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Lokalplan nr. E-17.01.01

Erhvervsomrade Mollegarden, Vordingborg

Vordingborg Kommunalbestyrelse har den 19. september 2013 vedtaget lokalplan nr. E-17.01.01
Erhvervsomrade Mgllegarden, Vordingborg.

Lokalplanen kan ses pa& kommunens hjemmeside: www.vordingborg.dk, Vordingborg Kommunes
Biblioteker, eller kan rekvireres gratis pa nedenstdende adresse eller email.

. Der vedlzegges, i henhold til planloven, dokumentation af annonceringen af lokalplanen p4 kommu-
nens hjemmeside den 2. oktober 2013.

Indsigelser

| den offentlige haring modtog kommunen 7 haringssvar. Hgringssvarene har fgrt til mindre tilpasnin-
ger af arealer udlagt til produktionserhverv og arealer gremaerket detailhandel. Hertil kommer en for-
ogelse af den maksimale butiksstarrelse samt mindre aendringer som for eksempel krav til placering
af stajende installationer med henblik pd at reducere stgj.

Retsvirkning

Lokalplanen har den retsvirkning, at ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge Planlovens § 18
kun ma udstykkes, bebygges eller i gvrigt eendre anvendelse i overensstemmelse med planens be-
stemmelser.

Forhold der kan paklages:

Afgarelsen kan ifglge § 58 stk. 1, nr. 4 i Planloven paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet af enhver,
der ma antages at have en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald. Det er kun retlige spargs-
mal, der kan paklages. Det vil sige, at du f.eks. kan klage, hvis du ikke mener, at Kommunalbestyrel-
sen har haft hjemmel til at treeffe afgerelsen. Du kan derimod ikke klage over, at Kommunalbestyrel-
sen efter din mening burde have truffet en anden afgerelse.

Klagemyndighed:

Klagen sendes skriftlig til Vordingborg Kommune, Valdemarsgade 43, 4760 Vordingborg — eller pa
mail til tekpost@vordingborg.dk.

Klagen skal veere modtaget af kommunen inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt eller offentlig-
gjort. Klagen og sagens akter vil herefter blive sendt videre til Natur- og Miljgklagenaevnet af Vording-
borg Kommune. Du vil i givet fald modtage kopi af kommunens brev til Natur- og Miljgklagenaevnet.

Natur- og Miljgklagenaevnet skal modtage et gebyr pa 500 kr., far de behandler klagen. Gebyret tilba-
gebetales, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage. Vejledning om gebyrbetalingen kan findes
pa Natur- og Miljgklagenaevnets hjemmeside www.nmkn.dk

Hvis du vil indbringe spargsmal om planens lovlighed for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder
fra datoen for planens offentliggares.

Venlig hilsen

Dorit Mahler Jensen
Planlaegger



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 veere
boliger, erhverv, butikker, skoler m.v.

En lokalplan indeholder mere detaljerede
retningslinjer for anvendelsen af bebyggelse og af
ubebyggede arealer, herunder bebyggelses-
regulerende bestemmelser, for delomrader af
kommunen. Lokalplanen skal vaere [
overensstemmelse med kommuneplanen.

En lokalplan bestar af to dele:

1) En redeggarelse, 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 ejendomme, der er
omfattet af planen.

Retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse
og offentliggarelse af lokalplanen ma ejendomme,
der er omfattet af planen jf. planlovens § 18, kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af
ejendommen kan fortseette som hidtil.

Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav
om etablering af de anleeg m.v. der er indeholdt i
planen.

Planloven indeholder  bestemmelser om
kommunes pligt og ret til at udarbejde kommune-
og lokalplaner samt bestemmelser om planernes
tilvejebringelse.

Lokalplaner skal tilvejebringes ved udarbejdelse
af forst lokalplanforslag efterfulgt af mindst 8
ugers haringsfrist. P& baggrund af den offentlige
debat og indkomne indsigelser udarbejder
Kommunalbestyrelsen den endelige lokalplan.

Behandlet i Miljg- og

Klimaudvalg 11.0313
Behandlet i Udvalg for

; . 1 9 0
@konomi, Planlaegning og 13
Udvikling '
Kommunalbestyrelsen 11.04.13
vedtagelse af forslag
Offentlighedsperiode 25.04.13 -

20.06.13

Behandlet i Miljg- og 20.08.13
Klimaudvalg T
Behandlet i Udvalg for
@konomi, Planlaegning og 04.09.13
Udvikling
Kommunalbestyrelsen 19.09.13
vedtagelse T
Offentlig bekendtgarelse 02.10.13
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Lokalplanens beliggenhed

Lokalplanens baggrund og
formal

Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet er beliggende i Vordingborgs vestlige udkant
i Neder Vindinge langs Neestvedvej. Adgangen til
lokalplanomradet sker via Hovedakslen.

Neerveerende lokalplan nr. E-17.01.01 om erhvervsomrade
Mgllegarden er udarbejdet primaert pa baggrund af et gnske
om at skabe mulighed for at etablere produktionsvirksomhed i
omradet, hvilket der ikke tidligere har veeret mulighed for i
lokalplan E-301.3. Da en vaesentlig del af det endnu ikke
udnyttede lokalplanomradde rummer grundvandsinteresser, er
kun et mindre areal udlagt til produktionserhverv.

Mgllegardens erhvervsomrade er praeget af mange stgrre
udvalgsvarebutikker og bilforhandlere, for hvem synlighed er
afggrende.

Samtidig er omradet en af indgangene til Vordingborg By, sa
en balancegang mellem butikkernes behov for at synliggare sig
med skilte og flag, og en praesentabel indgang til byen, er

vigtig.

Den oprindelige lokalplan blev udarbejdet for at fastleegge
denne balancegang, og for at styrke omradet som Ny
Vordingborg Kommunes stgrste omrade med
udvalgsvarebutikker, der pa grund af deres starrelse normalt
ikke kan placeres i bymidten.

