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2021.12 - Nyt boligomrade i
Ulbglle

Baggrund og formal

Kommuneplantillaegget er udarbejdet samtidig med og som grundlag for
lokalplan 673, Boligomrade Olufs Have i Ulbglle. Planlaegningen er igangsat
for at skabe et nyt feelleskabsorienteret boligomrade i Ulbglle, som
indpasses i det eksisterende byomrade og den omgivende natur.

Lokalplan 673 udlaagger det nye boligomrade til teet-lav bebyggelse og
fritliggende mindre boliger. For at bygherrens gnsker for boligomradet kan
realiseres, gives der mulighed for mindre boliggrundstgrrelser mod at en
stgrre del af omradet udlagges til faellesarealer. Dette muligggres ved
anvendelse af kommuneplanens bestemmelser om saerlige boligtyper og
boformer.

Omradet er i geeldende kommuneplan udlagt med en anvendelse til blandet
bolig og erhverv i form af Publikumsorienterede serviceerhverv, butikker,
kontor- og serviceerhverv og boligomrade. Naerveerende kommuneplantillaeg
udleegger et nyt rammeomrade med anvendelse til boligomrade med
samme afgraensning som lokalplan 673.

Eksisterende kommuneplanramme giver mulighed for bebyggelse i op til 2
etager og en bygningshgjde pa op til 8,5 m samt en maksimal
bebyggelsesprocent pa maks. 30%.

Fzellesskabsorienteret bebyggelse

Kommuneplantillaeg er udarbejdet med afszet i de generelle rammer
beskrevet i afsnittet "saerligt for omrader med nye boligtyper og boformer" i
Kommuneplan 2021 - 2033. | kommuneplanen beskrives muligheden for at
arbejde med mindre grundstgrrelser, mod at der gives mere plads til
feellesfaciliteter og feellesarealer. Det er et krav at de konkrete principper for
et omradets udvikling, herunder krav til grundstgrrelser og krav til feelles
opholdsarealer og fzellesfaciliteter fastsaettes i et kommuneplantillaeg og
lokalplan. P4 baggrund af bygherres gnske om at arbejde for et boligomrade,
"hvor man deles om mere og har mindre til sig selv” udarbejdes nzervaerende
kommuneplantilleeg for at fastsaette principperne herfor.

Anvendelse af kommuneplanens bestemmelser for saerlige boligtyper og
boformer medfgrer, at omradets feelles opholdsarealer - og faciliteter far en
stgrre betydning. Derfor er der behov for, at rammeomradets
minimumsudlaeg til feellesarealer haeves. For at sikre det hgje udlaeg til feelles
opholds- og friarealer gges rammeomrédets minimumsudlaeg til
feellesarealerne fra 80 m? per bolig til 125 m? per bolig.

Udstykning af mindre boliggrunde medfgrer, at bebyggelsesprocenten for
den enkelte boliggrund vil syne uforholdsmaessig hgj.
Kommuneplantillaegget sendrer derfor bebyggelsesprocenten fra at veere
beregnet ud fra den enkelte ejendom til omradet som helhed, saledes at
byggemuligheden beregnes ud fra omradet som helhed og ikke af den
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enkelte boliggrund. Lokalplan 673 anvender ikke bebyggelsesprocent, men
fastsaetter et maksimalt antal boligenheder indenfor de forskellige
byggefelter.

Bebyggelsesprocenten sendres samtidig fra 30 til 35, da
beregningsgrundlaget har andret sig for den enkelte ejendom til omradet
som helhed. Dette aendrer ikke pa byggemulighederne, der kan realiseres,
men sikrer blot at der kan opnas samme antal byggeretter, med det nye
beregningsgrundlag.

De @vrige bygningsregulerende forhold aendres ikke.
Nuvzerende forhold

Kommuneplantilleegget omfatter eksisterende rammeomrade 08.03.C1.803,
blandet bolig- og erhvervsomrade Nyvej.

