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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Om lokalplaner

Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

| 100 m I
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Om lokalplaner

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal vaere 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.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Haringsmuligheder og planens status

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.

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

Horingsmuligheder og planens status

UDKAST TIL POLITISK BEHANDLING - september 2022

Lokalplanforslaget har veeret i hgring fra den 8. juni til 31. august 2022 efter godkendelse i Nyborg Byrad 31. maj
2022.

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 Planklagenavnet.

Byradets afggrelse om forhold, der er omfattet af lov om planleegning, kan for sa vidt angar retlige spgrgsmal
paklages Planklagenavnet. 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.naevneneshus.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 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 afggrelsen fra Planklagenaevnet.

Du kan laese mere her: klagevejledning.

Miljovurdering

Efter lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lovbekendtggrelse nr. 1976 af
27/10/2021) 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 afggre, hvorvidt planen kan forventes at
medfgre vaesentlige miljgmaessige pavirkninger. Hvis planen ikke forventes at medfgre vaesentlige miljpmaessige

pavirkninger skal planen ikke miljgvurderes.
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Nyborg Kommune vurderer ikke, at planlaegning kan medfgre vaesentlige miljgpavirkninger. Planlaagningen er derfor

ikke omfattet af miljgvurderingslovens krav om miljgvurdering.

Vurderingen baseres navnlig p3, at planen kun muligger byggeri i begreenset omfang, med deraf fglgende begreenset
trafik, og i god afstand til neermeste naboer, og med anvendelser, der er forenelig med omradets karakter som

rekreativ havnefront.

Efter en vurdering efter § 8 stk. 2 i lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
(Lovbekendtggrelse nr. 1976 af 27/10/2021) er der derfor ikke foretaget en miljgvurdering af lokalplan nr. 334 inkl.
kommuneplantillaeg nr. 2 efter § 8 stk. 1. Afggrelsen, der er truffet efter § 10 i loven, er annonceret og offentlig
bekendtgjort den 8. juni 2022.

Der kan indgives klage over at der ikke er gennemfgrt en miljgvurdering. Du kan se klagevejledningen ovenfor.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Lokalplanomradet

Baggrund og formal

Baggrund

Byradet har besluttet at planlaegge for en blanding af boliger og erhverv pa ejendommene Lystbadevej 2-12, 5800
Nyborg. @nsket om ny planlaegning kommer fra lodsejerne, der hver iszer har ansggt om, at fa eendret plangrundlaget

for omradet. Senest fra ejer af Lystbadevej 2, der gnsker at indrette en bolig ovenpa de nuvaerende erhvervslokaler.

| teet samarbejde med marinaens brugere er der udarbejdet "Helhedsplan for Nyborg Marina 2016", der danner
ramme om udviklingen af marinaen. Helhedsplanen har sat retningen for etablering af et helt nyt marinamiljg med

nyt havnekontor, sejlerstue og ny klubhusbebyggelse.

Lokalplanomradet er omfattet af helhedsplanen, men helhedsplanen fastsaetter ikke naermere retningslinjer for
udviklingen af ejendommene omfattet af lokalplanen. Helhedsplanen foreskriver dog, at der skal sikres et samlet
promenadeforlgb, der ogsa forlgber igennem lokalplanomrédet. Lokalplanen tager afsaet i helhedsplanens intentioner

for omradet.

Formal

Formalet med planleegningen er at give mulighed for indretning af boliger og publikumsorienterede erhverv pa
havnefronten i Nyborg og sikre, at nybyggeri tilpasses omradets arkitektur, navnlig klubhusbyggeriet syd for

planomradet. Det er derudover et saerskilt formal at tage hensyn til naboejendomme, sa vidt det er proportionalt.

Med den kystnaere beliggenhed er det desuden et fokus at sikre nybyggeri mod fremtidige

oversvgmmelseshaandelser.

Lokalplanomradet

Planomradet er en del af havneomradet ved Nyborg Marina, der ligger syd for Nyborgs bymidte. Planomradet ligger i
umiddelbar tilknytning til marinaomradet med klubhuse og den stgrste koncentration af badepladser i marinaen.

Planomradet ligger i forste raekke til den inderste del af havnebassinet.

Planomradet stgder mod vest op til haverne for en raekke villaejendomme langs Dyrehaveve;.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

[
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Figur 1: Planomradets placering ved Nyborg Marina. Planomradet er markeret med rgdstiplet linje. Omradet ligger i den

nordlige del af den vestlige del af marinaen, umiddelbart nord for en raekke klubfaciliteter.

Planomradet indeholder udover vej-, parkerings- og promenadearealer eiendommene Lystbadevej 2-12, 5800 Nyborg,
der bestar af en raekke lagerhaller og erhvervslokaler teet pa kajkanten i Nyborg Marina. Bygningerne indeholder en

reekke mindre erhvervsfunktioner. Traditionelt har erhvervene haft en maritim tilknytning.
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g
3
3

-
d

Figur 2: Planomradets afgraensning og naermeste omgivelser. Planomradet er markeret med r@dstiplet linje.
Planomradet omfatter erhvervsbebyggelsen Lystbadevej 2 og 10-12, der ligger i tilknytning til havnebassinet. Omradet
omfatter desuden vej- og parkeringsarealer samt havnepromenaden langs kajen, der er en del af et samlet forlgb pa
tvaers af hele havneomrédet.

Den nuveaerende bebyggelse er lav. Mod syd ligger tre lagerhaller med saddeltag og mod nord en bygning med fladt

tag. Bygningerne er sammenbyggede pa tvaers af ejendommene.

Bygningernes facade- og tagmateriale skiller sig i dag ud fra den resterende bebyggelse i omradet, der er af nyere
dato.

Side 8 af 40



Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Planens indhold

Figur 3: Bebyggelsen pa ejendommene Lystbadevej 2-12, 2022. @verst t.v. butiksfacade pa bygningen laengst mod syd;

gverst t.h. den nordlige ende af bebyggelsen set fra havhepromenaden gst for omradet; nederst t.v. bebyggelsen som
den fremstar langs havnepromenaden; nederst t.h. bebyggelsen set fra "bagsiden” mod haverne til boligerne langs

Dyrehavevej.

