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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge Om lokalplaner

Taet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

Vindinge

| 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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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge 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 19. september 2022.

Lokalplanforslaget er offentliggjort fra den 28. september til den 26. oktober 2022. Indsigelser og aendringsforslag

skal vaere kommunen i haende senest den 26. oktober 2022.

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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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

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 miljgmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Det er i screeningen vurderet, at Planens gennemfgrsel ikke at medfgre veesentlige pavirkning af omradet. Grundet
sin lille udstraekning, samt at omradet er omgraenset af eksisterende by, og ikke sendr zonestatus. Derfor vurderes

planen ikke at skulle miljgvurderes efter miljgvurderingslovens forskrifter.

Efter en vurdering efter § 8 stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(Lovbekendtggrelse nr. 1976 af 27/10/2021) er der derfor ikke foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 338 efter §
8 stk. 1. Afgarelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig bekendtgjort den 28. september 2022.

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 péaklages 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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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Nyborg byrad har truffet beslutning om udarbejdelse af naervaerende lokalplan for, at muligggre teet-lav

boligbebyggelse i lokalplanomradet, hvilket ikke er muligt med den hidtil gaeldende lokalplan.

Nyborg kommune vurderer, at muligheden for taet-lav boliger i lokalplanomradet kan medvirke til et bredere
boligudbud i Vindinge/Rosilde. Lokalplanomradet har hidtil kun veeret udlagt til boliger i form af aben-lav boliger, men

der er en efterspgrgsel pa flere taet-lav boliger i Vindinge/Rosilde, som kommunen gerne vil imgdekomme.

Desuden er det lokalplanens formal at sikre stgjafskeermning af boligerne fra omkringliggende veje, samt at

bebyggelsen indpasses i landsbyens gvrige arkitektur, i form af stgrrelse og udformning.

Lokalplanafgraensning

Figur 1: Oversigtskort med placering af lokalplanomradet i den vestlige del af Rosilde /Vindinge.

Formal

Det er lokalplanens formal at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af taet-lav bolighebyggelse.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

Lokalplanen sikrer muligheden for at opfgre 18 taet-lav boliger i form af dobbelthuse eller raeekkehuse. Med lokalplanen

sikres, at bebyggelsen har en homogen materiale- og farveholdning.

Lokalplanen fastleegger krav til minimumsgrundsterrelse for teet-lav bebyggelse samt bestemmelser, der udlaegger

arealer til indbydende og tilgaengelige feelles opholdsarealer.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Planomradet er et mindre areal liggende mellem Hjulbyvej og Bgjdenvej i Rosilde. Omradet er mod syd omkranset af
nyere parcelhusbebyggelse, og mod nord og @st afgraeenses omradet af eldre bebyggelse, bade fritliggende huse og
enkelte gardanlaeg. Mod vest afgraenses planomradet af hovedvejen Hjulbyvej. Planomradet bestar af matr. nr. 4e af

Rosilde by, Vindinge med et registreret areal p& 18.075mZ2.

Figur 2: Planomradet set fra luften. Planomradet ligger i dag hen med selvsdede traeer og hgj vegetation. Skrafoto fra

Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering.

Pa arealet har der tidliger ligget et gartneri frem til slutningen af 90 erne. Gartneriet blev dog revet ned efter ophart

drift, og arealet har staet tomt hen siden.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

| dag star omradet urgrt hen i hgj vegetation, hvor der er enkelte selvsdede traeer i blandt. Mod Bgjdenvej afskaermes

omradet med en raekke treeer, hvor seerligt birk er fremherskende. Omradet afskaermes mod Hjulbyvej af en jordvold.
Mod nord afgraenses omradet af tre beboelsesejendomme. Landsbyen Rosilde/Vindinge ligger lige syd/vest for

Nyborg, og kgrer man ad Bgjdenvej er der kun ca. 4,5 km til centrum af Nyborg.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

¢

Figur 4: Beplantning mod Bgjdenvej. Beplantningen er med til at skeerme planomradet for stgj fra Bgjdenvej.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

2w
ej i baggrunden.