Det eksisterende rammeomrade omfatter stgrstedelen af matrikel nummer
76 og hele matrikel 77s begge Ulbglle by, Ulbglle som vist p& nedenstédende
kortudsnit.

Rammeomradet ligger centralt i landsbyen Ulbglle nord for Ulbglle Kirke og er
omgivet af boliger pa 3 sider mens omrade mod nord gst er beliggende ud til
abent land.

Ejendommen pa matr. nr. 77s har tidligere veeret anvendt til
produktionserhverv, lager og forretningsvirksomhed. Denne anvendelse er
ikke laengere aktuel og tidssvarende, hvorfor omradet gnskes udviklet til
boligomrade med henblik pa at matche den ggede tilflytning og
boligefterspgrgsel i Ulbglle.

Udover at konvertere dele af det eksisterende rammeomrade 08.03.C1.803
inddrager kommuneplantillaagget ogsa et mindre areal beliggende uden for
den rammebelagte del af kommuneplanen i det nye rammeomréade til
boliger. Arealet udger ca. 2.840 m2.

I:I Eksisterende kommuneplan-
rammer

[==" Nytareal som inddrages i
L= kommuneplanen’

Areal, som forbliver
ilandzone

Kortudsnit — eksisterende rammer og areal mod gst, som inddrages i
kommuneplanen med kommuneplantilleegget.
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| henhold til Planlovens § 11a skal inddragelse af nye arealudlaeg til byzone
ledsages af en redeggrelse for arealudlaegget:

Udlaegget uden for den rammebelagte del af kommuneplanen udggr et areal
pa ca. 2.840 m?, ud af rammeomréadets samlede areal p4 ca. 25.297 m?.
Arealet er inddraget med henblik pa at opna sammenhaengende planlaegning
under hensyntagen til naturlige skel, beplantning og naturkvaliteter herunder
fokus pa, at det kommende boligomrade udformes i samspil med
naturinteresserne i omradet.

For det inddragede areal er alene ca. 1.700 m? udlagt med mulighed for
bebyggelse i form af mindre boligenheder sakaldte tiny houses med en samlet
byggemulighed p& 432 m? etageareal. Der muliggares inden for det
inddragede areal séledes kun en meget ekstensiv bebyggelse med henblik p3,
at omradet skal udvikles og opleves som en overgangszone mellem
boligomrade og det abne land. Den gvrige del af omradet, der inddrages i
kommuneplanomradet, forbliver i landzone og vil have en anvendelse som
friareal for det kommende boligomrade.

Der er i lokalomradet ikke andre rammeudlaeg i kommuneplanen, der kan
rumme den @gnskede udvikling af nye boligtyper.

Forhold til anden planlaegning
og lovgivning

Forhold til andre planer og strategier

Landsplanlaegning

Kommuneplantillzegget overholder landsplanlaegningen, idet planlaegningen
ikke omhandler de nationale interesseomrader:

o Vakst og erhvervsudvikling, f.eks. fastholdelse af store
produktionsvirksomheder.

e Natur- og miljgbeskyttelse, f.eks. Natura 2000-omrader.

e Kulturarvs- og landskabsbevarelse, f.eks. bevarelse af strandenge,
herregardslandskaber og &dale.

e Hensynet til nationale og regionale anlaeg, f.eks. transportkorridorer.

Der vil derfor ikke vaere yderligere vurderinger i forhold til
landsplanlaegningen.

Derudover vurderes de nationale hensyn i kommunalplanlaegning at veere
varetaget, som det er redegjort for nedenfor.

Kystnaerhedszone
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Planomradet er ikke beliggende indenfor kystnaerhedszonen.

Natur og Miljo

Svendborg Kommune ma ikke vedtage planer, der kan skade arter eller
naturtyper, der er pa udpegningsgrundlaget for Nature 2000- omrader, eller
yngle- og rasteomrader for arter pa EU’s habitatdirektivs bilag IV. Alle planer
og projekter skal derfor vurderes i forhold til, om de kan skade Natura 2000-
omrader eller strengt beskyttede arter pa direktivets bilag IV.

