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Lokalplanens redegorelse

Den faste forbindelse over Storebalt star feerdig medio 1997. Dette medferer, at
feergelejerne til togfergerne i Nyborg nedlagges og togtrafikken fremover afvikles via
den nye Storebeltsbro. En af konsekvenserne af dette er, at et 29 ha stort omrade i den
centrale del af byen bliver frigivet til anden anvendelse.

De &ndrede forudsatninger betyder, at der opstar nye udviklingsmuligheder og dermed
nye rammeomrader for lokalplanlzgningen i Nyborg Kommune. :
Omradets centrale trafikale placering i nerheden af Lindholm Havn, motorvejen og
jernbanen ger det til et serdeles attraktivt omrade at etablere sig i for erhvervsdrivende
med tilknytning til transportsektoren.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanen omfatter omradet nord for Storebzltsvej ost for Banegirdsalléen i
Nyborg. Omradet afgrenses mod nord og st af et rangerspor, der tilhgrer DSB.

Omradets anvendelse er fastlagt til erhvervsformal for sterre salgs- og
.servicevirksomheder, der har et indlysende behov for en ner placering til
kundekredsen.

Formaélet med lokalplanen er udlegge omradet til erhvervsformal, der ogsa tilgodeser
behov for servicevirksomheder i forbindelse med motorvejen, jernbanen og Lindholm
Havn samtidig med at det sikres, at der skabes en bebyggelse der sammen med Nyborg
Lynfrost pa sydsiden af Storebzltsvej skaber en byport som hovedadgangen til Nyborg.

Forholdet til anden planlzgning

Landsplanlagning

En del af lokalplanomradet, nemlig en mindre del af matr. nr. 40 Nyborg Markjorder
langs Storebzltsvej er omfattet af Landsplandirektivet af 13. oktober 1988, Cirkulere
om placering af landanleg til en fast Storebeltsforbindelse mellem Halsskov og
Knudshoved. Omradet er heri udlagt som anlegsomride og arbejdsanleg.



Regionplanlagning
Lokalplanen er i overensstemmelse med retningslinierne i Regionplan 1993 - 2005.

Kommuneplanlagning

Omrédet er i Kommuneplan 1997 medtaget som rammeomrade nr. 1.E.13.
Kommuneplanen udstikker folgende rammer for lokalplanleegningen i omréadet:

Omradets anvendelse fastlegges til erhvervsformél som liberale erhverv, storre salgs-
og servicevirksomheder samt benzinstation og trafikrelaterede erhverv (miljeklasse 1-
2) med behov for en bade reprasentativ og central beliggenhed.

Skiltning i omrédet ma ikke overstige den maximale bygningshejde pa 12 m.

P4 enkelte steder kan der som falles skiltning for omradet med byrédets sarlige
tilladelse skiltes i op til 30 m'’s hgjde.

Bebyggelsesprocenten for det samlede omrdde ma hgjest vere 90.

Med et reguleret grundareal pa ca. 5,4 ha (efter arealudlag til vejformal) skabes en
bebyggelsesmulighed pa 48.600 m” bruttoetageareal.

Bebyggelsen mé opfores i maksimum 3 etager med uudnyttet tagetage.

Bebyggelsen (incl. ydervaeg og tagflade) mé opferes med en hgjde pa op til 12 m.

Trafikplanlaegning,

Omradet trafikbetjenes fra Banegardsallén, som forbinder arealet med Storebzltsvej og
den nye banegard.

Pé baggrund af en trafikanalyse lavet af COWIconsult i januar 1997 bliver tilslutningen
af Banegardsalléen til Storebzltsvej udfert som en kanaliseret signalregulering.

Pa baggrund af-trafiktekniske vurderinger kan supplerende overkersler til Storebzltsvej
godkendes.

Det eksisterende jernbanespor, Avernakkesporet, i den nordlige del af
lokalplanomradet bibeholdes i nuvarende tracée og kan fortsat anvendes i
overensstemmelse med den hidtidige anvendelse af sporet.

Zonestatus

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overferes med lokalplanen til byzone.



Kystzone

Lokalplanens omrade er beliggende i bymessig bebyggelse i den kystnzre del af
byzonen.

