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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg Haringsmuligheder og planens status

En lokalplan fastlaegger, hvordan udviklingen skal veere i et bestemt omrade. Lokalplanen kan bl.a bestemme:
- hvad omradet og bygningerne skal bruges til

- hvor og hvordan, der skal bygges nyt

- hvilke bygninger, der skal bevares

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes

Lokalplanen forholder sig udelukkende til fremtidige forhold. Den er altsa ikke til hinder for, at nuveerende lovlig
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 gengeeld ske i

overensstemmelse med lokalplanen.

Planloven (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) bestemmer, at der skal vedtages en lokalplan, inden et stgrre byggeri,
anlaegsarbejde eller en omfattende nedrivning seettes i gang, eller hvis et omrade skal overfgres fra landzone til

byzone.

Lokalplanen medvirker til at sikre en kontinuitet i kommunens planlaegning og giver samtidig offentligheden og

Byradet mulighed for at vurdere konkrete projekter i sammenhaeng med planlaegningen som helhed.

Inden en lokalplan vedtages endeligt i Byradet, har alle mulighed for at komme med indsigelser, sendringsforslag og

bemaerkninger til lokalplanforslaget.

Fer et lokalplanforslag kan vedtages endeligt af Byradet, skal det fremlaegges til offentlig hgring i mindst 4 uger.

Horingsmuligheder og planens status

Lokalplanen er vedtaget endeligt af Byradet i Nyborg Kommune den 21. juni 2022.
Lokalplanforslaget har veeret offentliggjort fra den 13. oktober til den 8. december 2021.
Klagevejledning

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 01/07/2020) kan for sa vidt

angar retlige spgrgsmal paklages Planklagenaevnet.

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

far helt eller delvis medhold i din klage, eller hvis klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist, manglende
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg

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 afggrelsen fra Planklagenasvnet.

Du kan laese mere her: klagevejledning.

Miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 973 af
25/06/2020) skal planer, der tilvejebringes inden for fysisk planleegning, miljgvurderes. Safremt planen kun omfatter
et mindre omrade pa lokalt plan skal planen imidlertid screenes, for at afgere, hvorvidt planen kan forventes at
medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre veesentlige miljgmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.

Det er vurderet, jf. § 8 stk. 2, at der skal udarbejdes miljgvurdering efter lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 973 af 25/06/2020) efter § 8 stk. 1 da lokalplanen
er inden for fysisk planlaegning og arealanvendelse, og da lokalplanen fastleegger rammerne for fremtidig

anlaegstilladelser til anleegsarbejder i byzone (lovens bilag 2, pkt. 10, litra b)

Miljgvurdering er vedlagt lokalplanforslaget.

Miljgvurderingen har vaeret offentlig annonceret sammen med lokalplanen d. 13. oktober 2021.
Klager over miljgvurdering:

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr.
973 af 25/06/2020) § 48 stk. 2 kan indholdet af miljgvurderingen paklages efter de regler, der er fastsat i den
lovgivning, som planen eller programmet udarbejdes i henhold til. | dette tilfaelde planloven. Du kan se

klagevejledningen ovenfor.
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

Nyborg byrdd har truffet beslutning om udarbejdelse af naervaerende lokalplan, der muligger et sundhedshus samt

midlertidige rehabiliteringspladser teet pa eksisterende infrastruktur, ved Holmens Boulevard i Nyborg.

Figur 1: Lokalplanomradets afgraensning (rad linje) og naere omgivelser. Planomradet er placeret midt i mellem den

gamle middelalderby og det nyere byomrade ved Storebeeltsvej, som er domineret af store bygningsvoluminer.

Nyborg kommune gnsker at opfgre et sundhedshus for at kunne imgdekomme den fremtidige efterspgrgsel efter
kommunens sundhedstilbud. Presset kommer i takt med at antallet af aeldre borgere med kroniske og psykiske
lidelser, i de kommende ar forventes at stige markant. Derudover ses der en fordel i at samle flere af kommunens
sundhedsudbydere, med henblik pa at samtaenke arealanvendelser. Dette vil give mulighed for at gge antallet af

praktiserende leeger, som vil veere et behov inden for en kort arraekke.

Lokalplanen bygger ovenpa intentionerne fra strategien "En samlet by", som anviser et samlet strategisk greb for
udviklingen af det centrale Nyborg. Strategien peger pa at sikre kvalitet ved byens ankomstpunkter, som styrker
byens identitet samt at understgtte synslinjer der kan vaere med til at traekke folk videre gennem byen. Strategien

peger desuden pd at understgtte forbindelser, mgdesteder og aktive funktioner, som sikrer bylivet.
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Figur 2: De overordnede forbindelser omkring svanedammen og videre til den nye bypark syd for lokalplanomradet.

Formal

Formalet med lokalplanen er primaert at muligggre opfgrelsen af et sundhedshus samt midlertidige
rehabiliteringsboliger. Sundhedshuset skal rumme forebyggende sundhedstilbud fra Nyborg Kommune samt
sundhedsaktgrer under sygesikringens overenskomst, fx praktiserende laeger, speciallaeger og fysioterapeuter.
Lokalplanen muligger i alt 5.600 m? etagebyggeri. Lokalplanen har til formal at sikre at et nyt byggeri indpasses i det
omkringliggende miljg i form af hgjder og placering. Det er ligeledes planens formal at sikre, at der etableres en grgn
kile mod Holmens Boulevard, der skal binde de grgnne arealer ved Nyborg Destilleri sammen med den kommende

bypark pa Yderpieren.

Lokalplanen skal desuden sikre at al bebyggelse i planomradet klimasikres, da omradet ligger lavt og er kendt for, at

dele af omradet star under vand i store dele af aret.

Med lokalplanen sikres ligeledes, at der skabes en varierende facade mod Storebzeltsvej. Dette skal vaere med til at
nedbryde den store skala af byggeri, som omradet er kendt for, sdledes at der arbejdes for at omradet bliver mere
attraktivt for gdende. Endeligt er det lokalplanens formal, at der skabes en direkte adgang for gdende ind i det nye

byggeri fra Storebzeltsvej
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Planomradet ligger i den gstlige del af Nyborg, ved rundkegrslen Storebaeltsvej-Enghavevej-Holmens Blvd.
Planomradet ligger overordnet set pa det gamle DSB’s jernbaneareal mellem den historiske bykerne mod vest og
erhvervsomraderne langs Storebaeltsvej mod gst samt mellem Nyborg Station mod nord og Nyborg Destilleri mod
syd. Planomradet udger, hvad der i dag er overgangen fra bykernen til erhvervsomraderne langs Storebaeltsvej og til-

og frakgrselsramperne til motorvej E20.

Umiddelbart nordvest for planomradet ligger Chr. Hansens Have, der afgreenses af voldgraven mod Nyborg bykerne.

Omkring 350 m fra planomradet ligger Nyborgs havnefront.

Overfor planomradet, pa den nordlige side af Storebaeltsvej, ligger en dagligvarebutik og Bryggergarden i fire etager,

hvor en privat aktgr har preesenteret et projekt bestdende af ny bebyggelse til boliger og erhverv pa 5 etager. @st for

Bryggergarden ligger kolonihaveomradet Haveforeningen Engen.

Figur 3: Nord for lokalplanomradet ligger der en lav bebyggelse i form af Rema 1000.

Direkte gst for planomradet ligger et omrade med blandet boligbebyggelse. Boligerne naermest planomradet bestar

af villaejendomme og etageboliger i op til 3 etager.
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Figur 4: @st for lokalplanomradet ligger der eksisterende boligejendomme i 1% til 3 etager.