-
§

Figur 5: Planomradet med jordvolden mod Hjulbyv
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge Planens indhold

Planens indhold

Denne lokalplan giver mulighed for, at der laves et omrade med dobbelthuse og/eller raekkehuse, med op til 3
sammenhzangende boligenheder, pa grunden mellem Hjulbyvej og Bgjdenvej i Rosilde. | dag er omradet omfattet af
lokalplan nr. 128 der udleegger omradet til teet-lav boligbebyggelse. Denne mulighed er dog ikke udnyttet, hvorfor
arealet star uudnyttet hen. Planen saetter bestemmelser for de nye boligers placering, hgjde samt udformning, for at

bebyggelsen passer ind i omradets eksisterende udtryk.

Planen fastsaetter en bebyggelsesprocent for grunden pa max 40. Denne bebyggelsesprocent gaelder ogsa i tilfeelde
af udstykning af de enkelte grunde. | tilfzelde af udstykning skal hver grund vaere min. 250 m?2, sa der sikres plads til en
lille have eller terrasse samt evt. udhus til hver bolig. Bebyggelsesprocenten pa 40 svarer til bygningsreglementet

2018. Ogsa den fastsatte bygningshgjde pa op til 8,5 m og det maksimale etageantal pa 2 fglger byggeretten.

En mulig indretning af omradet kan ses pa bebyggelsesplanen nedenfor.

=)

Hiug e,

4

Figur 6: Eksempel pa bebyggelsesplan for planomradet. | eksemplet er vist en udbygning med 18 boliger i varierende

starrelse arrangeret i dobbelthuse. Bemaerk at bebyggelsesplanen kun er én mulighed for indretning af omradet. Det er

planens bestemmelser, der i sidste ende fastsaetter, hvordan omradet kan indrettes.
Vejadgang og parkering
Udover at seette bestemmelser for udformningen og udseendet af bygninger, saetter planen en rackke bestemmelser

for, hvordan omradet i gvrigt kan indrettes. Planomradet skal vejbetjenes fra Bgjdenvej med én overkgrsel, med en
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

placering som vist pa kortbilag 3. Planen kraaver, at der indrettes tilstraekkelige parkeringsarealer, hvilket vil sige min.

1,5 parkeringspladser pr. bolig.
Interne veje og stier skal ved udstykning udlaegges som private feellesveje og -stier.
Grgnne omrader og beplantning

Lokalplanen kraever, at der indrettes et sammenhaengende grent friareal p& min. 250 m2. Dertil kommer et krav om, at
der i tilknytning til den enkelte bolig skal etableres et privat friareal svarende til minimum 50% af boligens etageareal.
Det feelles fri- og opholdsareal skal fremsta overvejende i graes, blomster og urter med buske og traeer. Der skal inden
for det feelles friareal etableres et aktivitets- eller opholdsomrade, f.eks. i form af en legeplads, en feelles bal- eller

grillplads, en motionsplads og lignende. Aktivitets eller opholdsomradet skal malrettes omradets fremtidige beboere.
Afskaermning

En indledende beregning af trafikstgjen i omradet viser at dele af omradet ikke overholder den vejledende stgjgraense
pa 58 dB Lden. Beregningerne viser, at hvis eksistenserne stgjskeerm mod Hjulbyvej haeves med ca. 2 meter, saledes
at der er en samlet stgjafskaermning pa ca. 3,5 meter i hgjden mod Hjulbyvej og ca. 1 m i hgjden mod Bgjdenvej vil
medvirke til at et stgre omrade af de udendgrs opholdsarealer vil komme under den vejledende stgjgraense, og
dermed fremtidssikret i forhold til evt. fremtidige gget stgjpavirkning fra gget trafik. Stgjafskaermning mod Bgjdenvej
ma kun ske bag ved eksisterende beplantning. Behovet for stgjafskaermning bliver endeligt fastlagt ifm.

byggesagsbehandlingen.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

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

lokalplanomradet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal:

at fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af taet- lav bebyggelse,

at sikre et samlet grgnt fzelles fri- og opholdsareal til boligerne,

at sikre, at omradet skaermes mod stgj fra Hjulbyvej og Bgjdenve;j,

at sikre, at omradet landskabeligt udformes med et grgnt helhedsbraeg mod overgangen til det &bne land,

at bevare, eksisterende stgrre karaktergivende traeer.

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter fglgende matr. nr. 4e af (Rosilde by, Vindinge) samt

alle parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma3, inden for delomrade 1 som vist pa kortbilag 2, kun anvendes til boligformal i form af taet-lav

boligbebyggelse til helarsbeboelse.