Dette medforer, at der skal redegeres for hvordan fremtidig bebyggelse og anleg med
en hgjde pa over 8.5 m vil pavirke kysten visuelt. Der skal ligeledes gives en
begrundelse for bebyggelse der afviger vaesentligt i hgjde og volumen fra den
eksisterende bebyggelse i omradet.

Lokalplanen giver - i overensstemmelse med gzldende lokalplaner i naboomraderne -
mulighed for bebyggelse/anleg ud over de i loven fastsatte 8.5 m, nemlig 12 meter for
bygninger.

Der ma opstilles et faellesskilt/vartegn med en hgjde pa 30 m over terrn for omradet
som helhed. Skiltet/vartegnet skal placeres som angivet pa kortbilag 2, og skal
godkendes af Nyborg Kommune.

Omradet barer som udgangspunkt prag af de store anleg i omradet:
Jernbanedzmningen i forbindelse med Storebzltsbroen, industriomradet syd for
Storebzltsvej med mulighed for etablering af et hejlager ved Lynfrosten med 26 m
maximal bygningshgjde og hgje skorstene ved bl.a. Kommunekemi, og ved Tarco pé
Avernakke.

Pé baggrund af ovennavnte vurderes det, at skiltningen ikke vil pavirke kystlandskabet
i nevneverdig grad, da erhvervsomradet ligger fjernere fra kysten end de ovennavnte
skorstene og hgjlager.

Eksempelprojektet

I Miljeministeriets arbejdsnotat “Sporarealerne i Nyborg - en byarkitektonisk
vurdering,” er lokalplanomradet omtalt som falger:

Byporten
Bebyggelsens }eming og struktur

I bebyggelsen kombineres Svanedammens digeretninger og den gvrige
erhvervsbebyggelses retning, der folger sporene og vejanleggene. Samtidig angiver
denne sidstnzvnte retning et kik fra broen over motorvejen mod kirketarnet.

Sigtelinier

Fra broen over mi;torvejen ser man ind til bykernen. Dette kik foreslas udnyttet til at
placere en byport som hovedadgangen til byen. Man er ret hgjt oppe p4 broen, s&
denne udsigtsretning skal mere opfattes som en markering end en egentlig begransning
i byggemulighed.



Trafik

Omradet trafikbetjenes fra den nye vej til stationen. Stiforbindelse etableres via en af
digerne.

Bebyggelsestyper

Bebyggelsen udleegges som en fleksibel struktur i 2-3 etager af industrihaller eller
produktionsbygninger, med tilbygninger i kanterne af mere frit formede huse til
udstilling eller administration

Planeksempel, 1:8000.




Forsyningsforhold

Omradet er omfattet af Nyborg Kommunes spildevandsplan.
Omradet er ikke kloakeret, men skal i forbindelse med ibrugtagning separatkloakeres.
Spildevandet skal tilledes Nyborg Renseanlaeg.

Omradet skal vandforsynes af Nyborg kommunale vandforsyning.
Omrédet er omfattet af Nyborg Kommunes varmeplan som fjernvarmeomrade.
Omradet skal elforsynes af Nyborg kommunale elforsyning.

Péa omradet ligger en pumpestation tilherende Nyborg Kommune. I forbindelse med
udnyttelsen af omrédet skal Nyborg Kommunes fortsatte adgang til pumpestationen
sikres.

. Lokalplanomradet gennemskzres af en transitledning for fijernvarme i forbindelse med
. omlegninger-af NKV’s ledningssystemer ved “Landanleg Fyn” til den fast forbindelse
over Storebzlt. I forbindelse med udnyttelsen af omradet skal ledningsanleggets sikres.

Miljsforhold

I 1990 har COWIconsult udarbejdet et projekt for afvaergedraning af Svanedammen,
der er pavirket af forurening med phenoler, klorphenoler og MCPA. Dette skyldes
sandsynligvis Det Danske Tjerekompagni’s tidligere aktiviteter i omradet syd for
Storebzltsve;. :
Afvaergedranet er etableret langs med Storebzltsvej.

