, kan der ses bort fra dette krav.

Planen fastsaetter, at interne veje og stier ved udstykning skal udleegges som private fallesveje og stier. Derudover
skal veje, stier og opholdsarealer af hensyn til handicappede brugere, sa vidt muligt udformes efter anvisningerne i

DS-handbogen "Udearealer for alle".
Grgnne omrader og vandhandtering

Lokalplanen stiller krav til, at der som minimum indrettes et sammenhaengende grent fri- og opholdsareal pd 300m?2.
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 felles 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 faelles bal- eller grillplads, en motionsplads og lignende.

Aktivitets eller opholdsomradet skal malrettes omradets fremtidige beboere.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med store grundvandsinteresser. Det er derfor vigtigt, at der dels sikres en

fortsat nedsivning af regnvand fra omradet og dels sikres at der ikke sker nedsivning af vand med miljgfremmede
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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 rensningsanlaeg

Lokalplanomradet ligger i en zone med risiko for oversvgmmelse ved ekstreme nedbgrshaendelser. For at sikre, at
omradet kan handtere store regnmaengder pa egen grund, 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. Bemaerk at regnvandsbassinerne er tiltaenkt en dobbeltfunktion, som bade

vandhandteringsomrade og et rekreativt friareal man kan opholde sig pa, nar omraderne ikke indeholder vand.

Handtering af overfladevand ma ikke medfgre gener for lokalplanomradets nabogrunde.

Figur 9: Eksempel pa en kombination af friareal og regnvandshandtering - Askggade, Ksbenhavn

Afskaermning

En indledende beregning af trafikstgjen i omradet viser, at der ikke vil kunne indrettes boliger nsermest Fynsvej og
omkring krydset Fynsvejs/Bgjdenvej. Beregningerne viser, at der vil skulle laves en stgjskaerm pa ca. 2,5 meter i
hgjden mod Fynsvej og Krydset Fynsvej/Bgjdenvej, og stgjskaerm pa henholdsvis 1,6 og 1,7 meter i hgjden langs
Bgjdenvej, for at nedbringe stgjen til under de vejledende stgjgraensevaerdier for vejtrafikstgj. Behovet for

stgjafskeermning bliver endeligt fastlagt ifm. byggesagsbehandlingen. Lokalplanen fastseetter, at en eventuel
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Raekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg

stgjafskaermning vil skulle placeres bag beplantningsbeeltet langs Fynsvej ift. vejen, dvs. sa stgjskeermen slgres af

beplantningsbeeltet set fra Fynsvej. Beplantningsbzeltet langs Fynsvej skal bevares. Ligeledes vil lokalplanen

fastsaette bestemmelser for begrgnning af stgjsafkeermningen, saledes at boligomradet taenkes ind i omgivelserne

og fremstar med et grgnt ydre.
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Figur 10: Beplantningsbeeltet langs Fynsvejs
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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 Pilsgardhaven, Mosevej, Pilsgardvaenget og Mosebakken
at sikre et samlet grgnt feelles fri- og opholdsareal til boligerne.
at sikre, at omradet skaermes mod stgj fra vejtrafikken pa Fynsvej og Bgjdenvej

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 fglgende matr. nr. 4a af Juelsberg Hgd., Nyborg, og

42b, 42d af Vindinge By, Vindinge, samt alle parceller, udstukket herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i Byzone

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bolighebyggelse til heldrsbeboelse.

3.2 Anvendelsen til boligformal indbefatter mulighed for erhverv, uden ansatte, der saedvanligvis udgves i forbindelse
med en bolig, f.eks. frisgr, eiendoms-, advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt

dagpleje og lignende.
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§4 Udstykning

4.1 Der ma ikke udstykkes parceller til taet-lav boliger p& under 200m?. Grundstgrrelsen pa udstykningerne suppleres
med en andel i det faelles fri- og opholdsareal, der udlaegges p& minimum 300m?2, samt adgang til en andel af
parkeringsarealet svarende til ca. 15m? (1,5 p-plads pr. bolig). Dette giver et samlet gennemsnitligt brugsareal pa ca.
250m? pr. bolig ved udbygningen med 20 boliger

4.2 Feelles fri- og opholdsareal ma ikke opdeles matrikulaert 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.

4.4 Matriklerne nr. 4a af Juelsberg Hgd., Nyborg, og 42b, 42d af Vindinge By, Vindinge., skal overga til en singulaer

matrikel.