Planens indhold

Lokalplanen opstiller bebyggelsesregulerende bestemmelser for nybyggeri pa ejendommene Lystbadevej 2, 10 og
12, 5800 Nyborg (planens delomrade 1 og 2). Lokalplanen fastsaetter derudover bestemmelser for disponeringen og

anvendelsen af vej-, parkerings- og promenadearealer, der omgiver denne ejendom (delomrade 3).

Lokalplanen giver mulighed for flere forskellige anvendelser af ejendommene Lystbadevej 2-12. Der gives dels
mulighed for forskellige erhvervstyper, hvor der er lagt veegt pa at de kan indpasses i omradet uden vaesentlige gener
for de andre anvendelser i omradet. Det drejer sig om publikumsorienterede serviceerhverv (fx cafeer og
restauranter), mindre butikker med maritimt fokus og andre erhvervsformal med maritimt fokus, som ikke medfgrer

vaesentlige miljgpavirkninger.

Lokalplanen tillader desuden boliger i omradet i form af etageboliger eller raekkehuse (byhuse) i to etager. Boliger og

erhverv kan blandes pa ejendommene (dog skal erhverv i sa fald ligge i stueetagen) eller der kan indrettes rene bolig-
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eller erhvervsbebyggelser.

Nyborg Kommune vurderer, at der kan indpasses beboelse pa Lystbadevej 2-12 uden vaesentlige gener for
omkringboende. Det bemezerkes i den forbindelse, at den nsermeste bolig langs Dyrehavevej ligger ca. 45 meter fra

skel til Lystbadevej 2-12. Boligen pa Dyrehavevej 17 ligger ca. 60 meter fra skel.
Bebyggelsens omfang

Den nuvaerende bebyggelse p& ejendommene har et omfang pa ca. 1050 m?, hvilket svarer til en bebyggelsesprocent
pa ca. 60, hvis der ses bort fra eventuelle fradrag efter bygningsreglementet. Lokalplanen muligger yderligere
bebyggelse pa grunden, sa der i alt kan etableres bebyggelse svarende til 1600 m? etageareal fordelt med 720 m? pa
Lystbadevej 2 (delomrade 2) og 880 m? pa Lystbadevej 10-12 (delomrade 1).

Fordelingen af byggeretten mellem de to delomrader svarer til fordelingen af den eksisterende bebyggelse.

Den ggede byggemulighed skal ses i lyset af, at der med lokalplanen tillades byggeri i to etager og op til 9 m i hgjden.
Hojden pa 9 m skal sikre, at der er mulighed for at indarbejde klimasikring i form af en forhgjet gulvkote til min. kote

+1,8m DVR90. Terraenkoten i omradet varierer fra ca. kote +1,3-1,6m DVR90.

Nyborg Kommune vurderer, at en maksimal bygningshgjde pa 9 meter er passende i omradet. Hgjdegraensen
tilsvarer hgjden pa flere af boligerne langs Dyrehavevej vest for, og etagebebyggelsen Fiskerivej 10-18 nord for,
Lystbadevej 2-12. Boligerne Dyrehavevej 15-17, der ligger bag lokalplanomradet ift. havnebassinet, ligger desuden ca.

i kote +4m mens lokalplanomradet ligger i kote +1,3-1,6m.

Ny bebyggelse skal placeres inden for det pa kortbilag 2 afgreensede byggefelt, der sikrer, at bebyggelse til bolig- og
erhvervsformal placeres med en vis afstand til skel mod vest. Dermed sikres en fortsat betydelig afstand mellem

bebyggelsen i lokalplanomradet og boligerne langs Dyrehaveve;.
Bebyggelsens udseende

Det er et vigtigt formal med lokalplanen at sikre, at ny bebyggelse inden for omradet tilpasses arkitektonisk til det
maritime miljg ved havnefronten. Det betyder bl.a. at bebyggelsens udseende skal tilpasses arkitekturen i
klubhusbyggeriet mod syd. De centrale principper i arkitekturen, der stammer fra helhedsplanen for Nyborg Marina
fra 2016, er facade- og evt. tagmaterialer i form af trae - enten malet i jordfarver eller i naturfarve. Lokalplanen tillader

desuden tagpap og zink som tagmateriale.

Et andet centralt princip er tagudformningen med saddeltage uden valm og udhaeng og med gavle mod

havnebassinet. Dette motiv kan ses pa tveers af hele inderhavnen.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

v : ;
Figur 4: Klubhusbebyggelse syd for planomradet i Nyborg Marina. Facader og tage i trae og det markante saddeltagsmotiv med gavle
mod havnen.

i oy e S R 2

)—'iéur 5: Saddeltagsmotivet mod himlen - her pa boIigbebj/ggelse péa Midtermolen.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

Referencer og inspiration

Figur 6: Udpluk af referencer for byggeri i marinaen fra Helhedsplan for Nyborg Marina fra 2076.

For at sikre muligheden for gode, attraktive opholdsarealer for nye boliger tillades dog ogsa tagterrasse pa ny
bebyggelse. Her er det imidlertid et krav, at disse afskeermes mod vest, sa de ikke giver anledning til indbliksgener i

haver til boliger langs Dyrehavevej. Der tillades ogséa opsat altaner pa bebyggelsen, dog kun mod gst og syd.

Lokalplanen fastsaetter en raeekke bestemmelser for skiltning i forbindelse med virksomhedsdrift inden for

lokalplanomradet. Lokalplanens skiltebestemmelser stammer fra Nyborg Kommunes skiltepolitik fra 2016.
Ubebyggede arealer

Lokalplanen fastholder ved bestemmelser i overvejende grad den nuvaerende disponering af de ubebyggede arealer,
der omgiver bebyggelsen Lystbade 2-12. Lokalplanen opretholder saledes de eksisterende vejforlgb og formaliserede
parkeringsarealer syd for den nuvaerende bebyggelse. Parkeringsarealerne mod syd fastholdes som offentlig

parkering til marinaens brugere og besggende.

Lokalplanen sikrer et bredt promenadeforlgb langs kajkanten, som der ogsa fastseettes i helhedsplanen for marinaen.
Promenadeforlgbet haenger sammen pa tvaers af hele marinaomradet og er derfor et vigtigt princip i helhedsplanen

og derved ogsa i denne lokalplan.