Fyns Amt har overtaget anvaret for drift og vedligeholdelse af afvaergedraenet.
Eksisterende ejendomme, der er omfattet af lokalplanen og ejendomme, der udstykkes
fra disse skal respektere afvaergedraenet.

Nar den nuvarende anvendelse af arealerne @ndres eller opherer skal der foretages
supplerende forureningsundersggelser, som afdekker forureningsforholdene pé arealet.

Underspgelsens form og omfang skal godkendes af Nyborg Kommune, der er
miljemyndighed pa& omréadet.

Inden arealet tages i brug til anden anvendelse end hidtil, skal der foreligge en detaljeret
- redegerelse for forureningsforholdene pa omrédet, samt en redegerelse for hvilke
afvargeforanstaltninger,der skal ivaerksattes. Endelig skal der foreligge en redegerelse
for indeklimaet i bygningerne som folge af forureningen i undergrunden.

Dette skal godkendes af Nyborg Kommune, der er miljemyndighed pa omradet.



Stejforhold

Lokalplanomradet ligger langs Storebzltsvej i umiddelbar narhed af jernbanen og
motorvejen. Dette medferer, at omradet er pavirket af trafikstgj.

Trafikstgjen kommer fra 3 veje: Storebltvej, Banegardsalléen og motorvejen samt fra
jernbanen.

Ifelge en trafikanalyse lavet af COWIconsult i januar 1997 er arsdegnstrafikken pa
Storebeltsvej pa 8500 biler og pa Banegardsalléen pa 6950 biler.

Dette giver med en standardforudsatning pa 10 % tunge keretgjer en stajbelastning fra
Storebzltsvej pd 65.5 dB(A) og en stgjbelastning fra Banegérdsalléen pa 63.5 dB(A) i
en afstand af 10 m fra vejmidte,

P& motorvejen regnes med en arsdegnstrafik pa 9800 biler, hvilket under de samme
forudsaztninger som nazvnt ovenfor giver en stgjbelastning af omradet pa 61.5 dB(A).

Ifelge vejledning nr. 1 1997 fra miljestyrelsen vedr. stej og vibrationer fra jernbaner fas
en stgjpavirkning af omradet pa 70 dB(A).

Lokalplanomrédet udlegges til erhvervs- og industriomrédde med forbud mod
generende virksomhed. Der er ikke tale om falsom anvendelse, hvorfor det vurderes, at
trafikstjpavirkningen af omrédet fra savel vejanleg som jernbane er af mindre
betydning.

Iflg. Miljostyrelsens vejledning nr. 5 1984 betyder det, at stgjbelastningen fra
virksomhederne ikke ma overstige 60/60/60 dB(A) mod anden virksomhed. Der er ikke
tale om folsom anvendelse, hvorfor det vurderes, at trafikstejpavirkningen af omradet
er af mindre betydning.
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Med hensyn til stejpéavirkning fra virksomhederne i omradet i forhold til de

omkringliggende omrader foreskriver miljgstyrelsens vejledning nr. 5 1984 folgende

grenseverdier:

Vejledende grensevardier for stgjbelastningen fra virksomheder mélt udenders.

offentligt tilgengelige
rekreative omréder.

Szrlige naturomrader.

Tidsrum| Mandag - fredag Mandag - fredag Alle dage
k1. 07.00 - 18.00 | Kkl 18.00-22.00 | kl.22.00 - 07.00
Omradetype K. 071%(()1%%4.00 K. 1%32?22.00
(Faktisk anv.) son- og helligdage
k1. 07.00 - 22.00
Erhvervs- og 70 70 70
industriomrader
Erhvervs- og 60 60 60
industriomrader med
forbud mod generende
| virksomheder
Omrader for blandet 55 45 40
bolig- og erhvervs-
bebyggelse,center-
omrader (bykerne)
Sommerhuse og 40 35 35

Tallene er angivet som det &kvivalente, korrigerede stgjniveau i dB(A) som funktion af tidsrum og

omradetype.

Lokalplanomradet udlegges til erhvervs- og industriomride med forbud mod

generende virksomhed. Det betyder, at stgjbelastningen fra virksomhederne i omradet

ikke ma overstige 60/60/60 dB(A) mod anden virksomhed.