Natura 2000

Planomradet er ikke omfattet af eller beliggende i umiddelbar naerhed af
omrader, der er udlagt til Natura 2000 omrade.

Nzermeste Natura 2000 omrade er Skove og s@er syd for Brahetrolleborg
N120, som er beliggende godt 3 km fra lokalplanomradet. Svendborg
Kommune vurderer, at planen i sig selv eller i sammenhaeng med andre
planer ikke vil pavirke Natura 2000-omrader.

Grundvand

Lokalplanomradet Olufs Have ligger indenfor omrade med seerlig
grundvandsinteresse, men udenfor de boringsnaere beskyttelsesomrader,
BNBO’er til Ulbglle Vandvaerks boringer.

Et boligomrade vurderes ikke at vaere en aktivitet, som udger en vaesentlig
fare for forurening af grundvandet, hvorfor der som udgangspunkt kan
planleegges for sadanne i OSD. Der er i kommuneplantilleegget redegjort
naermere for de lokale forhold.

Habitatbekendtggrelsen §6

| habitatbekendtggrelsen er opfgrt dyre- og plantearter, hvor Danmark har
saerligt ansvar for at kraeve streng beskyttelse - de sakaldte bilag IV-arter.
Der skal treeffe foranstaltninger, der sikrer de naevnte arters naturlige
udbredelsesomrade.

Svendborg Kommune har ikke registreret bilag IV-arter i omradet.

Naturbeskyttelsesloven

Lokalplanomradet rummer et naturomrade i form af mose, som er beskyttet
i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3.

Omradet skal bevares som naturomrade, og at der ma ikke foretages
andringer inden for omradet uden forudgaende tilladelse fra Svendborg
Kommune.
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Fredede omrader

Der er ingen omrader, der er udpeget som fredede omrader inden for
rammeomradet.

Infrastruktur

Planomradet skal vejbetjenes fra henholdsvis Mgllevej og Nyvej. Mgllevej og
Nyvej kan midlertidig ikke handterer den tilvaekst af blgde trafikanter
etablering af et boligomrade, forventes at affgde.

Efter bygherrens opfordring er der i forbindelse med planleegningen indgaet
en udbygningsaftale om etablering af ngdvendige hastighedsdeempende
foranstaltninger pa Nyvej, som boligomradets realisering forudsaetter. Dertil
stiller lokalplan 673 krav om en stiforbindelse, der skal lede de blgde
trafikanter mod Nyve;j.

Planlzaegning i forhold til nabokommuner

Rammeomradet graenser ikke op til en nabokommune og det vurderes, at
kommuneplantillzegget ikke far betydelige konsekvenser i andre kommuner.

Kulturarv

Museumsloven
Arkeaeologisk undersggelse

Svendborg Museums Afdeling for Arkaeologi har foretaget en arkivalsk
kontrol af lokalplanomradet og oplyser, at der ikke er registreret fund eller
fortidsminder indenfor planomradet men anbefaler at der laves en samlet
arkaeologisk forundersggelse af lokalplanomradet

| god tid forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder, der medfgrer
udgravning i lokalplanomradet, skal bygherren eller den, for hvis regning et
jordarbejde udfgres, i henhold til Museumslovens § 25 anmode Svendborg
Museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige
fortidsminder.

Viser resultatet af forundersggelsen, at eventuelle veesentlige fortidsminder
ligger problematisk i forhold til byggeplanerne har bygherre mulighed for at
andre pa planerne, sa fortidsminderne ikke forstyrres eller bygherre kan
veelge at fa fortidsminderne fjernet, dvs. udgravet.

Museet skal herpa indenfor en frist pa 4 uger komme med en udtalelse om
dette. Udgiften til arkivalsk kontrol og en eventuel st@rre forundersggelse
afholdes af bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet skal udfgres, jf.
Museumslovens § 26, stk. 1-2.
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Forhold til Kommuneplan 2021-
2033

Kommuneplantillaegget er i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinjer og eendrer ikke pa kommuneplanens retningslinjer.

