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1.Indledning 

Vordingborg Kommune har udarbejdet forslag til Lokalplan C 17.05.01 for butiksområde ved 

Prins Jørgens Alle/Valdemarsgade i Vordingborg By. Lokalplanen er en ændring af den eksiste-

rende lokalplan med det formål at give mulighed for bageri med detail- og engrossalg i området. 

Vordingborg Kommune har desuden udarbejdet kommuneplantillæg, som har til formål at ud-

vide anvendelsesbestemmelsen i eksisterende kommuneplanramme C 17.05, således at der 

fremadrettet er mulighed for engrossalg. Rammen opdeles samtidigt i to, hvor ny ramme C 17.23 

(syd for Valdemarsgade) beholder bestemmelserne fra den tidligere ramme C17.05. 

Forslag til lokalplan C 17.05.01 og forslag til kommuneplanændring nr. 23 er omfattet af lov om 

miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)1 (herefter miljøvurde-

ringsloven). Loven har til formål at fremme en bæredygtig udvikling ved at sikre, at der foretages 

en miljøvurdering af de planer og programmer, hvis gennemførelse kan få væsentlig indvirkning 

på miljøet. Lokalplanen er omfattet af lovens § 8, stk. 1, nr. 1. 

Der er blevet gennemført en afgrænsning af de miljøemner, som planen forventes at påvirke og 

afgrænsningen har været sendt i høring hos berørte myndigheder. Der er ikke indkommet hø-

ringssvar. 

 

2. Ikke-teknisk resumé 

Forslag til Lokalplan C 17.05.01 er udarbejdet for at give mulighed for engrossalg i forbindelse 

med eksisterende bageri med detailsalg. 

Det er lokalplanens samlede formål:   

- at give mulighed for etablering af dagligvarebutik og udvalgsvarebutik. 

- at give mulighed for etablering af bageri med detail- og engrossalg. 

- at give mulighed for at etablere boliger og liberalt erhverv. 

- at sikre en arkitektonisk indpasning i området. 

- at fastlægge vejadgang til lokalplanområdet.   

- at sikre, at parkeringsbehovet dækkes. 

- at give mulighed for nedrivning af eksisterende bebyggelse. 

I samme forbindelse foreslås ændring af kommuneplanrammen for lokalplanområdet til også at 

omfatte virksomhed med detail- og engrossalg 

Ændringerne foretages som lovliggørelse af eksisterende virksomhed i området. 

 

1 Lovbekendtgørelse nr. 4 af 3. januar 2023 om miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter 
(VVM). 
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2.1 Resume af vurdering af miljøpåvirkningerne  

De planlagte aktiviteter afstedkommer gener svarende til de eksisterende støj- og lugtgener og 

vurderes at udgøre væsentlige miljøpåvirkninger. Støj og lugtgener behandles i forbindelse med 

igangværende miljøsag. Med miljøbeskyttelsesloven vil der kunne påkræves afværgeforanstalt-

ninger i form af fysiske støjdæmpende foranstaltninger og driftsregulerende regler, samt æn-

dring af luftafkast. Afværgeforanstaltninger vurderes at kunne nedbringe støj og lugt til under 

grænseværdierne. Dermed begrænses støj- og lugtgener således, at de ikke medfører væsentlige 

miljøpåvirkninger. 

Vurderingen af miljørapportens øvrige behandlede miljøpåvirkninger viser at trafik, visuelle for-

hold, materielle goder og menneskers sundhed kun påvirkes i mindre grad. 

3. Planforhold 

3.1 Forslag til Lokalplan C 17.05.01 

Forslag til Lokalplan C 17.05.01 er udarbejdet for at give mulighed for bageri med detail- og en-

grossalg i området. 

Det er lokalplanens samlede formål: 

- at give mulighed for etablering af dagligvarebutik og udvalgsvarebutik. 

- at give mulighed for etablering af bageri med detail- og engrossalg. 

- at give mulighed for at etablere boliger og liberalt erhverv. 

- at sikre en arkitektonisk indpasning i området. 

- at fastlægge vejadgang til lokalplanområdet.   

- at sikre, at parkeringsbehovet dækkes. 

- at give mulighed for nedrivning af eksisterende bebyggelse. 

Lokalplanen fortsætter udviklingen af det eksisterende butiksområde, så der gives mulighed for 

bageri med levering til andre bagerforretninger – engrossalg. 

Udarbejdelse af forslag til lokalplan har baggrund i, at der er etableret bageri med detail- og en-

grossalg i området, som er konstateret ikke at være i overensstemmelse med den tidligere lokal-

plan.  

Bageriaktiviteten er desuden omfattet af en miljøklagesag omhandlende støj og lugt og er derfor 

relevant i forhold til miljøvurdering af en fremtidig lovliggørelse af planforholdene. 

