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Lokalplanens redegørelse

Lokalplanens baggrund

Baggrunden for lokalplanen er et
ønske om at etablere en dagligva-
rebutik med et etageareal på ca.
2.000 m2 i området mellem Sto-
rebæltsvej og Østerdam.

Det er Byrådets hensigt at imøde-
komme ønsket, hvilket har gjort
det nødvendigt at udarbejde en
ny lokalplan for området.

Området er i dag omfattet af lo-
kalplan nr. 90, der fastlægger an-
vendelsen til erhvervsformål
uden mulighed for lokalisering af
selvstændige dagligvarebutikker.

Lokalplanen udlægger således et
nyt område til centerformål, hvil-
ket ligeledes har medført en nød-
vendig ændring af kommune-
planens detailhandelsstruktur
samt ændring af anvendelsesbe-
stemmelserne for det pågælden-
de rammeområde.

Luftfoto af lokalplanområdet
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens redegørelse

Forhold til anden planlægning

Regionplanen

Da det maksimale bruttoetage-
areal til dagligvarebutikker inden
for det nye centerområde ikke
overstiger 3.000 m2, vil planlæg-
ningen ikke nødvendiggøre et
regionplantillæg.

Kommuneplanen

Lokalplanområdet er omfattet af
rammebestemmelserne i den nu-
gældende Kommuneplan   2001.
Rammeområde 1.E.13, der er ud-
lagt til erhvervsformål.

Lokalplanen er ikke i overens-
stemmelse med kommuneplan-
ens rammebestemmelser for om-
rådet. Der er sideløbende med lo-
kalplanen offentliggjort et kom-
muneplantillæg nr. 11, der udlæg-
ger et  nyt rammeområde til cen-
terformål og fastholder restarea-

let til erhvervsformål i overens-
stemmelse med kommunepla-
nen.

Kommuneplanens detailhandels-
struktur ændres ligeledes  med
det ovennævnte kommuneplan-
tillæg, således at der udlægges et
nyt centerområde, og den sam-
lede detailhandelsramme udvi-
des med 2.700 m2, svarende til
lokalplanens muligheder.

Der har været afholdt forudgå-
ende høring efter planloven.

Lokalplaner

Hele lokalplanområdet er omfat-
tet af lokalplan nr. 90 - Erhvervs-
område Storebæltsvej Øst,  ved-
taget af Nyborg Byråd den 8. sep-
tember 1997.
Med den endelige vedtagelse af
nærværende lokalplan nr. 139 af-

lyses lokalplan nr. 90 på de ejen-
domme der er omfattet af den
nye lokalplan.

Zonestatus

Området er beliggende i byzone.

Trafikale forhold

I forbindelse med salg af jord til
opførelse af dagligvarebutik er
der fastlagt krav om etablering af
en ny overkørsel fra Storebælts-
vej. Overkørslen skal udføres
med svingbaner og helleanlæg i
overensstemmelse med skitsen
på omstående side.

Godkendelse af vejprojekt:
Inden vej- og parkeringsarealer
anlægges , skal skitseprojekt, der
angiver vejenes retning, bredde
og længdeprofil samt deres til-
slutning til andre veje, godken-
des af vejmyndigheden.

Lokalplanområdet beslaglægger
et areal på ca. 2,3 ha mellem Sto-
rebæltsvej og Østerdam.
Området er udlagt til erhvervs-
formål i Kommuneplan 2001 i for-
bindelse med nedlæggelse af tog-
færgetrafikken.
Området har en central placering
i forhold til Lindholm Havn, mo-
torvejen og jernbanen ved en af
de primære indfaldsveje til Ny-
borg.

Lokalplanområdet udlægges til
centerformål med mulighed for
opførelse af en ny dagligvarebu-
tik på 2.000 m2, der sammen med
de eksisterende erhverv udgør et
sammenhængende centerområ-
de.

