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Tillaeg 5 - £ndrede butiksstarrelser for aflastningsomradet "Nyborg Jern"

Tilleeg 5 - ££ndrede butiksstgrrelser for
aflastningsomradet "Nyborg Jern"

Baggrund og formal

Kommuneplantilleegget omhandler det eksisterende butiksomrade ved Frisengardsvej i Nyborg,
aflastningscenteret Nyborg Jern.

Omradet rummer i dag flere dagligvarebutikker, apotek, fitnesscenter, restaurant, genbrugsbutik m.m.
Omradet er opbygget omkring et centralt parkeringsomrade med tilhgrende tank- og ladefaciliteter.

Efter etableringen af det nye aflastningscenter ved Storebeeltsvej er flere butikker flyttet fra omradet,
herunder JYSK, T. Hansen og Jem & Fix. Det har medfart, at tre lejemal inkl. varegard i omradet star
ledige.

Det er hensigten at sammenlaegge de tre lejemal til én starre butiksenhed.

Formalet med kommuneplantilleegget er at tilpasse rammebestemmelserne for aflastningscenteret
Nyborg Jern, sa det bliver muligt at lokalplanleegge for en starre butiksenhed. Tilleegget skal samtidig
justere det samlede areal til detailhandel inden for aflastningsomradet, sa det i hgjere grad afspejler
den geeldende lokalplanlzegning. Slutteligt skal tilleegget rette en udpegning af en fejlregistreret
bevaringsveerdig bygning.
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Oversigtskort over butiksomradet ved Nyborg Jern. Omradet er omfattet af kommuneplanramme: 1.C.1,
som udleegger omradet til aflastningsomrade. Kommuneplantillzegget er konkret affadt af et anske om

Side 1 af 15



Tilleeg 5 - £ndrede butiksstarrelser for aflastningsomradet "Nyborg Jern
at sammenlaegge tre tidligere butikslejemadl til én stor butik til byggemarkedsformal.

Foroffentlighed

Nyborg Kommune har vurderet, at der er tale om en mindre sendring i kommuneplanens rammedel, og
at der derfor ikke er gennemfgart foroffentlighed, jf. Planloven § 23c (lovbek. nr. 572 af 29. maj 2024).

Kommuneplantilleeggets indhold

Efter planlovens 8 11 a, stk. 1, nr. 3 skal kommuneplanen indeholde retningslinjer for
detailhandelsstrukturen, herunder afgraensning af detailhandelsomrader. Kommuneplanen skal
desuden fastseette det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for de enkelte detailhandelsomrader
og butikker.

Kommuneplantilleegget sendrer ikke pa den geografiske afgreensning af detailhandelsomradet ved
Nyborg Jern, men alene:

« den samlede ramme til butiksformal indenfor aflastningsomradet ved Nyborg Jern

« den maksimale butiksstgrrelse for hhv. udvalgsvarebutikker og butikker til seerlig pladskreevende
varer

Herudover aendrer tillzegget pa kommuneplanens registrering af en fejlregistreret bevaringsveerdig
bygning inden for omradet.
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Kortet illustrerer den aktuelle detailhandelsstruktur i Nyborg.

Kommuneplanens retningslinjer
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Kommuneplantillaegget sendrer retningslinje 1 og 2 tilknyttet detailhandel for den del, der vedrgrer

aflastningsomradet ved Nyborg Jern.

Retningslinje 1 fastseetter den samlede ramme til butiksformal inden for de enkelte

detailhandelsomrader. Retningslinjen sendres fra:

Retningslinjer for den samlede ramme til butiksformal

Omrade

Type

Ramme til
dagligvarer

Ramme til
udvalgsvarer

Ramme til szerlig
pladskresvende varer (SPV)

Samlet ramme
til butiksformal

Nyborg bymidte Bymidte Ingen begransning Ingen begraensning 39.900 m*
Nyborg Jern Aflastningsomrade | 4.700 m* 6.150 m? tilsammen 10.850 m?
Storebasltsve] Aflastningsomrade | Max 2.600 m? Max 15.000 m? tilsammen 15.000 m?
Vestergade, Nyborg | Omrade med SPVY | 0 m? 0m? 4,200 m? 4,200 m?
Ullerslev bymidte Bymidte 1.800 m? 2.000 m? 0m? 3.800 m?
@rbeek bymidte Bymidte 3.600 m? 2.000 m? 0m? 5.600 m?
| alt 79.350 m?

