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Nyborg Kommune
Teknisk Afdeling             december 2002

Område til
tæt-lav boligbebyggelse ved
Gl. Vindingevej
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Lokalplanens redegørelse

I december 2000 vedtog Byrådet
lokalplan nr. 115 - Ny udstykning
til boligformål ved Gl. Vindinge-
vej. Lokalplanen åbnede mulig-
hed for en åben bebyggelse be-
stående af 10 parcelhuse på store
grunde, - de såkaldte „amerika-
nergrunde“.

Da det viste sig problematisk at
finde interesserede købere til
denne boligtype, er der efterføl-
gende fremkommet ønske om at
anvende området til en mere tæt
boligbebyggelse, bestående af
lave gårdhavehuse.

Byrådet har vurderet projektet og
fundet, at boligtypen passer fint
ind i kommunens ønske om et
bredt og alsidigt boligudbud.

Byrådet har derfor besluttet, at
der skal udarbejdes en ny lokal-
plan til afløsning af lokalplan nr.
115.

Lokalplanen baggrund

                Perspektiv af boliggade
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Lokalplanens indhold

Lokalplanområdet er beliggende
i naturskønne omgivelser i byens
sydlige del mellem det tidligere
jernbanetracé (sti) og Gl. Vindin-
gevej. Lokalplanområdet beslag-
lægger et areal på ca. 1,7 ha.

Området afgrænses mod nord af
den eksisterende boligbebyg-
gelse ved Skrænten. Mod syd og
øst omsluttes området af fredede
og naturskønne arealer let skrå-
nende mod Holckenhavn Fjord.

Lokalplanområdet opdeles i to
delområder, som vist på kortbilag
2.

Delområde I udlægges til en ny
tæt-lav boligbebyggelse bestå-
ende af 26 gårdhavehuse i et
plan.
Bebyggelsen skal i princippet
opføres i overensstemmelse med
den på kortbilag 3 viste illustra-
tionsplan og de øvrige viste skit-
ser i lokalplanen.
Der skal sikres en homogen be-
byggelse af høj arkitektonisk kva-
litet. Bebyggelsen skal respektere
det eksisterende skrånende ter-
ræn og områdets friarealer skal
fremstå med et grønt helheds-
præg med levende hegn i skel.

Delområde II omfatter de eksiste-
rende boliger langs lokalplan-
områdets østlige afgrænsning.
Bestemmelserne fra lokalplan115
overføres uændret til nærvæ-
rende lokalplan nr. 131.

Perspektiv af fælles grønning mellem boligenhederne
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Lokalplanens redegørelse

Kommuneplanen

Området er omfattet af ramme-
bestemmelserne i Kommuneplan
2001
Rammeområde 1.B.34 udlægger
området til åben-lav boligbebyg-
gelse på grunde, der ikke er min-
dre end 900 m2. Rammebestem-
melserne afspejler de tidligere
ønsker om en åben parcelhusbe-
byggelse i overensstemelse med
lokalplan nr. 115 („Amerikaner-
udstykningen“)

Denne lokalplan nr. 131 er såle-
des i strid med rammebestem-
melserne i Kommuneplan 2001,
hvilket har gjort det nødvendigt
at udarbejde et kommuneplan-
tillæg.

Byrådet har vurderet, at der kan
etableres en tæt-lav boligbebyg-
gelse på arealet som beskrevet i
nærværende lokalplan, uden at
de overordnede målsætninger og
intentioner om boligbebyggelse
i Kommuneplan 2001 tilsidesæt-
tes.

Tillæg nr. 1 til Kommuneplan 2001
ændrer områdets anvendelse til
tæt-lav boligbebyggelse og tilsi-
desætter kravet om minimums-
grundstørrelser på 900 m².

Kommuneplantillægget offentlig-
gøres sideløbende med denne
lokalplan.

Lokalplaner

Hele lokalplanområdet er omfat-
tet af lokalplan nr. 115 - Ny ud-
stykning til boligformål ved Gl.
Vindingevej.

Med den endelige vedtagelse af
nærværende lokalplan nr. 131
ophæves lokalplan nr. 115.

Forhold til anden planlægning

Planlægning i kystzonen

Lokalplanområdet er beliggende
inden for den kystnære zone. Der
skal jf. planlovens § 16 stk. 3. re-
degøres for bebyggelsens påvirk-
ning af kystzonen.

Bebyggelsen vil blive synlig fra
kysten (Holckenhavn Fjord).
Lokalplanen stiller krav om, at
eksisterende terræn respekteres,
og at hele området sikres et grønt
præg. Bebyggelsen vil være be-
liggende i sammenhæng med de
eksisterende boligområder nord
for Gl. Vindingevej.
Byrådet skønner derfor, at lokal-
planens  gennemførelse ikke vil
påvirke kystzonen i negativ ret-
ning.

