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Redeggrelse

Om lokalplanen

Lokalplanens baggrund

Lokalplan 673 er udarbejdet med henblik pa at muliggere udvikling af et
boligomrade med blandede boligtyper pa matrikel nummer 76 og 77s,
Ulbglle by, Ulbglle. Omradet er beliggende pa adresserne Mgllevej 27 og
Nyvej 46 centralt i Ulbglle.

Dele af omradet har tidligere veeret anvendt til produktionserhverv, lager og
forretningsvirksomhed. Denne anvendelse er ikke laangere aktuel og
tidssvarende. Herudover findes i omradet et énfamiliehus samt ubebyggede
arealer.

Lokalplanen er igangsat efter initiativ fra de private grundejere, som har
forestaet udvikling af det projektmateriale, lokalplanen tager afseet i.

Der opleves en stigende tilflytning til Ulbglle, og lokalplanen understgtter
bosaetningsmulighederne i byen og skaber ramme for udvikling af et mere
varieret boligudbud med teet-lav boligbebyggelse og mindre boligenheder pa
mindre grunde og fokus pé feellesskab.

Etableringen af det nye boligomrade er i trad med Svendborg Kommunes
gnsker om gget bosaetning, og planlaegningen understgtter kommunens
bosaetningsstrategi.

100 m

Powered by MapCentia GC2 | € SDFE

Lokalplanomradet vist pa dynamisk kort
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Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet ligger i den nordgstlige del af landsbyen Ulbglle.
Sterstedelen af lokalplanomradet ligger i byzone.

Lokalplanomradet bestar af 2 matrikler, herunder matrikel nr. 76 Ulbglle By,
Ulbglle, og matrikel nr. 77s Ulbglle By, Ulbglle og har et samlet areal pa ca.
2,5 hektar.

Matrikel nr. 76 rummer et &ldre stuehus beliggende ved Mgllevej samt
ubebyggede arealer, hvoraf de gstligst beliggende arealer er registreret som
beskyttet natur i form af mose i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3.
Sterstedelen af ejendommen ligger som markomrade, hvor en del af
omradet afgraenses af hegnsbeplantninger af stgrre traeer. Terraenet falder
generelt svagt mod @st.

Matrikel 77s er udlagt i eksisterende lokalplan 5.9 som erhvervsomrade.
Ejendommen rummer et stuehus samt erhvervsbygninger, som blev oprettet
ifm. ejendommens tidligere anvendelse som cementvarefabrik og
byggematerialhandel.

Lokalplanomradet afgraenses mod vest af eksisterende beboelse, mod syd
af en blanding af beboelse og landbrugsejendomme, og mod @st og nord af
landbrugsejendomme. Ulbglle kirke og kirkegarden ligger med kort afstand
fra lokalplanomradets sydlige afgraensning. Kirken ligger pa en hgjning i
terraenet og er meget synligt fra dele af lokalplanomradet.

Adgang til lokalplanomradet sker idag fra Nyvej, der ligger syd for
lokalplanomradet, og fra Mgllevej gst for lokalplanomradet.

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen overfgres de dele af
lokalplanomradet, som er beliggende i landzone til byzone- dog forbliver
naturomradet laengst mod @st i landzone.
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Lokalplanomradet pa luftfoto

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplan 673 skal muligggre udvikling af et nyt faelleskabsorienteret
boligomrade beliggende centralt i landsbyen Ulbglle.

Lokalplan 673 skal give mulighed for opfgrelse af maksimalt 54 boligenheder
heraf maksimalt 46 boliger som taet-lavt boligbyggeri samt 8 mindre
fritliggende boliger (tiny houses).

Det faellesskabsorienterede boligomrade opnas blandt andet ved, at
lokalplanen giver mulighed for udstykning af mindre grundstgrrelser end
kommuneplanens saedvanlige minimumskrav. Muligheden for sma grunde
medfgrer, at de private udearealer til hver enkelt bolig er mindre, men at der
til gengeeld skal etableres omfangsrige feellesarealer med mangfoldige
udfoldelsesmuligheder.

Visionen er at skabe et nyt boligomrade, som er adskiller sig fra en traditionel
boligudstykning. Et omrade hvor man deles om mere og har mindre for sig
selv.

Ulbglle er domineret af traditionel boligbebyggelse bestaende af fritliggende
villaer og parcelhuse. Malsaetningen med lokalplanen er at skabe grundlag
for et mere varieret boligudbud i Ulbglle. Nye boligtyper der dels kan tiltreekke
nye beboere til omradet og dels kan give eksisterende beboere i Ulbglle
mulighed for at blive boende i landsbyen i en mindre bolig.
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lllustrationsplan som eksempel pa, hvordan omradet kan bebygges
(Pax Arkitekter)

Anvendelse

Lokalplanen fastleegger omradets anvendelse til boligomrade i form af
helarsboliger.

Bolighbebyggelse skal opfgres som teet-lav bebyggelse i form af maksimalt 46
raekke-, keede, klynge eller dobbelthuse. For en mindre del af omradet ma der
opfgres maksimalt 8 fritliggende mindre boligenheder - tiny houses — med
en individuel stgrrelse pa maks. 54 m2.

Omradet skal desuden anvendes til tilhgrende fzellesfaciliteter som vej, sti og
parkering samt feelles fri- og opholdsarealer.

Overordnet disponering af omradet

Lokalplanomradets disponering tager afsaet i en vision om et grgnt,
feelleskabsorienteret boligomrade med boligklynger beliggende omkring et
sammenhaengende grent faellesomrade. Derudover laegger lokalplanen vaegt
pa omradets sammenhang med bade det gvrige Ulbglle og den omgivende
natur.

Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader - delomrade | og Il og lll som vist
pa nedenstdende oversigtskort.
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Oversigt over Iokalplanomrédets opdeling i delomrader.

Delomrade | og Il rummer omradets boligbebyggelse, adgangsvej og
parkeringsarealer, mens delomrade Ill rummer omradets fzelles fri- og
opholdsarealer.

Delomrade | har vejadgang fra Mgllevej og indeholder en vest-gstgdende
adgangsvej med parkeringsarealer langs vejen. Syd for boligvejen findes 3
byggefelter B1, B2 og B3 til teet-lav boligbebyggelse med varierede
byggemuligheder.

Laengst mod gst findes et fjerde byggefelt B4 til mindre fritliggende
boligenheder sakaldte tiny houses med en stgrrelse pad maks. 54 m2. Dette
omrade skal udformes som en ekstensiv bebyggelse med bestemmelser
om omfang af befeestede arealer og bebyggelsens fodaftryk med henblik p3,
at omradet skal opleves som en blgd overgang mellem den mere taet
bebyggede del af boligomradet og det dbne land.

Delomrade Il har vejadgang fra Nyvej, der leder til et faelles parkeringsareal,
hvorfra der er adgang til fire byggefelter B5, B6, B7 og B8 til taet-lav
boligbebyggelse med varierede byggemuligheder.

Delomrade Il er beliggende centralt i omradet og straekker sig fra Mgllevej i
vest til abent land i gst. Omradet omfatter knap 1/3 del af lokalplanomradets
samlede areal og rummer hovedparten af omradets karaktergivende
eksisterende beplantning samt det beskyttede naturomrade lsengst mod
ost.

Lokalplanen stiller krav om at der inden for delomrade Il skal etableres
feelleshus. | faelleshuset ma der eksempelvis indrettes veerksted og lign.,
kgkken, toilet/bad samt rum til overnattende gaester. Desuden kan ligeledes
etableres et mindre udsalgssted til salg af afgrgder, som dyrkes pa omradet.

Der ma i omradet desuden etableres diverse feellesfaciliteter som drivhus,
feelles nyttehaver, legeplads, shelter mv. samt regnvandsbassiner. Der ma
ikke ske tilstandsandringer inden for det beskyttede naturomrade.

Lokalplanomradet bindes sammen af en hovedsti gennem delomrade Ill, der
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forbinder delomrade | og II.

Uu —_

—

Digramatisk visning af omradets eksisterende hegnsbeplantning, som skal
bevares som beplantningselement.

Boligbebyggelse

Boligantal, grundstgrrelser, fodaftryk og boligstgrrelse
| lokalplanen arbejdes der med mindre grundstgrrelser med henblik pa at
prioritere faellesarealer fremfor private haver.

Udformning af lokalplan 673 tager afsaet i kommuneplanens bestemmelser
om nye boligtyper og boformer som et alternativ til traditionelle
boligudstykninger. Lokalplanen fastlaegger bestemmelser om grundstgrrelse
for udstykning af boliggrunde samt et maksimalt antal boligenheder, der ma
etableres inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen bestemmer, at der inden for omradet méa opfgres maksimalt 54
boligenheder fordelt pa 8 byggefelter med varierede byggemuligheder.

Det maksimale boligantal kobles samtidig med grundstgrrelser pa min. 100
m? og maksimalt 250 m?, hvor 250 m? svarer til den almindelige
minimumstgrrelse for taet-lav boligbebyggelse.

Bestemmelserne om boligantal og grundstgrrelse betyder, de enkelte
byggefelter kan udvikles med en vis fleksibilitet med enten fa boligenheder
og starre grunde eller flere boligenheder og mindre grunde - alt efter behov
og efterspgrgsel.

Herudover indeholder lokalplanen bestemmelser om maksimalt fodaftryk for
den enkelte bolig med maks. 100-115 m? for teet-lave boliger alt efter
byggefelt. Safremt tzet lave boliger opfgres med en 1. sal, ma boligen
opfgres med en samlet storrelse pa maks. 150 m2. Disse bestemmelser
medvirker til at skabe et mere kompakt boligomrade, hvor det er ngdvendigt
at bygge i to etager for at opna stgrre boligenheder og/eller realisere
lokalplanens samlede byggemulighed.

Tiny houses mé& opfgres med et maksimalt fodaftryk p4 40 m? og en
stgrrelse pd maks. 54 m2. den maksimale bygningsstgrrelse er fastlagt med
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henblik pa at sikre, at boligerne ikke far voksevaerk og karakter af parcelhuse
pa sma grunde. Hensigten med dette saerlige omrade er, at udnyttelsen
bliver mere ekstensiv med en hgjere grad af ubebyggede arealer med
beplantning som overgang til naturomradet og det abne land.

Boligernes udformning og udseende

Lokalplanen indeholder bestemmelser med henblik pa at sikre, at omradets
boligbebyggelse opfgres med et karakteristisk arkitektonisk udtryk, der bade
afspejler et moderne udtryk og er tilpasset landsbykonteksten.

Fokus i skitseprojektet til grund for lokalplanen har veeret baeredygtige og
kvalitative materialer med et naturligt udtryk.

Visualisering udarbejdet af Pax Arkitekter som eksempel pa, hvordan omradet
kan komme til at se ud.

Teet-lav bebyggelse
For byggefelter til taet-lav bebyggelse geelder, at bebyggelsen inden for hvert

enkelt byggefelt skal fremsta ensartet med hensyn til valg af
bygningsmaterialer og farver. Det med henblik pa at sikre en vis
homogenitet inden for de enkelte byggefelter, sa boliger i hvert byggefelt har
et tydeligt tilhgrsforhold og sammenhaeng.

