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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Om lokalplaner

Omrade for butik og serviceerhverv ved
Slipshavnsvej, Nyborg

| 100 m |

Powered by MapCentia GC2 | Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering

Om lokalplaner

En lokalplan fastlaegger, hvordan udviklingen kan ske 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
bebyggelse 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
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Haringsmuligheder og planens status

overensstemmelse med lokalplanen.

Planloven bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan, inden et st@rre byggeri, anleegsarbejde eller en omfattende

nedrivning saettes i gang, eller hvis et omrade skal overfgres fra landzone til byzone eller sommerhusomréde.

Lokalplanen giver borgerne, den gvrige offentlighed samt de lokale politikere mulighed for at vurdere konkrete

projekter i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

Inden en lokalplan vedtages endeligt, har alle mulighed for at komme med indsigelser, eendringsforslag og

bemaerkninger til lokalplanforslaget i forbindelse med en offentlig hgring.

Horingsmuligheder og planens status

Lokalplan nr. 349 har veeret i offentlig hgring i perioden den 08.10.2024, til og med den 11.11.2024

Nyborg Kommune
Radhuset
5800 Nyborg

e-mail: teknikmiljoeogerhverv@nyborg.dk

Efter endt hgring vurderes det, om eventuelle indsigelser og eendringsforslag giver anledning til at aendre lokalplanen.
Mindre aendringer kan ske i forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen. Hvis der er gnsker om at

foretage omfattende sendringer af lokalplanforslaget, skal forslaget udsendes i en ny eller supplerende hgring.
Klagevejledning

Vedtagelsen af lokalplanen samt afggrelser truffet i henhold til lokalplanen kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal

paklages til Planklagenasvnet.

Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via borger.dk. Klagen skal veere indgivet

inden 4 uger efter lokalplanen er offentliggjort pa kort.plandata.dk eller modtagelse af afggrelsen.

Der skal indbetales et gebyr i forbindelse med indgivelsen af klagen. Vejledning til Klageportal og gebyrordning findes
pa naevneneshus.dk. Gebyret tilbagebetales hvis klagen fgrer til, at den paklagede lokalplan eller afggrelse sendres
eller ophaeves, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage, eller hvis klagen afvises som fglge af overskredet

klagefrist, manglende klageberettigelse, eller fordi klagen ikke er omfattet af Planklagenaevnets kompetence.

Du kan laese mere her: klagevejledning.

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal planer, der tilvejebringes

inden for fysisk planlaegning, miljgvurderes. Safremt planen kun omfatter et mindre omrade pa lokalt plan kan planen
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

imidlertid screenes for at afggre, hvorvidt planen kan forventes at medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger.

Hvis planen ikke forventes at medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger, skal planen ikke miljgvurderes.

Nyborg Kommune har pa baggrund af screeningen vurderet, at lokalplanen ikke vil medfgre vaesentlige

miljgpavirkninger.

e Omradet fortsaetter som erhvervsomrade for butik og serviceerhverv, hvorfor det vurderes at stgj ikke far en
relevans for omradets videre brug. Dog er det specificeret i lokalplanen, at safremt der opfgres eller omdannes til
kontor i lokalplanens delomrade 2, skal der forelaegge en stgjredegorelse.

e Der grundet omradets geografiske placering, ikke sker en veesentlig pavirkning af truede plante og dyrearter,
samt natura2000 omradet.

e Grundet muligheden for butik til szerlig pladskraevende varegrupper, forventes der er forggelse af trafikken pa
Slipshavns. Der vil fra vejmyndighedens side blive stillet skaerpede krav ift. vejtilslutningen til Slipshavnsvej

¢ Da planomradet er stormflodstruet, stilles der krav til at ny bebyggelse inden for lokalplanomradet etableres
med en sokkelkote pd minimum 2.5 m.

e Det er en forudsaetning at trafikken pa Slipshavnsvej ikke pavirkes veesentligt i bygge- og anleegsfasen, idet
Slipshavnsvej er primaer fremkgrselsvej for beredskabskgretgier til bl.a. virksomheden Fortum, som er en

kolonne 3 virksomhed, hvortil uhindret adgang for beredskabskgretgijer er essentiel.

Afggrelsen, om at der ikke skal ske miljgvurdering, er annonceret og offentlig bekendtgjort sammen med

lokalplanforslaget pd kommunens hjemmeside.
Klager over miljgvurdering:

Kommunens afggrelse om, at planen ikke skal miljgvurderes, kan paklages til Planklagenaevnet via Klageportalen.

Vejledning til Klageportal og gebyrordning findes pa naevneneshus.dk.

Klagen skal indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er offentligt bekendtgjort. Enhver med vaesentlig retlig interesse
i sagens udfald er klageberettiget og kan klage over afggrelsen. Det er Planklagenaevnet som i sidste ende afger

sporgsmal om klageberettigelse.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Teknik og Miljgudvalget har d. 27.11.2023. truffet beslutning om udarbejdelse af lokalplan nr. 348 - omrade for butik
og serviceerhveryv, Slipshavnsvej, Nyborg. Beslutningen er truffet pa baggrund af en anmodning fra privat udvikler om
opfaerelse af butik for saerligt pladskraevende varegrupper, pa Slipshavnsvej 5. Lokalplanomradet, som ligger pa

greensen til bymidten, er udlagt til erhvervsformal.

Det er Nyborg Kommunes vurdering, at man med en denne beliggenhed vil have optimale forhold til at drive butik for
seaerligt pladskraevende varegrupper. Hertil vurderes det ligeledes, at en butik for saerligt pladskraevende varegrupper
pa Slipshavnsve;j, vil give Nyborg by et supplement der understgtter Nyborgs detailhandelsanalyse om et varieret
butikstilbud og sammenhasngende butiksstruktur. Butikken vil dertil ligge i forleengelse af det kommende
aflastningsomrade péa Storebaeltsvej 10 og kan derfor understgtte omradets funktion som centralt handelscenter for

stgrre butiksformater.
Kommuneplantillaeg nr. 11

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med de gaeldende kommuneplanrammer og retningslinjer. Derfor aendres de
eksisterende kommuneplanrammer og retningslinjer i et tillaeg til kommuneplanen. Tillaeegget offentligggres samtidig

med lokalplanen og med samme indsigelsesfrist.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

Storebzelt:

L

Zjord

Figur 1: Oversigtskort med placeringen af lokalplanomradet. Planomradet ligger @st for Nyborg bymidte, med fjord i syd
og Storebaelt mod Nord.

