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Kommune- og lokalplaner

Kommunalbestyrelsen har den 21. december 2017 ved-
taget Lokalplan E09.04.02. Vedtagelsen er offentliggjort
pa kommunens hjemmeside www.hoering.vordingborg.dk
den 10. januar 2018.

Retsvirkning

Lokalplanen har den retsvirkning, at ejendomme, der er
omfattet af planen, ifglge Planlovens § 18 kun ma udstyk-
kes, bebygges eller i gvrigt eendre anvendelse i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Forhold der kan paklages

Vedtagelsen kan ifglge § 58 stk. 1, nr. 4 i Planloven pa-
klages til Planklagenaevnet af enhver, der ma antages at
have en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.
Det er kun retlige spgrgsmal, der kan paklages. Det vil
sige, at du f.eks. kan klage, hvis du ikke mener, at kom-
munen har haft hjemmel til at treeffe afggrelsen. Du kan
derimod ikke klage over, at Kommunen efter din mening
burde have truffet en anden afgarelse.

Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, skal du
klage til Planklagenaevnet. Du klager via Klageportalen
www.borger.dk og www.virk.dk. Klagen sendes gennem
Klageportalen til Vordingborg Kommune. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og
1800 kr. for organisationer og virksomheder.

Klagefristen er den 7. februar 2018 kl. 23:59.

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

Afdeling for Plan og By
Valdemarsgade 43
4760 Vordingborg
www.vordingborg.dk
tekpost@vordingborg.dk
TIf. 55 36 36 36

Politisk behandling

Behandling af sagen i Teknik- og | 28.9.16,
Miljgudvalg 6.09.17 0og 4.10.17
Behandling af sagen i Udvalg 11.10.17

for @konomi, Planleegning og

Udvikling

Behandling af sagen i Kommu- | 12.10.17

nalbestyrelsen

Offentlighedsperiode 25.10. - 22.11.17

Teknik- og Miljgudvalg 6.12.17
(Endelig vedtagelse)

Udvalg for @konomi, Planlaeg- 13.12.17
ning og Udvikling

(Endelig vedtagelse)

Kommunalbestyrelsen 21.12.17
(Endelig vedtagelse)

Offentlig bekendtggarelse 10.01.18

Om Kommune- og Lokalplaner

Kommuneplanen er den overordnede plan, som indehol-
der 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 bebyggelsesregulerende bestemmelser, for del-
omréder af kommunen. Lokalplanen skal veere i overens-
stemmelse med kommuneplanen.

En lokalplan bestar af to dele:

1) En redeggrelse, der beskriver baggrunden og forud-
seetningerne for lokalplanen samt indeholder redeggrelse
for planens virkninger pa miljget.

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

Forsidebillede: Arealet gst for Kulsbjergvej
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Redeggarelse

Lokalplanens beliggenhed

Lokalplanomradet er beliggende vest for Stensved pa
den gstlige side af motorvejsafkgrsel nr. 41. Lokalpla-
nomradet omfatter matrikler pa syd og nordsiden af
Mgnsvej/Vordingborgvej, som det fremgar af lokalpla-
nens § 2.1. Lokalplanomradet udger et samlet areal pa
omkring 34 ha.

Lokalplanens baggrund og formal

Det er politisk besluttet at igangseette ny planleegning
for erhvervsomradet ved afkarsel 41, da der gnskes
bredere muligheder end den nuveerende lokalplan fra
2012 giver. Omradet mod vest, som i dag anvendes til
Vordingborg Kommunes Trafik- og Parkadministration
samt driftsfunktioner, indgar i lokalplanen, saledes at der
laves en samlet plan for erhvervsomradet ved afkarsel
41. Ligeledes indgar ejendommen Hgjgardsvej 16, som
kommunen opkgbte i forbindelse med etableringen af
erhvervsomradet.

Lokalplanen fra 2012 blev udarbejdet med baggrund
i en helhedsplan, hvorfra den overordnede struktur i
naerveerende lokalplan stammer.

Det er formalet med lokalplanen at skabe et erhverv-
somrade der kan tiltreekke de gnskede virksomheder.
Udnyttelsesn af omradet skal ske i respekt for andre
interesser, der ogsa knytter sig til omradet. Det veere
sig lokalbefolkningens rekreative muligheder, dyrelivets
levevilkar og udpegning af seerlige drikkevandsinteress-
er. Endelig at stagrrelse og placering af byggeri sker med
omtanke for landskabet.

