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Redeggrelse

Lokalplanens formal

Lokalplanen omfatter omrédet mellem Hyrdegyden, Vestergade, Frisen-
gérdsvej og Halvej. Omrédet indeholder tidligere erhvervsarealer i form af
Nyborg Jernstgberi m.v, samt Nyborghallen og et mindre blandet bolig og
erhvervsomréde.

Lokalplanen har til formal at sikre mulighed for, at de tidligere erhvervsa-
realer kan anvendes til butiksformal.

Planen sikrer mulighed for, at de eksisterende overflgdiggjorte industribyg-
ninger kan ombygges og indrettes til varehus for stgrre udvalgsvare-
butikker, samt at der kan opfgres ny bebyggelse pd arealerne i form af
randbebyggelse pa hjgrnet af Vestergade og Frisengardsvej med dagligva-
rebutik og salgs- og udstillingslokaler.

Planen fastlegger bestemmelser for omradets trafikforsyning og indretning
samt for den fremtidige bebyggelses udformning med henblik pé at sikre, at
omrédet far en arkitektonisk fremtreeden, der harmonerer med omgivelserne
og omrddets bymassige beliggenhed.

Herudover er der i planen fastlagt minimumsstgrrelser for udvalgsvare-
butikker med det formél at sikre, at mindre, specialiserede udvalgsvare-
butikker fortsat lokaliseres i bymidten.




Forholdet til anden planlaegning

Regionplanlagning

Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanen.

Kommuneplan 1991

Omrédeter beliggende i byzone og er i kommuneplanen udlagt til erhvervs-
form&I'med mulighed for opretholdelse/etablering af bygningeér og anleg til
offentlige formal.

Af kommuneplanens beskrivelse af formdl og intentioner fremgér:

"Det skal pd lengere sigt tilstraebes at afvikle de stprre produktionsvirksom-
heder i omrddet og lade arealet/omrddet overgd til liberale erhverv,
administration, offentlige formdl, udvalgsvareforretninger og boliger.

Bebyggelsenlangs Vestergade samt hjprnet Vestergade/Frisengdrdsvej bpr
facadeforbedres. Alternativt kan der etableres randbebyggelse langs Vester-
gade og en del af Frisengdrdsvej i 2 - 2V etage med mulighed for udvalgs-
vareforretninger i stuetagen og boliger/liberalt erhverv i de pvrige etager.

Bevaringsveerdige industribygninger skal bevares".

Tilleeg til kommuneplanen

For at sikre mulighed for at realisere kommuneplanens mél og intentioner
for omrédet er der sammen med denne lokalplan udarbejdet et tilleg til
kommuneplanen.

Kommuneplantillegget sikrer mulighed for, at omrédet kan anvendes til
centerformdl og fastlegger bestemmelser for omrédets arkitektoniske frem-
treeden, indretning og trafikforsyning.

Der henvises til Tilleg nr. 2 til kommuneplan 1991.

Aflgbsforhold

Omrédet er tilsluttet eksisterende felleskloak og omfattet af Nyborg kom-
munes godkendte spildevandsplan. Omrédet har aflgb til Vestergade og
Frisengardsvej. I omrédet findes et rgrlagt vandlgb "Tivolirenden”, der
afvander banearealer m.v. nord for omradet.

Vandforsyning

Omrédet er beliggende indenfor Nyborg kommunale vandforsyningsom-
rade.



Varmeforsyning

Omradeter omfattet af Nyborg Kommunes godkendte varmeplan, og omré-
det skal tilsluttes fjernvarmenettet.

Miljgforhold

Der er gennemfgrt en orienterende jordforureningsundersggelse af de
tidligere stgberiarealer. P4 grundlag af undersggelsens resultater har Fyns

“Amtpalagtfglgende midlertidige rddighedsindskrenkninger pa de tidligere
stgberiarealer, matr. nre.: 400 og 676-b:

"Arealet mad ikke uden Fyns Amts godkendelse overga til anden anvendelse,
bebygges eller terrenreguleres.

Pdtaleretten tilkommer alene Fyns Amtsrad".