Lokalplanen giver mulighed for at bolighebyggelse ma opfgres i op til to
etager med en bygningshgjde pa op til 8,5 m. Bebyggelse i to etager er ikke
gaengs for Ulbglle, hvorfor lokalplanen indeholder bestemmelser om, at taet-
lav boligbebyggelse i 2 etager skal opfgres med trempel med en hgjde pa
maksimalt 1,8 m. Krav om trempel medvirker til at bebyggelsen vil fremsta
lavere end sadvanligt byggeri i to etager og dermed fremsta bedre tilpasset
Ulbglles eksisterende bebyggelse.

Lokalplanen stiller ligeledes krav om at teet-lav bebyggelse skal udfgres med
tagkonstruktioner med haeldning - enten som tag med ensidig taghaeldning,
som symmetrisk saddeltag eller som asymmetrisk saddeltag. Tagene skal
opfgres uden valm for at medvirke til et moderne arkitektonisk udtryk. Krav
om tag med heaeldning medvirker ligeledes i en tilpasning til Ulbglles
eksisterende bebyggelse, som er domineret af huse med saddeltag.

Herudover stiller lokalplanen krav om forskydning af sammenhaengende
boliger, saledes at bebyggelsen syner opbrudt i mindre enheder og bedre
tilpasset landsbyens skala.
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For byggefelterne B1, B7 og B8 skal det primaere facademateriale vaere
enten tree eller tegl — mens tage skal udfgres med tegl|, tree, stal, skifer eller
sedumbeplantning.

For byggefelterne B2, B3, B5 og B6 skal det primaere facademateriale vaere
trae, mens tage skal udfgres med tree, stal, skifer eller sedumbeplantning.

For alle byggefelter til taet-lav bebyggelse gaelder, at op til 20% af facaden ma
udggres af andre materialer.

Bestemmelsen om primaert facademateriale medvirker til at skabe
afveksling mellem de forskellige byggeriers udtryk og karakter for en
mangfoldig og varieret oplevelse af kvarteret.

Tiny houses
For byggefelt B4 til mindre boligenheder — sakaldte tiny houses’ - er

hensigten, at hver bolig ma have sit individuelle udtryk og gerne en mere
eksperimenterende karakter.

Lokalplanen giver mulighed for at boligbebyggelse ma opfgres i op til to
etager med en bygningshgjde pa op til 8,5 m.

Tage skal udfgres med en haeldning pa mellem 0-60 grader — dvs. bade som
flade tage og som tage med stejle taghaeldninger.

Bygningsfacader skal udfgres med tree eller andre biogene materialer. Alle
bygningsmaterialer ma vaere genbrugte bygningsmaterialer.

Feelleshus

Lokalplanen stiller krav om etablering af et feelleshus p& mellem 100-120 m?
inden for det feelles fri- og opholdsreal i lokalplanens delomrade lIl.
Feelleshus skal placeres i tilknytning til hovedstiens eksempelvis som vist pa
illustrationsplanen, kortbilag 3.

Feelleshus skal udfgres som en opvarmet bygning med en maksimal
bygningshgjde pa 6 m med tag med en haeldning pa minimum 25 grader.
Feelleshusets mindre hgjde skal medvirke til bebyggelsens indpasning i det
grenne faelles fri- og opholdsareal.

Feelles for bebyggelsen
Feelles for hele lokalplanomradets bebyggelse er, at vinduer og dgre pa

udvendig side skal udfgres i trae og/eller aluminium. Der mé ikke benyttes
plast- eller kompositmaterialer pa bygningsdele som eksempelvis tagrender,
tagnedlgb, inddaekninger sternkanter eller lignende.

Disse bestemmelser er fastlagt med henblik pa sikre anvendelse af naturlige
materialer og med henblik pa at opna et kvalitativt og moderne arkitektonisk
udtryk — eks. vinduer med slanke profiler.

Ligeledes skal farver veelges fra en farvepalet med sort, hvid og gratoner
samt blgde jordfarver, som vil medvirke til bebyggelsens indpasning i
bydelen og et roligt og afdaempet udtryk.

Fri- og opholdsarealer
Feelles og private opholdsarealer

Lokalplanen stiller krav om at der til hver bolig skal etableres fzelles
opholdsareal svarende til mindst 125 m? per bolig inden for delomrade lII.
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Arealer indgar ikke i beregning af grundstgrrelse.

Lokalplanen stiller desuden krav om, at der i tilknytning til hver teet-lav bolig
skal etableres privat opholdsareal i form af forhave, terrasse og/eller
baghave. Arealet skal samlet have en stgrrelse pa min. 25 m? og skal
etableres inden for byggefelternes afgraensning.

Private udearealer ma etableres med afskeermning i form af levende eller
faste hegn i tree med en hgjde pa maks. 1,2 m saledes, at arealerne skaermer
og giver lee, men fortsat gor, at man staende kan se over haekke og hilse pa
naboen.

Delomrade llI

Lokalplanomradets faelles fri- og opholdsareal skal etableres som et
gennemgaende element i boligomradet. Omradet er udlagt som
lokalplanens delomrade Ill og udger knap 1/3 af lokalplanomradets samlede
areal. Delomradet har en udstraekning pa over 300 m fra naturomradet i gst
til Mgllevej i vest.

Omradets centrale beliggenhed mellem byggefelterne medfgrer, at samtlige
boliger har direkte adgang til arealerne og det er et naturligt mgdested for
omradets beboere.

Omradet er som udgangspunkt bilfrit dog tillades begraenset kegrsel til
feelleshus, kgrsel af driftskgretgjer samt brand- og redningskersel.

Udover faelleshus naevnt i forrige afsnit ma der inden for omradet etableres
diverse feellesfaciliteter til rekreativt brug eks. drivhus, overdaekninger,
shelter, balplads, legeplads, nyttehaver mv.

Der ma inden for omradet desuden etableres stiforbindelser og anlaeg til
handtering af overfladevand. Regnvandsbassiner skal udfgres som vade
bassiner med flade brinker, sa de far en rekreativ karakter. Herved kan 50%
af regnvandsbassinets areal indga som del i opholdsarealerne.

Omradet skal fremsta grgnt med beplantning af greesser, traeer og buske af
naturligt hjemmehgrende arter. Omréadet skal fremstd sammenhangende
og ma ikke opdeles med hegn eller lignende, der forhindrer at man kan
faerdes pa kryds og pa tvaers. Der ma etableres levende hegn omkring
mindre omrader eksempelvis nyttehaver.

Der ma ikke foretages aendringer i det beskyttede naturomrade i form af
mose leengst mod @st, og omradet kan ikke indga som opholdsareal til
bebyggelsen.

Beplantning

Lokalplanen stiller krav om at minimum 50% af arealet inden for delomréade
Il skal fremsta tilplantet med graesser, traeer og buske. Regnvandsbassiner,
s@ og naturomrade indgar ikke i opfyldelse af krav om beplantede arealer.

Beplantningens karakter skal vaere varieret, sa der bade er dbne arealer med
klippede graesflader velegnede til eksempelvis leg og boldspil, mens andre
omrader kan have mere teet beplantning med naturpraeg. Der kan ligeledes
etableres feelles nytte- og/eller prydhaver.

Eksisterende hegnsbeplantning inden for omradet gnskes bevaret som
beplantningsvolumen. Beplantningen ma udtyndes og beskaeres i
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forbindelse med almindelig drift og vedligehold, mens feeldning af stgrre
traeer alene ma ske efter dispensation fra Svendborg Kommune og vil blive
fulgt af et krav om erstatningsbeplantning.

Herudover stiller lokalplanen krav om begrgnning af parkeringsarealer
svarende til minimum ét tree pr. 5 parkeringspladser. Traeer kan placeres i
raekker eller i mindre grupper. Ligeledes skal der etableres lav stedsegrgn
beplantning omkring parkeringsarealer til afskaermning af lysgener fra
billygter.

Der er i tilknytning til parkeringsarealer anvist 4 mindre grgnne omrader, som
skal medvirke til at omradet far en mere opblgdt karakter med "grgnne
pauser”, der kan anvendes og indrettes rekreativt. De grgnne omrader skal
tilplantes med graesser, tracer og buske, der kan suppleres med eksempelvis
legeredskaber og bord/bzenke for anvendelse som sma lokale mgdesteder.

Veje, stier og parkeringsarealer

Lokalplanen skal have vejadgang fra henholdsvis Mgllevej og Nyvej som vist
pa kortbilag 2.

Vejadgang fra Mgllevej skal betjene boliger inden for delomrade I, mens
vejadgang fra Nyvej skal betjene boliger inden for delomrade II. Der skal
inden for delomrade | og |l etableres fzelles bilparkering til betjening af
boligerne inden for det respektive delomrade.

Fra de beskrevne vejadgange skal etableres boligveje inklusive fortov/sti i
den ene side af vejen. Veje skal udlaegges i varierende bredde alt efter
placering og indretning af feelles parkering og placeres inden for de anviste
vej- og parkeringsarealer pa kortbilag 2.

For delomrade | foreslas parkering etableret som vinkelret langs vejen mens
parkering i delomrade Il foreslas etablere som en parkeringsplads — se
forslag til indretning pa illustrationsplanen, kortbilag 3.

For at omradet skal fremsta med en feelles og dben karakter ma der ikke
etableres garager og carporte.

Der skal etableres cykelparkering i henhold til kommunens gaeldende
parkeringsnorm. Cykelparkering skal for taet-lave boliger placeres pa egen
grund mens de for tiny houses skal etableres som fzelles parkering inden for
vej- og parkeringsarealet.

Lokalplanen stiller krav om etablering af en hovedsti gennem delomrade llI,
der forbinder delomrade | og Il. Hovedstien skal gives et stiudleeg pa min. 4
m og anlaegges med beleegning med en bredde pa minimum 3,0 m.
Ligeledes stilles krav om en forbindelsessti fra byggefelt B1 til hovedstien
med henblik pa at sikre, at gdende og cyklister primaert ledes til Nyvej af
trafiksikkerhedsmaessige hensyn.

Veje, stier og parkeringsarealer skal anlaagges med jeevn og kgrefast
belaegning.

| forbindelse med planlaagningen er der indgaet en udbygningsaftale om,
som er naermere beskrevet under redeggrelsesafsnittet om infrastruktur.
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Affaldshandtering

Der skal etableres affaldsstationer som faelles Igsninger inden arealet anvist
til vej og parkering pa kortbilag 2. Affaldsstationer ma etableres som
nedgravede lgsninger eller Igsninger pa terreen. Affaldsstationer pa terreen
skal afskeermes med stedsegrgn beplantning.

Grundejerforening

Lokalplanen stiller krav om etablering af en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige grundejere inden for omradet.
Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligehold af feellesarealer og
faciliteter — eks. veje, stier og parkeringsarealer, fri- og opholdsarealer,
feelleshus, anleeg til regnvandshandtering mv.

Grundejerforeningen kan opkraeve bidrag fra medlemmer til at lgse
foreningens opgaver.
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Forhold til anden lovgivning og
planlaegning

Kommuneplan 2021-2033 - Hovedstruktur

Kommuneplanens hovedstruktur

Lokalplanen skal udarbejdes i overensstemmelse med kommuneplanens
hovedstruktur. Nedenstaende overskrifter er et udsnit af
kommuneplantemaer, som er relevante for naervaerende lokalplan.