Indenfor lokalplanområdet åbnes
der mulighed for et samlet brut-
toetageareal til detailhandel, der
ikke overstiger 2.700 m2.

Bebyggelsen kan opføres i max.
2 etager med en bygningshøjde,
der ikke overstiger 10 m.

Lokalplanområdet trafikbetjenes
fra Østerdam samt via en ny vej-
adgang fra Storebæltsvej. - Der
kan ikke etableres yderligere
overkørsler til Storebæltsvej.
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Der kræves ligeledes særlig tilla-
delse fra vejmyndighed og politi
i forbindelse med færdselsregu-
lering og afmærkning i området,
jf. færdselslovens kapitel 15.

Kystzonen

Lokalplanområdet er beliggende
i bymæssig bebyggelse i den
kystnære del af byzonen. Dette
medfører, at der skal redegøres
for, hvordan fremtidig bebyg-
gelse og anlæg med en højde
over 8,5 m vil påvirke kysten vi-
suelt.
Lokalplanen giver - i overens-
stemmelse med den tidligere
lokalplan og gældende lokal-
planer i naboområderne- mulig-
hed for bygningshøjder på op til
12 m.
I overensstemmelse med lokal-
plan nr. 90 er der i naboområdet
opstillet et fællesskilt/vartegn
med en højde på 30 m.
Lokalplanmområdet og dets om-
givelser bærer præg af store an-
læg så som jernbanedæmningen,

industriområdet syd for Store-
bæltsvej og Slipshavnsvej med
høje skorstene ved bl.a. Kommu-
nekemi.
Byrådet vurderer, at lokalplanens
bygningsmuligheder ikke vil på-
virke kystlandskabet i negativ
retning, da området ligger læn-
gere væk fra kysten end de oven-
nævnte erhvervsområder.

Jordforurening

I 1990 er der udarbejdet et pro-
jekt for afværgedræning af Svane-
dammen, der er påvirket af for-
urening med phenoler, klorphe-
noler og MCPA. Dette skyldes Det
Danske Tjærekompagni’s tidli-
gere aktiviteter i området syd for
Storebæltsvej.
Fyns Amt har overtaget ansvaret
for drift og vedligeholdelse af
afværgedrænet. Eksisterende
ejendomme, der er omfatet af
ejendommen, og ejendomme, der
udstykkes fra disse, skal respek-
tere afværgedrænet.

Indenfor lokalplanområdet er føl-
gende matrikler helt eller delvist
kortlagt på „vidensniveau 2“:
matr. nr. 2ayo, 40b, 40c, 40f Ny-
borg Markjorder.
Når den nuværende anvendelse
af arealerne ændres eller ophø-
rer, skal der foretages suppleren-
de forureningsundersøgelser,
der afdækker forureningsforhol-
dene på arealet. Undersøgelsens
form og omfang skal godkendes
af Nyborg Kommune, der er mil-
jømyndighed på området.

Forinden der udstedes byggetil-
ladelse skal der foreligge et af
Nyborg Kommune godkendt pro-
jekt, der redegør for forurenings-
forholdene på arealet, samt en
redegørelse for hvilke afværge-
foranstaltninger, der skal iværk-
sættes for det pågældende byg-
geri. - Endelig skal der foreligge
en redegørelse for indeklimaet i
bygningerne som følge af forure-
ningen i undergrunden.

Bortskaffelse af forurenet jord
skal anmeldes til Nyborg Kom-
mune.

Støjforhold

Trafikstøj:
Lokalplanområdet er beliggende
mod Storebæltsvej og med umid-
delbar nærhed til jernbane. Dette
medfører, at området er påvirket
af trafikstøj.