Direkte syd for planomradet ligger Nyborg Destilleri og administrationsbygning med kontorerhverv. Leengere mod syd
og sydvest ligger de tidligere DSB feergelejearealer, der pa sigt teenkes omdannet til boliger og bypark.

e

Figur 5: Syd for lokalplanomradet ligger Nyborg Destilleri.

Mod vest afgraenses planomradet af jernbanen, der anvendes til godstransport 1-2 gange ugentligt til virksomheden
Koppers. Vest for jernbanen ligger et omrade med blandet boligbebyggelse. Boligerne naermest planomradet bestar

af villaejendomme og etageboliger i op til 3 etager.

Storebeeltsvej er pa streekningen hen mod motorvejstilslutningen i gst i dag domineret af serviceerhverv malrettet
bilister. Her findes fastfoodrestauranter, benzinstationer, et transportcenter samt en dagligvarebutik. De tidligere
bygninger hgrende til frysevirksomheden Nyborg Lynfrost A/S pataenkes nedrevet som led i realiseringen af et
aflastningsomrade til boksbutikker. Det nye sundhedshus vil bidrage positivt til realiseringen af den strategiske

udviklingsplan for Nyborg og helhedsplanen for Storebaeltsvej.

Omradets Historie
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg Planens indhold

Det gamle DSB-areal i Nyborg har en lang historie som anlgbssted i vikingetiden og senere som havne- og rangerareal

for sejlads mellem Fyn og Sjzelland frem til 1998, hvor faergefarten blev erstattet af Storebaeltsbroen.

SR P Y D

Figur 6: Inden for lokalplanomradet 13 tidligere DSB's jernbaneareal med veaerkstedsbygninger, rangeromrade og
jernbanespor, som fgrte togtrafikken ned til storebaeltsfaergerne.

Arealet har siden Storebaeltsbroen abnede og faergefarten ophgrte i 1998 ligget ubenyttet hen som et grgnt omrade
mellem Knudshovedkvarteret og Nyborg by. Det er fgrst i de seneste ar, at en udvikling af omradet til boligomrade og

en omdannelse af de gamle DSB-veaerksteder til destilleri og restaurant har fundet sted.

Planens indhold

Lokalplanen er udarbejdet for at give mulighed for at opfgre et sundhedshus pa en central placering i Nyborg By.
Sundhedshuset placeres pa kanten af den middelalderlige bymidte og vil derved veere med at skabe en kobling
mellem byen og bebyggelsen langs Storebaeltsvej. Derudover vil en grgn Kile langs Holmens boulevard vaere med til
at forbinde Nyborg Voldanlseg med den kommende bypark pa Yderpieren.

Lokalplanen omfatter et omrade pa 11.901 m? og er inddelt i tre delomrader , som vist pa kortbilag 2. Omradet kan
bebygges inden for de pa kortbilag 3 angivende byggefelter.
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg

Figur 7: lllustration af, hvordan en bebyggelse efter lokalplanens bestemmelser kan placeres pa grunden. Bemaerk, at
det er lokalplanens bestemmelser, der saetter rammerne for et fremtidigt byggeri, hvorfor resultatet kan se anderledes

ud end vist pa eksemplet.
Delomréade |

| delomrade | gives der mulighed for at opfgre et sundhedshus pé op til 5600 m2 etageareal. Som en del af
sundhedshuset skal der etableres 20 midlertidige rehabiliteringspladser. Bebyggelsen kan kun ske inden for de pa

kortbilag 3 viste byggefelter.

| byggefelt A, byggefeltet teettes pa Storebaeltsvej kan der bygges mellem 2 til 4 etager. Derudover gives der mulighed
for i mindre grad at bygge op til 5 etager. Der skal dog redeggres for at bebyggelsen ikke vil give skyggegener for de
omkringliggende bebyggelser. Facaden ud mod Storebzeltsvej skal bygges i min 3 etager. Dette krav stilles for at
skabe harmoni med den hgje bygning ved bryggerivej.

| byggefelt B, byggefeltet teettest pa Holmens Boulevard kan der bygges op til 4 etager. Derudover gives der mulighed
for i mindre grad at bygge op til 5 etager.

I byggefelt C, byggefelt op mod Knudshovedvej kan der bygges op til 2 etager, da grunden skraner meget pa dette

sted. Muligheden for 2 etager males derfor fra det hgjeste terreen ud mod Knudshovedvej. Hgjden pa max. 2 etager er
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ca. den samme som de huse, der ligger lige ud til lokalplanomradet, og det vurderes derved, at det kan sikres, at en ny

bygning ikke vil afkaste vaesentlig skygge til den eksisterende bebyggelse.

| byggefelt D kan der bygges op til 4 etager. | dag Igber der dog en spildevandsledning i jorden pa denne placering, sa
ny bebyggelse inden for byggefeltet kan kun ske safremt denne flyttes til en placering uden for byggefelterne.
Lokalplanen giver dog mulighed for at lave en let gangforbindelse hen over ledningen, safremt den ikke flyttes. Dog
skal denne holdes fri fra terrsen i en sadan hgjde, at der kan udfgres gravearbejde, hvis vedligehold af ledningen er

pakraevet.

Inden for delomradet vil en stor del af parkeringen til det nye sundhedshus ogsa skulle placeres. Parkeringen skal

udlaegges i et samlet areal, og indkgrslen hertil vil skulle ske fra Holmegade.

Derudover sikrer lokalplanen, at den nye bygning skal udformes, sa det er attraktivt for gdende at faerdes langs
bygningen. Der opsaettes derfor bestemmelser, der sikrer, at facaden mod Storebzeltsvej udfgres med en variation
enten i form af forskydninger i facaden og eller i form af skift i materiale. Derudover sikrer lokalplanen, at der skabes
adgang for gaende via Storebaeltsvej. Dette for at fremme kommunes arbejde med at ggre Storebzeltsvej mere

attraktiv for gaende og cyklende, som beskrevet i Strategiplanen - En samlet by.
Delomrade Il

| delomrade Il fastsaetter lokalplanen, at der skal udarbejdes en landskabskile. Kilen skal udformes sa den visuelt
binder Nyborg Vold sammen med den kommende Bypark ved Yderpieren. Derudover sikrer lokalplanen, at

delomradet udfgres pa en sddan made, at det skeermer den kommende parkering.

Inden for delomradet gives der ogsad mulighed for at lave regnvandshandtering pa overfladen (LAR). Dette skal dog

udformes som en samlet landskabsbearbejdning af omradet.

Inden for delomradet kan der ogsa i mindre omfang etableres parkering. Dette skal dog ske pa arealet, der ligger op af
delomrade |, og omradet omkring parkeringen skal udfgres saledes, at denne indarbejdes som et landskabselement i

den grgnne kile.
Delomrade Il

Inden for delomradet kan der etableres parkering. Der er estimeret til at kunne vaere ca. 30 parkeringspladser syd for
jernbanesporet, som Igber gennem delomradet. Parkering inden for dette omradet er primaert tiltaenkt personale til
Sundhedshuset.

Skyggeforhold

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen har tegnestuen Harrebek Arkitekter A/S, pa vegne af Nyborg

kommune, udarbejdet en raekke skyggestudier for at kunne vurdere konsekvenserne af det fremtidige byggeri.

