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Lokalplanens redeggrelse

Om lokalplaner

En lokalplan fastlaegger, hvordan udviklingen skal veere i et
bestemt omrade. Lokalplanen kan bl.a bestemme:

- hvad omradet og bygningerne skal bruges til

- hvor og hvordan, der skal bygges nyt

- hvilke bygninger, der skal bevares

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes

Lokalplanen forholder sig udelukkende til fremtidige forhold.
Den er altsa ikke til hinder for, at nuveerende lovlig bebyg-
gelse kan blive liggende. Den hindrer heller ikke, at den
hidtidige lovlige anvendelse af bygninger og ubebyggede
arealer kan fortsaette. Etablering af nyt samt aendringer af
eksisterende forhold skal til gengaeld ske i overensstem-
melse med lokalplanen.

Planloven bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan,
inden et starre byggeri, anleegsarbejde eller en omfattende
nedrivning seettes i gang, eller hvis et omrade skal overfgres
fra landzone til byzone.

Lokalplanen medvirker til at sikre en kontinuiteti kommunens
planleegningen og giver samtidig offentligheden og Byradet
mulighed for at vurdere konkrete projekter i sammenhaeng
med planleegningen som helhed.

Inden en lokalplan vedtages endeligt i Byradet, har alle mu-
lighed for at komme med indsigelser, andringsforslag og
bemaerkninger til lokalplanforslaget.

Far et lokalplanforslag kan vedtages endeligt af Byradet, skal
det fremlaegges til offentlig hgring i mindst 8 uger.
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BAGGRUND

| december 2008 vedtog Byradet lokalplan nr. 203 for omra-
det. Lokalplanen abnede mulighed for at opfere en bebyg-
gelse til liberale erhverv (bank) og boliger. Projektet blev
efterfglgende opgivet.

| forbindelse med udarbejdelse af Kommuneplan 2009 blev
detailhandelsplanleegningen i Nyborg revurderet, og Byra-
det arbejdede malrettet for en gstlig udvikling af bykernen,
hvor lokalplanomradet indgar som et centralt delomrade.

Disse andringer af kommuneplanen har ngdvendiggjort en
anden disponering af omradet, der samlet giver mulighed for
en etapevis udvikling af detailhandelsplanlzegningen, - efter
princippet "indefra og ud”.

For at opfylde betingelserne for detailhandelsudvikling i plan-
loven skal lokalplanen indeholde mulighed for etablering af
et antal centerfunktioner, herunder en dagligvarebutik.

Det har derfor veeret ngdvendigt at udarbejde en ny lokal-
plan for omradet.

Lokalplan nr. 203 opretholdes dog for arealerne omkring
den gamle banegard.

LOKALPLANOMRADET

Lokalplanomradet er pa ca. 1 ha og afgreenses som vist pa
Kortbilag 1.

Omradet er en del af de tidligere DSB-arealer, der blev
nedlagt i i forbindelse med Storebaeltsbroens ibrugtagen.
Ejendommen ved det gamle posthus, Enghavevej 2, er li-
geledes en del af lokalplanomradet, hvor bygningen er ud-
peget som bevaringsveerdig. Det gamle posthus fungerer i
dag som laegehus.

Det eksisterende parkeringsareal foran det gamle posthus
er ligeledes en del af lokalplanens omrade.

Lokalplanomradets @stlige afgraensning udggres af jernba-
nesporet gennem byen.
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lllustrationsplan

FORMAL OG INDHOLD

Trafikforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Enghavevej via en ny
vejadgang syd for det gamle posthus. Den eksisterende
overkgrsel fra Enghavevej, umiddelbart syd for Det gamle
Posthus, nedlaegges og flyttes laengere mod syd. Samtidig
med denne flytning eendres en del af udformningen af Eng-
havevej med helleanlaeg og ny svingbane ind til omradet.
Der vil ligeledes veere adgang til og fra lokalplanomradet fra
Svaneparken.

Ny bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for at etablere 2 nye bebyg-
gelser. Mod rundkgarslen kan der opfgres en bygning i op til
3 etager, - bestaende af dagligvarebutik i stueetagen og 2
overliggende etager til service- og liberale erhverv, boliger
og lignende.

| den nordlige del af lokalplanomradet abnes mulighed for
at opfare en vinkelbygning i op til 3 etager. Bygningen skal
anvendes til detailhandel, serviceerhverv eller lignende i
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stueetagen, og de overliggende 2 etager til service- og li-
berale erhverv samt boliger.

lllustrationsplanen pa Kortbilag 3 viser, hvordan omradet
planleegges disponeret.

Vej- og parkeringsforhold

Bebyggelsen placeres omkring et samlet adgangs- og par-
keringsareal, hvor der etableres faellesparkering for virksom-
heder og beboere inden for omradet.

Arealet mellem leegehuset og den nye vejadgang udleegges
som seerskilt parkeringsareal for laegehuset.

Omkring bebyggelsernes indgange vil der blive etableret
feerdselsarealer for gaende, og i forbindelse med indgan-
gen til dagligvarebutikken etableres et lille torv mod Eng-
havevej, som kan anvendes til adgangs- og opholdsareal
samt udstilling af butikkens varer. Faerdselsarealerne foran
bebyggelserne forbindes via et gangareal pa tveers af par-
keringsarealet, sa det er sikkert for blade trafikanter at feer-
des i omradet.