3.2 Arealer indenfor delomrade 2, som vist pa kortbilag 2, ma kun anvendes til tekniske formal i form af

stgjafskaermning og regnvandsbassinger o.l.

3.3 Bebyggelse ma kun ske inden for det pa kortbilag 2 angivende byggefelt
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

§4 Udstykning

4.1 Der ma ikke udstykkes parceller til taet-lav boliger p& under 250m?.

4.2 Udleeg til feelles fri- og opholdsarealer samt vejudlaeg kan ikke medregnes i grundstgrrelsen.

§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Bgjdenvej, som vist pa Kortbilag 3.

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

og max. 7 m.

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

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

§6 Parkeringsforhold

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

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

parkeringspladser til biler.

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

boliger.

§7 Belysning

7.1 Belysning af veje, mangvrearealer, parkeringsarealer og stier ma kun ske med en mastehgjde pa max 4,0 meter.

Lyskilder skal veere nedadvendt og afskeermet ift. nzerliggende boliger.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

§8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Bolighebyggelse ma kun ske inden for det pa kortbilag 2 viste byggefelt, om er angivet med 2,5 meter til det

nordlige skel, og afgraenset mod gst af vejbyggelinjen til Bgjdenvej, og mod vest af vejbyggelinjen fra Hjulbyve;j.
8.2 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
8.3 Bebyggelse til beboelse ma ikke opfgres i mere end to etager og med en max. hgjde pa 8,5 meter.

8.5 Bebyggelse til opbevaring (skure, depoter, overdaekket cykelparkering og lignende) ma ikke placeres inden for
arealer udlagt 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 boligen ma kun fremsta som teg| eller trae. Facader i tegl ma fremsta som pudsede, vandskurede eller

blank mur.

9.2 Malede overflader ma kun fremsta i farver efter den klassiske jordfarveskala, jf. bilag 4, sort, hvid eller disses

farvers blanding.

9.3 Tage pa boliger ma kun udfgres som symmetriske saddeltage, og ma kun udfgres med en tagheeldning pa
mellem 25 til 45 grader.

9.4 Tage ma udfgres i tegl, beton tagsten, skiffer, tagpap, eller med beplantning, f.eks. sedumtag, graes, mos eller

lignende.
9.5 Tagbeklzedningen ma ikke fremsta i reflekterende materialer med et glanstal pa over 10.

9.6 Sekundeere bygninger herunder carporte, garager og udhuse kan udfgres med andre taghaeldninger og materialer

end beskrevet ovenfor. Farveholdning skal dog respekteres, jf. 9.2.
9.7 Bygninger ma ikke opfgres med mere end 3 sammenhaengende boligheder.

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

30 cm. Der ma kun opsaettes ét skilt pr. bolig.

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

terraen.
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

9.10 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 ydervaegge.

§10 Ubebyggede arealer og terran

10.1 Der skal etableres min et egnet fri- og opholdsarealer m& min 250m?2. Omradet skal etableres med egnstypisk
beplantning og opholds- eller aktivitetsmgbler i hgj kvalitet. 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 Terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m ma kun udfgres som stgjvolde til sikring omradet for stgj fra
omkringliggende veje. Terraenreguleringer teettere pa skel end 0,5 m er ikke tilladt mod boligmatrikler.

Skraningsanlaeg ma ikke veere stejlere end 1:1 (100%).

10.4 Inden for planomradet kan hegn opfgres som fast eller levende hegn. Fast hegn ma ikke opfgres i en hgjde

hgjere end 1,8 meter over terraen. | skel mod nabo og vej ma hegn kun ske som levende hegn i form af haek.

10.5 Det pa kortbilag 3 udlagte areal til oversigtsareal skal fremsta i graes og ma ikke beplantes med hgjere

vegetation.

10.6 Eksisterende traeer der er placeret i skel mod Bgjdenvej samt de 2 solitaere traeer, som vist pa kortbilag 3, ma ikke

fiernes, syge eller dgende traeeer ma dog gerne erstattes.

10.7 Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade ma ikke opbevares pa fzelles parkeringspladser, veje

eller pa andre faelles ubebyggede arealer.

10.8 Containere ma ikke opbevares pa private eller faelles arealer.

§11 Afskarmende foranstaltninger
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Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

11.1 Stgjafskaermning langs Hjulbyvej ma ikke gives en hgjde mindre end 2 meter over eksisterende terraen.

Stgjafskeermning mod Bejdenvej ma ikke given en hgjde pa mere end 1,5 meter over eksisterende terraen.

