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Lokalplanens redeggorelse

Lokalplanen baggrund

I februar 1995 vedtog Byradet
lokalplan nr. 82 for et nyt center-
omrade pa arealet, hvor den tid-
ligere industrivirksomhed , Ny-
borg Jernstgberi“var beliggen-
de.

Fotex blev efterfglgende opfort,
og der blev indrettet butik, er-
hverv og bowling i den ombyg-
gede industribygning mod Ves-
tergade.

Lokalplan nr. 82 8bnede ikke
mulighed for yderligere daglig-
varebutikker i omradet ud over
Fotex- butikken.

I forbindelse med udarbejdelse af
den nugeseldende Kommuneplan
2001 besluttede Byradet dog at

give mulighed for yderligere én
dagligvarebutik i omrédet.

Denne @&ndring skal ses i lyset af
kommunens samlede detailhan-
delsstruktur, hvor omradet ved
»Nyborg Jern“ er udlagt som en
del af den sdkaldte ,bymidte-
afgreensning” for detailhandel.
P& grund af de begreensede mu-
ligheder i bykernen har Byradet
besluttet at give mulighed for
yderligere én dagligvarebutik i
omradet ved Nyborg Jern.

En udnyttelse af denne mulighed
kreever udarbejdelse af en ny
lokalplan.

Der er nu fremkommet et konkret
gnske om at placere en dagligva-

Lokalplanens indhold

Lokalplanens formal er at fast-
leegge rammerne for et sammen-
haengende og velfungerende cen-
teromrade.

Lokalplanen opdeler omradet i 5
delomrader, som vist pa kortbilag
2. - For hvert enkelt delomréde
fastleegges anvendelsen samt de
bygningsmeessige muligheder.

Delomrade I afgreenses af det ek-
sisterende Fotex. Den eksiste-
rende anvendelse fastholdes og
der 8bnes ikke op for nyt butiks-

byggeri.

Delomréade II bestér af den eksi-
sterende bebyggelse mod Ves-
tergade, der er en delvist beva-
ret fabriksbygning fra det tidli-
gere jernstoeberi.

I bygningen &bnes der mulighed
for etablering af én dagligvarebu-
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tik med et bruttoetageareal pa
max. 1.000 m?.

Herudover kan der etableres
storre udvalgsvarebutikker pé
500 - 1.000 m? bruttoetageareal,
liberale erhverv, kontorformal
samt café, restaurationer og lign.
i ejendommen.

Ved udleeg af byggefelt mulig-
gores der en mindre udvidelse af
den eksisterende bygning.

Inden for Delomréde III fastlaeg-
ges anvendelsen til stgrre ud-
valgsvarebutikker pa 500 - 1.000
m? bruttoetageareal samt til libe-
rale erhverv og kontorformal.

Delomrade IV er beliggende i den
nordgstlige del af lokalplan-
omradet. Her kan der, pa bag-
grund af en samlet plan for hele
delomrédet, opfores max. 1000

rebutik i omrédet, hvilket har
dannet baggrund for denne lokal-
plan.

De interne trafikale forhold i om-
radet er ikke optimale pé& grund
af en manglende feerdiggorelse af
de ubebyggede arealer. Byradet
har derfor, som forudseetning for
lokalplanen, gnsket udarbejdet
en helhedsplan, der viser en sam-
let logisk disponering af center-
omrédets fremtidige anvendelse
og tilgeengelighed.

Denne helhedsplan har Byradet
godkendt som grundlag for den-
ne lokalplan - se kortbilag 4.

m? bruttoetageareal til steorre ud-
valgsvarebutikker, liberale er-
hverv og kontorer og lign.

Lokalplanen regulerer det reste-
rende ubebyggede areal mellem
de gvrige delomrader - Delom-
rade V.

Omradet skal indrette i overens-
stemmelse med den viste hel-
hedsplan pa kortbilag 4, hvor
principperne for anleeg af p-plad-
ser, trafikafvikling samt anleeg af
gennemgadende stiforbindelse er
vist.

Der kan endvidere etableres et
benzinanleeg indenfor delomré-
det. - Benzinanleegget er etable-
ret.

Endelig fastleegger lokalplanen,
at al ind- og udkersel til omradet
skal ske fra Frisengéardsve;j.



Lokalplanens redeggrelse

Den pdteenkte udformning af bebyggelsen inden for Delomréde IIT

Forhold til anden planleegning

Kommuneplanen

Omradet er omfattet af ramme-
bestemmelserne i den nugeel-
dende Kommuneplan 2001.
Rammeomréde 1.C.4, der er ud-
lagt til centerformal.