Lokalplanen giver mulighed for at de kommunale arealer mellem byggefeltet og kajen kan anvendes til enten
parkering (som i dag) eller forarealer til erhverv i stueetagen pa bygninger, Lystbadevej 2-12. Planen giver desuden
mulighed for, at der etableres et sikringsanlaeg pa tveers af omradet, der kan beskytte den bagvedliggende

bebyggelse mod oversvgmmelse fra havnebassinet. Pt. planlaegges der en sikring op til kote +1,8 m.

En vigtig del af en attraktiv bolig er gode fri- og opholdsarealer. Planen stiller krav til sddanne arealer til nye boliger.

Marinaen og promenadeforlgbet i seerdeleshed udger en ressource som friarealer for nye boliger. Det er dog vigtigt, at
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der ogsa sikres specifikke arealer til nye boligers beboere. Kravet om opholdsarealer kan lgses pa flere mader inden

for planens rammer. Bade som opholdsarealer pa terrsen, som tagterrasser, som altaner eller en blanding heraf.
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Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 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

lokalplanomradet.

§1 Formal

1.1 Det er lokalplanens formal:
at give mulighed for en blanding af boliger og erhvery,

at sikre at ny bebyggelse beskyttes mod fremtidige oversvemmelser, hvis ikke der er etableret en fzelles sikring for

omradet,
at muliggere ny bebyggelse, der kan understgtte et attraktivt havnemiljg, og

at sikre offentlighedens adgang igennem omradet i form af sammenhaengende stier og promenader.

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 916f, 916k og 916n samt del af vejlitra
7000dee og 7000ey af Nyborg bygrunde og matr. nr. 1gm og del af matr. nr. 12 af Juelsberg Hovedgard, Nyborg og alle

parceller, der udstykkes herfra.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone.

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til:

¢ boliger i form af etageboliger eller raekkehuse til helarsbeboelse og/eller
e erhvervsformal i form af publikumsorienterede serviceerhverv, mindre udvalgsvarebutikker med maritimt fokus

og andet ikke miljgbelastende erhvervsformal med maritimt fokus (miljgklasse 1-2).
3.2 Lokalplanomradet opdeles i tre delomrader, som afgraenset pa kortbilag 2.

3.3 Delomrade 1 og 2 ma kun anvendes til:
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o boliger i form af etageboliger (vandrette lejligheds skel) eller reekkehuse (lodrette lejlighedsskel) og/eller
e erhvervsformal i form af publikumsorienterede serviceerhverv, mindre udvalgsbutikker med maritimt fokus og

andet ikke miljgbelastende erhvervsformal med maritimt fokus (miljgklasse 1-2).

3.4 Delomrade 3 ma kun anvendes til vej- og parkeringsarealer samt til offentligt tilgsengelige byrum, herunder

promenadeforlgb.

3.5 Der mé ikke etableres mere end 250 m? bruttoetageareal til butiksformal i lokalplanomradet. Den enkelte butik

ma ikke gives en stgrrelse pa mere end 250 m? bruttoetageareal.

§4 Udstykning

4.1 Udstykning ma kun ske efter delomradegraenserne. Undtaget herfor er udstykning af vejarealer og arealer til
parkering og udstykning af grunde til raeekkehuse med en grundstgrrelse pa min. 250 m2, hvortil der ikke er

begreensning i udstykningsmulighederne.
§5 Vej-, sti- og trafikforhold

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Dyrehavevej og Lystbadevej, som vist pa kortbilag 2.
5.2 De pa kortbilag 3 viste vejforlgb skal opretholdes.

5.3 Der skal friholdes et areal pa minimum 5 meter til promenade- og vejforlgb langs kajkanten, som illustreret pa
kortbilag 3.
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§6 Parkeringsforhold

6.1 | lokalplanomradet geelder fglgende parkeringskrav til biler:

Anvendelse

P-krav til biler

Boliger

1% p-plads pr. bolig

Udvalgsvarebutikker

1 p-plads pr. 50 m?

bruttoetageareal

Klinikker og liberale erhverv

1 p-plads pr. 25 m? etageareal

Restauranter og cafeer

1 p-plads pr. 5 siddepladser

Produktion og lager

1 p-plads pr. 100 m? etageareal

6.2 Ved anlaeg af parkeringspladser skal der etableres handicappladser efter nedenstaende tabel:

Parkeringsanlaeggets stgrrelse

Handicappladser til kassebiler 4,5 x 8,0 m

1-9 pladser

Handicappladser til alm. biler 3,5 x 5,0 m

1

10-25 pladser

1

1

6.3 | lokalplanomrédet geelder fglgende parkeringskrav til cykler:

Anvendelse

P-krav til cykler

enkeltveaerelser

Raekke- og dobbelthuse, etageboliger, ungdomsboliger, kollegier og

3 pl. pr. 100 m? etageareal

Udvalgsvarebutikker

2 pl. pr. 100 m? etageareal

Kontor-, fabriks- og veerkstedsbygninger

2 pl. pr. 100 m? etageareal

Restauranter, cafeer, biografer, teatre, o.l.

1 pl. pr. 5 siddepladser

6.3 Parkeringspladser skal etableres pa egen grund.

§7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Der ma kun opf@res bebyggelse inden for delomrade 1 og 2.

7.2 Der udlzegges et byggefelt som afgraenset pa kortbilag 2 (byggefelt A). Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal

ma kun placeres inden for det pa kortbilag 2 afgraensede byggefelt.

Frit haangende (selvbaerende) altaner uden overdaekning méa overskride byggefeltet med indtil 1,5 m, dog max. 6 m?

pr. altan, hvis der sikres en frihgjde pa min. 2,8 m under altanen.
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7.3 Inden for byggefelt A ma etagearealet ikke overstige 1.600 m2. Heraf m& hgjest 880 m? etageareal placeres

inden for delomrade 1 og hgjest 720 m? etageareal placeres inden for delomrade 2.