3.1 Forslag til kommuneplantillæg nr. 23 

Kommuneplantillægget udarbejdes som baggrund for lokalplanforslaget. Kommuneplanrammen 

opdeles i to. Kommuneplanrammen for lokalplanområdet suppleres med mulighed for virksom-

hed med detail- og engrossalg. Den øvrige ramme ændres ikke. 
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3.2 Planoversigt 

 

 

 

4. Lovgrundlag og proces for miljøvurderingen  

Forslag til Lokalplan C 17.05.01 for butiksområde ved Prins Jørgens Alle/Valdemarsgade og kom-

muneplantillæg nr. 23 er omfattet af kravet om miljøvurdering i miljøvurderingsloven, jf. § 8, stk. 

1, nr. 1. Miljøvurderingen vil blive gennemført efter følgende fem steps: 

Myndighedshøring:  

Høring af berørte myndigheder om foreløbig afgrænsning af miljørapportens indhold. Høringen 

er blevet gennemført fra den 28. september til den 12. oktober 2023. 

 

Afgrænsning og miljørapport:  

Myndigheden udarbejder en miljørapport, der vurderer den sandsynlige væsentlige indvirkning 

på miljøet af lokalplanens gennemførelse. Den endelige afgrænsning fremgår af miljørapporten. 

 

Offentlig høring:  

Forslag til lokalplan samt tilhørende miljørapport sendes i 4 ugers offentlig høring. Her har of-

fentligheden og berørte myndigheder mulighed for at udtale sig. 

 

Godkendelse og vedtagelse:  

Inden endelig godkendelse behandles høringssvar, hvorefter planen vedtages endeligt. Lokalpla-

nen offentliggøres sammen med en sammenfattende redegørelse, som beskriver hvordan miljø-

vurderingen og indkomne høringssvar er taget i betragtning. 

Overvågning: 

Gennemførelse af eventuel planlagt overvågning af planens miljømæssige konsekvenser 
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gennemføres efterfølgende. Overvågning vedtages i forbindelse med den endelige vedtagelse af 

lokalplanen og miljøsag. 

 

4.1 Høring af berørte myndigheder 

Udkast til afgrænsningsrapporten har været i høring hos berørte myndigheder i perioden fra den 

28. september til den 12. oktober 2023, om bemærkninger til omfanget og indholdet af miljø-

rapporten. De hørte myndigheder var: 

• Region Sjælland 

• Trafikstyrelsen 

• Sundhedsstyrelsen 

• Plantilsyn, Miljøstyrelsen 

Høringen gav mulighed for at stille forslag om miljøforhold, der bør belyses og vurderes i miljø-

vurderingen.  

Der er ikke modtaget høringssvar fra de berørte myndigheder.  

4.2 Afgrænsning, vurdering og kriterier  

I afgrænsningsrapporten er de miljøfaktorer, der sandsynligvis vil blive påvirket af gennemførel-

sen af planens tiltag, identificeret og fastlagt. De udpegede miljøfaktorer er: 

- Støj og vibrationer 

- Luft/lugt 

- Trafik 

- Visuelle forhold 

- Befolkning og materielle goder 

- Menneskers sundhed. 

 

Det er i afgrænsningsrapporten vurderet, at planerne ikke medfører væsentlige indvirkninger på 

følgende miljøfaktorer: 

Landskab, kulturarv, biologisk mangfoldighed, Natura2000, vand, klima; affald og ressourcer, 

jordbund, katastrofer, flora og fauna, ressourceeffektivitet samt faktorernes indbyrdes forhold. 

Der er efter høring ikke foretaget ændringer i udkastet til afgrænsningsrapporten. 

Afgrænsningsrapporten fastlægger, at det er de udpegede faktorer, der skal vurderes for poten-

tiel væsentlig påvirkning af miljøet. 
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5. Tilgang og metode i miljøvurderingen 

Ifølge miljøvurderingsloven skal miljørapporten kun indeholde de oplysninger, som med rimelig-

hed kan forlanges med hensyn til den aktuelle og gængse vurderingsmetoder, og i forhold til pla-

nens detaljeringsgrad og placering i planhierarkiet. 

Miljøstatus for de miljøemner, som vurderes at blive påvirket af planforslagene beskrives i Kapi-

tel 6. Herefter gennemføres selve miljøvurderingen i Kapitel 7. 

De planlagte afværgeforanstaltninger beskrives i Kapitel 8 og Overvågning beskrives i kapitel 9. 

5.1 Referencescenarie 

Referencescenariet udgør sammenligningsgrundlaget for miljøvurderingen. Den foreslåede æn-

dring af aktiviteterne i lokalplanområdet – Lokalplan C 17.05.01 bør holdes op mod den nuvæ-

rende miljøtilstand i beskrivelsen af de forventede indvirkninger på miljøet.  