Der er udarbejdet skyggediagrammer ved hjeelp af en digital bygningsmodel, der viser bade nye og eksisterende
bygninger. Skyggediagrammerne er udarbejdet for solhverv - sommer og vinter samt jeevndggn - forar og efterar (21.
marts, 21. juni, 21. september og 21. december). Nedenfor ses eksisterende forhold pa grunden i dag, hvor den star

ubebygget.
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21. december kl 18.00

Figur 8: Ovenstaende viser eksisterende forehold inden for lokalplanomradet. Her ses det, at de omkringliggende
bebyggelser ikke kaster naevneveerdig skygge ind pa lokalomradet. Dette fordi omkringliggende bebyggelse kun er
opfart i op til 3 etager.

Da lokalplanen kun fastlaagger ny bebyggelse pa byggefeltsniveau, er det i forbindelse med lokalplanen ikke muligt at
lave skyggestudier af det konkrete kommende byggeri. Nedenstaende studier er derfor lavet ud fra en max.
volumenstudie, lavet ud fra et scenarie hvor alle byggefelter blev bygget fyldt ud. Dette er dog ikke muligt med
lokalplanen da det kun er muligt at bygge 5600 m2 etageareal, og den udlagte byggevolumen, der er udlagt med

byggefelterne, er stgrre. Nedenstaende skyggestudie er derfor en stres belastning af omradet.

Studiet er dog med til at belyse at de omkringliggende bygninger ikke vil blive veesentlig pavirket af skygge uanset

hvordan et kommende byggeri bliver placeret pa grunden.
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Figur 9: Overstaende viser skyggebelastningen vis byggefelterne bebygges fuldt ud. Der er dog alene tale om et
stressbelastningsstudie, da lokalplanen kun giver mulighed for at opfgre 5600 m?, og byggefeltsvoluminerne muligggre

et stgrre etageareal end dette.

Ud fra de ovenstaende skyggestudier vurderes det, at bygninger, der opfgres i planomradet, vil give anledning til
skygger pa de eksisterende bygninger. De eksisterende bygninger vil ikke kaste naevneveaerdig skygge pa det nye

byggeri i planomradet.

Skyggevirkningerne vurderes at vaere af acceptabelt omfang, og vurderes at veere af et omfang, der ma forventes i et

bebygget omrade i en by af Nyborgs sterrelse.

For omradet geelder at boligerne langs Knudshovedvej vil blive pavirket af skyggen, nar solen star lavt. Det vil dog ikke
pa noget tidspunkt ramme boligernes opholdsareal pa bagsiden af boligerne, da den nye bebyggelse maksimalt vil
kunne opfgres i 2 etager, som de eksisterende boliger. Pavirkningen er mest markant i vinterhalvaret, nar solen star
lavest, og dermed kaster de laengste skygger. Dette skal dog ogsa ses ift., at der er feerre solskinsdage i
vinterhalvaret. Derudover vil dagligvarebutikken nord for omradet veere pavirket af skyggen, men det vurderes at veere
acceptabelt, bl.a. pga. funktionen og fordi dagligvarebutikken ikke har vinduer i facaden mod syd. Boligomradet mod

vest vil kun blive bergrt af skygger i meget begraenset omfang pga. afstanden til den nye bebyggelse.
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg Bestemmelser

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til § 15 i lov om planlaegning (lovbek. nr. 1157 af 01/07/2020) fastsaettes herved fglgende bestemmelser for

lokalplanomréadet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal:

at fastleegge lokalplanomradets anvendelse til henholdsvis offentlige formal i form af sundhedshus og

rehabiliteringsboliger, rekreativt omrade samt parkering.
at sikre at ny bebyggelse placeres ud mod Storebaeltsve;j.
at sikre offentlig adgang for gaende til byggeriet fra Storebaeltsve;.

at sikre at en ny bebyggelse indpasses i forehold til de omkringliggende bebyggelser i form af varierende hgjder og

materialevalg.
at skabe en grgn fysisk og visuel forbindelse mellem Nyborg vold og en kommende bypark syd for lokalplanomradet.
at sikre rekreative udendgrs opholdsrum til stedets brugere.

at sikre at bebyggelsen klimasikres.

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses, som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 927a samt 927 af Nyborg bygrunde,

Nyborg samt alle parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger delvis i byzone og delvis i landzone. Arealer i landzone vil med naerveerende lokalplan

blive overfgrt til byzone

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanen opdeles i 3 delomrader, som vist pa kortbilag 2. Afgreensning mellem Delomrade | og Delomrade I
ligger 17 meter fra Holmens Boulevard med undtagelse i den nordlige ende, hvor afgraensningen Igber langs

jernbaneskinnerne.

3.2 Delomrade | ma kun anvendes til offentlige formal i form af sundhedshus og rehabiliteringsboliger, samt parkering

hertil.
3.3 Delomrade Il ma kun anvendes til rekreative formal i form af grgnt areal, samt til parkering i mindre omfang.
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3.4 Delomrade Ill ma kun anvendes til tekniske formal i form af parkering.
§4 Udstykning

4.1 Lokalplanomradet ma ikke udstykkes yderligere.

§5 Vej- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til delomrade | skal ske fra Holmegade.
5.2 Vejadgang til delomrade Il skal ske fra Banegade

5.3 Der skal i forbindelse med byggeprojektet indsendes et vejprojekt til godkendelse, projektet skal redeggr for

vejens linjefgring, bredde og tilslutning til andre veje.

§6 Parkeringsforhold

6.1 Der skal etableres 1 p-plads pr. 40m? etageareal, med undtagelse af areal til rehabiliteringsboliger.
6.2 Der skal etableres 1 p-plads pr. 100m? til rehabiliteringsboligerne.

6.3 Der skal etableres parkeringspladser til cykler i et omfang svarende til 1 cykelparkeringsplads for hver 3

bilparkeringspladser, jf. § 6 stk. 1 og 2.

§7 Belysning

7.1 Belysning af parkerings-, mangvre- og servicekgrselsarealer, ma ikke etableres, sd det medfgrer gener for de

omkringboende.

§8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Der ma max. bygges 5600m? etageareal ink. sekundaer bebyggelse inden for delomrade |
8.2 Ny bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 3 afgreensede byggefelter.

Byggefelterne er afgraenset med 2,5 meter til skel mod nord, 5 meter til skel mod @st, samt 5 meter til Holmegade og
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jernbanesporet. Byggefelt D afgraenses ved en afstand pa 2,5 meter pa hver side af den nedgravede

spildevandsledning.
Byggefelt A

8.3 Indenfor byggefelt A ma der bygges max. 4 etager dog punktvis 5 etager med en max. hgjde pa 20 m over
DVR90* . Evt. keelder teeller ikke med i etageantallet.

8.4 Safremt der bygges en 5. etage ma det bebyggede areal af etagen max udgere 25% af bygningens sokkelareal,

malt inden for byggefeltet. Den 5. etage skal placeres minimum 15 meter fra lokalplanens afgrsensning mod gst.
8.5 Bygninger liggende ud mod Storebeeltsvej skal opfgres i min. 3 etager
Byggefelt B

8.6 Indenfor byggefelt B ma der bygges max. 4 etager dog punktvis 5 etager med en max. hgjde pa 20 m over
DVR90¥, evt. keelder teeller ikke med i etageantallet.

8.7 Safremt der bygges en 5. etage ma det bebyggede areal af etagen max udgere 25% af bygningens sokkelareal,

malt inden for byggefeltet.
Byggefelt C

8.8 Indenfor byggefelt C ma der bygges max. 2 etager med en max hgjde pa 12,5 m over DVRI0. Evt. kaelder teeller

ikke med i etageantallet..
Byggefelt D**

8.9 Safremt spildevandsledningen flyttes ma der indenfor byggefelt D bygges max 4 etager med en max. hgjde pa 18

m over DVR90, evt. kaelder teeller ikke med i etageantallet.