Byudvikling og bosaetning

Stgrstedelen af lokalplanomradet har i Kommuneplan 2021- 2033's
boligraekkefglgeplan prioritet 1 som byudviklingsomrade.
Boligraekkefglgeplanen skal sikre bade en hensigtsmaessig byudvikling og et
tilstraekkeligt og fleksibelt udbud af arealer til byudvikling.
Lokalplanomradets prioritering i boligraekkefglgeplanen er et udtryk for,
hvordan boligomradet prioriteres i henhold til kommunens overordnede
byplanlaegning.

Kommuneplanens Bosaetningsstrategi 2020 fokuserer pa hvilke boligtyper
og steder der kan danne grundlag for gget bosaetning. Et mél i
Bosaetningsstrategien er, at i lokalomraderne skal boligudvalget vaere
blandet - bade i boligtype, boligstarrelser og ejerformer. Dertil skal der i
forbindelse med planlaagning af nye boligomrader og byomdannelse sa vidt
muligt indtaenkes en andel af mindre boliger.

Landsbyen Ulbglle ligger i Kommuneplan 2021 - 33 lokalomrade Ollerup -
Vester Skerninge. Bosaetningsstrategien angiver, at bosaetning tager
udgangspunkt i de enkelte lokalomraders styrker og seerlige identiteter.
Derudover skal ny planleegning for boliger vurderes ud fra det potentiale for
gget bosaetning, der er i de enkelte lokalomrader.

Planlaegningen er i trdd med Svendborg Kommunes gnsker om gget
bosaetning og planlaegningen understgtter kommunens bosaetningsstrategi.
Der opleves en stigende tilflytning til Ulbglle, og lokalplanen understatter
bosaetningsmulighederne i byen og skaber ramme for udvikling af et mere
varieret boligudbud.

Erhverv og Turisme

Produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet ligger ikke inden for et udpeget konsekvensomrade til
produktionsvirksomheder.

Kulturarv
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Kirkebeskyttelsesomrader

Lokalplanomradet ligger inden for kirkebeskyttelsesomrade omkring Ulbglle
kirke.

Idet lokalplanen kun tillader bebyggelse op til 2 etager/maksimalt 8,5 m
bygningshgjde, vurderes realisering af boligomradet ikke at fa indvirkning pa
udsigten til og fra kirken eller oplevelsen af kirken som et markant
kendingsmeerke.

Natur
Grgnt Danmarkskort

Lokalplanomradet er ikke omfattet af grgnt Danmarkskort.

Geologi og grundvand

Lokalplanomradet er beliggende inden for Ulbglle Vandvaerks nuvaerende
indvindingsopland (IOL) og nitratfglsomt indvindingsomrade (NFI) til Ulbglle
Vandveerk. Ifglge kommuneplanen ma der indenfor I0L, der er NFl som
udgangspunkt ikke nedsives vand fra veje, P-pladser eller kgrearealer uden
forudgaende rensning. Indenfor IOL ma der som udgangspunkt ikke tillades
nedsivning af vand fra p-pladser stgrre end 20 pladser uden en forudgaende
rensning af vandet.

Ifglge grundvandskortleegningen for omradet, dannes der inden for
lokalplanomradet ikke grundvand, som indvindes i vandveerkets boringer.
Herudover er Ulbglle vandvaerks boring forurenet, hvorfor vandvaerket
forsynes fra Vester Skerninge Vandveerk. Det forventes ikke, at boringerne
igen vil kunne bruges til indvinding af drikkevand. Hvis vandvaerket
genoptager vandindvindingen, vil det som udgangspunkt blive fra nye
boringer, som vil blive placeret udenfor byen.

Herudover anses byudvikling til boligomrader som udgangspunkt ikke for at
veere en arealanvendelse, der udggr en vaesentlig fare for forurening af
grundvandet.

Af hensyn til grundvandet ma overfladevand fra vej- og parkeringsarealer
ikke nedsives, men skal fgres til regnvandsbassin eller andet
spildevandsteknisk anlaeg.

Klimatilpasning

Lokalplanen fastlaegger tiltag, som tager hensyn til pavirkning af klimaet
med planlaegningen. Herunder kan naevnes bl.a.:

e Lokal afledning af regnvand (LAR) ved f.eks. regnvandsbassiner

e Omfangsrige faellesarealer med beplantning, der bidrager til at
tilbageholde regnvand.

e Mulighed for at anvende sedum som tagmateriale. Sedum bidrager til
at tilbageholde regnvand.

Kommuneplan 2021-2033 - Rammer
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Kommuneplanens generelle rammer for lokalplanlagning

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens generelle
rammer for lokalplanlaegning.

Kommuneplantillaag

Lokalplanomradet omfatter dele af rammeomrade 08.03.C1.803 samt et
mindre areal beliggende uden for kommuneplanens rammer.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med den eksisterende
kommuneplan, derfor er der udarbejdet et tillaeg til kommuneplan 2021-
2033, der fglger lokalplanen.

Kommuneplantilleegget har til formal at sikre, at der dels udlzegges en ny
ramme for lokalplanleegning, sa det feelleskabsorienterede boligomrade kan
realiseres, og dels at den del af lokalplanomradet, som er beliggende uden
for kommuneplanrammerne, kommer med i den nye ramme, som udlagges
med kommuneplantillaegget.

Tilleegget giver mulighed for anvendelse af kommuneplanens saerlige
bestemmelser for omrader med nye boligtyper og nye boformer herunder
mindre grundstgrrelser.

Tilleegget til kommuneplanen offentligggres samtidigt med offentligggrelse
af forslag til lokalplan 673.

Det nye rammeomrade 08.03.B.057, Boligomrade ved Mgllevej og Nyvej
fastleegger folgende:

¢ Omréadets anvendelse til boligomrade i form af taet-lavt byggeri og
mindre fritliggende boligenheder

e En maksimal bebyggelsesprocent pa 35 beregnet ud fra omradet under
ét

e Et maksimal antal etager pa 2,

e En maksimal bygningshgjde pa 8,5 m,

Sarlige bestemmelser: Andel i feelles opholdsarealer skal mindst vaere 125
m?2 per bolig. Der skal etableres feellesfaciliteter som eks. faelleshus for
boligomradets beboere.

Lokalplaner og servitutter

Galdende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af gaeldende lokalplan 5.9 Erhvervsomrade i
Ulbglle vedtaget i 1981.

Ophavelse af lokalplan

Med Kommunalbestyrelsens vedtagelse af lokalplan 673 ophaeves lokalplan
5.9 sin helhed.

Servitutter
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Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for at sikre sig overblik over tinglyste
servitutter, der har betydning for bygge- og anlasgsarbejder. Man skal vaere
opmaerksom p3, at ikke alle rgr, kabler og ledninger er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres inden jordarbejder pabegyndes.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er der registreret fglgende servitutter, som
kan have betydning for bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.
Svendborg Kommune patager sig ikke eventuelle fejl og mangler.

Liste over servitutter
Pa matr. 76s, Ulbglle by, Ulbglle

e 08.1960-937638-36, Servitut om byggelinje langs Mgllevej
P4 matrikel 77, Ulbglle by, Ulbglle

07.1938-902-36, servitut om hegn mv.

04.1947-216-36, Servitut om hegn mv.

08.1960-937653-36, servitut om byggelinje langs Nyvej
02.1973-1954-36, servitut om traebzelte ved opfarelse af fabrikshal
09.1973-8242-36, servitut om transformerstation/ anlaag mv.

Aflysning af servitutter

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen gennemfgrt en
servitutundersggelse for de inden for lokalplanomradet belyste servitutter.
Ingen servitut aflyses i forbindelse med vedtagelse af denne lokalplan.

Forhold til andre planer og strategier

CittaSlow

Svendborg Kommune opnaede i 2008, som den fgrste danske kommune,
medlemskab af den internation ale Cittaslowbevaegelse.

Ved at vaere en del af Cittaslow, har Svendborg Kommune forpligtet sig p3, at
planlaegge og udvikle kommunen med udsyn, kvalitet og omtanke.

Vi skal bruge de moderne og teknologiske lgsninger pa en kreativ made, med
afsaet i de lokale saerpraeg, traditioner og historien.

Svendborgs lokale saerpraeg, traditioner og historie er forankret i naturen,
landskaberne, det maritime, det kulinariske, de velbevarede historiske
bygninger, de snoede gader og de levende landsbyer, et aktiv foreningsliv, en
steerk hgj- og friskole tradition, masser af kulturtilbud, levende havnemiljger,
smukke landskaber - og uanset hvor du er, sa er det hele teet pa.

Lokalplanen skal understgtte det gode byliv og det lokale szerpraeg ved bl.a.
at:

e Skabe et sammenhangende boligomrade, der medvirker til et varieret
boligudbud i landsbyen.

e Skabe mgdesteder, bebyggelse og anlaeg af hgj kvalitet, som opfordrer
til feellesskab og lokalt engagement i landsbyen.

e Skabe rekreative forbindelser og supplere landsbyens omgivende
grgnne omrader.
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Natur og Miljg

Svendborg Kommune ma ikke vedtage planer, der kan skade arter eller
naturtyper, der er pa udpegningsgrundlaget for Nature 2000- omrader, eller
yngle- og rasteomréader 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

Lokalplanomradet er beliggende uden for Natura 2000 netvaerket.
Naermeste Natura 2000 omrade er beliggende over 3 km fra
lokalplanomradet og bestar af EF Habitatomrade SAC104, Skove og sger syd
for Brahetrolleborg og EF Fuglebeskytttelsesomrade SPA74, Skove ved
Brahetrolleborg.

Grundet afstanden er det kommunens vurdering at realiseringen af
lokalplanen ikke kan pavirke Natura 2000 omrader eller deres
udpegningsgrundlag.

Habitatbekendtggrelsen §6

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

Kommunen ma ikke vedtage en plan, der kan beskadige eller gdelaegge
yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyre- og
plantearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Habitatbekendtggrelsen indeholder i § 11 et krav om, at alle planer og
projekter skal vurderes i forhold til deres virkning pa bilag IV-arter.

Der er ikke registreret observerede forekomster af bilag IV arter indenfor
planomradet.

Det er kommunens vurdering at lokalplanen ikke abner for mulighed for at
skade yngle- og rastesteder eller andre levesteder for Bilag IV-arter. Det er
derfor kommunens vurdering at realiseringen af lokalplanen ikke vil skade
Bilag IV-arter.

Naturbeskyttelsesloven

Fredede- og naturbeskyttede omrader

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

Omrédet har et areal p& godt 1.000 m? og er beliggende yderst mod gst ved
lokalplanens afgraensning mod det abne land.

Lokalplanen bestemmer, at omradet skal bevares som naturomrade i
landzone, og at der ma ikke foretages aendringer inden for omradet uden
forudgaende tilladelse fra Svendborg Kommune.
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Omradet har ligeledes ikke funktion som opholdsareal for den kommende
boligbebyggelse.

Jordforureningsloven

-
------

-----

Kortudsnit jordforurening: Kortlagt areal vist med r@dt punkt, klassificeret
omrade vist med lysergd flade.

Et lille areal i lokalplansomradet er kortlagt efter Jordforureningsloven.
Bygge- og anleegsarbejde pa kortlagte arealer forudsaetter szerlig
tilladelseefter Lov om forurenet jord. | den forbindelse vurderes det i hvilket
omfang, at der skal laves indsatser over for forureningen ved nybyggerier.