Zonestatus

Området er beliggende i byzone.

Jordbrugsforhold

Området er pålagt landbrugs-
pligt. I forbindelse med udstyk-
ning af området vil landbrugs-
pligten blive ophævet.

Vejforhold

Der etableres ny overkørsel til Gl.
Vindingevej til Delområde I, som
vist på kortbilag 2.
Der ændres ikke på adgangs-
forholdene for den eksisterende
bebyggelse inden for Delområde
II.

Fortidsminder

Der er konstateret fortidsminder
i lokalplanområdets umiddelbare
nærhed. Det kan derfor ikke ude-
lukkes, at der inden for lokalplan-
området findes fortidsminder el-
ler kulturhistoriske anlæg, der vil
være omfattet af Museumslovens
§ 27.

Da eventuelle forundersøgelser
kan få indflydelse på planlægning
og byggemodning i lokalplan-
området, anmodes bygherren om
at kontakte Odense Bys Museer
på et tidligt tidspunkt.
I det omfang et eventuelt fortids-
minde berøres af et anlægs-
arbejde, kan dette af Kulturarvs-
styrelsen kræves standset, indtil
en arkæologisk undersøgelse er
gennemført.

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

Lokalplanområdet er omfattet af
Nyborg Kommunes varmeplan.
(Varmedistrikt nr. 41) til fjern-
varme. Ny bebyggelse skal til-
sluttes fjernvarmenettet i Nyborg
by.

Spildevand

Lokalplanområdet er omfattet af
Nyborg Kommunes spildevands-
plan som separat kloakeret om-
råde.

Vandforsyning

Lokalplanområdet er beliggende
inden for Nyborg Forsyning og
Service A/S vandforsyning.

Elforsyning

Lokalplanområdet er beliggende
inden for Nyborg Elnet A/S forsy-
ningsområde.
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Landskabsprofil

Illustration af en boliggruppe
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Den eksisterende lovlige anven-
delse af en ejendom kan fortsætte
som hidtil. Lokalplanen medfører
ikke i sig selv krav om etablering
af de anlæg m.v., der er indeholdt
i planen.

Byrådet kan meddele dispensa-
tion til mindre væsentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser
under forudsætning af, at det ikke
ændrer den særlige karakter af det
område, der søges skabt eller
fastholdt af lokalplanen.

Mere væsentlige afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemføres
ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Private tilstandsser-
vitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortrænges af planen.

Byrådets afgørelse om forhold, der
er omfattet af Lov om planlægning
kan påklages Naturklagenævnet,
Frederiksborggade 15, 1360 Kø-
benhavn K under Miljø- og Energi-
ministeriet, for så vidt angår ret-
lige spørgsmål, jfr. § 58.

Klager skal være indgivet skrift-
ligt inden 4 uger, efter afgørelsen
er meddelt, jf. § 60.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens redegørelse

Facadeprincip mod grønning
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlægning (lovbekendtgørelse nr. 518 af 11. juni 2000) fastsættes herved
følgende bestemmelser for lokalplanområdet.

Lokalplanens bestemmelser

1.0 Lokalplanens formål

1.1 Lokalplanens formål er:

at fastlægge områdets an-
vendelse til tæt-lav boligbe-
byggelse til helårsbeboelse.

at  sikre en bebyggelses-
struktur, som respekterer det
eksisterende terræn.

at området udbygges ud fra
bæredygtige principper, så-
vel økonomiske som miljø-
mæssige.

at sikre, at området fremstår
med et grønt helhedspræg.

2.0 Området og  zonestatus

2.1 Lokalplanområdet afgræn-
ses som vist på Kortbilag 1
og omfatter matr. nr. 18e,
18g, 18k, 18l, 1818p og 18au
Vindinge By, Vindinge samt
alle parceller, der efter 1.
august 2002 udstykkes fra
disse ejendomme.

2.2 Lokalplanområdet er opdelt
i Delområde I og Delområde
II, som vist på kortbilag 2.

2.3 Lokalplanområdet er belig-
gende i byzone.

3.0 Områdets anvendelse

3.1 Delområde I må kun anven-
des til boligformål. - Bebyg-
gelsen må kun bestå af tæt-
lav boligbebyggelse i form af
énfamilieboliger til helårsbe-
boelse.

3.2 Delområde II må kun anven-
des til boligformål. Bebyggel-
sen må kun bestå af åben-lav
boligbebyggelse i form af én
familiehuse til helårsbebo-
else.

