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Offentlighed og vedtagelse

Kommunalbestyrelsen har den 28. maj 2025 vedtaget
forslag til lokalplan nr. E 09.06.01. Forslaget er
offentliggjort pd kommunens hjemmeside
www.vordingborg.dk/hgring den 2. juni 2025.
Bemeerkninger til forslaget sendes inden den 4. august
2025 til:

hoering-plan@vordingborg.dk
eller

Vordingborg Kommune
Plan og Klima
Valdemarsgade 43
4760 Vordingborg

Haringssvar vil blive offentlige i forbindelse med den
politiske behandling af sagen.

Angiv ikke personlige oplysninger i dit hgringssvar som
du ikke gnsker offentliggjort.

Forslagets retsvirkninger jf. planlovens §17
Forslaget har den midlertidige retsvirkning, at der ikke
ma disponeres indenfor lokalplanomradet pa en made,
der foregriber indholdet af den endelige plan.
Retsvirkningen gaelder indtil den endeligt vedtagne
plan er offentliggjort, dog hgjst 1 ar efter
offentligggrelsen af forslaget. Efter udlgbet af fristen
for hgringen kan kommunalbestyrelsen dog tillade, at
en ejendom, der er omfattet af planforslaget, bebygges
eller udnyttes efter forslaget, safremt dette er i
overensstemmelse med kommuneplanen og der ikke
er tale om at pabegynde et sterre byggearbejde.

Politisk behandling

Klima- og Teknikudvalget 7. maj 2025
(Forslag)

Jkonomiudvalget 21. maj 2025
(Forslag)

Kommunalbestyrelsen 28. maj 2025
(Forslag)

Offentlighedsperiode 2. juni 2025 -

4. august 2025

Klima- og Teknikudvalget XX. XXX. 20xx

(Endelig vedtagelse)

Jkonomiudvalget XX. XXX. 20xx

(Endelig vedtagelse)

Kommunalbestyrelsen XX. XXX. 20xx

(Endelig vedtagelse)

XX. XXX. 20XX

Offentlig bekendtggrelse

Om kommune- og lokalplaner

Kommuneplanen er den overordnede plan, som
indeholder overordnede malsaetninger for kommunens
udvikling samt overordnede rammer for
arealanvendelsen, dvs. hvor der kan vaere boliger,
erhverv, butikker, skoler m.v.

En lokalplan indeholder mere detaljerede retningslinjer
for anvendelsen af bebyggelse og af ubebyggede
arealer, herunder bebyggelsesregulerende
bestemmelser, for delomrader af kommunen.
Lokalplanen skal veere i overensstemmelse med
kommuneplanen.

En lokalplan bestar af to dele:

1) En redegearelse, der beskriver baggrunden og
forudseetningerne for lokalplanen samt indeholder
redeggrelse for planens virkninger pa miljget.

2) Selve bestemmelserne, der har bindende
retsvirkning for ejere af eiendomme, der er omfattet af
planen.

Forsidebillede: Lokalplanomradet set mod nord
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Redeggrelse

Vordingberg

Lokalplanomrader ligger umiddelbart syd for
eksisterende erhvervsomrade ved afkarsel 41.

Lokalplanens afgraesning er markeret med sort.

Eksempel pa disponering af arelet, hvor
eksisterende sg i omradet bevares.

Eksempel pa disponering af arelet, hvor der
placeres en bygning pa ca. 10 ha.

Baggrund og formal

Neaerveerende lokalplan E 09.06.01 fastlaegger
bestemmelser for logistik-, transport- og
lagervirksomheder samt produktionsvirksomheder med
saerlige transportbehov. Lokalplanen udarbejdes med
henblik pa at udvide erhvervsomradet ved afkgrsel 41
udenfor Stensved, hvor en udenlands udvikler af
logistikcentre gnsker at udvikle arealet.

Hovedparten af lokalplanomradet er udpeget som
udviklingsomrade indenfor kystnaerhedszonen i
Bekendtggrelse om landsplandirektiv 2021 for
udviklingsomrader i kystnaerhedszonen, kapitel 18, §73.

Lokalplanomradet er beliggende vest for Stensved pa den
gstlige side af motorvejsafkarsel 41. Lokalplanomradet
omfatter matr.nr. 4a, 4e, 4f, 4m, 4n og del af 7000a
Bakkebglle Vordingborg Jorder og udger et samlet areal
pa omkring 33 ha.

Det er lokalplanens formal at udvide det eksisterende
erhvervsomrade, sa der bliver mulighed for etablering af
arealkreevende logistikvirksomheder, hvilket strukturen i
det eksisterende erhvervsomrade ikke muligger.

Udnyttelsen af omradet skal ske i respekt for andre
interesser, der ogsa knytter sig til omradet, herunder
udpegning af saerlige drikkevandsinteresser. Endelig skal
stgrrelse og placering af byggeri sker med omtanke for
landskabet.

Lokalplanen fastsaetter de overordnede principper for
bebyggelsen med fleksibilitet til den endelige udformning.
Af skitserne til venstre ses princippet for udnyttelse af
arealet til starre virksomheder — se i gvrigt Bilag B.

De vaesentlige elementer i arealdisponeringen er store
bygningsvolumener, vejadgang og regnvandshandtering.
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Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet har en beliggenhed umiddelbart
tilknyttet den overordnede infrastruktur, motorvej E47. Det
eksisterende erhvervsomrade bestar af et areal pa bade
nord- og sydsiden af den statslige vej Mansvej. |
forbindelse med ibrugtagningen af arealet til
erhvervsomradet blev der etableret en rundkersel pa
statsvejen, som fungerer som adgangsvejen til
erhvervsomraderne.

Som fglge af afgraensning og vejforsyningen i det
eksisterende erhvervsomrade rummer erhvervsomradet
kun begraensede muligheder for stgrre virksomhedstyper,
og der er primeert etableret mindre servicevirksomhed,
ladestationer og handvaerksvirksomheder. Det
eksisterende erhvervsomrade kan saledes ikke
imgdekomme de erhvervsmaessige gnsker til etableringen
af stgrre transport- og logistikvirksomheder.

Udvidelsen af erhvervsomradet kan ses fra motorvejen fra
begge retninger, dog er omradet mest synligt i
nordgaende retning. Lokalplanomradets terraen varierer i
hgjder fra kote 65 DVR90 i den nordlige del af omradet
mod det eksisterende erhvervsomrade og ned til kote 44
DVR90 i den sydligste del af lokalplanomradet. Arealerne
hvor der muligggres fremtidigt byggeri ligger fra kote 65
ned til kote 51.

Omradet er mod vest afgreenset af motorvejen E47, og
mod @st af ejerlavsskellet mod ejerlavet Vestenbaek By,
Kalvehave, som er tydeligt markeret med beplantning og
et beskyttet jorddige. Arealerne mod @st bestar primaert af
marker op til en reekke skovarealer. Nord for
lokalplanomradet ligger det eksisterende erhvervsomrade
indeholdende blandt andet tank- og ladestationer med
tilknyttet restaurant ud til den statsejede vej, Mansve;j.
Laengere mod nord ligger det militeere gvelsesterraen
Kulsbjerg, hvortil der er offentlig adgang. Syd for
lokalplanomradet er landbrugsarealer, hvorover der fra
lokalplanomradet er udsigt til kysten.

Lokalplanomradet er privatejet og anvendes i dag til
landbrugsdrift, hvilket omradet historisk set ogsa har
vaeret anvendt til. Der er indenfor lokalplanomradet tre
boliger, som forudseettes nedlagt fgr ibrugtagning til
erhvervsformal, idet beboelse vil vaere uforeneligt med
den erhvervsmaessige anvendelse, som forventes at vaere
miljgbelastende primeert i form af stgj fra
transportaktivitet.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der muligger
opfarelse af erhvervsbyggeri til erhverv med et seerligt
transportbehov, det vil sige virksomheder, som har behov
for nem adgang til det overordnede vejnet, f.eks.
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transport-, logistik-og lagervirksomhed samt
produktionsvirksomheder med seerlige transportbehov
med henblik pa at tiltreekke granne logistik- og
transportvirksomheder, der vil fremme Vordingborg
Kommune som "@stdanmarks Grgnne Kraftcenter”.
Udbygningen af erhvervsomradet skal ses i
sammenhaeng med den forventede abning af Femern
Beelt-forbindelsen i 2029.

Lokalplanen fastsaetter rammer for bebyggelsens
beliggenhed, naermere anvendelse og ydre fremtraeden.
Lokalplanen fastleegger desuden rammer for anvendelse
af arealer til veje, grenne arealer og grundvands-
beskyttende tiltag.