Lokalplanomradet er delvist omradeklassificeret hvilket betyder, at der ved
bortskaffelse af jord er anmelde- og analysepligt for omradeklassificerede
arealer. Ejeren eller brugeren skal sikre sig, at de gverste 50 cm jord af det
ubebyggede areal ikke er forurenet eller, at der er etableret varig belaegning
pa arealet jf. Lov om forurenet jord.

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet er beliggende inden for Ulbglle Vandvaerks nuveerende

indvindingsopland (IOL) og nitratfglsomt indvindingsomrade (NFI) til Ulbglle
Vandvaerk.

Ifglge grundvandskortleegningen for omradet, dannes der inden for
lokalplanomradet ikke grundvand, som indvindes i vandveerkets boringer.
Herudover er Ulbglle vandveerks boring forurenet, hvorfor vandvaerket
forsynes fra Vester Skerninge Vandveerk. Det forventes ikke, at boringerne
igen vil kunne bruges til indvinding af drikkevand. Hvis vandvaerket
genoptager vandindvindingen, vil det som udgangspunkt blive fra nye
boringer, som vil blive placeret udenfor byen.

Side 20 af 53



673 - Boligomrade ved Mgllevej, Ulbglle

Af hensyn til grundvandet ma overfladevand fra vej- og parkeringsarealer
ikke nedsives, men skal fgres til regnvandsbassin eller andet
spildevandsteknisk anlaeg.

Jordbrug
Landbrug og dyrehold

Der ligger ingen st@rre husdyrbrug i naerheden af lokalplanomradet.
Etablering af planomradet vil dermed ikke veere i konflikt i med Planlovens §§
15a eller 15b for sd vidt angar husdyrbrug.

Det skal bemaerkes, at idet omradet er udlagt til byzone, er det ikke tilladt at
have et svine- kvaeg-, fare-, gede- eller hestehold i forhold til gaeldende
lovgivning.

Kulturarv

Museumsloven
Arkzeologisk forundersggelse

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

I god tid forud for pabegyndelse af bygge- eller anlaegsarbejder, 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 vaesentlige 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 stgrre forundersggelse
afholdes af bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet skal udfgres, jf.
Museumslovens § 26, stk. 1-2.

Generelt

Skulle der ved et kommende jordarbejde fremkomme et jordfast arkaeologisk
levn som kulturlag, ildsteder eller affaldsgruber, sa skal jordarbejdet
standses i det omfang de arkaeologiske levn bergres, og museet skal
underrettes (Museumslovens § 27), Museet vil da sa hurtigt som muligt tage
stilling til, om jordarbejdet kan fortsaette, eller om der skal foretages en
arkaeologisk undersggelse.

Stoj

Stgj fra omgivelserne

Der er ikke kortlagt pavirkninger af stgj eller vibrationer i lokalplanomrédet
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eller fra omradets omgivende vej-, by- eller landomrader.

Omkringliggende landbrug er blevet undersggt af kommunen mht.
lokalplanlaegning og planlovens § 15a. Det vurderes af kommunen ift.
omkringliggende landbrug, at stgj ikke vil veere et problem i det planlagte
omrade.

Stgj fra den kommende bebyggelse

Lokalplanomradet vil fremadrettet veere et boligomrade uden mulighed for
gennemkgrende trafik, hvorfor omradets anvendelse ikke ventes at give
anledning til stgjgener for naboomrader.

| anlaegsfasen vil der forventeligt kunne opleves en midlertidig
stgjpavirkning, som dog ikke vurderes at udggre en vaesentlig stgjpavirkning.
Det vurderes at gaeldende stgjkrav for stgjfglsom anvendelse vil kunne
overholdes.

Infrastruktur

Vej, sti og parkering

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra henholdsvis Mgllevej og Nyve;.
Mgllevej og Nyvej kan umiddelbart ikke understgtte den tilvaekst af blgde
trafikanter etablering af et boligomradde med op til 54 boliger, forventes at
affgde.

Efter bygherrens anmodning er der indgaet en udbygningsaftale om
trafiksikkerhedstiltag pa Nyve;.

Herudover indeholder lokalplanen bestemmelser om stiforbindelser, der
leder blgde trafikanter til vej- og sti tilslutning ved Nyvej, saledes at blgde
trafikanter feerdes mindst muligt pa Mglleve;j.

Der ligger en offentlig cykel- og gangsti med kort afstand fra
lokalplanomradet (ca. 150 m syd for omradet), der forbinder Ulbglle med
Vester Skerninge.

Parkering etableres i overensstemmelse med kommunens parkeringsnorm
som felles parkering.

Udbygningsaftale
Planlovens § 21b giver mulighed for, at en grundejer kan tage initiativ til at

indga en frivillig aftale med kommunen om at bidrage til udbygningen af
infrastrukturanleeg (offentlige vejanlaeg mv.), der er ngdvendige for
realisering af grundejers projekt. Grundejer af matr.nr. 76 og 77s, Ulbglle By,
Ulbglle har anmodet Svendborg Kommune om at indgé en udbygningsaftale,
og der er udarbejdet forslag til udbygningsaftale mellem parterne.

Formalet med udbygningsaftalen er at sikre de ngdvendige forbedringer af
Nyvej, sadan at den offentlige vej kan handtere den ggede trafik, i
forbindelse med omdannelse af omradet til boligformal. Eiendommen vil fa
en hgjere udnyttelse og den fremtidige trafikbelastning vurderes at fa
konsekvenser for trafiksikkerheden pa Nyvej, for iszer de blgde trafikanter.

Svendborg Kommunes trafikmyndighed og Fyns Politi har indledningsvist
vurderet, at der skal etableres hastighedsdeempende foranstaltninger pa den
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offentlige vej Nyvej, for at kunne handtere den afledte trafik af bygherres
udviklingsplaner for omradet. Lokalplanen skal samtidig sikre, at der
etableres et internt stisystem, der leder den blgde trafik fra hele
boligomradet mod Nyvej.

Bygherre har tilbudt at indga en frivillig udbygningsaftale, for at Igse de
fremtidige trafikale udfordringer, afledt af de nye og forbedrede
udbygningsmuligheder for omradet. Dette betyder at grundejer har ansvar
for etablere og bekoste de nye trafiksikkerhedstiltag pa Nyve;.

Trafiksikkerhedstiltagene har til formal at seenke hastigheden pa
vejstraekningen. Dette sikres ved at nedsaette hastigheden til 40 km/t med
skiltning, at etablere 4 bump/haevede flader pa straekningen, samt sikre at
kgrebanen indsnaevres visuelt via afmaerkninger.

Svendborg Kommune vil sta for den fremtidige drift og vedligehold til
tiltagene.

Et udkast til udbygningsaftalen offentligggres samtidigt med lokalplanens
offentligggrelse og godkendes samtidig med lokalplanens endelige
vedtagelse.

Kollektiv trafik

Der er busruter langs bade Mgllevej og Nyvej, som bl.a. forbinder Ulbglle og
Vester Skerninge.

Skole og institutioner

Lokalplanomradet ligger med ca. 0,5 km afstand fra Vester Skerninge
Friskole og ca. 1,4 km fra den kommunale skole Vestermarkskolen. Begge
skoler ligger i Vester Skerninge. Den korteste vejadgang til skolerne er langs
Nyve,j.

Forsyning

Vandforsyning og renovation

Lokalplanomradet ligger i et omrade, hvor vandforsyning og renovation
varetages af Vand og Affald, Ryttermarken 21, 5700 Svendborg. Der
henvises til Svendborg Kommunes vandforsynings- og affaldsplan,
regulativer og vedteegter. Derudover henvises der til vandogaffald.dk for
vejledning om adgangsforhold for renovationsbiler, placering af beholdere
mm.

Elforsyning

Elforsyningen varetages af Flow Elnet A/S. Etablering af el-anlaeg
(transformerstationer, kabelskabe og kabelanlaeg) samt anvisning af
tilslutningssteder i det kollektive elforsyningsnet varetages af Flow Elnet
A/S. Det ma forventes at ngdvendigt areal til etablering af el-anlaeg skal
stilles til radighed og afklares med Flow Elnet A/S. Der henvises i gvrigt til det
liberale el-marked for sa vidt angar leverandgrvalg

Ledninger, kabler mv.
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Der stilles med lokalplanen krav om, at alle ledningsfgringer skal udfgres
som jordkabler.

Varmeforsyning

Fjernvarmeforsyning uden tilslutningspligt

En mindre del af lokalplanomradet (herunder matrikel nr. 77s, Ulbglle By,
Ulbglle, og den vestlige del af matrikel nr. 76, Ulbglle By, Ulbglle) er udpeget
til kollektiv varmeforsyning i geeldende varmeplan. Omraderne ligger i
forsyningsomrade for Ollerup - Vester Skerninge - Ulbglle Fjernvarme.

Udenfor kollektive forsyningsomrader

Sterstedelen af lokalplanomradet ligger udenfor kollektivt
varmeforsyningsomrade i geeldende varmeplan. Der forventes at blive
etableret baeredygtig varmeforsyning i form af jordvarme, varmepumper,
solceller og lignende.

Regn- og Spildevand

Spildevandsplan

Dele af lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2020.2031 for
Svendborg Kommune.

Matrikel 77s, Ulbglle by, Ulbglle samt beboelsesejendom pa matrikel 76
Ulbglle by, Ulbglle er omfattet af eksisterende spildevandsplan, og er begge
feelleskloakerede med en befaestelsesgrad pa 25%. Den resterende del af
matrikel 76 er beliggende udenfor eksisterende kloakopland, men
planlaegges til spildevandskloakering via et tillaeg til spildevandsplanen.

Der er jf. spildevandsplanen ikke pateenkt separering i omradet i
indevaerende spildevandsplansperiode.

Regnvandshandtering

| lokalplanomradet skal regnvand handteres med lokal afledning af regnvand
eller lokal anvendelse af regnvand (LAR).

| forbindelse med lokalplanens realisering og principper for afledning af
overfladevand kan der etableres ét eller flere regnvandsbassiner.

Anlaeg til regnvandsbassiner skal etableres som integrerede
landskabselementer inden for lokalplanens delomrade Il som vist pa
kortbilag 2. Regnvandsbassiner skal anlaegges som vade bassiner med
vandspejl og flade brinker med henblik pa en rekreativ karakter. Under disse
forudsaetninger giver lokalplanen mulighed for at 50 % af bassinets areal kan
medregnes som opholdsareal.

Inden for matr.nr. 77s, Ulbglle by, Ulbglle (det sydlige bassin vist pa kortbilag
2) ma regnvandsbassin alternativt konstrueres som helt eller delvist
underjordisk f.eks. rgrbassin eller kassettebassin.

Bassinerne vist pa lokalplankort er dimensioneret pa baggrund af en
vandhandteringsplan udarbejdet i forbindelse med planlaegningen.
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Bassiners endelige udformning og volumen fastlaegges i forbindelse med
tilslutning og udledningstilladelse.

Tilladelse og dispensationer i medfgr af anden
lovgivning

Lokalplanen fritager ikke kommende bygherrer fra at sgge og indhente
gvrige forngdne tilladelser, eksempelvis byggetilladelse.

Jordforurening

Fer der igangsaettes grave- eller bygge/anlaegsarbejde pa de kortlagte
matrikler skal Svendborg Kommune, Natur og Miljg kontaktes.

