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Tillaag 11 - Omrade til butik og serviceerhverv
ved Slipshavnsvej, Nyborg

Baggrund og formal

Tillaeg 11 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

Teknik og miljgudvalget har d. 27.11.2023. truffet beslutning om udarbejdelse af lokalplan nr. 348 - omrade for butik
og serviceerhvery, Slipshavnsvej, Nyborg. Den nye planlaegning er anvendelsesstridig med kommuneplanramme
1.E.2. Teknik og Miljgudvalget har dertil godkendt udarbejdelse af kommuneplantillaeg 11. Kommuneplantillaegget
udarbejdes sidelgbende med lokalplan nr. 348.

1.E.2 fastlaegger specifik anvendelse til Kontor- og serviceerhverv, Erhvervsomrade. Den nye planleegning giver
mulighed for detailhandel i form a butik til szerlig pladskraevende varegrupper. Jf. planlovens § 5 n, stk. 1, nr. 3, kan
butikker for szerlig pladskraevende varegrupper placeres i erhvervsomrader, hvis szerlige krav til eksempelvis plads- og
adgangsforhold eller sikkerhedsafstande betyder, at butikkerne ikke kan placeres i en bymidte eller et andet
centeromrade. Pageeldende lokalplanansggning beror sig pa et gnske fra Innovator A/S om etablering af et
byggemarked, med tilhgrende drive-in vareudlevering. Derfor vurderes det, at sddan en butik ikke vil kunne etableres

inden for Nyborg by's Bymidte eller Centeromrader.

Den nye planlagning udvider derudover erhvervsomradet til ogsa at inkludere sportshals. Den 22. december 2021 er

der saledes givet midlertidig dispensation pa 3 ar, til opfgre Padeltennishal.

Kommuneplantilleeg 11 har til formal at udvide den specifikke anvendelse indenfor eksisterende ramme 1.E.2, sa der
kan lokalplanlaegges for butik for szerligt pladskraevende varegrupper, samt sportshal. Derudover begraenser tilleegget

den maximale bygningshgjde fra 24 m til 11 m og det maximale antal etager fra 6 til 2.
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Foroffentlighed

jf. planlovens § 23c kan foroffentlighed undlades, hvis der er tale om mindre eller uvaesentlige sendringer i
kommuneplanen. Det er saledes vurderet at der med dette tilleeg er tale om en mindre aendring, pa et mindre
geografisk omrade. Omradet er allerede udlagt til erhvervsomrade. Muligheden for butik til szerlig pladskreevende

varegrupper, vurderes ikke at veere en vaesentlig eendring, da butiksudvidelsen fglger den politisk vedtagende
detailhandelsanalyse.

Kommuneplantilleeggets indhold

Kommuneplantilleegget:

o udvider eksisterende ramme 1.E.2 Nyborg, Slipshavnsvej, til at omfattet muligheden for butik for saerlig

pladskraevende varegrupper samt sportsfaciliteter

e Begraenser den maksimale bygningshgjde fra 24 m til 11 m og det maksimale antal etager fra 6 til 2.

Ramme 1.E.2 udlaegges saledes med fglgende bestemmelser, som skal respekteres i forbindelse med en ny
lokalplan:

e Plannavn: Nyborg, Slipshavnsvej
e Plannummer: 1.E.2

o Generel anvendelse: Erhvervsomrade
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e Specifik anvendelse: Omrade til butik for saerlig pladskraevende varegrupper, sportsfaciliteter, kontor- og
serviceerhverv

e Fremtidig zonestatus: Byzone

e Bebyggelsesprocent: 50 % beregnet ud fra den enkelte ejendom

e Max. bebygget grundareal i m2: 50%

e Max. antal etager: 2

¢ Max. bygningshgjde: 11 m

o Max. miljgklasse: 3

e Min. miljgklasse: 1

e Udstykningsforbud: Udstykning er tilladt inden for rammeomradet

Forhold til anden planlaegning

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur

Kommuneplan 2021 fastleegger en rackke mal der er styrende for kommunens planlaegning, herunder planlaagningen
for nye erhvervsomrader og detailhandel. Fglgende mal der fremgar under hhv. 'Bymgnster og byudvikling/,
'Detailhandelsstruktur’, 'Samlet udviklingsplan for Nyborg', 'Erhvervsomrader i Nyborg' og ' Detailhandel i Nyborg,

vurderes at veere relevant for boligomradet ved Bgjdenvej og Fynsve;.
Bymgnster og byudvikling