Formal

Med denne lokalplan gnsker Nyborg Kommune at give plads til et erhvervsomréde for butik til pladskraevende

varegrupper samt sportshal, administrative,- service og kontorerhverv.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Lokalplanen er en del af et omrade bestaende af en blanding af erhvervs og centeromrader. Vest for
lokalplanomradet etableres der et nyt aflastningsomrade pa Storebzeltsvej 10 og her findes ogsa boligomradet
Knudshovedkvarteret. Nord for finder man Nyborg idraetscenter, svgmme og badeland, samt bade sommerhuse og
kolonihaveforeninger. Mod syd og sydgst finder man Daloon A/S og Fortum Waste Solutions. Sidstnaevnte star

skarpest i landskabet. Det er derfor et omrade praeget af tungere trafik.

Inden for lokalplanomradet findes der eksisterende bebyggelse, herunder en tankstation, en padeltennishal og to
fastfoodrestauranter. Lokalplanomradet er afskaret fra visuelle herlighedsveerdier, sdsom udsigt til vandet og
beplantning af naevnevaerdig karakter. Der er dog ved tidligere planlagning anlagt et grgnt beelte, der afgraenser

forlgbet langs Slipshavnsve;.

Figur 2: Planomradet set fra luften
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

Figur 3: Nuveerende bebyggelse i lokalplanomradet. Fra venstre - matrikel 7em med fastfoodrestaurenter; | midten -
matrikel 40m med Padeltennishallen; til hgjre - matrikel 46 med tankstation. P4 billeder kan man se en del af det

eksisterende beplantningsbeelte, der ligger langs vejkanten til Slipshavnsvej.

Figur 4: Pa billedet ses matrikel 40i, lokalplanens delomrade 1 der giver mulighed for butik til saerlig pladskraevende

varegrupper. Billedet laengst til hgjre viser tilhgrende parkeringsanlaeg til padeltennishallen.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Planens indhold

Planens indhold

Denne lokalplan giver mulighed for udnyttelse af planomradet til erhverv pa Slipshavnsve;.

Med lokalplan 348 aflyses lokalplan nr. 271 - Erhvervsomrade Slipshavnsvej i Nyborg. Lokalplan nr. 271 gav mulighed

for kontorbebyggelse fordelt p& 10.000 m? erhvervsetageareal i op til 24m, pd max 6 etager.

Med lokalplan 348 reduceres arealrammen, bygningshgjde og maksimale etager for kontorbebyggelse.

Kontorbebyggelse vil kun kunne etableres inden for delomrade 2.

Delomrader og anvendelse

Lokalplanen inddeles i fem delomrader - Delomrade 1, 2, 3, 4, 5 (se kortbilag 2). Der andres ikke vilkar for
eksisterende bebyggelse i delomrdde 3 og 4. | delomrade 1, gives der mulighed for én butik til szerligt pladskreevende
varegrupper. | delomrade 2, gives der mulighed for etablering af administrative funktioner, sportshal, samt service- og

kontorerhverv

Vej, trafik og parkering

Det forventes, at der med muligheden for butik til szerligt pladskraevende varegrupper, vil ske en forggelse af trafikken
pa Slipshavnsvej, blandt andet af biler med trailer. Lokalplanomradet har begrasnset plads og med mulighed for 1600
m? butik, regulerer denne plan trafikforholdene s& der sikres gode vejforhold. Lokalplanen szetter derfor
bestemmelser for de interne vejes kgrebanebredde, vendepladser, parkeringsnorm for almindelige biler og biler

registreret med handicap, cykelparkering og belaegning.

Tilslutning til Slipshavnsvej skal ske efter vejmyndighedens godkendelse.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg
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Figur 5 - Forventet udnyttelse af delomrade 1 og 2 (bemaerk at dette kun er en skitse og ikke udtryk for endelige
forhold)

Bebyggelse og udseende

Lokalplanen indgar i et omrade, der er under forandring. Nyborg Kommune har med Strategien 'En samlet by’ - plan
for Nyborg Bymidte, et gnske om at styrke ankomsten til Nyborg By ved at skabe et mere bymaessigt udtryk i omradet
omkring Storebaeltsvej. Denne lokalplan saetter derfor bestemmelser for ny bebyggelses udseende, med seerligt
fokus pa tekniske anlaeg, solceller og skiltning, saledes at planen bidrager positivt til det bymaessige udtryk. Derfor
saettes der blandt andet bestemmelser for placering af tekniske anlaeg og solceller, og deres integration med
bygningerne. At ny bebyggelses materialer og skilte, ikke ma fremsta blanke eller reflekterende. Der stilles krav til, at
skiltning tilpasses arkitektur og facadeudformning, skiltepyloners placering og antal. Der saettes ligeledes et forbud

mod opsaetning af pladeskilte.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet er omfattet af Nyborg Kommunes risikostyringsplan 2020, der udleegger hele Nyborg by og
Knudshoved som hgjrisikoomrade for stormflod. Risikostyringsplanen anbefaler, at alle borgere og virksomheder gar
sig bevidst om risikoen for stormflod. Der henvises til klimascenariet RCP 8,5 i Nyborg Kommunes risikostyringsplan.

Lokalplanen seetter derfor en bestemmelse om en minimumshgjde for sokkelkoten ved ny bebyggelse, pa 2,5 m.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til § 15 i planloven, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for lokalplanomradet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal at:

e give mulighed for at opfgre én butik til seerligt pladskraevende varegrupper.
e der kan drives sportshal, administrative,- service og kontorerhverv, inden for lokalplanomradet.

¢ sikre at ny bebyggelse opfgres med en sokkelkote pd mindst 2,5 m (DVR90).

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter folgende matr. nr. 46, 40m, 40i og 1em, af Nyborg

Markjorde, samt alle parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 Anvendelse

3.1 Omradets anvendelse fastleegges til erhvervsomrade i form af butik til saerligt pladskraevende varegrupper,

sportshal, samt administrative,- service og kontorerhverv.
3.2 Lokalplanomradet opdeles i 5 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

3.3 Delomrade 1

Inden for delomrade 1 kan der etableres én butik til saerligt pladskraevende varegrupper.

3.4 Delomrade 2

Inden for delomrade 2 kan der etableres sportshal samt administrative,- service- og kontorerhverv.

3.5 Delomrade 3 og 4
Inden for delomrade 3 og 4 kan der etableres tank- og servicestation, eller anden service, som restauranter og

lignende faciliteter.

3.6 Delomrade 5
Delomrade 5 friholdes for bebyggelse og det grgnne udtryk bevares.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

§4 Udstykning
4.1 Lokalplanen regulerer ikke udstykningsforhold.

§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til Lokalplanomradet skal ske som vist pa kortbilag 3.
5.2 Der kan udlaegges interne veje i lokalplanomradet, udformet med en kgrebanebredde pa minimum 5,5 meter.