Lokalplanen opdeler erhvervsomradet saledes, at det kun er
udvalgsvarebutikkerne, der er afheengig af en synlig placering,
der kan placere sig langs hovedfeaerdselsarene i omradet. For
omradet gst for Hovedakslen, er det muligt for en ny type
virksomheder at placere sig, nemlig service- og
publikumsorienterede virksomheder. For et mindre omrade syd
for Vindrosen bliver det muligt for produktionsvirksomheder at
etablere sig.

Lokalplanen fastholder en byradsbeslutning om, ikke at tillade
boliger i omradet i forbindelse med erhverv for at undga
stgjgener ved boligerne, hvilket blev udmgntet i den tidligere
lokalplan.

Ligeledes udmgntes beslutninger om etablering af et
beplantningsbeelte langs Naestvedvej

Lokalplanomradet er med naerveerende lokalplan udvidet med
et mindre areal mod nord, sdledes at lokalplanomradet nu
deekker hele det i kommuneplanen udlagte erhvervsareal E-
17.01.

Lokalplanomradet er 67 ha, er beliggende mellem Vordingborg
By og Neder Vindinge, og afgreenses mod gst og vest af
henholdsvis jernbanen og Neestvedvej. Mod syd afgreenses
omradet af Brovejen og mod nord falger lokalplanomradet
samme afgreensning som kommuneplanens rammeomrade
E.17.01.

| omrédet findes mange forskellige typer af erhverv som for
eksempel speerfabrik, mindre handvaerksvirksomheder og
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Lokalplanens indhold

skrothandel, samt udvalgsvarebutikker, som for eksempel
byggemarkeder, mgbelbutikker, bilforhandlere og plantecentre.

Den del af omradet, der endnu ikke er udstykket til
erhvervsgrunde, benyttes til landbrugsdrift.

| omradet er desuden et vandrehjem, en fjerkreekoloni og et
kolonihaveomrade.

Kolonihaven "Fremtiden” ved Krgjevej bestar af 32 kommunalt
ejede nyttehaver. Kolonihaven er indmeldt som et varigt
kolonihaveomrade, og ma kun nedleegges, hvis veesentlige
samfundsmaessige hensyn ggr det ngdvendigt at disponere
over arealet, og at der tilvejebringes et erstatningsareal.

Lokalplanomradet gennemskaeres af Praestegardsgraften, der
er rgrlagt p& den del af graften, der gar vinkelret pa jernbanen.
Langs den del af Preestegardsgraften som ikke er rgrlagt, er
der anlagt en grgn korridor.

| et 50 meter bredt tracé langs med Hovedakslen er en
elmasteraekke med 132 kV ledninger, samt en reservation for
jordleegning af disse. Tracéet er indtegnet pa Bilag 2. Ligeledes
er der i et 20 meter bredt tracé langs Krondrevet og Krgjevej en
mastersekke med 50 kV ledninger.

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet kan udnyttes til
erhverv, stgrre pladskreevende udvalgsvarebutikker/facade-
salgsvirksomheder,  service- og publikumsorienterede
virksomheder, kolonihaver og offentlige formal som for
eksempel vandrehjem.

Med denne lokalplan udleegges et mindre omrade syd for
Vindrosen, hvor der kan tillades produktionsvirksomhed. Det er
dog en forudseetning at virksomheden godkendes saerskilt, da
omradet rummer saerlige grundvandsinteresser.

Andre eksisterende anvendelser i lokalplanomradet kan med
kommunalbestyrelsens tilladelse  udvides i mindre grad
safremt det ikke er til gene for eksisterende og nye
virksomheder i omradet samt overholder de miljgmaessige krav
0g stgjgreenser i gvrigt.

Kun de stgrre  pladskreevende  udvalgsvarebutikker/
facadesalgsvirksomheder far lov til at placere sig langs nordlig
del af Naestvedvej og den sydlige del af Hovedakslen. Disse
virksomheder har det stgrste behov for den mest synlige
placering i omrédet, for at kunne salge deres varer, og
omradet bliver mere interessant for kunderne at kgre igennem.

For at undgd, at omradet udvikler sig til en skilte- og flagskov,
og at den enkelte virksomheds reklamer forsvinder heri, seetter
lokalplanen bestemmelser for antallet og hgjde af flagsteenger
samt udformningen af pyloner. Dog skal Vordingborg
Kommune altid godkende opseetning og sendringer vedrgrende
skilte, flag, belysning og facader.
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Ny lovgivning giver kommunerne frihed til selv at fastleegge
maksimale butiksstarrelser for butikker til pladskreevende
varegrupper. | denne lokalplan fastholdes tidligere lokalplans
mulighed for at etablere yderligere én udvalgsvarebutik pa op
til 5.000 m?. Muligheden fastholdes i denne lokalplan, da sterre
pladskreevende udvalgsvarebutikker har store varer som for
eksempel mgbler, fliser og tree, og derfor kreever meget plads
til bade salgsareal, udstiling og lager. En placering i
Mallegarden er optimal i forhold til tilgeengeligheden, og
understgtter omrddet som kommunes omrade for
udvalgsvarebutikker med pladskraevende varegrupper.

Der er allerede en pladskraevende virksomhed i Mgllegarden,
Construx byggemarked, der har over 5.000 m? butiksareal.

@st for Hovedakslen gives der mulighed for at service- og
publikumsorienterede virksomheder indenfor sport, motion,
rekreation, fritidsudgvelse og underholdning, kan etablere sig.
Denne type af virksomheder har haft sveert ved at finde egnede
arealer i kommunen, da de har behov for at ligge teet pa deres
kunder, men har for mange aktiviteter til at kunne indpasses i
et boligomrdde, og kan heller ikke indpasses i
centeromraderne, da de ikke kan betegnes som butikker.
Mgllegardens placering teet pa byen, og uden naboer der kan
fale sig generet, er ideel til denne type af virksomheder.