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

¢ 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
Igsninger, energibesparende- og klimatilpassede lgsninger, sundhedsfremmende tiltag samt Igsninger til

beskyttelse af grundvandet.
Detailhandelsstruktur

o 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.

o | 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 tilgaengelighed til indkgbsmulighederne for alle, herunder for de blgde trafikanter og brugere
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af den kollektive trafik
e Ved etablering af nye butikker i byerne skal der sikres tilstrackkelige og velbeliggende parkeringsarealer med god

og sikker forbindelse til det overordnede trafiknet.
Erhvervsomrader i Nyborg

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

e Byradet gnsker, at der til enhver tid er ledig og attraktivt beliggende erhvervsjord i Nyborg, hvor den gode
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.

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 repraesenterer en realistisk udvikling i behovet for detailhandel i
kommunen. Her laegges bl.a. vaegt 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 faergearealer. Byradet gnsker at styrke Nyborgs attraktivitet som handelsby ved at udlsegge 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 bevaringsvaerdierne, hvorfor behovet ikke kan

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

Beregnede arealramme for

Nyborg by Ramme Forbrug Rest
Dagligvarebutikker 2.600 1200 1400
Udvalgsvarebutikker herunder

saerlig pladskraevende 15.400 13.352 2.048
varegrupper

Rammen er det overordnede behov opgjort for Nyborg by.

Med Lokalplan 348, planlasgges der for yderligere 1600 kvm butik for szerlig pladskraevende vare.

Udvalgsvarebutikker
herunder saerlig 15.400 14.952 448

pladskraevende varegrupper

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 planlaegning for Slipshavnsvej 5 vil fortsat kun muligggre en erhvervsmaessig anvendelse og vil give
mulighed for etableringen af butik til seerligt pladskraevende varegrupper. Lokalplanomradet vil derfor have en
vejledende graenseveaerdi for virksomhedsstgj pa 60/60/60 jf. miljgstyrelsens vejledning. Denne lokalplan fjerner
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 veere Knudshovedkvarteret,
der seetter de mest restriktive krav for omkringliggende erhvervsomrader, grundet den miljgfglsomme anvendelse

som boligomrade

Det vurderes sdledes, at ny bebyggelse til butik for seerligt pladskraevende varegrupper i lokalplanomradet, ikke vil
medfgre skaerpede 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.
Risikovirksomheder

Lokalplanomradet graenser op til vicksomheden Fortum Waste Solutions A/S, der er omfattet af
risikobekendtggrelsen, som en Kolonne 3 virksomhed, med en sikkerhedszone pa 450 meter. Det forudsaettes derfor,
at trafikken pa Slipshavnsvej ikke pavirkes veesentligt i bygge- og anlaegsfasen, idet Slipshavnsvej er primaer

fremkgrselsvej for beredskabskgretgjer hvortil uhindret adgang er essentiel. Miljgstyrelsen, der er miljpmyndighed for
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virksomheden, fglger Isbende op pa virksomhedens sikkerhedsrapport og sikrer at den er ajourfart. Ved realisering af
denne lokalplanen sker ingen andring i omfanget af forhenvaerende lokalplanomrade. Lokalplan nr. 348 vil saledes

veere uden for sikkerhedszonen pa 450m meter.
Klimatilpasning

Lokalplanomradet er en del Risikostyringsplan for oversvsmmelse Nyborg, efter oversvsmmelsesdirektivet. 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.