Ejendommen Vestergade 24 har tidligere veret anvendt som mekaniker-
varksted og tankstation. Inden ejendommen overgar til anden anvendelse,
skal det overfor Nyborg Kommune dokumenteres, at omradet ikke er
forurenet.

Stgjforhold

Omridets anvendelse fastlegges til centerformédl med et hgjest tilladt
stgjniveau pa 55/45/40 dB(A).

De omgivende omrader er i kommuneplanen udlagt og anvendes idag til
henholdsvis boligformal (mod gst), kirkegard (mod vest), offentlige formal
(mod sydvest) samt skydebane og blandet erhverv (mod nord). Den gensi-
dige stgjpdvirkning omrdderne imellem forventes ikke at give anledning til
afskermende foranstaltninger.

I henhold til Regionplan 1993-2005 bgr der normalt ikke placeres nye
liberale erhverv m. v.ieksisterende byomréder pé arealer, hvor stgjniveauet
fra veje og jernbaner overstiger 65 dB(A) eller pé arealer hvor det maksi-
male stgjniveau fra jernbanetrafik overstiger 85 dB(A).

Stgjniveauet for de arealer, hvor der placeres nye byggefelter indenfor
lokalplanomrédet, er beregnet til hgjest 62,5 dB(A) fra vejstgj og hgjst 64
dB(A) fra jernbanestgj. Det er ikke muligt pa det foreliggende grundlag at
foretage en konkret beregning af det maksimale stgjniveau (spidsbelastnin-
gen) fra jernbanen. Under hensyn til afstand til jernbanen og togenes fart det
pigeldende sted, mé det imidlertid anses for sandsynligt, at stgjniveauet
ligger under 85dB(A).

De beregnede stgjniveauer ligger sdledes under regionplanens stgjgrenser
og skgnnes ikke at give anledning til etablering af afskeermende foranstalt-
ninger, jvf. dog bestemmelsen 10.5 om ibrugtagning.



Lokalplanens retsvirkninger

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen mé
ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes, bebygges eller igvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser, jvf. § 18 ilovom
planl®gning.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortstte som hidtil.
Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anleg m.v.,
der er indeholdt i planen.

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under foruds@tning af, at det ikke @ndrer den
serlige karakter af det omrade, der sgges skabt eller fastholdt af planen.
Mere vesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan. Private byggeservitutter, der er uforene-
lige med lokalplanen, fortreenges af planen.



Lokalplanens bestemmelser

Ihenhold til § 151lov om planlegning (lovbekendtggrelse nr. 388 af 14. juni
1993) fastszttes herved fglgende bestemmelser for deti afsnit 2 afgrensede

omrade.
1. Lokalplanens formal
Lokalplanen har til formal:
1.1 atfastlegge omradets anvendelse til centerformél i form af butikker,

1.2

1.3

14

2.2

3.2

liberale erhverv, kultur- og idretsformal samt boligformal og mindre
ikke generende fremstillingserhverv.

atfastlegge enbebyggelsesstruktur og sikre en arkitektonisk fremtra-
den der harmonerer med omridets markante bymassige beliggenhed.
Herunder is®r, at der tilvejebringes et sammenh&ngende facade-
forlgb langs Frisengdrdsvej og Vestergade hvori den bevaringsvar-
dige industribygning pé hjgrnet af Vestergade og Hyrdegyden indgar.

at fastlegge en hensigtmassig trafikbetjening af centeromradet base-
ret pa ind- og udkgrsel til Frisengardsvej.

at fastlegge en intern struktur i omradet, der sikrer omrédets grgnne
milj@ og en hensigtmassig afvikling af kgrende, géende og cyklende
trafik.

Omréadets afgransning

Lokalplanen afgrenses som vist p& kortbilag I og omfatter matr. nr.e:
392-c, 392-¢, 392-1, 392-ae, 392-af, 392-ag, 395-f, 400, 405-a, 405-
c, 405-d, 405-h, 405-k, 675-b, 676-b, 676-c alle Nyborg Bygrunde.

Lokalplanomrédet opdeles i delomriderne I - IV som det fremgéar af
kortbilag L.