5.3 Der skal anleegges vendemulighed inden for omradet dimensioneret til en renovationsbil pd 12 meter.

§6 Parkeringsforhold

6.1 Der skal etableres parkeringspladser til almindelige biler, som fglgende:
e 1p-plads pr. 50 m? etageareal.

6.2 Parkering ma anlaagges som feelles parkering.

6.3 Parkeringspladserne skal udformes med fast belaegning.

6.4 Parkeringspladser med eller forberedt til el-ladestandere, skal placeres samlet eller i grupper af minimum 4

parkeringspladser med ladestandere.

6.5 Der skal etableres 2 handicappladser til almindelige biler og 3 handicappladser til kassebiler. Ved etablering af

mere end 100 p-pladser skal der etableres 4 handicappladser til almindelige biler og 4 handicappladser til kassebiler.
6.6 Der skal etableres cykelparkering med stativ svarende til minimum 2 pladser pr. 100 m2 etageareal

6.7 Der ma reserveres stativplads til ladcykler svarende til fire normale cykelpladser, samt etableres 4

opladningspladser til elcykler.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

§7 Belysning

7.1 Belysningen pa veje, stier, p-pladser og pa bygninger i lokalplanomradet ma ikke lyse op ad, og skal som minimum

besta af lukkede armaturer kategoriseret som Cutoff eller Full Cutoff, som vist pa bilag 6.

§8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Delomrade 1

¢ A:Inden for delomrade 1 kan der udelukkende etableres én butik til saerligt pladskraevende varegrupper med et
bruttoetageareal p& maks. 1600. m2*.
e B: Butikken for szerlig pladskraevende varegrupper, skal placeres inde for det pa kortbilag 2 specificerede

byggefelt.

e C: Der ma inden for byggefeltet etableres en varegard p& maksimum 2.000 m? og en affaldsgard p& maksimum
350 m2.

e D: Der ma etableres abne overdsekninger i forlaengelse af butikkens hovedbygning eller over udendgrs
materialeopbevaring.**

e E: Bebyggelse ma etableres i to etager, med en maks. hgjde pa 8,5 m.

8.2 Delomrade 2

¢ A:Inden for delomrade 2 kan der etableres sportshal, og administrative-, service- og kontorerhverv, med en
bebyggelsesprocent pa 70.
e B: Sportshal ma opfgres med max. bygningshgjde pa 11 m

e C: Administrative-, service- og kontorerhverv ma opfgres med max. bygningshgjde pa 8,5 m

8.3 Delomrade 3 0g 4

e A:Inden for delomrade 3 og 4 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40 for den enkelte ejendom.

¢ B: Bebyggelse ma max. etableres i 2 etager med max. bygningshgjde 8,5 m.
8.4 Delomrade 5
e A: Delomrade skal friholdes for byggeri.
8.5 For alle delomrader geelder, at bebyggelse skal holdes i en afstand pa min. 10 m til jernbanen og Storebzeltsve;.

8.6 Udhuse og andre sekundzere bygninger ma etableres med max. hgjde pa 5 m.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

§9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Facader/facade-elementer og tage ma ikke fremsta blanke eller reflekterende.
9.2 Facader ma kun fremsta i farver efter den klassiske jordfarveskala, jf. bilag 4.
9.3 Facader ma ikke fremsta i plastik.

9.4 Tekniske anlaeg udvendigt pa bygningen sdsom ventilation skal placeres to meter fra taggraensen og ma ikke
vaere synligt fra vejen. De tekniske anlaeg skal integreres med bygningens arkitektur og ma ikke sta som fristaende

elementer.
9.5 Der ma opsaettes anleaeg til indvinding af solenergi pa bygningers tage.

9.6 Anlaeg til indvinding af solenergi, skal integreres med bygningens arkitektur* og ikke som fristdende elementer. Se

eksempel nedenfor.

9.7 Der tillades ikke hegning af lokalplanomradet. Dog kan der etableres hegn omkring en varegard eller tilsvarende
opbevaring. Hegnet ma have en max. hgjde pa 4 meter og skal opfgres i gratonede farvenuancer i tree, som vist i bilag
7. Af hensyn til sikkerheden i omradet, ggres der undtagelse for forbud mod hegning, ud mod Storebzeltsvej og

Jernbanen.

Skiltning
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

9.8 Skiltning pa bygninger skal fremsta som en integreret del af arkitekturen.
9.9 Skilte ma ikke veere reflekterende og ma ikke indeholde animerede, bevaegelige eller blinkende elementer.

9.10 Fristaende skiltning tillades ikke. Der kan dog ved adgangsve;j til virksomhederne skiltes i form af skiltepylon pa
max. 4 m i hgjden og 1,25 m i bredden. Der ma opseettes 1 skiltepylon pr. ejendom/forretning/virksomhed og @vrig
skiltning ma kun omfatte facadeskilte og mindre henvisningsskilte. For delomrade 1, 2 og 3 ma der inden for det pa

kortbilag 3 afmaerkede omrade opseettes 1. faelles skiltepylon pa max. 6 meter i hgjden og 2.5 meter i bredden.
9.11 Der ma ikke opsaettes bannere eller beach-flag inden for lokalplanomradet, herunder i skel.

9.12 Der kan etableres max. 3 flagstaenger 12 m hgje pr. ejendom/virksomhed. Der ma ikke reklameres med

produkter men alene firmanavn og logo.

9.13 Der ma ikke opseettes pladeskilte pa bygninger inden for lokalplanomradet. Der ma kun anvendes

skiltebogstaver pa facaden med en max. hgjde pa 0,7 m. Se eksempler nedenfor.

jem & fiX
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9.14 Skiltning ma hverken helt eller delvist dackke arkitektoniske elementer som fx udvendige dgre og vinduer eller

have karakter af facadebeklaedning, vinduesafblaending og lignende.
9.15 Belysning af skiltning pa facader ma kun ske med lyskilder i eller bag skiltebogstaverne.

9.16 Vinduer ma ikke overmales, bleendes eller pa anden made tildeekkes pa mere end 50% af vinduets areal.
Herudover mé der pasaettes lgse bogstaver eller logoer i mindre omfang pa vinduer, f.eks. dbningstider, firmanavn

eller logo.

§10 Ubebyggede arealer og terraen

10.1 Udendegrs oplag ma kun finde sted inden for teethegnede og afskeermede arealer i direkte tilknytning til

bebyggelsen.

10.2 Regnvand pa befaestede arealer skal ledes via olieudskiller til spildevandssystemet.
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10.3 Der kan anlaegges beplantningsbeelte jf. principperne pa kortbilag 2. Beplantningsbeeltet skal indeholde buske og

treeer af hjemmehgrende arter, dvs. beplantning der gror naturligt i Danmark, i min. 60% af beeltet.

§11 Afskaarmende foranstaltninger

11.1 Der kan om ngdvendigt etableres en stgjskeerm langs skel mod jernbanen, jf. korbilag 5.

§12 Klimatilpasning

12.1 Ny bebyggelse ma ikke etableres med gulvkote under 2,5 m (DVR90).

§13 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

13.71 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal adgangsforhold og parkeringsarealer vaere anlagt og godkendt af Nyborg

Kommune.