§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Indgang til lokalplanomradet for kgretgjer skal ske fra Mosevej (se bilag 2)

5.2 Planomradets bebyggelse skal muligggre en oversigtslinje pd minimum 95 meter ved udkgrsel fra Mosevej ud pa

Bgjdenvej, jf. vejdirektoratets vejledende krav for oversigtslasngder ved nyanleaeg.

5.3 Interne veje i omradet udlaegges som private feellesveje. Vejene udlaegges med en kgrebanebredde pa min. 5 m

og max. 7 m.
5.4 Der skal sikres stiadgange til omradet fra Mosevej og Bgjdenvej.

5.5 Der skal sikres mulighed for lovlig vejadgang til hver bolig. Vejadgangen 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 feerre end 1,5 parkeringspladser til biler pr. teet-lav bolig.
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6.2 Ved anlaeg af parkeringspladser skal der iht. Nyborg Kommunes generelle krav til handicappladser, etableres

handicappladser som fglge:

Parkeringsanlaeggets stgrrelse Handicappladser til alm. biler 3,5 x 5,0 m Handicappladser til kassebiler 4,5 x 8,0 m
19 1
10-25 1 1
26-50 1 2
51-75 2 2

6.3 Der ma ikke etableres feerre 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 Alle p-pladser skal forberedes til ladestandere, til el- og hybridbiler.

6.5 Parkeringsarealets dimensionering skal muligggre at renovationskgretgjer, brand og redningskgrer, kan

mangvrere og vende pa parkeringspladsen uden at veere til fare for parkerede biler.

6.6 Der skal etableres minimum ét Igvtrae pr. seks parkeringspladser, der plantes inden for fgrstkommende
vaekstsaeson, efter byggeriets opfersel. Hvor sadan en beplantning matte skeerme for oversigtsforholdende ved
udkegrsel til Bgjdenvej, og dermed veere til hinder for den ved lov fastsatte oversigtsleengde pa 95 meter, i en 50 km/t

zone, kan der ses bort fra dette krav.

§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 vaere nedadvendt og afskaermet ift. naerliggende boliger.

§8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Bebyggelsesprocenten for storparcellen ma ikke overstige 30%.

8.2 Bebyggelse til beboelse ma ikke opfgres i mere end 1 etage, og intet punkt af en bygnings ydervaeg elle tagflade
ma gives en hgjde, der overstiger 8,5 m malt fra bebyggelsens niveauplan. Bebyggelsens gulvkote ma ikke vaere

beliggende mere en 30 cm over niveauplan.
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8.3 Det samlede bebyggede areal af sekundaere bygninger ma ikke overstige 20 m? pr. bolig inkl.

8.4 Der skal som minimum veere 5 meter fra bebyggelsesskel mod offentlig vej og tilstedende grunde, og 2,5 m fra

arealer planlagt til interne vej- og parkeringsarealer samt feelles fri- og opholdsarealer.

8.5 Bebyggelse til opbevaring (skure, depoter, overdaekket cykelparkering og lignende) ma ikke placeres inden for
arealer til feelles fri- og opholdsarealer. Inden for de faelles fri- og opholdsarealer kan der placeres bebyggelse til

rekreativt brug eller til ophold, herunder ogsa en dben overdaekning til ophold, drivhus og lignende.

9§ Bebyggelsens ydre fremtraeden

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

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

farvers blanding.

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

pa mellem 25-45 grader.

9.4 Tagbeklaedningen pa boliger skal veere ensartet og ma kun fremsta i tegl, betontagsten, 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.

9.7 Sekundeere bygningers facader ma kun fremsta i tra, 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 vaere 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 mé kun ske i forbindelse med virksomhedsdrift i boligomradet og med maksimale dimensioner pa 20 x
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30 cm. Der ma kun opseettes ét skilt pa hver ejendom.

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

pa terreen.

9.11 Anleeg til indvinding af solenergi eller lignende skal tilpasses til tagets heeldning. Solenergianleeg pa tage med

haeldning skal etableres plant pa tagfladen.

9.12 Anlaeg til indvinding af solenergi skal placeres séledes at de fremstar som en samlet flade

§10 Ubebyggede arealer og terran

10.1 Der udlaegges et fzelles fri- og opholdsareal med en udstraekning p& min. 300m?2. Det fzelles fri- og opholdsareal

skal fremsta overvejende i graes, blomster og urter med buske og treeer og evt. bede og kekkenhave/hgjbede.