For at sikre, at dyrs beveegelighed ind og ud af
lokalplanomradet, er der etableret en gren korridor/faunasti
gennem omradet. Korridoren er med denne lokalplan udvidet
for at sikre mulighed for spredning til det abne land nord for
lokalplanomradet. Seerligt for at tilgodese den beskyttede
springfr@, som vurderes at kunne veere at finde i omradet, er
der udlagt en 10 meter greesrabat sydvest for vandhul i den
nordlige del af lokalplanomradet. Lokalplanen har tillige til
formal at fastholde disse omrdders karakter og funktion
fremover, bl.a. af hensyn til beskyttelsen af springfrgen.

Langs Naestvedve] etableres et beplantningsbeelte, som skal
virke som en visuel afskaermning af erhvervsomradet, og give
omradet en landskabelig afrunding mod Rosenfeldts jorder.

| Bilag 5 er vist, hvordan den endnu ikke udstykkede del af
lokalplanomradet kan udstykkes. Grundstarrelserne kan dog
a&endres efter behov. Safremt der udstykkes meget store
erhvervsgrunde, kan det endvidere medfgre, at enkelte stikveje
bliver overfladige og evt. kan udelades. Det skal dog til enhver
tid veere muligt at sikre vejadgang til de resterende
byggegrunde.

| udstykningsplanen er der indarbejdet mulighed for en
stiforbindelse i nord-sydgaende retning over den granne
faunapassage.

For de offentlige og rekreative omrader til henholdsvis
vandrehjem og kolonihaver, fastseetter lokalplanen kun
overordnede bestemmelser.
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Lokalplanens forhold til anden
planleegning

Kommuneplan 2009-2021

Lokalplanomradet er i Vordingborg Kommuneplan beliggende i
rammeomraderne E 17.01, der er udlagt til erhverv, 0 17.01
der er udlagt til offentlige formal og R 17.01 der er udlagt til
offentligt friareal.

For rammeomrade E 17.03 geelder, at det kan anvendes til
pladskreevende udvalgsvarer, lager-, veerksteds-, service- og
engrosvirksomhed samt administration. Omradets maksimale
bebyggelsesprocent er 40 og den maksimale bebyggelses-
hgjde er 8,5 m.

For rammeomrade O 17.01 geelder, at det kan anvendes til
institutioner, skole, fritidsformal og bolig med tilknytning til
institutioner. Omradets maksimale bebyggelsesprocent er 40,
den maksimale bebyggelseshgjde er 8,5 m og det maksimalt
tilladte antal etager er 2.

For rammeomrade R 17.01 geelder, at det kan anvendes
offentligt friareal, kolonihaver og lign. Den maksimale
bebyggelsesprocent er 15, den maksimalt tilladte
bygningshgjde er 3 m og det maksimalt tilladte antal etager er
1.

| forslag til kommuneplan 2013 er der i rammebestemmelsen
desuden givet mulighed for fremstillingserhverv. Kommuneplan
2013 er i hgring sidelgbende med denne lokalplan, og
vedtages far lokalplanen. Med kommuneplanens vedtagelse vil
lokalplanen veaere i overensstemmelse med kommuneplanen.

Lokalplanlaegning

Lokalplanomradet omfatter den hidtil gaeldende lokalplan nr. E-
301.3 Omradet Mgllegardens Jorder m.m., Vordingborg.
Bestemmelserne i lokalplan nr. E-301.3 ophaeves med den
endelige godkendelse af neervaerende plan.

Spildevand
Arealet er indenfor for kloakopland ifglge den spildevandsplan,

som vedtages efteraret 2013. Omradet er kloakeret.

Hvis der udledes tag- og overfladevand samt dreenvand direkte
til vandlgb eller draen, skal dette neddrosles til max. 1L/sek./ha.
Der kreeves udledningstilladelse.

Stej
Lokalplanomradet inddelt i fire delomrader jeevnfar Bilag 3,
hvoraf delomréde E1 og E2 er til erhvervsformal.

Det vil veere den til enhver tid geeldende miljglovgivning/
vejledning, der ligger til grund for den sagsbehandling, der vil
ske mht. stgj.

Ved lokalplanens vedtagelse i 2013 er det Miljgstyrelsens
Vejledning fra 5/1984 Ekstern stgj fra virksomheder, der er
geeldende og som der er taget udgangspunkt i herunder.

Omrade E1 er kun delvis udbygget og rummer ikke boliger,
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hvorimod der i delomréde E2 endnu er boliger, som stammer
fra en tid, hvor det var muligt at etablere boliger i tilknytning til
erhvervsvirksomheden.

Omrade E2 er derfor, i henhold til Miljgstyrelsens vejledning, at
betragte som omradetype 3, blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse, hvor der geelder stajgreenser pa 55/45/40
dB(A).

Omrade E1 er, i henhold til Miljgstyrelsens vejledning, at
betragte som omradetype 2, erhvervs- og industriomrade med
forbud mod generende virksomheder, hvor der geelder
stgjgraenser pa 60/60/60 dB(A).

Det er op til virksomhederne at kunne dokumentere, at de til
enhver tid geeldende stgjgraenser overholdes - ikke kun i eget
skel - men ogsa pa eventuelle naboejendomme eller andre
ejendomme i naeromradet som er mere stgjfalsomme jeevnfar
Miljgstyrelsens vejledning.

Tider | Hverdage 7-18 | Hverdage 18-22 Alle dage 22-07
Lordag 7-14 Lordag 14-18
Omradetyper Sgndag og
helligdage 7-22
2.
Erhvervs- og
industriomrade 60 60 60
Med forbud
mod generende
virkdomhed
3.
Omrader for
blandet bolig- 55 45 40
og erhvervs-
bebyggelse
5.
Boligomrade
(3ben-lav 45 40 35
bebyggelse)

Vejledende greensevaerdier for stagjbelastningen fra virksomheder malt
udendgrs i dB(A).(Uddrag af Miljgstyrelsens Vejledning fra 1984).