13.2 Der kan ikke meddeles ibrugtagningstilladelse til kontorbebyggelse i delomrade 2 fgr det er dokumenteret, at

Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for trafik-,0g jernbanestgj er overholdt.

13.3 Bebyggelsen skal veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning og offentligt spildevandsanlaeg.

§14 Ophavelse af byplanvedtagt eller lokalplan

14.1 Lokalplan nr. 271 - Erhvervsomrade Slipshavnsvej i Nyborg, ophaeves ved vedtagelsen af denne lokalplan.
I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og dennes anvendelse kan opretholdes, hvis savel

bebyggelse som anvendelse ikke strider mod de i byggetilladelserne givne forbehold og i gvrigt er lovlige.
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Bilag

Se planens bindende bilag under dette afsnit. Bilagene danner sammen med planens bestemmelser den juridisk

bindende plan.
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Kortbilag 1 - Matrikulaere forhold og lokalplangraense

Kortbilag 1 - Matrikulaere forhold og
lokalplangraense
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Bilag 2 - Delomrader og byggefelt

Bilag 2 - Delomrader og byggefelt

3e- B T \ m

™7 Lokalplanomrade
[ matrikel
I Delomride 5
B Delomréde 4
I Delomréde 3
0 Delomréde 2
[ Delomréde 1
I Byggefelt
[ Eksisterende bebyggelse
Omréder til faelles skiltepylon 5x10m

[ Beplantningsbzelte
an

0
2ayo 2

7000ar

401
T@00ax
40f

40k

25 & a\ WA WA\

7000aq

761es

0 50 100 m 1re

1ace

Side 20 af 39



Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Kortbilag 3 - Vejadgange og omrade for feelles skiltepylon

Kortbilag 3 - Vejadgange og omrade for faelles
skiltepylon
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Bilag 4 - Jordfarveskala

Bilag 4 - Jordfarveskala
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Kortbilag 5 - Afskeermning

Kortbilag 5 - Afskaermning
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Bilag 6 - Belysning

Bilag 6 - Belysning
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Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg Bilag 7 - Grafarvetoner for hegn

Bilag 7 - Grafarvetoner for hegn
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Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre
myndigheder

Under dette afsnit beskrives, hvordan lokalplanens virkeligggrelse er afhaengig af tilladelser eller dispensationer fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen, f.eks. Kystdirektoratet eller regionen, samt hvordan lokalplanens
virkeliggarelse er afhaengig af tilladelser eller dispensationer efter anden lovgivning, f.eks. naturbeskyttelsesloven

eller museumsloven.

Jordforureningsloven

En del af lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 2 efter jordforureningsloven (matr. 46 og 40i, Nyborg
Markjorder). Et areal betegnes kortlagt pa vidensniveau 2, nar der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der ggor,
at det med hgj grad af sikkerhed kan leegges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en sadan art og
koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning pa mennesker og miljg. Bygge- og anlaagsprojekter pa disse
arealer vil skulle vurderes af kommunen, og vil afhaengig af projektet kunne kraeve en tilladelse efter

jordforureningsloven.

Efter § 50 a i Jordforureningsloven er alle arealer i byzone som hovedregel lettere forurenet. Disse omrader
benaevnes ‘omradeklassificerede arealer’. De arealer i lokalplanomradet der ikke er kortlagt pa V2-niveau ligger inden
for omradeklassificeret areal, hvilket betyder, at flytning af jord her skal anmeldes til kommunen for at undga en

spredning af forurenet jord.

Museumsloven

Det kan ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer jordfaste fortidsminder eller kulturhistoriske anleeg, der vil veere
omfattet af Museumslovens § 27. | det omfang et fortidsminde bergres af et anleegsarbejde, kan dette af Slots- og

Kulturstyrelsen kraeves standset, indtil en arkaeologisk undersggelse er gennemfert.

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

Storebeeltsforbindelsen
Jernbanen forlgber langs lokalplanomradets gstlige skel. Sund og Beelt skal hgres i forbindelse med

bebyggelse/udgravning/opfyldning m.m. pa og ved disse arealer.

Retsvirkninger

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en
made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan. Der gzelder efter lov om planleegning, § 17, et midlertidigt
forbud mod udstykning, bebyggelse og eendret anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som
hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder indtil for slaget er endeligt vedtaget, dog hgjst et ar.
Lokalplanens retsvirkninger

En lokalplan fastleegger udviklingen af et omrade, og der ma, nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller

anleeg i modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og anleeg, som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortseette
som hidtil. Lokalplanen medferer ikke pligt til at etablere de byggerier og anleeg som lokalplanen beskriver, men nar

de etableres skal det ske i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens 88 19 og 20)

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebringelse af en ny

lokalplan.
Ekspropriation efter lokalplanen

Byradet kan i medfer af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder
over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller

byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifalge lov hvor almenvellet

kreever det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en reekke betingelser, som skal vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen
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skal séledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmeessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover

skal ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.

Forhold til anden planlaegning

Under dette afsnit beskrives, hvordan lokalplanen forholder sig til anden planlaegning, dvs. bade lokalplanens relation

til den overordnede planlaegning, men ogsa til kommunens gvrige planleegning.

Nationale interesser

Vandplaner
Planomradet ligger i de statslige vandomradeplaner inden for hovedvandopland 1.14 Storebeelt. Den planlagte

anvendelse til erhvervsomrade vurderes ikke at udggre en risiko for vandomradet.
Planomradet ligger ikke i et omrade med drikkevandsinteresser.

Natura 2000 og beskyttede dyrearter
Planomradet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det neermeste Natura 2000-omrade
(Centrale Storebeelt og Vresen) ligger ca. 0,6 km nordgst og ca. 1 km syd for planomrédet. Pa grund af afstanden

vurderes planerne ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget for dette Natura 2000-omrade.

Der er ingen umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som
yngle- eller rastomréde for arter pa Habitatdirektivets Bilag IV. Det er Nyborg Kommunes vurdering, at det ansggte
ikke i sig selv, eller ifm. andre planer og projekter, vil pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfare
beskadigelse eller gdeleeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
Habitatdirektivets Bilag IV.

Kystbeskyttelse og klimatilpasning
Lokalplanomradet ligger i et omrade med risiko for oversvgmmelse og indenfor et risikoomrade, jf.
oversvgmmelsesdirektivet. Afvaergeforanstaltninger i relation til kystbeskyttelse og klimatilpasning er beskrevet

leengere nede.