I dette tilfælde er der ”uorden” i begreberne, da miljøstatus her i denne situation beskriver den 

kommende planlægning og ikke den eksisterende planlægning (referencescenariet), da planen er 

en lovliggørelse af de faktisk forekommende forhold. 

Referencescenariet er den miljøtilstand som forekommer ved den gældende planlægning. Miljø-

status er den aktuelle status i miljøsituationen i området. 

6. Miljøstatus 

Forslag til Lokalplan C 17.05.01 ændrer aktiviteterne i centerområde, som i dag er omfattet af 

eksisterende kommuneplanramme C 17.05 og lokalplan C 13. 

6.1.1 Lokalplan C 13 

Lokalplanen, gældende for området i dag er indrammet med rød streg blev vedtaget i 2004 og er 

i Vordingborg Kommuneplan udlagt til centerområde. Med lokalplan C 13 blev det muligt at ind-

rette dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker, boliger og liberalt erhverv på arealet. Som lokal-

planområdet overordnet anvendes til i dag.  
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6.1.2 Kommuneplanramme C17.05 

Kommuneplanramme området C 17.05 gældende i dag er i figuren herunder markeret i lilla 

farve. Området er udlagt til centerområde til offentlig og privat service, administration, butikker 

m.v. samt helårsboliger. Rammen er grundlaget for lokalplanens indhold og indeholder bestem-

melser for områders anvendelse, butiksstørrelser m.v. Rammen danner grundlag for en lokal-

planlægning, hvor der kan fastsættes detaljerede bestemmelser for byggeriets udformning og 

indpasning i miljøet. 

 

6.2.1 Støj og vibrationer 

Statussituationen for støj- og vibrationer er den støj og de vibrationer, som frembringes af de nu-

værende aktiviteter. Det vil sige støj og vibrationer fra de igangværende aktiviteter i området 

herunder dagligvare- og udvalgsvarebutik, liberale erhverv herunder bageri med engrossalg. Der 
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er også i området beboelse, som er støj og vibrations følsom aktivitet. Den nuværende situation 

er ikke repræsentativ for referencescenariet, da lokalplanforslaget er en lovliggørende lokalplan 

for aktiviteter med bageri med detail- og engrossalg i området.  

Til referencescenariet vurderes der også at være tilknyttet potentielt støjende aktiviteter. Men 

engrossalg vurderes at give anledning til både et indendørs støjbidrag grundet den større drift i 

bygningen, og et udendørs støjbidrag ved læsning af køretøjer. 

6.2.2 Luft/lugt 

Statussituationen fra luft og lugt er fra de eksisterende aktiviteter. Dette omfatter lugt fra detail- 

og engrossalg.  

Til referencescenariet har der også været mulighed for nogen lugtpåvirkningerne. Statussituatio-

nen, med engrossalg, vurderes dog at have givet anledning til en merproduktion end der kan for-

ventes af en butik udelukkende med detailsalg. Og dermed et større bidrag af lugt til nærområ-

det. 

6.2.3 Trafik 

Status for trafik er, at de eksisterende aktiviteter genererer trafik i forbindelse med tilkørsel og 

udkørsel af varer, kørsel fra kunder og kørsel fra beboelse. Området har som centerområde en 

del trafik. 

6.2.4 Visuelle forhold 

Den tidligere planlægning fastlægger de visuelle forhold, som er relateret til arkitektur, materia-

ler osv. i området. Den nuværende planlægning regulerer ikke skiltning i området. De eksiste-

rende forhold er i overensstemmelse med den eksisterende planlægning. 

6.2.5 Befolkning og materielle goder 

De eksisterende forhold og planlægning giver befolkningen tilgang til et varieret udvalg af varer 

og ydelser. 

6.2.6 Menneskers sundhed. 

De eksisterende forhold og planlægning sikrer befolkningens sundhed. Dog kan eksisterende 

overskridelser af grænseværdier for støj og lugt muligvis påvirke sundheden i nærområdet. 
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7. Miljøvurderinger 

7.1 Planforhold 

Mulighed for bageri med detail- og engrossalg 

Den tidligere plans bestemmelser videreføres i lokalplanforslaget C17.05.01 og suppleres med 

mulighed for etablering af engrossalg.  

Planen er lovliggørelse af et eksisterende forhold, som ikke har været i overensstemmelse med 

den tidligere planlægning.  

Forholdet har medført miljøklager, som behandles i særskilt sag efter miljøbeskyttelsesloven.  

Sammen med ny lokalplan bliver der tilvejebragt et kommuneplantillæg, som sikrer muligheden 

for virksomhed med detail- og engrossalg i kommuneplanrammen, der dækker lokalplanområ-

det. Det er en forudsætning for ny lokalplan at denne er i overensstemmelse med rammen. 

Ophævelse af tidligere plan 

I forbindelse med vedtagelsen af nærværende forslag til lokalplan, ophæves lokalplan C 13.1.  