8.10 Safremt spildevandsledningen bliver liggende, kan der bygges en let forbindelsesbygning haevet fra terreen.

Bygningen skal minimum haeves til 2. sal, og der skal holdes en frihgjde pa 7 meter over terraen.

§9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Facader mod Storebaeltsvej skal udfgres med en lodret opdeling af facaden pr min. 10 m, opdelingen skal ske via
fremspring / tilbagerykning af en dybde pa min. 15 cm og/eller farve- / materialeskift mv. Med farveskift forstas at alt

materialet i facade partiet skal have en anden farve end det gvrige materiale.

9.2 Mod Storebeeltsvej skal der etableres min. én direkte indgang til bebyggelsen.*
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9.3 Facader/facadeelementer og tage ma ikke fremsta i reflekterende, neon- eller fluorescerende farver.

Malede facader ma kun fremsta i farver efter den klassiske jordfarveskala, jf. bilag 5.
9.4 Facader og tage ma ikke fremsta i materialer med en glansveerdi over 10

9.5 Safremt der etableres anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende, skal de dele af anleegget som anbringes
udvendigt pa bygningen igennem materialevalg, placering og heeldning tilpasses tagfladen eller bygningens gvrige
ydervaegge. Solceller og -paneler ma imidlertid etableres med en hzaeldning ift. vandret pa op til 43 grader pa

bygninger med fladt tag.

9.6 Tekniske installationer skal indarbejdes i arkitekturen, saledes at de ikke er synlige fra omkringliggende veje.
Tekniske anlaeg placeret pa tagflader ma have en max hgjde pa 1. meter over tagfladen. Tekniske anlaeg teeller ikke

med i den maximale bygningshgjde.
Skiltning

9.7 Der ma kun opstilles ét fritstaende skilt indenfor lokalplanomradet i form af et faelles boskilt. Derudover ma

skiltning indenfor lokalplanomradet kun ske pa bygningsfacader, og i form af henvisningsskilte.
Boskiltet ma ikke etableres med dimensioner pa mere end fglgende: Hgjde 6 m og bredde 1 m.
9.8 Der ma ikke opsaettes bannere eller beachflag inden for lokalplanomradet, herunder i skel.
9.9 Belysning af skiltning pa facader ma kun ske med lyskilder i eller bag skiltebogstaverne.

9.10 Skilte mé ikke veere reflekterende og ma ikke indeholde animerede, bevaegelige eller blinkende elementer

§10 Ubebyggede arealer og terraen

For hele lokalplanomradet geelder fglgende
10.1 Ubebyggede arealer skal befaestes eller beplantes og ma ikke fremsta ubearbejdet.

10.2 Inden for lokalplanomradet skal der etableres minimum et godt og egnet fzelles fri- og opholdsareal* med

beplantning og opholdsmgbler til min. 15 personer.

10.3 Beplantning inden for omradet skal besta af hjemhgrende urter, buske eller traeer, dog kan op til 25% af det

ubebyggede og ubefaestede areal udlaegges til graespleene.
Delomrade Il

10.4 Omradet skal anlaegges som grgnt rekreativt areal, udformningen af delomradet skal ske pa baggrund af en
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samlet landskabelig bearbejdning.

10.3 Parkering inden for delomrade Il skal afskeermes mod Holmens Boulevard. Enten med beplantning i min. 1

meters hgjde, og/ eller en jordvold i min. T m. og max. 2 meters hgjde, malt fra terreen mod Holmens Boulevard.

Jordvolden skal fremsta beplantet.

10.5 Inden for delomradet ma der foretages terreenaendringer, i form af jordvolde og regnvandsbassinger.

10.6 Den grgnne landskabskile skal have en overordnet udstraekning pa 15 meter i bredden, og veere i hele

byggefeltets leengde, dog kan der pa op til 25% af strazkningen indskraenkes til 5 meter i bredden**

§11 Klimatilpasning

11.1 Bebyggelse ma ikke etableres med en gulvkote pa under +2,5 meter over DVR90, malt fra overkant gulv.

§12 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

12.1 Bebyggelse skal tilsluttes offentligt spildevandsanleeg inden ibrugtagning.

12.2 Der kan ikke gives ibrugtagningstilladelse til boliger eller primaere udendgrs opholdsarealer, der er belastet af stgj

over Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj, jf. nedenstdende tabel, uden at der etableres

afvaergeforanstaltninger, der sikrer, at rehabiliteringsboligerne og primaere udendgrs opholdsarealer ikke bliver

pavirket ud over Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj. Dette skal godtgares ved en

stgjberegning.

LidB Prim;ere udendars opholdsarealer Indendgrs med abne vinduer Indendgrs med lukkede vinduer
og pa facader
Boliger 58 46 33

12.3 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal feelles friarealer vaere anlagt. Til feelles friarealer hgrer feelles fri- og

opholdsarealer efter § 10 stk. 2, veje og tilkgrselsarealer efter § 5 stk. 1-3 og parkeringsarealer efter § 6 stk. 1-3.

12.4 Feelles fri- og opholdsarealer skal senest vaere etableret/beplantede fgrstkommende vaekstsaeson efter

byggeriets opfgrelse.
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§13 Ophevelse af lokalplan

13.1 Lokalplan nr. 100 - Bebyggelse pa de tidligere feergelejearealer i Nyborg, samt lokalplan nr. 229 - Helarsbeboelse

pd havnen ophaves ved vedtagelse af denne lokalplan hvad angér det i § 2 afgreensede omrade.

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 anlaeg som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer 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, fortraenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens §§ 19 og 20)

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

lokalplan.
Ekspropriation efter lokalplanen

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

byplanvedteegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

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

kreever det og mod fuldstaendig erstatning.

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

skal ekspropriationen veere rimelig i den konkrete situation.
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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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Bilag 1: Matrikulaere forhold og
lokalplanafgraensning

Bilag 2 - Delomradeafgraensning

Lokalplanafgraensning

7000eh

Nyborg Bygrunde
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7000bf
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Bilag 2 - Delomradeafgraensning

v = ¥ Lokalplangraense

[ Delomréde | - Bebyggelse
[ pelomrade Il - Gren kile
[ Delomréde Il - Parkering
[ Matrikelskel
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Kortbilag 3 - Byggefelter
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Kortbilag 4 - Arealfordeling
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Bilag 5 - Jordfarveskalaen
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Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre
myndigheder

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

eller museumsloven.
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Naturbeskyttelsesloven

Lokalplanomradet er omfattet af 150 meter dbeskyttelseslinje (§16) og det forudsaettes, at der meddeles
dispensation fra denne i forbindelse med placering af bebyggelse, campingvogne og lignende eller i fald der foretages

beplantning eller zendringer i terraenet. Nyborg Kommune har dispensationskompetencen.

Lokalplanomradet er omfattet af 100 meter beskyttelseslinje omkring det fredede fortidsminde (§18), Nyborg
Voldanlaeg. Det forudsaettes, at der meddeles dispensation fra denne hvis der skal ske aendringer i tilstanden inden for

beskyttelseslinjen. Nyborg Kommune har dispensationskompetencen.

Jordforureningsloven

Indenfor lokalplanomradet er der en raekke lokaliteter, der er kortlagt pa vidensniveau 2 efter jordforureningsloven. Et
areal betegnes som kortlagt pa vidensniveau 2, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der ggr, at det
med hgj grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en jordforurening af en sddan art og

koncentration, at forureningen kan have skadelig virkning pa mennesker og miljg.