Der ma ikke sendres arealanvendelse til bolig, opholdsareal eller lignende
forureningsfglsom anvendelse pa de kortlagte arealer, fgr Svendborg
Kommune har meddelt tilladelse jf. lov om forurenet jord, § 8.

Jf. § 72 b i jordforureningsloven skal det ved fglsom arealanvendelse sikres,
at det gverste 50 cm'’s jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er
forurenet eller at der er etableret en varig fast belaegning.

Vejloven

Etablering af nye adgange fra privat ejendom til offentlig vej og/eller privat
feellesvej kraever tilladelse fra vejmyndigheden (Svendborg Kommune), jf.
vejloven og privatvejsloven.

Udlaeg, anlaeg og ibrugtagning af private faellesveje og -stier kraever
godkendelse af vejmyndigheden jf. privatvejsloven.

Miljgvurdering af projekt

Konkrete projekter kan kraeve en selvstaendig screening i forhold til
Miljgvurderingsloven inden der sgges om byggetilladelse, selv om
lokalplanen er screenet efter Miljgvurderingsloven.

Miljgvurdering af planer og programmer

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) (LBK nr. nr. 4 af 3.01.2023), skal Svendborg Kommune enten
gennemfgre en miljgvurdering efter § 8, stk. 1, eller foretage en screening
efter § 8, stk. 2, af, om planen kan fa eller kan forventes at fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.

Svendborg Kommune har gennemfgrt en miljgscreening af planen i henhold
til § 8, stk. 2, da planen omhandler fysisk planlaegning og fastsaetter
arealanvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan.

Resume af screeningen:
By- og kulturmiljg
Ulbglle ligger i et smakuperet landskab syd for landevejen Faaborg-Svendborg,
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og er saledes fri for den gennemkgrende trafik herfra. Mod vest graenser byen
op mod herregardslandskabet omkring Radkilde. Ulbglle var en kirkelandsby
af vejklyngebytypen med husene uregelmaessigt fordelt omkring byens mange
gadeforgreninger.

Lokalomradets centrale og vestlige dele af ligger i kirkebeskyttelsesomrade fra
Ulbglle Kirke. Kirken ligger ca. 180 m fra lokalplanomradet. Inden for de viste
kirkebeskyttelsesomrader kan der kun etableres bebyggelse, anlseg m.v., hvis
dette ikke pavirker udsigten til og fra kirken i vaesentlig grad. Lokalplanens nye
bebyggelse ma maksimalt opfares med en bygningshgjde pa 8,5 meter.
Udsigten til kirken begraenses allerede af eksisterende laeshegn og
nabobebyggelser, savel som eksisterende erhvervsbebyggelse i
lokalplanomradet. Lokalplanens bebyggelse vurderes derfor ikke at kunne fa
en vaesentlig pavirkning pa veerdifulde udsigtskilerne til og fra kirken.

Landskab

Lokalplanomradets terraen falder svagt mod @st, med en hgjde pa ca. 30,5m i
naerheden af Mgllevej og en hgjde pa ca. 28 m ved omradets gstlige skel. Det
udgar et gennemshnitlig fald i terraeenet mod @st pa ca. én procent. Der ligger en
ca. 800 m2 sg i en naturlig lavning i omradets nordvestlige del. Kun f& meter
syd for matrikel nr. 76 ligger et vandanlaeg med et areal pa ca. 120 m2. Bade
s@en og anlaegget ligger lavt i terreenet og kan fa betydning for styringen af
regnvand i den nzerliggende del af lokalplanomradet. Cirka 45 m nord for
lokalplanomradet ligger en vaesentlig hgjning i landskabet. Forhgjningen kan
ligeledes fa betydning for styringen af overfladevand i lokalplanomradets
centrale og gstlige dele.

Kortforsyningens oversvgmmelseskort viser en seerlig risiko for
oversvgmmelser med en 10-ars haendelse ved lokalplanomradets nordvestlige
s@, i lokalplanomradets centrale omréde, og ved det §3 beskyttede
moseomrade ved lokalplanomradets gstlige skel.

Natur og grenne omrader

Lokalplanen fastlaegger at det eksisterende levende hegn, som adskiller de to
matrikler skal fastholdes. Der udlaegges et stort centralt rekreativt omréade,
som bindes sammen af regnvandsbassiner, beplantning og et §3 omrdde mod
gst. Dette skal vaere med til at bidrage til at omradet fremstar grgnt — og
naturpraeget. Det har samtidig en funktion som gkologisk forbindelse
(spredningskorridor).

§ 3 omradet ma ikke tilstandsaendres.

Forurening

Et lille areal i lokalplansomradet er kortlagt efter Jordforureningsloven. Bygge-
og anlaegsarbejde pa kortlagte arealer forudsaetter seerlig tilladelse efter Lov
om forurenet jord. | den forbindelse vurderes det i hvilket omfang, at der skal
laves indsatser over for forureningen ved nybyggerier. Lokalplanomradet er
delvist omradeklassificeret hvilket betyder, at der ved bortskaffelse af jord er
anmelde- og analysepligt for omradeklassificerede arealer. Ejeren eller
brugeren skal sikre sig, at de gverste 50 cm jord af det ubebyggede areal ikke
er forurenet eller, at der er etableret varig belaegning pa arealet jf. Lov om
forurenet jord.

Trafik

Lokalplanomréadet vejbetjenes ved tilslutning til de offentlige veje Nyvej og
Mallevej. Der er tilknyttet en frivillig udbygningsaftale til lokalplan 673, der
stiller krav om at der skal foretages trafiksikkerhedsmaessige tiltag pd Nyvej,
for at kunne handtere den nye trafik fra boligomradet.
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Lokalplanen fastsaetter, at parkering skal udlaegges som feelles parkering, der
sikrer at de centrale dele af omradet holdes bilfrit. Der stilles krav om at der
skal anlaegges en hovedsti, der skal lede blgde trafikanter mod Nyvej, da
Moallevej ikke er udformet til at handtere blgde trafikanter.

Befolkning

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens
generelle rammer for nye boligformer med fokus pa feellesskab. @nsket
hermed er at skabe et boligomrade med mindre private grundarealer, hvor der i
hgjere grad fokuseres pa feelles arealer — og faciliteter. Planlaegningen har til
formal at understgtte en positiv intern flyttekaede, sadan at lokale seniorer far
mulighed for at flytte i en mindre bolig lokalt, for dermed at frigive et parcelhus
til nye potentielle tilflyttere.

Konklusion

P4 baggrund af miljgscreeningen, har kommunen truffet en afggrelse om, at
planen ikke er omfattet af kravet om miljgvurdering, da planen ikke medfgrer
nogen vaesentlig pavirkning pa det omkringliggende miljg, hverken samlet
eller omradets planlagte anvendelser hver for sig.

Det er begrundet med, at planen ikke har en sandsynlig veesentlig indvirkning
pa miljget i forhold til de kriterier, som fremgar af lovens bilag 3 samt i
forhold til lovens brede miljgbegreb, jaevnfgr miljgvurderingsloven.

Afgegrelsen er bekendtgjort offentligt sammen med offentliggerelsen af
lokalplanforslaget.
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Bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning, lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020
med senere

andringer, fastsaettes hermed fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade i Svendborg Kommune.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der
ma derfor ikke etableres forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med de grundleeggende
principper i lokalplanen.

Den nedtonede tekst (den gra boks i pdf-version) har til formal at forklare og
illustrere lokalplanbestemmelserne. Den nedtonede tekst er altsa ikke
lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.

81 - Lokalplanens formal
1.1

Lokalplanen har til formal:

o At fastlaegge omradets anvendelse til boligformal i form af teet-lav
bebyggelse og mindre fritliggende boliger.

o At fastlaagge omfang og placering af bebyggelsen herunder maksimalt
boligantal, grund- og boligstgrrelser.

e At sikre at teet lav boligbebyggelse opfgres med ensartet materiale- og

farvevalg inden for det enkelte byggefelt.

At sikre at der pa tveers af byggefelter er variation i materialevalg

At sikre etablering af feelles opholdsarealer og feelleshus.

At fastlaegge principper for lokal afledning af regnvand.

At omradets vejbetjening skal ske fra Nyvej og Mglleve;.

at sikre etablering af stiforbindelse mellem delomrade | og Il.

§2 - Omrade og status
2.1

Lokalplanomradets afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.nr.
76 og 77s Ulbglle By, Ulbglle, samt alle parceller, der udstykkes herfra.

2.2

Omradet ligger delvist i landzone. Ved kommunalbestyrelsens offentlige
bekendtggrelse af den endeligt vedtagne lokalplan, overfgres
landzonearealet, som er vist med skravering pa kortbilag 1, til byzone.

83 - Anvendelse
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3.1

Lokalplanomradet er udlagt til boligformal i form af teet-lav boligbebyggelse
og mindre fritliggende boligenheder. Boligerne skal anvendes som
helarsbeboelse.

Teet-lav boligbebyggelse skal opfgres som raekke-, keede-, klynge- eller
dobbelthuse.

Note
Mindre fritliggende boligenheder er ogsa benaevnt 'tiny houses' i lokalplanen
og er defineret med en stgrrelse pa maksimalt 54 m? pr. bolig.

Delomrader

3.2

Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader: Delomrade I, delomrade Il og
delomrade Il som det fremgar pa kortbilag 2 og af nedenstaende kort.

3.3

Delomrade | skal anvendes til teet-lav boligbebyggelse og mindre fritliggende
boligenheder samt tilhgrende feellesfaciliteter sasom vej og
parkeringsarealer, renovation, fri- og opholdsarealer mv.

34

Delomrade Il skal anvendes til teet-lav bolighebyggelse samt tilhgrende
feellesfaciliteter sasom vej og parkeringsarealer, renovation, fri- og
opholdsarealer mv.

3.5

Delomrade Ill ma kun anvendes til faelles fri- og opholdsareal for
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lokalplanomradets samlede boligbebyggelse.

Der ma i omradet etableres faellesfaciliteter sdsom feaelleshus, drivhus,
overdaekninger, shelter, legeplads mv. samt anlaeg til regnvandshandtering.

84 - Udstykning
4.1

Der ma inden for delomrade | og Il foretages udstykning af byggefelter i
deres helhed som de er vist pa kortbilag 2 og af de enkelte boliger indenfor
byggefelterne.

Grundstgrrelse for én teet-lav bolig ma ikke vaere mindre end 100 m2 og ikke
stgrre end 250 m?.

Grundstgrrelse for én mindre fritliggende bolig ma ikke vaere mindre end 100
m? og ikke stgrre end 150 m?.

Andele af veje og feelles fri- og opholdsarealer ma ikke medregnes i
grundstgrrelsen.

4.2

Ved udstykning af boliger skal der veere tillaeg af et areal pa terreen pa
minimum 2,5 m fra boligens ydervaeg til skel.

Note:
Taet-lav boliger ma sammenbygges i skel.

85 - Vej, sti- og parkeringsforhold
5.1

Adgang til lokalplanomradet skal ske fra Mgllevej og Nyvej som vist pa
kortbilag 2 som vejadgang A og B.

Der ma ikke etableres mulighed for gennemkgrsel mellem delomrade | og II
for andet end lette trafikanter, brand- og redningskeretgjer.