Lokalplanen er i overensstem-
melse med kommuneplanens
rammebestemmelser for omré-
det.

Lokalplanen afviger dog fra kom-
muneplanens overordnede de-
tailhandelsstruktur, hvor det
maksimale etageareal til detail-
handel er fastlagt for kommunens
centeromréder, herunder , by-
midteafgreensningen”, der omfat-
ter Bykernen, omrddet ved den
nye banegard og Nyborg Jern.

Byrédet har derfor revurderet de-

tailhandelsstrukturen og bl.a.
besluttet, at den samlede ramme
til detailhandel ved Nyborg Jern
hensigtsmeeaesigt kan heeves fra
ca. 10.000 m? til 12.000 m?.

Andringen af detailhandels-
strukturen for ,,Bymidteafgreens-
ningen" offentliggeres sidelo-
bende med denne lokalplan i
form af Kommuneplantilleeg nr. 8.

Lokalplaner

Hele lokalplanomréadet er omfat-
tet af lokalplan nr. 82 for et center-
omréde i Nyborg (Nyborg Jern)
vedtaget af Nyborg Byrad den 13.
februar 1995.

Med den endelige vedtagelse af
neerveerende lokalplan nr. 137 af-
lyses lokalplan nr. 82 pa de ejen-
domme der er omfattet af den nye
lokalplan.

Zonestatus

Omrédet er beliggende i byzone.

Trafikale forhold

Oversigtsforhold:
Al ind- og udkersel til omradet

skal ske via den eksisterende
overkorsel til Frisengardsvej.
Oversigtsforholdene mod nord af
Frisengérdsvej er problematiske
ved udkersel fra omradet.
Byradet har derfor besluttet, at
der skal tinglyses en oversigts-
servitut pé de tre tilstedende
ejendomme mod Frisengérdsvej
(matrikel 405a, 405c og 405d Ny-
borg Bygrunde).

Servitutten skal sikre, at over-
sigtsarealet friholdes for beplant-
ning og oplag over en hgjde pé
50 cm.,

Arealet er vist pd omstdende
skitse.
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Ngdvendigt oversigtsareal, der skal pdlsegges servitut

Godkendelse af vejprojekt:
Inden vej- og parkeringsarealer

anlegges , skal skitseprojekt, der
angiver vejenes retning, bredde
og leengdeprofil samt deres til-
slutning til andre veje, godken-
des af vejmyndigheden.

Der kreeves ligeledes seerlig tilla-
delse fra vejmyndighed og politi
i forbindelse med ferdselsregu-
lering og afmeerkning i omréadet,
jf. feerdselslovens kapitel 15.

Jordforurening

Delomréde III og IV er i henhold
til jordforureningsloven kortlagt
under ,vidensniveau 2"“.

Stpbesand:

Der kreeves ikke seerlig tilladelse
til hdndtering af stebesand i for-
bindelse med bygge- og anlegs-
arbejder. Der er dog krav om, at
der ikke m4 veere direkte kontakt

med stebesandet, hvilket betyder,
at sandet som minimum skal af-
daekkes med min. 25 cm muld,
der greessas eller lign.

Trichlorethylen:

Ved nybygninger, tilbygninger
eller byggearbejder under eksi-
sterende gulve, vil der i omréder,
hvor der er registreret trichlor-
ethylen kraeve en frigivelse fra
Fyns Amt efter jordforurenings-
lovens § 8.

Safremt der i forbindelse med
bygge- og anlegsarbejder kon-
stateres forurening, skal bygge-
arbejderne straks standses og
kommunen kontaktes.

Stojforhold

Omrédets anvendelse fastleegges
til centerformal med folgende
vejledende stgjgreenser for stgj-

belastninger fra virksomheder
malt udenders: 55/45/40 dB(A).
De tilgreensende omréder er i lo-
kalplan nr. 82 udlagt til henholds-
vis idreets- og fritidsformal samt
boligformél og mindre fremstil-
lingsvirksomheder i tilknytning
til den enkelte bolig med felgen-
de vejledende greenseveerdier for
stgjbelastninger fra virksomhe-
der mélt udendors: 55/45/40
dB(A).

I forbindelse med dagligvare-
butikker og udvalgsvarebutikker
inden for lokalplanomrédet vil
der forekomme varelevering og
kundeparkering. Stejen fra den-
ne trafik anses som virksomheds-
stoj.