Endelig rummer planen en raekke grgnne arealer langs
motorvejen, og et stgrre omrade mod syd, som udlaegges
til regnvandshandtering og naturformal.

Placering og udformning af bebyggelse

Lokalplanen fastlaegger bebyggelsens omfang og
placering. Bebyggelsens placering er blandt andet
reguleret via vejbyggelinje pa 50 meter langs motorvejen
og dennes afkgrselsrampe samt hgjdetillaeg, der falger
Lovbekendtgerelse nr. 585 af 20. november 1975
offentlige veje, §34 stk. 4, hvori en bebyggelse, der ikke
opfares med jordlinjen motorvejens vejhgjde, ikke ma
opfares i vejbyggelinjen, men skal rykkes s& meget
lzengere tilbage, som svarer til 2 gange hgjdeforskellen
foruden den forngdne bredde til passage, mindst 1 m.
Generelt er terreenkoten i vejbyggelinjen ca. 2 meter over
motorvejens terraen, hvorfor byggelinjen reelt de fleste
steder vil vaere beliggende ca. 55 meter fra motorvejens
midte eller midten af tilkarselsrampen.

Ud over vejbyggelinjen geelder en mindsteafstand til
vejskel pa 5 meter fastsat i lokalplanens §6.

Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i 3 delomrader,
som det fremgar af kortbilag 2, hvor anvendelsen af det
enkelte delomrade er defineret i lokalplanens §3.

- Delomrade 1 udlzegges til erhvervsformal.

- Delomrade 2 rummer forbud mod byggeri og
udlaegges til regnvandshandtering og naturformal.

- Delomrade 3 er omfattet af vejbyggelinjens
begreensninger, dvs. forbud mod byggeri og anden
form for varige konstruktioner o.lign.

For byggeriet i delomrade 1 gaelder en maksimal
bebyggelsesprocent pa 70 for de enkelte ejendomme.
Ved starre bygninger vil der kunne opnas dispensation fra
bebyggelsesprocenten.
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Adgang af eksisterende vej er markeret med fuldt
optrukken linje, mens en alternativ vejforing er
markeret med stiplet linje. Den alternative vejfaring
vil forudseette omleegning af eksisterende
regnvandsbassin og tilhgrende rgrledninger/rarlagt
vandiab.

Bygningshgjden ma ikke overstige 18 meter og regnes i
hele omradet fra kote 62 DVR90. Dette svarer til
mulighederne indenfor det eksisterende erhvervsomrade,
hvor der i lokalplan E 09.04.02 gives mulighed for at
bygge op til 18 meter, malt fra kote 60 til kote 63 DVR90.

For at kunne imgdekomme seerlige funktionelle krav til
bygningerne, vil der kunne opnas dispensation til gget
hgjde pa en mindre del af en bygning. Der kan forventes
dispensation op til en hgjde pa 30 meter, hvis der
foreligger en funktionel begrundelse, eksempelvis til
kraner. Baggrunden for at give mulighed for op til 30
meter er gnsket om, at lokalplanen skal kunne
imadekomme seerlige behov i forbindelse transport-,
logistik-, lager- og produktionsvirksomheder med seerlige
transportbehov.

Bygningers farver skal holdes i sort, hvid, jordfarver eller
blandinger herimellem. Farverne skal vaere afdeempede,
som anvist pa bilag A. Der ma ikke anvendes blanke eller
reflekterende tag- og facadematerialer, som kan veere til
gene for omgivelserne. Maksimalt glanstal for facade og
tagmaterialer er 16 eller derunder ifglge de internationale
normer: ASTM D523, DIN 67530 og ISO 2813.

Vejforhold

Der er en eksisterende vejadgang til lokalplanomradet via
Hgjgaardsvej. Lokalplanen udlaegger areal til udvidelse af
Hgjgaardsvej mod syd, sa den kan anvendes af
modulvogntog. Derudover udleegger lokalplanen areal til
en alternativ vejadgang. Se illustrationen til venstre.

Det skal i forhold til modulvogntog bemaerkes, at
registreringen af vejnettet til modulvogntog forudsaetter
ansggning herom fra de enkelte virksomheder til
vejdirektoratet.

Alt parkering med eerinde i lokalplanomradet skal forega
inden for lokalplanomradet. Det betyder, at der skal
etableres parkeringspladser inden for lokalplanomradet, i
et omfang svarende til behovet betjening af omradet og il
parkering for ansatte i virksomhederne.

Ved etablering af parkeringsplads skal der implementeres
titag mod beskyttelse af grundvandet som beskrevet i
lokalplanens §11.

Ved byggeri og etablering af parkeringsplads, skal der
veere opmaerksomhed pa overholdelse af
ladestanderbekendtggrelsen i forhold til krav om
etablering af ladestandere for opladning af elbiler.
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Ubebyggede arealer

Af kortbilag 3 samt bestemmelserne fremgar det, hvor
omradets grgnne arealer og naturtiltag skal placeres
(delomrade 2 og delomrade 3).

Delomrade 2 er primeert tiltaenkt regnvandshandtering for
erhvervsomradet, da delomrade 1 er tiltaenkt en intensiv
anvendelse til byggeri, veje mv., og hvor der kun i
begraenset omfang kan ske tilbageholdelse af regnvand.

Der kan i delomrade 2 etableres regnvandsbassiner, som
gives et vist naturpraeg i udformningen, hvorfor
lokalplanen muligger en hgj grad af terreenbearbejdning.
Delomrade 2 er desuden tilteenkt anvendt til
erstatningsbiotop for den beskyttede sg@ indenfor
lokalplanomradet, hvis denne nedleegges. Nedleggelse
af eksisterende s@ kreever dispensation fra
naturbeskyttelsesloven, hvor der med den nuvaerende
praksis stilles krav om etablering af erstatningsse med
langt sta@rre vandareal en den eksisterende. Omradet skal
beplantes med graesser og urter efter plantelisten anvist i
Bilag C. Buske og treeer kan etableres som mindre
planteklynger, der placeres minimum 30 meter mod syd
fra erstatningssger og regnvandsbassiner, sa de ikke
giver anledning til skygge af selve sgen.

Delomrade 3 bestar er et op til 30 meter bredt bzelte langs
motorvejen, og straekker sig fra motorvejens matrikel frem
til lokalplanens primaere erhvervsomrade. Anvendelsen i
delomrade 3 er begreenset af vejbyggelinjen, hvorfor
omradet som udgangspunkt kun kan anvendes til grant
friareal. Beplantning i omradet skal ske med graesser og
urter, samt hjemmehgrende og egnskarakteristiske buske
og traeer, som anvist i Bilag C. Der er mellem motorvejen
og delomrade 3 i dag en raekke treeer og et
regnvandsbassin, som ligger pa motorvejens matrikel.

Delomrade 3 skal fremsta efter principperne for *Vild med
Vilje”, hvor grees og urter ikke bliver slaet det meste af
aret. Udsaning af greesser og urter (og dermed ophgr af
landbrugsdrift) er en forudseetning for ibrugtagning af
erhvervsomradet. Der skal etableres planteklynger
bestaende af traeer og buske (med en ligelig fordeling af
de tre kategorier til hgjre) pa mindst 20% af arealet i
delomrade 3. Beplantningerne skal placeres, sa de
forholder sig til bevoksningen langs motorvejen, hvor
princippet er, at der er en vis afstand mellem
bevoksningen langs motorvejen, sa der skabes abninger i
oplevelsen af landskabet set fra motorvejen.

| delomréade 1 skal arealer, der ikke anvendes til
bygninger, indkarsel, interne veje eller varegard skal
anlaegges og vedligeholdes efter principperne for "Vild
med Vilje”, hvor grees og urter ikke bliver sldet det meste
af aret. Udsaning af graesser og urter (og dermed ophar
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af landbrugsdrift) er en forudsaetning for ibrugtagning af
erhvervsomradet. Al beplantning skal veere
hjemmehgrende og egnskarakteristisk, som anvist i Bilag
C. Der kan i de granne omrader ogsa etableres bassiner
til handtering af overfladevand fra befeestede overflader.

Det pa kortbilag 5 markerede beplantningsbeelte bevares
ud fra et naturhensyn.

Skiltning

Lokalplanomradet kan i dag karakteriseres som abent
land, og som fglge heraf er omradet underlagt
naturbeskyttelseslovens absolutte forbud mod opstilling af
reklamer eller andre indretninger i reklame- eller
propagandagjemed, jf. naturbeskyttelseslovens §21.