7.4 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma ikke opfares i mere end 2 etager. Bebyggelse udelukkende til

boligformal ma ikke etableres med feerre end 2 etager. Der ma ikke indrettes erhverv i etager over boliger.
7.5 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma ikke opfgres i en hgjde pa mere end 9 meter over terreenniveau.
7.6 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma ikke etableres med en gulvkote pa under +1,8m DVR90.

Hvis et faelles sikringsanlaeg til minimum kote +1,8m DVR90 er anlagt, under etablering eller godkendst til etablering
naermere kysten/kajanlaagget end en fremtidig bebyggelse pa Lystbadevej 2-12 pa tidspunktet for ansggning om
byggetilladelse til byggeri inden for byggefelt A, vil kommunen dispensere fra lokalplanens krav til minimums gulvkote

for nybyggeri.

7.7 Sekundeer bebyggelse sasom garager, carporte, udhuse, drivhuse, skure, hgnsehuse, abne overdaekninger,
herunder abne overdaekkede terrasser og lignende bygninger ma placeres inden for hele delomrade 1 og 2 og ma ikke

opferes i en hgjde pa mere end 3 meter og ma ikke opfgres i mere end 1 etage.
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§8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma kun fremsta med facader i tree i naturfarver eller malet i jordfarver, jf.

bilag 4, sort eller hvid eller disse farvers blanding.

Stueetager mod nord og @st ma etableres i glas/vinduespartier. Overliggende etager ma ikke opfgres med facader,
hvor mere end halvdelen af facadearealet udggres af glas/vinduespartier (udregnet ud fra summen af hele

facadearealet pr. etage pr. ejendom).
8.2 Bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma kun fremstd med tage bekleedt med zink, tagpap eller tree.

8.3 Tage pa bebyggelse til bolig- eller erhvervsformal ma kun fremsta med saddeltage uden valm og udhaeng og med

gavl mod kajkant (gst). Saddeltage skal have en haeldning pa min. 25 grader.
Undtaget herfor er tage, hvor der indrettes tagterrasse pa minimum halvdelen af tagarealet, jf. ogsa § 8 stk. 5.

8.4 Bebyggelse til boligformal i form af reekkehuse (boliger med lodrette lejlighedsskel) ma kun fremsta med
saddeltage uden valm og udhaeng og med gavl mod kajkant (gst) og sadan, at hver bolig fremstar med eget
saddeltag, jf. dog § 8 stk. 3.

8.5 Tagterrasser ma kun orienteres mod gst og ma ikke etableres uden fast, ugennemsigtig afskaermning mod

naboejendomme mod vest pa min. 1,8 m i hgjden over terrassens gulv

8.6 Altaner ma kun placeres pa syd- og gstvendte facader. Altaner ma kun etableres som frit haengende altaner uden
stolper. Altaner ma kun etableres med gennemsigtige veern i glas, stal, aluminium, trae eller smedejern. Altaner ma
ikke inddaekkes.

8.7 Der ma ikke etableres altangange pa bebyggelsen.

8.8 Anlaeg til indvinding af solenergi ma kun placeres pa tagflader. Safremt der etableres anlaeg til indvinding af
solenergi eller lignende skal de dele af anlsegget som anbringes udvendigt placeres plant pa tagfladen og med en

afstand pa min. 30 cm fra tagfladens kanter og tagryggen.
Skiltning

8.9 Skiltning ma kun ske i forbindelse med virksomhedsdrift pa en ejendom. Der ma kun skiltes med firmaets navn

og/eller logo.

8.10 Skilte ma kun placeres i tilknytning til virksomhedens indkgrsel eller bygningens indgangsder. Skilte pa bygninger

ma kun placeres pa facaden og facadeskilte skal vaere placeret i stueetagen i tilknytning til indgangsder og vinduer.

8.11 Skilte ma ikke daekke over bygningsdetaljer. Skilte skal tilpasses bygningens arkitektur og skal fglge opdelingen

af moduler, vinduer, dgre og porte.

8.12 Skilte skal besta af lgse bogstaver, logos og lignende eller males direkte pa facaden - og ma generelt ikke

overstige en hgjde pa 40 cm, dog med undtagelse af begyndelsesbogstav. Pladeskilte tillades ikke.
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8.13 Udhaengsskilte ma ikke gives en stgrrelse pa over 0,5 m? og skal have en frihgjde pa 2,80 m over gadeniveau.
Udhaengsskiltet ma max. reekke 1 m ud fra bygningen og indtil T m fra kgrebane eller cykelsti.
8.14 Effektfarver, fluoriserende eller selvlysende farver tillades kun begraenset til sma symboler eller lignende.

8.15 Ved erhvervsdrift fra egen bolig ma der kun opsaettes et skilt pa max. 0,5 m2. Skiltet kan monteres pa facaden i
forbindelse med indgang i stueetagen eller opstilles pa terreen pa egen grund uden at overskride 1 m over terraen.
Skilte opsat pa terraen ma ikke belyses. Skilte pa mur ma belyses som en del af den almindelige belysning opsat ved

indgangsdgre pa beboelsesbygninger.

§9 Nedrivning af bebyggelse og anlaeg

9.1 Den eksisterende bebyggelse pr. april 2022 ma nedrives.

§10 Ubebyggede arealer og terran

10.1 Inden for delomrade 1 og 2 skal der etableres opholdsarealer til hver bolig enten i form af private opholdsarealer
(fx egen altan, have eller terrasse, evt. tagterrasse) eller et feelles opholdsareal for flere boliger (fx feelles friareal pa

terreen eller terrasse, evt. tagterrasse).

10.2 Private opholdsarealer pa terreen ma ikke gives en stgrrelse pa mindre end 25 m? pr. bolig. Private

opholdsarealer der ikke etableres pa terraen skal have en stgrrelse pa min. 4,5 m? pr. bolig.

10.3 Feelles opholdsarealer pa terraen ma kun etableres som ét samlet opholdsareal pr. delomrade og ma ikke gives

en stgrrelse pa mindre end 25 m? pr. bolig.

10.4 Ubebyggede arealer inden for delomrade 3 ma kun disponeres som vist pa kortbilag 3. Der ma dog, pa tveers af

omradet, etableres kystsikringsanlaag.