En del af lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven. Et areal betegnes som kortlagt pa
vidensniveau 1, ndr der er faktisk viden om, at der har vaeret en branche eller aktivitet pa ejendommen, som ger at

den kan vaere forurenet.

Hvis man gnsker at bygge og/eller grave pa en kortlagt ejendom, skal man sgge Nyborg Kommune om tilladelse til
projektet. Tilladelsen gives efter §8 i Lov om forurenet jord, og kraeves, hvis arealet skal &endres til fglsom anvendelse,

herunder bolig, bgrneinstitution og alment tilgaengelige arealer.

I tilladelser efter §8 i Lov om forurenet jord, stilles der vilkar til at projektet skal forega pa bestemte vilkar, ligesom
indeklimaet i kommende boliger skal sikres, og at der ikke ma vaere kontaktrisiko pa ejendommen. Tilladelserne skal

derved sikre, at projektet er sundhedsmaessigt forsvarligt, og lever op til kravene om indeklima og kontaktrisiko.
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Figur 10: Kortlagt jordforurening inden for lokalplanomradet. Forureningen orientere sig primaert pa de arealer hvor

jernbaneskinnerne tideligger har ligget.

Museumsloven

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

Kulturstyrelsen kraeves standset, indtil en arkaeologisk undersggelse er gennemfagrt.

Pa 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

planlaegning og byggemodning i lokalplanomradet, anbefales det bygherren at kontakte @stfyns Museer pa et tidligt
tidspunkt i projekteringen.

Retsvirkninger

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger
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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 geelder efter lov om planlaegning (lovbek. nr. 1157 af
01/07/2020), § 17, et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og zndret 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 fastlaegger udviklingen af et omrade, og der méa nar planen er vedtaget, ikke etableres byggeri eller anleeg

i modstrid med planen.

Lokalplanen regulerer kun fremtidige forhold. Byggeri og anlaeg som er lovligt etableret fgr lokalplanen, kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer 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, fortraenges af planen.
Dispensation fra lokalplanen (Planlovens §§ 19 og 20)

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

lokalplan.
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Forhold til anden planlaagning

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

til den overordnede planlagning, men ogsa til kommunens @vrige planlaegning.
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Nationale interesser

Lokalplanen vurderes ikke at bergre nationale interesser i planlaegningen.

Kommuneplanen

Mal og retningslinjer

Kommuneplan 2021 fastleegger en rackke mal, der er styrende for kommunes planlaegning for byudvikling pa de
tideliger DSB arealer. Mal af relevans for planlaegningen for et Sundhedshus ved Holmens Boulevard vurderes at veere

felgende;

e Den grgnne struktur i udviklingsplanen skal vaere det styrende element i detailplanlaegningen.

e Byudviklingen skal ske pa et baeredygtigt grundlag, hvor der skal tages vidtstrakte hensyn til natur og miljg,
klimatilpasning, hensigtsmaessige infrastrukturelle I@sninger, energibesparende Igsninger, sundhedsfremmende
tiltag samt lgsninger til beskyttelse af grundvandet.

¢ Sundhed, baeredygtighed og klimatilpasning skal fremmes og indtaenkes i alle planlgsninger, fx. ved indretning af
offentlige friarealer, aktivitetspladser, anlaeg af stier, orientering og udformning af bebyggelse, energibesparende

foranstaltninger, handicapvenlige lgsninger, reduktion af stgj mv.
Hovedstruktur

Falgende generelle rammer i Kommuneplan 2021 har relevans for lokalplanen og er indarbejdet medmindre andet er

angivet.

o Stgj: Stgjfelsom bebyggelse skal placeres saledes, at stgjbelastninger fra eksisterende eller planlagte veje ikke
overstiger nedenstdende graenseveerdier. De i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 om stgj fra veje fastsatte
vejledende stgjgraenseveerdier, skal fglges videst muligt.

¢ Produktionsvirksomheder: Inden for de udpegede konsekvenszoner omkring erhvervsomraderne forbeholdt
produktionsvirksomheder mv. skal der ved lokalplanleegning redeggres for planens virkning pa
produktionsvirksomheder, herunder virksomhedens drifts- og udviklingsmuligheder. Der kan ikke
lokalplanlaegges for anvendelser, som vil medfgre skaerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne i det
udpegede erhvervsomrade forbeholdt produktionsvirksomheder mv. medmindre der i planlaegningen stilles som
forudsaetning for ibrugtagning, at der er etableret afhjeelpende foranstaltninger, der afveerger denne pavirkning.

e Spildevand: Al ny bebyggelse skal separatkloakeres, og inden for de seldre byomrader skal der som minimum
vaere forberedt til separat tilslutning. Det skal sikres, at sa meget regnvand som muligt nedsives direkte i jorden,
hvor jordbundsforholdene tillader dette. De befeestede arealer skal begraenses, sa der sker en naturlig
nedsivning. Regnvand fra tag og befaestede arealer skal nedsives via faskiner, for at undgd belastning af
kloaksystemet.

o Tilgengelighed: Veje, stier og opholdsarealer skal af hensyn til handicappede brugere sa vidt muligt udformes
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efter anvisningerne i DS-handbogen "Udearealer for alle".

e Solceller: Generelt gzelder, at solceller og solfangere skal ligge plant med og fglge tagfladens haeldning.
Anlaeggene ma ikke have reflekterende dele eller overflader, der kan medfgre bleendende reflekser i forhold til
naboer og trafik.

o Klimatilpasning: Ved opfgrelse af nyt byggeri indenfor kystplanlaegningslinjen skal fastsaettelse af krav til
sokkelkote ske, sa der tages hgjde for risiko for oversvgmmelse. Ved terraeenregulering indenfor risikoomradet for
skybrud og stormflod og pa arealer indenfor kystplanlaagningslinjen skal det sikres, at overfladisk afstrgmning
ved ekstreme regnhandelser kan ske uhindret i retning mod naermeste recipient og eller bla/grgnne struktur.
Alternativt skal ubebyggede arealer indrettes, sa de kan opmagasinere overskydende regnvand, der ikke kan

afledes via de ordinaere afledningskanaler.
Kommuneplanrammer

| Kommuneplan 2021 er lokalplanomradet beliggende indenfor rammeomréde 1.0.37 samt rammeomrade 1.T.6.
Omrade 1.0.37 er udlagt til offentlige formal i form af sundhedshus og rehabiliteringscenter, og omrade 1.T.6 er

udlagt til tekniske formal i form af parkering.

For rammeomradet 1.0.37 er fastlagt et maksimal etageareal pa 6000m?2 i min. 2 etager ud mod Storebzeltsvej. Der

kan punktvis etableres 5 etager, safremt det ikke skygger vaesentligt for omkringliggende bebyggelse.

Lokalplanen er udarbejdet i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for omradet.

Gaeldende lokalplan og zonestatus

Gaeldende byplanvedtaegt eller lokalplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig den hidtil gaeldende lokalplan nr. 108 for de dele af omradet,

som er omfattet af denne lokalplan.
Zonestatus

Dele af omradet ligger i landzone og overfgres med denne lokalplan til byzone. De dele der allerede ligger i byzone

forbliver i byzone.

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. Lokalplanomradet ligger i den kystnaere del af byzonen. |
redegerelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten
visuelt, skal der gares rede for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den

eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.
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Lokalplanen giver mulighed for byggeri i op til 18 m over eksisterende terraen, hvilket vurderes at veere i trad med det
gvrige byggeri i omradet som er pafert i 3 til 4 etager, samt det udlaeg til byggeri teetter pa kysten som i
kommuneplanen er udlagt til at kunne opfgres i 5 etager. Planen vurderes derfor kun i meget lille omfang at kunne

ses fra kysten, og derfor ikke have nogen veesentlig indvirkning pa kystlandskabet.