Vejdirektoratet fgrer i henhold til §9, stk. 2 i
"Bekendtggrelse om opsaetning af mindre
oplysningsskilte, skilte i erhvervsomrader og reklamer pa
idreetsanleeg m.v. i det &bne land” (BEK nr. 1328 af 11.
december 2006) tilsyn med overholdelsen af
bekendtgarelsen og af forbuddet i
naturbeskyttelseslovens §21, stk. 1 langs statsvejene
(herunder Sydmotorvejen).

Lokalplanen regulerer fritstaende skiltning i omradet, nar
omradet har opnaet en bymaessig karakter (se
lokalplanens §10). Det vurderes, at planens
bestemmelser vedr. skiltning vil vaere forenelige med
naturbeskyttelseslovens §21, nar omradet er bebygget og
ikke lzengere har karakter af abent land.

Belysningen af skilte reguleres ogsa i lokalplanen, med
henblik pa at undga bleendingsgener for kerende pa
motorvejen, samt ungdig lysforurening.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og i indvindingsoplandet til
Bakkebglle Vandveerk. Derfor er grundvandsbeskyttelse
indarbejdet i lokalplanen. Det vurderes, at
lokalplanomradets fremtidige anvendelse er
grundvandstruende, men risikoen for forurening af
grundvandsressourcen vurderes at veere lav og kan
forebygges ved at falge lokalplanens bestemmelser i §11.

Lokalplanen stiller krav om, at befeestelse og udformning
af veje og p-pladser skal ske pa en made, som forhindrer
nedsivning af vand fra veje og pladser, der kan udggre en
risiko for grundvandet. Hvis vandet fra veje og
parkeringsplads nedsives, skal vandet renses inden
nedsivning foretages.

Da lokalplanomradet udlzegges til transport-, logistik- og
lagervirksomheder, samt produktionsvirksomheder med
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seerlige transportbehov, skal der desuden veere seerlig
opmaerksomhed pa at sikre, at eventuelle spild fra de
erhvervsmaessige aktiviteter og transport i omradet ikke
nar grundvandet.

Rent tagvand kan nedsives uden risiko for forurening af
grundvandet. Lokalplanen indeholder forbud mod
grundvandstruende materialer pa tage, tagrender og reor.

Draen

Eksisterende dreen skal respekteres og reetableres, hvis
de beskadiges. De kan evt. omlaegges, hvilket kraever
tilladelse efter vandlgbsloven. Modtager draenene vand
fra opstrems beliggende matrikler kraever det en
regulering efter vandlgbsloven.

Ekspropriationsforlgbet

Ved ekspropriationssagens gennemfarelse skal
kommunalbestyrelsen fglge de processuelle regler
for ekspropriation i vejlovens §§99-102. Det
indebeerer bl.a.:

Ekspropriation

Da lokalplanen kan blive grundlaget for en ekspropriation
af omradet, redeggres der i henhold til planlovens §16
stk. 3 for ekspropriationsgrundlaget.

At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe
grundlaget for ekspropriation inklusive
arealfortegnelse og ekspropriationsplan,

At kommunen skal offentliggare et tidspunkt
mv. for en sakaldt astedsforretning og
indvarsle ejere m.fl. hertil med mindst fire
ugers varsel,

At kommunen skal afholde astedsforretning,
hvor ejere m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget
for ekspropriationen gennemgas,

At kommunen under astedsforretningen kan
fremseaette erstatningsforslag over for ejere
m.fl., og at ejere m.fl. kan acceptere
erstatningsforslag med forbehold for
ekspropriationens fremme,

At gjere m.fl. inden for en frist pa fire uger
efter astedsforretningen kan komme med
bemeerkninger til den planlagte
ekspropriation,

At kommunalbestyrelsen som hovedregel
farst efter udlgbet af fristen pa fire uger efter
astedsforretningen kan traeffe beslutning om
ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i
forbindelse med ekspropriationsbeslutningen
kan fremseette erstatningsforslag over for

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af §47, stk. 11
planloven ekspropriere fast ejendom, der tilharer private,
eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriation vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeliggerelsen af en lokalplan eller byplanvedteegt og for
varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation kan ske under opfyldelse af en reekke
betingelser. Heraf kan falgende seerligt fremhaeves:

- Der skal foreligge en vedtaget og offentligt
bekendtgjort lokalplan pa det tidspunkt, hvor der
treeffes beslutning om ekspropriation.

- Lokalplanen skal indeholde preecise og
detaljerede bestemmelser om det projekt, der
gnskes gennemfgart.

- Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade,
som omfattes af lokalplanen.

- Ngadvendige tilladelser og dispensationer til
realisering af ekspropriationsformalet skal veere
meddelt pa ekspropriationstidspunktet.

Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal.

Ekspropriation til fordel for en privat akter er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tiener almene

samfundsinteresser.

Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med
mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke
omfatte et stgrre areal end ngdvendigt. Hvis lodsejeren
eller nogen, ejeren har indgaet aftale med, selv vil og kan

10
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ejere m.fl.,

- At ejere m.fl. kan klage til Planklageneevnet
over lovligheden af
ekspropriationsbeslutningen, og

At kommunen har pligt til at s@rge for, at
erstatningen fastseettes ved taksation, hvis der ikke
kan opnés aftale om erstatning. Sagen skal
indbringes til taksationsmyndigheden senest otte
uger efter, at ekspropriationsbeslutningen er
meddelt og — i tilfeelde af klage over
ekspropriationsbeslutningen — senest fire uger
efter endelig afgarelse af klagesagen.

Udviklingsomrade i kystnasrhedszonen
Kystnaerhedszone

| 1 Lokalplanafgraensning

Delomréder

Lokalplanomradets delomrader samt udpeget
udviklingsomrade indenfor kystneerhedszonen.

foresta virkeligggrelsen, kan der heller ikke eksproprieres.
Det er desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt
behov for virkeligggrelse af de foranstaltninger, som
lokalplanen giver de planmaessige rammer for.

Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel
for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom
indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom,
som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold til
de almene samfundsinteresser, som forfalges med
ekspropriationen.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at
ekspropriere i medfgr af en lokalplan.

Forhold til anden planlagning

Lokalplanomradet ligger ud over eksisterende
rammeomrader i Kommuneplan 2022-2034. Derfor er der
sidelgbende med lokalplanen udarbejdet
Kommuneplantillaeg nr. 35, som udlaegger omradet til
erhvervsomrade med rammeomrade E 09.06 samt friareal
og regnvandshandtering med rammeomrade T 09.01

En mindre del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan
E 09.04.02. Denne lokalplan aflyses for omradet med
vedtagelsen af naerveerende lokalplan.

Udviklingsomrade i kystnaerhedszonen

Omradet neer det eksisterende erhvervsomrade blev i
2021 udpeget som udviklingsomrade i kystnaerhedszonen
i landsplandirektivet kapitel 18, §73. Beliggenheden i et
udviklingsomrade ophaever planlovens begreensninger
vedr. kystnaerhedszonen i forbindelse med
landzonesager, samt redeggrelseskrav i forhold til
kystnaerhedszonen ved lokalplanlaegning og
kommuneplanlaegning.

Kystneerhedszonen

Den sydlige del af delomrade 1 er omfattet af
kystnaerhedszonen, som netop er en seerlig
planlaegningszone, som omfatter arealer i en afstand pa
op til 3 km fra kysten. | denne zone skal der jeevnfar
planloven redegeares for byggehgjder pa over 8,5 meter.

Delomrade 1 straekker sig ud over det udpegede
udviklingsomrade for at imgdekomme de landskabelige
kvaliteter i omradet, herunder beplantningsbeelterne mod
gst, og dermed afslutte byzonen pa den mest
hensigtsmaessige made. Selve udviklingsomradet tog
udgangspunkt i beliggenheden af garden ud til motorvejen
og ikke landskabet og beplantningsbaelterne i omradet,
hvorfor lokalplanens udleeg til erhvervsformal straekker sig
ud over udviklingsomradet.

11



Redeggrelse

| forhold til bygningshgjder vurderes det, at en
hgjdebegreensning pa 8,5 meter, som er geeldende i
kystneerhedszonen, vil veere en forhindring for mange af
de virksomheder, omradet er tiltaenkt, og som kommunen
gerne vil tiltreekke. Hele rammeomrade E 09.06 er udlagt
til virksomheder med et saerligt transportbehov, hvilket
bl.a. kan veere transport-, logistik- og lagervirksomhed
samt produktionsvirksomheder med saerlige
transportbehov. Disse virksomheder eftersparger
mulighed for at bygge hgjere. Det vurderes saledes, at
den ggede bygningshgjde vil medvirke til at tiltreekke
virksomheder, der har brug for store bygningsvolumener,
hvilket ofte er tilfeeldet for transport og logistikvirksomhed.