10.5 Det pa kortbilag 3 afgreensede omrade benaevnt "Parkeringsarealer til marinaen og tekniske anlaeg" ma kun
benyttes til offentlig parkeringsplads til marinaens brugere og besggende samt til det allerede pa arealet

eksisterende tekniske anlag.

10.6 Lastbiler, campingvogne og uindregistrerede biler ma ikke opbevares pa feelles parkeringspladser, veje eller pa

andre faelles ubebyggede arealer.

10.7 Containere ma ikke opbevares pa private eller faelles arealer.

Side 19 af 40



Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

§11 Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

11.1 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal faelles fri- og opholdsarealer vaere anlagt. Herunder hgrer faelles

opholdsarealer efter §10 stk. 1-3 og parkeringsarealer efter §6 stk. 1 og 2.
11.2 Feelles opholdsarealer skal senest vaere beplantede fgrstkommende vaekstsaeson efter byggeriets opfgrelse.

11.3 Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt spildevandsanlaeg inden ibrugtagning.

§12 Ophavelse af byplanvedtagt eller lokalplan

12.1 Lokalplan nr. 268 for Nyborg Marina aflyses for sa vidt angar denne lokalplans omrade, som afgraenset i § 2 og

pa kortbilag 1.

Lokalplanens retsvirkninger

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

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 anlaeg 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. Videregaende 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

byplanvedtaegt 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.

Side 20 af 40



Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg

Side 21 af 40



Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Bilag

Bilag

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

bindende plan.
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Bilag 2 - Delomrader og byggefelt
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Bilag 3 - Delomrade 3
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Bilag 4 - Den klassiske jordfarveskala
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Tilladelse efter anden lovgivning og fra andre
myndigheder

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

eller museumsloven.

Jordforureningsloven

En del af planomradet (matr. nr. 916f og 916n) er kortlagt pa vidensniveau 1 iht. jordforureningsloven. V1-
kortleegninger er ejendomme, hvor der har veeret aktiviteter, der kan give anledning til forurening. Pa disse
ejendomme er der saledes ikke udfgrt undersggelser, og ejendommen er sa laenge den er V1-kortlagt "mistaenkt” for

forurening.

En del af planomradet (del af vejlitra 7000dze) er kort pa vidensniveau 2 iht. jordforureningsloven. V2-kortlagte grunde
er ejendomme, hvor Regionen har klare bevismaterialer for, at der har fundet en forurening sted. Pa disse ejendomme

er der allerede udtaget prgver af jorden, der bekraefter forureningen.

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 kreeves, hvis arealet skal sendres til fglsom anvendelse,

herunder bolig, bgrneinstitution og alment tilgeengelige arealer.

Ejendommen Lystbadevej 10-12 er desuden omfattet af indsats overfor veerdifuldt overfladevand efter

jordforureningslovens.

Det gvrige planomrade er omradeklassificeret, hvilket betyder, at flytning af jord skal meddeles kommunen for at

undga en spredning af forurenet jord.

Efter § 50 a i Jordforureningsloven er alle arealer i byzone som hovedregel lettere forurenet. Disse omrader
benaevnes ‘'omradeklassificerede arealer’. Omradeklassificeret areal er omrader, hvor man formoder, at der kan veere
forurenet jord pga. den historiske benyttelse. | praksis er alle arealer i byzone, der ikke er blevet undersggt herfor,

betegnet som omradeklassificeret areal.
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Figur 7: Arealer kortlagt efter jordforureningsloven i og omkring lokalplanomradet.

Museumsloven

Det kan ikke udelukkes, at lokalplanomradet rummer jordfaste fortidsminder eller kulturhistoriske anleeg, der vil vaere
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 gennemfert.

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.
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Retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

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

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 anlaeg 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. Videregaende 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

byplanvedtaegt 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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Forhold til anden planlaegning

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

til den overordnede planlaegning, men ogsa til kommunens @vrige planleegning.

Nationale interesser

Lokalplanen vurderes ikke at pavirke nationale interesser i planlsegningen. Se ogsa afsnit om pavirkning af

produktionsvirksomheder og afsnit om risikobekendtggrelsen.

Kommuneplanen

Mal og hovedstruktur
Felgende mal i Kommuneplan 2021 er szerlig relevant for naerveerende planlaegning:
Bymidten og havnen i Nyborg:

e De bynaere havnearealer skal udvikles som en sammenhangende og urban del af bymidten, der styrker den

samlede oplevelsesveerdi.

Planlaegningen vurderes at understgtte dette mal ved at muliggere udvikling af attraktive boliger og
erhvervsbygninger med arkitektonisk sammenhaeng til klubhusbebyggelsen syd for omradet og ved at sikre

promenadeforlgbet langs kajkanten.

Retningslinjer

Folgende retningslinjer i Kommuneplan 2021 er saerlig relevant for naervaerende planlaegning:
Bymidten og havnen i Nyborg:

e De bynaere havnearealer skal udvikles med bebyggelser og udearealer af hgj arkitektonisk kvalitet, og hvor den
offentlige tilgaengelighed i form af sammenhangende promenadeforlgb langs vandet, stiforbindelser, pladser og
rekreative muligheder prioriteres hgjt.

e Nyborg Marina skal udvikles i overensstemmelse med "Helhedsplan for Nyborg Marina 2016".
Planlzegningen vurderes at vaere i trad med disse retningslinjer.

Kommuneplanrammer
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| Kommuneplan 2021 er lokalplanomradet beliggende indenfor rammeomrade 1.R.19.

Kommuneplan 2021’s rammeomrade 1.R.19 udlaagger omréadet til rekreativt omrade — lystbadehavn, og fastsaetter,
at omradet kan anvendes til maritime aktiviteter sa som klubhuse, servicebygninger og sejlerbutikker. Bebyggelse ma

opfares i op til 7 meters hgjde og maksimalt i 1% etage.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser vedrgrende omradets
anvendelse, den maksimale tilladte bygningshgjde og etageantallet. Derfor er forslag til kommuneplantillaeg nr. 2

fremlagt sidelgbende med lokalplanforslaget til offentlig hgring.