Omradets anvendelse

~ Delomrade1 mé kun anvendes til centerformél i form af dagligvare-

butik, liberale erhvervs- og kontorformal samt udstillings- og salgs-
formaél.

Delomrdde IT ma kun anvendes til centerformdl i form af stgrre
udvalgsvarebutikker, liberale erhvervs- og kontorformal, udstillings-
formal, varksteder for kunsthdndvark, café, samt idrats- og fritids-
formdl i form af bowlingcenter og squashbaner.

Der kan ikke indrettes udvalgsvarebutikker med et samlet salgsareal
under 500 m? eksl. servicerum (lager, kontor, personalerum o. lign.).
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3.3

34

" 4.1

4.2

Delomréde ITT m4 kun anvendes til idrats- og fritidsformél i form af
idratshaller.

Omride IV mé kun anvendes til boligformal og mindre fremstillings-
virksomheder i tilknytning til den enkelte bolig.

Vej-, sti- og parkeringsforhold.

Omrédet vejbetjenes fra-Frisengdrdsvej, dels ad den eksisterende

- Halvej, dels-ad-en nyanlagt-indkgrsel-til-delomrdde- I- og dels ad

eksisterende indkgrsler til boligerne i delomrade IV.

Der reserveres areal til vejene a-b og c-d i en bredde af 12,5 m.
Vejprofilet udfgres i overensstemmelse med nedenstiende skitse.

Der reserveres areal til cykel-/gangstien e-f i en bredde af 3 m. Sti-

profilet udfgzsrés i overensstemmelse med nedenstéende skitse.
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4.3

4.4

4.5

4.6

5.2

5.3

54

5.5

Tilslutning af vejen a-b til Frisengérdsvej skal ske i forbindelse med
et nyanlagt t-kryds med venstresvingsbane

Tilslutningsvejen skal udfgres med midterhelle.

Skaringen mellem vejene a-b, c-d og stien e-f skal udfgres med
cykelsluse og fodgangerovergang.

I punkterne g og h skal der etébl@res muhghed for "sivning" mellem
parkeringsomréderne. Siveovergangene skal udformes med bump og
fodgaengerovergang.

Iforbindelse med bebyggelse langs Vestergade og Frisengardsvej skal
eksisterende skréningsarealer og vejrabatter respekteres.

Bestemmelsen er ikke til hinder for, at der kan ske opfyldning med
henblik pd at have rabatter til fortovsniveau.

Parkeringspladser

Indenfor delomraderne skal p-pladser indrettes pa de pé kortbilag II
med P viste arealer.

‘Antallet af parkeringspladser i forbindelse med de enkelte funktioner

skal beregnes efter fglgende nggle:

- 1 p-plads pr. 20 m? dagligvareudsalgsareal.

- 1 p-plads pr. 30 m2 udvalgsvaresalgsareal.

- 1 p-plads pr. 50 m?2 udstillings-, og idraetsformal.

Der skal sikres adgang til parkeringsomréderne fra vejenea-b og c-d,
som vist pa kortbilag II.

Indenfor delomréderne I og II kan der indfgres tidsbegranset parke-
ring i forretningernes &bningstid.

Ved opggrelsen og fastleggelsen af antallet af p-pladser i forbindelse

.. med..de. enkelte funktioner,.kan antallet reduceres, hvis det kan

godtggres, at parkeringsbehovet kan imgdekommes gennem dob-
beltanvendelse af en del af parkeringspladserne indenfor lokalpla-
nomrédet som helhed (fritids- og idretsfunktionerne kan anvende
butiksparkeringspladserne og omvendt).

Ledninger m.m.

Eksisterende forsynings- og aflgbsledninger indenfor omridet, her-
under den rgrlagte "Tivolirenden" skal respekteres.
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7.2

7.3

8.

Bebyggelsens beliggenhed og hgjde

Ny bebyggelse i omradet skal opfgres indenfor de pd kortbilag I viste
byggefelter.