Lokalplanens retsvirkninger

Midlertidige retsvirkninger.

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet, ma ejendomme, der er omfattet af
forslaget ikke udnyttes pa en méade, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.
Der galder efter lov om planlegning § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning,
bebyggelse og @ndret anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsztte
som hidtil. : "

De midlertidige retsvirkninger geelder fra den 14. april 1997 og indtil forslaget er
endeligt vedtaget, dog leengst et ar.

Endelige retsvirkninger.

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen ma ejendomme
der er omfattet af planen ifelge § 18 i lov om planlegning kun udstykkes, bebygges
eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser, jvf. lov om
planlegning § 18.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsatte som hidtil.
Lokalplanen medferer ikke i sig selv krav om etablering af de anleg med videre, der er
indholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vasentlige fravigelser fra lokalplanens
bestemmelser under forudsatning af, at fravigelsen ikke medfarer &ndringer af den
serlige karakter af det omrade, der seges skabt eller fastholdt af planen. Mere
vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen fortranges af
lokalplanen.

11
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til § 15 i lov om planlegning (Lovbekendtggrelse nr. 746 af 16. august
1994), fastszttes hermed felgende bestemmelser for det i afsnit 2 nzvnte omrade.

1.0 Lokalplanens formal.

1.1 Lokalplanens formal er:

— at sikre omradets anvendelse til erhvervsformal uden mulighed for
indretning af boliger.

— at skabe et velfungerende erhvervsomréade i umiddelbar tilknytning til
trafikkorridorerne motorvejen, jernbanen og dybvandshavnen ved
Lindholm.

— at skabe et erhvervsomrade, hvor der leegges vagt pa et godt miljs
internt i omradet og overfor de omkringliggende omréader.

— at fastlegge bestemmelser for bebyggelse og anleg, der kan rumme
virksomhedernes fremtidige behov.

- at sikre, at erhvervsomrédets visuelle udtryk gives et attraktivt
udseende bl.a. via arkitektur pa bygninger og beplantning i omréadet.

— at fastleegge en trafikal losning, der tilgodeser virksomhedernes
transportbehov.

2.0 Omradets afgraensning og zonestatus

2.1 Lokalplanomréadet afgraenses som vist pa kortbilag 1.
Lokalplanomradet omfatter folgende matr. nr.:

Del af 4-an, Nyborg Bygrunde
— Del af 927, Nyborg Bygrunde
Del af 1-d, Nyborg Markjorder
Del af 2-bb, Nyborg Markjorder
— Del af40, Nyborg Markjorder

samt parceller, der efter den 1. november 1996 udstykkes fra ovennavnte
matrikel numre.

22 Lokalplanomréadet overferes med lokalplanen fra landzone til byzone.



3.0 Omradets anvendelse.

3.1 Omradets anvendelse fastlegges til erhvervsformal som liberale erhverv,
starre salgs- og servicevirksomheder, benzin-/servicestation med
tilhgrende butikssalg samt trafikrelaterede erhverv (miljeklasse 1-2) med
behov for en béde reprasentativ og central beliggenhed.

3.2 Indenfor omradet ma der ikke udeves virksomhed, hvortil der af hensyn
til forebyggelse af forurening ma stilles betydelige afstandskrav eller
andre s@rlige beliggenhedskrav i henhold til miljebeskyttelselovens
kapitel 9.

33 Der kan ikke etableres selvstendige dagligvarebutikker i omradet.

4.0 Udstykning

4.1 Der ma ikke foretages udstykninger, hvorved der fremkommer grunde pa
mindre end 2500 m®.

42 Udstykning skal i princippet ske som vist pa kortbilag 2.

5.0 Veje og stier

5.1 Vejbetjeningen til omradet skal i princippet ske som angivet pa kortbilag
2.

Dog kan supplerende overkarsler til Storebeltsvej godkendes pa
baggrund af trafiktekniske vurderinger.

52 Til offentlige veje udlaegges areal i en bredde pa 12 m.

53 Der skal reserveres areal til etablering af signalanleeg med kanalisering
ved tilslutningen af Banegardsalléen pa Storebaltsve;.