Miljgvurdering af planen

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) skal planer, der tilvejebringes
inden for fysisk planlaegning, miljgvurderes. Safremt tillaegget kun omfatter et mindre omrade pa lokalt plan kan
tilleegget imidlertid screenes for at afggre, hvorvidt tillaegget kan forventes at medfgre vaesentlige miljgmaessige
pavirkninger. Hvis tillaegget ikke forventes at medf@re vaesentlige miljgmaessige pavirkninger, skal tilleegget ikke

miljgvurderes.
Nyborg Kommune vurderer, at det pa forhand kan afvises, at tillaeegget vil medfgre vaesentlige miljgpavirkninger.
Her leegger kommunen vaegt p3, at:

e Omradet fortsaetter som erhvervsomrade for butik og sportshal, administrative, service og kontorerhverv, hvorfor
det vurderes at stgj ikke far en relevans for omradets videre brug. Dog er det specificeret i lokalplan 348, at
safremt der opferes eller omdannes til kontor i lokalplanens delomrade 2, skal der foreleegge en stgjredeggrelse.

¢ Der grundet omradets geografiske placering, ikke sker en vaesentlig pavirkning af truede plante og dyrearter,
samt natura2000 omrédet.

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

e Da omradet for tilleegget er stormflodstruet, stilles der krav til at ny bebyggelse inden for lokalplanomradet
etableres med en sokkelkote pa minimum 2.5 m.

¢ Det er en forudsaetning at trafikken pa Slipshavnsvej ikke pavirkes vaesentligt i bygge- og anlaegsfasen, idet
Slipshavnsvej er primeer fremkgrselsvej for beredskabskgretgjer til bl.a. virksomheden Fortum, som er en

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

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

lokalplanforslaget pa kommunens hjemmeside.
Klager over miljgvurdering:

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

Vejledning til Klageportal og gebyrordning findes pa navneneshus.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 afggr
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spgrgsmal om klageberettigelse.

Klagevejledning

Vedtagelsen af lokalplanen og kommuneplantilleeg samt afggrelser truffet i henhold til lokalplanen og

kommuneplantillaeg, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal paklages til Planklagenaevnet.

Eventuel klage over retlige spgrgsmal skal indgives ved brug af Klageportalen via borger.dk. Klagen skal vaere 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 farer til, at den paklagede lokalplan eller afggrelse 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.

Du kan laese mere her: klagevejledning.

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 raekkefglgebestemmelserne (stk. 2) og forbud mod

bebyggelse eller ndret anvendelse i strid med rammebestemmelserne (stk. 3).

Kommuneplantillzeggets retsvirkninger traeder i kraft ved byradets endelige vedtagelse. Forbudskompetencen efter §

12 treeder dog ferst i kraft ved kommuneplantilleeggets offentlige bekendtggrelse.
Felgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaegget:

1.E.2 - Nyborg, Slipshavnsvej

Felgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:

1.E.2 - Nyborg, Slipshavnsvej
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Nye rammer

De efterfglgende rammer bliver udlagt i tillaegget.

Plannavn Nyborg, Slipshavnsvej

Plannummer 1.E2

Anvendelse generelt Erhvervsomrade

Fremtidig zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra omradet som helhed

Max. antal etager 2

Max. bebygningshgjde 11 meter

Max. miljgklasse 3

Min. miljgklasse 1

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for omréadet

Anvendelse Anvendelsen fastlaegges til erhvervsformal

- Omrade til butik for szerlig pladskraevende varegrupper, sportshal,

Specifik Anvendelse administrative,- service og IEontorerhverv oree P
Hele/dele af rammeomradet er udpeget som
oversvgmmelsestruet ved stormflod. | detailplanleegning for