Detailhandel
Denne lokalplan udleegger en del af omradet til butik til seerlig pladskraevende varegrupper. Lokalplanen er derfor
ledsaget af en kort redeggarelse for bl.a. planens effekter pa bymiljget, handlen i Nyborg by og bymidte, handlen i

Nyborg Kommune og handlen i relevante omrader i nabokommunerne.

Risikovirksomheder og produktionserhverv
Lokalplanomrader ligger uden for sikkerhedszonen pa 450 meter for Fortum Wastesolutions AS og flere

produktionsvirksomheder. Planen pavirker ikke produktionsvirksomhedernes drifts- og udviklingsvilkar eller gger
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risikoen forbundet med den neerliggende risikovirksomhed.

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur

Kommuneplan 2021 fastleegger en reekke mal der er styrende for kommunens planlaegning, herunder planlaegningen
for nye erhvervsomrader og detailhandel. Falgende mal der fremgar under hhv. 'Bymenster og byudvikling',
'Detailhandelsstruktur’, 'Samlet udviklingsplan for Nyborg', 'Erhvervsomrader i Nyborg' og ' Detailhandel i Nyborg',

vurderes at veere relevant for boligomradet ved Bgjdenvej og Fynsvej.
Bymgnster og Byudvikling

e Nyborg by skal styrkes som det naturlige center og trafikale knudepunkt pa @stfyn med fokus pa en varieret
boseetning, erhvervsudvikling, kulturarv, attraktivt byliv og rekreation.

e Byudviklingen skal ske pa et baeredygtigt grundlag med udgangspunkt i FN’s verdensmal for en baeredygtig
udvikling. Det betyder, at der skal tages vidtstrakte hensyn til natur og miljg, hensigtsmaessige infrastrukturelle
lgsninger, energibesparende- og klimatilpassede Igsninger, sundhedsfremmende tiltag samt lgsninger til

beskyttelse af grundvandet.
Detailhandelsstruktur

e Nyborg by har et unikt handelsmiljg i den historiske bykerne, som skal fastholdes og styrkes som hele @stfyns
handels- og oplevelsescentrum. Byen er det naturlige kommunecenter, hvor et stort og varieret udbud af
butikker, service- og kulturtilbud skal fastholdes og styrkes til gavn for kommunens borgere, pendlere og turister.

e Butiksomradet ved Storebeeltsvej i Nyborg skal sammen med butiksomradet ved Vestergade ('Nyborg Jern’)
supplere handelsomradet i den historiske bykerne ved at tilbyde plads til sterre butikskoncepter, der ikke kan
placeres i den historiske bykerne.

o | Ullerslev og @rbaek skal udbuddet af butiks- og servicetilbud fastholdes og styrkes af hensyn til forsyningen af
lokalomradet og de omkringliggende landsbysamfund og landomrader.

¢ | de gvrige bysamfund skal der fortsat vaere mulighed for etablering af sma dagligvarebutikker til betjening af
lokalomradet og udvalgsvarebutikker i tilknytning til veerksteder, gardbutikker og lignende, som er naturligt
hjemmehgrende i de mindre bysamfund.

e Der skal sikres god tilgeengelighed til indkgbsmulighederne for alle, herunder for de blgde trafikanter og brugere
af den Kkollektive trafik

e Ved etablering af nye butikker i byerne skal der sikres tilstraekkelige og velbeliggende parkeringsarealer med god

og sikker forbindelse til det overordnede trafiknet.
Erhvervsomrader i Nyborg

o Nyborg er kommunens naturlige centrum for erhverv, beskaeftigelse, handel, turisme og infrastruktur, og Nyborg
skal ogsa fremover veere lokomotiv for erhvervsudviklingen i kommunen.

¢ Byradet gnsker, at der til enhver tid er ledig og attraktivt beliggende erhvervsjord i Nyborg, hvor den gode
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tilgeengelighed og centrale beliggenhed i landet udnyttes.
Detailhandel i Nyborg

e | Nyborg by skal der sikres et stort og varieret udbud af bade dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker samt

service- og kulturtilbud til gavn for kommunens borgere og besggende.
Kommuneplanens malsatninger understgttes af denne lokalplan pa fglgendes mader:

e Med Lokalplan nr. 348 gives der mulighed for, at en del af omradet kan udnyttes til en butik til szerlig
pladskraevende varegrupper. Hermed styrkes butiksudbuddet og en effektiv bystruktur, hvorved Nyborg bys rolle
som hovedcenter og hovedby i Nyborg Kommune understattes.

o Lokalplanen sikrer at eksisterende sportshal og serviceerhverv inden for afgraensningen, vil kunne fortsaette.

e Lokalplanen vurderes til ikke at f& negativ indflydelse pa det lokale detailhandelsliv i Nyborgs to Centerbyer
Ullerslev og @rbaek. En Butik til seerlig pladskraevende varegrupper er ikke et eksisterende tilbud i de to byer. Det
vurderes ligeledes at én butik til seerlig pladskreevende varegrupper potentielt kan fa flere borgere i Ullerslev og
@rbeek, til at handle deres udvalgsvare i Nyborg by end alternativer i Odense og visse tilfeelde Svenborg.

¢ Lokalplanomradet i umiddelbar forleengelse af aflastningsomradet pa Storebzeltsvej 10, ligger i et omrade med
blandet erhverv. Omradet er derfor kendetegnet ved god tilgeengelighed, set ift. den forholdsvist bynaere

placering og forbindelse til det nationale motorvejsnet.

Detailhandelsanalyse

Radgivningsvirksomheden COWI har for Nyborg Kommune beregnet det forventede behov for nye
detailhandelskvadratmeter frem til 2031. Behovet er beregnet til op til 15.400 m2 til udvalgsvarebutikker og 2.600 m2
til dagligvarebutikker i, hvad der kan kaldes maksimumsscenariet, hvor bl.a. strukturudviklingen og investeringer i

Nyborg by skaber behov for ekstra detailhandelskvadratmeter.

Nyborg Kommune vurderer, at maksimumsscenariet repreesenterer en realistisk udvikling i behovet for detailhandel i
kommunen. Her laegges bl.a. veegt pa den positive udvikling Nyborg by er inde i med store offentlige og private
investeringer i byudvikling, kulturarv og bymiljg i det centrale Nyborg og boligudbygning centralt i byen, bl.a. pa de
tidligere havne- og feergearealer. Byradet gnsker at styrke Nyborgs attraktivitet som handelsby ved at udleegge det
fremtidige arealbehov til butikskoncepter, som Nyborg ikke kan tilbyde i dag. Butikskoncepter, der ikke kan indpasses i
den historiske bykerne uden at det gar ud over kulturarven og bevaringsveerdierne, hvorfor behovet ikke kan

imgdekommes ved omdannelse inden for den eksisterende centerstruktur.
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Opgarelse af forbrug af butiksareal i etagekvardratmeter, i Nyborg by.