Beskrivelse af omradet

Lokalplanomradet har en beliggenhed umiddelbart til-
knyttet den overordnede infrastruktur, motorvej E47.
Erhvervsomradet bestar af et areal pa henholdsvis nord-

og sydsiden af den statslige vej Mgnsvej/Vordingborgvej.

| forbindelse med ibrugtagningen af arealet til erhvervs-
omrade blev der etableret en rundkarsel pa statsvejen.
Rundkgrslen er den langsigtede adgangsvej til erhvervs-
omraderne.

Omréadet kan ses fra motorvejen, nar man karer i nord-
gaende retning. Det er hovedsagelig den sydgstlige del
af erhvervsomradet, der er synligt.

Lokalplanomradets terraen varierer i hgjder fra ca. 70

m.o.h. i den nordlige del af omradet mod Kulshjerg og
til ca. 60 m.o.h. i de lavestliggende arealer ved rund-

karslen.

Umiddelbart udenfor lokalplanomradet langs indkarslen
til Kalholm findes i dag en karaktergivende allé. Igennem
lokalplanomradet Igber desuden et, ikke intakt, levende
hegn i nord-sydgaende retning.

Lokalplanomradet anvendes i dag hovedsagelig til

landbrugsdrift, mens dele af arealet syd for Mgnsvej er
taget i brug til erhvervsomrade og den vestligste del af
lokalplanomradet anvendes til Vordingborg Kommunes
Trafik- og Parkadministration.

Lokalplanomradet er dels privatejet, dels ejet af Vording-
borg Kommune.

| lokalplanomradets sydlige del er der anlagt regnvands-
bassin.

Nord for lokalplanomradet ligger det militeere gvelsester-
reen Kulsbjerg, hvortil der er offentlig adgang.

Umiddelbart vest for lokalplanomradet ligger landbrugsa-
real og motorvej. En del af landbrugsarealet er i Vording-
borg Kommuneplan udlagt til perspektivareal, hvor der
pa sigt forventes planlagt for erhverv.

Syd for lokalplanomradet er der ligeledes landbrugs-
arealer hvor over der fra lokalplanomradet er udsigt il
kysten.

@st for lokalplanomradet ligger Stensved by i form af
boligomrade og kaserne.

Omradet har historisk set veeret anvendt til landbrug, se
felgende kort fra 1862-1899.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der muligger
opfgrelse af erhvervsbyggeri dels til erhverv med et
seerligt transportbehov, det vil sige virksomheder, som
har behov for nem adgang til det overordnede vejnet,
som f.eks. transport- og logistik-, fremstillings-, lager-,
service- og engrosvirksomheder, dels til erhverv som
handveerks- og servicevirksomhed og administration.
Endvidere muligggr lokalplanen opfarelse af anleeg for
servicering af bilister pa E47, eksempelvis gastanksta-
tion, ladestation og benzintank.

Lokalplanen fastseetter rammer for bebyggelsens
beliggenhed, naermere anvendelse og ydre fremtraeden.
Lokalplanen fastleegger endvidere rammer for anven-
delsen af arealer til veje, stier og grgnne arealer.



Redeggarelse

Mgnsvej/Vordingborgvej og Sydmotorvejen er begge
statsveje, som Vejdirektoratet er vejmyndighed for. De
tilstsdende ejendomme langs Mgnsvej/Vordingborgvej
er palagt en deklaration om adgangsbegraensning. Vej-
adgangen sker fra statsvejen Mgnsvej/Vordingborgvej.
Vejdirektoratet har i forbindelse med lokalplanen fra
2012 fastlagt placeringen af vejadgang via den rundkgr-
sel som er etableret. Nye adgange eller a&endret anven-
delse af eksisterende adgange forudseetter Vejdirektora-
tets tilladelse.

Der er en eksisterende vejadgang til den vestlige del

af omradet, som anvendes til Vordingborg Kommunes
Trafik- og Parkadministration herunder tilhgrende
driftsfaciliteter. Lokalplanen udlaegger areal til en alter-
nativ vejadgang til dette areal, safremt det pa sigt bliver
ngdvendigt at nedlaegge den nuveerende vejadgang. Det
kan blive aktuelt hvis arealet pa et tidspunkt skal anv-
endes til en anden slags erhvervsformal.