Stiforbindelse

Der reserveres areal til offentlig stiforbindelse gennem lo-
kalplanomradet i forlaengelse af Svaneparken. Stien indgar
som en del af kommunens sammenhangende stinet og kan
forbindes til Svaneparken, nord for omradet, ligesom der
er krydsning af banesporet for blade trafikanter. Stien for-

"—‘--u..H

lllustrationen viser, hvordan omradet kunne se ud fra vest. Lokalplanen abner ogsa mulighed for, at der kan
anvendes rgde tegl som facademateriale.
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bindes desuden til de interne feerdselsarealer foran de nye
bygninger via en gennemgang i den nye nordlige bygning.
Feerdselsarealerne skal visuelt adskille sig fra adgangs- og
parkeringsarealerne, i form af skift i farver og/eller materialer.

Arkitektur

Bebyggelsen placeres, sa hjgrnet af Storebaeltsvej og Eng-
havevej markeres og giver omradet en klar afgraensning mod
syd. Pa samme made vil opfarelsen af vinkelbebyggelsen i
den nordlige del af omradet afrunde centeromradet og mar-
kere omradets kant mod de abne grgnne omrader.

Facaderne opfgres i blgdstragne tegl i radlige eller gralige
farver. Tilbagetrukne tagetager og mindre facadedele opfg-
res i andre materialer, sa som lette trae- og metalpartier, sa
der skabes en kontrast i forhold til de tungere teglpartier.

Dagligvarebutikkens indgangsparti placeres ud mod det lille
torv mod Enghavevej, og bebyggelsens facade vil her abne
sig med glaspartier, der markerer indgangen.

Stueetagen i vinkelbygningen skal, mod de interne feerd-
selsarealer, udfgres, sa den virker aben og transparent, og
afspejler anvendelsen til butiks- eller serviceformal.

Den gverste etage pa bebyggelsen traekkes tilbage fra den
gvrige facadelinje, sa der skabes variation og gives mulig-
hed for altaner og tagterrasser. De tilbagetrukne tagetager
kan opfagres i andre materialer end den @vrige bebyggelse,
eksempelvis som ren metal- eller traebeklaedning.

lllustrationen viser, hvordan omradet kunne se ud fra Storebeeltsvej. Lokalplanen abner ogsa mulighed for, at
der kan anvendes rgde tegl som facademateriale.
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Friarealer og beplantning

Grgnne omrader og opholdsarealer til omradets beboere
0g ansatte ma placeres bade pa terraen og pa tage/altaner.
Der abnes mulighed for at indrette tagfladen af dagligvare-
butikken til en faelles tagterrasse med opholdsmuligheder.
Der etableres desuden grgnne arealer gst for bebyggelsen,
samt et grant forareal mellem bebyggelsen og Storebeelts-
vej. Disse arealer etableres i graees med enkelte traeer og
buske, i princippet som vist pa Kortbilag 3 og lokalplanens
illustrationer.

Internt i omradet sikres et grent praeg ved at etablere be-
plantning, som understreger omradets disponering.

| skellet mellem lzegehuset og adgangs- og parkeringsare-
alet til den nye bebyggelse, etableres en haekbeplantning,
der markerer overgangen mellem de to ejendomme. Syd for
lzegehuset erstattes haekken af en traeraekke, som viderefg-
res som motiv pa hver side af den interne gangforbindelse
mellem de to bebyggelser.

Langs jernbanen etableres en traereekke som skal fungere
som en visuel afgraensning af omradet mod gst.

lllustrationen viser, hvordan omradet kunne se ud fra sydvest. Lokalplanen abner ogsé mulighed for, at der kan
anvendes rgde tegl som facademateriale.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLZAGNING

Kommuneplan

| Kommuneplan 2013 er lokalplanomradet beliggende inden-
for rammeomrade 1.C.7 - et centeromrade med mulighed
for bebyggelse i 3 etager og en bygningshgjde pa 12 m.
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens
intentioner for detailhandelsudviklingen i Nyborg by og ram-
mebestemmelserne for det pageeldende omrade.

Planlzegning for omrader med detailhandel

I Kommuneplan 2013 er der redegjort for de byplanmaes-
sige intentioner for detailhandelsudviklingen i bymidten og
udpeget konkrete arealer til formalet:

“Nyborg bymidte skal udvikles i overensstemmelse med principperne
for statistisk afgraensning af bymidter, dog séledes at veekstretningen
forudseettes at ske mod gst (indefra og ud), sa der skabes sammen-
heeng med de nye omréder pé feergelejerne og byomdannelsesomréa-
derne ved Storebeeltsvej. Den statistiske bymidteafgraensning udvides
med ca. 28.000 m2 til etablering af butikker og centerfunktioner. Udvi-
delsen forudseettes at ske gennem en laengere arraekke. Udvidelsen
skal fortrinsvis anvendes til etablering af butiksstgrrelser over 500 m2
bruttobutiksareal.