5.2

Boligveje med tilhgrende vendepladser skal etableres inden for arealerne
anvist til vej og parkering pa kortbilag 2.

Herudover ma der i delomrade lll etableres vejforbindelse og vendeplads til
faelleshus, serviceve;j til regnvandsbassiner samt ngdvendige brandveje.

5.3

Boligveje skal udleegges med en bredde pa minimum 8,5 m inkl. fortov/sti i
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den ene side af vejen i princippet som vist pa nedenstaende tvaerprofil 1.

Ved anlaeg af vinkelret parkering langs veje, skal boligvejen udlaegges med
en bredde pa minimum 15,0 m bredde inkl. fortov/sti i den ene side af vejen i
princippet som vist pa nedenstdende tvaerprofil 2.

Kgrebane skal anlseagges med en minimumbredde pa 5,5 m. Kgrebanen skal i
sving og lignende etableres med supplerende bredde i den grad, det er
ngdvendigt for at muligggre kgrsel med renovationsbiler, flyttevogne og
lignende.

Tveerprofil 1 —

\
)

\ ‘ L&l e
/ubibldie el
05m 55m 15m im

Rabat Vej Sti Rabat

Totalt 8,5m

Tvaerprofil 2

{
|

=

05m 7m Sm 15m im
Rabat vej / mangvreareal Parkering Sti Rabat

Totalt 15 m

Stier

5.4

Der skal etableres gangstier/fortov langs boligveje med adgang fra
henholdsvis Mgllevej og Nyvej som vist pa kortbilag 2 med udformning
eksempelvis som vist pa tvaersnit vist under § 5.3.

5.5

Der skal inden for delomrade Il etableres en hovedsti mellem delomrade |
og Il samt en stiforbindelse fra hovedstien til byggefelt B1 med placering
som anvist pa kortbilag 2.

Hovedstien skal udlaegges med en bredde pa minimum 4,0 m og skal
anleegges med belaegning i en bredde pa minimum 3,0 m.

Stiforbindelse fra byggefelt B1 til hovedsti skal udlzegges med en bredde pa
minimum 2,5 m og skal anlaagges med belaegning i en bredde pa minimum
1,5 m. Ved Byggefelt B1 skal stiforbindelsen tilkobles en boligsti inden for
byggefeltet - eksempelvis som vist pa kortbilag 3, lllustrationsplan.
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5.6

Boligstier til betjening af de enkelte boliger inden for byggefelterne B1, B2,
B3, B4, B5, B6 og B7 skal udlsegges med en bredde pa minimum 3,0 m og
anleegges med belaegning i en bredde pa minimum 1,5 m.

Boligstierne kan placeres eksempelvis som vist pa kortbilag 3,
lllustrationsplan.

5.7

Der skal etableres bilparkering i overensstemmelse med kravene:
Raekke, kaede, klynge og dobbelthuse 1,5 p-pladser pr. bolig
Boliger under 55 m? 0,5 p-pladser pr. bolig

Parkering skal etableres inden for omrade anvist til vej og parkering pa
kortbilag 2 inden for det respektive delomrade.

5.8

Der ma inden for delomrade Il etableres maks. 2 parkeringspladser.

Parkering ma kun etableres i tilknytning til feelleshus og indgar ikke i
opfyldelse af parkeringskrav jf. § 5.7

5.9

Der skal etableres cykelparkering i overensstemmelse med kravene:
2 stativer/pladser pr. 100 m? etageareal.

For boliger inden for byggefelt B1, B2, B3, BS, B6, B7 og B8 skal
cykelparkering etableres i tilknytning til den enkelte bolig eller som faelles
parkering inden for det respektive byggefelt.

For boliger inden for byggefelt B4 skal cykelparkering etableres som feelles
parkering inden for areal anvist til vej og parkering pa kortbilag 2.

Feelles cykelparkering ma etableres med overdaekning.
5.10

Veje og parkeringsarealer skal anlaagges med asfalt og kantsten eller anden
taet belaegning.

Af hensyn til grundvandet méa overfladevand fra vej- og parkeringsarealer
ikke nedsives, men skal fgres til regnvandsbassin eller andet
spildevandsteknisk anlaeg.

Afgraensning mellem vej og parkering samt afgraensning af de enkelte
parkeringsbase fremsta med tydelig afmaerkning.

Side 33 af 53



673 - Boligomrade ved Mgllevej, Ulbglle

5.11

Arealer inden for omrader anvist til vej og parkering pa kortbilag 2, der ikke
anvendes til vej, parkering, sti, renovation og/eller transformerstation skal
indrettes med beplantning.

§6 - Bebyggelsens omfang og placering

Nedrivning

6.1

Omradets eksisterende bebyggelse ma nedrives.

Omfang og placering

6.2
Der ma inden for lokalplanomradet etableres maksimalt 54 boligenheder.
6.3

Der skal inden for delomrade Il opfgres faelleshus til feelles brug for det
samlede boligomrade.

Feelleshus skal opfgres som en opvarmet bygning med et etageareal pa
mindst 100 m2 og maksimalt p& 160 mZ2. Op til 40 m2 ma opfgres som
orangeri/udestue.

Feelleshus skal placeres i tilknytning til hovedstien anvist pa kortbilag 2 -
eksempelvis som vist pa illustrationsplanen kortbilag 3.

6.4

Boligbebyggelse ma kun opfgres inden for byggefelterne B1, B2, B3, B4, B5,
B6, B7 og B8 vist pa kortbilag 2 med fordeling af boligenheder og maksimalt
omfang som anvist herunder:

Maks. Mak Maks samlet Gennemsnitlig
Bvaaefelt Maks. antal ~ fodaftryk for et: Z.areal ; etageareal pr. boligsterrelse ve
ye9 boligenheder den enkelte g Pr. byggefelt maks. boligantal
. boligenhed
bolig 6.1*
B1 9 115m? 150 m? 900 m? 100 m?
B2 5 100 m? 150 m? 720 m? 144 m?
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B3 15 100 m? 150 m? 2160 m? 144 m?
B4 8 40 m? 54 m? 432 m? 54 m?
B5 4 100 m2 150 m2 492 m? 123 m?
B6 5 100 m? 150 m? 615m? 123 m?
B7 4 115 m?2 150 m?2 300 m? 75 m?
B8 4 115 m?2 150 m2 300 m? 75 m?2

*Bemaerk at det kun inden for byggefelt B4 er muligt at realisere maksimalt
boligantal og maksimalt etageareal pr. bolig inden for den samlede
bebyggelsesramme for byggefeltet.

Note:

Det samlede maksimale boligetageareal samt fzelleshus jf. § 6.8 svarer til
en bebyggelsesprocent pa maks. 32% beregnet af lokalplanomradets
samlede areal fratrukket de arealer, der forventes anvendt til vej og
parkering samt naturomradet, der forbliver i landzone.

6.5

Boligbebyggelse skal opfgres med en afstand pa& minimum 2,5 m fra skel til
privat faellessti og minimum 2,5 m fra byggefeltets afgraensning.

Bolighebyggelse inden for byggefelt B1, B4, B5, B6, B7 og B8 skal desuden
placeres med en minimumafstand pa 5 m fra lokalplanens afgraensning.

Note:
For byggefelt B1 gaelder desuden § 6.7

6.6

Teet-lav boligbebyggelse skal opfgres med facadespring — eksempelvis som
vist pa kortbilag 3, illustrationsplan.

For boliger inden for byggefelt B1, B7 og B8 skal der veere facadespring
mellem hver enkelt boligenhed med en dybde pd minimum 0,6 m.

For boliger inden for byggefelt B2, B3, B5 og B6 skal der minimum veere
facadespring efter tre boligenheder med en dybde pa minimum 1,0 m.

For alle facadespring geelder, at tagkonstruktionen skal fglge facadespringet.

Bolig Bolig

Min. 1,0m
Min. 1,0 m
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Eksempel pa forskydning af hver tredje bolig.

Eksempel pa forskydning af boliger herunder forskydning af tagryg
6.7

Bebyggelse skal overholde en afstand pa 10 m samt hgjde/passagetillaeg fra
vejmidte henholdsvis Mgllevej og Nyvej jf. tinglyst servitut. Vejbyggelinje er
vist med omtrentlig placering pa kortbilag 2.

Etageantal og hgjder

6.8
Boligbebyggelse ma maksimalt opfgres i 2 etager.
6.9

Bygningshgjde for boligbebyggelse ma ikke overstige 8,5 m.
Bygningshgjde for faelleshus ma ikke overstige 6,0 m.

Bygningshgjden for gvrige bebyggelser ma ikke overstige 3,0 m.
6.10

Bolighebyggelse i 2 etager inden for byggefelt B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8
vist pd kortbilag 2 skal udfgres med trempel med en maks. hgjde pd 1,8 mii
princippet som vist pa nedenstaende eksempel.
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Eksempel pa udformning af byggeri i 2 etager med trempel

Sekundaer bebyggelse

6.11

Der ma til taet-lav boligbebyggelse inden for byggefelterne B1, B2, B3, B5, B6,
B7 og B8 vist pa kortbilag 2 opferes sekundeer bebyggelse til den enkelte
bolig med et omfang pa maksimalt 10 m?. Sekundaer bebyggelse til den
enkelte bolig skal placeres i direkte tilknytning til boligen pa boligens
indgangsside — eksempelvis som vist pa illustrationsplanen, kortbilag 3.

Der ma herudover etableres overdaekkede arealer under boligens evt.
tagudhaeng. Overdaekkede arealer ma ikke etableres sa de far karakter af
udestue.

6.12

Sekundaer bebyggelse til den enkelte bolig inden for byggefelt B4 skal
integreres i boligen under overholdelse af bestemmelser om fodaftryk jf. §
6.3.

6.13

Dele af byggefelterne B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7 og B8 vist pa kortbilag 2, som
ikke anvendes til boliggrunde, skal indrettes som fzellesarealer til boligerne.
Der ma inden for faellesarealer maksimalt opfgres 20 m? sekundaer
bebyggelse til faelles brug udover evt. overdaekket cykelparkering jf. § 5.9.

6.14

Der ma indenfor delomrade Ill opfgres sekundaer bebyggelse som
eksempelvis, overdaekninger, drivhuse og shelters til faelles brug for det
samlede lokalplanomréde.

Sekundaer bebyggelse ma samlet udggre maksimalt 150 m?.
6.15

Der ma ikke opfgres garager eller carporte i lokalplanomradet. Dog ma der
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opfgres overdaekket cykelparkering jf. § 5.9
6.16

Affaldsanleeg skal etableres som feelles lgsning eksempelvis som vist pa
illustrationsplanen, kortbilag 3.

Affaldsanlaeg skal overholde en afstand pa minimum 3,0 m til lokalplanens
afgraensning og en afstand pa min 3,0 m til lokalplanomradets
boligbebyggelse. Se ogsad § 9.13

§7 - Bebyggelsens udformning og fremtraaden
7.1

Boligbebyggelse inden for B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8 vist pa kortbilag 2 skal
fremsta ensartet for hvert enkelt byggefelt med hensyn til valg af
bygningsmaterialer og farver.

Materialer og farver

7.2

Bygningsfacader for boligbebyggelse inden for B1, B7 og B8 vist pa kortbilag
2 skal udfgres med enten tegl eller tree som facademateriale.