Årsdøgntrafikken på Storebælts-
vej er på 8.200, hvilket med en
standardforudsætning på 10%
tunge køretøjer giver en støj-
påvirkning på 65,0 dB(A) i en af-
stand af 10 m fra vejmidte.
Årsdøgntrafikken på motorvejen
er på 20.300, hvilket under de
samme forudsætninger som
ovenfor giver en støjbelastning
på 62,5 dB(A) i en afstand af 100
m fra vejmidte.Principskitse af ny vejtilslutning ved Storebæltsvej
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I lokalplan nr. 90 er støj og vibra-
tioner fra jernbane målt som
spidsværdi under passage af det
mest støjende tog beregnet til 70
dB(A) i lokalplanområdet.

Lokalplanområdet udlægges til
centerområde med forbud mod
generende virksomheder. Der er
ikke tale om støjfølsom anven-
delse, hvorfor det vurderes, at
trafikstøjpåvirkningen af områ-
det er af mindre betydning.

Virksomhedsstøj:
Støjpåvirkningen fra virksomhe-
derne må ikke overstige 55/45/40
dB(A) mod anden virksomhed.
Der er ikke tale om følsom anven-
delse, hvorfor det vurderes, at
støjpåvirkningen af området er af
mindre betydning.

Naturgasledning

I sydsiden af Østerdam er der an-
lagt en naturgasfordelingsled-
ning. Ledningen skal respekteres
jf. deklaration tinglyst den 10.
april 2001.
Inden for et 2,5 m bredt bælte på
hver side af ledningens midte
gælder følgende bestemmelser:
Arealet må ikke bebygges eller
beplantes med træer med dybt-
gående rødder eller benyttes på
en måde, der kan være til gene-
for ledningsanlægget.
Der må ikke placeres hegnspæle
og lignende i en dybde over 0,6
m. Læhegn kan dog plantes på
tværs af arealet, men ikke inden
for 2 m’s afstand fra ledningsmid-
ten.

Der må ikke nedlægges ledninger
direkte over den pågældende
naturgasfordelingsledning uden
forudgående aftale med Natur-
gas Fyn I/S. Kommende nye
forsyningsledninger i området
skal dog tåles generelt, idet der
tages udgangspunkt i meddelt Eksempel på udformning af en ny dagligvarebutik inden for centerområdet

dispensation fra myndigheds-
bestemte minimumsafstande.

Grøftegravning, såvel uddybning
af eksisterende grøfter som an-
læg af nye, påfyldning og afgrav-
ning af jord eller anlæg af nye
veje må ikke finde sted uden sær-
lig tilladelse fra NaturgasFyn I/S.
Der må ikke uden ledningsejer-
ens særlige tilladelse og uden den
nes tilsyn graves, bores med me-
kaniske redskaber nærmere end
2 m fra ledningsmidten.

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

Lokalplanområdet er omfattet af
Nyborg Kommunes varmeplan og
fastlagt til fjernvarmeforsyning.
Ny bebyggelse skal tilsluttes
fjernvarmenettet i Nyborg By.

Spildevand

Lokalplanområdet er omfattet af
Nyborg Kommunes spildevands-
plan som fælleskloakeret område.
I forbindelse med ny bebyggelse
skal området separatkloakeres.
Spildevand skal tilledes Nyborg
Renseanlæg.

I området ligger en pumpestation
tilhørende Nyborg Kommune. I
forbindelse med udnyttelsen af
området skal Nyborg Kommune
sikres adgang til pumpestatio-
nen.

Vandforsyning

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

Elforsyning

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

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

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

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

Byrådets afgørelse om forhold,
der er omfattet af Lov om plan-
lægning kan påklages Natur-

klagenævnet, Frederiksborggade
15, 1360 København K under
Miljø- og Energiministeriet, for så
vidt angår retlige spørgsmål, jfr.
§ 58.
Klager skal være indgivet skrift-
ligt inden 4 uger, efter afgørelsen
er meddelt, jf. § 60.