Indenfor de enklelte byggefelter kan bebyggelsen opfgres med fgl-
gende hgjder:

Eelt A: Ny bebyggelse kan opfgres med indtil 2 etager o g/eller meden
max. hgjde-pa-10 m--over ferdigt terren:- -

Eelt B: Ny bebyggelse kan opfgres i een etage og med en max. hgjde
pé& 10 m. over ferdigt terren.

Felt C: Ny bebyggelse kan opfgres med samme hgjde som eksiste-
rende bebyggelse.

For alle omrdderne galder, at uanset foranstiende bestemmelser om
bygningshgijder kan byrédet tillade, at der opfgres enkelte bygnings-
dele (skorstene, antenner eller lignende anl®g) i stgrre stgrre hgjde,
nér det er ngdvendigt for virksomhedens drift.

Bebyggelsens udformning

8.1 —Delomréde I; Bebyggelsen langs Vestergade/Frisengardsvej skal ud-

8.2

- formes 'som en arkitektonisk sammenh&ngende facadebebyggelse,
-hvori den eksisterende bevaringsvardige industribygning pa hjgrnet

af Vestergade/Hyrdegyden indgér.

Bebyggelsen langs Vestergade/Frisengdrdsvej skal udfgres med gule
teglstensfacader med mindst 10% lysdbninger/udstillingsvinduer.

Lysabninger/udstillingsvinduer skal udformes som lodret stillede
rektangul@re dbninger.

Lysabninger/udstillingsvinduer skal fordeles jevnt over hele facade-
forlgbet.

" Bygningshjgrnet Vestergade/Frisengdrdsvej skal udformes med

frontispicie eller lignende markant byarkitektonisk udtryk.

I facaden langs Vestergade skal der indpasses en indgang (port) til
omrédet i forbindelse med cykel-/gangstien e-f.

Delomréde II: Den eksisterende industribygning pé hjgrnet Vester-

gade/Frisengérdsvej skal bevares med sin oprindelige arkitektoniske
fremtreden.
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8.3

9.2

9.3

94

10
10.1

10.2

10.3

104

10.5

11

S

I forbindelse med til- og ombygning af de eksisterende produktions-
bygninger (byggefelt B) skal den oprindelige bebyggelsesstruktur,
der bestér af sammenstillede, forskudte 1&engebygninger opretholdes.

Delomréde ITI og IV I forbindelse med om- og tilbygninger skal den
nuvrende bygningsmassige udformning respekteres.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer der er udlagt til parkering, girdanleg og for-
pladser, jvf. kortbilag II kan bef&stes: T

Udendgrs oplag og opstilling af containere m4 kun finde sted indenfor
afgrensede og indhegnede gérdrum, der er indrettet indenfor de pd
kortbilag II viste byggefelter.

@vrige ubebyggede arealer skal udl®gges som grgnne omréder.
Udformningen af omrdderne skal ske efter en af byrddet godkendt
plan.

Den eksisterende Piletre&sbeplantning langs Nyborghallens parke-
ringsplads skal bevares og viderefgres som allébeplantning langs
cykel-/gangstien e-f.

Forudsatninger for ibrugtagning af bebyggelse
Bygninger skal tilsluttes fjernvarmen.

Bebyggelse og parkeringsanleg indenfor delomrade I m3 ikke tages
ibrug fgr det overfor Nyborg kommune er dokumenteret, at eventuel
forurening fra den tidligere tankstation (Vestergade 24) er fjernet.

Bygninger og parkeringsanleg indenfor delomrédde II m3 ikke tages
ibrug, fgr der foreligger en godkendelse fra Fyns Amtihenhold til den
tinglyste deklaration.

Bygninger og parkeringsanleg indenfor delomrderne I og Il ma fgrst
tages ibrug, nér den i nr. 4.2 n@vnte cykel-/gangsti og de i nr. 9.3 og
nr. 9.4 nzvnte grgnne omrader og beplantninger er etableret.

Fgr ibrugtagning af ny bebyggelse skal det eftervises, at det maksi-
male stgjniveau fra jernbanetrafik ikke overstiger 85 dB(A).