Til:

Retningslinjer for den samlede ramme til butiksformal

Omrade

Type

Ramme til dagligvarer

Ramme til
udvalgsvarer

Ramme til seerlig
pladskreevende varer (SPV)

Samlet amme
til butiksformal

Nyborg bymidte Bymidte Ingen begraensning Ingen begraensning 39.900 m?
Nyborg Jern Aflastningsomrade | Max7.200 m* Max 8.200 m? tilsammen 13.200 m?
Storebesltsve] Aflastningsomrade | Max 2.600 m? Max 15.000 m? tilsammen 15.000 m?
Vestergade, Nyborg | Omréade med SPV om? 0m? 4.200 m? 4,200 m?
Ullerslev bymidte Bymidte 1.800 m? 2.000 m? 0m? 3.800 m?
@rbeek bymidte Bymidte 3.600 m* 2.000 m* 0m? 5.600 m?
lalt 81.700 m?

Retningslinje 2 omhandler maksimum og minimum butiksstgrrelser indenfor de enkelte
detailhandelsomrader. Retningslinje 2 eendres fra:

Retningslinjer for den maksimale og minimale butiksstgrrelse

Omrade
Nyborg bymidte: Indenfor
voldene/bykernen

Dagligvarer
1.500 m?/ ingen minimums str.

Udvalgsvarer
1.500 m?/ingen minimums str.

Seerlig pladskrasvende varer

Nyborg bymidte: Udenfor
voldene

3.500 m? / ingen minimums str.*

2.000 m?/ingen minimums str*

Nyborg lern

3.900 m" /500 m”

2.000 m* /500 m”

2.000 m’° /500 m”

Storebesltsvej

2.600m° /750 m"

15.000 m” /750 m”

15.000 m” / 500 m”

Vestergade, Nyborg

4.000 m” /ingen minimums str.

Ullerslev bymidte 3.500 m” /ingen minimums str. 2.000 m” /ingen minimums str. -
@rbzek bymidte 3.500 m” /ingen minimums str. 2.000 m” /ingen minimums str. -
Enkeltstaende butikker 1.200 m" /ingen minimums str. - -

*| bymidten ast for bykernen skal der planlagges for butikker med butiksstarrelser over 500 m” bruttobutiksareal.

Til:
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Retningslinjer for den maksimale og minimale butikssterrelse

Omrade Dagligvarer Udvalgsvarer Seerlig pladskreevende varer

Nyborg bymidte - indenfor | 1.500 m?/ingen minimums str. 1.500 m?/ingen minimums str.

voldene/bymidten

Nyborg bymidte — udenfor 3.500 m? / ingen minimums str.* 2.000 m*/ingen minimums str*

voldene

Nyborg Jern 3.900 m* /500 m* 4.000 m* /500 m* 4.000 m*/500 m*
Storebzsltsve] 2.600m° /750 m” 15.000m*/ 750 m° 15.000 m* /500 m”
Vestergade, Nyborg - - 4.000 m” /ingen minimumes str.
Ullerslev bymidte 3.500 m2 /ingen minimums str. 2.000 m” /ingen minimums str. -

@rbzek bymidte 3.500 m /ingen minimums str. 2.000 m” /ingen minimums str. -

Enkeltstaende butikker 1.200 m” /ingen minimums str.

| bymidten gst for bykernen skal der planlssgges for butikker med butikssterrelser over 500 m? bruttobutiksareal.

Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning

Rammebestemmelsen vedr. bebyggelsens omfang for det aktuelle rammeomrade, 1.C.1 for Nyborg
Jern, sendres fra:

"Der kan etableres op til 10.850 m2 detailhandel inden for rammeomradet fordelt pd max. 4.700 m2 til
dagligvarebutikker og max. 6.150 m2 til udvalgsvarebutikker, herunder butikker til seerlig
pladskraevende varegrupper. Bruttobutiksarealet ma veere max. 3.900 m2 for dagligvarebutikker og max
2.000 m2 for udvalgsvarebutikker og min. 500 m2 for begge typer".

Til:

"Der kan etableres op til i alt 13.200 m2 detailhandel inden for rammeomréadet fordelt p& max. 7.200 m2
til dagligvarebutikker og max. 8.200 m2 til udvalgsvarebutikker, herunder butikker til seerlig
pladskraevende varegrupper. Bruttoetagearealet til butiksformal for den enkelte butik ma veere max.
3.900 m2 for dagligvarebutikker og max 4.000 m2 for udvalgsvarebutikker og min. 500 m2 for begge
typer".

Bevaringsveerdige bygninger

| forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplantillzegget har Nyborg Kommune konstateret, at

ejendommen pa Frisengardsvej 7 i kommuneplanen er registreret med en bevaringsvaerdi pa 3.

Udpegningen stammer fra den tidligere bebyggelse pa arealet, den tidligere fabriksbebyggelse Nyborg
Jern. Ejendommen péa Frisengardsvej 7-9 bestar imidlertid af bygninger opfart i perioden 2002-2004 og
indgar derfor ikke i det oprindelige bygningskompleks.

| forbindelse med vedtagelsen af neerveerende kommuneplantilleeg udgar udpegningen af bygningen pa
Frisengardsvej 7 som bevaringsveerdig i kommuneplanen.

Forhold til anden planlaegning

Nationale interesser

Kommuneplantillaegget vurderes ikke at veere i strid med de nationale interesser i
kommuneplanlaegningen. Nedenfor redegares kort for udvalgte nationale interesseomrader:

o Kystneerhedszonen
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» Naturbeskyttelse
« Vandomradeplaner

Kystneerhedszone

Planomradet ligger inden for den kystnzere del af byzonen. Tilleegget vurderes imidlertid ikke at veere
omfattet af redegarelseskravet for kystneer placering, jf. planlovens 8§ 5 b, da der ikke er tale om et nyt
arealudlzeg, og planleegningen ikke eendrer omradets anvendelse eller bestemmelser om bebyggelsens
omfang.

Naturbeskyttelse

Kommuneplantilleegget omfatter ikke Natura 2000-omrader og bergrer ikke internationale
naturbeskyttelsesinteresser. Der inddrages ikke naturtyper, der er beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3, og der sker ikke gendringer af gkologiske forbindelser eller grgnne
strukturer pd kommuneplanniveau.

Planomradet ligger ca. 1,5 km fra neermeste Natura 2000-omrade, som omfatter habitatomrade H100
samt fuglebeskyttelsesomraderne F73 og F98. Natura 2000-omradet omfatter gen Vresen og
havomradet i Storebzelt. Udpegningsgrundlaget for habitatomradet omfatter marine naturtyper og arter
samt naturtyper knyttet til kystomraderne.

Planleegningen medfgrer ikke aendret arealanvendelse eller mulighed for veesentligt gget byggeri.
Desuden ligger planomradet ca. 1,5 km fra kysten og er adskilt fra Natura 2000-omradet af et
eksisterende boligomrade. Pa den baggrund vurderes kommuneplantilleegget ikke at kunne pavirke

Natura 2000-omradet veesentligt.
Habitat

Der er ingen veesentlige naturkvaliteter inden for planomradet. Det vurderes derfor, at omradet ikke
udger et egnet yngle- eller rasteomrade for arter omfattet af habitatdirektivets bilag IV.

Vandomradeplaner

Vandomradeplanerne skal sikre god tilstand i kystvande, sger, vandlgb og grundvand i
overensstemmelse med EU's vandrammedirektiv.

Planomradet ligger inden for hovedvandopland 1.14 Storebeelt, er omfattet af den geeldende

spildevandsplan og ligger inden for et omrade med ordineere drikkevandsinteresser (OD).