Med lokalplanen muliggares byggeri i 18 meters hgjde
malt fra kote 62 DVR90. Dette svarer til mulighederne
indenfor det eksisterende erhvervsomrade, hvor der i
lokalplan E 09.04.02 gives mulighed for at bygge op til 18
meter, malt fra kote 60 til ca. 63. Dermed vil omradets
hgjeste bebyggelse vaere 80 DVR90, hvorved den synlige
pavirkning over stgrre afstande, som for eksempel fra
kysten, vil vaere begreenset, da bebyggelse holdes
indenfor eksisterende muligheder.

Drikkevandsinteresser og regnvandshéandtering
Regnvand skal handteres indenfor lokalplanomradet.
Inden for lokalplanomradet kan der etableres
regnvandstilbageholdelse i form af forsinkelsesbassin,
regnbede, regnvandskanaler eller faskiner, som skal
etableres med fast bund/membran.

Hele lokalplanomradet er vandindvindingsopland med
seerlige drikkevandsinteresser. Med naerveerende
lokalplan varetages forureningsrisici i forhold il
grundvandet.

Omradet forsynes med drikkevand fra Vordingborg
forsyning (Bakkebglle vandvaerk), hvor der er kapacitet til
udvidelsen ved normalt vandforbrug.

Potentielt forurenet overfladevand fra befeestede arealer
ma ikke nedsives indenfor lokalplanomradet.

Hvis der skal udfgres reparationer og vedligeholdelse af
lastbiler og maskiner eller der skal opbevares
grundvandforurenende stoffer, kreeves der
grundvandsbeskyttende tiltag saledes, at der ikke sker
nedsivning, der kan udgere en risiko for grundvandet.

Nedsivning af overfladevand fra interne veje skal
forhindres ved udformningen af vejens profil. Nedsivning
af vand fra veje og parkeringsplads kan kun forga, hvis
vandet bliver renset inden nedsivning fortages.

Rent tagvand kan nedsives uden risiko for forurening af
grundvandet.
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Lavbundsarealer indenfor lokalplanomradet.

Varmeplan
Der er individuel varmeforsyning i hele omradet.

Spildevand

Arealet er udenfor kloakopland ifglge spildevandsplanen
2021. Lokalplanomradet skal kloakeres og tilfgjes til
kommunens spildevandsplan. Der skal laves et tillaeg til
spildevandsplanen.

Der er for det eksisterende lavet et privat
regnvandssystem, som ejes af kommunen. Alt vand fra
virksomheders befeestede flader skal kunne afledes til
regnvandssystemet.

Der skal s@ges tilslutningstilladelse til afledning af
spildevand og udledningstilladelse til handtering af tag- og
overfladevand. Det kan forventes, at der stilles krav om
rensning af vand.

Naturbeskyttelse

Der findes i dag neer Hgjgaardsvej et vandhul, som er
beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3.
§3-beskyttede vandhuller kan som udgangspunkt ikke
nedlzegges.

Saens placering og sterrelse kan veere til hindring for
etableringen af starre virksomheder indenfor
lokalplanomradet. Der er mulighed for at sgge
dispensation til nedlaeggelse af sgen, hvilket vil udlgse
krav om etablering af erstatningsnatur. Dette er dog en
nadlgsning og kraever saerlige omstaendigheder.
Administrativ praksis er pa nuvaerende tidspunkt, at der
skal etableres erstatningsnatur svarende til 1:2 til 1:4
afhaengigt af den planlagte fremtidige anvendelse og
sgens tilstand pa ansggningstidspunktet. Erstatningsnatur
kan etableres i delomrade 2, som er tiltaenkt
regnvandshandtering. En forudseaetning for dispensation
vil veere fornyet registrering af Bilag IV-arter, hvis
undersggelser viser forekomster af Bilag IV-arter i den
eksisterende sg@ vil dispensation rumme krav om flytning
af dyr og planter til etablerede erstatningsbiotoper.

Som det fremgar af illustrationen til venstre, er der
udpeget lavbundsarealer i den nordgstlige del af
lokalplanomréadet. Der er dog tale om to mindre lavninger i
landskabet, som ikke vurderes at kunne omdannes til
vadomrader.
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(

Beskyttelsesinteresser i omréadet. De to
beskyttede sger er markeret med blat, og
treereekken i omradets gstlige del er markeret
med grent. Se i gvrigt kortbilag 5.

Bilag IV-arter

Der er ikke registreret beskyttede dyrearter i omradet, og
omradet er i forhold til naturinteresserne praeget af
dyrkning og placering direkte op til motorvejen.

Der er et beskyttet vandhul op til motorvejen
(regnvandshandtering fra motorvejen), samt et beskyttet
vandhul midt i omradet. Omdannelsen fra
jordbrugserhverv til erhvervsformal af arealerne omkring
vandhullerne vurderes ikke at kunne pavirke evt.
naturinteresser i vandhullerne.

Hvis der sker eendring af vandhullet i omradet, skal dette
ske pa baggrund af dispensation efter
naturbeskyttelsesloven, hvor der vil veere vilkar om
fornyet registrering af naturinteresser, samt handtering af
evt. forekomster af truede dyrearter.

Ligeledes rummer omradet en mindre reekke med zeldre
traeer i den gstlige del, som ligger i forbindelse med et
stgrre sammenhaengende beplantningsbaelte mod gst.
Treeraekken forudseettes bevaret, hvorved den fortsat har
direkte forbindelse til den stgrre beplantning ast for
omradet, og vurderes ikke pavirket af planleegningen.

Hvis den mindre treeraekke skal eendres, vil det skulle ske
pa baggrund af en fornyet registrering af evt. forekomster
af flagermus, samt handtering af risikoen for beskadigelse
af individer og deres levesteder.

Stgj

Der er i lokalplanens bestemmelser indarbejdet en sikring
af, at kontorerhverv skal placeres i en afstand af mindst
200 meter fra vejen for at undga at stgjniveauet
overskrider den graense pa 63dB, som jf. miljgstyrelsens
stgjvejledningen geelder for placering af kontorfunktioner i
forhold til det udendears stgjniveau.

Stejanalyse af lokalplanomradet findes som lokalplanens
kortbilag 7. Det vil veere Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier, der ligger til grund for den
sagsbehandling, der vil ske mht. stgj. De vejledende
stejgraenser for selve kontorer er 51 dB med &bne vinduer
og 40 dB med lukkede vinduer. Safremt der placeres
kontorer inden for de 200 meter fra motorvejen, skal
stgjniveauet for kontorerne dokumenteres som grundlag
for dispensation til placering inden for de 200 meter.
Udendars rekreative arealer skal holdes udenfor 200
meters graensen.

For at undga konflikt mellem den planlagte anvendelse og

de eksisterende boliger, forudsaettes de 3 eksisterende
boliger indenfor lokalplanomradet nedlagt.
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Jordforurening

Kommunen har ikke mistanke om, at jorden er forurenet
indenfor lokalplanomradet, da arealet har vaeret anvendt
til landbrugsdrift i mange ar.

Omradet er ikke omradeklassificeret eller kortlagt pa
vidensniveau 1 eller 2 efter jordforureningsloven. Region
Sjeelland har for nuvaerende heller ingen oplysninger om
jordforureninger pa de pageeldende matrikler.

Omradeklassificering

Byzoner klassificeres som udgangspunkt jf.
jordforureningslovens §50a som omrader, hvor jorden kan
veere lettere forurenet. Dette kaldes omradeklassificering.
Kommunen kan dog undtage omrader i byzonen fra
omradeklassificering, hvis der er rimelig grad af sikkerhed
for, at omradet ikke generelt er lettere forurenet.
Lokalplanomradet aendrer status fra landzone til byzone,
men Vordingborg Kommune vurderer, at der er rimelig
grad af sikkerhed for, at omradet ikke er lettere forurenet,
og omradet undtages derfor fra omradeklassificeringen.

Skiltning

Skiltning i omradet er omfattet af naturbeskyttelseslovens
§21 for skiltning i det abne land, hvilket betyder, at
skiltning forudsaetter dispensation fra
naturbeskyttelsesloven. Virksomhedsreklamer, som
anbringes i umiddelbar tilknytning til virksomheden, er dog
ikke omfattet, nar de ikke virker dominerende i landskabet
og ikke er synlige over store afstande.

Indtil omradet er udbygget og opnar en bymaessig
karakter skal fritstdende skiltning myndighedsgodkendes i
forhold til Naturbeskyttelseslovens bestemmelser (se

§10).