For at mindske stgjgenerne fra virksomhederne kan byggeriet
udformes pa en sadan made, at stgjende aktiviteter som
vareindlevering mv. placeres sa langt vaek fra nabobeboelse
som muligt, séledes at bygningen bidrager til at afskeerme for
aktiviteterne i det omfang det er muligt. Desuden kan stgjende
installationer som kompressorer, aftraek, ventilation og lignende
placeres pa bygningssider, der vender veek fra beboelse.

| lokalplanens bestemmelser er der indsat bestemmelse, som
fastleegger at hver enkelt virksomhed vurderes i forhold til stgj.

Jordforurening
| 2013 ved lokalplanens vedtagelse er den sydlige del af
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erhvervsomradet omradeklassificeret. Det forventes altsa at
overfladejorden er lettere forurenet. Flytning af jord veek fra et
omradeklassificeret omrade, skal anmeldes til kommunen.

Den sydlige del af lokalplanomradet er et eldre
erhvervsomrade. Det kan derfor ogsa forventes, at der har
veeret aktiviteter - eksempelvis spild - som har forarsaget
jordforurening.

Konstateres der ved bygge- eller anleegsarbejde en
jordforurening, skal arbejdet standses og kommunen
kontaktes.

Detailhandel

Jeevnfgr planlovens § 16, stk. 6 skal der i redeggrelsen til
lokalplanforslag, der muligger etablering af butikker, gares rede
for bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den
eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale
forhold.

Denne lokalplan viderefgrer tidligere lokalplans muligheder for
detailhandel med seerlige pladskraevende varegrupper. Der er
sdledes med denne lokalplan ikke &bnet op for yderligere
detailhandel end der tidligere har vaeret mulighed for.

Arealet har en god trafikal beliggenhed og ligger desuden
centralt ved kommunens stgrste kgbstad, Vordingborg.

Vordingborg Kommune har jeevnfgr geeldende kommuneplan
en udvidelsesramme p& 12.000 m? til nye butikskvadratmeter til
stgrre pladskreevende varegrupper.

Jernbanestgj og -vibrationer

De udendgrs greenseveerdier for stgjniveauet fra jernbane er
60 dB(A) for skoler og lignende, og 60 dB(A) for et
kolonihaveomrade. For at undgéa vibrationer i bygninger og for
at opnd et passende lavt stgjniveau, skal bygninger placeres
minimum 50 meter fra nsermeste spormidte. Séafremt
greenseveerdierne ikke kan overholdes, skal der udfgres
konstruktive tiltag, sdledes at greensevaerdierne overholdes.

For erhvervsomradet er der ingen graenseveerdier for stgj og
vibrationer fra jernbanen.

Arkaeologiske interesser

Oplysninger peger pa at der er fortidsminder indenfor
lokalplanomradet. | omradet er tidligere undersggt en
jeettestuetomt, og der kan med stor sandsynlighed veaere
lignende anlseg i det gvrige omrade.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder
finder spor af fortidsminder, skal arbejdet ifglge
museumslovens 8 27 standses, hvis det bergrer fortidsmindet,
og fortidsmindet skal straks anmeldes til museet.

For at afklare, om der faktisk er veaesentlige fortidsminder i
omradet, er det ngdvendigt at foretage en arkaeologisk
forundersggelse (prgvegravning). En juridisk bindende
udtalelse i henhold til museumslovens § 25 kan kun
udarbejdes, hvis museet far mulighed for at foretage en
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forundersggelse af det bergrte areal. Det anbefales, at der
gennemfgres en prgvegravning i god tid inden anleegsarbejdet
skal pabegyndes.

Varmeplanleegning
Byggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Deklarationer

Deklarationer er bestemmelser, der er tinglyst pa ejendommen.
Safremt en deklaration er uforenelig med lokalplanens
bestemmelser, bortfalder den efter Planlovens § 18.

For lokalplanomradet geelder en lang raekke af deklarationer,
som der skal tages hgjde for ved den endelige udformning af
en bebyggelsesplan. Safremt deklarationerne er uforenelige
med det endelige projekt, er det op til ejeren at fa
deklarationerne aflyst

Lavbundsarealer
En del af omradet mod vest er lavbundsarealer, hvor en
naturgenopretning ved byggeri og anlaeg skal vurderes.

Omrade med sezerlige drikkevandsinteresser

Den nordlige del af omradet er udpeget til omrade med seaerlige
drikkevandsinteresser. Det betyder, at der ikke ma ske
eendringer i anvendelsen af omrddet til noget mere
grundvandstruende, og at aktiviteter, der gger beskyttelsen af
grundvandet, skal fremmes.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer at der sker en
vurdering af den enkelte virksomhed for etablering.

| lokalplanens bestemmelser er der fastsat retningslinjer vedr.
opbevaring af olie og kemikalier. Disse retningslinjer geelder
ogsa for opbevaring af frisk olie.

Se supplerende redeggrelse i bilag 6, hvor arealanvendelsen
er vurderet i forhold til grundvandsinteresser:

Preestegardsgraften

Praestegardsgraften, der er et C-malsat vandlgb, har en 2
meter dyrkningsfri breemme. Brsemmen administreres af
Vordingborg Kommune. Breemmen er udlagt for at beskytte
vandlgbet for udvaskning og udskridning fra de naermeste
arealer. Vandlgbet er endvidere omfattet af reglerne om
randzoner, hvis formal er at nedseette udvaskningen af
kveelstof og fosfor til havmiljget, disse regler administreres af
NaturErhvervstyrelsen.

Vandlgbet er offentligt og vedligeholdes af kommunen efter det
geeldende regulativ. Vedligeholdelse af vandlgbet geelder ikke
stgrre udskiftninger af den rgrlagte straekning, hvis disse rar
falder sammen. Udskiftning af disse pahviler lodsejer.

11
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Miljgvurdering

12

Planen er screenet i henhold til lov om miljgvurdering af planer
og programmer. Screeningen har undersggt om planen har
veesentlig virkning p& miljget i forhold til den biologiske
mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed, fauna,
flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder,
landskab, kulturarv og de indbyrdes forhold mellem samtlige
disse faktorer.