Tilleegget eendrer alene butiksstarrelser og det samlede butiksareal inden for et eksisterende

centeromrade og vurderes derfor ikke at pavirke vandomradet eller grundvandsinteresserne.

Planlaegning i forhold til nabokommuner
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Planleegningen vurderes ikke at have tvaerkommunale konsekvenser og tilleegget har ingen regional
eller tveerkommunal betydning.

Kommuneplantilleegget sammenholdt med Kommuneplan 2025-37
Detailhandel

Kommuneplan 2025-37 har som mal,

« at kommunens borgere primaert kan kgbe deres dagligvarer og udvalgsvarer i butikker i Nyborg
Kommune, og

« at planleegningen sikrer tilstreekkelige arealer til detailhandel, sa efterspgrgslen kan
imgdekommes, samtidig med at transportbehovet begraenses til gavn for klima og miljg.

Kommuneplantilleegget understgtter malsaetningen ved at fastholde Nyborg Jern som et attraktivt
indkabsomrade og udnytter at omradet er let tilgeengeligt og har gode parkeringsmuligheder.

Butiksomradet ved Nyborg Jern blev oprindeligt udlagt som et aflastningsomrade for den historiske
bymidte i slutningen af 1990-erne og fungerer som handelsomrade for starre butikker, der af
kulturhistoriske bevaringshensyn ikke kan placeres i bykernen. P& den baggrund vurderer Nyborg
Kommune, at en forggelse af den maksimale butiksstgrrelse for udvalgsvarebutikker til over 2.000 m?
ikke vil tilsidesaette hensynet til bymidten, men derimod sikre en mere fleksibel brug af den nuveerende
bygningsmasse i omradet.

Den gzeldende ramme med en maksimal butiksstgrrelse pa 2.000 m2 for udvalgsvarebutikker afspejler
den tidligere regulering i planloven. Efter eendringer af planloven er det nu op til kommunerne at
fastseette den maksimale butiksstarrelse. Pa baggrund af omradets funktion som aflastningsomrade
vurderer Nyborg Kommune, at en hgjere maksimal butiksstgrrelse kan tillades uden at tilsideseette
hensynet til bymidten.

Af hensyn til bymidten andrer kommuneplantilleegget ikke pa kravet om at butikkerne minimum skal
veere 500 m2,

Kommuneplantilleegget sammenholdt med gaeldende plangrundlag og omradets faktiske

anvendelse

Aflastningsomradet er omfattet af flere eksisterende lokalplaner, hvoraf to giver mulighed for
butikker/detailhandel:

 Lokalplan 137_Centeromrdde Nyborg Jern er fra 2004 og muligger i alt 12.000 m?2 til
detailhandel.

 Lokalplan 259 Udvidelse af Rema 1000 Frisengardsvej i Nyborg er fra 2014 og muligger i alt
1.200 m2 til detailhandel.

Aflastningsomradet er identisk med kommuneplanramme 1.C.1, som i dag har en samlet ramme til
detailhandel p& kun 10.850 m?.
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LOKALPLAN 137

e

Kortet viser dels aflastningsomradet i kommuneplanen - ramme 1.C.1, samt de to lokalplaner, der
muligger butiksformal.

Opggrelse over eksisterende butikker og butiksarealer
Tabellen herunder viser en opggrelse over omradets eksisterende butikker og butiksarealer

sammenholdt med rummeligheden i hhv. kommuneplanramme og geeldende lokalplaner til
butiksformal.

Butikker Antal Samlet areal Ramme 1.C.1 Rummelighed (1.C.1) Eks. lokalplaner Rummelighed (lokalplaner)
Dagligvarebutikker | 3* 6.108 m? (heraf 1.037 m? kaelder) 4.700 m? -1.408 m? Op til 7.200 m? Optil 1.092 m?
Udvalgsvarebutikker | 4** 5.200 m? 6.150 m? 950 m? Op til 8.200 m? Op til 3.000 m?