Det vil veere Vejdirektoratets vurdering, om den nu-
veerende vejadgang kan fastholdes, eller om der skal
etableres en alternativ adgangsvej, hvor trafikken ledes
via rundkgrslen. Se kortbilag 5.

Af bilag 5 samt bestemmelserne fremgar det, hvordan
omradets gragnne arealer skal placeres. Lokalplanen
seetter krav om gr@n braeemme i nord-syd-gaende retning
til sikring af lgvfrgens spredning.

Lokalplanen fastlaegger bebyggelsens omfang og place-
ring. Bebyggelsens placering er reguleret via byggelinje
langs Magnsvej/Vordingborgvej samt motorvejsafkar-
selsrampe. Herudover geelder mindsteafstande til skel.

Over hele lokalplanomradet gzelder en maksimal bebyg-
gelseprocent pa 40, og de maksimale byggehgjder vari-
erer jeevnfar kortbilag 3 mellem 8,5 meter, 12 meter og
18 meter. Byggehgjderne er gget i forhold til lokalplanen
fra 2012 og vurderes at medvirke til at tiltreekke virksom-
heder, der har brug for store bygningsvolumener.

Med byggehgijder pa op til 18 meter, er det vaesentligt
at sikre en tilfredsstillende visuel oplevelse langs den
primeere faerdselsare gennem omradet, som ogsa er en
af lokalomradets primzaere feerdselsarer (forbinder Vord-
ingborg med Kalvehave).

For at omradet skal fremsta dbent og imgdekommende,
og byggeriet ikke skal opleves som anmasende, skal
byggeriet holdes i en vis afstand fra vejen, sa der kom-
mer en frilagt zone mellem vejen og bebyggelsens
facader. Den frilagte zone skal have en grgn karakter.
Dette areal skal sikre et imgdekommende udtryk langs
vejen. Vejdirektoratet er myndighed for statens byggelin-
je langs vejen, den ligger 25 meter fra vejmidte og cirka
12-15 meter fra vejskel. Denne afstand vurderes ikke i
tilstreekkelig grad at sikre en passende afstand mellem
vej og bygningsfacade. Derfor fastleegger lokalplanen en

yderligere afstand til vejmidten, for byggeri der opfgres
hgjere end 8,5 meter, da det vurderes at give en pas-
sende abenhed langs denne vej. Vejdirektoratets byg-
gelinjer fremgar af kortbilag 2. Lokalplanens udvidede
bestemmelser om afstand til vejmidte fremgar af lokal-
planens § 4.

Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i 4 delomrader
som det fremgar af kortbilag 4. Den konkrete type af
virksomheder der tillades i delomraderne fremgar af
lokalplanens § 3.

Opdelingen i delomrader ggr det muligt at gremaerke
de arealer, der ligger teettest motorvejen til isser starre
virksomheder, som har gavn af den nemme adgang

til motorvejen, og som péa grund af meget transport til
og fra genererer en del stgj. Delomradet teettest pa
Stensved derimod er gremaerket til vicksomheder, som
ikke forventes at skabe sa meget stgj, og derfor er let-
tere at indpasse teet pa boliger. | delomradet gives dog
ogsa mulighed for handel med starre pladskreevende va-
regrupper, som kan give stgj, derfor seetter lokalplanen
krav om etablering af stgjafskaermning mod boligomra-
det.

Det konkrete arealudlaeg til detailhandel med starre
pladskreevende varegrupper ligger pa nordsiden af Vor-

dingborgvej og har saledes en synlig placering af hen-
syn til virksomhedernes behov for at tiltraekke kunder.
Som defineret neermere i lokalplanens bestemmelser er
der mulighed for at etablere tammerhandel og bygge-
marked, da det vurderes, at de handvaerksdrivende i
delomrade 4 vil have gavn af nem adgang til den type
varer. Der gives endvidere muilghed for bilsalg og andet
motoriseret maskinsalg. Der er tale om et begreenset
arealudleeg, da det fortsat er i Mgllegarden ved Vording-
borg, at den primeere handel med starre pladskraevende
varegrupper bgr forega.

| delomrade 4, hvor der bl.a. kan etableres handvaerks-
virksomheder, skraner grundene ned mod en idag
skovkleedt lavning. En del af denne skov er fredskov.
Lokalplanen abner mulighed for at etablere en sg i
denne lavning safremt der kan opnas tilladelse fra Miljg-
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styrelsen vedrgrende fredskovsarealet. Det vurderes,

at der kan skabes attraktive byggegrunde, der samler
sig om en fremtidig s@. Dele af beplantningen kan besta
eller erstattes af ny beplantning, men der skal veere
udsyn til sgen fra hovedparten af de omliggende grunde.