Beregnede arealramme for

Nyborg by Ramme Forbrug Rest
Dagligvarebutikker 2.600 1200 1400
Udvalgsvarebutikker herunder

seerligt pladskreevende 15.400 13.352 2.048
varegrupper

Rammen er det overordnede behov opgjort for Nyborg by.

Med Lokalplan 348, planleegges der for yderligere 1600 kvm butik for seerligt pladskreevende vare.

Udvalgsvarebutikker
herunder seerligt 15.400 14.952 448

pladskreevende varegrupper

Vurdering af lokalplanen bidrag til butiksstrukturen i Nyborg

Lokalplanomradet ved Slipshavnsvej er delvist udnyttet. Dog er de mest omfattende elementer i tidligere lokalplan
271, som 5-7 etagers kontorbebyggelse aldrig blevet realiseret og en vaesentlig del af omradet star derfor tomt. Det er
med baggrund i COWI's detailhandelsanalyse, Nyborg Kommunes vurdering, at muligheden for en butik til saerlig

pladskraevende varegrupper vil:

1. Have en synergetisk effekt med kommende aflastningsomrade pa Storebeeltsvej 10 i og med at butikstypen understgtter
omradets funktion.

2. Styrke omradet omkring Storebaeltsvej og Slipshavnsvejs position, som centralt handelscenter i for starre butikker | Nyborg
Kommune og dermed bidrage til en effektiv butiksstruktur, der kan veere et steerkt alternativ til starre handelsomrader, f.eks.
beliggende i Odense.

Retningslinjer
Kommuneplan 2021 fastleegger en reekke generelle rammebestemmelser, der er styrende for kommunens

planlaegning for nye erhvervsomrader, herunder detailhandel og butikker til seerligt pladskraevende varegrupper.

o Butikker der alene forhandler saerlig pladskreevende varegrupper kan placeres i de udlagte centeromrader, og vil
ofte, pa baggrund af den nagdvendige planlaegning, kunne placeres i erhvervsomrader ved primeere trafikare.
Butikker der alene forhandler szerlig pladskreevende varegrupper omfatter f.eks. motorkgretgjer, lystbade,
campingvogne, trailere, planter, havebrugsvarer, tammer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer, mgbler,
samt ammunition og eksplosiver. Listen er ikke udteammende. Ofte vil kgkkenbutikker ogsa betragtes som
butikker, der forhandler seerlig pladskraevende varegrupper.

e For Nyborg By: Butikker til seerlig pladskreevende varegrupper ma ikke have en starrelse pa over 4.000 m2.

Lokalplanen fastsaetter det maksimale bruttoetageareal til 1600 m?.

Kommuneplanrammer
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Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser vedrgrende omradets
anvendelse. Derfor er forslag til Kommuneplantillaeg 11 fremlagt sidelgbende med lokalplanforslaget til offentlig

harring

Geeldende lokalplan og zonestatus

Geeldende byplanvedteegt eller lokalplan
Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves den hidtil geeldende Lokalplan nr. 271.
Zonestatus

Omradet ligger i byzone og forbliver med denne lokalplan i byzone.

Planlaegning i kystneerhedszonen

Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende mindre end 3 km fra Storebeelt og er derfor omfattet af bestemmelserne i
Planlovens kapitel 2a om planleegning i kystomradet, specifikt planlaegning i den kystneere del af byzonen (& 5a, stk.
4).

I henhold til planlovens kapitel 5 om lokalplanlaegning skal der i redeggrelsen for bebyggelse og anleeg i de kystneaere

dele af byzonen, der vil pavirke kysten visuelt, gares rede for pavirkningen (8 16, stk. 4).

Lokalplanomradet ligger ca. 700 m fra Nyborg Fjord og ca. 600 Storebeelt. Syd for ligger henholdsvis virksomheden
Ardo; Sydvest for ligger Knudshovedkvarteret,; Sydgst, Daloon og Fortum Waste Solutions. Tilstgdende til
lokalplanomradet er bade Jernbane og Fynske Motorvej E20. Nordligt mod Storebzelt er der bade boligomrade og
starre idreetsanlaeg. Lokalplanomradet er derfor skaermet af eksisterende bebyggelse pa alle sider, hvorfor det

vurderes at Lokalplan 348 ikke vil have en vaesentlig pavirkning af kysten.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Natura-2000 og beskyttede dyrearter

Planomradet indgér ikke i et internationalt beskyttelsesomrade (Natura 2000). Det neermeste Natura 2000-omrade
(Centrale Storebaelt og Vresen) ligger ca. 0,7 km nordgst og ca. 1 km syd for planomrédet. Pa grund af afstanden
vurderes planerne ikke at kunne pavirke udpegningsgrundlaget for dette Natura 2000-omréade. Der er ingen
umiddelbare naturkvaliteter i omradet. Det vurderes derfor, at arealet ikke opfylder betingelserne som yngler eller

rastomrade for arter pa Habitatdirektivets Bilag IV.
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Det er Nyborg Kommunes vurdering, at det ansggte ikke i sig selv, eller ifm. andre planer og projekter, vil pavirke
Natura 2000-omradet vaesentligt eller medfare beskadigelse eller gdeleeggelse af plantearter eller yngle- eller

rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af Habitatdirektivets Bilag IV.

| forbindelse med miljgscreeningen, er det ikke fundet at lokalplanomradet til erhvervsformal udger en risiko mod

flagermus eller andre truede dyrearter.

Vandplaner
Planomradet ligger i de statslige vandomradeplaner inden for hovedvandopland 1.14 Storebeelt. Den planlagte

anvendelse til erhvervsomrade vurderes ikke at udggre en risiko for vandomradet.

Planomradet ligger ikke i et omrade med drikkevandsinteresser.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning
Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Slipshavnsvej, som i den overordnede vejplan har status som lokalvej med

tung og gennemkgrende trafik

P4 Slipshavnsvej er der langs vejens sydvendte side anlagt isoleret dobbeltrettet cykelsti, der forbinder sig til krydset

ved Storbeeltsvej, hvorfra man kan cykle til Nyborg Bymidte eller mod Nyborgs nordlige bydel.

Trafikplan og kollektiv transport
Lokalplanomradet betjenes ikke for nuvaerende af nogen busruter. Naermeste knudepunkt for den kollektive transport
vil sdledes veaere Nyborg Station i afstanden 750 m, hvor der bade finde Inter City-toge til Sjeelland og Jylland og

ligeledes lokale og regionale busruter.

E20 findes i stenkastsafstand og omradet er derfor nemt tilgaengeligt for biltrafik. Der er ligeledes

cykelstisforbindelser til lokalplanomradet.

Stgjforhold

Lokalplanen giver mulighed for kontorbebyggelse i delomrade 2. Da der for nuvaerende i delomrade 2, er eksisterende
bebyggelse med funktion som padeltennishal, er en stgjredeggrelse ikke ngdvendig. Safremt eksisterende

bebyggelse nedrives og/eller omdannes til kontorbebyggelse, skal der foreleegge en stgjredegarelse.