11.2 Stgjafskeermning mod Hjulbyvej ma kun ske i form af en beplantet jordvold, Ved tillaeg af jord til eksisterende

jordvold skal det sikres at voldfodens placering mod Hjulbyvej fastholdes.

§12 Klimatilpasning

12.1 Ved terraenregulering skal det sikres, at overfladisk afstrgmning ved ekstreme regnhaendelser kan ske uhindret i

retning mod naermeste recipient.

Alternativt skal ubebyggede arealer indrettes, sa de kan opmagasinere overskydende regnvand, der ikke kan afledes

via omradets gvrige regnvandshandtering.

§13 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

13.1 Inden ibrugtagning af boligbebyggelse skal feelles friarealer, boligvej, parkeringsarealer og stier vaere anlagt.
13.2 Bebyggelse skal tilsluttes offentligt spildevandsanlaeg inden ibrugtagning.

13.3 For ny bebyggelse pabegyndes, skal der udarbejdes stgjberegninger som godtggr, at stgjniveauet indendgrs i
alle boliger samt pa de primeere opholdsarealer i gardrummene ikke overstiger Miljgstyrelsens vejledende

graenseveerdier.

13.4 Inden ibrugtagning af boligerne skal den i § 11.1 og 11.2 beskrevne jordvold veere etableret.

§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
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§15 Ophavelse af lokalplan og Servitut

15.1. Lokalplan nr. 128 for Ny udstykning til boligformal ved Bgjdenvej i Vindinge aflyses inden for denne lokalplans

omrade, som afgraenset pa kortbilag 1.

15.2 Servitut 02.12.1977-950676-35 Dok om adgangsbegraensning mv aflyses for lokalplanens omrade, som

afgraenset pa kortbilag 1, ved vedtagelsen af denne lokalplan.

Lokalplanens retsvirkninger

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

anleeg i modstrid med planen.

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

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

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

lokalplan.
Ekspropriation efter lokalplanen

Byradet kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder
over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af veesentlig 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 séledes 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 - Delomradeafgraensning

Bilag 2 - Delomradeafgraensning
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Bilag 3 - Vejbyggelinjer - vejadgang og oversigtsarealer

Bilag 3 - Vejbyggelinjer - vejadgang og
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Bilag 4 - Jordfarveskala

Bilag 4 - Jordfarveskala
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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.

Naturbeskyttelsesloven

En mindre del af lokalplanomradet er omfattet af 150 meter abeskyttelseslinje (§16) og det forudsaettes, at der
meddeles dispensation fra denne i forbindelse med placering af bebyggelse, campingvogne og lignende eller i fald

der foretages beplantning eller aendringer i terraenet. Nyborg Kommune har dispensationskompetencen.

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 anlaegsarbejde, 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.
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Vejloven

Hjulbyvej er udlagt som statsvej, det er vejdirektoratet som er myndighed heraf. Der er afsat en vejbyggelinje pa 50
meter fra vejmidte pa begge sider af Hjulbyvej, hvor indenfor Vejdirektoratet er pataleberettiget séafremt der gnskes

aendringer af eksisterende forhold.

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 (V1) efter jordforureningsloven, da der er kendskab til aktiviteter i
forbindelse med det tidligere gartneri pa matriklen, der muligvis kan have forarsaget jordforurening. Et areal betegnes
som kortlagt pa vidensniveau 1, nar der er faktisk viden om, at der har vaeret en branche eller aktivitet pa

ejendommen, som ggr at den kan vaere forurenet.

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.

| tilladelser efter §8 i Lov om forurenet jord, stilles der vilkar til at projektet skal forega pa bestemte vilkar, ligesom
indeklimaet i kommende boliger skal sikres, og at der ikke ma vaere kontaktrisiko pa ejendommen. Tilladelserne skal

derved sikre, at projektet er sundhedsmaessigt forsvarligt, og lever op til kravene om indeklima og kontaktrisiko.

Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

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

anleeg i modstrid med planen.