Lavningen vil kunne udnyttes som forsinkelsesbassin for
regnvandshandtering for arealerne gst for Kulsbjergve;.
Der sker aflgb fra lavningen via draen i lavningen, der
gar mod vest. Eksisterende draen skal respekteres og
reetableres, hvis de beskadiges. De kan evt. omleegges.
Modtager draenene vand fra opstrams beliggende
matrikler kreever det en regulering efter vandlgbsloven.

Neerveerende lokalplan giver andre nye muligheder i
forhold til tidligere lokalplan, nemlig restauranter og
begraenset detailhandel i tilknytning til en virksomheds
produktion eller i tilknytning til en tank. Funktioner, der
vurderes at kunne understgtte trafikanternes besgg i
omradet og kan veere en facilitet for dem der har sin
daglige gang i erhvervsomradet.

Endelig regulerer lokalplanen fritstdende skiltning i omra-
det. Indtil omradet er udbygget og opnar en bymaessig
karakter skal fritstaende skiltning ogsa myndighedsgod-
kendes i forhold til Naturbeskyttelseslovens bestem-
melser (se § 10).

Ifalge Vejdirektoratets vurdering kan lokalplanomradet
karakteriseres som abent land, og som falge heraf er
omradet underlagt naturbeskyttelseslovens absolutte
forbud mod opstilling af reklamer eller andre indretninger
i reklame- eller propagandagjemed, jf. naturbeskyttel-
seslovensl § 21. Vejdirektoratet farer i henhold til § 9,
stk. 2 i "Bekendtggrelse om opseaetning af mindre oply-
sningsskilte, skilte i erhvervsomrader og reklamer pa
idreetsanleeg m.v. i det &bne land” (BEK nr. 1328 af 11.
december 2006) tilsyn med overholdelsen af bekendt-
garelsen og af forbuddet i naturbeskyttelseslovens § 21,
stk. 1 langs statsvejene (herunder ogsa Helsinggrmotor-
vejen).

Vejdirektoratet vurderer ikke umiddelbart, at planens
bestemmelser vedr. skiltning vil kunne give anledning til
konflikt med naturbeskyttelseslovens § 21, nar omradet
er bebygget og ikke leengere har karakter af abent land.

Lokalplanen viderefgrer den tidligere lokalplans regule-
ring af antal og stgrrelse pa flagsteenger og pyloner, da
det er vaesentligt for omradets udtryk at skiltningen ikke
tager overhand. Som en ny mulighed i forhold til tidligere
lokalplan kan der i lokalplanomradet opszettes én starre
pylon, som kan ses fra motorvejen. Ud fra synligheds-
analyser er den maksimale hgjde pa denne fritstdende
pylon fastsat til 25 meter.

Lokalplanomradet er inddelt i 4 delomrader jeevnfer kort-
bilag 4. Via delomraderne inddeles erhvervs-typerne i

to stgjklasser, én gruppe som kan forventes at generere
stgj op til 60 dB dggnet rundt (delomrade 1, 2 og 3), og

én gruppe hvor den forventede stgj ligger noget lavere
(delomrade 4, naermest Stensved). | omradet nsermest
Stensved, delomrade 4, forventes virksomhedsstgjen at
kunne holdes under 55 dB i hverdagenes dagtimer (og
lgrdag kl. 7-14), under 45 dB i aftentimer, helligdage (og
lgrdag kl.14-22), og under 40 dB i nattetimer.

Lokalplanens forhold til anden planleegning

Langt hovedparten af lokalplanomradet er i falge kom-
muneplan 2013 udlagt til erhvervsformal og beliggende

i byzone. En mindre del af lokalplanomradet ligger i land-
zone og er ikke udlagt til erhvervsformal. Endvidere er
kommuneplanens geeldende rammebestemmelser ikke
daekkende for de tiltag lokalplanen abner mulighed for.

Lokalplanomradet omfatter kommuneplanramme
E08.01, E09.04 og E09.05 samt en lille del af A0
(dbent-land-rammen).

Da lokalplanen ikke er i overensstemmelse med kom-
muneplanen, udarbjedes der sidelgbende med lokal-
planen et kommuneplantilleeg nr. 35.