Bruttobutiksarealet for den enkelte butik ma vaere max 3.500 m2 for
dagligvarebutikker og max 2.000 m2 for udvalgsvarebutikker

Bykernen i Nyborg indenfor voldene udggr en fuldt udbygget beva-
ringsveerdig helhed, der ikke dbner mulighed for udvidelser af detail-
handelen. Af historiske og byplanmaessige arsager skal udvidelsen af
bymidteafgreensningen derfor ske udenfor voldene i taet sammenhaeng
med bykernen. Byplanmeessigt kan dette naturligt ske i gstlig retning i
direkte sammenhaeng med uadviklingen af de tidligere DSB-arealer. Her
kan der planleegges for centerfunktioner i omradet @st for Enghavevej,
hvor stueetagerne forbeholdes detailhandel med udgangspunkt i plan-
lovens bestemmelser om afgreensning af bymidter.
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Indenfor den udvidede bymidte skal stueetagerne anvendes til detailhan-
del og med service-, kontor- og administrative erhverv i gvrige etager.
Ibrugtagning af omradet til detailhandel kan ske i overensstemmelse
med en etapevis udvidelse af den statistiske bymidteafgreensning. Den
udvidede bymidteafgraensning mod @st skal planlaegges pa baggrund af
den ovennaevnte urbane byudviklingsplan, der tillige skal danne grund-
lag for en reekkefglgeplanlaegning (indefra og ud).

Den urbane byudviklingsplan skal sikre, at byudviklingen kan udfgres
etapevis, -indefra og ud, inden for en bymaessig bygningsstruktur med
detailhandel i stueplan kombineret med andre centerfunktioner pa de
gvrige etager (i rammedelen fastleegges bebyggelse i 3 etager), sa der
skabes varierede byrum med mulighed for byliv og oplevelser’.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kom-
muneplanens mal, retningslinjer og redegerelse for detail-
handelsudviklingen i Nyborg by.

Pavirkning af bymiljo

Ifelge Lov om planleegning § 16, stk. 6, skal der i lokalplaner,
der muligger etablering af butikker, redegeres for bebyg-
gelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende
bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale forhold.
Lokalplanomradet er, som beskrevet, planlagt som en udvi-
delse af den eksisterende bymidte i Nyborg, og lokalplanen
giver mulighed for at opfare op til 2.500 m? bruttoetageareal
til butiksformal inden for omradet.

Omradet er i dag ubebygget, bortset fra det gamle posthus,
men graenser mod nord op til eksisterende boligbebyggelse.
For at integrere den nye butiks- og boligbebyggelse i omra-
det, er der i lokalplanen fastlagt byggefelter, der bestemmer
hvor bebyggelsen ma placeres i forhold til omgivelserne.
Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser, der beskri-
ver, at ny bebyggelse i 3 etager, skal have en tilbagetruk-
ket tagetage for at reducere bygningernes volumen mod
naboomraderne.

Lokalplanomradet er optimalt og centralt placeret i forhold til
det overordnede vejnet og samtidig taet pa bade stationen
og den gvrige bymidte, hvilket betyder at etablering af butik-
ker ikke forventes at medfere trafikale problemer i omradet
omkring butikken.

Realiseringen af lokalplanens muligheder medfarer behov for
en aendring af tilkarselsforholdene til omradet med etablering
af bl.a. svingbane, flytning af cykelsti mv. Herudover etab-
leres der interne stiforbindelser i omradet, samt en stiover-
gang af det eksisterende baneterraen. Disse tiltag medfarer
store forbedringer for trafiksikkerheden for blgde trafikanter
og sikrer samtidig en hensigtsmaessig afvikling af trafikken
til og fra omradet.

Internt i omradet etableres de ngdvendige parkeringsplad-
ser til butikkerne. Det vurderes, at vejbetjening og parkering
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ikke vil give anledning til veesentlige pavirkninger af det om-
givende bymilja.

Det vurderes desuden, at den nye butiksbebyggelse ikke vil
pavirke byens friarealer negativt.

Lokalplaner

Med vedtagelse af denne lokalplan opheeves samtidig den
hidtil geeldende lokalplan nr. 203 for den del, der er omfattet
af naerveerende lokalplan.

Zonestatus
Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystneerheds-
zonen. Der skal jf. planlovens § 16 redeggres for bebyggel-
sens pavirkning af kystzonen. Safremt bebyggelsen i hgjde
og volumen afviger veesentligt fra den eksisterende bebyg-
gelse, skal der gives begrundelse herfor.

Bebyggelsen gnskes opfart i 3 etager. Byradet finder, at de

Nedlaeggelse af
dobbeltrettet cykelsti

Elementer i udbygningsaftalen
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valgte volumener, hgjder og arkitektur er tilpasset den til-
greensende bymeessige bebyggelse, og derfor kan opfares
pa det pagaeldende sted (tidligere erhvervsomrade/jernba-
neareal) uden at virke skeemmende i kystzonen.
Bebyggelsen forudseettes opfart i en let, og transparent ar-
kitektur. Lokalplanens illustrationer viser, hvordan bebyg-
gelsen indpasses i omradet.

Byradet skgnner pa baggrund af ovenstaende, at bebyg-
gelsen kan opfares som en integreret del af den samlede
byudvikling pa de tidligere banearealer, uden at skeemme
kystzonen i naevneveerdig grad.

Bevaringsvardige bygninger
Omradet rummer det gamle posthus, Enghavevej 2, der er
udpeget som bevaringsveerdig i kommunens planlaegning.