54 Der skal for den enkelte ejendom sikres parkeringsarealer i et omfang,

der min. svarer til 1 plads pr. 50 m* erhvervsetageareal for kontor. Dette
skal dog vurderes i forhold til virksomhedens art, antallet af beskzftigede
samt behovet for kundeparkering o.lign.

13
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6.0 Ledningsanlaég

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Omréadet skal separatkloakeres i henhold til spildevandsplanen.
Spildevandet skal tilsluttes Nyborg Centralrenseanlag.

El-ledninger, herunder til vejbelysning skal fares som jordkabler.

Belysning af veje, stier og andre feerdselsarealer skal udferes efter
byradets anvisning.

Belysning pé bygninger og af arealer pa den enkelte virksomhed ma ikke
efter byradets sken virke skeemmende.

Eksisterende forsyningsledninger, kabler, dreen m.v. pa de enkelte
ejendomme skal respekteres.

Nyborg kommune skal sikres adgang til den eksisterende pumpestation
ejet af Nyborg Kommune i forbindelse med realiseringen af lokalplanen.

Eksisterende ejendomme, der er omfattet af lokalplanen og ejendomme,
der udstykkes fra disse skal respektere afvargedraenet for Svanedammen.

Lokalplanomrédet gennemskzres af en transitledning for fjernvarme i
forbindelse med omlaegninger af NKV’s ledningssystemer ved
“Landanleg Fyn” til den fast forbindelse over Storebzlt. I forbindelse
med udnyttelsen af omradet skal ledningsanleggets tracée sikres.

Ledningskorridorerne er sikret i ledningsprotokol af 4. oktober 1988 og
ledningsanleegget skal respekteres séledes, at de pé kortbilag 4 viste
ledningsanleg skal henligge uforstyrret, og der skal gives den
pataleberettigede adgang til at foretage efiersyn, reparation,
vedligeholdelse og omlegning i det omfang, NKV skenner det
nedvendigt mod hver gang at erstatte den forvoldte skade.

Uden NKV’s tilladelse ma der ikke indenfor en afstand af 2.5 m p& hver
side af ledningerne opferes nye bygninger, nedlegges kabler, ledninger
eller beholdere, forefindes traer eller buske med dybtgaende redder, ske
opfyldning, udgravning og anbringelse af levende hegn eller iverksattes
noget, som kan vzre til hinder for anleeggets bestéden og adgangen til
anlegget eller til skade for eftersyn, reparations- eller
vedligeholdelsesarbejde.

Nye bygninger, herunder ombygninger i nerheden af ledningerne, skal
funderes séledes, at fundamentet kan antages at have forneden bareevne
og ikke at ville fa skadevoldende sztninger i forbindelse med eventuel
midlertidig opgravning for reparation af anlegget.



7.0 Bebyggelsens omfang og placering.

71

7.2

73

7.4

7.5

Bebyggelsesprocenten for det samlede omrade mé hejst veere 90.
Bebyggelsen ma opferes i maximum 3 etager.

Bebyggelsen incl. ydervaeg og tagflade ma opferes med en hejde pé op til
12 m over terran.

Bebyggelsen placeres med ferdig sokkelhgjde i niveau med Storebzltsvej
og Banegardsalléen.

Bebyggelse/anleeg mé ikke placeres tttere vejskel til Storebaltsvej end
125 m.

8.0 Bebyggelsens ydre fremtrzeden.

8.1
82

83
8.4

85

8.6

8.7

Bebyggelsen udlegges som en fleksibel struktur med tilbygninger af
mere frit formede huse til udstilling eller administration. Se eksempel side
6.

Megét store bygningskroppe skal opbygges, sa der proportionsmassigt
opnds et godt arkitektonisk udseende. F.eks. ved underopdeling eller
forskudte linier i facader.

Udformning af bygninger og anleg pa de enkelte virksomheder skal ske
under hensyntagen til den samlede virksomheds helhedsindtryk.