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

de etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, 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
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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 veesentlig 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

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 raekke mal, der er styrende for kommunes planlaegning for nye boliger og
boligomrader. Mal af relevans for planlzegningen for et boligomrade ved Bgjdenvej i Rosilde vurderes at vaere

fglgende, som fremgar af afsnittende Bymgnstre og byudvikling samt afsnittet Vindinge /Rosilde

o | forbindelse med byudviklingen skal der vaere mulighed for at indtaenke alternative bebyggelsesformer og -
taetheder, der begraenser arealforbruget og kan imgdekomme efterspgrgslen pa nye boligtyper. Muligheder for
funktionsblanding skal ligeledes indteenkes, sa der skabes mere liv og aktivitet i boligomraderne.

¢ Vindinge/Rosilde skal have gode udviklingsmuligheder. Det sker ved at styrke landsbyens eksisterende kvaliteter

og sikre gode forudsaetninger for at leve et aktivt og sundt liv pa landet.
Denne lokalplan understgtter disse mal ved:

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

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

e at sikre, at der indarbejdes attraktive grgnne friarealer til boligerne.
Retningslinjer
Kommuneplanen udpeger fglgende retningslinjer for udvikling i Vindinge/Rosilde

¢ Den fremtidige boligbebyggelse i Vindinge/Rosilde skal opfgres inden for rammerne af de eksisterende

lokalplaner ved Skolevej og Bgjdenvej, hvor der er en rummelighed pa ca. 35 boliger.
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o Ny bebyggelse og sendringer i eksisterende bebyggelse i landsbyen skal ske med hensyntagen til det

eksisterende bymiljg og tilpasses gaden og de tilgreensende naturomrader i skala og arkitektur.
Generelle rammebestemmelser

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

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

¢ At grunde ikke ma udstykkes med en grundstgrrelse under 700 m2 for aben-lav og 250 m2 for taet-lav
bebyggelse.

¢ Attage ikke ma beklaaedes med reflekterende materialer med en glansveerdi over 10.
e For feelles opholdsarealer geelder, at:

o Arealerne skal etableres pa terraen. Hvor opholdsarealer ikke kan placeres pa terraen, kan opholdsarealer
placeres pa et overdakket eller haevet gardareal, eller de kan delvist etableres pa et tagareal eller pa stgrre
altaner over 4,5 m2

o Arealerne, som udgangspunkt, skal etableres som et samlet og regulaert areal, der i form og beliggenhed vil
kunne indgad som samlingspunkt for en bebyggelse.

o Ny bebyggelse i landsbyer og bevaringsvaerdige bymiljger skal tilpasses den eksisterende, stedlige
byggetradition med hensyn til skala, arkitektur og placering. Nyborg kommune vil understgtte dette gennem
planlaegningen ved at beskrive den arkitektoniske arv i omradet.

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

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

o Tilgeengelighed: Veje, stier og opholdsarealer skal af hensyn til handicappede brugere sa vidt muligt udformes

efter anvisningerne i DS-handbogen "Udearealer for alle".
Lokalplanen indarbejder ovennaevnte rammebestemmelser
Kommuneplanrammer

| Kommuneplan 2021 er lokalplanomradet beliggende indenfor rammeomrade 8.BL.1. Omrade 8.BL.1 er udlagt til

blandet bolig og erhverv

For rammeomradet er fastlagt en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 for taet-lav med en max bygningshgjde pa 8,5

meter.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for omradet.
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Gaeldende lokalplan og zonestatus

Gaeldende byplanvedtaegt eller lokalplan
Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil geeldende lokalplan nr. 128 for omradet.
Zonestatus

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

Planlaegning i kystnaerhedszonen

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

Planlovens kapitel 5a om planlaegning i kystomraderne. (§ 5a, stk. 4)

Bebyggelsen inden for lokalplanomradet vil ligge bag ved eksisterende byafgraensning, og der ma kun bygges op til

8,5 meter. Bebyggelsen vurderes derfor ikke at kunne pavirke det visuelle udtryk fra kysten.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Abeskyttelseslinje (§16 i naturbeskyttelsesloven)

en mindre del af planomradet er omfattet af beskyttelseslinjen fra Vindinge A. Der skal i forbindelse med
byggetilladelsen sgges dispensation fra dbeskyttelseslinjen. Dispensationsmyndigeden er byggesagsafdelingen i
Nyborg Kommune. Grundet at planomradet ligger ligge pa kanten af beskyttelseszonen, vurderes det som

udgangspunkt godt at kunne give dispensation fra abeskyttelseslinjen.
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Lokalplanafgraensning

Abeskyttelsesiinie

Figur 7: Areal omfattet af dbeskyttelseslinjen fra Vindinge &
Kirkebeskyttelseszone

Planomradet er omfattet af kirkebeskyttelseszonen omkring Vindinge kirke. Det med lokalplanen muliggjorte byggeri
vurderes dog ikke at have en vaesentlig betydning for det visuelle ind- eller udkig fra kirken, idet bebyggelsen max. kan

opferes i 8,5 meter, og der allerede ligger andet bebyggelse mellem planomradet og kirken.