Der skal inden for det faelles 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

etageareal.

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.

Terreenreguleringer taettere pa skel end 0,5 m er ikke tilladt mod boligmatrikler. Skraningsanleeg ma ikke vaere stejlere
end 1:1 (100%).

Mod vejmatrikler kan der ske terraenregulering saledes, at skraningsanlaeg har fod i skel, hvis det ikke medfgrer

negative pavirkninger af vejmatriklen i form af afstrgmning af overfladevand eller negative pavirkninger af
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trafiksikkerheden i form af forringede oversigtsforhold. Skraningsanlaeg med fod naermere skel end 0,5 m, mé ikke
veere stejlere end 1:2 (50%).

10.4 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade, ma ikke opbevares pa feelles parkeringspladser, veje

eller pa andre fzelles ubebyggede arealer.

10.5 Containere ma ikke opbevares pa private eller faelles arealer.
10.6 Beplantningsbeeltet som vist pa kortbilag 2, skal bevares.
Grundvand

10.7 Veje, parkeringspladser og kgrearealer skal vaere befeestet med en teet belsegning med fald mod aflgb, hvorfra

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

10.8 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 sekundeere bygningers tage skal ledes til kloak og ma ikke nedsives.
10.9 Regnvandsbassiner méa kun etableres med en tset membran.

10.10 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 tzet belaegning uden aflgb eller med

afspaerringsventil og sikret mod pakersel.

10.11 Omrader, hvor der oplagres eller handteres olie eller kemikalier skal vaere indrettet saledes, at spild kan holdes
inden for et afgraenset 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.
10.12 Handtering af vaesker samt farligt affald skal ske pa befaestet areal.
10.13 Der geelder en aflgbskoefficient pa 0,3 for planomradet.

10.14 Hvis befaestningsgraden er mere end 30% skal afledningen af overfladevand forsinkes svarende til naturlig

afstrgmning.

0.5m Skel
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§11 Afskarmende foranstaltninger

11.1 Ved etablering af parkeringspladser til biler mod skel mod planomradets interne bebyggelse, skal der etableres
en afskaermning bestaende af taet, stedsegrgn beplantning saledes at beboere ikke lider gener fra kgretgjernes

lyskilder. Beplantning skal ske inden for fgrstkommende vaekstsaeson, efter byggeriets opfgrsel
11.2 Stgjafskaermning langs Fynsvej og Bgjdenvej ma ikke gives en hgjde pa mere end 3 m over fremtidigt terraen.

11.3 Stgjafskaermningen skal fremsta stedsegrgn og helt daekket af beplantning, enten i form af klatreplanter eller
ved at etablere et baelte foran hegn som beplantes med f.eks. traeer og/eller buske. | begge tilfeelde stilles der krav til,
at hegnet placeres sa langt bag vejskel, at beplantningen kan holdes pa egen grund. Beplantning skal ske inden for

ferstkommende vaekstsaeson, efter byggeriets opfarsel.

§12 Klimatilpasning

12.1 Overfladevand skal handteres inden for lokalplanens afgraensning og ma ikke belaste tilstsdende omrader

12.2 | udstykningen af grunden, skal der reserveres plads til et regnvandsbassin eller anden kapacitet, til
tilbageholdelse af regnvandet. Dette kan for eksempel Igses ved at kombinere pakraevede feelles fri- og opholdsareal

med skybrudssikring.

§13 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

13.1 Bebyggelse skal tilsluttes offentligt spildevandsanlaeg inden ibrugtagning.

13.2 Der kan ikke gives ibrugtagningstilladelse til boliger fgrend omradet er sikret mod skybrudhaendelser og at

overfladevand forsvarligt kan handteres inden for lokalplanafgraensningen.

13.3 Der kan ikke gives ibrugtagningstilladelse til boliger eller primaere udendgrs opholdsarealer, der er belastet af stgj
over Miljpstyrelsens vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj, jf. nedenstaende 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.

. Primaer udendgrs opholdsarealer
Ldeni db o
og pa facader

Boliger 58 46 33

Indendgrs med abne vinduer Indendgrs med lukkede vinduer

13.4 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. 1-5 og parkeringsarealer efter § 6 stk. 1-5,

herunder den i § 11 stk. 1 naevnte afskaermning.