1 alt 7 11.308 m? 10.840 m? -458 m? 13.200 mPr** 1.892 m?

*Dagligvarebutikker: Rema1000 (1.200 m?), Fotex + Apotek (4.908 m) - ekskl. mindre overdsekninger
**Udvalgsvarebutikker: Genbrugsbutik (1.200 m’) + tidl. T. Hansen, JYSK og Jem og Fix og varegard (op til 4.000 m?) - ekskl. mindre overdeskninger

**Bemasrk: Lokalplanerne fastsaetter et samlet maksimalt detailhandelsareal pa 13.200 m®, men giver fleksibilitet i fordelingen mellem arealer til udvalgsvarer og dagligvarer.
Derfor er den samlede ramme ikke lig med summen af 7.200 m” og 8.200 m™.

Kommuneplantilleegget tilpasser den samlede ramme for butiksformal inden for aflastningsomradet, sa
den afspejler mulighederne i den geeldende lokalplanlaegning. Lokalplan 137 giver mulighed for op til
12.000 mz2 butiksareal, mens lokalplan 259 giver mulighed for op til 1.200 m? butiksareal.

Herudover haeves den maksimale butiksstarrelse for udvalgsvarebutikker til 4.000 m2. ZA£ndringen giver
konkret mulighed for at sammenleaegge de tidligere butikker T. Hansen, JYSK og Jem & Fix til én samlet
butik med tilhgrende varegard.

Miljgvurdering af planen

Side 7 af 15



Tilleeg 5 - £ndrede butiksstarrelser for aflastningsomradet "Nyborg Jern"

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal planer, der
tilvejebringes inden for fysisk planlaegning, milijgvurderes. Safremt planen kun omfatter et mindre
omrade pa lokalt plan kan planen imidlertid screenes for at afgare, hvorvidt planen kan forventes at
medfare vaesentlige miljgmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfare veesentlige
miligmaeessige pavirkninger, skal planen ikke miljgvurderes.

Nyborg Kommune vurderer, at det pa forhand kan afvises, at planleegningen (kommuneplan- og
lokalplantillzeg) vil medfgre veesentlige miljgpavirkninger.

Her laegger kommunen vaegt pa, at planforslaget:

« omfatter planleegning pa lokalt plan.
« |kke medfgrer vaesentlige anlaegsarbejder.

« Ikke har en sandsynlig vaesentlig indvirkning p& miljget i forhold til de kriterier, som fremgar af
Miljgvurderingslovens bilag 3 og i forhold til lovens brede miljgbegreb.

« mht. lokalplantilleegget, kun regulerer bebyggelsens omfang og udstraekning i et allerede planlagt
og bebygget erhvervsomrade og ikke medfarer veesentlige eendringer i det bestadende milja.

Afgarelsen, om at der ikke skal ske miljgvurdering, er annonceret og offentlig bekendtgjort sammen
med lokalplanforslaget pa kommunens hjemmeside.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen
herunder.

Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planleegning, kan for sa vidt angar retlige
spgrgsmal paklages Planklagenzevnet. Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af
Klageportalen via borger.dk eller virk.dk. Klagen skal veere indgivet inden 4 uger efter modtagelse af
afgerelsen. Hvis du vil indbringe afggrelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder efter
modtagelsen af afggrelsen. Vejledning til Klageportal og gebyrordning findes pa www.nzaevneneshus.dk.
Gebyret er p.t. 900 kr. for private og 1.800 kr. for virksomheder. Gebyret tilbagebetales hvis klagen farer
til, at den paklagede afgarelse aendres 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. @nskes afggrelsen indbragt for domstolene,
skal dette ske inden for 6 maneder fra modtagelse af afgarelsen fra Planklagenaevnet.

Retsvirkninger

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for ejere og brugere af ejendomme. Byradet kan dog efter
planlovens § 12 udstede forbud mod udstykning og bebyggelse i strid med reekkefglgebestemmelserne
(stk. 2) og forbud mod bebyggelse eller eendret anvendelse i strid med rammebestemmelserne (stk. 3).