International naturbeskyttelse

Natura 2000 omrade

Naermeste Natura 2000 omrade i form af Storebaelt og Vressen ligger 4 km fra planomradet. Planen vurderes grundet

sin meget lille udstraekning og afstand til Natura 2000 omradet ikke at kunne pavirke dette.
Bilag IV- arter

| omradet er der sandsynlighed for, at der kan forekomme flagermus. Alle flagermusearter i Danmark er omfattet af
EU’s habitatdirektivs bilag IV. Beskyttelsen betyder ogs3, at flagermusene ikke ma forstyrres i dvalen og yngletiden.

Treeer i lokalplanomradet er potentielt yngle-, fouragerings- og dvaleomrade for flagermus.
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Nyborg Kommune vurderer, at planens gennemfgrelse ikke vil pavirke omradets gkologiske funktion for flagermus.
Der er ved tidspunkt for udarbejdelse af naervaerende lokalplan ikke kendskab til forekomster af flagermus eller andre
bilag IV arter inden for lokalplanomradet. Ved feeldning og indgreb i eksisterende traebeplantning eller bebyggelse skal
treeerne eller bygningerne undersgges for flagermus. Safremt der konstateres flagermus i bygningen eller treeet bgr
indgrebet ske udenfor yngle- og dvaleperioden, dvs. at indgrebet skal ske fra ultimo august til primo november.
Safremt indgrebet kun kan ske udenfor denne periode, skal bygningen eller traeet vurderes af en flagermusekspert

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

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Der vil alene vaere adgang til lokalplanomradet fra Bgjdenvej ad ny privat faellesvej med gennemfgrsel af denne plan.
De planlagte adgangsveje og boligveje inden for lokalplanomradet far status som privat faelesveje.

Der skal skabes stiforbindelse til Bgjdenevej langs den interne boligve;j.

Trafikplan og kollektiv transport

De nye boliger ligger med god adgang til lokale og regionale kollektive transport muligheder. Der er ca. 300 meter til

naermeste busstoppesteder. Der er en raekke busruter til Nyborg, Kerteminde, Ringe, og Faborg via 4 buslinjer.

Stejforhold

En lokalplan ma som udgangspunkt ikke udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, f.eks. boliger. En
lokalplan méa kun udlaegge 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-middelveerdien af
stgjen udenders og tilleegger stejbegivenheder i aften- og natperioden hgjere vaegt end stgjen om dagen. Den har

derfor ogsa en bedre sammenhaeng med den made, stgjen opleves p4a, end stgjens gennemsnit.

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.
Stgj fra vejtrafik

Lokalplanens omrade er pavirket af stgj fra Hjulbyvejvej, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier.

Lokalplanen sikrer, at der ved stgjafskeermning mod Hjulbyvej er tilvejebragt et tilfredsstillende stgjniveau inden

Side 32 af 37



Teet-lav boliger ved Bgjdenvej i Vindinge

ibrugtagning, sa ingen af de gnskede boliger udsaettes for stgj over Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense.

Lden
i dB{A)
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60 <
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68 <
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7

#*  Beregningspunkt

Symboler
Bygning

Kerelinje

0.5 10

20

30 40
m

Stgjudbredelseskort 1% meter over terraen, samt facadestgjniveauer for boliger uden afveergeforanstaltninger.

Der er pa grundlag af de beregnede overskridelser udfgrt beregninger med afvaergeforanstaltninger i form af

forggelse af den eksisterende jordvold med henholdsvis 1,5 meter og 2 meter. Den eksisterende jordvold er ca. 1,5

meter hgj.
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Stgjudbredelseskort 1% meter over terraen, ved en haevning af eksisterende stgjvold med 2 meter.

Eksisterende jordvold ligger placeret inden for en 50 meters vejbyggelinje fra Hjulbyvej. Vejdirektorartet har dog
tilkendegivet at veere indstillet pa at give en tilladelse til en hgjere jordvold inden ofr vejbyggelinjen, sa leenge denne

forhgjning sker med rent jord. og at voldfodens placering mod Hjulbyvej fastholdes.