Lokalplanen sikrer, at bygningen ikke ma nedrives, ombyg-
ges eller pa anden made aendres uden seerlig tilladelse fra
Nyborg Byrad.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Byggeri og anlaeg inden for 150 m fra voldgraven kraever
dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 16.

Byggeri og anlzeg inden for 100 fra det fredede voldanleeg
kraever dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18.

Nyborg Kommune er indstillet pa at meddele den ngdvendige
dispensation, da lokalplanomradet er beliggende i byzone
som en naturlig del af det bebyggede miljg uden direkte
bergring med voldgraven og det tilgraensende voldterraen.

Vej, sti og parkering

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra den offentlige vej
Svanedammen samt via tinglyst vejadgang fra Enghavevej
over matr. nr. 927c¢ Nyborg Bygrunde, som vist pa Kortbilag 3.
Den sydlige adgangsve;j far status som private feellesveje.

Eksisterende dobbeltrettet cykelsti langs nordsiden af Store-
beeltsvej og gstsiden af Enghavevej eendres til enkeltrettet.
Der etableres en alternativ stiforbindelse for blgde trafikanter
fra fodgeengerovergangen ved Storebeeltsvej ad Bryggerivej
over jernbanesporet med forbindelse til Svaneparken, som
vist pa Kortbilag 3.

Udbygningsaftale

I henhold til planlovens § 21b indgas udbygningsaftale om

projektering og anlaeg af:

» En stiforbindelse med fast belaegning og lys fra fodgaen-
gerovergangen pa Storebeaeltsvej ad Bryggerivej, over
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jernbanesporet med forbindelse til Svaneparken.

* Den dobbeltrettede cykelsti langs nordsiden af Store-
beaeltsvej og langs gstsiden af Enghavevej aendres til
enkeltrettet.

+  Ombygning af Enghavevej med svingbane og aendrede
helleanleeg, jf. lokalplanens Kortbilag 3.

Miljo

Trafikstoj

Pa Storebaeltsvej kgrer der i gennemsnit ca. 10.000 biler pr.
dagn. Heraf anslas det, at 6% er tung trafik.

For Enghavevej er gennemsnit ca. 3.000 biler pr. dagn. Heraf
anslas det, at 5% er tung trafik.

Hastigheden pa begge streekningen skgnnes grundet rund-
karslen at vaere 30-40 km/t.

Ifglge Miljgstyrelsens vejledning nr. 4 2007 om "Stgj fra
veje”, ber stejfalsom bebyggelse placeres, sa vejstoj ikke
overstiger de vejledende stgjgreenseveerdier.
Stejgraeenserne er angivet som Lden, der er stgjens dagn-
veegtede middelveerdi. Stgjen fra aftenperioden (kl. 19 - 22)
tillegge et genetillaeg pa 5 dB, og stajen i natperioden (K.
22 - 07) far et genetilleeg pa 10 dB, inden middelvaerdien
regnes ud. For boligomrader er fastsat en vejledende veaerdi
pa Lden 58 dB og for liberalt erhverv, hvor der ikke er boli-
ger, en veerdi pa Lden 63 dB.

En overslagsberegning viser at veerdien Lden 58 dB er over-
holdt i en afstand pa 40 meter fra vejmidte pa Storebeeltsvej
og 20 meter fra vejmidte pa Enghavevej. Trafikstgj fra de
omliggende veje til lokalplanomradet, sk@nnes derfor ikke
at give anledning til vaesentlig stgj ved de planlagte boliger
og opholdsarealer.

Jernbanestg;j

Det kan forventes at jernbanen, beliggende ca. 500 meter
gst for lokalplanomradet, vil give anledning til stgj i omradet.
Ifalge Miljgstyrelsens tillaeg til vejledning nr. 1 1997 om "stg;j
og vibrationer fra jernbaner”, er der for boliger fastsat en vej-
ledende st@jgraenseveaerdi pa Lden 64 dB for forbikgrende
tog. Som felge af de skeermende forhold fra de omliggende
bygninger samt afstanden til jernbanen, kan det forventes
at den vejledende stgjgraenseveerdi er overholdt.

Virksomhedsstgj

Den planlagte anvendelse af lokalplanomradet ma ikke med-
fore stgj, der kan genere de nezerliggende boliger ved den
gamle banegard og Svaneparken.

| Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 1984 "Ekstern stgj fra virk-
somheder” er der for centeromrader (Blandet bolig og er-
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hverv) fastsat en vejledende stgjgreenseveerdi pa 55, 45 og
40 dB(A) for henholdsvis dag-, aften- og natperioden.

Far etablering af dagligvarebutik, skal kommunen have mod-
taget en stgjredegarelse, der sandsynligggr at varelevering,
affaldsafhentning og drift af hjeelpeaggregater (f.eks. kalean-
lzeg) ikke giver anledning til overskridelse af de vejledende
stgjgraenseveerdier ved omliggende boliger.

Forsyning

Varme

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade. Ny bebyggelse
skal tilsluttes fjernvarmenettet Der kan suppleres med alter-
nativ opvarmning fx solceller efter regler fastsat af Nyborg
Kommune.