Med kommuneplantilleegget oprettes et nyt rammeomrade til blandet bolig og erhverv med mulighed for etage- eller
raekkehusboliger og en raekke erhvervsformal der er forenelige med omradet ved Nyborg Marina. Med den nye
ramme gives mulighed for byggeri i op til 2 etager og max. 9 m. Rammen fastseetter endvidere, at der ikke ma

etableres mere end 1.600 m? etageareal.

23 Ny ramme til blandet bolig og erhverv

Kommuneplanramme vedtaget
[ Blandet bolig og erhverv
[ Boligomr&de

[] Rekreativt omréde

Figur 8: Nyt rammeomrade til blandet bolig og erhverv. Det nye rammeomrade erstatter en del af den gaeldende ramme

1.R.19, der omfatter hele marinaomradet vest for inderhavnen.
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Gaeldende lokalplan og zonestatus

Galdende byplanvedtaegt eller lokalplan

Med vedtagelse af denne lokalplan ophaeves samtidig en del af den gzeldende lokalplan nr. 268 for Nyborg Marina,

naermere bestemt delomrade 1 i lokalplan nr. 268, som er omfattet af naerveerende lokalplan.
Zonestatus

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

Detailhandel

| falge planlovens § 50 kan der i tilknytning til tankstationer, togstationer, lufthavne, stadioner, fritliggende
turistattraktioner og lign., der ligger uden for omrader omfattet af § 5 m og § 5 n, udlaegges arealer til butikker til brug

for de kunder, der i gvrigt benytter anleegget pa grund af dets primaere funktion.

Nyborg Kommune vurderer, at Nyborg Marina er omfattet af bestemmelsen, hvorefter der kan udleegges arealer til

butikker til brug for marinaens brugere og besggende.

Lokalplanen udlaegger et areal p& 250 m? til en eller flere mindre udvalgsvarebutikker med maritimt fokus.

Lokalplanen fastsaetter samtidig en maksimal butiksstgrrelse pa 250 m2.

Nyborg Kommune vurderer, at udlaegget vil have en positiv effekt pa det lokale byliv ved marinaen og at udleegget
samtidig ikke vil have en indvirkning pa butiksforsyningen eller bylivet i resten af Nyborg by eller kommune grundet

den begraensede stgrrelse og fokusering inden for det maritime.

Nyborg Kommune vurderer ikke, at udlaegget vil have vaesentlig indvirkning pa de trafikale forhold i omradet, da der er

tale om et begraenset arealudlaeg.

Planlaegning i kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende direkte ned til inderhavnen og Nyborg Fjord og er derfor omfattet af
bestemmelserne i Planlovens kapitel 2a om planlaegning i kystomradet (den kystnzere del af byzonen, planlovens §
54, stk. 4).

| redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten
visuelt, skal der ggres 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 muligggr bebyggelse i lokalplanomradet, der er hgjere end den eksisterende og hgjere end den hidtidige
planlaegning har tilladt. Med lokalplanen tillades byggeri op til 9 m i hgjden mod en mulighed for op til 7 m i den
hidtidige planleegning.

Nyborg Kommune vurderer ikke, at den tilladte bygningshgjde pa op til 9 m vil medfgre en vaesentlig pavirkning af

kysten.

Den muliggjorte bebyggelse afviger ikke veesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet -
fx er etageejendommen umiddelbart nord for omradet ca. 9 m hgjt og villabebyggelsen langs Dyrehavevej vest for

lokalplanomradet har en lignende hgjde og ligger veesentligt hgjere i terraen.

Hgjden pa 9 m er fastsat for at muliggere bebyggelse i to etager og samtidig muligggre sikring mod oversvgmmelser

af bolig- og erhvervsetager.

Nedrivning af bebyggelse

Den eksisterende bebyggelse i omradet pr. april 2022 tillades nedrevet med lokalplanen. Bebyggelsen vurderes ikke

at vaere bevaringsveerdig.

Naturbeskyttelse og beskyttelseslinjer

Der er ingen naturbeskyttelsesinteresser i omradet eller lige op til omradet. Omradet er desuden ikke omfattet af

beskyttelseslinjer efter naturbeskyttelsesloven.

Vej og trafik

Vej- og stiplanlaegning

Der er vejadgang til lokalplanomradet fra Lystbadevej og Dyrehavevej. Lystbadevej har i vejplanen status som

fordelingsvej og Dyrehavevej har status som gennemfartsvej.
Lokalplanen bibeholder alle nuvaerende vej- og stiforhold.

Nyborg Kommune arbejder med et projekt for forbedring af vejforholdene mellem Lystbadevej 2-12 og kajkanten,

herunder en optimering af parkeringsforholdene. Dette arbejder bergres ikke af lokalplanen.
Kollektiv transport
De nzermeste busstoppesteder ligger pa Dyrehavevej ved den vestlige adgang til lokalplanomradet. Stoppestederne

betjenes pr. marts 2022 af en raekke busruter til bl.a. Nyborg Station og Svendborg-Faaborg.
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Trafik

Realisering af lokalplanens muligheder vurderes ikke at kunne give anledning til vaesentlig forggelse af

trafikmaengden til og fra omradet eller internt i omradet.

Der er i dag konstateret udfordringer i forbindelse med udkersel fra omradet til Dyrehavevej via Lystbadevej.

Lokalplanens muligheder vurderes ikke at kunne medfgre en vaesentlig forvaerring af denne udfordring.

Stejforhold

En lokalplan ma som udgangspunkt ikke udlaegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, f.eks. boliger. En
lokalplan ma kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om

etablering af afskaermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

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

derfor ogsa en bedre sammenhang med den made, stgjen opleves p3a, end stgjens gennemsnit.
Stgj fra vejtrafik

Miljgstyrelsen har fastsat vejledende graensevaerdier for stgj fra vejtrafik. Efter Bygningsreglement 2018 geelder 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: Graenseveerdier for stgj fra vejtrafik. Stgjgraenserne er naermere defineret i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007,

"Stgj fra veje” og Bygningsreglement 2018.

Lokalplanomradet ligger afskeermet fra stgrre veje og nzerliggende veje har meget begraenset trafik og giver ikke

mulighed for hgje hastigheder.