Til udvendige bygningssider og tagflader mé ikke anvendes materialer,
som efter byradets skon virker skeemmende.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted efter falgende retningslinier.
Pa bygningen ma der skiltes med firmanavn og evt. produktnavn, sifremt
skiltningen udferes som en integreret del af bygningen. Den samlede
hejde pa bygning incl. skilt mé ikke overstige 12 m.

Der ma endvidere etableres den for virksomheden nedvendige
henvisningsskiltning.

Der mi i gvrigt etableres en bomerkeskiltning for hver enkelt virksomhed

15
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med en maksimumhgjde pa 8.5 meter, ligesom der for hver virksomhed
ma opstilles flagsteenger til bomerkeflag med en maksimumshejde pa 8.5
meter.

8.8 Skiltning og evt. belysning af denne skal godkendes af byrédet i hvert
enkelt tilfzlde.

89 For hele omradet gelder, at byrddet uanset foranstaende bestemmelser
om maximale bygningshgjder, kan tillade, at der opferes et skilt el. lign.
anleg af tilsvarende karakter med en hgjde pa op til 30 m over terren,
nar det fremstar som en fzlles skiltning for omradet som helhed.
Placering af feellesskiltning som angivet pa kortbilag 2.

9.0 Ubebyggede arealer

9.1 Der skal pa hver ejendom indrettes opholdsarealer under hensyntagen til
antallet af beskzftigede péd virksomheden, dog skal arealudlagget svare
til mindst 10% af etagearealet.

9.2 Ubebyggede arealer skal planeres i niveau med Storebzltsvej og
Banegardsalléen.

9.3 Arealer mellem facade og vej mé ikke anvendes til oplag. Arealet
udlegges som facadeareal og beplantes eller anlegges som sadan.

94 Beplantning i omradet skal i princippet udferes som vist pa kortbilag 3,
der viser omradets grenne struktur.

9.5 Facadearealerne mod Storebzltsvej skal udlegges i grees med grupper af
buske og/eller solitzre treer.

9.6 Langs Banegardsalléen skal etableres allébeplantning.

9.7 Hegn skal sa vidt muligt vere levende hegn evt. som supplement til
tradhegn. Hegn ma ikke etableres i skel mod vej, men i byggelinien.

9.8 Faste, uigennemsigtige hegn méa kun etableres internt pa virksomheden til
afskermning af oplag m.m.

9.9 Ved udenders oplag skal der etableres afskermning og der skal holdes

god orden af hensyn til omradets udseende generelt.



10.0 Bestemmelser om stgj.

10.1 Miljestyrelsens til enhver tid gzldende krav om stgjbelastning skal
overholdes. '
10.2 Det betyder jfr. vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder,

at det ekvivalente stgjniveau ikke ma overstige 60 dB(A). For omradet
gelder endvidere, at kravet suppleres med krav svarende til overholdelse
af stgjgrenseveaerdierne i naboomraderne i forhold til disse omraders
anvendelse.

11.0 Forudsaetninger for ibrugtagen af bebyggelse

11.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for bebyggelsen er tilsluttet Nyborg
kommunes renseanlaeg.

11.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for arealet er undersggt med hensyn
til forurening og frigivet til anvendelsen.

12.0 Tilladelser fra andre myndigheder

12.1 Omradet er registreret som pévirket af et kemikalieaffaldsdepot. Der ma
ikke foretages bygge- eller anlegsarbejder pé arealet forend der er
foretaget undersogelser og frigivelse til patankte anvendelse.

13.0 Dispensationer

13.1 Byréadet kan dispensere fra mindre veasentlige bestemmelser og forhold i
lokalplanen, hvis det ikke strider imod planens intentioner. Dog kan der
ikke dispenseres fra anvendelsesbestemmelserne.

14.0 Pataleret

14.1 Pétaleretten overfor nervarende lokalplan har alene Nyborg Byrad.
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15.0 Vedtagelsespitegning

15.1 Séledes vedtaget af Nyborg Byrad den 8. september 1997.

Pb.v.
Niels V. Andersen
/Kai P. Larsen

Lokalplanen er offentliggjort den 16. september 1997 og tinglyst den 15. september 1997.
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Kortbilag 3
Lokalplanomrédets grgnne struktur
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