Figur 11: Ny bebyggelse set fra Yderpiren. En ny bebyggelse vil idet det er trykket tilbage fra kysten ikke synes hgjere end
det eksisterende byggeri taettere pa kystlinjen.

Figur 12: Fra vandet kan en ny bebyggelse naesten ikke ses idet Nyborg Destilleri ligger foran bebyggelsen set fra

vandet. Billedet er taget ca. 250 m fra kysten.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Den nordlige del af planomradet er omfattet af en beskyttelseslinje omkring et fredet fortidsminde (Nyborg
voldanlaeg) efter naturbeskyttelseslovens § 18 og en dbeskyttelseslinje omkring Nyborg voldgrav efter
naturbeskyttelseslovens § 16. Beskyttelseslinjerne omfatter et areal planlagt til parkeringsplads og grgnt areal.
Abeskyttelseslinje omfatter ogsa i mindre grad det areal som er udlagt til byggefelt. Arealet benyttes i dag som grgnt

omrade.
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-

Lokalplanafgraensning

-

fortidsmindebeskuttelseslinje

Figur 13: Den nordvestlige del af omradet er omfattet af beskyttelseslinjer.

Nyborg kommune vurdere, at udnyttelse af arealet til parkering, grgnt areal samt i mindre grad bebyggelse, ikke vil
medvirke til en negativ pavirkning af Nyborg Voldanlzeg da der allerede er bebyggelse meget teet pa volden, samt at

voldanlaegget er afskaret fra planomradet i form af Storebaeltsve;.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Holmegade, som i den overordnede vejplan har status som primaer
fordelingsvej. Der tillades én ind/udkgrsel til delomrade I. Alternativet kan der etableres ensretning i omradet saledes

at der etableres én indkgrsel og én udkgrsel. Derudover ma der etableres én ind/ud kersel til delomrade I1I
Langs Storebaeltsvej er der cykelsti til Nyborg bymidte samt til stationen.
Parkering

Lokalplanen stiller krav til antallet af parkeringspladser tilknyttet sundhedshus og rehabiliteringsboliger. Der skal

séledes etableres 1 p-plads pr. 40 m? etageareal tilknyttet sundhedshuset og 1 p-plads pr. 100 m? etageareal
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tilknyttet rehabiliteringsboliger.

Hvis der eksempelvis opferes 4.200 m? sundhedshus og 1.400 m? tilknyttet rehabilitering, sa skal der etableres i alt

119 p-pladser i omradet.

Det endelige antal parkeringspladser vil afhaenge af det konkrete projekts disponering af etagearealerne.
Kollektiv transport

Lokalplanomradet ligger under 600 m fra banegérden, hvortil der kgrer tog til Kgbenhavn samt Odense og Arhus.

Lokalplanomradet ligger under 150 m fra neermeste busstoppested. Stoppestedet pa Strandvejen betjenes pr.
2021 af Fynbus rute 1, 920, 930 og 931.

Togtrafik

| den Nordvestlige del af lokalplanomradet Igber der et jernbanespor. Sporet benyttes kun af godstog, og operatgren
har oplyst, at der kun er tog pa strazkningen 1-2 gange om ugen. Toget passerer langsomt gennem omradet, og det
ledsages af flagmand til fods, der sgrger for sikre forhold for de gvrige trafikanter. Omfanget af togtransport er sa lille,
at det vurderes ikke at have nogen indvirkning pa lokalplanen andet at der ikke kan bebygges inden for en afstand af 5

meter til sporet.
Trafik
Lokalplanen muligger etablering af et sundhedshus pa op til 5.600 m? pa arealet.

Den forventede trafik kan bestemmes ud fra turrater, som er erfaringstal for, hvor mange bilture, der genereres ift.
etageareal for forskellige typer af bebyggelse. Miljgstyrelsen har i 1998 udarbejdet turrater, som har veeret anvendt
indtil Vejdirektoratet udgav nye turrater i 2020. Hverken Miljgstyrelsen eller Vejdirektoratet angiver turrater specifikt
for sundhedshuse, men for funktioner som f.eks. biblioteker, kulturelle formal, daginstitutioner og butikker er der

turrater i stgrrelsesorden 6-30 ture pr. 100 m2.

Nyborg Kommune har ud fra den forventede anvendelse skgnnet, at der i alt vil veere 550 patienter og 70 ansatte pa

en gennemsnitlig dag. Hertil kommer ca. 60 frivillige hjeelpere fra patientforeninger osv.

Det ma antages, at stgrstedelen af patienterne kommer i bil, mens der blandt personale og frivillige er en hgjere andel

som benytter cykel eller kollektiv trafik.

Hvis det antages, at 90 % af patienterne og 50 % af de gvrige benytter bil, vil der pa en gennemsnitsdag vaere 560
biler, der ankommer til sundhedshuset. Det svarer til 1.120 ture, da hver bil genererer to ture, nemlig til og fra

sundhedshuset.

| forhold til etagearealet pa 5.600 m? svarer det til, at der genereres 20,0 bilture pr. 100 m?, hvilket er i god

overensstemmelse med de naevnte turrater fra Miljgstyrelsen og Vejdirektoratet.

| et sundhedshus er der ikke markante spidstimer, i modsaetning til f.eks. boliger og butikker, hvor trafikken er

koncentreret om bestemte tidspunkter. | et sundhedshus ankommer patienter jaevnt fordelt over hele dagen, hvilket
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betyder at trafikken ogsa er jeevnt fordelt. Om morgenen, nar personalet mgder, vil der dog vaere lidt flere indkgrende
biler, og tilsvarende vil der veere lidt flere udkgrende

om eftermiddagen.

Med en daglig abningstid pa 8 timer vil der saledes vaere ca. 140 bilture pr. time, fordelt pa 70 biler til sundhedshuset

og 70 biler fra sundhedshuset.

| den travleste time om morgenen kan der forventes lidt over 100 biler til sundhedshuset, og tilsvarende vil der i

eftermiddagsspidstimen vaere lidt over 100 udkgrende.

Langt den stgrste del af trafikken vil vaere orienteret mod nord, hvor der er adgang til Storebaeltsvej, der er den

overordnede forbindelse mellem centrum og motorvejen.

| forbindelse med planlaegningen for et sundhedshus har radgivningsvirksomheden COWI for Nyborg Kommune
udarbejdet en beregning af konsekvenserne af den nye trafik omkring rundkgrslen ved Storebaeltsvej/ Holmegade.
Her er der beregnet ud fra et scenarie hvor alle omkringliggende byggemuligheder udbygges fuldt. Herunder omradet
ved Lynfrosten, Banegardsalle, Bryggerivej samt restrummelighederne langs Enghavevej. Konklusionen pa
trafikbelastningen er at hvis alle lokalplanomraderne udbygges fuldt ud, vil trafikken na et omfang, der kan skabe
afviklingsproblemer i rundkgrslen Storebaeltsvej/Enghavevej. | sa fald kan rundkgrslen sendres eller omlaegges. F.eks.
kan den andres til et signalreguleret kryds, eller den nuvaerende rundkgrsel kan udvides med ekstra spor eller
hgjresvingsshunts. En videre planlaegning af dette vil dog kraeve en naermere samlet vurdering af de forskellige

projekter.
Knudshovedvej og krydset Holmens Boulevard/Banegade/Holmegade

Lokalplanen er med til at sikre, at der er plads til at opgradere den del af Knudshovedvej, som ligger umiddelbart gst
for lokalplanomradet. Den aktuelle vejstraekning pa Knudshovedvej er meget smal — enkelte steder under 2,5 m. Der
er ydermere ikke fortov pa straekningen. Lokalplanen skal sikre, at der er plads til en opgradering af denne del af
Knudshovedvej med blandt andet fortov. Dvs. at der skal veere plads til et vejudleeg pa i alt 7,5 m. Vejudlaegget vil

fordre en sendring i den matrikulzere afgraensning mellem vejen og grundstykket for sundhedshuset.