Bygningsfacader inden for byggefelt B2, B3, B5 og B6 vist pa kortbilag 2 skal
udfgres med trae som facademateriale.

Tegl skal fremsta som muret byggeri med blank mur eller som teglspan.
Teglfacader ma ikke pudses eller vandskures.

Tree skal fremsta som let bekleedning i form af treeprofilbraedder eller lister.
Treefacader ma ikke fremsta som bjeelkehus.

Maksimalt 20% af facaden ekskl. vindues- og dgrarealer ma besta af andre
materialer — skifer, stal eller aluminium.

For bebyggelse med tegl m& maksimalt 20% af facaden desuden besta af
treebeklzaedning.

7.3

Boligbebyggelse inden for byggefelt B4 vist pa kortbilag 2 ma fremsta med
hvert sit individuelle udtryk, farve og materialevalg.

Bygningsfacader skal udfgres med trae eller andre biogene materialer.
Anvendes der halm eller andet biogent materiale ma dette pudses.

Alle anvendte bygningsmaterialer ma veere genbrugsmaterialer.

7.4
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Feelleshus inden for delomrade Il skal opfgres i tree som det primaere
facademateriale.

Bygningsfacader skal udfgres med tree eller andre biogene materialer.
Anvendes der halm eller andet biogent materiale ma dette pudses.

Alle anvendte bygningsmaterialer ma vaere genbrugsmaterialer.
7.5

Drivhuse skal fremsta med facader i glas eller polycarbonat.

Drivhuse ma have sokler eller brystninger i op til 1,2 m hgjde.
7.6

Sekundaer bebyggelse til boliger inden for B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8 vist pa
kortbilag 2 skal opfgres med traebeklaedning.

7.7
Vinduer og dgre skal udfgres i trae og/eller aluminium.
7.8

Der ma inden for lokalplanomradet ikke benyttes plast- eller
kompositmaterialer pa bygningsdele som eksempelvis vinduer, dgre,
tagrender, tagnedlgb, inddaekninger sternkanter eller lignende.

7.9

Sokler for teet-lave boliger og feelleshus skal fremsta pudset og ma maks.
have en hgjde pa 0,4 m over det faerdige terraen. Er sokler hgjere end 0,4 m,
sa skal det gvrige af soklen udfgres med samme materiale som facaden.

Boliger inden for byggefelt B4 vist pa kortbilag 2 ma opfgres med
punktfundament.

7.10

Facader skal fremsta i en eller flere af nedenstaende farver:

Teglfarver

Trae, ubehandlet med sin naturlige materialitet og farve

Trae, varmebehandlet og/eller braendt

Sort og hvid og deres indbyrdes blanding (gratoner)

Farver i jordskalaen: Jordfarveskalaen defineres med farvekode:
$6020- Y30R, S7510-Y80R, S8505-R20B, S8005- R20B,S4550-Y80R,
S4050-Y80R, S5040-Y80R, S2070-Y70R, S2570-Y40R, S4040-Y40R,
S2540-Y20R eller S8010-B70G jf. Natural Color System, NCS (Se
farveeksempler herunder) eller de ovenstaende farvers indbyrdes
blanding eller blanding med sort eller hvid.
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Farvebetegnelse MNCS farve- Eksempel
kode
R& umbra S6020 - Y30R

Braendt umbra 57510 - ¥80R

Merk dodenkopf S8505 - R20B

Lys dodenkopf 58005 - R20B

Oxydrod 54550 - ¥Y80R

Gammel oxydrad 54050 - YBOR

Svenskrod S5040 - YB0R

Engelsk okker S2070 - ¥Y70R

QL

Rod okker 52570 - Y40R

R4 sienna 54040 - Y40R

Okker 52540 - Y20R

Vogngren S8010 - B70G
Tage

7.11

Tage pa boligbebyggelse inden for byggefelt B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8 vist
pa kortbilag 2 skal udformes som enten saddeltag (symmetrisk eller
asymmetrisk) eller med ensidig taghzeldning. Tage ma ikke udfgres med
nogen form for valm.

Taghaeldning skal vaere min 25 grader.

Symmetrisk
sadeltag
Asymmetrisk Ensidigt
sadeltag

7.12
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Tage pa boligbebyggelse inden for byggefelt B4 vist pa kortbilag 2 skal
udfgres med taghaldning pa mellem 0-60 grader.

713

Tage pa sekundzer bebyggelse til de enkelte boliger skal opfgres med
ensidig taghaeldning eller med fladt tag.

For gvrige sekundaere bebyggelser geelder ingen bestemmer om
taghaeldning.

714

For byggefelterne B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8 vist pa kortbilag 2 skal valg af
tagmateriale veere ensartet for den samlede bebyggelse inden for det
respektive byggefelt.

Tagbeklaedning skal udfgres med:

Trae

Stal

Skifer

tagpap

grent tag med beplantning af sedum eller lignende.

For byggefelterne B1, B7 og B8 vist pa kortbilag 2 ma tagbeklsedning
desuden udfgres med tegl i samme farve som anvendt pa facader.

Drivhuse skal fremsta med tag af glas eller polycarbonat.

Inden for hele lokalplanomréadet ma tage, med undtagelse af glas, ikke give
anledning til vaesentlige refleksions- og blaendingsgener. Der ma derfor ikke
anvendes tagmaterialer med en glansveerdi over 10.

NOTE: Glansveerdi males i henhold til ISO 2813:2014. Glaserede og
engoberede tagsten kan normalt ikke opfylde bestemmelsens krav til
glansveerdi.

7.15

Feelleshus inden for delomrade Il skal opfgre med taghaeldning pa minimum
25 grader og udfgres med beklaedning af trae, stél, skifer, tagpap eller som
grgnt tag med beplantning af sedum eller lignende.

Orangeri/udestue ma udfgres med tag af glas eller polycarbonat.

7.16

Tage pa boligbebyggelse og feelleshus ma ogsa udfgres med solceller
og/eller solfangere.

Solceller og solfangere skal fremsta sorte eller i samme farve som den
resterende del af tagfladen. Solceller og solfangere skal integreres i i en
tagbeklaedning eller leegges parallelt med tagfladens heeldning og ma maks.
veere haevet 10 cm over tagfladen. Solenergi skal have en mat eller
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antirefleksbehandlet overflade og er undtaget krav om maksimal glansveerdi
if. §7.14.

Kviste

717

Kviste ma ikke vaere mere end 2,0 m brede. Kvistes samlede bredde ma ikke
overstige 1/3 af tagfladens leengde for den enkelte boligenhed.

Altaner og tagterrasser

7.18
Der ma ikke opsaettes altaner.
7.19

Der ma pa boligbebyggelse inden for B1, B2, B3, B5, B6, B7 og B8 vist pa
kortbilag 2 kun opfgres tagterrasser pa bebyggelse i to etager.
Tagterrasser skal udfgres i niveau med boligens 1. sal og udfgres som
indskeeringer i tagkonstruktionen i princippet som vist pa nedenstaende
skitse..

Tagterrasser ma maksimalt udggre 6 m?2 og tagterrassens bredde ma ikke
overstige 1/3 af tagfladens laengde for den enkelte boligenhed.

-
P g / i'r
~ }\l‘p\ﬁ 7/
TR
_

§8 - Skiltning og belysning
8.1

Skilte ma kun opsaettes i form af:

e Henvisningsskilte til/oversigtsskilte over boligomradet.

e Skiltning og reklamering i forbindelse med de erhverv, der i henhold til
byggelovgivningen, kan drives fra egen bolig. Der ma kun opsaettes ét
skilt ved den enkelte bolig pa hgjest 0,2 m2. Skiltet skal placeres i
forbindelse med indgang til bolig eller pa terraen i forbindelse med
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indgang til bolig.
e Feerdselstavler/skilte.

8.2

Belysning skal udfgres som master eller som pullerter.
Lyskilder skal veere nedadrettet og afskaermet saledes at der ikke lyses over
armaturets placering.

Lyspunkthgjden for master ma ikke overstige 5 m mal fra terraen.
8.3

Inden for delomrade 11l ma belysning kun etableres som pullertbelysning
med en maks. hgjde pa 1,2 m.

Hovedstien ma etableres med parkbelysning med en maks. hgjde pa 3,0 m
over terraen.

Der ma ikke etableres belysning inden for omradet anvist som naturomrade
pa kortbilag 2.

8.4

Ledninger til belysning af veje, stier, adgangsarealer og parkeringspladser
ma kun udfgres som jordkabler.

89 - Ubebyggede arealer
9.1

Ubebyggede arealer ma ikke anvendes til oplag og henstilling af
campingvogne, lastbiler, ikke indregistrerede kgretgjer samt bade.

9.2

Der skal etableres feelles opholdsarealer svarende til mindst 125 m?2 pr. bolig.
De feelles opholdsarealer skal etableres inden for delomrade IIl.

Der ma inden for delomrade lll etableres faellesfaciliteter til rekreativ brug
sasom feelleshus, drivhuse, overdaekninger, shelters, legepladser mv.
Feelleshuset og gvrige feelles bebyggelser ma medregnes som en del af
lokalplanomradets faelles opholdsarealer.

Naturomradet vist pa kortbilag 2 ma ikke medregnes til feelles opholdsareal.

Op til 50% af et regnvandsbassins areal ma indga i beregningen for det feelles
opholdsareal, under forudsaetning af, at bassinet placeres i det feelles
opholdsareal og, at bassinet udformes med flade brinker jf. § 9.16.

NOTE:
Der kan herudover etableres faelles opholdsarealer inden for de enkelte
byggefelter jf. § 6.14.
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9.3

Der skal i tilknytning til de enkelte boliger inden for byggefelterne B1, B2, B3,
B5, B6, B7 og B8 vist pa kortbilag 2 indrettes private udendgrs opholdsarealer
i form af forhave, baghave/terrasse og lign. svarende til et areal pr. bolig pa
min. 25 m?. Private opholdsarealer skal placeres inden for byggefeltets
afgraensning og have en minimumdybde pa 2,5 m malt fra boligens ydervaeg.

Private udearealer ma etableres med afskeermning i form af levende eller
faste hegn i tree med en hgjde pa maks. 1,2 m. Det levende hegn kan
suppleres med et tradhegn pa indvendig side.

Levende hegn skal placeres, sa det ikke rager udover skel.
9.4

[ tilknytning til de enkelte boliger inden for byggefelt B4 vist pa kortbilag 2 ma
belagte arealer til eksempelvis terrasser, indgangsomrader mv. samlet
udggre maks. 40 m2.

Note:
Adgangssti til boliger indgar ikke i opgarelse af befaestede arealer i
tilknytning til den enkelte bolig.

Beplantning

9.5

Delomrade Il skal indrettes som feelles fri- og opholdsareal for det samlede
lokalplanomrade og skal fremsta som et samlet omrade, hvor man kan
feerdes pa kryds og tveers.

Arealet skal fremsta tilplantet med graesser, treeer og buske for minimum 50
% af arealet og bestaende af eksempelvis:

o Graesflader velegnede til eks. boldspil og leg.
e Grupper af treeer og buske/omrader med naturpraeg
o faelles nyttehaver/prydhaver

Note
Regnvandsbassiner og sg inkl. brinke samt naturomrade indgar ikke til
opfyldelse af krav om 50% beplantet areal.