Spildevand

Omradet er separatkloakeret, og derfor skal spildevand og
regnvand separeres fgr tilslutning til det offentlige spilde-
vandsanlaeg. Af ressourcemaessige hensyn er det gnskeligt
at nedsive regnvand. Miljgmyndigheden kan, pa naermere
givne vilkar, give tilladelse til nedsivning af regnvand fra
tage og overfladevand fra befaestede arealer. Tilladelsen
kan som hovedregel kun gives, hvis nedsivningen kan ske
uden risiko for grundvandet, hvis det er geoteknisk muligt
og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.

I henhold til spildevandsplan er der en max. aflgbskoefficient
pa 0,15 pa overfladevand/regnvand.

Vand
Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand
fra Nyborg Forsyning og Service A/S.

El
Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Energi Fyn.

Baeredygtighed og Klimatilpasning

Omradet er beliggende optimalt i forhold til det overordnede
infrastrukturnet, da stationen er beliggende ca. 400 meter
nord for omradet. Dette bidrager til at omradets brugere og
beboere har optimale muligheder for at anvende offentlig
transport.

| omradet kan etableres en blanding af funktioner, som f.eks.
boliger, butikker og kontorer, hvilket ligeledes kan bidrage til
at nedbringe behovet for transport i egen bil.

Pa bebyggelsens facader og tagflader kan der etableres an-
lzeg til indvinding af solenergi i form af eksempelvis solceller
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Lokalplanens redeggarelse

og solfangere. Anlzeggene skal integreres i bebyggelsens ar-
kitektur, og indga som en del af det samlede helhedsindtryk.

Endelig abner lokalplanen mulighed for, at taget pa dag-
ligvarebutikken, samt gvrige tagflader, kan etableres som
grgnne tage, hvilket kan medvirke til at forsinke og fordampe
regnvand til aflasrning af kloaksystemet.

Stormflod

| forbindelse med projektering og opfarelse af bebyggelse
anbefaler Kystdirektoratet, at nybyggeri ikke etableres med
sokkelkote under 1,40 m DNN. Vandstanden vil na eller over-
stige denne kote i gennemsnit én gang pr. 50 ar. Dermed vil
en af forudsaetningerne for at kunne fa erstattet skader som
folge af stormflod vaere opfyldt.

Det anbefales at anvende en sokkelkote pa min. 2,25.

Ved fastsaettelsen af koten for vandstandssikring er der ikke
taget hensyn til den lokale relative havspejlsstigning som
folge af land- og vandstandsaendringer. det ma forventes, at
graensen for laveste sokkelkote vil stige jeevnt mellem 20-50
cm de naeste 100 ar pa grund af forventede havstigninger.

lllustrationen viser, hvordan omradet kunne se ud fra sydvest ved rundkgrslen. Lokalplanen abner ogsé mu-
lighed for, at der kan anvendes ragde tegl som facademateriale.
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Museumslovens § 27

Det kan ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer jord-
faste fortidsminder eller kulturhistoriske anlzeg, der vil veere
omfattet af Museumslovens § 27. | det omfang et fortids-
minde bergres af et anlaegsarbejde, kan dette af Kultursty-
relsen kraeves standset, indtil en arkaeologisk undersggelse
er gennemfart.

Pa opfordring af bygherren kan Jstfyns Museer fremsende
en tidsplan for og et budget over de udgifter, som er forbun-
det med en forundersggelse (jf. Museumslovens § 25). Da
forundersggelsens resultater kan fa indflydelse pa planlaeg-
ning og byggemodning i lokalplanomradet, anbefales det
bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt tidspunkt
i projekteringen.

Jernbanespor

Umiddelbart gst for lokalplanomradet er beliggende et jern-
banespor pa ejendommen matr. nr. 934 Nyborg bygrunde,
ejet af Banedanmark:

I henhold til § 21c i Lov om Jernbaner ma der ikke uden til-

ladelse fra Banedanmark:

- foretages udgravninger eller opfyldninger eller anbringes
materiel eller materialer i en sddan naerhed, at der kan
opsta fare for driften.

« fgres ledninger over, under eller langs med banen.

» ledes vand til banen eller dennes grafter.

« foretages arbejder i overkgrsler eller overgage.

Eventuelle ngdvendige foranstaltninger til afhjeelpning af
ulovlig trafik over sporet (typisk hegning) pahviler grundejer/
bygherre.

Gasledning

Lokalplanomrader er beliggende en gasledning i plast
(dim ¢160). Ledningens beliggenhed er vist pa skitsen til
venstre. Inden der graves skal NGF Nature Energy Distri-
bution A/S, Odense, kontaktes.

International naturbeskytelse, bilag IV arter

Nogle dyr og planter er beskyttet af habitatsbekendtggrel-
sen, de sakaldte bilag IV arter. Gennemfgrsel af planen er
ikke mulig, hvis det kan beskadige eller adelaegge yngle
eller rasteomrader for de dyrearter eller voksesteder for de
planter, der er naevnt.

Lokalplanen vurderes ikke at veere til skade for arter opfart
pa bilag IV.
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Forurening/Jordforureningslov

Lokalplanomradet omfatter tidligere banearealer, der er for-
urenede og kortlagt pa vidensniveau Il. Ved eendring af are-
alanvendelsen til f.eks. boliger, vil Nyborg Kommune kraeve
en naermere forureningsundersggelse af bygherren, forinden
kommunen kan vurdere vilkarene for en tilladelse til byggeri
pa de forurenede arealer. Som myndighed pa jordforure-
ningsomradet, skal Region Syddanmark endvidere udtale
sig om tilladelsens vilkar. - Inden kommunen kan udstede
en egentlig byggetilladelse, skal den endelige tilladelse til
den andrede arealanvendelse foreligge.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med begraen-
sede drikkevandsinteresser. Der er sdledes ikke modsti-
dende interesser mellem de muligheder lokalplanen giver
for anvendelsen og grundvandsbeskyttelsen.