Da lokalplanomréadet og de til-
greensende ejendomme er under-
lagt de samme stgjkrav, og der
ikke er tale om veesentlige een-
dringer i udnyttelsen af omradet
i forhold til mulighederne i den
tidligere lokalplan nr. 82, vurde-
rer Byradet, at de vejledende stoj-
greenser fortsat vil kunne over-
holdes som beskrevet i lokalplan
nr. 82. Den planlagte dagligvare-
butik vil sledes veere beliggende
i den eksisterende ejendom mod
Vestergade, og varegarden vil
veere beliggende 140 m fra den
neermeste bolig. Varegarden er
beliggende langs bygningens
nordfacade, séledes at bygnin-
gen vil fungere som stgjskeerm i
forhold til de nesevnte boliger.

Den gensidige stgjpévirkning
omraderne imellem forventes
ikke at give anledning til af-
skeermende foranstaltninger.
Dette skal ligeledes ses i lyset af,
at der er tale om et omrade med
en begraenset trafik uden for nor-
male dbningstider, og at omra-
dets indretning vil medfere en
hastighed under 30 km/t. Seerligt



stojende aktiviteter som f.eks.
varelevering i nattetimerne skal
styres inden for acceptable tids-
rum i overensstemmelse med
miljglovens geldende regler. Der
er mulighed for evt. at etablere
stojafskeermning i skel i form af
fast hegn, hvis geeldende stojkrav
mod forventning overskrides.

Fortidsminder

Delomraderne I, II og III formo-
des ikke at rumme jordfaste for-
tidsminder, men det kan ikke ude-
lukkes, at Delomrdde IV rummer
fortidsminder eller kulturhistori-
ske anleeg, der vil veere omfattet
af Museumslovens §27.

Hvis der pétreeffes jordfaste for-
tidsminder eller kulturhistoriske
anleeg, skal anleegsarbejder om-
gdende indstilles, og Odense Bys
Museer kontaktes.

Forsyningsforhold

Varmeforsyning

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

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af
Nyborg Kommunes spildevands-
plan som faelleskloakeret omréade.
I forbindelse med ny bebyggelse
skal der etableres separat aflebs-
system med henblik pa forbere-
delse til separat tilslutning til
kloaknettet.

Vandforsyning

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

Elforsyning

Lokalplanomrddet er beliggende
inden for Nyborg Elnet A/S forsy-
ningsomrade.

Butik 1

Butik 2

Eksempel pa skiltepylon ved indkerslen til
centeromrédet. - Pylonen har en max.
hgjde pd 8,1 m - og en max. bredde p4 1,8
m. -

Pylonen er konstrueret sdledes, at det
udelukkende er lys i logonavne.
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Lokalplanens retsvirkninger

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

Byradet kan meddele dispensa-
tion til mindre veesentlige lempel-
ser af lokalplanens bestemmelser
under forudseetning af, at det ikke
eendrer den seerlige karakter af det
omréde, der sgges skabt eller
fastholdt af lokalplanen.

Mere veesentlige afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfgres
ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Private tilstandsser-
vitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortreenges af pla-
nen.

Byrédets afgerelse om forhold,
der er omfattet af Lov om plan-
leegning kan péklages Natur-
klagenaevnet, Frederiksborggade
15, 1360 Kgbenhavn K under
Miljg- og Energiministeriet, for s&
vidt angar retlige spergsmal, jfr.
§ 58.

Klager skal veere indgivet skrift-
ligt inden 4 uger, efter afgerelsen
er meddelt, jf. § 60.
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planleegning (lovbekendtgerelse nr. 763 af 11.

herved fglgende bestemmelser for lokalplanomrédet.

1.0
1.1

2.0

2.1

2.2

3.0
3.1
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Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

at fastleegge rammerne for et
sammenhaengende og vel-
fungerende centeromrade.

at muliggere opforelsen af en
ny dagligvarebutik i omra-
det.

at fastleegge de bygnings-
meessige- og anvendelses-
meessige rammer i omradet.

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

at sikre en god afvikling af
korende, gdende og cyk-
lende trafik i omrédet.

Omradets afgreensning og
zonestatus

Lokalplanomradet afgren-
ses som vist pd Kortbilag 1
og omfatter fglgende matr.
nr. 400a, 400b, 405h og 676b
Nyborg bygrunde, samt alle
parceller inden for lokalplan-
omradet, der efter den 1. ja-
nuar 2004 udstykkes fra de
nevnte ejendomme.

Lokalplanomrédet er belig-
gende i byzone.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet opdeles i
5 delomréder, som vist pé
kortbilag 2.

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Delomréde I:

Delomrddet m& kun anven-
des til centeromrade i form
af én dagligvarebutik, starre
udvalgsvarebutikker samt
andre udstillings- og salgs-
formal.