13.5 Feelles fri- og opholdsarealer skal senest vaere beplantede fgrstkommende vaekstsaeson efter byggeriets

opfgrelse.
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§14 Grundejerforening

14.1 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.

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

lokalplanens omrade.

14.3 Grundejerforeningernes vedtaegter skal godkendes af Byradet.

§15 Ophavelse af byplanvedtagt eller lokalplan og servitutter

15.1 Byplanvedtaegten nr. B11 for et omrade ved Pilsgardsvej mellem Fynsvej og Bgjdenve;j, aflyses inden for denne

lokalplans omrade, som afgraenset pa kortbilag 1.

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
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Byradet kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder
over fast ejendom, nér ekspropriation vil vaere 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

kraever 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 vaere 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 2
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Bilag 3

Bilag 3
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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 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 arkaeologisk undersggelse er gennemfagrt.

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
planleegning og byggemodning i lokalplanomradet, anbefales det bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt
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 planlagning (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

anleeg i modstrid med planen.

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

Lokalplanen ligger inden for indvindingsopland og inden for et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD). Det
er derfor i national interesse, at grundvandet sikres mod nedsivning af miljgskadelige stoffer og at der for sa vidt

muligt sikres en fortsat grundvandsdannelse.

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur

Kommuneplan 2021 fastleegger en rackke mal der er styrende for kommunens planlaegning, herunder planlagningen
af nye boliger og boligomrader. Fglgende mal der fremgar under hhv. 'Samlet udviklingsplan for Nyborg', og

'Boligomrader i Nyborg, vurderes at veere relevant for boligomradet ved Bgjdenvej og Fynsve;.

e Nyborg skal vaere et godt og trygt sted at bo, og der skal tilbydes speendende 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 detailplanleegningen.

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

e Byudviklingen skal ske pa et baeredygtigt grundlag med udgangspunkt i FN’s verdensmal for en baeredygtig
udvikling. Det betyder, at der skal tages vidtstrakte hensyn til natur og miljg, klimatilpasning, hensigtsmaessige
infrastrukturelle Igsninger, energibesparende Igsninger, sundhedsfremmende tiltag samt Igsninger til
beskyttelse af grundvandet.

e Det er Byradets mal, at boligomraderne er unikke og udtrykker hgj arkitektonisk kvalitet, der udnytter de
landskabelige muligheder.

o | forbindelse med detailplanlaegning skal der vaere mulighed for at indtaenke alternative bebyggelsesformer og -

taetheder, der begraenser arealforbruget og kan imgdekomme efterspgrgslen pa nye boligtyper.
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Kommuneplanens malsaetninger understgttes af denne lokalplan pa fglgende mader:

o Der udlaegges boligomrader til taet-lav boliger (raekkehuse) i eksisterende byzone, og uden for den grgnne
struktur.

o Der fastsaettes bestemmelser for bygningers udformning og arkitektur, der sikrer integration i det eksisterende
byomrade.

o Der fastsaettes bestemmelser til sikring af grundvandsressourcen.

e Det sikres, at der indarbejdes attraktive grgnne friarealer til boligerne.

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

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

planlzegning for nye boliger og boligomrader. Det ggres bl.a. gennem:

e Grundstgrrelser: Grunde ikke ma udstykkes med en grundstgrrelse under 700 m2 for aben-lav og 250 m? for taet-
lav bebyggelse. Bemaerk at lokalplanomradet ligger inden for rammeomrade 1.B.48 og 1.B.33. 1.B.48 fastsaetter
en minimumsudstykning p& 200m?. For 1.B.33 geelder den generelle grundsterrelse for teet-lav bebyggelse til
250m?2. Se nedenstaende afsnit 'Kommuneplanrammer'.

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

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

e Handicapparkering: Ved anlaeg af parkeringspladser skal der iht. Nyborg Kommunes generelle krav til

handicappladser, etableres handicappladser som fglge:

) Handicappladser til alm. biler 3,5 x |Handicappladser til kassebiler 4,5 x
Parkeringsanlaeggets storrelse
50m 80m
1-9 1
10-25 1 1
26-50 1 2
51-75 2 2

o Stgj: Stejfelsom bebyggelse skal placeres saledes, at stgjbelastninger fra eksisterende eller planlagte veje ikke
overstiger nedenstaende graensevaerdier. De fastsatte vejledende stgjgreensevaerdier i Miljgstyrelsens vejledning
nr. 4/2007, 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. Fzelles opholdsarealer skal
etableres pa terreen. Haevede gardarealer, terrasser og altaner kan ikke medregnes som felles fri- og
opholdsarealer. Ved etablering af mere end 4 teet-lave og 8 aben-lave boliger skal der anlaegges fzelles friarealer
svarende til min. 100 m (tzet-lav) 50 m (aben-lav) pr. bolig.