En realisering af lokalplanen vil medfgre gget trafik p& Holmens Boulevard, samt Banegade og Holmegade, hvorfra
der skal etableres adgang til parkeringspladser tilknyttet sundhedshuset. Som en afledt effekt af det nye byggeri skal
krydset Holmens Boulevard/Banegade/Holmegade vurderes med henblik pa at hgjne trafiksikkerheden for blgde

trafikanter.

Stejforhold

En lokalplan ma som udgangspunkt ikke udleegge stgjbelastede arealer til stgjfslsom anvendelse, f.eks. boliger
herunder ogsa rehabiliteringsboliger. En lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfolsom anvendelse,
hvis planen med bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse

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

derfor ogsa en bedre sammenhang med den made, stgjen opleves p3, end stgjens gennemsnit.
Stgj fra vejtrafik

Miljgstyrelsen har fastsat vejledende greenseveerdier for stgj fra vejtrafik. Efter Bygningsreglement 2018 gaelder der

endvidere krav om at stgjen indendgrs ikke ma overstige Lgen 33 dB. Se tabellen nedenfor.

LgenidB Udendgrs og pa facader Indendgrs med &bne vinduer | Indenders med lukkede vinduer

Boliger (og udendgrs
opholdsarealer) 58 46 33

Tabel: Greenseveerdier for stgj fra vejtrafik. Stgjgraenserne er naeermere defineret i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007,

"Stgj fra veje” og Bygningsreglement 2018.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplansforslaget har radgiver firmaet COWI pa vegne af Nyborg Kommune
udarbejdet en beregning af vejtrafikstgj i planomradet. Beregningerne er baseret pa fremtidig trafiksituation pa
Holmens Boulevard og Storebaeltsvej. Beregningerne er baseret pa en fremtidig trafiksituation i 2030.

Stgjberegningerne er baseret pa nedenstaende trafikindput.

Vejtrafik ADT 2030 Hastighed Andel tung trafik
[karetajer/dagn] [km/t] [%0]
Enghavevej 5.800 29 0.5
Storebeeltsvej @st 10.800 48 7,6
Storebeeltsvej Vest 11.800 43 0.5
Holmens Blvd. 3.700 36 0,6
Holmens Blvd Syd 900 36 0,5
Holmegade 3.100 35 0.5
Knudshovedvej 1.600 36 0,5
Rundkgarsel 8.000 25 6.5

Beregningerne viser, at der ift. skitseret og alternativ bebyggelsesplan for planomradet vil veere facader af

sundhedshuset, hvor stgjniveauet fra vejtrafikken vil vaere over den vejledende graenseveerdi.
For bygningen med rehabilitering er overskridelsen op til 1,4 dB ift. graensevaerdien for boliger/hospitaler (58 dB).

For bygningen med klinikker er der overskridelse pa op til 7,1 dB ift. greensevaerdien for kontorer (63 dB).

Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier geelder som udgangspunkt alle steder i omréadet dvs. pa bygningsfacader
og evt. opholdsarealer. Bygningsreglementet stiller desuden krav til det indendgrs stgjniveau med lukkede vinduer

(Lden 33 dB) for boliger, men ikke noget konkret krav for kontorer og klinikker. Der er dog krav til at der skal tages
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stilling til projekteringsvaerdier og der er angivet forslag til projekteringsvaerdier for kontorer pa Lden 38 dB og klinikker
pa Lden 33 dB.

Bebyggelsens placering teet pa trafikerede veje, vil medfgre en stgjpavirkning af sundhedshuset. Myndigheden, dvs.
Nyborg Kommune, skal derfor tage stilling til,
hvorvidt det er muligt at acceptere de overskridelser, der er pa facaden af bebyggelsen og i stedet stille krav til det

indendgrs stgjniveau.

Det er COWIs vurdering, at tilfredsstillende lydforhold for bygningen med rehabilitering vil vaere opfyldt, hvis det
indendgrs stgjniveau med lukkede vinduer er
Lden 33 dB og for klinikkerne Lden 38 dB.

For bygningen med rehabilitering vil den mindre overskridelse kunne Igses ved at anvende szerligt lydisolerende
vinduer ud mod facaden, hvor der er overskridelse af

greensevaerdien. Da der kun er mindre overskridelser, er det muligt det indendgrs niveau med lukkede vinduer stadig
vil overholde Lden 33 dB. Det vil dog kraeve en mere detaljeret beregning for at bestemme det indendgrs stgjniveau,

da dette kraever viden om vinduesarealer og volumen bag vinduerne.

For kontorerne vil der skulle iszettes ekstra lydisolerende vinduer, hvormed et indendgrs stgjniveau med lukkede
vinduer vil kunne reduceres til under Lden 38 dB. COWI vurderer ikke det er ngdvendigt, at der stilles krav til
overholdelse af de vejledende greenseveerdier indendgrs med abne vinduer, da bebyggelsen planlaegges med

mekanisk ventilation.
Stgj fra jernbanetrafik

Miljgstyrelsen har fastsat vejledende greensevaerdier for stgj fra jernbaner. Efter Bygningsreglement 2018 gaelder der
endvidere krav om at stgjen indendgrs ikke ma overstige Lgen 33 dB. Se tabellen nedenfor. Der geelder desuden krav
til bAde det maksimale stgjniveau og vibrationsniveauet ved de enkelte boliger. Den vejledende graensevaerdi for
maksimalniveauet er 85 dB, og graensevaerdien for vibrationer er 75 dB KB-vaegtet accelerationsniveau. For at undga
vibrationer er der fastsat en planlaagningsmaessig mindsteafstand mellem spormidte og stgjfglsomme

arealanvendelser pa 50 m, jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997 "Stgj og vibrationer fra jernbaner".

LgenidB Udendgrs og pa facader Indendgrs med &bne vinduer | Indenders med lukkede vinduer

Boliger (og udendgrs
opholdsarealer) 64 52 33

Tabel: Greenseveerdier for stgj fra jernbanetrafik. Stgjgraenserne er naermere defineret i Miljgstyrelsens vejledning nr.

1/1997 "Stgj og vibrationer fra jernbaner" og Bygningsreglement 2018.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplansforslaget har radgiver firmaet COWI pa vegne af Nyborg Kommune
udarbejdet en beregning af jernbanetrafik i planomradet. Da det ikke forventes sendringer i jernbanetrafikken er der i

beregninger taget udgangspunkt i de nuveerende forehold.

Beregningerne viser for stgj fra jernbanen er stgjniveauet lavere end graensevaerdierne for begge bebyggelsesplaner.
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Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet er indenfor 500 meter fra flere mindre produktionsvirksomheder samt Nyborg Destilleri, der
producerer spiritus. Lokalplanen vurderes dog ikke at kunne medfgre skaerpede miljgkrav til
produktionsvirksomhederne. Til grund for denne vurdering leegger Nyborg Kommune vaegt p3, at der rundt om Nyborg
Destilleri allerede ligger flere boligejendomme. Disse boliger medfgrer i forvejen en begraensning i
produktionsvirksomhedens udviklingsmuligheder, der ikke vil blive skaerpet pga. tilstedevaerelsen af de planlagte

boliger inden for lokalplanomrédet.