Nedenstaende er et udsnit af kommuneplantemaer, som er relevante for
naervaerende planlaegning.

Kommuneplanens retningslinjer
Byudvikling og bosaetning

Kommuneplantilleegget understgtter snsket om at nye projekter til byformal
placeres i direkte tilknytning til eksisterende byomrader efter princippet
"indefra og ud”, sadan at der sikres en klar graense mellem by og land. Det
nye boligomrade, som er beliggende centralt i Ulbglle, bidrager til den
samlede byudvikling og er med til at skabe liv og aktivitet i lokalomradet.

Grgnt Danmarkskort
Rammeomréadet er ikke omfattet af Gregnt Danmarkskort.
Produktionsvirksomheder

Rammeomradet omfatter ikke produktionsvirksomheder.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaagning

| forbindelse med udarbejdelse af forslag til lokalplan 673 udarbejdes
naervaerende forslag til kommuneplantillaeg for omradet. Tillaegget skal give
mulighed for at:

o Kommuneplanens bestemmelser om szerlige boligtyper og boformer
anvendes i tilknytning til lokalplan 673.

¢ Minimumsudleeg til faelles opholds- og friarealer i rammeomradet gges
fra 80 m?2 per bolig til 125 m?2 per bolig.

e Bebyggelsesprocent fastlaagges til 35% beregnet ud fra omradet som
en helhed.

Kommuneplantillaag 2021.12 - Boligomrade ved Mgllevej og Nyvej

Kommuneplantillaegget sendrer fglgende rammebestemmelser for
eksisterende rammeomréde 08.03.C1.803 - blandet bolig- og
erhvervsomrade Nyvej:

Bebyggelsesprocent: 30 % beregnet ud fra den enkelte grund ophaeves og
erstattes med

Bebyggelsesprocent: 35 % beregnet ud fra omradet som en helhed
Og

Saerlige bestemmelser: Facadelinjen mod Mgllervej skal fastholdes.
Maksimalt areal for butikker: 600m2. Dagligvarer, maks. areal pr. butik:
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200m?2. Udvalgsvarer, maks. areal pr. butik: 200m2.
ophaeves og erstattes med

Sarlige bestemmelser: Facadelinjen mod Mgllervej skal fastholdes.
Opholds- og friarealer skal mindst veere 125 m2 per bolig. Der skal etableres
feellesfaciliteter som eks. feelleshus for boligomradets beboere.

Rammeafgraensning

Afgraensningen af rammeomrade 08.03.B.057 justeres sadan at
afgraensningen fglger matrikelgrasnserne for matrikel 76 og 77s Ulbglle by,
Ulbglle. Dette er for at sikre en bedre sammenhaeng til lokalplan 673,
samtidig med at det gvrige eksisterende boligomrade ikke bliver omfattet af
de nye bestemmelser i kommuneplantilleegget.

Blandet bolig og erherv
| I Boligomrade
] Offentlige formal

Blandet bolig og erherv
B Boligomrade
[ Offentlige formal

\

\

Kort over nyt rammeomrade 08.03.B.057
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Miljgvurdering

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM), ogsa kaldet miljgvurderingsloven indebzerer, at offentlige
myndigheder skal foretage en miljgvurdering af planer og programmer, der
kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget. Der er for en raekke planer og
programmer pligt til at foretage en miljgvurdering, mens der for andre planer
og programmer fgrst skal foretages en screening, for at finde ud af om
planen eller projektet kan have en vaesentlig indvirkning pa miljget, og derfor
skal miljgvurderes.

Svendborg Kommune har i henhold til § 8, stk. 2, jeevnfgr LBK nr. 1976 af
27/10/2021, gennemfgrt en miljgscreening, idet planen omhandler fysisk
planlaegning, fastsaetter arealanvendelsen af et mindre omrade pa lokalt
plan og ikke pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt.