Kommuneplantilleeggets retsvirkninger treeder i kraft ved byradets endelige vedtagelse.
Forbudskompetencen efter § 12 treeder dog farst i kraft ved kommuneplantillaeggets offentlige
bekendtgarelse.

Falgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaeegget:

1.C.1 - Nyborg, Nyborg Jern
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Falgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige
vedtagelse:

1.C.1 - Nyborg, Nyborg Jern
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Rammer

Nye rammer

De efterfalgende rammer bliver udlagt i tilleegget.
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Nyborg, Nyborg Jern

1.C.1 - Nyborg, Nyborg Jern

Nyborg

| 100 m |
2 i+l 1} & Powered by MapCentia GC2 | KDS
Bestemmelser
Plannavn Nyborg, Nyborg Jern
Plannummer 1.C1
Anvendelse generelt Centeromréde
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 45% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 2.5
Max. bygningshgjde 12
Max. miljgklasse 2
Min. miljgklasse 1
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for
rammeomradet
Anvendelse Kultur- og fritidsaktiviteter skal
opretholdes.
Bebyggelsens omfang Der kan etableres op til i alt 13.200 m2

detailhandel inden for rammeomradet
fordelt p& max. 7.200 m2 til
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Nyborg, Nyborg Jern

dagligvarebutikker og max. 8.200 m2 til
udvalgsvarebutikker, herunder butikker til
seerlig pladskraevende varegrupper.
Bruttoetagearealet til butiksformal for den
enkelte butik m& vaere max. 3.900 m2 for
dagligvarebutikker og max 4.000 m2 for
udvalgsvarebutikker og min. 500 m2 for
begge typer.

Miljg Skydebaneaktiviteter kan ikke udvides
uden yderligere stgjregulering. Rammen
indeholder et af Banedanmarks
opstillingsspor, hvor der anledningsvist
udfgres stgjende aktiviteter bade om
dagen og om natten. Der henvises til
afsnit om Stgj fra tekniske anlaeg.

Trafik | den sydlige del af omradet omkring
tankstationen ma der ikke etableres

yderligere overkgrsler til Vestergade.
Stisystem gennem omradet skal bevares.

Specifik anvendelse Aflastningsomrade

Generelle rammer - Her geelder ogsa de generelle rammer
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Aflyse rammer

Aflyste rammer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets endelige vedtagelse.
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Nyborg, Nyborg Jern

1.C.1 - Nyborg, Nyborg Jern

Nyborg

| 100 m |
B2 § »=L; s o~ 1} & Powered by MapCentia GC2 | KDS
Bestemmelser
Plannavn Nyborg, Nyborg Jern
Plannummer 1.C1
Anvendelse generelt Centeromrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 45% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. antal etager 25
Max. bygningshgjde 12
Max. miljgklasse 2
Min. miljgklasse 1
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for
rammeomradet
Anvendelse Kultur- og fritidsaktiviteter skal
opretholdes.
Bebyggelsens omfang Der kan etableres op til 10.850 m2

detailhandel inden for rammeomradet
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fordelt pd max. 4.700 m2 til
dagligvarebutikker og max. 6.150 m2 til
udvalgsvarebutikker, herunder butikker til
seerlig pladskreevende varegrupper.
Bruttobutiksarealet ma veere max. 3.900
m2 for dagligvarebutikker og max 2.000
m2 for udvalgsvarebutikker og min. 500
m2 for begge typer.

Miljg Skydebaneaktiviteter kan ikke udvides
uden yderligere stgjregulering. Rammen
indeholder et af Banedanmarks
opstillingsspor, hvor der anledningsvist
udfgres stgjende aktiviteter bade om
dagen og om natten. Der henvises til
afsnit om Stgj fra tekniske anlaeg.

Trafik | den sydlige del af omradet omkring
tankstationen ma der ikke etableres

yderligere overkgrsler til Vestergade.
Stisystem gennem omradet skal bevares.

Specifik anvendelse Aflastningsomrade

Generelle rammer - Her geelder ogsa de generelle rammer
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