Affald

Der skal for erhvervsdrivende inden for omradet foretages
sortering og indsamling af genanvendeligt affald efter gael-
dende regler.

Beboere skal anvende eksisterende genbrugsg pa hjgrnet
af Enghavevej og Ngrrevoldgade ca. 70 m fra lokalplanom-
radet.

MILJOVURDERING

Den indledende miljg-screening af lokalplanen viser, at det
ikke er sandsynligt, at planen vil have vaesentlig indvirkning
pa miljget, herunder den biologiske mangfoldighed, befolk-
ningen, menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand,
luft, klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv,
herunder kirker og deres omgivelser samt arkitektonisk og
arkeeologisk arv og det indbyrdes forhold mellem samtlige
disse faktorer.

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer
(lov nr. 936 af 24. september 2009) § 3 er der derfor ikke
foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 245. Dette er an-
nonceret og offentlig bekendtgjort den 23. september 2014.
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RETSVIRKNINGER

En lokalplan fastlaegger udviklingen af et omrade, og der ma
nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller anlaeg i
modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og
anleeg som er lovligt etableret for lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke pligt til at etablere de
byggerier og anlzeg som lokalplanen beskriver, men nar de
etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalpla-
nens bestemmelser.

Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalpla-
nen, fortreenges af planen.

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af Lov om
planlaegning kan for sa vidt angar retlige spergsmal pakla-
ges Natur- og Miljgklagenaevnet.

Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives skrift-
ligt til:

Nyborg Kommune, sekretariatet, Torvet 1, 5800 Nyborg. El-
ler pa mail: kommune@nyborg.dk, Nyborg Kommune vide-
resender klagen til Naturklagenaevnet.

Klagen skal vaere Nyborg Kommune i haende inden 4 uger
efter lokalplanens offentliggerelse eller modtagelse af af-
gerelse om planens endelige vedtagelse. Hvis du vil ind-
bringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske indenfor
6 maneder.

Vejledning til klageformular og gebyrordning findes pa www.
nmkn.dk. Gebyret er p.t. 500 kr. Gebyret tilbagebetales hvis
du far helt eller delvis medhold i din klage.

Neevnet vil efter modtagelsen af klagen sende dig en opkreaev-
ning pa gebyret. Natur- og Miljgklagenaevnet pabegynder
behandlingen af klagen, nar gebyret er modtaget. Betales
gebyret ikke pa den anviste made og inden for den fastsatte
frist pa 14 dage, afvises klagen fra behandling.

Dispensation fra lokalplanen

Planlovens §§ 19 og 20

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne
i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlaegning (lovbekendtgarelse
nr. 587 27. maj 2013) fastsaettes herved folgende bestem-
melser for lokalplanomradet.

1 FORMAL

Lokalplanens formal er:

at muliggere opfarelse af bebyggelse til centerformal
i overensstemmelse med kommuneplanens intentio-
ner for detailhandelsudviklingen i Nyborg bymidte.

at opna et markant og helstabt bybillede/gadebillede
imod Enghavevej og Storebeeltsvej i en hgj materia-
lemaessig og arkitektonisk kvalitet.

at det gamle posthus bevares og ikke ma nedrives.

at etablere en ny vejadgang fra Enghavevej og sikre
offentlig stiforbindelse igennem omradet.

at sikre en bymaessig disponering af de ubebyggede
arealer til parkering og ophold med et grent helheds-
praeg og et kvalitetspraeget materialevalg.

2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og om-
fatter matr. nr. 927¢, 927@ og del af matr. nr. 927p og
vejmatrikel 7000cg Nyborg Bygrunde, samt alle par-
celler der udstykkes herfra og er beliggende inden for
lokalplanomradet.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

3 ANVENDELSE

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til centerformal
i form af detailhandel, kontorvirksomhed, private- og
offentlige serviceerhvery, liberale erhverv og lignende
brancher, der indgar i den statistiske afgreensning af
bymidter samt boliger.

3.2 Inden for lokalplanomradet ma der etableres maks.
2.500 m? bruttoetageareal til butiksformal.

3.3 Den enkelte butik ma have et bruttoetageareal til
butiksformal pa maks. 1.500 m? for handel med dag-
ligvarer, og 1.000 m? for handel med udvalgsvarer.
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Lokalplanens bestemmelser

3.4

§4
4.1

4.2

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Plads
til kagsebil

Frihejde 22600 —

\ Medsanket kanisten,
Y 1:10 (100 mm pr m)

Hertil ma lzegges et areal pa op til 200 m? til persona-
lefaciliteter til den enkelte butik, jf. Planlovens bestem-
melser.

Boliger ma ikke placeres i stueplan.

UDSTYKNING

Udstykning ma kun finde sted i overensstemmelse
med den pa kortbilag 3 viste disponering.