Screeningen har vist, at der ikke er veesentlig virkning pa
miljget af lokalplanen. Lokalplanen skal derfor ikke gennemga
en miljgvurdering
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| henhold til lov om planleegning fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i 82 naevnte omrade:

81  LOKALPLANENS FORMAL 1.1  Det er lokalplanens formal

at give mulighed for at etablere erhverv, herunder
produktionsvirksomheder og butikker der forhandler seerligt
pladskraevende varegrupper

at fastleegge bebyggelsens placering og ydre fremtraeden

at fastleegge bestemmelser om placering af starre
pladskreevende udvalgsvarebutikker/ facadesalgsvirksom-
heder langs hovedfaerdselsarene i omradet

at fastleegge retningslinier  for  skiltning,  flagsteenger,
facadeudformning og lignende

at sikre den grgnne korridor gennem omradet til benyttelse for
faunaen

at sikre udlaeg til et beplantningsbaelte langs Naestvedvej.

82  OMRADE OG ZONESTATUS 2.1 Lokalplanomradet afgreenses som vist pd Bilag 1, og omfatter
matr. nr. 5br, 5bs, del af 5u, 5v, 7000h, 7000a Neder Vindinge By,
Kastrup samt matr. nr. 1a, lab, lac, lae, laf, lag, lah, lai, lak,
lal, 1am, 1lan, lao, lap, laq, lar, las, lat, lau, lav, lax, lay, 1c,
1f, 1h, 1h, 1m, 1n, 1o, 1q, 1r, 1t, 1x, 1y, 1z, 1&, 1g, laa, 4df, 4dg,
4dh, 4dm, 4dn, 4do, 5fg, 26, 28, 32, 33, 34, 35, 36, 7000g, 7000m,
7000n, 70000, 7000p, 7000g, 7000t, 7000u Kastrup By, Kastrup
samt matr. nr. 1a, 1d, 1e, 1g, 1h, 1i, 106r, 106s, 106t, 106u, 106v,
106x, 106y, 106z, 106ee, 1064, 106aa, 10km, 106a, 106ab, 106ac,
106ad, 106ae, 106af, 106ag, 106ah, 106ai, 106ak, 106al, 106an,
106a0, 106ap, 106aq, 106ar, 106as, 106at, 106au, 106av, 106ay,
106az, 106ase, 106ag, 106bc, 106bd, 106be, 106bf, 106bg, 106bh,
106bi, 106bl, 106bm, 106bn, 106bo, 106bp, 106d, 106e, 106i,
106k, 106m, 106n, 1060, 106p, 106q, 117, 7000ac, 7000ad,
7000ag, 7000ah, 7000ai, 7000h, 7000n Vordingborg Markjorder,
samt alle matrikler der udstykkes fra disse.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

2.3 Lokalplanomradet opdeles i delomraderne E, O og R som vist pa

Bilag 3.
83  OMRADETS ANVENDELSE 3.1 Delomrade E1 og E2 skal anvendes til (se Bilag 3):
e Erhvervsomrade til lager-, veerksteds-, service- , og

engrosvirksomhed samt tekniske anleeg til kollektiv
varmeforsyning.

e Arealet i E1 syd for Vindrosen som markeret p& Bilag 3 kan
ogsa anvendes til produktionsvirksomhed.

e Stgrre pladskraevende udvalgsvarebutikker/
facadesalgsvirksomheder som for eksempel forhandler biler,
temmer, byggematerialer, planter og havebrugsvarer samt
mgbler.

13
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84

85

14

BEBYGGELSENS
BELIGGENHED

BEBYGGELSENS OMFANG OG
UDFORMNING

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

51

5.2

5.3

e Mindre butikker der ikke overstiger 200 m?, der saelger egne
produkter i tilknytning til en virksomheds produktionslokaler.
e  Grgn spredningskorridor for faunaen.

Uanset ovenstdende, er det en forudseetning for etablering i
omradet, at den pageeldende virksomhed af Vordingborg
Kommune vurderes i forhold til grundvandsbelastning,
stgjbelastning og eventuelle andre miljgfaktorer.

Omradet gst for Hovedakslen i delomrade E2, dog ikke

ejendommene omfattet af begraensningen i § 5.6, kan desuden

anvendes til:

e Service- og publikumsorienterede virksomheder indenfor
sport, motion, rekreation, fritidsudgvelse og underholdning.

Delomrade O skal anvendes til offentlige formal, herunder
institutioner, vandrehjem, udstilling og fritidsformal samt private
institutioner med almennyttig karakter. Bolig med tilknytning til den
pageeldende offentlige virksomhed.

Delomrade R skal anvendes til offentlig friareal, park, nyttehaver
og lignende.

Ny bebyggelse skal placeres 25 meter fra Naestvedvejs vejmidte,
20 meter fra Hovedakslens vejmidte, 15 meter fra Vindrosens
vejmidte og 10 meter fra gvrige vejes vejmidter. Bebyggelse skal
placeres 25 meter fra Brovejens vejmidte.

Arealet mellem vejbyggelinien og vejen ma ikke benyttes til oplag,
gardsplads, parkering eller lignende.

| delomrade E1 og E2 skal minimumsafstanden fra bebyggelse til
nabo- og vejskel veere 5,0 meter.

Bebyggelsesprocenten for omraderne fastsaettes til

e 40idelomrade E1 og E2

e 40 idelomrade O

e 15 for den enkelte have i omrade R, dog maksimalt 30 m?

Bebyggelsens hgjde og etageantal

e | delomrade E1 og E2 og i delomrade O skal bebyggelsen
opfares i maksimum 2 etager i en maksimal hgjde pa 8,5
meter.

e | delomrdde R skal bebyggelse opferes i 1 etage i en
maksimal hgjde pa 3,0 meter

Der kan med kommunalbestyrelsens seerskilte godkendelse
opfgres skorstene, antenner eller andre bygningsdele af
tilsvarende karakter i starre hgjde, nar det vurderes ngdvendigt for
virksomhedens drift.
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54

5.5

5.6

5.7

5.8

59

Dglomréde E1 og E2 skal udstykkes i grunde pa minimum 1.000
m-.

| delomrdde E1 og E2 skal bebyggelse opfgres med gavl eller
facade parallelt med vejen.