9.6

Omrader anvist til grent omrade pa kortbilag 2 skal anlsegges med
beplantning graesser, buske og tracer. Der ma inden for omrader opsaettes
legeredskaber, baenke og lign. der understgtter en rekreativ anvendelse af
omraderne.

9.7
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Til beplantningen af faelles friarealer skal anvendes egnskarakteristiske og
hjemmehgrende danske arter af treeer og buske. Der ma ikke plantes traeer,
der kan na en hgjde pa mere end 5 meter teettere pa skel end 4 meter.

Der ma i lokalplanomradet ikke udplantes planter, som af de danske
myndigheder er registreret som ugnskede i den danske natur eller som er
registreret som invasive.

9.8

Eksisterende hegnsbeplantning vist pa kortbilag 2 skal bevares som
beplantningselement.

Beplantningen ma udtyndes, beskeeres og opstammes i forbindelse med
anlaeg af hovedsti og almindelig drift og vedligehold.

Feeldning af traeer med en stammeomkreds pa over 80 cm malti 1 m hgjde
ma kun ske med dispensation fra Svendborg Kommuneskal og vil blive fulgt
at nedenstdende erstatningskrav:

e Plantning af 2 nye traeer inden for delomradet for hvert trae som feeldes.

Erstatningstraeer skal ved plantning have en stammeomkreds pa 16-18
cm malti 1 m hgjde.

Naturomrade

9.9

Der ma ikke foretages sendringer i omradet anvist som naturomrade pa
kortbilag 2 uden foregdende tilladelse fra Svendborg Kommune

Hegn

9.10

Hegn inden for lokalplanomradet skal udfgres som levende hegn. Det
levende hegn kan suppleres med et tradhegn, lamelhegn eller raftehegn pa
indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn fuldt
udvokset. Levende hegn skal placeres sa det ikke rager ud over skel.

Hegn langs lokalplanomradets afgraensning ma fa en hgjde pa maks. 1,8 m.

@vrige hegn inden for lokalplanomradet ma udfgres med en hgjde pa maks.
1,2m.

Se ogsa § 9.3 for hegn omkring private udearealer og § 9.12 for beplantning
omkring parkeringspladser.

Vej- og parkeringsarealer

Side 45 af 53



673 - Boligomrade ved Mgllevej, Ulbglle

9.11

Feellesparkering pa 10 bilparkeringspladser eller derover skal begrgnnes.
Begrgnningen skal vaere med mindst et trae pr. 5 parkeringspladser. Traeerne
skal ved plantning min. vaere str. 16-18 cm (i stammeomkreds malt 1 meter
over terraen) og placeres i reekker, mindre grupper eller soliteert.

9.12

Der skal omkring parkeringsarealer etableres afskaermende beplantning i
form af stedsegrgn beplantning med en hgjde pa mellem 0,6 og 1,2 meter.

9.13

Affaldsstationer skal etableres pa terraen eller som nedgravede lgsninger og
skal kunne betjenes fra vejareal. Affaldsstationer pa terraen skal afskarmes
med stedsegrgn beplantning.

Terraenregulering

9.14

Det er kun tilladt at terreenregulere indtil +/- 0,5 m i forhold til eksisterende
terraen, og der ma ikke etableres stgttemure med hgjde malt fra terraen pa
over 0,5 m.

Etablering af regnvandsbassiner er ikke omfattet af bestemmelserne om
terreenregulering.

9.15

Terreenregulering ma ikke foretages naermere skel end 0,5 m. | en afstand pa
mellem 0,5 og 2,5 m fra skel skal terraenet ved regulering gives en jaevn
heaeldning, og der ma i dette omrade ikke etableres stgttemure.

Lokal afledning af regnvand (LAR)

9.16

Inden for lokalplanomradets skal der etableres anlaeg til lokal anledning af
regnvand (LAR).

Inden for delomrade Ill ma der anlaegges regnvandsbassiner som vist med
principiel placering og udformning pa Kortbilag 2.

Regnvandsbassinet skal vaere et sakaldt vadt bassin med et permanent
vandspejl og udformes med flade brinker med et fald pa maksimalt 1 m over
5m.
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Inden for matr.nr. 77s, Ulbglle by, Ulbglle (det sydlige bassin vist pa kortbilag
2) méa regnvandsbassin alternativt konstrueres som helt eller delvist
underjordisk f.eks. rgrbassin eller kassettebassin.

Bassinstgrrelser skal dimensioneres, sa der fra lokalplanomradet udledes
maks. 5 liter pr. sekund til recipient.

Der skal vaere adgang til regnvandsbassinet, saledes det er muligt at drifte
og vedligeholde bassinet.

Note:
Det konkrete volumen af regnvandsbassiner afklares i forbindelse med
tilslutning- og/eller udledningstilladelse.

§10 - Miljg/klima
10.1

Regnvand fra lokalplanomradet skal handteres inden for lokalplanomradets
afgraensning.

8§11 - Tekniske anlaeg
11.1

Feelles anlaeg til omradets tekniske forsyning som transformerstationer og
lignende skal placeres inden for omrade anvist til vej og parkering pa
kortbilag 2.

11.2

Ledninger, kabler mv. til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres
under terrzen.

812 - Grundejerforening
12.1

Der skal oprettes en grundejerforening for lokalplanomradet med
medlemspligt for samtlige grundejere inden for omradet, med det formal at
drive og vedligeholde feelles anlaeg, opholdsarealer, veje og stier.

12.2

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar det fgrste byggefelt er taget i
brug, eller nar kommunalbestyrelsen kraever det.

12.3
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Det skal af vedtaegterne fremga, at grundejerforeningen skal varetage
vedligeholdelse af de fzelles fri- og opholdsarealer, faelles
regnvandsl@sninger, belysning, veje og stier, samt i gvrigt varetage
medlemmernes felles interesser af enhver art i forbindelse med de
ejendomme, der hgrer under foreningernes omrade.

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, som i medfgr af
lovgivningen henlaegges foreningen.

12.4

Foreningens vedtaegter skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
Vedtaegterne skal senest to maneder efter afholdelse af stiftende
generalforsamling indsendes til kommunalbestyrelsens godkendelse.

12.5

Grundejerforeningerne kan opkraeve bidrag hos medlemmerne til at Igse
foreningernes opgaver. Bestemmelser herom fastsaettes i foreningernes
vedtaegter.

§13 - Forudsaetning for ibrugtagning
13.1

Ny boligbebyggelse ma ikke tages i brug for:

e Der er gennemfgrt en udvidelse og omlaegning af Nyvej under hensyn til
indgdet udbygningsaftale jf. planlovens § 21 b.

e Vejadgang og stiforbindelser er etableret jf. §§ 5.1, 5.4, 5.5 0g 5.6

e Parkering til betjening af den pagzeldende bebyggelse er etableret jf. §
57

o Feelles affaldslgsning til betjening af den pagaeldende bebyggelse er
godkendt og etableret jf. § 6.17

e Feelles opholdsarealer tilhgrende bebyggelsen er etableret inden for
delomréde Ill jf. § 9.2

e Regnvandsbassin er etableret jf. § 9.16

o Der er sket tilslutning til vand, el og kloakforsyning

Note

Safremt de naevnte anlaeg ikke hensigtsmaessigt kan faerdigggres forinden
ibrugtagen af bebyggelse, vil der efter en konkret vurdering veere mulighed
for at give dispensation fra bestemmelserne, dog kun mod
sikkerhedsstillelse for anlaeg af arealerne inden for en fastsat frist.

13.2

Ny bolighbebyggelse inden for byggefelt B3 vist pa kortbilag 2 ma ikke tages i
brug fer, feelleshus jf. § 6.9 er opfgrt inden for delomrade lIl.

§14 - Ophaevelse af lokalplan og servitutter
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14.1

Ved kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og bekendtggrelse af
lokalplan nr. 673 ophzeves lokalplan 5.9 i sin helhed.

14.2

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortreenges indenfor lokalplanens omrade af lokalplanen. Andre
private servitutter kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig betydning
for virkeligggrelse af planen.

§15 - Lokalplanens varige retsvirkninger
15.1

Efter Svendborg kommunalbestyrelses endelige vedtagelse og
offentligggrelse af lokalplanen méa de ejendomme, der er omfattet af planen
jeevnfer § 18 i Lov om Planlaegning kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser. Den
eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg
med videre, der er indeholdt i planen.

8§16 - Vedtagelsespategning og offentlighedsperiode
16.1

Lokalplanforslag godkendt til offentligggrelse af Kommunalbestyrelsen den
29. august 2023

Lokalplanforslaget er i offentlig hgring fra d. 1. september - 27. oktober 2023
Lokalplanen er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelse d. 19.12.2023

Lokalplanens varige retsvirkninger er tradt i kraft ved indlaesning til
Plandata.dk d. 01.02.2024
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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), LBK nr. 1976 af 27/10/2021 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
planlzegning, fastszetter 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, jaevnfgr LBK nr.
1976 af 27/10/2021.

Kommunens screeningsafggrelse offentligggres fgr 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 Planklagenaevnet, hvilket fremgar af
annonceringen pa kommunens hjemmeside.
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Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner har til formal at styre den fremtidige udvikling i et lokalt omrade
og give borgerne og Kommunalbestyrelsen mulighed for at vurdere konkrete
tiltag i sammenhaeng med kommuneplanens gvrige mal.

En lokalplan er desuden Kommunalbestyrelsens redskab til at sikre
gennemfgrelse af kommuneplanen.

Ifglge Lov om planlaegning skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgrre
byggeri eller anlaegsarbejde eller en stgrre nedrivning saettes

i gang. | gvrigt kan der altid udarbejdes lokalplan, ndr Kommunalbestyrelsen
skgnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner er en plan, hvori Kommunalbestyrelsen kan fastsaette bindende
bestemmelser for et omrade, f.eks. om:

anvendelse

udstykning

vej-, sti- og parkeringsforhold

placering, udformning af bebyggelse samt materialer
bevaring af bygninger og landskabstraek

sikring af friarealer

faellesanlaeg

En lokalplan omfatter to hoveddele - en redeggrelse og bestemmelser

| redeggrelsen er der gjort rede for lokalplanens indhold samt en kort
praesentation af lokalplanomradet og baggrunden og formalet
med lokalplanen.

Bestemmelserne omfatter de egentlige bebyggelsesregulerende
bestemmelser. Bestemmelserne understgttes af
kortbilag.

Offentlig hering

For at give alle mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerkninger og
a@ndringsforslag skal Kommunalbestyrelsen offentligggre et forslag til
lokalplan,

inden planen kan vedtages endeligt. Sdledes skal lokalplanforslaget
annonceres og fremlaegges offentligt i mindst 8 uger.

Nar Kommunalbestyrelsen har vurderet de indkomne bemaerkninger og
andringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Lokalplanens
bestemmelser far herefter bindende virkning for grundejere og brugere i
omradet.

Hvad regulerer lokalplanen?

Lokalplanen regulerer kun fremtidige handlinger som kraever en tilladelse,
mens eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette som hidtil.
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Kan der dispenseres?

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre betydende
andringer i en lokalplan efter planens vedtagelse. Mere vaesentlige
aendringer

kan kun gennemfgres med tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Tegnet af Pax Arkitekter

Illustrationsplanen viser et eksempel pd, hvordan en
realisering af lokalplanen kan komme til at se ud.
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