¢ Produktionsvirksomheder: Inden for de udpegede konsekvenszoner omkring erhvervsomraderne forbeholdt
produktionsvirksomheder mv. skal der ved lokalplanlaegning 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
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udpegede erhvervsomrade forbeholdt produktionsvirksomheder mv. medmindre der i planlaegningen stilles som
forudsaetning for ibrugtagning, at der er etableret afhjaeelpende foranstaltninger, der afvaerger denne pavirkning.

e Grundvand: Virksomhedstyper eller anlaeg, der medfgrer en vaesentlig fare for forurening af grundvandet, kan
kun lokaliseres i OSD eller indvindingsoplande, safremt der foretages folgende saerlige foranstaltninger:

o Veje, parkeringspladser og kgrearealer skal veere befaestet med en taet belaegning med fald mod aflgb,
hvorfra der sker kontrolleret afledning til kloak (spildevandssystem). Alternativt kan vandet opsamles og
afledes til szerskilt aflgbs-/regnvandssystem med forudgaende dokumenteret rensning.

o 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 belaegning uden aflgb eller med
afspaerringsventil 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.
Kommuneplanrammer

| Kommuneplan 21 er lokalplanomradet beliggende indenfor rammeomrade 1.B.48 og 1.B.33. Omrade 1.B.48 er
udlagt til boligomrade. Omradet har zonestatus som byzone og bibeholder med denne lokalplan sin status som
byzone. For rammeomradet er fastlagt en maksimal bebyggelsesprocent pa 40, et max. antal etager pa 2, en max.

bygningshgjde p& 8.5 m og en miminumsudstykning p& 200 mZ2.
Rammeomradet 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
feelles bal- eller grillplads, en motionsplads og lignende.

¢ 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.
Rammeomradet skal specifikt anvendes til teet-lav bolighebyggelse

Rammeomrade 1.B.33 er udlagt til boligomrade. Omradet har zonestatus som byzone og bibeholder med denne
lokalplan sin status som byzone. For rammeomradet er fastlagt en maksimal bebyggelsesprocent pa 25 for aben-lav

og 35 for teet-lav, et max. antal etager pa 1 og en max. bygningshgjde pa 8.5 m.
Rammeomradet skal specifikt anvendes til teet-lav boligbebyggelse
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Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for de to omréader.

Saledes sikres der en grundstgrrelse pa 250 m2 ved at supplere udstykningerne med en andel i det fzelles fri- og
opholdsareal, der udlaegges til minimum 300 m2, samt en adgang til en andel af parkeringsarealet svarende til ca. 15
m?2 (1,5 p-plads pr. bolig). Dette giver et samlet brugsareal pa ca. 250 m? pr. bolig ved udbygningen med 20 boliger. |

samtale med bygherrer, er bebyggelsesprocenten sat til 30 og max. etager til 1.
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Figur 11 viser geeldende rammeomrader i Kommuneplan 2021, farvekodet efter planlagt anvendelse og lokalplanens

afgreensning.
Gaeldende lokalplan og zonestatus

Galdende byplanvedtaegt eller lokalplan
Med vedtagelse af denne lokalplan, ophaeves samtidig den hidtil geeldende byplanvedtaegt nr. B11 for et omrade ved

Pilsgardsvej mellem Fynsvej og Bgjdenvej, for de dele af omradet, som er omfattet af denne lokalplan.