P& de ejendomme graensende op til Neestvedvej og il
Hovedakslen som fremgar af kort herunder, kan der kun etableres
udvalgsvarebutikker/facadesalgsvirksomheder, der forhandler
stgrre pladskraevende varegrupper.

Det maksimale bruttoetageareal for en udvalgsvarebutik til starre
pladskreevende varegrupper er 2.000 m’ Dog kan to
udvalgsvarebutikker (til starre pladskreevende varegrupper) gives
en starrelse pd 5.000 m? bruttoetageareal.

Blanke og reflekterende facade- og tagmaterialer ma ikke benyttes.
Der kan dog opseettes solfangere og solceller jeevnfar § 8.1.

| delomrade R skal bebyggelse opfares i tree.

Til facader skal anvendes farver dannet af jordfarver samt sort og

hvid eller blandinger herimellem. Til dgre, vinduer og lignende
mindre dominerende facadeelementer er andre farver tilladt.

15
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86

87
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VEJE OG STIER OG ANDRE
FORHOLD AF
FAERDSELSMASSIG
BETYDNING

UBEBYGGEDE AREALER OG
BEPLANTNING

5.10

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

Ved opfarsel af ny bebyggelse skal vareindlevering etableres pa
bygningssider der vender veek fra beboelse.

Stgjende installationer som kompressorer, aftreek, ventilation og
lignende skal sa vidt muligt placeres pa bygningssider, der vender
veek fra beboelse, hvis der er risiko for at stgjen overskrider
greenseveerdierne.

Veje placeres i princippet som vist pa Bilag 4 og 5. Den endelige
linjefaring og udformning vil blive fastlagt i forbindelse med
byggemodningen.

Den primeere vejadgang til omradet sker fra Naestvedvej via
Hovedakslen.

De primaere veje i omradet er Hovedakslen og Vindrosen, mens de
resterende veje er sekundeaere.

De sekundaere veje udleegges i et 12 meter bredt tracé.

Der ma kun anleegges én indkarsel med en maksimum bredde pa
5,5 meter til hver grund, og safremt det er muligt til en sekundeer
vej.

Der skal etableres minimum fglgende antal p-pladser:
e 1 p-plads pr. 25 m? etageareal butik.

e 1 p-plads pr. 50 m® etageareal erhverv.

Al parkering skal forega pa egen grund.

Terreenet ma maksimalt reguleres med +/- 50 cm mod vej- og
naboskel.
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7.2 Der m& maksimum opszettes 3 flagsteenger pr. virksomhed med en
hgjde pa maksimalt 12 meter fra terreen, dog ma flagsteenger
maksimalt veere 8,5 meter hgje i omradet der er skraveret pa
nedenstaende figur. Ved facadelaengder p& over 100 meter, ma
der opstilles yderligere 3 flagsteenger.

| det skraverede omrade ma flagsteenger maksimalt veere 8,
meter hgje.

7.3 Pyloner ma maksimum veere 5,0 meter hgje fra terraen og 1,5
meter brede. Placering og antal sker efter vurdering af Vordingborg
Kommune i forbindelse med konkret ansggning.

7.4  Skilte med udskiftelige reklamer ma ikke opstilles.

17
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18

7.5

7.6

7.7

Der er etableret en gran korridor og en 10 meter bred graesrabat
sydvest for vandhullet. Begge fremgar af Bilag 3. P& arealerne ma
ikke opfagres bygninger, hegn eller andre konstruktioner, eller
henstilles genstande som biler, oplag og lignende, der hindrer fri
passage af faunaen.

Arealerne til grgn korridor kan anvendes til levende hegn, skov,
vandlgb, vandhuller, buskads, graesarealer eller sti. Safremt der
udlaegges sti som en del af den grgnne korridor, skal korridoren
gares tilsvarende bredere.

Langs Neestvedve] skal etableres et beplantningsbeelte med
opstammede egetreeer i graesbund. Pa nedenstaende figur kan ses
eksempel herpa. Beplantningsbeeltets udstraekning er vist pa Bilag

Beplantningsbeelte langs Naestvedvej (DMJ).
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88

89

TEKNISKE ANLAG

FORUDSZATNINGER FOR
IBRUGTAGNING
AF NY BEBYGGELSE

7.8

7.9

7.10

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Delomrade R skal afgreenses med en vintergrgn
liguster.

I nordskellet pa grundene i lokalplanomradets nordskel skal der
plantes levende hegn bestdende af uklippede buske eller traeer.
Der skal anvendes hjemmehgrende arter se bilag 6.

Lastbiler, campingvogne, trailere, uindregistrede biler samt bade
ma ikke henstilles pa ubebyggede arealer, veje, stier og p-pladser.

Der kan placeres solfanger/solcelleanlaeg integreret i tagfladen.

Antenner, herunder antennemaster og paraboler, ma ikke
opsaettes pa taget, pa facade mod vej eller pa arealet mellem
facade og vej. Parabolantenner skal hgjst have en diameter pa 1
meter.

Ny bebyggelse skal tilsluttes til spildevandsforsyningens anleeg
efter kommunal tilladelse.

Der vil blive stillet krav om rensning og hydraulisk neddrosling af
regnvand, hvor dette tilsluttes forsyningens anleeg.

Opbevaring af olier og kemikalier ma ikke medfare forurening eller
risiko for forurening af luft, jord, grundvand, sger, vandlgb eller
kloak.

Olier og kemikalier skal opbevares i teette beholdere med
teetsluttende 1ag eller lukkede tanke.

Beholdere/tanke med olie og kemikalier skal opbevares pa en
oplagsplads, der er indrettet med teet beleegning og uden aflgb til
kloak. Fliser eller belsegningssten anses ikke for at veere en taet
beleegning. Pladsen skal veere indrettet sa spild ved uheld,
aftapning eller omheeldning opsamles. Pladsen skal tillige veere
overdaekket, sikret mod pakarsel og afskeermet mod nedbar.