Drikkevandsinteresser

Hele lokalplanomradet er vandindvindingsopland med
drikkevandsinteresser. Med neerveerende lokalplan gives
ikke nye muligheder, som belaster grundvandsinter-
esserne mere end de muligheder der var i den hidtidige
lokalplan.

Lokalplanen beskriver i § 7.12 tekniske vilkar, som har til
hensigt at medvirke til beskyttelse af grundvandet.

Trafik

Arsdggntrafikken pd Mgnsvej/Vordingborgvej var i 2014
ca. 8000 biler.

Vejen er en statsvej, hvortil vejadgangene af hen-

syn til trafikken gnskes begreenset. | forbindelse med
lokalplanen fra 2012 blev det besluttet at etablere
rundkerslen og lede Hgjgardsve;j til rundkarslen. Det

er ligeledes planen at lukke den direkte adgang Kuls-
bjergvej, nar omradet nord for statsvejen byggemodnes,
sadan, at hele det nordlige omrade vejforsynes via rund-
karslen. Den fremtidige vejstruktur er vist pa kortbilag 5.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen fra 2012
blev det ansldet at det nye erhvervsomrade ville gener-

ere en stigning i arsdagntrafikken pa 275 biler heraf 185
i dagtimerne, 55 i aftentimerne om 35 om natten.

De 150 vurderes at veere personbiler, de 40 varebiler og
de resterende 95 lastbiler.

Neerveerende lokalplans nye mulighed for detailhandel
med stgrre pladskraevende varegrupper vurderes at
medvirke til en forggelse af de anslaede tal.

Landbrugsloven
Dele af lokalplanomradet drives ved lokalplanens
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udarbejdelse landbrugsmeessigt og er omfattet af
landbrugspligt. Det er en forudseetning for lokalplanens
virkeliggarelse, at landbrugspligten opheaeves efter § 6,
stk. 1 i landbrugsloven. Det vil sige, at landbrugspligten
bortfalder ved udstykning mv. uden tilladelse efter land-
brugslovens § 6.

Varmeplan
Der er individuel varmeforsyning.

Spildevand
Lokalplanomradet er spildevandskloakeret eller planlagt

spildevandskloakeret. Regnvand ledes til regnvands-
bassin etableret i den sydlige del af lokalplanomradet.
Dette bassin har ogsa kapacitet til i hvert fald dele af

det nordlige omrade (nord for M@nsvej/Vordingborgvej).
Der kan i det nordlige omrade etableres et yderligere
regnvandsbassin, som af hensyn til omradets grund-
vandsinteresser skal etableres med teet bund/menbran.
Der skal tages stilling til om ejendommen Hgjgardsvej 16
skal indga som en del af det planlagte kloakopland via et
tillzeg til spildevandsplanen.

Museumsloven

Museerne Vordingborg har kendskab til adskillige
fortidsminder indenfor lokalplanomradet, og forventer
at der kan veere endnu ukendte fortidsminder. Pa selve
arealet er der flere steder opsamlet oldsager fra bond-
estenalderen, ligesom der i 1800-tallet blev fundet en
grube med oldsager fra jernalderen. Fra undersggelser
pa omkringliggende arealer vides det, at der er gode
muligheder for at finde velbevarede fortidsminder under
mulden.

Stgj

| forbindelse med lokalplanlaegningen i 2012 blev der ud-
feerdiget en stgjberegning, som stadig vurderes at give
et retvisende billede at stgjudbredelsen fra virksomheder
i lokalplanomradet og fra statsvejen.

Stagjberegningen findes som lokalplanens bilag 6.

Som tidligere naevnt, er erhvervstyperne differentieret,
saledes at der i delomrade 4 (neermest boligerne i
Stensved), ikke tillades ligesa stgjskabende virksomhed-
er som i den gvrige del af omradet. Dette er dels regul-
eret via de navngivne typer af erhverv, som fremgar af
anvendelsesbestemmelserne, dels er det suppleret op af
en henvisning til afstandsklasser, som fremgar af “Hand-
bog om Miljg og Planlsegning”. Se lokalplanens 8 3.

Da der er behov for at sikre boligerne yderligere mod
stgj end hvad zoneringen kan bidrage med, viderefgrer-
lokalplanen desuden tidligere lokalplans bestemmelser
til sikring af at stgjgivende installationer samt vareind-
levering sker pa bygningssider, der vender veek fra be-
boelser. Neerveerende lokalplanen saetter desuden krav
om stgjveern mellem boligerne og det areal, som med

naerveerende lokalplan er udlagt til detailhandel med
seerligt pladskreevende varegrupper. Se § 7 og kortbilag
5.