Landsplandirektiv for gasledning til Lolland-Falster

En lille del af lokalplanomradet mod nordvest ligger inden
for reservationszone pa 200 meter for gasledningen, som
blev anlagt i 2024. Pa hver side af gasledningen ma der
ikke uden en konkret vurdering af sikkerheden i forhold til
gastransmissionsledningen og den konkrete anvendelse,
planlaegges for ny bebyggelse eller zendret
arealanvendelse.

Arealet, som er omfattet af reservationszonen, er
sammenfaldende med arealet indenfor vejbyggelinjen,
hvorfor der ikke planlaegges for ny bebyggelse eller
andret arealanvendelse indenfor dette areal.

Landbrugsloven

Dele af lokalplanomradet drives ved lokalplanens
udarbejdelse landbrugsmaessigt og er omfattet af
landbrugspligt. Det er en forudseetning for lokalplanens
virkeliggerelse, at landbrugspligten opheeves efter §6, stk.
1 i landbrugsloven. Det vil sige, at landbrugspligten
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#7\ Beskyttede diger i landzone

& ™ Beskyttede diger i byzone

Diger beskyttet af hhv. museumslovens §29a
(diger i landzone) og efter lokalplan E 09.04.02
(diger i byzone).

bortfalder ved udstykning mv. uden tilladelse efter
landbrugslovens §6.

Museumsloven

Museum Sydgstdanmark har kendskab til adskillige
fortidsminder fra undersagelser pa omkringliggende
arealer nzer lokalplanomradet, og vurderer, at der er hgj
risiko for at patreeffe vaesentlige fortidsminder, som er
beskyttet af Museumsloven, ved anlaegsarbejde i
lokalplanomradet. Forud for udarbejdelsen af
neerveerende lokalplan, har Vordingborg Kommune
indhentet udtalelse og budget for en forundersggelse hos
Museum Sydgstdanmark. Det anbefales, at der foretages
en arkaeologisk forundersggelse inden byggemodning af
omradet.

Safremt der ikke foretages en arkaeologisk
forundersggelse, og der i forbindelse med grave- og
anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal
den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles,
og fundet skal anmeldes til Museum Sydgstdanmark, jf.
museumslovens §27.

Beskyttede sten- og jorddiger

| lokalplanomradet findes beskyttede diger (beskyttet efter
museumslovens §29a (diger i landzone) og efter lokalplan
E 09.04.02 (diger i byzone)), som det fremgar af kortet til
venstre. Digerne ligger primeert i omradets ydre
afgraensning, dels op til det eksisterende erhvervsomrade
og dels i den gstlige afgreensning. Herudover findes en
mindre digestraekning i form af en haveafgraensning ved
Hgjgardsvej 16 i selve lokalplanomradet.

Det gstlige dige udgar en ejerlavsafgraensning mellem
Bakkebaglle, Vordingborg Jorder og Vestenbaek By,
Kalvehave. Denne ejerlavsgraense vurderes at have en
vaesentlig historisk betydning, hvorfor diget skal bevares.

Diget er tidligere gennembrudt af Kalvehavebanen
(Vordingborg-Kalvehave), som blev nedlagt i 1959.
Registreringen af diget rummer en mindre abning, som er
sammenfaldende med jernbanens beliggenhed. Ved en
evt. fremtidig udnyttelse af arealerne mod gst til
erhvervsformal vil en vejforbindelse mod gst skulle
placeres, hvor jernbanen har brudt diget.

Diget mellem det eksisterende og fremtidige
erhvervsomrade er en oprindelig opdeling mellem
landbrugsejendomme i omradet. Diget er i dag kun brudt
ved Hgjgaardsvej, af kommunens vejplads og motorvejen,
og skal i videst muligt omfang bevares med henblik pa
synliggarelse af jordbrugets opdeling. Med lokalplanen
muliggares en alternativ vejfaring af hensyn til en optimal
vejfgring for starre lastbiler til erhvervsomradet, hvis
denne mulighed skal benyttes, forudsaetter det
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efterfelgende dispensation fra lokalplanen til gennembrud
af diget. Det nye gennembrud vil skulle ske uden at
pavirke det for omtalte ejerlavsdige, som forlgber
umiddelbart gst for forslaget til ny vej. Vejen skal
endvidere anlagges, sa pavirkningen af diget bliver
mindst mulig.

Ved overfgrslen til byzone overgar beskyttelsen af
digerne efter museumsloven §29a til beskyttelse efter
lokalplanens bestemmelser.

Servitutter

Pa matr. 4a, 4n, 4m Bakkebglle, Vordingborg Jorder
hviler falgende servitutter, som der skal tages hgjde for
ved den endelig udformning af bebyggelsesplan:

01.11.1943 Dok om draenledning mv., vedr. matr. 4a
Bakkebglle, Vordingborg Jorder

30.03.1944 Dok om Dok om udsigt vedr. matr. 4m, 4n
Bakkebglle, Vordingborg Jorder

27.09.1948 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
vedr. matr. 4a Vestenbaek By Kalvehave,
Vordingborg Jorder, tillige akt S34

20.02.1950 Dok om andel i matr. 61 4a Bakkebglle,
Vordingborg Jorder

29.10.1955 Dok om byggelinjer vedr. matr. 4a,
Bakkebaglle, Vordingborg Jorder

13.05.1964 Dok om adgangsbegraensning mv., vedr.
matr. 4a, Bakkebglle, Vordingborg Jorder

07.01.1980 Dok om transformerstation/anlaeg mv., vedr.
matr. 4a, Bakkebglle, Vordingborg Jorder

28.03.1980 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.,
tillige akt S34, vedr. matr. 3a, 3d Bakkebglle,
Vordingborg Jorder

08.03.1984 Dok om byggelinjer mv., vedr. matr. 2a, 29
Bakkebglle, Vordingborg Jorder

04.05.1984 Dok om transformerstation/anlaeg mv., vedr.
matr. 4a Bakkebglle, Vordingborg Jorder

14.03.1991 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.,
vedr. matr. 2a, 32a, 13p, 2g Bakkebaglle,
Vordingborg Jorder

09.12.1997 Dok om samhgrighed

22.03.2011 Dok om elanlaeg
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4.11.2015 Dok om vandforsyningsledning

Pa matr. 4e Bakkebglle, Vordingborg Jorder hviler
folgende servitutter, som der skal tages hgjde for ved den
endelig udformning af bebyggelsesplan:

07.11.1899 Dok om hegn, hegnsmur mv.

Pa matr. 4f Bakkebglle, Vordingborg Jorder hviler
fglgende servitutter, som der skal tages hgjde for ved den
endelig udformning af bebyggelsesplan:

28.03.1980 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.,
tillige akt S34, vedr. matr. 3a, 3d Bakkebaglle,
Vordingborg Jorder

Servitutter, der er uforenelige med lokalplanens
bestemmelser kan aflyses efter planlovens §18.

Miljovurdering

Screeningen har vist, at der ikke er vaesentlig virkning pa
miljget af lokalplanen. Lokalplanen skal derfor ikke gen-
nemga en miljgvurdering. Planen er screening ifglge lov
om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM).

Screeningen har gennemgaet om planen har vaesentlige
indvirkning pa miljget, herunder den biologiske
mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed, flora,
fauna, jordbund, jordarealer, vand, luft, klimatiske
faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv, herunder
kirker og deres omgivelser og arkitektonisk og
arkaeologisk arv, starre menneske- og naturskabte
katastroferisici og ulykker og ressourceeffektivitet og det
indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

Screeningen har vist at lokalplansforslaget ikke medfarer

vaesentlige pavirkninger af miljget. Der er derfor ikke
udarbejdet miljgrapport til planen.
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Afstandsklasser

Der opereres med 7 klasser og disse klassers anbe-
falede afstand til boligomrider:

Klasse 1 0 meter
kontorer og sméivarksteder
med butik.

bogbinderier, elekironik-
vaerksteder og. f.eks. labora-
torier.

hindverkspregede virksom-
heder og visse service-
virksomheder.

Klasse 2 20 meter

Klasse 3 50 meter

Klasse 4 100 meter levnedsmiddelfabrikker og
mindre, overfladebehandl-
ende virksomheder, herunder
autolakkerier.

Klasse 5 150 meter maskinfabrikker, beton-

fabrikker og farve- og lak-
industrivirksomheder.

Klasse 6 300 meter asfaltfabrikker, slagterier,
stgrre maskin- og beton-
fabrikker samt jernstgberier

Klasse 7 500 meter medicinal- og pesticid-
produktion og kraft- og stil-
valseverker.