Nyborg Kommune vurderer ikke, at lokalplanomradets udlaeg til stgjfglsomme anvendelser kan blive pavirket

vaesentligt af stgj fra vejtrafikken.
Stgj fra virksomheder

De vejledende greenseveerdier for stgj fra virksomheder m.v. er omtalt i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/ 1984 "Ekstern
stgj fra virksomheder". Graensevaerdierne bruges fgrst og fremmest i forbindelse med miljggodkendelser og pabud,
men kan ogsa benyttes ved planlaegning. Der er forskellige vejledende greenseveerdier for dagperioden, aftenperioden

og natten.
Der er ikke neerliggende virksomheder, der vil kunne pavirke planomradet med stgj.

Lokalplanen giver mulighed for ikke-miljgbelastende erhvervsvirksomheder inden for planomradet. Virksomhedsdrift
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inden for planomradet vil skulle overholde geeldende stgjgraenseveerdier.
| det tilstgdende boligomrade er de vejledende stgjgraensevaerdier 45/40/35 dB(A) for dag, aften og nat.

| planomradet, som er blandet bolig og erhveryv, vil vejledende stgjgraensevaerdier vaere 55/45/40 dB(A).

Risikovirksomheder

Virksomheden Koppers Denmark A/S, der ligger mindre end 500 m fra planomradet, er omfattet af
risikobekendtggrelsen. Konsekvenser for udvikling af omrader bergrt af sikkerhedsafstande eller skadesafstande fra
virksomheder omfattet af Miljgministeriets bekendtggrelse nr. 372 af 25/04/2016 om kontrol med risikoen for uheld

med farlige stoffer (risikobekendtggrelsen) skal derfor belyses.

Etablering af nye aktiviteter og sendret anvendelse af bebyggelse og omrader indenfor skadesafstande (500 meter
eller den konkret galdende konsekvensafstand) fra viksomheden, til f.eks. offentlige bygninger og arealer, rekreative
omrader, omrader, som pa grund af deres karakter er af saerlig interesse eller saerligt fslsomme, ligeledes
boligomrader, veje og andre transportanlaeg, samt bygninger med lokaliteter, der er omfattet af Beredskabsstyrelsens
driftsmaessige forskrifter, og bygninger og omrader, som er sveert evakuerbare (jf. risikobekendtggrelsen § 2), vil

kraeve at det i h.t. risikobekendtggrelsens bestemmelser kan eftervises at vaere sikkerhedsmaessigt forsvarligt.
Nyborg Kommune vurderer ikke, at planlaegningen vil gge risikoen forbundet med Koppers Denmarks A/S virke.
Horing af risikomyndigheder

Af bekendtggrelse nr 371 af 21. april 2016 om planlaegning omkring risikovirksomheder § 3 fremgar det, at
planmyndigheden skal hgre risikomyndighederne forud for tilvejebringelsen af planer, der bergrer risikovirksomheder

eller disses omgivelser.

Risikomyndigheden for virksomheden Koppers Denmark A/S er Miljgstyrelsen. Risikomyndigheden har veeret hgrt om

plangrundlaget i perioden 9. februar til 9. marts 2022.

Miljgstyrelsen udtaler, at den planlagte sendring af plangrundlaget for Lystbadevej 2-12, 5800 Nyborg (lokalplan nr.
268) ligger udenfor den maksimale konsekvensafstand omkring Koppers Denmark og at Miljgstyrelsen ikke har

yderligere bemaerkninger til den forudgaende hgring.

Pavirkning af produktionsvirksomheder

Lokalplanomradet er indenfor 500 meter fra produktionsvirksomheden Koppers Denmark A/S og ca. 1.900 m fra

produktionsvirksomheden Fortum Waste Solutions A/S.

Lokalplanen vurderes ikke at kunne medfgre skaerpede miljgkrav til produktionsvirksomhederne.
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Koppers Denmark A/S
For Koppers Denmark A/S, Avernakke 1, 5800 Nyborg, er der i deres miljggodkendelse af 1. maj 2017, fastsat
luftforureningsvilkar for en reekke stoffer samt stgjgraenseveerdier. Miljpgodkendelsen omfatter tilladelse til gget

produktion.

Det radgivende firma COWI, har ved rapport af 24. juni 2016, foretaget en beregning for konsekvensen af
luftforureningen ved en @gget produktion pa virksomheden. Beregningerne er bl.a. udfert for en receptorhgjde pa 20
meter, i en afstand pa 400 meter fra virksomheden. Lysbadevej 2-12 ligger ca. 600 meter fra Koppers Denmark
afkast. Rapporten dokumenterer at virksomheden ved udvidelse af produktionen, fortsat overholder de udledte
stoffers B-veerdi (sundhedsrelateret graenseveerdi), uden for virksomhedens eget areal. B-vaerdier er uafhaengig af
omradets planstatus, hvilket betyder at for foreningsfglsomme omrader og erhvervsomrader gaelder de samme B-

veerdier.

I miljggodkendelsen er der ligeledes foretaget vurdering af virksomhedens stgjbidrag til omgivelserne. Vurderingen
viser at virksomheden overholder de for virksomheden fastsatte stgjgraensevaerdier, i omradet ved boligomradet nord

for Koppers Denmark.
De planlagte boliger pa Lysbadevej 2-12, vil derfor ikke medfgrer skaerpede miljgmaessige krav til Koppers Denmark.

Fortum Waste Solution A/S
For Fortum Waste Solution A/S, Lindholmvej 3, 5800 Nyborg, er der i deres miljggodkendelse af 27. november 2009,
fastsat luftforureningsvilkar for en reekke stoffer samt stgjgraenseveerdier. Milipgodkendelsen er en revision af

tidligere godkendelse.

Ifglge miljsgodkendelsen har virksomheden fremlagt beregninger for luftforureningen (OML-beregninger) fra
virksomhedens produktion. Beregningerne dokumenterer at virksomheden overholder de udledte stoffers B-veerdi
(sundhedsrelateret graensevaerdi), uden for virksomhedens eget areal. Lysbadevej 2-12 ligger ca. 1.900 meter fra
Fortum’s afkast. B-veerdier er uafhaengig af omradets planstatus, hvilket betyder at for foreningsfglsomme omrader

og erhvervsomrader gaelder de samme B-veerdier.