Konklusionen pa miljgscreeningen er, at planen ikke har en sandsynlig
vaesentlig indvirkning pa miljget i forhold til de kriterier, som fremgar af
lovens bilag 3 samt i forhold til lovens brede miljgbegreb, jaevnfar
miljgvurderingsloven.

Kommunens screeningsafgerelse offentliggeres fger den endelige vedtagelse
af planen, jf. lovens § 33 og samtidig med annonceringen af planforslaget.
Kommunen har vurderet, at der ikke har vaeret behov for at inddrage
eksterne myndigheder. Kommunens afggrelse om, at planen ikke skal
miljgvurderes, kan paklages til Planklagenzevnet, hvilket fremgar af
annonceringen pa kommunens hjemmeside.

Planens status

Forslag

Kommunalbestyrelsen har den 29. august 2023 besluttet at fremlaegge
forslag til kommuneplantillaeg 2021.12 i offentlig hgring. Hgringsperioden
finder sted fra den d. 1. september - 27. oktober 2023.

Vedtaget

Kommuneplantillaegget er ikke endeligt vedtaget.
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Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i
tillaegget:

08.03.B.057 - Boligomrade Nyvej/Mgllevej
08.03.C1.860 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Vibevej/Mgllevej

Folgende rammeomrader bliver aflyst ved
tillaeggets endelige vedtagelse:

08.03.C1.860 - Blandet bolig- og erhvervsomrade Nyvej
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08.03.B.057 - Boligomrade Nyvej/Mgllevej

| 100 m I
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Plannavn Boligomrade Nyvej/Mgllevej
Plannr 08.03.B.057
Anvendelse generelt Boligomrade
Plandistrikt Ollerup-V. Skerninge
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Bebyggelseprocent 35% beregnet ud fra omradet som helhed
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde (m) 8.5
Specifik anvendelse Boligomrade
Seerlige bestemmelser Facadelinjen mod Mgllervej skal fastholdes. Opholds- og friarealer skal mindst vaere 125 m?

per bolig. Der skal etableres faellesfaciliteter som eks. faelleshus for boligomradets beboere.

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der gaelder for omradet.
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08.03.C1.860 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Vibevej/Mgllevej

z [ 200 m |
. Powered by MapCentia GC2 | & SDFE
Bestemmelser
Plannavn Blandet bolig- og erhvervsomrade Vibevej/Mgllevej
Plannr 08.03.C1.860
Anvendelse generelt Blandet bolig og erhverv
Plandistrikt Ollerup-V. Skerninge
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Bebyggelseprocent 30% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde (m) 8.5
Specifik anvendelse Publikumsorienterede serviceerhverv
Kulturelle institutioner
Kontor- og serviceerhverv
Boligomrade
Seerlige bestemmelser Facadelinjen mod Mgllervej skal fastholdes. Det maks. areal for butikker: 600m2. Dagligvarer,

maks. areal pr. butik: 200m2. Udvalgsvarer, maks. areal pr. butik: 200m?2.

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der gaelder for omradet.

Placeholder
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Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige
vedtagelse.

Horingssvar

Side 15 af 17



2021.12 - Nyt boligomrade i Ulbglle

08.03.C1.860 - Blandet bolig- og
erhvervsomrade Nyvej

08.03.C1.860

| 100 m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Plannavn Blandet bolig- og erhvervsomrade Nyve;j
Plannr 08.03.C1.860
Anvendelse generelt Blandet bolig og erhverv
Plandistrikt Ollerup-V. Skerninge
Fremtidig zonestatus Byzone
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for raimmeomradet
Bebyggelseprocent 30% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde (m) 8.5
Specifik anvendelse Publikumsorienterede serviceerhverv
Butikker
Kontor- og serviceerhverv
Boligomrade
Seerlige bestemmelser Facadelinjen mod Mgllervej skal fastholdes. Det maks. areal for butikker: 600m2.

Dagligvarer, maks. areal pr. butik: 200m?2. Udvalgsvarer, maks. areal pr. butik: 200m?2.

Se ogsa de generelle rammer og generelle bestemmelser for hvad der gaelder for omradet.
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