ERHVERY BOLIGER
klame 34 ¢ ;. 50-100M

Hawe 56 150-%0M

klawe 7

| 152

Afstandsklasser jf. "THandbog om Milj@ og
Planleegning”.

forretninger, liberale erhverv,

§1

1.1

§2

2.1

2.2

§3

3.1

3.2

3.3

Formal

Det er lokalplanens formal:

- at muligggre udvidelse af erhvervsomradet
ved afkarsel 41,

- at sikre at omradet anvendes til starre
logistik-, transport- og lagervirksomheder samt
produktionsvirksomheder med saerlige
transportbehov,

- at forebygge mod nedsivning fra
erhvervsomradet, der kan medfere forurening
af jord eller grundvand,

Omrade og Zonestatus

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa
kortbilag 1 og omfatter matr. 4a, 4e, 4f, 4m, 4n,
del af 7000a Bakkebglle, Vordingborg Jorder
samt alle matrikler, der efter lokalplanens
vedtagelse udstykkes fra ovennaevnte
ejendomme.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone.
Med lokalplan overfagres hele delomrade 1 til
byzone, se kortbilag 2.

Omradets anvendelse

Anvendelsen af omradet fastlaegges til stgrre
transport-, logistik- og lagervirksomheder samt
produktionsvirksomheder med seerlige
transportbehov, samt tilherende kontorer.

De naevnte virksomheder skal holdes inden for
miljgklasse 3-6.

Omradet er opdelt i felgende delomrader, se
kortbilag 2:

e Delomrade 1: Transport-, logistik- og
lagervirksomhed samt
produktionsvirksomheder med seerlige
transportbehov, med tilhgrende kontorer.

e Delomrade 2: Natur og
regnvandshandtering.

e Delomrade 3: Friareal langs motorvejen.
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Minimumsgrundstgrrelsen skal sikre, at omradet
anvendes til starre virksomheder, som ikke i dag
kan indpasses i det eksisterende erhvervsomrade.

For byggelinjen langs motorvejen gaelder, at hvis en
bebyggelse m.v. ikke opfares med jordlinjen i
fremtidig vejhajde, ma den ikke uden
vejbestyrelsens samtykke opfgres i byggelinjen
eller vejlinjen, men skal rykkes sa meget laengere
tilbage, som svarer til 2 gange hgjdeforskellen
foruden den ngdvendige bredde til passage, mindst
1m.

Hvis der planlaegges etablering af
kontorbebyggelse i delomrade 1, skal der udveelges
en hensigtsmaessig placering af dette i forhold til
stgjen fra motorvejen. Dette kan lgses ved at
placere erhvervsbebyggelse sa det virker som
afskaermning af stgjen fra motorvejen eller der kan
etableres deciderede stgjdaempende
foranstaltninger i form af stgjskaerme eller
jordvolde. Der vil kunne opnas dispensation fra
§6.3, hvis det kan pavises, at der overholdes et
stgjniveau pa 51 dB malt indenfor i henhold til Bolig
og Planstyrelsens bilag 3 til Evaluering af planloven
m.v. 2021

§4

41

§5

5.1

§6

6.1

6.2

6.3

Bonusvirkning

Lokalplanens bestemmelser erstatter de
landzonetilladelser til arealanvendelse,
regnvandshandtering og naturtiltag (sger
o.lign.) mv. indenfor delomrade 2 og
delomrade 3, der efter planlovens §35, stk. 1
ellers vil veere ngdvendige for lokalplanens
virkeliggarelse, idet disse forhold udtrykkeligt
er tilladt i denne lokalplan, der er tilvejebragt
efter reglerne i planlovens §36, stk. 1, nr. 5.

Udstykning

Omradet ma udstykkes eller matrikler
sammenlaegges efter behov.

Grunde skal udstykkes med en
minimumgrundsterrelse pa 20.000 m2.

Bebyggelsens beliggenhed

Al bebyggelse skal respektere de udlagte
byggelinjer som det fremgar af kortbilag 3 (50
meter samt hgjdetillaeg til motorvejens
vejmidte).

Hvor der ikke er fastlagt byggelinjer eller
afstande til vejmidte ma ingen bygning
placeres naermere skel eller vejudlzeg end 5
meter, og skal mod nabogrunde overholde en
afstand svarende til 2:1 i forhold til
byggehgjden (saledes skal 18 meter hgj
bebyggelse placeres med minimum 9 meter til
skel mod nabogrunde).

Kontorerhverv ma kun etableres i
sammenhasng med transport-, logistik- og
lagervirksomheder samt
produktionsvirksomheder med saerlige
transportbehov og mindst 200 meter fra
motorvej pga. vejstg;.

20



Bestemmelser

Der vil ved bygninger med et bruttoetageareal pa
over 10.000 m? kunne opnas dispensation til en
agget bebyggelsesprocent.

For at kunne imgdekomme seerlige funktionelle krav
til bygningerne, vil der kunne opnas dispensation
fra §7.2 til aget hgjde pé en mindre del af en
bygning. Der kan forventes dispensation op til en
hajde pa 30 meter, hvis der foreligger en funktionel
begrundelse, eksempelvis til kraner.

Hvis en bygning placeres pé skranende terreen og
der vil opsta terraenforskelle, se §9 vedrgrende
terreenregulering.

Muligheden for solceller pa terreen (§7.6)
begraenser sig til opfarelse i forbindelse med
bygninger, hvor afstanden mellem bygningen og
solcelleanleeg ikke ma overstige 8 meter, og
anlaegget ikke méa veere adskilt fra bygninger af vej
o.lign.

Omfanget af parkering til den enkelte virksomhed
fastlaegges i forbindelse med byggeansagning.
Parkerings- og mangvrearealer skal anlaegges
efter vejlovgivningens regler.

Adgangsforhold og tilgaengelighed falger det til
enhver tid geeldende Bygningsreglement og den
nyeste lovgivning pa omradet. Personer med
funktionsnedseettelse skal tilgodeses

efter gaeldende lovgivning. Ved lokalplanens
tilblivelse findes gaeldende anvisninger |
Vejdirektoratets hdndbog “Faerdselsarealer for alle
— Universelt design og tilgaengelighed. Anlaeg og
planlaegning” fra 2017.

Den i §8.2 omtalte vejadgang skal sikres til en evt.
fremtidig udvidelse af erhvervsomradet mod @st, da
dette omrade ma forventes at skulle vejforsynes fra
naerveerende erhvervsomrade.

Hensigten med §8.5 er, at alt parkering til den
enkelte virksomhed kan handteres pa egen grund,
sa vejene i omradet friholdes for parkering af biler
og lastbiler til gene for fremkommeligheden i
omradet.

7.3

7.4

7.5

7.6

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

Bebyggelsens omfang og udformning

Maksimal bebyggelsesprocent for den enkelte
ejendom er 70%.

Bygningshgjden ma ikke overstige 18 meter.
Bygningshgjder beregnes fra niveauplan i kote
62 DVR90.

Bygningers farver skal holdes i sort, hvid,
jordfarver eller blandinger herimellem.
Farverne skal vaere afdeempede, se bilag A.

Der ma ikke anvendes blanke eller
reflekterende materialer, der kan skabe
refleksionsgener. Materialer ma maksimalt
have en glanstal pa 16 malt efter ISO 2814
2014 metoden.

Tage, tagrender og nedlgbsrgr ma ikke
udfgres i bly, zink eller kobber.

Solfangere og solceller ma opseettes pa tag,
facader og pa terreen i direkte forbindelse med
bygninger.

Veje, stier mv.

Vejadgangen til lokalplanomradet sker via
Hgjgaardsvej, se kortbilag 4, hvor der er
angivet to alternativer for vejfaringen til
lokalplanomradet.

Der skal sikres fremtidig vejadgang mod @st,
se kortbilag 4.

Veje udlaegges i princippet som vist pa
kortbilag 4 i en bredde af minimum 10 meter,
heraf skal mindst 7,5 meter udgare kgrebane.

Etablering af parkeringspladser skal falge §11 i
forhold til befeestelse og udformning.

Belysning af feellesarealer og veje skal veere
afskaermede og nedadrettede samt have et

varmhvidt lys med en lysfarve pa maksimalt
3.000K.

21



Bestemmelser

Hensigten med plantevalget jf. §9.1 er at alle
grenne arealer skal have et vist naturpraeg, og
driftes efter principperne i "Vild med vilje”, hvor
greesarealer o.lign. kun slas et par gange om aret.

Sléaning er ngdvendig fra tid til anden for at fjerne
neering og efterligne naturlige processer, hvor store
dyr graesser pa arealerne og skaber variation, lys
og plads til flere planter.

Sjeelden slaning giver optimale forhold for urterne,
der kan vokse, blomstre, danne frugter og sprede
fra. Dette gavner en bred vifte af arter, som fugle og
insekter, som nu vil kunne finde fade i den ellers
monotone graespleene.