Zonestatus

Omradet ligger i byzone og bibeholder med denne lokalplan byzonestatus
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Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende mindre end 3 km fra Storebeelt og er derfor omfattet af bestemmelserne i

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 boligbebyggelse 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.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Planomradet planlaegges vejforsynet fra Mosevej. Mosevej giver adgang til Bgjdenvej, der giver adgang til
erhvervsomrade vest. Den ene side af Bgjdenvej er indrettet med cykelsti og med cykelbane i anden side. Begge sider
er indrettet med fortov. | forbindelse med lokalplan 321 er der planlagt for stiadgang for blgde trafikanter fra den
offentlige vej Moseve;j til Langelandsvej, hvorved der opnas en direkte fodgaengerforbindelse mellem Bgjdenvej og

Langlandsve;.
Trafikplan og kollektiv transport

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 tzellinger fra Langelandsvej, men trafikmaengden pa vejen vurderes, at vaere

begraenset.

Lokalplanomradet forventes kun i uvaesentligt omfang at @ge 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 2023 betjenes af Fynbus. Det drejer sig om:

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

e Stoppested pa Ladegardsvej, der betjenes af ruterne, 1,2, 715, 831U og 382U
e Stoppested pa Bgjdenvej, der betjenes af ruterne 715, 920-921 og 1.

e Stoppested pa Egevej, der betjenes af rute 1.

e Stoppested pa Vindingevej, der betjenes af ruterne 2, 920-921 og 832U.

Omradet vurderes pa den baggrund af vaere velforsynet med kollektive transportmuligheder.
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Stejforhold

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

etablering af afskaermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.
Stgj fra vejtrafik

De vejledende stgjgraenser fra Miljgstyrelsen er formuleret for indikatoren Lgen. Den udtrykker ars-middelveerdien af
stgjen udenders og tilleegger 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.

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

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

Lgen i dB Udendgrs og pé facader Indendgrs med dbne 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.

Omraderne langs Fynsvej, krydset ved Fynsvej, Bgjdenvej Vindingevej og langs Bgjdenvej, vurderes at vaere pavirket
af vejtrafikstgj fra streekningen. Den reelle stgjpavirkning af omgivelserne er ikke kendt, men skal belyses nsermere pa

baggrund af trafikteellinger 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 22-11-2021. 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, Kryds og Bgjdenvej ligger direkte op til dele af planomradet. Alle gvrige, savel stgrre som mindre, veje ligger i

sterre 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. 2032. Fglgende data

danner baggrund for stgjberegningen:

Vejtrafik ADT 2032 ktj/dggn Hastighed km/t
Fynsvej 7.920 59
Vindingevej 8.420 59
Bgjdenvej 5117 49
Ladegardsvej 6.079 62

Tabel: Anvendite trafikmaengder ADT 2032 og hastigheder
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Resultatet af beregningerne viser, at der i den del af planomradet som er neermest vejene vil veere en stgjpavirkning
som er hgjere end graensevaerdien for nye boliger. Den beregnede stgj i Lqen varierer mellem 58 og 64 dB, hvor
stgjveerdierne er hgjest for boligerne langs Fynsvej og krydset ved Fynsvej/Bgjdenvej. Graensevaerdien for boliger er
som beskrevet Lgen 58 dB. Gentages beregningen med afvaergeforanstaltninger findes det, at man ved at opsaette en
2,5 m. hgj stgjskaerm langs henholdsvis Fynsvej og krydset ved Fynsvej/Bgjdenvej og en hhv. 1,6 og 1,7 m. hgj stgjmur
langs bgjdenvej vil hele planomradet kunne udnyttes til boligbebyggelse, herunder udendgrs opholdsarealer. | denne
situation er den beregnede stgj i Lyen mellem 57 og 58 dB. Det kan derfor konkluderes, at der kan etableres boliger og
udendgrs fri- og opholdsarealer pa arealet, hvis der etableres passende stgjafskeermning til sikring mod stgj fra

trafikken pa Fynsvej og Bgjdenvej
Stgj fra virksomheder

Planomradet ligger ca. 500 m. fra 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, leengst fra omgivende boligomrader.

Mellem planomradet og erhvervsomradet ligger allerede eksisterende boligomrader. Boligomradet taettest
erhvervsomradet langs Pilsgardsvej har medfgrt en reekke begraensninger i de naermeste virksomheders muligheder
for stgjende aktiviteter. Der betyder, at det nye boligomréde Bgjdenvej 2A/2B ikke vurderes til at kunne blive pavirket

af stgj, der overgar Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for virksomhedsstg;.

Pavirkning af produktionsvirksomheder

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, leengst fra omgivende boligomrader.