Det er en betingelse for Natur-
klagenævnets behandling af De-
res klage, at De indbetaler et ge-
byr på 500 kr. Nævnet vil efter
modtagelsen af klagen sende
Dem en opkrævning på gebyret.
Naturklagenævnet vil ikke påbe-
gynde behandling af klagen, før
gebyret er modtaget. Vejledning
om gebyrordningen kan findes
på Naturklagenævnets hjemme-
side www.nkn.dk.

Gebyret tilbagebetales, hvis De
får helt eller delvis medhold i De-
res klage.
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Lokalplanens bestemmelser
I henhold til § 15 i lov om planlægning (lovbekendtgørelse nr. 763 af 11. september 2002) fastsættes
herved følgende bestemmelser for lokalplanområdet.

Lokalplanens bestemmelser

1.0 Lokalplanens formål

1.1 Lokalplanens formål er:
at fastlægge rammerne for et
sammenhængende og vel-
fungerende centerområde.

at muliggøre opførelsen af
en ny dagligvarebutik i om-
rådet.

at fastlægge de bygnings-
mæssige- og anvendelses-
mæssige rammer i området.

at sikre en hensigtsmæssig
indretning og udformning af
de ubebyggede arealer.

at sikre en god afvikling af
trafikken i området.

2.0 Områdets afgrænsning og
        zonestatus

2.1 Lokalplanområdet afgræn-
ses som vist på Kortbilag 1
og omfatter følgende matr.
nr. 40b, 40 c og dele af 2ayo
og 40f Nyborg markjorder,
samt alle parceller, der efter
den 1. januar 2004 udstykkes
fra de nævnte ejendomme og
er beliggende inden for lo-
kalplanområdet.

2.2 Lokalplanområdet er belig-
gende i byzone.

3.0 Områdets anvendelse

3.1 Lokalplanområdet må kun
anvendes til centerområde i
form af én dagligvarebutik,
benzin-/servicestation med
tilhørende butikssalg samt
andre større salgs- og servi-
cevirksomheder.

4.0 Trafikale forhold

4.1 Lokalplanområdet skal tra-
fikbetjenes fra Østerdam
samt fra ny vejtilslutning fra
Storebæltsvej med en place-
ring som vist på Kortbilag 2,
og med en principiel ud-
formning som vist på kort-
skitsen side  6.

4.2 Antallet af parkeringsplad-
ser i forbindelse med de en-
kelte funktioner skal opfylde
følgende krav:
- min. 1 p-plads pr. 20 m²
bruttobutiksareal til daglig-
varer.
- min. 1 p-plads pr. 50 m²

bruttoetageareal til andet
erhverv.

4.3 Områdets p-arealer skal op-
deles, og de befæstede fla-
der skal fremtræde med be-
plantning i form af opstam-
mede træer. - Der skal udar-
bejdes en plan for p-arealer-
nes udformning, der skal
godkendes af Byrådet.

4.4 Inden vej- og parkerings-
arealer anlægges, skal skit-
seprojekt, der angiver veje-
nes retning, bredde og læng-
deprofil samt deres tilslut-
ning til andre veje, godken-
des af kommunens vejmyn-
dighed.

5.0 Ledningsanlæg

5.1 El-ledninger, herunder til
vejbelysning, må ikke frem-
føres som luftledninger, men
må alene udføres som jord-
ledninger.

5.2 Belysning af veje, p-pladser,
stier skal udføres efter Byrå-
dets anvisning.

5.3 Belysning af bygninger og
arealer på den enkelte virk-
somhed må ikke efter Byrå-
dets skøn virke skæmmende.

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

5.5 Eksisterende forsyningsled-
ninger, kabler, dræn m.v. på
de enkelte ejendomme skal
respekteres.

7.0  Bebyggelsens omfang,p la -
cering og ydre fremtræden

7.1 Bebyggelse skal opføres med
en placering i princippet
som vist på kortbilag 3.

7.2 Bebyggelsesprocenten for
den enkelte ejendom må ikke
overstige 30.

7.3 Det samlede bruttoetage-
areal til detailhandel må ikke
overstige 2.700 m2.

7.4 Bruttoetageareal for en dag-
ligvarebutik må ikke over-
stige 2.000 m2.

7.5 Bebyggelse kan opføres med
indtil 2 etager og/eller med
en max. højde på 10 m over
færdigt terræn.



11

Lokalplanens bestemmelser

7.6 Byrådet kan dog tillade, at
der opføres enkelte byg-
ningsdele  i større højde, når
det er nødvendigt for virk-
somhedens drift.