3.3 Inden for lokalplanområdet
kan Byrådet dog tillade, at
der drives en sådan virksom-
hed, som almindeligvis  ud-
føres i boligområder under
forudsætning af, at virksom-
heden drives af den der be-
bor den pågældende ejen-
dom, og at virksomhedens
karakter ikke påfører de om-
kringboende ulemper, her-
under et forøget parkerings-
behov i området.

4.0 Udstykning

Delområde I:
4.1 Delområdet skal principielt

kunne udstykkes i overens-
stemmelse med den på kort-
bilag 3 viste bebyggelses-
plan.

4.2 Der må ikke udstykkes bolig-
parceller, der er mindre end
200 m².

Delområde II:
4.3 Der kan ikke ske yderligere

udstykning inden for områ-
det.

5.0 Vej- og stiforhold

Delområde I:
5.1 Delområdet skal trafikbe-

tjenes fra Gl. Vindingevej
som vist på kortbilag 2.

5.2 Ved udformning af vejtil-
slutning til Gl. Vindingevej
skal der sikres gode over-
sigtsforhold og trafiksikker-
hedsmæssigt forsvarlige ud-
og indkørselsforhold.

5.3 Veje udlægges i princippet
som vist på kortbilag 3. Ve-
jenes udformning og indret-
ning skal godkendes af By-
rådet.

5.4 Befæstede arealer på parke-
ringspladser, boligveje og
stier skal så vidt muligt  etab-
leres med en belægning,
som muliggør nedsivning af
regnvand.

5.5 Alle veje og vendepladser
udlægges som privat fælles-
vej.

5.6 Der skal udlægges areal til  2
parkeringsplader pr. bolig,
hvor der som min. skal an-
lægges 1 parkeringsplads i
forbindelse med den enkelte
bolig.

5.6 Natparkering af lastvogne,
henstilling af campingvogne,
både og uindregistrerede
motorkørertøjer er ikke tilladt
inden for delområdet.

6.0 Ledningsanlæg

6.1 El-ledninger, herunder til
vejbelysning, må kun udfø-
res som jordledninger.

6.2 Belysning af veje, pladser,
stier må kun udføres som
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Lokalplanens bestemmelser

parkbelysning efter Byrådets
nærmere godkendelse.

6.3 Ny bebyggelse skal tilsluttes
fællesantenneanlæg.

6.4 Der må ikke opstilles nogen
form for individuelle anten-
ner. Parabolantenner kan
opstilles, under forudsæt-
ning af at de placeres i ter-
ræn.

6.5 Spildevand skal tilledes Ny-
borg centrale renseanlæg.
Afløbssystemet skal etable-
res til separatsystem. Projekt
for bortledning af spildevand
skal særskilt godkendes af
Nyborg Kommune.

7.0 Bebyggelsens omfang og
placering

Delområde I:
7.1 Ny bebyggelse må kun op-

føres i overensstemmelse
med den på kortbilag 3 viste
bebyggelsesplan.

7.2 Bebyggelsesprocenten for
delområdet under ét må ikke
overstige 25.

7.3 Bebyggelsen skal opføres
som selvstændige gårdhave-
huse i 4 grupper adskilt af
grønne passager, som vist på
kortbilag 3.

7.4 Bebyggelse skal placeres
min. 5 m fra vejskel mod Gl.
Vindingevej, som vist på
kortbilag 2.

7.5 Bebyggelsen skal opføres i
max. 1 etage, og bygnings-
højden må ikke overstige 5,5
m.

7.6 I forbindelse med grundens
indretning må der ikke fore-
tages terrænændringer på
mere end +/- 0,25 m i for-
hold til eksisterende terræn.
Det naturlige terræn skal bi-
beholdes i forhold til nabo-
skel.

7.7 Lokalplanen kan i særlige til-
fælde tilsidesætte bygnings-
reglementets regler om af-
stande til skel og det skrå
højdegrænseplan.

7.8 Hvis der etableres carporte,
skal der  fastlægges én stan-
dardtype tilpasset bebyggel-
sen og gældende for hele
delområdet, efter Byrådets
særlige godkendelse.

7.9 Der må ikke etableres indi-
viduelle udestuer, garager,
halvtag, karnapper, skure og
lignende i forbindelse med
den enkelte bolig.

7.10 I forbindelse med opførelse
og drift af bebyggelsen skal
der så vidt muligt vælges
bæredygtige løsninger såvel
økonomiske som miljømæs-
sige.

Delområde II:
7.11 Bebyggelsesprocenten for

den enkelte ejendom må ikke
overstige 25.

7.12 Bebyggelse må ikke opføres

med mere end 1 etage. Dog
kan Byrådet give tilladelse til
bebyggelse i en etage med
udnyttelig tagetage.