Beplantningsbeeltet i omradet (§9.5) er
sammenhaengende med beplantningen i hele
omradets gstlige afgreensning. Hvor bevaringen af
beplantningsbeeltet sikrer et vist naturpraeg i
omrédet. Hvis der skal ske aendring (feeldning eller
beskaering) af beplantningsbeeltet, forudsaetter det
dispensation fra lokalplanen. Der vil ved
dispensation blive lagt vaegt pd hensyntagen til evt.
forekomster af beskyttede arter i de eeldre traeer pa
stedet.

Det skal saledes ved dispensation sikres, at der
ikke gives tilladelse til aktiviteter, der kan beskadige
eller gdeleegge evt. bestande af flagermus.

Ved at optage niveauforskelle i bebyggelsen, sikres
det at udvidelse pa hgjereliggende arealer ikke
giver vaesentlige spring og dermed gger
bebyggelsens fremtoning i landskabet

§9

9.1

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Ubebyggede arealer og beplantning

Al beplantning skal vaere hjemmehgarende,
egnskarakteristisk og lokalitetstilpasset i
overensstemmelse med listerne over planter i
bilag C.

| delomrade 1 kan der etableres anleaeg til
regnvandshandtering (regnvandsbassiner
o.lign.) pa den enkelte ejendom.

| delomrade 2 kan der etableres faellesanleeg til
regnvandshandtering i form af regnvands- og
forsinkelsesbassiner, samt naturlige sger og
anden natur. Etablering af regnvands-
handtering skal falge §11.

| delomrade 3 skal min. 20% af arealet
tilplantes med buske og treeer. Beplantningen
skal placeres, sa det understatter princippet for
den eksisterende beplantning langs
motorvejen, saledes i mindre klynger, som
sikrer abninger i landskabsoplevelsen.

Beplantningsbezeltet, som anvist pa kortbilag 5,
ma ikke eendres (fiernes eller beskeeres).

Regnvandsbassiner skal tilpasses det
omkringliggende landskab ved at beplante
med enkeltstaende treeer og buske samt
grupper af traeer, buske og bunddaekkende
beplantning af graesser, ruderate stauder og
flerarige urter. Beplantningsklynger skal
placeres minimum 30 meter mod syd fra
regnvandsbassiner. Beplantningen skal besta
af en sammensaetning af hardfare,
fugtighedstalende, ikke-invasive arter, der kan
opna en hgj robusthed overfor udsving i klima
og udvikling af vaekstbetingelser.

Niveauforskelle skal sgges optaget i
bebyggelsen. Der ma ikke foretages
terreenreguleringer over den enkelte ejendoms
eksisterende hgjeste punkt. Terraenregulering
skal udformes med jeevne skraninger med en
max haeldning 1:3.

Der ma ikke foretages terreenregulering i en
zone pa op til 2,5 meter fra skel mod ve;.
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Bestemmelser

Med lokalplanen muliggares en alternativ vejfaring
af hensyn til en optimal vejfaring for starre lastbiler
til erhvervsomradet, hvis denne mulighed skal
benyttes, forudseetter det efterfalgende
dispensation fra §9.11 til gennembrud af diget.
Vejen skal anlaegges, sa pavirkningen af diget
bliver mindst mulig.

Der kan dispenseres til stagrre skilte, hvis det kan
dokumenteres at skiltningen er i harmoni med
bygningens starrelse.

Da lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige
drikkevandsinteresser begraenses anvendelse i
forhold til virksomhed, aktivitet og anlaeg af
grundvandstruende karakter. Der vil veere tale om
en konkret vurdering af nye aktiviteter og anlaeg,
hvor der vil blive taget udgangspunkt i "Vejledning
om Krav til kommuneplanlaegning inden for omrader

el

9.10

§10

10.1

10.2

10.3

10.4

§11

Terraenreguleringerne kan udfgres som
terrasserede stgttemure, og opdeles med et
plantebed i min. 0,5 meter bredde. Den
terrasserede stgttemur ma maksimalt opferes i
en samlet hgjde pa op til 3 meter.

Terraenregulering herunder stattemure skal
udfgres, sa der ikke sker tilstremning af
overfladevand til naboejendom eller
ubefaestede arealer. Se mere om handtering af
overfladevand i §11.

Beskyttede diger, som vist pa kortbilag 3, ma
ikke gennembrydes eller aendres. Og der ma
ikke foretages terraenregulering eller
nyplantning i en zone pa 2,5 meter fra de
beskyttede diger.

Skiltning og belysning

Belysning af skilte og bygninger skal veere
diskret og ikke bleendende for trafikanter pa
motorvejen. Arbejdspladsbelysning er
undtaget.

Der ma maksimalt opsaettes 3 flagstaenger pr.
virksomhed med en hgjde pa maksimalt 18
meter fra terraen.

Skiltepyloner ma maksimalt veere 7 meter hgje
fra terraen og 1,5 meter brede. Der ma
maksimalt opsaettes én pylon pr. virksomhed.
Skiltning méa kun vedrgre virksomheden selv.

Til belysning af skilte og pyloner ma der
anvendes varmhvidt lys med en lysfarve pa
maksimalt 3.000K, og belysningen skal veere
nedadrettet.

Grundvandsbeskyttelse

Vejvand og vand fra gvrige befeestede arealer
eller andre typer af arealer, hvor der
transporteres, oplagres eller pa anden made
handteres stoffer eller materialer, der kan
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Bestemmelser

med seerlige drikkevandsinteresser og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden
for disse.

Hvis der opdages et spild af olie, benzin eller andre
vaesker i omradet, skal den forurenede belaegning
fiernes med det samme og fragtes til losseplads til
deponering af forurenet jord.

Der vil ved byggetilladelse kunne stilles yderligere
vilkér end angivet i §11.7 med udgangspunkt i den
til enhver tid geeldende lovgivning.

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

forurene grundvandet, ma ikke nedsives i
lokalplanomradet.

Der skal veere teet belaegning pa vejarealer,
parkeringspladser og oplagsarealer, hvor der
transporteres, oplagres eller pa anden made
handteres stoffer eller materialer, der kan
forurene grundvandet.

Der skal veere kant til opsamling af regnvand
fra parkeringspladser og oplagsarealer, hvor
der transporteres, oplagres eller pa anden
made handteres stoffer eller materialer, der
kan forurene grundvandet.

Kgrebaner/mangvreareal befeestes med fast,
ikke-permeable belaegning saledes, at der ikke
kan forekomme nedsivning til grundvandet.

Nedsivning af overfladevand fra interne veje
skal forhindres ved udformning af vejens profil.
Der skal etableres kanter eller lignende
omkring veje og pladser saledes, at der ikke
kan forekomme direkte nedsivning til
grundvandet.

Hvis der skal udfgres reparationer og
vedligeholdelse af lastbiler pa omradet, skal
det forega pa et omrade med teet
gulvbelaegning, der har et fald mod aflgb, sa
der sker kontrolleret afledning. Det vil sikre, at
eventuelle spild fra omradet ikke nar
grundvandet.

Opbevares af olie, kemikalier eller andre
grundvandforurenende stoffer skal som
minimum leve op til felgende vilkar:

o at de opbevares i egnede beholdere, der
skal veere dobbeltvaeggede og placeret
under tag og beskyttet mod vejret.

e Beholderne skal sta pa en oplagsplads
med taet belaegning uden aflgb og i en
spildebakke med kapacitet pa 1,5 gange
volumen af de opbevarede kemikalier og
grundvandstruende stoffer.

e Opbevaring skal veere sikret mod
pakarsel.
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Taet bund etableres som udgangspunkt som
teetningslag med egenskaber svarende til mindst
0,5 m bléler eller tilsvarende, som er fart op til
topkant af bassinet. Alternativt kan teet bund
etableres som plastmembran

11.8 Rent tagvand kan nedsives uden risiko for

forurening af grundvandet, men forudsaetter
godkendelse - se §12.1.

11.9 Opsamlet potentielt forurenet regnvand skal

afledes via kloak eller regnvandsbassiner med
teet bund/membran.

11.10 Abne grafter/render og regnvandsbassiner for

handtering af afstremmende vand fra
oplagspladser med oplag eller handtering af
stoffer eller materialer, der kan forurene
grundvandet, skal etableres med fast
bund/membran.

11.11 Regnvandsbassiner i delomrade 2 ma ikke

fremsta med teknisk karakter, men skal
fremsta som beplantede lavninger eller grofter
med flade brinker med en haeldning pa max.
1:3. Der ma ikke opseettes fast hegn omkring
regnvandsbassiner.