En lokalplan m& som udgangspunkt ikke udleegge stgjbelastede arealer til stejfalsom anvendelse, f.eks. boliger. En
lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfalsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om

etablering af afskeermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

De vejledende stajgraenser fra Miljgstyrelsen er formuleret for indikatoren Lgen. Den udtrykker ars-middelveerdien af
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stgjen udendgrs og tilleegger stgjbegivenheder i aften- og natperioden hgjere vaegt end stgjen om dagen. Den har

derfor ogsa en bedre sammenhaeng med den made, stgjen opleves pa, end stgjens gennemsnit.
Stgj fra vejtrafik

Miljgstyrelsen har fastsat vejledende greenseveerdier for stgj fra vejtrafik, i omrader til liberale erhverv hvor der ikke er
udlagt boliger, til Lgen 63 dB. Det gaelder blandt andet for kontorerhverv, hoteller og tilsvarende. Butikserhverv kan i

seerlige situationer udlaegges ved stgjniveauer helt op til Lyen 68 dB

Stgj fra virksomheder

Mandag - fredag kl. 18-22,
lgrdag kl. 14-22, sgn- og Alle dage kl. 22-07
helligdag kl. 07-22.

Mandag - fredag kl. 07-18,
lgrdag kl. 07-14

Erhvervs- og industriomrader
med forbud mod generende 60 dB 60 dB 60 dB
virksomheder

Graenseveerdierne er angivet som det A-vaegtede aekvivalente korrigerede stgjniveau, stgjbelastningen . Det sekvivalente
stgjniveau er stgjens middelveerdi over et laengere tidsrum (om dagen 8 timer, om aftenen 1 time og om natten % time).
Hvis stgjen indeholder tydeligt harbare toner eller impulser skal man lsegge 5 dB til det aekvivalente stgjniveau for at

bestemme stajbelastningen.
Vurdering

Naermeste boligomrade til lokalplanomradet er Knudshovedkvarteret, en afstand pa ca.180 m fra delomrade 3, der
har afgreenses af Storebzeltsvej og Slipshavnsvej. Grundet distancen fra Lokalplanomradet til boligomradet, vurderes
lokalplanomradet ikke at medfare stgjforurening af vaesentlig betydning. Den interne stgjforurening vurderes ikke at
have veesentligt betydning. Det skal tillaegges typen af butik der planleegges for. Som det fremgar i miljgscreeningen,

er der oplyst en forventet vareindlevering p& max. to saettevogne om dagen.
trafikteellinger

« Hverdagsdggntrafikken pa Slipshavnsvej ved Storebeeltsvej er ca. 6.000 biler/hverdagsdggn begge retninger
tilsammen, at denne trafik falder til ca. 5.000 biler gst for Knudshovedvej og til 3.800 biler gst for Delfinvej (og dermed
efter fastfoodrestauranterne). Det ses saledes at trafikken er steget betydeligt pa Slipshavnsvej siden tzellingen fra
2019

» Den starste trafik pa Slipshavnsvej er om eftermiddagen kl. 15-16. Her er trafikken i begge retninger tilsammen
henholdsvis ca. 500, 400 og 300 biler i de tre snit A-E-J

« Fastfoodrestauranterne (og padel) skaber en trafik pa ca. 1.000 biler tilsammen pé de to adgangsveje, hvoraf den
vestlige adgangsvej er den mest trafikerede med en hverdagsdegntrafik pa godt 700 biler.

*Den storste trafik pa adgangsvej F er registeret den 14.3 kl. 18-19 til 182 biler i begge retninger tilsammen. Pa det

tidspunkt er eftermiddagstrafikken pa Slipshavnsvej stilnet af, sa der registreres fortsat et udmaerket flow i trafikken.

Hverdagsdggntrafikken er opregnet fra spidstimetrafikken og kan derfor veere forbundet med usikkerhed. Det gaelder
fx adgangsvejen til Ardo, hvor trafikken ikke ngdvendigvis falger det generelle trafikmgnster. Det indgar i opregningen

af fastfoodrestauranterne har en intensiv trafik i perioden klokken 18-19.
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De trafikstramme der er opgjort ud fra de gennemfgrt videoregistreringer

Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet er inden for 500 meter fra produktionsvirksomheden Daloon A/S. Lokalplanomradet ligger
desuden inden for den kommuneplanlagte konsekvenszone omkring et udlagt erhvervsomrade forbeholdt

produktionsvirksomheder: Erhvervsomradet Lindholm Havn (inkl. Fortum Waste Solutions A/S).

Den nye planleegning for Slipshavnsvej vil fortsat kun muligggre en erhvervsmeessig anvendelse og vil give mulighed
for etableringen af butik til szerligt pladskreevende varegrupper. Lokalplanomradet vil derfor have en vejledende
graenseveerdi for virksomhedsstgj pa 60/60/60 jf. miljgstyrelsens vejledning. Denne lokalplan fierner ligeledes
muligheden for at etablere op til 7 etagers kontorbyggeri, hvorfor rgg eller anden luftforureningsgene fra
omkringliggende erhvervsomrader, ikke vil have en vaesentlig pavirkning. Det vil fortsat vaere Knudshovedkvarteret,
der seetter de mest restriktive krav for omkringliggende erhvervsomrader, grundet den miljgfaglsomme anvendelse

som boligomrade

Det vurderes séledes, at ny bebyggelse til butik for seerligt pladskraevende varegrupper i lokalplanomradet, ikke vil
medfere skeerpede miljgkrav til vicksomhederne. Det nye plangrundlag vurderes ikke at have indvirkning pa
eksisterende drift eller udviklingsmuligheder for virksomheder i omradet, ej heller for mulighederne for lokalisering af

nye produktionsvirksomheder i omradet.
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Risikovirksomheder

Lokalplanomradet greenser op til vicksomheden Fortum Waste Solutions A/S, der er omfattet af
risikobekendtggarelsen, som en Kolonne 3 virksomhed, med en sikkerhedszone pa 450 meter. Det forudseettes derfor,
at trafikken pa Slipshavnsvej ikke pavirkes veesentligt i bygge- og anleegsfasen, idet Slipshavnsvej er primaer
fremkarselsvej for beredskabskaretgjer hvortil uhindret adgang er essentiel. Miljgstyrelsen, der er miljgmyndighed for
virksomheden, fglger lgbende op pa virksomhedens sikkerhedsrapport og sikrer at den er ajourfart. Ved realisering af
denne lokalplanen sker ingen andring i omfanget af forhenveerende lokalplanomrade. Lokalplan nr. 348 vil sdledes

veere uden for sikkerhedszonen pa 450m meter.