Endelig er der i bestemmelserne (83) indarbejdet en
sikring om, at kontorerhverv skal placeres i en afstand af
mindst 80 meter fra vejen, da vejstgjen overskrider den
graense pa 63dB som jaevnfar stgjvejledningen gaelder
for den type erhverv.

Det vil veere Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier,
der ligger til grund for den sagsbehandling, der vil ske
mht. stgj.

Kystnaerhedszonen

| rammeomraderne E09.04 og E09.05 gges de maksi-
male byggehgijder til 18 meter. | gstlig del af omrade
E09.05 dog stadig max. 8,5 meter.

Hovedparten af erhvervsomradet ved afkarsel 41 er
omfattet af kystnaerhedszonen, som er en seerlig plan-
leegningszone, der ligger i de arealer som ligger op til 3
km fra kysten. | denne zone skal der jeevnfgr planloven
redeggres for begrundelsen for byggehgjder pa over 8,5
meter.

Vordingborg Kommune har via samarbejdet med Vor-
dingborg Erhverv erfaret, at den hgjdebegraesning pa
8,5 meter, der hidtil har veeret geeldende, vurderes at
veere en forhindring for mange af de virksomheder, om-
radet er tilteenkt, og som kommunen gerne vil tiltraekke.

Hele rammeomrade E09.04 er udlagt til virksomheder
med et seerligt transportbehov hvilket bl.a. kan veere
lager-, logistik- og tranportvirksomheder. Disse virksom-
heder efterspgrger mulighed for at bygge hgjere. En
hajere byggehgjde end 8,5 meter vurderes ogsa at veere
atraktivt for andre typer erhvervsvirksomheder, som dem
der planlzegges for i rammeomrade E09.05.

Den tilhgrende lokalplan graduerer byggehgjderne i det
samlede planlaegningsomrade, saledes at der opereres
med 3 forskellige maksimale hgjder: 8,5 m, 12 m og 18
m. Disse hgjder er fastlagt efter henholdsvis terreennet

og afstanden til eksisterende bebyggelse i Stensved.

Pa de arealer der stgder op til Stensveds eksisterende
bebyggelse, vil den nuveerende maksimale hgjde pa 8,5
meter blive fastholdt.

Pa de lavestliggende arealer i koter fra ca. 60 til ca. 63
m.o.h. vil der veere mulighed for at bygge i op til 18 me-
ter, mens der pa hgjereliggende arealer  (op til ca. 71
m.o.h.) vil veere mulighed for at bygge i op til 12 meters
hgjde.

Dette sikrer, at byggeriernes gverste dele hgjst nar op
péa en hgjde pa ca. 82 m.o.h. for hele omradet. Herved
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vil den synlige pavirkning over starre afstande, som for
eksempel fra kysten, veere begreenset i forhold til hvis
der kunne bygges 18 meters bygninger pa hele arealet.

Visualiseringer af de mulige byggehgijder - set fra kysten
- ses i miljgvurderingen/miljgrapporten.

Kommuneplantilleegget udlaegger desuden et nyt er-
hvervsomrade i kystneerhedszonen. Arealet er 1050 m2
og ligger i umiddelbar tilknytning til E09.04.

Arealet bestar af en bolig, som kommunen opkgbte i
forbindelse med den tidligere lokalplanlaegning for er-
hvervsomradet. Ejendommen blev opkgbt, da den pga.
kommende stgj fra erhvervomradet ikke leengere var
egnet til bolig. Det er vurderet at det er hensigtsmaessigt
at ejendommen med eksisterende bygningsmasse frem-
adrettet kan anvendes til erhvervsformal.

Naturbeskyttelse
Der er i lokalplanen taget hgjde for spredningsmulighed-

erne for lgvfrg, som er en dyreart, der skal tages seerligt
hensyn til. For at sikre spredning mellem bestanden pa
Kulsbjerg og i Stensby Mark, er der gennem lokalplan-
omradet krav om en grgn breemme.

I lokalplanomradet findes beskyttede diger som det
fremgar af kortbilag 2. Eventuel slgjfning af diger kan
kun ske med dispensation fra Vordingborg Kommune.
De aktiviteter lokalplanen muliggar er ikke til hinder for
en bevaring af digerne.