7.7 Til facader og tagflader må
der ikke anvendes materia-
ler, som efter Byrådets skøn
virker skæmmende.

7.8 Mindre bygninger som f.eks.
skure til indkøbsvogne og
lign. skal udføres i lødige
materialer i harmoni med
den øvrige bebyggelse.

7.9 På bygninger må der skiltes
med firmanavn såfremt skilt-
ningen udføres som en inte-
greret del af bygningen.

7.10  Der kan opsættes  bomærke-
skiltning for den enkelte
virksomhed med en max.
højde på 8,5 m, ligesom der
for hver virksomhed kan op-
stilles flagstænger til bomær-
keflag med en max. højde på
8,5 m.

7.11  Belysning af skilte må ikke
være til gene for naboer el-
ler trafikanter.

7.12  Al skiltning og belysning
heraf skal godkendes af By-
rådet i hvert enkelt tilfælde.

8.0 Ubebyggede arealer

8.1 Ubebyggede arealer, herun-
der p-pladser, skal ved be-
plantning, befæstelse gives
et ordentligt udseende og
være pænt vedligeholdte.

8.2 Der skal på hver ejendom
indrettes opholdsarealer un-
der hensyntagen til antallet
af beskæftigede i virksomhe-
den.

8.3 Arealer mellem facade og
Storebæltsvej må ikke anven-
des til oplag.

8.4 Hegn skal så vidt muligt væ-
re levende hegn, evt. som
supplement til trådhegn.

8.5 Faste uigennmsigtige hegn
må kun etableres internt på
virksomheden til afskærm-
ning af oplag, varegård og
lign.

8.6 Udendørs oplag, herunder
varegårde og lign skal omgi-
ves af tætte hegn evt. sup-
pleret med afskærmende
beplantning.

9.0 Støjforhold

9.1 Miljøstyrelsens til enhver tid
gældende støjkrav skal over-
holdes.

10.0  Servitutter

10.1  Med endelig vedtagelse af
denne lokalplan nr. 139 op-
hæves lokalplan nr. 90 for
den del der er omfattet af
nærværende lokalplan.

11.0  Forudsætninger for
ibrugtagen af bebyggelse

11.1  Ny bebyggelse må ikke ta-
ges i brug, før bebyggelsen
er tilsluttet fjernvarmenettet
og spildevandet tilsluttet
Nyborgs offentlige kloaksy-
stem

11.2  Ny bebyggelse må ikke ta-
ges i brug før arealet er un-
dersøgt med hensyn til for-
urening og frigivet til anven-
delsen.

12.0  Påtaleret

12.1  Påtaleret overfor nærværen-
de lokalplan har alene Ny-
borg Byråd.

13.0  Vedtagelsespåtegning

13.1  Således vedtaget endeligt af
Nyborg Byråd den 17. marts
2005.

P. b. v.

Jørn Terndrup
Borgmester

/Lars Svenningsen
Kommunaldirektør
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Kortbilag

Kortbilag 1 - Matrikelkort      mål 1:2000
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Kortbilag 2  -       mål  1 :  2.000

Kortbilag

Lokalplangrænse Ny vejadgang
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Kortbilag 3 - Ilustrationsplan for Delområde I

Kortbilag

„S
ta

to
il

 /
 M

an
go

“

„M
cD

on
al

d
s“

 D
ag

li
gv

ar
eb

u
ti

k

Ø
st

er
da

m

St
or

eb
æ

lts
ve

j