11.12 Regnvandsbassiner skal tilpasses det

omkringliggende landskab ved at beplantes
med enkeltstaende treeer og buske samt
grupper af traeer, buske og bunddaekkende
beplantning af greesser, ruderate stauder og
flerarige urter, som anvist i bilag C.
Beplantningen skal besta af en
sammensaetning af hardfere,
fugtighedstalende, ikke-invasive arter, der kan
opna en hgj robusthed overfor udsving i klima
og udvikling af vaekstbetingelser.

11.13 Der ma foretages den ngdvendige

§12

121

terreenregulering i forbindelse med anlzeg til
regnvandsforsinkelse.

Tekniske anlaeg

Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandsanlaeg
efter Vordingborg Kommunes anvisninger. Der
skal sgges tilladelse til nedsivning/afledning af
regnvand og overfladevand. Der kan i den
forbindelse blive stillet vilkar om forsinkelse
og/eller rensning.
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12.2

12.3

12.4

12.5

§13

13.1

13.2

§14

14.1

Der méa ikke opsaettes antenner pa
lokalplanomradet.

El-ledninger, herunder til udendgrs belysning
ma kun udferes som jordkabler.

Der kan etableres tekniske anlaeg som
transformatorstationer inden for
lokalplanomradet. Hvis et teknisk anlaeg er
stgrre end 5 m? skal der etableres beplantning
omkring det.

Der ma ikke opfares bebyggelse indenfor
sikkerhedszonen for gastransmissions-
ledningen, se kortbilag 5.

Forudsatninger for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for
ejendommens ubebyggede arealer er anlagt i
overensstemmelse med bestemmelserne i
lokalplanens §9 og §11.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer de 3
eksisterende boliger indenfor lokalplanomradet
nedleegges.

Myndighedsgodkendelse

Uanset foranstdende bestemmelser ma der
ikke foretages aendringer i eksisterende lovlige
forhold, far der er opnaet tilladelse hertil fra:

o Vejdirektoratet vedrgrende disponering af
arealer indenfor vejbyggelinjer langs
statsveje.

e Vejdirektoratet vedrgrende fritstaende
skiltning i omradet, sa laenge det efter
Vejdirektoratets vurdering er abent land.

e Vordingborg Kommune vedrgrende
beskyttede diger.

e Vordingborg Kommune vedrgrende
beskyttede saer efter
naturbeskyttelseslovens §3.
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e Vordingborg Kommune angaende
tilladelse til tilslutning af spildevand til
Vordingborg Spildevand A/S Anlaeg og
Vordingborg Kommune for tilladelse til
afledning/nedsivning af overfladevand.

§15 Ophavelse af lokalplaner og servitutter

15.1 Ved den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtgerelse af lokalplan E 09.06.01
opheeves fglgende lokalplaner indenfor
omradets afgraensning:

Lokalplan E 09.04.02 Erhvervsomrade ved
afkersel 41 i Stensved
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Kortbilag 1 — Lokalplanafgraensning og matrikler
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Kortbilag 2 — Delomrader og byzoneoverfgrelse

0 150 300 450 600 [ Lokalplanafgraensning
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7/, Overfort til byzone
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Kortbilag 3 — Anvendelse og begraensninger

0 150 300 450 600
(S e s—

Welbyggelinge

Hajdetillazg (princip)

Bygogefelt for kontor

Bygoetelt for virksombhe

: |Lokalplanafl ogras=nsning

30



Kortbilag 4 — Vejfgring
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Kortbilag 5 — Eksisterende forhold og bindinger
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Kortbilag 6 — Terreenkoter
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Kortbilag 7 - Stgjanalyse
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Bilag A — Jordfarveskala
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Bilag B — lllustrationsplaner

0 150 300 450 600
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Eksempel pé placering af veje og bygninger, saledes at §3-beskyttet sg bibeholdes pa dens nuveerende placering.
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Bilag B — lllustrationsplaner

Vejbyggelinje I Byaning
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Eksempel pa placering af veje og bygning, hvor §3-beskyttet s@ fjernes og erstatningssg placeres i delomréde 2.



Bilag C — Plantelister

Hjemmehgrende og
egnskarakteristiske planter

Buske
Almindelig Hyld
Benved

Dunet Gedeblad
Gra-Pil
Hunde-Rose
Kvalkved

Rad Kornel
Slaen
Vrietorn/Korsved

Sambuscus nigra
Euonymus europaeus (S)
Lonicera xylosteum (S)
Salix cinerea

Rosa canina

Virburnum opulus
Cornus sanguinea (S)
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica (S)

Store buske / sma traeer

Alm. Hvidtjgrn
Alm. Heeg/Maijtrae
Alm. Rgn
Engriflet Hvidtjgrn
Fugle-Kirsebzer
Hassel

Navr

Selje-Pil

Vild ZAble

Traeer

Ask

Avnbgg

Bag

Rad-El
Skov-Elm
/Storbladet Elm (X)
Skaerm-Elm (X)
Smabladet EIm
Smabladet Lind
/Skov-Lind
Stilk-Eg
Storbladet Lind

Crataegus laevigata
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Crataegus monogyna
Prunus avium (S)
Corylus avellana
Acer campestre (S)
Salix caprea

Malus sylvestris

Fraxinus excelsior
Carpinus betulus (S)
Fagus sylvatica
Alnus glutinosa
Ulmus glabra

Ulmus glabra

Ulmus laevis (S)
Ulmus carpinifolia (S)
Tilia cordata (S)

Tilia cordata (S)
Quercus robur

Tilia platyphyllos (S)

Planteliste med hjemmehgrende arter, dvs. plantearter
som har udviklet et samspil imellem svampe og insekter
0g andre organismer, som ggr, at de er tilpasset
hinandens levevis. Ved kgb af plante skal man sparge
efter danske provenienser. Hvis det ikke er muligt, ma
man se alle mellem- og nordeuropaeiske planter som en
del af puljen for vores vilde planter.

(X) Elm vil i dag ofte fa elmesyge og bgr ikke
veere hovedtraearten.

(S) betyder at arten hovedsageligt har sit
naturlige udbredelsesomrade pa Sydsjeelland,
og at disse arter derfor prioriteres hgjt. De andre
arter har naturligt udbredelsesomrade i store
dele af Danmark.

Ved kgb af planter skal man sperge efter dansk
plante-materiale (= danske provenienser). Hvis
det er muligt s& benyt det lokale
plantemateriale.
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Bilag C — Plantelister

Egnet til fugtige omrader, lavtliggende
planer, ogsa regnvandsbede (LAR)

Egnet til omrader med sol/halvskygge, som
ikke er for naringsrigt, fx gedet grasplaene

Alm. Knopurt
Alm. Mjgdurt
Alm. Syre
Djeevlesbid
Engkarse
Kattehale
Nysergllike
Radklgver
Sump-keellingetand
Alm. Brunelle
Alm. Rgllike
Bidende ranunkel
Bleeresmaelde
Dagpragtstjerne
Graesbladet
fladstjerne

Hvid oksegje
Hvid snerre
Hgstborst

Lancetvejbred
Treevlekrone

Centaurea jacea
Filipendula ulmaria
Rumex acetosa
Succisa pratensis
Cardamine pratensis
Lythrum salicaria
Achillea ptarmica
Trifolium pratense
Lotus pedunculatus
Prunella vulgaris
Achillea millefolium
Ranunculus acris
Silene vulgaris
Silene dioica
Stellaria graminea

Leucanthemum vulgare
Galium album
Scorzoneroides
autumnalis

Plantago lanceolata
Lychnis flos-cuculis

Almindelig knopurt
Almindelig
kongepen
Almindelig
kellingetand
Almindelig syre
Blahat

Blamunke
Humlesneglebeelg
Liden klokke
Moskuskatost
Prikbladet perikon
Vild gulerod

Alm. Brunelle
Alm. Rgllike
Bidende ranunkel
Blaeresmaelde
Dagpragtstjerne
Graesbladet
fladstjerne

Hvid oksegje
Hvid snerre
Hostborst

Lancetvejbred
Traevlekrone

Centaurea jacea
Hypochaeris radicata

Lotus corniculatus

Rumex acetosa
Knautia arvensis
Jasione montana
Medicago lupulina
Campanula rotundifolia
Malva moschata
Hypericum perforatum
Daucus carota
Prunella vulgaris
Achillea millefolium
Ranunculus acris
Silene vulgaris

Silene dioica

Stellaria graminea

Leucanthemum vulgare
Galium album
Scorzoneroides
autumnalis

Plantago lanceolata
Lychnis flos-cuculis
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