Som det fremgar af kortbilag 2 er der udpeget lavbunds-
areal i den nordgstlige del af lokalplanomradet. Det
vurderes som urealistisk at undga bebyggelse i hele
lavbundsarealet, men en veesentlig del af arealet indgar i
den sg, der teenkes etableret i det granne omrade.

Fredskov

En del af arealet, hvor der pateenkes etableret sg, er
omfattet af fredskov. Zndringer pa dette areal kraever
saledes ophaevelse af fredskovsstatus eller dispensa-
tion. Miljgstyrelsen er myndighed.

Kulturmiljg
En del af lavningen er udpeget som en del af kultur-

miljget Stensbygéard. Dette skyldes alene ejerforholdet.
Arealet har ingen fysisk sammenhaeng med det gvrige
kulturmiljg.

Jordforurening
Kommunen har ikke kendskab til forurening indenfor

lokalplanomradet.

Ifalge jordforureningslovens § 50a betragtes et omrade,
som far status af byzone automatisk som omradeklas-
sificeret, idet det formodes at jorden i den nye byzone er
lettere forurenet. Dette geelder Mgnsvej 130, som med

lokalplanen overfgres til byzone. Vordingborg Kommune
har ingen oplysninger om forureningsgraden, som kan
begrunde at lokalplanomradet undtages fra omradeklas-
sificeringen. Mgnsvej 30 skal derfor betragtes som
potentiel lettere forurenet.

Hovedparten af lokalplanomradet aendrede status til
byzone i forbindelse med lokalplanlaegningen i 2012.
Vordingborg Kommune vurderede, at der er hgj grad af
sikkerhed for, at omradet ikke generelt er lettere foru-
renet. Derfor blev arealerne undtaget fra omradeklas-
sificeringen. Det samme geelder Hgjgardsvej 16 som
med naerveerende lokalplan overfares til byzone, men
undtages fra omradeklassificeringen.

Jordarbejder
Al flytning af jord skal i henhold til reglerne i

jordflytningsbekendtgarelsen anmeldes til kommunen.

Detailhandel

Lokalplanen udnytter planlovens mulighed for at etablere
butik i tilknytning til en virksomheds produktionslokaler
eller i tilknytning til en tankstation eller lignende.

Der er fastsat en maksimal butiksstarrelse pa 200 m?
for butikker i tilknytning til en virksomheds produktion.
Den maksimale butiksstarrelse for butik i tilknytning til
tankstation eller lignende er 500m?2,

Lokalplanen udleegger desuden areal til handel med
stagrre pladskreevende varegrupper (se kortbilag 5) i
form af tammerhandel, byggemarked, bilsag og anden
motoriseret maskinsalg.

Samlet set kan der pa arealet etableres op til 10.000m?
bebyggelse til detailhandel med starre pladskraevende
varegrupper. Den maksimale butiksstgrrelse er 5.000m?2.
se §5.2.

Der er tale om et begreenset arealudlaeg, da det stadig
er i Mgllegardens Erhvervsorméade beliggende ved Vord-
ingborg, at den primaere handel med starre pladskraev-
ende varegrupper skal forega. Det mindre arealudleeg

i neerveerende lokalplan vurderes dog at understgtte
omradets gvrige virksomheder, og der er en udmeerket
trafikal tilgeengelighed.

Servitutter

Servitutter er bestemmelser, der er tinglyst pa ejendom-
men. Safremt en deklaration er uforenelig med lokalpla-
nens bestemmelser, bortfalder den efter planlovens §
18.

For lokalplanomradets matrikler gaelder som minimum
nedenstaende servitutter, som der skal tages hgjde for
ved udnyttelsen af lokalplanen.

Safremt servitutterne er uforenelige med et konkret
byggeprojekt, er det op til ejeren at fa servitutterne aflyst.
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Dokument tinglyst 09.01.1900 om ret til adgang vedr.
Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst 02.03.1932 om feerdselsret vedr.
Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst den 23.05.1939 om forsynings/aflgb-
sledningervedr. matr. nr. 15x Stensby By,Kalvehave.

Dokument tinglyst den 03.10.1950 om forsynings/aflgbs-

ledninger m.v. vedr. matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 17.07.1952 om byggelinier vedr.
matr. nr. 10a, 1a, 1n og 1o Vestenbaek By, Kalvehave
og Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst 29.10.1955 om byggelinier m.v. vedr.
matr. nr. 1a, 1n og 1o Vestenbaek By, Kalvehave og
Mgnsvej 135.