Sarlige bestemmelser omradet skal det sikres, at arealanvendelsen disponeres, s
nybyggeri mv. ikke bliver truet ved stormflodshaendelser evt.
gennem krav om afveergeforanstaltninger.
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1.E.2 - Nyborg, Slipshavnsvej
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Bestemmelser
Plannavn Nyborg, Slipshavnsvej
Plannummer 1.E2
Anvendelse generelt Erhvervsomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra omradet som helhed
Max. antal etager 2
Max. bygningshgjde 11
Max. miljgklasse 3
Min. miljgklasse 1
Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Anvendelse Anvendelsen fastlaagges til erhvervsformal
Omradets anvendelse Omrade til butik for sezerligt pladskraevende varegruppe, sportshal, administrative,- service- og
kontorerhverv
Seerlige bestemmelser Hele/dele af rammeomradet er udpeget som oversvgmmelsestruet ved stormflod. |

detailplanleegning for omradet skal det sikres, at arealanvendelsen disponeres, sa nybyggeri
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Aflyse rammer

mv. ikke bliver truet ved stormflodshaendelser evt. gennem krav om afvaergeforanstaltninger.

Specifik anvendelse
Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer

Status Forslag

Aflyste rammer

Kontor- og serviceerhverv, Erhvervsomrade, Butikker med saerligt pladskraevende varer

De efterfglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse.

Plannavn Nyborg, Slipshavnsvej

Plannummer 1.E2

Anvendelse generelt Erhvervsomrade

Fremtidig zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra den enkelte ejendom
Max. bebygget grundareal i m? 50%

Max. antal etager 6

Max. bebygningshgjde 24

Max. miljgklasse 3

Min. miljgklasse

1

Udstykningsforbud

Udstykning er tilladt inden for omradet

Minimum udstykningsstgrrelse

2500

Anvendelse

Anvendelsen fastlaegges til erhvervsformal, kontor og
serviceerhverv. Facader og indgangspartier skal orienteres mod
hhv. Storebzeltsvej og Slipshavnsve;j.

Opholdsarealer

P-pladser, levende hegn, plaener og osv. skal afstemmes i niveau
og udseende, s omradet fremstar som en helhed.

Trafik

P-pladser ma ikke orienteres mod vej.

Seerlige bestemmelser

Grundstgrrelse min. 2500 m2. Hele/dele af rammeomradet er
udpeget som oversvgmmelsestruet ved stormflod. |
detailplanleegning for omradet skal det sikres, at
arealanvendelsen disponeres, sa nybyggeri mv. ikke bliver truet
ved stormflodshaendelser evt. gennem krav om
afveergeforanstaltninger.

Specifik Anvendelse

Kontor- og serviceerhverv, Erhvervsomrade
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1.E.2 - Nyborg, Slipshavnsvej
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Bestemmelser

Plannavn Nyborg, Slipshavnsvej

Plannummer 1.E2

Anvendelse generelt Erhvervsomrade

Fremtidig zonestatus Byzone

Bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max. bebygget grundareal i m2 50%

Max. antal etager 6

Max. bygningshgjde 24

Max. miljgklasse 3

Min. miljgklasse 1

Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for rammeomradet
Minimums 2500
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Tillzeg 11 - Omrade for butik og serviceerhverv ved Slipshavnsvej, Nyborg

udstykningsstgrrelse

Anvendelse Anvendelsen fastleegges til erhvervsformal, kontor og serviceerhverv. Facader og

indgangspartier skal orienteres mod hhv. Storebaeltsvej og Slipshavnsvej.

Opholdsarealer P-pladser, levende hegn, plaener og osv. skal afstemmes i niveau og udseende, sa omradet

fremstar som en helhed.
Trafik P-pladser ma ikke orienteres mod ve;.

Seerlige bestemmelser Grundstgrrelse min. 2500 m2. Hele/dele af rammeomradet er udpeget som
oversvgmmelsestruet ved stormflod. | detailplanlaegning for omradet skal det sikres, at
arealanvendelsen disponeres, sa nybyggeri mv. ikke bliver truet ved stormflodshaendelser evt.
gennem krav om afvaergeforanstaltninger.

Specifik anvendelse Kontor- og serviceerhverv, Erhvervsomrade
Generelle rammer - Her gaelder ogsa de generelle rammer
Status Aflyst
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