Forsyning

Varmeplan
Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, og ny bebyggelse skal tilsluttes fiernvarmenettet med mindre, der

meddeles dispensation fra varmeplanen.

Spildevandsplan
Omradet er separatkloakeret og derfor skal spildevand og regnvand separeres far tilslutning til det offentlige

spildevandsanleeg. Overfladevand op til T=5 ledes til kloakforsyningens regnvandsledning i Slipshavnsve;j.

Omradet har en aflgbskoefficient pa 0,60, hvilket betyder at regnvand skal tilbageholdes séledes at der kun lgber vand
vaek svarende til aflabskoefficienten. Tilbageholdelse kan foretage i rerbassiner pa egen grund, som er lukkede,

nedgravede rgr og der skal monteres en vandbremse.

Kloakforsyningen har i 2023 fart en @450 stikledning frem til lokaliteten Slipshavnsvej 5, hvor savel Padel Nyborg

(Slipshavnsvej 7) og en mulig butik til seerlig pladskreevende vare skal tilsluttes.

Aktuelt har Padel Nyborg dispensation til midlertidigt at aflede regnvand til spildevandskloak frem til 1/7 2025. Dette

grundet manglende regnvandsstik ved etablering af Padelcentret.
Ny bebyggelse skal tilslutte regnvand til kloakforsyningens nye regnvandsstik/skelbrgnd.

Kloakforsyningens afskaerende spildevandsledning, der forlgber gennem omradet skal respekteres, hvad angar savel

byggeri som adkomstforhold i gvrigt.

Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Nyborg Forsyning og Services A/S, og ny bebyggelse
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forudseetter tilslutning fra ovennaevnte vandveerk.

Elforsyning
Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet er en del Risikostyringsplan for oversvemmelse Nyborg, efter oversvemmelsesdirektivet. Jf.
Risikostyringsplan 2021 skal al planlaegning og byggeri, indenfor det udpegede omrade for havstigning, sikres til en

kote 2,5 m (DVR90). Derfor skal ny bebyggelse inden for lokalplanomradet sikres efter DVR90.

Hele omradet omkring Storebeaeltsvej og Lindholm Havn ligger indenfor et vandhandteringsomrade i
Klimatilpasningsafsnittet for DK2020-Klimaplanen. Omradet vil blive berart som falge af hhv. skybrud og stormflod

bade pa den nuveerende og lange bane. Der er derfor en meget hgj risikovurdering for omradet.

Udfordringerne

Hele omradet bliver bergrt i tilfelde af seerligt store stormflodshaendelser, bade nu og i fremtiden. Der er stor
sammenhaeng til de omkringliggende omrader, og vandet kommer fra Nyborg Fjord og Slipshavnsomradet og ledes
videre mod stationsomradet langs med banelegemet. Omradet ligger inden for risikostyringsplanens afgraensning.

Risikostyringsplanen rummer en raekke tiltag for klimatilpasning af det udpegede risikoomrade.

Venstre: Oversvemmelse fra hav ved havvandsstigning kote 2,5 m DVR90

Hgjre: Oversvemmelse fra hav ved havvandsstigning kote 3,0 m DVR90. De sorte prikker markerer de kritiske punkter,

hvor vandet stremmer

Grundvand

Lokalplanomréadet er udpeget som et omrade med begraensede drikkevandsinteresser. Lokalplanens bestemmelser

for omradets anvendelse er ikke i strid med grundvandsinteresserne i omradet.
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Beeredygtighed

| overensstemmelse med Kommuneplan 21 for Nyborg Kommune, skal der arbejdes pa, at kommunen udvikler sig pa
et baeredygtigt grundlag. Dels ved at fokusere pa sundhed og dels gennem baeredygtig planlaegning m.m. Bebyggelse

skal etableres under hensyn til gnske om reduceret Co2-udledning, anvendelse af LAR-lgsninger mm.

Pavirkning af nabokommuner

Det er Nyborg Kommunes vurdering, at det planlagte byggeri som er omfattet af denne lokalplan ikke vil have en

pavirkning pa nabokommunerne.

Servitutter

En raekke servitutter er lyst pa ejendommen, Slipshavnsvej 5, hvoraf flere har indflydelse pa udnyttelsen af grunden.
13.01.1983 917678-35 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv..

Deklaration omhandlende kloakledninger p& matr.nr. 1pd, i dag 40i. Kloakledninger skal henligge uforstyrrede og der
skal gives adgang til eftersyn og vedligeholdelse. Kloakken skal ikke medfare

indskraenkninger for grundejer, og kommunen skal til enhver tid sikre, afstive eller flytte denne.

Servitutbeelte pd 5 meter omkring ledningen. Der ma ikke opfares bygninger, plantes sterre traeer eller foretages
andet der er til hinde for adgang til anlaegget. Ved anmodning om tilladelse til byggeri over kloakanlaagget ophaeves

regler for servitutbeeltet. Kloakledning ligger midt pa grunden.

Efter tilladelse kan ledningen flyttes. Servitutten kan have betydning for byggeprojektet.
Nyborg Byrad er pataleberettiget

21.03.1991 1924-35 - Dok om transformerstation/anlseg mv.

Tilladelse til Nyborg kommunale veerker at have transformerstation, hgjspsendingskabler, jordledning med jordspyd,

lavspaendingskabler og vandledninger liggende. Tilladelse til adgang.

Transformeranlaeg og ledninger ligger pa ejendommen. Transformerstation ses ikke pa luftfoto i dag. Der skal tages

stilling til deklarationen.

Nyborg kommunale veaerker er pataleberettiget
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19.11.1998 614956-35 - Dok om varmeforsyning mv.

Deklaration vedrgrende energifgrende ledning med tilbehgr. Servitutbaelte pd 10 meter omkring ledningsmidte. Der

ma ikke bebygges, graves med mekaniske redskaber, beplantes eller benyttes arealet pa anden made der er til gene.
Ledninger og anlzaeg ligger pa ejendommen. Der skal tages stilling til deklarationen.

pataleberettiget: Den til enhver tid vaerende ledningsejer, 1998: Naturgas Fyn I/S

01.03.2017 100848233 1 - Lejekontrakt

Lejekontrakt omhandlende areal der lejes til skiltning langs Storebeeltsvej. Lejeren skal have fri adgang til det lejede.

Lejekontrakten kan tidligst opsiges den 28.02.2047. Deklarationen skal respekteres i projektet.

Jacobsen Group Aps er pataleberettiget

Vandomradeplanerne

Vandplaner
Planomradet ligger i de statslige vandomradeplaner inden for hovedvandopland 1.14 Storebeaelt. Den planlagte

anvendelse til centerformal vurderes ikke at udggare en risiko for vandomradet.

Planomradet ligger ikke i et omrade med drikkevandsinteresser.

Side 39 af 39