7.13   Intet punkt af en bygnings
ydervæg eller tagflade må
gives en højde, der oversti-
ger 8,5 m over terræn, målt i
forhold til eksisterende ter-
ræn.

7.14  I forbindelse med grundens
indretning må der ikke fore-
tages terrænændringer på
mere end +/- 0,5 m i forhold
til eksisterende terræn. Det
naturlige terræn skal bibe-
holdes i forhold til naboskel.

8.0 Bebyggelsens ydre
fremtræden

Delområde I:
8.1 Ny bebyggelse skal i princip-

pet opføres  med en udform-
ning og et arkitektonisk ud-
tryk som vist på skitserne i
lokalplanens redegørelse.

8.2 Bebyggelsen skal gennem
materialevalg, konstruk-
tionsmetoder og detaljering
udtrykke et højt kvalitetsni-
veau.

8.2 Ny bebyggelse skal opføres
som muret byggeri af blød-
strøgne teglsten og fremstå
i blank mur eller med pud-
sede eller vandskurede faca-
der i overvejende lyse, gule
eller brændte farver, som
f.eks. de naturlige teglfarver.

8.3 Bebyggelsen skal opføres
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Kortbilag

med ensidig taghældning i
princippet som vist på skit-
serne i lokalplanen.

8.4 Tage skal udføres med rød
vingetegl eller sort liste-
dækket tagpap.

8.5 Tagrender og tagnedløb skal
være af zink, stål eller kobber.

8.6 Skiltning og reklamering er
ikke tilladt.

Delområde II:
8.7 Ny bebyggelse skal tilpasses

eksisterende bebyggelse
med hensyn til placering, ar-
kitektur, materialer og farve-
valg, så der opnås en god
helhedsvirkning.

8.8 Beboelsesbygningernes tag
skal som hovedregel udføres,
så de danner en vinkel mel-
lem 35 og 45 grader med det
vandrette plan.

8.9 Skiltning må kun finde sted
med Byrådets godkendelse.

9.0 Ubebyggede arealer

Delområde I:

9.1 De på kortbilag 3 viste fælles
friarealer skal anlægges i
græs og gives et grønt hel-
hedspræg.

9.2 Alle ubebyggede arealer skal
anlægges og beplantes med
henblik på en giftfri drift og
vedligeholdelse.

9.3 Udendørs oplag må ikke
finde sted, bortset fra f.eks.
brændestabler eller lignende,
som er naturligt i et boligom-
råde.

Delområde I og II:
9.4 Eksisterende levende hegn

og beplantninger skal i vi-
dest muligt omfang bevares
og om nødvendigt supple-
res.

9.5 Beplantningen på den tid-
ligere jernbanedæmning
skal henligge som skov-
plantning med naturlig
bundvegetation af græs og
vilde planter.

10.0 Støjforhold

10.1 Det konstante udendørs tra-
fikstøjniveau, som påføres
boligbebyggelsen og pri-
mære opholdsarealer må
ikke overstige 55 dB(A) på
døgnbasis.

11.0  Grundejerforening

Delområde I:
11.1  Der skal oprettes en grund-

ejerforening med med-
lemspligt for samtlige ejere
af ejendomme inden for
Delområde I.

11.2 Grundejerforeningen skal
forestå drift og vedligehol-
delse af veje, stier og fælles-
arealer.

11.3  Grundejerforeningens
vedtægter skal godkendes
af Byrådet.

Delområde II:
11.4 De eksisterende boliger

kan tilslutte sig grundejer-
foreningen inden for Del-
område I i det omfang par-
terne er enige herom.

12.0 Servitutter

12.1 Privatretlige servitutter og
andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokal-
planen, fortrænges af planen.

13.0  Forudsætninger for
       ibrugtagen af bebyggelse

13.1 Ny bebyggelse må ikke tages
i brug, før bebyggelsen er til-
sluttet fjernvarmenettet og
spildevandet tilsluttet Ny-
borgs offentlige kloaksystem.

14.0 Påtaleret

14.1 Påtaleret overfor nærværende
lokalplan har alene Nyborg
Byråd.

15.0 Vedtagelsespåtegning

15.1 Således vedtaget endeligt af
Nyborg Byråd den 9. decem-
ber 2002

P. b. v.

Jørn Terndrup
Borgmester

/Lars Svenningsen
Kommunaldirektør

Lokalplanen er offentligt bekendt-
gjort den 17. december 2002 og
tinglyst den 17. januar 2003
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Kortbilag 1 - Matrikelkort    mål 1:1000

Holckenhavn Hdg., Vindinge
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Kortbilag

Kortbilag 2 - Delområder, byggefelter m.m.      mål  1:2000
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Kortbilag 3 - Illustrationsplan