I miljggodkendelsen er der ligeledes foretaget vurdering af virksomhedens stgjbidrag til omgivelserne. Vurderingen
viser at virksomheden overholder de for virksomheden fastsatte stgjgraensevaerdier. Grundet den store afstand og de
mellemliggende boligomrader, hvor det er dokumenteret at virksomheden overholder stgjgraenseveerdierne, vil

virksomhedens stgjpavirkning ved Lystbadevej 2-12 vaere uvaesentlig.

De planlagte boliger pa Lysbadevej 2-12, vil derfor ikke medfgrer skeerpede miljgmaessige krav til virksomheden.

Skoledistrikt og skolekapacitet

Lokalplanomradet ligger i gjeblikket inden for Danehofskolens skoledistrikt. Byradet kan sendre skoledistrikterne i

overensstemmelse med skolernes kapacitet.

Side 36 af 40



Boliger og erhverv, Lystbadevej 2-12 i Nyborg Servitutter
Forsyning

Varmeplan

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

alternativ opvarmning f.eks. solvarme efter regler fastsat af Nyborg Kommune.
Spildevandsplan
Omradet er feelleskloakeret og ny bebyggelse vil skulle kobles pa eksisterende kloaknet.

Omradets befeestelsesgrad ma jf. spildevandsplanen som udgangspunkt ikke forgges. Hvis befaestelsesgraden gges

vil der i forbindelse med en spildevandstilladelse blive stillet krav om forsinkelse af regnvandsafledningen.
Vandforsyning

Lokalplanomradet ligger i et omrade der forsynes med vand fra Nyborg Forsyning og Service. Ny bebyggelse

forudseetter tilslutning fra dette vandvaerk.
Elforsyning

Elforsyningen til lokalplanomradet varetages af Vores Elnet A/S.

Baeredygtighed

Planstrategien for Nyborg Kommune arbejder for at kommunen kan udvikle sig pa et baeredygtigt grundlag. Dels ved

at fokusere pa sundhed og dels gennem baeredygtig planleegning mm.

Lokalplanen understgtter malet om en baeredygtig udvikling ved at sikre mulighed for god udnyttelse af centralt

placerede grunde, der kan vaere med til at sikre et levende og attraktivt havne- og bymiljg i Nyborg Marina.

Pavirkning af nabokommuner

Lokalplanen muligger nybyggeri i form af boliger og erhverv ved Nyborg Marina. P8 grund af planens begraensede
geografiske udstraekning og begrasnsede muligheder for nybyggeri vurderes nabokommuner ikke at kunne blive

bergrt vaesentligt af planlaegningen.

Servitutter

Inden for lokalplanomrédets delomrade 3 ligger en kloakpumpestation (matrikelnummer 12 af Juelsberg Hovedgard,
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Nyborg). Pumpestationens placering er tinglyst pa ejendommen med dato/lgbenummer: 11.04.2002-6023-35. Det
fremgar, at pumpestationen skal henligge uforstyrret og at der skal vaere adgang til eftersyn, rensning,

vedligeholdelse og reparation. Pataleretten tilkommer Nyborg Forsyning og Service A/S.

Lokalplanen respekterer den pa ejendommen tinglyste servitut.

Klimatilpasning

Omradet ved Lystbadevej er selv ved mindre stormflodshaendelser oversvgmmet.

I Nyborg Kommunes Risikostyringsplan er det angivet som et tiltag at fa sikret marina og indre havn til en kote 1,8 m

DVR90 som en hgjt prioriteret indsats mod konsekvensen for oversvgmmelse fra havet.

Af samme grund fastsaettes det i kommuneplanens ramme for lokalplanlaegning for omradet, at nybyggeri skal sikres

mod fremtidige oversvemmelser fra hav.

Lokalplanen indarbejder dette hensyn ved at fastsaette en minimums gulvkote for nybyggeri pa +1,8m DVR90, som

det foreskrives i risikostyringsplanen.

Nyborg Kommune arbejder i 2022 med et samlet projekt for sikring af de bynzere havnearealer til en kote +1,8m
DVR90, som det foreskrives i risikostyringsplanen. Hvis denne sikring etableres naermere kysten/kajanlaegget end en
fremtidig bebyggelse pa Lystbadevej 2-12 vil kommunen dispensere fra lokalplanens krav til minimums gulvkote for

nybyggeri.
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Figur 9: Oversvgmmelse fra hav ved havvandskote 1,7 m DVR90. Den bla markering viser arealer, hvor der vil sta min.

25 cm vand pa terraen ved denne haendelse. Skaermbillede fra Scalgo Live.

Grundvand

Planomradet ligger uden for omrader med grundvandsinteresser.

Vandomradeplaner

Vandomradeplanerne er samlet en plan for at forbedre det danske vandmiljg. De skal sikre renere vand i Danmarks

kystvande, sger, vandlgb og grundvand i overensstemmelse med EU's vandrammedirektiv.

Lokalplanen vurderes ikke at kunne medfgre en vaesentlig negativ pavirkning pa vandomrader udpeget i

vandomradeplanerne for perioden 2015-2021.
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International naturbeskyttelse

Natura2000 omrader

Planomradet ligger ca. 1,1 km fra det naermeste Natura2000 omrade Storebzaelt og Vresen, som er udpeget pa
baggrund af rev, strandvold med flerarige planter, marsvin, edderfugl og dveaergterne. Pa grund af planens meget
lokale udstraekning og karakter, samt afstanden til Natura2000 omradet, vurderes den ikke at kunne pavirke beskyttet

natur efter habitatdirektivet.
Bilag IV arter

Nogle dyr og planter er beskyttet af Habitatsbekendtggrelsen, de sakaldte Bilag IV arter. Gennemfgrsel af planen er
ikke mulig, hvis det kan beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for de dyrearter eller voksesteder for de
planter, der er naevnt. Der er ikke fundet sjaeldne, udryddelsestruede planter- og dyrearter eller naturtyper i

lokalplanomradet. Lokalplanen vurderes ikke at vzere til skade for arter opfert pa Bilag IV.
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