Delomréde II:

Delomradet mé kun anven-
des til centerformal i form af
én dagligvarebutik, stgrre
udvalgsvarebutikker, libera-
le erhverv og kontorformal,
udstillingsformél samt un-
derholdningsformél s som
café, restaurant, diskotek og
lign.

Delomréde III:

Delomrddet m& kun anven-
des til centerformdl i form af
storre udvalgsvarebutikker,
udstillings- og salgsformaél
samt liberale erhverv og kon-
torforma4l.

Der kan ikke etableres dagligva-
rebutik i delomradet.

Delomréde IV:

Delomrddet m& kun anven-
des til centerformdl i form af
storre udvalgsvarebutikker,
liberale erhverv og kontor-
formal samt udstillings- og
salgsformal. Der kan ikke etab-
leres dagligvarebutik i delom-
rédet.

Delomréde V:

Delomradet skal anvendes til
centerformal i form af parke-
ringsplads, stiforbindelse
samt opholdsarealer.

Inden for delomradet kan der
etableres et benzinanleg,

4.0
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

september 2002) fastseettes

der integreres i parkerings-
arealet.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet skal tra-
fikbetjenes fra eksisterende
overkorsel ved Frisengards-
vej, som vist pd kortbilag 2.

Interne veje, stier og parke-
ringspladser skal etableres
som vist pé kortbilag 4.

Antallet af parkeringsplad-
ser i forbindelse med de en-
kelte funktioner skal bereg-
nes efter fglgende nggle:

- 1 p-plads pr. 20 m? brutto-
butiksareal** til dagligvare.
- 1 p-plads pr. 30 m? brutto-
butiksareal** til udvalgs-
varer.

- 1 p-plads pr. 50 m? erhverv-
setageareal for kontor- og li-
berale erhverw.

Der skal etableres en sti-
forbindelse pé tveers af om-
radet fra Vestergade til Ny-
borg Hallen, som vist pé
kortbilag 2 og 4,

Der skal etableres mulighed
for ,,sivning“ mellem parke-
ringsomraderne.

Krydsning af stiforbindelsen
skal markeres som fodgeen-
gerfelt.

Inden vej- og parkerings-
arealer anlegges , skal skit-
seprojekt, der angiver veje-
nes retning, bredde og leeng-
deprofil samt deres tilslut-
ning til andre veje, godken-
des af kommunens vejmyn-
dighed.
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5.0
5.1

5.2

5.3

54

6.0

6.1

6.2

6.3

Ledningsanleeg

El-ledninger, herunder til
vejbelysning, mé ikke frem-
fores som luftledninger, men
mé alene udferes som jord-
ledninger.

Belysning af veje, pladser,
stier skal udferes som park-
armaturer.

Der mé ikke opstilles nogen
form for udvendige individu-
elle antenner.

Spildevand skal tilledes Ny-
borg centrale renseanleg.
Aflgbssystemet skal etable-
res til separatsystem. Projekt
for bortledning af spildevand
skal seerskilt godkendes af
Nyborg Kommune.

Bebyggelsens omfang,pla-
cering og ydre fremtrseden

Delomréde I:

Bebyggelse ma kun opfares
inden for det pa Kortbilag 3
viste byggefelt.

Det samlede bruttoetage-
areal* til detailhandel i for-
bindelse med den eksiste-
rende butik (Fatex) mé ikke
overstige 5.000 m2.
Alternativt kan der inden for
byggefeltet etableres daglig-
varebutik med et bruttoeta-
geareal pad max. 3.000 m?2
samt udvalgsvarebutikker
med et bruttoetageareal pa
500- 1.000 ma=.

Bebyggelse kan opferes med

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

indtil 2 etager og/eller med
en max. hgjde pd 10 m over
feerdigt terreen.

Byradet kan dog tillade, at
der opfores enkelte byg-
ningsdele (skorstene, anten-
ner eller lign.) i sterre hojde,
nar det er ngdvendigt for
virksomhedens drift.

Skiltning ma kun finde sted
med Byradets godkendelse.

Delomréde II:

Bebyggelse ma kun opfores
inden for det pa Kortbilag 3
viste byggefelt.

Inden for byggefeltet kan der
i stueetagen etableres et
bruttoetageareal* pd max.
2.000 m?2 til detailhandel, - i
form af én dagligvarebutik
med et bruttoetageareal der
ikke overstiger 1.000 m? samt
udvalgsvarebutikker med et
bruttoetageareal pa 500-
1.000 m>2.

Karakteren af den tidligere
industribygning skal s& vidt
muligt bevares i forbindelse
med om- og tilbygninger i
omrédet.