Byggeri skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

Omradet er separatkloakeret. Spildevand afledes til
spildevandsforsyningens anlaeg. Tag- og overfladevand kan
afledes til spildevandsforsyningens anleeg.

Veje, stier og p-pladser skal veere anlagt.

For byggemodning igangseettes i omradet skal Museerne.dk
Vordingborg kontaktes for eventuelle udgravninger i arkaeologiske

interesseomrader.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer der er faerdigmeldt
tilslutning af spildevand / godkendt spildevandsanlaeg.

19
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810 MYNDIGHEDS-GODKENDELSER 10.1

10.2

10.3

811 OPHAVELSE AF SERVITUTTER 11.1

20

OG LOKALPLAN

Opseaetning af skilte, flag, belysning eller sendring af facade skal
godkendes af Vordingborg Kommune. Se folderen "Rad og regler
for facader og skilte i Vordingborg”.

For eendringer indenfor skovbyggelinien, ma der uanset
forestdende bestemmelser, ikke foretages eendringer af
eksisterende, lovlige forhold, far der er opnaet dispensation fra
Vordingborg Kommune.

For eendringer i 83-mosen, ma der uanset forestadende
bestemmelser, ikke foretages eendringer af eksisterende, lovlige
forhold, far der er opnaet dispensation fra Vordingborg Kommune.

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
lokalplan nr. E-17.01.01 opheeves fglgende servitutter indenfor
lokalplanens omrade:

Lokalplan nr. E-301.3 Erhvervsomrade Mgllegarden, Vordingborg



VEDTAGELSESPATEGNING

20

Lokalplan nr. E-17.01.01 er saledes vedtaget af-Mordingborg
Kommunalbestyrelse, den 19. september 2013.
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LaurSvendsen-Tune
Kommunaldirektar
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Bilag 6

Supplerende redegeorelse:

Vandplanernes retningslinjer 40 og 41 i forhold til byudvikling og anden arealanvendelse

Omréadet ligger i udkanten af OSD, men midt i indvindingsoplandet til Kastrup Nedervindinge vandvaerk.
Vandveerket forsyner ca. 440 husstande og har en indvindingstilladelse pa 53.000 m3/ar og indvinder arligt
ca. 44.000 m3 (2012).

Vandplan
Vandplanen beskriver grundvandsforekomsternes kvalitative og kvantitative tilstand som god eller ringe.

Grundvandsforekomst nr. 2.5.2.38 (Sydsjeelland, kridt) ligger i omradet og er beskrevet, som dels en
kvantitativ ringe tilstand og dels en god kemisk tilstand, som samlet giver en ringe tilstand. Hvormed
malsaetningen om god tilstand ikke er opfyldt. Grundvandsressourcen starrelse er p4 571.000 m3 (35 % af
grundvandsdannelsen) og udnyttes med 388 % (overindvindes) for hele grundvandsforekomsten.

Den kommunale vandhandleplan beskriver ingen indsats i perioden indtil naeste vandplan 2015, selvom
malopfyldelsen ikke er opfyldt.

Indsatsplan og vandkvalitet

Indsatsplanen for Vordingborg anno 2005 beskriver at grundvandet i Vordingborg omradet har et hgjt indhold
af ammonium, svovlbrinte og methan (naturgivne stoffer). Det er kommunens vurdering at lokalt for omradet
ved Kastrup Neder Vindinge er indholdet af disse stoffer relativt lavt. Det betyder at grundvandet er af en god
kvalitet og er en vaesentligt bedre drikkevandsressource i forhold til resten af kommunen.

Vandkvalitet mht. til stoffer som ikke kan eendres ved simpel vandbehandling viser, at indholdet af chlorid,
natrium, fluorid, sulfat og nikkel ligger pa et lavt niveau i forhold til greenseveerdien og der er ikke fundet
miljgfremmede stoffer i det neermest vandvaerks boringer. (Kastrup Neder Vindinge vandvaerk). Den naturlige
beskyttelse i omradet bestar af et lerlag, hvis tykkelse er 25-30 meter (velbeskyttelse). Lerlagstykkelsen ved
boringerne ligger pa ca. 15 meter (god beskyttelse) i en afstand pa 700 — 900 meter nordvest for lokalplans
omradet.

Befaestelsesgrad
Hvis man udnytter bebyggelsensprocenten pa de 40 % jf. lokalplanen kan man sidestille befeestelsesgraden

pa min. 40 % og hertil skal laegges evt. befeestede P-pladser m.m. Grundvandsdannelsen til de dybere
magasiner er ifglge GEUS pa 0 — 25 mm/ar i omradet, grundvandsdannelsen i de gvre jordlag er
sandsynligvis hgjere, men kommunen har ikke kendskab til det. Indsatsplanen for Vordingborg 2005
beskriver at grundvandsdannelsen ved Kastrup Neder Vindinge omradet er lille (dog uden at angive noget
tal).

Tilknyttede vand og naturomréder

Det vurderes, at det tilknyttede vandindvindingsopland (Kastrup Nedervindinge vandveerk) ikke pavirkes
vaesentligt i forhold til befeestelsesgraden. | forhold til tilknyttede vand og naturomrader vil der ikke ske en
vaesentlig pavirkning i forhold til eendring af grundvandsspeijlet, da der er talte om en relativ lille aendring.
Vandplanens malsaetning om at grundvandsressourcen ikke ma udnyttes med mere end 35 % af
grundvandsdannelsen er ogsa overholdt i det lokale omrade. Se neermere herunder.

¢ Lokalplan Mgllegards areal er ca. 681.481 m2 og giver en grundvandsdannelse svarende til 17.037
m3 og med en befaestelsesgrad pa 40 % reduceres grundvandsdannelsen med 6.813 m3 og den
samlede grundvandsdannelse bliver ca. 10.224 m3/ar.