Forsyning

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger i fiernvarmeomrade, sa ny bebyggelse skal tilsluttes fijernvarme. Der kan suppleres med

alternativ opvarmning f.eks. solvarme efter regler fastsat af Nyborg Kommune.
Spildevandsplan

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

geoteknisk muligt og hvis det kan ske uden ulemper for naboer.
Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra NFS A/S, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra

ovennavnte vandvaerk.
Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Baeredygtighed

Nyborg Kommune arbejder for, at byudvikling sker pa et baeredygtigt grundlag, hvor der tages vidtstrakte hensyn til
natur og miljg, klimatilpasning, hensigtsmaessige infrastrukturelle I@sninger, energibesparende lgsninger,

sundhedsfremmende tiltag samt Igsninger til beskyttelse af grundvandet.

Denne lokalplan understgtter dette mal ved:
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e at sikre, at bebyggelsen sikres mod 100 ars stormflodshaendelser, ved at fastsaette en gulvkote pa 2,5 m over
DRV 90.

e At der etableres et grgnt landskabsbaelte langs Holmens Boulevard. der sikre spredningskorridoren fra fjorden til
cirkuspladsen, samt udlaegger areal hvor der kan indarbejdes LAR.

e at udnytte tilovers blivende areal i byen, hvilket begreenser arealforbruget i det abne land.

Pavirkning af nabokommuner

Lokalplanen giver mulighed for et sundhedshus samt midlertidige rehabiliteringsboliger. Sundhedshuset er pataenkt
at skulle indeholde lokale aktgrer, s som laeger , fysioterapeuter, kiropraktorer o.l. Lokalplanen vurderes fgrst og

fremmest at have lokal indvirkning. Planen forventes ikke at pavirke nabokommunerne vaesentligt.

Servitutter

Inden for lokalplanens delomrade D, Se kortbilag 2, ligger en Spildevandsledning. Ledningstraceet er tinglyst pa bl.a.

matr. nr. 927a af Nyborg bygrunde, der er en del af planomradet.

| servitutten fastseaettes det bl.a., at inden for et passende afstand til hver side af ledningens midte, geelder, at arealet
ikke ma bebygges eller beplantes med treeer med dybtgaende redder eller benyttes pa anden made, der kan veere til

gene for ledningsanlagget. Pataleberettiget er ledningsejeren, NFS.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger ca. 450 m fra Nyborg Fjord og 850 m fra Storebaelt. Omradet ligger under 100 m fra Nyborg
Voldgrav. Terraenet i planomradet varierer i kote pa tvaers af omradet fra +1,75 m til +2,25 m DVR90 med undtagelse
af en vold mellem arealerne langs Banegardsalléen og Cirkuspladsen. Omradet er en del af Svanedammen, som

tidligere har vaeret et vdidomrade, og omrader er derfor ogsa seerdeles udsat for oversvgmmelser.

Lokalplanomradet er i kommuneplanen udpeget som omrade , som kan blive udsat for oversvgsmmelse eller erosion.
Inden for disse omrader skal der i en lokalplan redeggres for hvordan ny bebyggelse sikres mod fremtidige
klimaaendringer i form af stormflod eller skybrud, dette kan eksempelvis vaere via fastsaettelse af laveste sikringskote
eller foranstaltninger der pa anden vis sikre byggeriet. Omradet er desuden omfattet af statens udpegning af

risikoomrader for oversvommelse efter oversvommelsesdirektivet.

Et boligprojekt ma antages, at have en levetid pa 100 ar. Sikringsniveauet skal derfor som udgangspunkt tilpasses

hertil.

Lokalplanomradet er under risiko for oversvgmmelse nordfra og fra voldgraven ved hgjvandshzendelser fra ca. kote

+1,9 m DVR90 og op. Om havvandet finder vej til lokalplanomradet ved en sadan haendelse, afheenger meget af
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varigheden af "peak”, altsa hvor laeenge den maksimale vandstand varer. Vandet skal "fylde" en hel del op i omradet for
den endelige vandstand forplanter sig til hele omradet. Omradet har ogsa flere lavninger, der hvor der vil samle sig

vand ifm. stgrre regnmaengder.

Lokalplanafgraensning

—

| BlueSpot 150mm regn, 10cm dybde

Figur 14: Omrader, hvor der samles vand i tilfaelde af kraftige regnskyl (bluespots). Her vist som omrader, hvor der star
10 cm vand efter et 150mm regnskyl. En stor del af den sydlige del af planomradet vil vaere ramt af oversvgmmelse i

sadan et tilfaelde.

| forbindelse med udpegningen har Nyborg som risikoomrade efter oversvgsmmelsesdirektivet har Kystdirektoratet
arbejdet ud fra nogle statistiske haendelser. Der arbejdes bl.a. med en 100 ars haendelse om ca. 100 ar med et
vandstandsniveau pa +2,28 m DVR90 samt en ekstremhaendelse om ca. 100 ar pa +2,50 m DVR90. Stormfloden i
2006 navnes som eksempel pa en ekstrem haendelse. Hvilket omrade, der kan risikere at blive pavirket ved en sadan
haendelser kan ses pa nedenstaende kort, der viser vandets potentielle udbredelse ved en hgjvandshaendelse

svarende til en ekstrem handelse om ca. 100 ar (+2,50 m DVR90).
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Lokalplanafgreensning
seee ..

8| Havstigning 2,5 m over DVR90

Figur 15: Oversvgmmede arealer i tilfelde af en ekstremhaendelse om ca. 100 ar svarende til vandstandstigning pa
+2,50 m DVR90. Stgrstedelen af planomradet vil blive oversvemmet ved sddan en haendelse. Derfor er

afvaergeforanstaltninger ngdvendige.

Det er en central opgave ved planlaegning for nye bebyggelse, at disse sikres mod fremtidige oversvgmmelse.
Lokalplanen fastsaetter derfor en sikring af nybyggeriet svarende til en ekstrem haendelse om 100 ar: +2,5 m DVR9O0. |
forbindelse med ansggning til byggetilladelse skal bygherre godtggre, hvordan nybyggeriet sikres mod

oversvgmmelse til denne kote.

Sikringen kan f.eks. udggres af en forhgjet sokkel séledes at gulvkoten overstiger +2,5 DVR9O0 eller en generel

haevning af terraenet.

Overfladevand fra omradet vil generelt nedsive lokalt pa ubefaestede arealer. Grundet de lave terraenkoter er
grundvandsstanden i perioder hgj. | fremtiden vil overfladevand fra befeestede arealer skulle afledes via separat
regnvandskloak til forsyningens afvandingssystem. Etablering af lokal regnvandsbortledning via faskiner eller

lignende vil vaere vanskelig grundet grundvandsniveauet.

Lokalplanen sikrer ogs4, at der kan etableres anlaeg, sa overfladevandet kan handteres inden for lokalplanomradet.

International naturbeskyttelse
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Sundhedshus ved Holmens Boulevard i Nyborg

Der er ikke konstateret beskyttet natur inden for lokalplanomradet, herunder bilag IV arter. Planomradet ligger ca. 850
m fra det neermeste Natura2000 omrade Storebeelt og Vresen, som er udpeget pa baggrund af rev, strandvold med
flerarige planter, marsvin, edderfugl og dvaergterne. Pa grund af planens meget lokale udstraekning og karakter

vurderes den ikke at kunne pavirke beskyttet natur efter habitatdirektivet.
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