Skiltning ma kun finde sted
med Byradets godkendelse.

Delomrade III:

6.10 Bebyggelse mé kun opfares

inden for det pa Kortbilag 3
viste byggefelt.

6.11 Inden for byggefeltet kan

der etableres et bruttoeta-
geareal* pa max. 4.000 m2 til
detailhandel i form af ud-

valgsvarebutikker med et
bruttoetageareal pa 500-
1.000 m? samt én udvalgs-
varebutik med et bruttoeta-
geareal pd max. 1.500 m2.

6.12 Den oprindelige bebyggel-
sesstruktur, der bestér af
sammenstillede leengebyg-
ninger med gavl mod sydgst
skal opretholdes.

6.13 Bebyggelsens facade mod
sydest skal udgere en har-
monisk helhed med hensyn
til arkitektonisk udtryk, op-
deling, farvevalg, adgangs-
forhold og skiltning

6.14 Ny bebyggelse kan opferes
i 1 etage med en bygnings-
hojde, der ikke overstiger
hojden af den genanvendte
erhvervsbygning (Jem &
Fix)

6.15 Byradet kan dog tillade, at
der opferes enkelte byg-
ningsdele (skorstene, anten-
ner eller lign.) i sterre hgjde,
nar det er negdvendigt for
virksomhedens drift.

6.16 Skiltning ma kun finde sted
med Byradets godkendelse.

Delomrdde IV

6.17 Inden for delomradet kan
der opferes et bruttoetage-
areal* pa 1.000 m2 pé bag-
grund af en samlet plan god-
kendt af Byradet.

6.18 Der kan etableres udvalgs-
varebutikker inden for del-
omradet med et bruttoetage-
areal pa 500-1.000 m2.
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6.19 Skiltning mé kun finde sted
med Byradets godkendelse.

Delomréade V:

6.20 Inden for delomradet kan
der ikke opferes yderligere
bebyggelse bortset fra min-
dre bygninger s& som offent-
ligt toilet, kundevognsover-
daekninger og lignende.

6.21 Der kan, med den pa kort-
bilag 3 viste placering, op-
stilles en pylon til feellesskilt-
ning med en max. hgojde pa
8,1 m og en max. bredde pa
1,8 m.

Pylonen skal veere indirekte
belyst, s& kun logo/tekst
fremstar belyst.

6.22 Skiltning mé kun finde sted
med Byradets godkendelse.

7.0 Ubebyggede arealer

7.1 Alle parkeringsarealer skal i
princippet indrettes som vist
pé kortbilag 4.

7.2 Etablering af beleegninger,
belysning og beplantning i
omradet skal ske ud fra en
samlet vurdering og med
seerlig godkendelse hos Ny-
borg Kommune.

8.0 Stojforhold

8.1 Der gives mulighed for, at der
indenfor lokalplanomrédet
kan etableres stgjdeempende
foranstaltninger.

9.0 Servitutter

9.1 Med endeligt vedtagne af
denne lokalplan nr. 137 op-
heeves lokalplan nr. 82, for sa
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vidt angar det omrade, der
er omfattet af neerveerende
lokalplan.

10.0 Forudseetninger for
ibrugtagen af bebyggelse

10.1 Ny bebyggelse méa ikke ta-
ges i brug, fer bebyggelsen
er tilsluttet fiernvarmenettet
og spildevandet tilsluttet Ny-
borgs offentlige kloaksy-
stem.

11.0 Pataleret
11.1Pataleret overfor neerveeren-

de lokalplan har alene Ny-
borg Byrad.

12.0 Vedtagelsespategning

12.1 Sdledes vedtaget endeligt af
Nyborg Byradd den 17. maj
2004.

Pb.wv

Jorn Terndrup
Borgmester

/Lars Svenningsen
Kommunaldirektor

Ordforklarin
* Bruttoetageareal:

Det samlede areal, der harer til bu-
tikken. Det vil sige salgsareal, kon-
torer, personalerum, lagerrum og
lign. samt lokaler i keelderetager.

** Bruttobutiksareal:
Det samlede salgsareal, hvor der
kommer kunder.
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Kortbilag 1 - Matrikelkort
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Delomrade IV
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I
2.

4  Stiforbindelse

Delomrédegraenser @® @ Stiforbindelse

Kortbilag 2 - Delomrader m.m. mal 1: 2.000
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Byggg[ﬁulighed
/Delomrade IV

Byggefelt
Delomradellil

Byggefelt
(I

_ Byggefelt O  Placering af pylon
Kortbilag 3 - Byggefelter mal 1 :2.000
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