Vejdirektoratet kan til en hver tid kraeve stgjvolden fjernet, hvis der er bliver behov for det byggelinjepalagte areal til

udvidelse eller aendringer af Hjulbyvej.
Konklusion

Det ses pa ovenstaende kort, at det ved en haevelse af eksisterende stgjvold mod Hjulbyvej med 1,5 meter vil
bebyggelsen samt de naere opholdsarealer overholde greensevaerdien pa 58 dB Lden. Ved haevelse af eksisterende

stgjvold med 2 meter vil naesten hele arealet bag stgjvolden overholde stgjgraensen pa 58 dB Lden.

Pavirkning af produktionsvirksomheder

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

skaerpede miljgkrav til en produktionsvirksomhed.

Skoledistrikt og skolekapacitet

Lokalplanomradet ligger i gjeblikket inden for Danehofskolen - afdeling Vindinge skoledistrikt. Byradet kan aendre

skoledistrikterne i overensstemmelse med skolernes kapacitet.

Forsyning

Varmeplan

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

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

Byradet skal dispensere fra tilslutningspligten til et kollektivt varmeforsyningsselskab nar bebyggelsen opfgres som

lavenergihus, jf. planlovens § 19 stk. 4 og § 21 A.
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.
Vandforsyning

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

forudseetter tilslutning fra ovennaevnte vandvaerk.
Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Klimatilpasning

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

fokuseres.

Der er udpeget 11 fokusomrader. Vindinge er udpeget som fokusomrade, da havvandsstigninger og regnhaendelser
kan haeve vandstanden i Vindinge A, s der sker oversvgmmelser herfra. Der har tidligere vaeret problemer med

oversvgmmelser i forbindelse med kraftigt regnvejr

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med drikkevandsinteresser (OD). Planlagningen for boligformal inden for

omradet vurderes ikke at have en negativ indvirkning pa drikkevandsinteresserne.

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 planleegge et boligomrade i eksisterende byzone til en relativ taet bebyggelse.
o at sikre minimal pavirkning af grundvandsressourcen gennem planlaegningen.

e at omradet planlaegges til at kunne handtere fremtidige ekstreme regnhaendelser, i form af arealer til overlgb af
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kommende regnvandsbassin.
o at sikre gode grgnne friarealer til beboerne.

e at den eksisterende beplantning bevares i stgrst muligt omfang.

Pavirkning af nabokommuner

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

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

Servitutter

Lokalplanomradet er omfattet af en raekke servitutter vedr. byggelinjer, adgangsforhold og forsynsledninger

Servitutterne er privatretlige og kan have indflydelse p3, hvor bebyggelse mv. kan placeres. Det drejer sig om:

e 02.12.1977-950676-35 Dok om adgangsbegraensning mv
e 29.04.1987-950677-35 Dok om byggelinier mv.

e 12.11.1987-950678-35 Dok om adgangsbegraensning mv.
e 30.01.1990-950679-35 Dok om varmeforsyning/kollektiv

e 14.05.2002-7927-35 Lokalplan nr. 128

Lokalplanomradet er omfattet af en servitut om adgangsbegraensning til Bgjdenvej der kun giver tilladelse til én
overkgrsel med en placering teettere pa rundkegrslen end det er angivet med denne lokalplan (02.12.1977-950676-35
Dok om adgangsbegraensning mv). Nyborg kommune er pataleberettiget. Da servitutten ikke er i ovensstemmelse
med lokalplanen, aflyses den i forbindelse med vedtagelse af neervaerende lokalplan, hvorpa der tinglyses en ny

adgangsvej som er forenelig med projektet.

Lokalplanomradet er omfattet af en servitut om adgangsbegraensning til Hjulbyvej (12.11.1987-950678-35: Dok om
adgangsbegraensning mv.), hvor Vejdirektorartet som myndighed er pataleberettiget. Lokalplanen er i

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

lokalplanomradet er ilfg. Tingbogen omfattet af lokalplan nr. 128 fra 2002. Lokalplanens tilknytning til

lokalplanomradet fjernes fra tingbogen ifm. vedtagelsen af naerveerende lokalplan.

Lokalplanen er opfattet vejbyggelinje fra Hjulbyvej. Vejbyggelinjen er palagt ved servitut 29.04.1987-950677-35.
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