Den tidligere plans bestemmelser videreføres i lokalplanforslaget C17.05.01 og suppleres med 

mulighed for etablering af bageri med detail- og engrossalg.  

 

7.2.1 Støj og vibrationer 

Planens miljøkonsekvenser for støj og vibrationer er vurderet ud fra den løbende miljøsag om 

støj og vibrations påvirkninger fra bageriet til beboelser i etagen over. 

Sagen er vurderet ved måling og beregning, samt ved tilsyn på forskellige tidspunkter af dagen, 

herunder om natten. 

Det konstateres at støjen beregnings- og målingsmæssigt er svær at adskille fra baggrundsstøjen 

i området dvs. bilkørslen og anden ”by støj”. Da baggrundsstøjen ligger lige omkring grænsevær-

dien for støjpåvirkninger. 

Den væsentligste støj og vibrationsproblematik er konstateret i forbindelse med særlige fysiske 

installationer og produktionsrutiner, som forårsager den væsentligste støjpåvirkning. 

Støjen er vurderet som en væsentlig påvirkning af beboelsen over bageriet. 

7.2.2 Luft/lugt 

Lugtgener vurderes også ud fra igangværende miljøsag, som også omhandler lugtgener. 

Der er konstateret lugtgener på altaner og i beboelserne over bageriet. Lugt generne er vurderet 

subjektivt, på almindeligt dansk har bageriet kunnet lugtes i beboelserne. 
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Det er vurderet at lugtgenerne er en væsentlig påvirkning af beboelserne. 

7.2.3 Trafik 

Forøgelsen af trafik til og fra området, samt i området, er vurderet til at være af ubetydelig ka-

rakter, og har ikke indflydelse på trafiksikkerheden i området.  

Støjbidraget fra trafikforøgelsen vurderes også ubetydelig, men indgår i vurderingen af støjsitua-

tionen i området. 

7.2.4 Visuelle forhold 

Områdets fremtræden har karakter af byområde med forretninger.  

De visuelle forhold vurderes subjektivt og det er vurderet, at der er risiko for påvirkning af lokal-

planens arkitektoniske bestemmelser, hvorfor det er vurderet at en regulering af skiltning er 

nødvendig. 

Forholdet vurderes som en mindre miljømæssig påvirkning. 

7.2.5 Befolkning og materielle goder 

Befolkningen og materielle goder påvirkes i positiv retning af udbuddet af bagerivarer udbredes 

ved etablering af bageri med detail- og engrossalg. 

Påvirkningen vurderes som en mindre positiv miljøpåvirkning. 

7.2.6 Menneskers sundhed 

Menneskers sundhed kan påvirkes i negativ grad ved overskridelse af miljømæssige grænsevær-

dier – for støj og lugt. 

Påvirkningerne vurderes som mindre miljøpåvirkninger, da overskridelse af grænseværdier med-

fører en forøget risiko for sundheden og ikke som en direkte konsekvens for sundheden. Påvirk-

ningerne forventes nedbragt til under grænseværdierne. 

Påvirkningen af menneskers sundhed vurderes derfor, som en mindre påvirkning af miljøet. 

 

8. Afværgeforanstaltninger 

I forbindelse med støj og lugt er der konstateret væsentlige miljøpåvirkninger.  

Kortlægning og begrænsning af disse påvirkninger vil blive behandlet ved forvaltning efter miljø-

beskyttelsesloven. Det vurderes, at der i den forbindelse, vil kunne påkræves etablering af af-

værgeforanstaltninger, som kan nedbringe støjpåvirkningerne til et niveau under de vejledende 

grænseværdier eller konkret fastsatte grænseværdier og dermed ikke udgøre en væsentlig miljø-

påvirkning. 
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Med miljøbeskyttelsesloven vil der kunne påkræves afværgeforanstaltninger i form af fysiske 

støjdæmpende foranstaltninger og driftsregulerende regler, samt ændring af luftafkast. 

Mulighederne for afværgeforanstaltninger vurderes at være tilstrækkelige til at nedbringe de ak-

tuelle miljømæssige påvirkninger. Påvirkningerne vil ifølge miljøvurderingsloven herefter ikke 

være væsentlige miljøpåvirkninger, det vil sige, at de overholder grænseværdierne.  

 

9. Overvågning 

I henhold til § 12, stk. 4 i Lov om Miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projek-

ter skal myndigheden overvåge de væsentlige miljøpåvirkninger af planens eller programmets 

gennemførelse. 

Overvågning af miljøpåvirkninger, som følge af planen, i form af støj, fastlægges i forbindelse 

med afgørelse af miljøsag. 

Derudover medfører planen ikke væsentlige påvirkninger af miljøet og der er derfor ikke fastlagt 

yderligere overvågning. 