Lokalplanomradet er indenfor 500 meter fra flere produktionsvirksomheder. Planomradet ligger desuden inden for en
konsekvenszone omkring erhvervsomrader forbeholdt produktionsvirksomheder mv. Inden for de udpegede
konsekvenszoner omkring erhvervsomraderne forbeholdt produktionsvirksomheder skal der ved lokalplanlagning

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 naermeste virksomheders muligheder for aktiviteter, der betyder, at det nye boligomrade ikke
vurderes at kunne blive en begransende 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 geaeldende for de
eksisterende boligomrade, hvorfor der heller ikke vurderes at kunne ske en pavirkning ved rag, stav eller anden

luftforurening.

Side 38 af 43



Reekkehuse ved Bgjdenvej 2A, 2B, Nyborg Forsyning

Figur 12: Omrader til produktionsvirksomheder og konsekvensomrader som fastlagt i Kommuneplan 2021

Skoledistrikt og skolekapacitet

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

overensstemmelse med skolernes kapacitet.

Forsyning

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, sa ny bebyggelse kan tilsluttes fijernvarme. 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
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naermere givne vilkar, give tilladelse til nedsivning af regnvand fra tage og overfladevand fra befaestede 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 (undga bl.a.

blyinddaekning, 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 andret planlaegning 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.
Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

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. Nyborg Vest er derfor udpeget som

fokusomrade, 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.
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i, 1 lokalplangraense

f Signaturforklaring
| Flooded Areas
Terrain/Buildings, Nedborsmangde: 15,0 cm.
Vanddybde: mindst 10,0 cm,

%%, o
B Position 612336, 6130864 /A
Skala: 1:1200 "

Figur 13: lllustration af, hvor regnvand vil samle sig i en dybde pa mindst 10 cm ved en nedbgrsmaengde pa 150 mm.

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

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

Der er skal ifm. en ansg@gning til byggetilladelse laves en ny beregning pa vandhandtering pa grunden i tilfaelde af en
100 ars nedbgrshaendelse. Det er forudsat, at regnen falder over en periode pa 4 timer. Nuvaerende analyse er lavet
ud fra en skitse der ikke kan bruges som analysemodel, da den er lavet fgr en fastlaeggelse af vejadgangen. Dette har

indflydelse pa placering af arealer for vandhandtering.

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

Grundvand

Planomradet ligger i et omrade med saerlige drikkevandsinteresser (OSD). Omradet ligger desuden inden for det
grundvandsdannende opland til Hjulby Bro Vandveerk. Det betyder, at der i planen stilles szerlige 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 nedsaettelsen af

grundvandsdannelsen dog vaere uvaesentlig, sa hensynet om at modvirke nedsivning af miljgfremmede stoffer til
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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.

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 planleeagning mm. Denne lokalplan understgtter en baeredygtig

udvikling i kommunen ved:

at planlaegge et boligomrade i eksisterende byzone til en relativ teet bebyggelse.

at sikre minimal pavirkning af grundvandsressourcen gennem planlaegningen.

at omradet planlaegges til at kunne handtere fremtidige ekstremregn haendelser.

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.

Server Error in '/' Application.

Runtime Error

Description: An application error occurred on the server. The current custom error settings for this application prevent the details of the application error from being viewed remotely (for security
reasons). It could, however, be viewed by browsers running on the local server machine.

Details: To enable the details of this specific error message to be viewable on remote machines, please create a <customErrors> tag within a "web.config" configuration file located in the root directory
of the current web application. This <customErrors> tag should then have its "mode" attribute set to "Off".

<!-- Web.Config Configuration File -->

<configuration>
<system.web>
<customErrors mode="0ff"/>
</system.web>
</configuration>

Notes: The current error page you are seeing can be replaced by a custom error page by modifying the "defaultRedirect" attribute of the application's <customErrors> configuration tag to point to a
custom error page URL.

<!-- Web.Config Configuration File -->

<configuration>
<system.web>
<customErrors mode="RemoteOnly" defaultRedirect="mycustompage.htm"/>
</system.web>
</configuration>
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Vandomradeplanerne er samlet en plan for at forbedre det danske vandmiljg. De skal sikre renere vand i Danmarks

kystvande, sger, vandlgb og grundvand i overensstemmelse med EU's vandrammedirektiv.

Lokalplanen vurderes ikke at kunne medfgre en veesentlig negativ pavirkning pa vandomrader udpeget i
vandomradeplanerne for perioden 2021-2027.
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