¢ Indvindingsoplandet til Kastrup Nedervindinge vandvaerk er 2.467.770 m2 det giver en
grundvandsdannelse indenfor oplandet pa 616.942 m3/ar. Grundvandsdannelse bliver reduceret i
lokalplan omradet Mgllegarden med 6.813 m3 og reduceres med ca. 1 %. Da indvindingstilladelsen
kan udnyttes med 53.000 m3 pr. ar og der er en tilgeengelig ressource pa 616.942 m3/ar far det
ingen vaesentlig betydning for indvindingen til Kastrup Nedervindinge vandvaerk at
befaestelsesgraden er pa ca. 1 % i lokalplan Mgllegérden.

¢ Udnyttelsesgraden i indvindingsoplandet er pa ca. 8,7 % og opfylder vandplanen malsaetning pa de
35 % af grundvandsdannelsen. Dvs. vandveerket kan udnytte 53.000 m3/ar imod en ressource pa
610.129 m3/ar (- reduktion fra Mgllegarden) = 53.000/610.129 x 100 % = 8,7 %.

Vurdering af arealanvendelsen i forhold til grundvandsinteresser:
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Neerveaerende lokalplan nr. E-301.4 om erhvervsomrade Mgllegarden er udarbejdet primzert pa baggrund af
et gnske om at skabe mulighed for at etablere produktionsvirksomhed i omradet, hvilket der ikke tidligere har
veeret mulighed for i lokalplan E-301.3.

Den tidligere lokalplan for omradet E-301.3 gav mulighed for erhverv (virksomheder) som faldt ind under
kategorien liste 2, (opmaerksomhedslisten): potentielt grundvandstruende virksomheder. Det nye forslag

giver mulighed for en mere grundvandstruende art af virksomheder (eks. produktionsvirksomheder), men
som stadig kategoriseres under liste 2.

Tekniske tiltag til sikring af grundvandsbeskyttelsen.

De tekniske tiltag kommunen vil sikre ivaerksat for at sikre grundvandsbeskyttelsen omhandler oplag af olie
og kemikalier pa virksomhederne beskrevet i lokalplanens bestemmelser i punkt 8.4 — 8.6. Desuden skal der
i hvert enkelt tilfaelde vurderes om virksomheden har andre grundvandstruende aktiviteter som kreever
yderligere tiltag for at sikre grundvandsbeskyttelsen.

Samlet vurdering
OSD og indvindingsoplande udenfor OSD udger rygraden i den fremtidige vandforsyning og er dermed en

ramme for den malrettede grundvandsbeskyttelse. | omradet ligger Kastrup Nedervindinge vandvaerk som
har en seerlig god grundvandskvalitet. Den planlagte placering af erhversomrade E1 giver en gget risiko for
grundvandsforurening, men den risiko minimeres ved de bestemmelser der er givet i lokalplanen.

Det anbefales, at omradet for produktionsvirksomheder begraenses mest muligt for at minimere risikoen for
grundvandsforurening, saledes at omradet kommer til at ligge uden for OSD - altsd sa sydligt som muligt i
E1. Det vil dog stadig ligge i indvindingsopland til Kastrup Nedervindinge vandvaerk, men det ses at
grundvandets stremningsretning bevaeger sig i sydvestlig retning og dermed ud af indvindingsoplandet.

1
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Vandgruppen, Vordingborg Kommune
26.feb. 2013
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Liste over hjemmehgrende plantearter

- L___| Buske

Alm. Hyld Sambuscus nigra

Benved Evomyrmus eurcpaeus ()
Dunet Gedeblad Lonicera xylosteum (S
Gra-Pil Salix cinerea

Hunde-Rose Rosa canina

Kvalkved Virburnum opulus

Rad Kornel Cornus sanguinea &)
Slaen Prunus spinosa
Vrietorn/Korsved Rhamnus cathartica S
ZEble-Rose Rosa rubiginosa

WXIV  store buske/sma tracer

Alm. Hvidtjern Crataegus laevigata

Alm. Heg/Majtrae Prunus padus

Alm. Ren Sorbiis aucuparia

Engriflet Hvidtjern Crataegus monogyna
Fugle-Kirsebeer Prunus avitum (S
Hassel Corylus avellana

Navr Acer campestre &)
Selje-Pil Salix caprea

Vild Eble Malus sylvestris

| 17/ O Traeer

Ask Fraxinus excelsior

Avnbog Carpinus betulus (S)
Bog Fagus syivatica

Rad-El Alrus ghitinosa
Skov-Elm/Storbladet Elm (X)) Ulrmuis glabra

Skeerm-Elm :4] Ulmus laevis &)
Smaébladet Elm (30 Ulmus carpinifolia (S
Smabladet Lind/Skov-lind Tilia cordata (S)
Stilk-Eg Quiercus robur

Storbladet Lind Tilia platyphyilos S

(%) Elm vil i dag ofte fa elmesyge og ber ikke
vaere hovedtraarten.

(8) betyder at arten hovedsageligt har sit natur-
lige udbredelsesomrade 1 Storstrems Amt, og at
disse arter derfor prioriteres hejt. De andre arter
har naturligt udbredelsesomrade 1 store dele af
Danmark.

I haeftet “40 Danske trazer og buske - plantning
og bevaring” findes en narmere beskrivelse af
arterne f.eks. arternes krav til klima og jord-
bund, deres voksesteder og deres sammenspil
med fugle, vildt og bier. Heftet er udgivet i
1989 af Skov- og Naturstyrelsen.

Tilskud til vildtplantninger administreres af
Falster Statsskovdistrikt, Hannenovvej 22,

4800 Nykebing F.

Tilskud til lzehegn admimnistreres af Landsforeningen
De Danske Plantmingsforeninger, Landbocenteret,
Hjortsvangen 3, 7323 Give.

Ved keb af planter skal man sperge efter dansk
plantemateriale (= danske provenienser). Hvis
det er muligt sa benyt det lokale plantemateriale.

Yderligere oplysninger kan fis hos Natur- og
Plankontoret, Storstrems Amt, Parkvej 37,
4800 Nykebing F., tIf. 54 84 48 00.