Servitutter

I forbindelse med lokalplanens endelige vedtagelse i byrddet ophgrer
gyldigheden af fglgende servitutter indenfor lokalplanomridet:

lyst tekst matr. nre.
09.01.1860 Forpligtigelse m. h. t. plankevark 392-c, 392-r

12



10.

11.

12.
13.

14.

14.

15.

Forpligtigelse m. h. t. plankevaerk 392-e, 392-ae
392-ag, 405-h,
02.04.1894 Dok. til Svendb. amts vejvaesen ang. 392-e, 392-r
overkgrsel til landevejen med pateg-
ning om forlengelse af til fyldn. af

vejgroft.

04.08.1902 Dok. om ret for 1-cn Juelsberg til 400
spildevandsledning.

14.07.1919 Dok. om betingelser for opfyldning 400
af vejgroft.

25.10.1919 Dok. om at ejeren pa forlangende skal 400
fjerne to trapper og to lyskasser.
17.03.1931 Dok. om anbringelse af rgrledning i 392-r, 392-ae

vejgrgften og betingelser herfor. 395-f
24.01.1934 Dok. om betingelser for opfyldning 392-c
af landevejsgrgften.
22.03.1939 Dok. om forpligtigelse m.h.t. kloak- 392-r
ledning m.v.
28.03.1939 Dok. om forpligtigelse m.h.t. kloak- 392-ae, 395-f
ledning m.v.

26.07.1944 Dekl. ang. pligt til at tile skrinings- 405-a, 405-c,
arealer og 0.5 m. bred rabat samt til 405-d, 405-h
i h.t. gade- og vejvedtegter for Nyborg 675-b, 676-c
kommune at plignes bidrag til vejanleg,
der anlegges af Nyborg kommune.
03.05.1946 Iflg.adk. pligt til at tile skrdninger af ~ 392-af, 392-ag
forbindelsesvejen Vestergade-Frisen-
gérdsvej forlgb pé parcellens areal.
30.10.1947 Iflg. adk. forpl. m.h.t. skréning i for-  405-h, 405-k
tovets plan pa ejend. og forpl. m.h.t.
hovedkloak og anleg af dens forlengelse.
25.03.1950 Dok. om ret for ejere af 302-c til ferd- 392-e
sel til gdrdspladsen pd 392-c gennem
indkgrsel pa 392-e og til at tdle kloakled-
ning fra 392-c samt give adgang til
denne af hensyn til vedligeholdelse.
24.07.1961 Iflg. adkomst: Indskr. i bebyggelse og  405-k, 676-b
T " benyttelse samt pligt til i videst muligt 676-c
omfang at forhindre stgj, rgg og ilde
lugt. Godkendelse sdvel af bygningernes
tegninger som beliggenhed, s@rlig hegns-
pligt, selvomsorg for spildevandsaflgb,
forpl. sdfremt vejanleg ngdvendigggr an-
leg af skrlninger, pligt til at respektere
evnt. i grunden verende dre&n m.v. og
vedligeholdelse af samme.
20.11.1962 Som servitut nr. 14 676-c

13



16.

17.

18.

12

28.06.1974 Dok. om vejadgang til Frisengdrdsvej  392-af, 392-ag
for ejeren af 392-ag samt bestemmelser
om vedligeholdelse.
09.11.1977 Dok. om passage for ejeren af 392-r 392-r, 392-ae
over 392-ae m. fl. pa s&rlige betingelser. 392-af, 395-f
02.11.1984 Iflg. skgde: Best. om dren, skader pd  405-h, 405-k
vejanleg, el-skabe og lign. ved bebyg-
gelse og vejadgang.

Vedtagelsespategning
I henhold til § 27 i lov om planl®gning vedtages foranstiende
lokalplan endeligt.
I forbindelse med den endelige vedtagelse har byrddet foretaget
@ndringer i forhold til det offentliggjorte lokalplanforslag.

Nyborg Byréd, den 13. februar 1995.

p.b.v.

Niels V. Andersen

/Kai P. Larsen

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 7. marts 1995 og tinglyst den 3.
marts 1995.
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Originaltegning i mal 1:2000
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