Der ma ske udstykning af grunde pa min. 500 m2. Der-
udover ma der ske sokkeludstykning.

VEJ- STI- OG PARKERINGSFORHOLD

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Enghave-
vej og Svaneparken, som vist pa Kortbilag 2 og 3.

Der udlaegges ofentligt tilgeengeligt areal til adgang,
parkering og varelevering med en beliggenhed som
vist pa Kortbilag 2 og 3.

Areal til adgangsvej fra Enghavevej udlzeggesi 7 m’s
bredde og skal udlaegges som privat faellevej.

Der skal anlaegges et parkeringsareal med en udform-
ning i princippet som vist pa Kortbilag 3.

Safremt en del af et byggefelt ikke anvendes til bebyg-
gelse ma dette areal anvendes til adgang, parkering,
varelevering eller grent omrade.

Der skal anlzegges min. 1 p-plads pr. 25 m? butiksareal

Plads
til alm, bil

Skit E33 og E23 |

e -24500 B A

1000 fra—t= F3500—- 23500 e —
1

|'I Ja@vn og fast balagning,

i haldning max. 1:40
>4500 | (25 mm prm)

Principskitse handicapparkeringspladser
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Lokalplanens bestemmelser

Den bevaringsveerdige bygning Det
gamle Posthus har et etageareal pa
1.040 m?

5.7

5.8

5.9

5.10

5.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Der skal anlaegges 1 p-plads pr. 50 m? erhvervsetage-
areal til andet erhverv.
Der skal anleegges 1%z p- plads br. bolig

Heraf etableres mindst 3 handicapparkeringspladser
og 3 pladser til kassevogne (for hele lokalplanomra-
det).

Handicapparkering skal placeres sa taet pa indgange
som muligt.

Al varelevering til lokalplanomradet skal ske fra ad-
gangsvejen syd for Det gamle Posthus.

Der skal sikres fri passage for kundeparkering ved va-
relevering til dagligvarebutik.

Der skal etableres ny offentlig stiforbindelse a-b, i prin-
cippet som angivet pa Kortbilag 2. Stien skal udlaegges
i 3 meters bredde og anleegges med fast belaegning i
min. 2 meters bredde.

Der skal etableres en intern gangforbindelse c-d, i prin-
cippet som angivet pa Kortbilag 2. Gangforbindelsen
skal udlaegges og etableres med fast belaegning i en
bredde pa min. 3 m.

Forinden anleegelse af veje, stier, ind- og udkgrsler
og parkeringspladser, skal projekt, der angiver veje
og stiers retning, bredde og leengdeprofil og detalje-
rede udformning samt deres tilslutning til andre veje
og stier godkendes af kommunens vejmyndighed.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bebyggelse skal placeres indenfor de pa Kortbilag 2
viste byggefelter, bortset fra mindre bygninger til kun-
devogne, affald, udhuse, genbrug og lign.

Det samlede bruttoetageareal inden for lokalplanom-
radet ma ikke overstige 5.400 m?2.

Inden for Byggefelt 1 kan der opfgres et bruttoetage-
areal pa max. 2.400 m2.

Inden for Byggefelt 2 kan der opfgres et bruttoetage-
areal pa max. 1.950 m2.

Inden for Byggefelt bevaringsveaerdig bygning fastleeg-
ges et etageareal pa max. 1.050 m2.
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Lokalplanens bestemmelser

6.6

6.7

6.8

7.2

7.3

7.4

Ny bebyggelse kan opfares i op til 3 etager med en
bygningshgjde pa max. 12 m.

Indenfor Byggefelt 1 og 2 skal 3. etage udfgres som
en tilbagetrukket tagetage i princippet som vist pa lo-
kalplanens illustrationer.

Mindre bygninger som naevnt i 6.1 ma placeres inden
for arealet til adgang, parkering og vareindlevering,
dog min. 2,5 m fra lokalplanafgraensningen.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Den pa Kortbilag 2 viste bevaringsveerdige bygning
(Det GI. Posthus) ma ikke nedrives, om- og tilbygges
eller pa anden made aendres, herunder ved opsaetning
af skilte, maling af facader og lignende, uden saerskilt
tilladelse fra Nyborg Kommune.

Bygningen skal fremsta i blank mur.

Ved omlaegning af tage skal det nye tag have samme
udformning som det originale, med hensyn til mate-
riale, taghaeldning og valm.

Gesimser og andre bygningsdetaljer skal bevares.

Nye vinduer skal udformes i overensstemmelse med
de originale vinduer med hensyn til stgrrelse, materia-
ler, udformning.

Facaderne pa ny bebyggelse skal opferes i blgdstrag-
ne tegl i radlige eller gralige farver.

Tilbagetrukne tagetager og mindre facadedele kan
opferes i andre materialer som trae, metal (stal, zink,
kobber eller aluminium), lette pladematerialer (fx kom-
positmaterialer) samt pudsede eller vandskurede tegl-
flader.

Butiksfacader i stueplan skal mod interne feerdsels- og
parkeringsarealer fremsta med vinduespartier, profile-
ringer, udstillingsnicher eller lign., sa disse facader i
hovedtraek fremstar abne og lette.

Butiksfacader i stueplan mod Storebeeltsvej og Engha-
vevej skal visuelt opdeles i mindre i afsnit. Facadeop-
delingen skal eksempelvis ske med skift i materialer,
ugennemsigtige glas, ved en tilbagetraekning af faca-
deelementer eller lign.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.1

7.12

8.1

8.2

8.3

Sekundaere bygninger pa terreen skal fremsta i en kva-
litet, der harmonerer med bebyggelsen som helhed
med hensyn til materialer og farveholdning.

Der ma ikke opseettes udvendige antenner, stalskor-
stene og lignende pa bygninger. Paraboler ma kun
placeres pa terreen.

Safremt der etableres anlaeg til indvinding af solenergi
eller lignende skal de dele af anlaegget som anbringes
udvendigt pa bygningen integreres i bygningens arki-
tektur og ikke som selvsteendige elementer.

Ventilationsanlzeg skal etableres indvendigt i bebyg-
gelsen eller integreres naturligt i arkitekturen.

Der kan opstilles 2 pyloner til faellesskiltning som vist
pa Kortbilag 2 med en max hgjde pa 8,5 m og en bred-
de pa max. 1,25 mod Enghavevej, og max hgjde 5 m
nod Svaneparken.

Skiltning skal tilpasses arkitekturen og facadernes ud-
formning.

Facadeskiltning skal udfgres som lgse bogstaver, sym-
boler og logoer, og ma ikke fa karakter af facadebe-
klaedning. Skiltningen skal placeres i forbindelse med
stueetagen.

Der ma anvendes gennemlyste eller silhuetbelyste
skiltebogstaver pa facaden i princippet som vist pa lo-
kalplanens illustrationer. Der ud over ma der ikke op-
seettes lysskilte.

Der méa opsaettes én flagborg bestaende af 3 flag. Hgj-
den pa flagstaeengerne ma maksimalt vaere 12 m, og
starrelsen pa flagene ma maksimalt vaere 3x4 meter.

UBEBYGGEDE AREALER OG TERRAN

De ubebyggede arealer skal disponeres og anleegges
i overensstemmelse med principperne i illustrations-
planen pa Kortbilag 3.

Der skal etableres opholdsareal pa terraen eller i form
af terrasser svarende til 10 % af etagearealer til er-
hverv og boliger.

Der udlaegges grenne arealer i princippet som angi-
vet pa Kortbilag 2. Grgnne arealer skal etableres som
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

greesarealer, evt. med enkelte buske og treeer. Traeer
ma opstammes.

Der udleegges areal til torv i princippet som angivet pa
Kortbilag 2. Torveareal skal etableres i samme materi-
aler som gvrige gangarealer inden for omradet sa der
opnas en god helhedsvirkning.

| forbindelse med indgange til butikker ma der etable-
res udstillingsareal for varer.

Der skal etableres haek langs skel mod matrikel nr.
927c Nyborg Bygrunde, i princippet som angivet med
grent pa Kortbilag 2.

Langs sti c-d samt i forlaengelse af den i § 8.6 naevnte
haek, skal der etableres enkeltstaende treeer, i prin-
cippet som angivet pa Kortbilag 2 og 3. Treeer ma op-
stammes.

Langs bygninger skal der etableres gang- og feerdsels-
arealer for fodgeengere i princippet som vist pa Kort-
bilag 3.

Gangarealer skal visuelt adskille sig fra kere- og ma-
ngvrearealer, eksempelvis ved hjeelp af farve- eller
materialeskift.

De ubebyggede arealer skal gives et grant helheds-
preeg og anleegges og beplantes med henblik pa en
giftfri drift og vedligeholdelse.

Terraenreguleringer skal begraenses mest muligt, sa
terraen og bebyggelse er beligggnde naturligt i forhold
til tilgreensende veje og nabobebyggelser.

Udendgrs oplagring ma ikke finde sted. Oplagring ma
kun finde sted i bygninger eller pa visuelt taet hegnede
arealer.

Der ma ikke henstilles bade, uindregistrerede karetg-
jer, og campingvogne samt lastbiler pa feelles parke-
ringspladser eller andre faelles ubebyggede arealer.

Udearealernes tilgeengelighed skal sikres for alle ved
niveaufri overgange, faste belaegninger, ramper mv.
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9.1

9.2

9.3

10

10.1

FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGNING AF BE-
BYGGELSE

Inden ibrugtagning af bebyggelse skal den til bebyg-
gelsen hgrende andel at parkeringspladser samt den
til bebyggelsen hgrende andel af ubebyggede arealer
med beplantning jf. § 8 vaere etableret.

Beplantningen pa ubebyggede arealer skal senest
veere etableret farstkommende vaekstsaeson efter byg-
geriets opfarelse.

Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal denne veere
tilsluttet kollektiv varmeforsyning og offentligt spilde-
vandsanlaeg.

Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal den pa side
11 beskrevne udbygningsaftale veere realiseret.

AFLYSNING AF BYPLANVEDTAGT/LOKALPLAN

Lokalplan nr. 203 aflyses for sa vidt angar denne lo-
kalplans omrade, som naevnti § 2.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af pla-
nen.

VEDTAGELSESPATEGNING

Endeligt godkendt af Nyborg Byrad den 24. februar
2015

Kenneth Muhs
Borgmester

/Lars Svenningsen
Kommunaldirektar
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Kortbilag

Kortbilag 1 - Matrikulzere forhold Mal 1:1.000
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