Dokument tinglyst den 13.05.1964 om regulerende for-
anstaltninger om adgangsbestemmelse vedr. matr. nr.
la, 1n og 1o Vestenbaek By, Kalvehave og Mgnsvej
135.

Dokument tinglyst 07.08.1968 om oversigt m.v. vedr.
Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst 11.04.1970 om naturgas/anleeg vedr.
Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst den 30.03.1971 om forsynings/
aflgbsledningerm.v. vedr. matr. nr. 15x Stensby

By, Kalvehave og matr. nr. 1a, 1n og 1o Vestenbaek By,
Kalvehave og 17a, 17c og 17d Bakkebglle , Vordingborg
Jorder.

Dokument tinglyst den 12.05.1977 om hegn, hegnsmur
vedr. matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 06.09.1977 om forsynings/
aflgbsledninger matr. nr. 1a, 1n og 10 Vestenbeek By,
Kalvehave.

Dokument tinglyst den 06.12.1978 om forsynings/aflgb-
sledninger vedr. matr. nr. 17a, 17c og 17d Bakkebglle,
Vordingborg Jorder.

Dokument tinglyst den 02.06.1980 om vandforsyning
vedr. matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave og matr. nr.
la, 1n og 1o Vestenbeaek By, Kalvehave og Kulsbjergvej
1.

Dokument tinglyst 23.02.1981 om forsynings/aflgbsled-
ninger vedr. Mgnsvej 135.

Dokument tinglyst den 11.02.1983 om forsynings/aflgb-
sledninger m.v. vedr. matr. nr. 15x Stensby By, Kalve-
have.

Dokument tinglyst den 08.03.1984 om ekspropriation
vedr. Mgnsvej 135.

Dokument tinglyst 10.06.1987 om ekspropriationsforteg-
nelse vedr. naturgas vedr. matr. nr. 1a, 1n og 10
Vestenbaek By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 04.11.1994 om forsynings/aflgb-
sledninger m.v. vedr. Mgnsvej 135.

Dokument tinglyst den 18.01.1996 om om forsynings/
aflgbsledninger m.v. vedr. matr. nr. 1a, 1n og 10
Vestenbaek By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 09.12.1997 om landbrug vedr.
matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 09.01.1998 om forkgbsret vedr.
matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 09.01.1998 om feerdselsret vedr.
matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 22.03.2001 om forsynings/aflgb-
sledninger m.v. vedr. matr. nr. 1a, 1n og 10 Vestenbeaek
By, Kalvehave.

Dokument tinglyst den 11.04.2001 om naturgas vedr.
matr. nr . 17a, 17c, 17d, 43a og 43c Bakkebglle, Vor-
dingborg Jorder.

Dokument tinglyst den 06.01.2004 om forsynings/aflgb-
sledninger vedr. Kulsbjergvej 1 og 1A.

Dokument tinglyst den 19.04.2011 om el-anlaeg vedr.
matr. nr. 15x Stensby By, Kalvehave, Mgnsvej 135 og
Kulsbjergvej 1A.

Dokument tinglyst 06.05.2011 om el-anleeg vedr. Kuls-
bjergvej 1.

Dokument tinglyst den 22.06.2011 vedr. vejdirektoratet
vedr. Kulsbhjergvej 1 og 1A og Mgnsvej 135.

Miljgvurdering

Planen har gennemgaet screening ifglge lov om miljg-
vurdering af planer og programmer. Screeningen har
gennemgaet om planen har veesentlig virkning pa 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 er veesentlig virkning pa
miljget af lokalplanen seerligt i forhold til de ggede
byggehgijder. Der er derfor udarbejdet en miljgvurdering
(miljgrapport), som findes som lokalplanens bilag 7.



Bestemmelser

§ 1 Lokalplanens formal

1.1

Det er lokalplanens formal

at skabe et erhvervsomrade der kan tiltreekke de
gnskede virksomheder,

at graduere bygge- og skiltningshgjder sa syn-
ligheden over store afstande tages i betragt-
ning,

at sikre et visuelt imngdekommende og grant

udtryk langs Mgnsvej/\Vordingborgvej ved at
have afstand mellem vej og bygningsfacader,

at udlaegge grgnne arealer, der skaber spred-
ningsmulighed for dyreliv og sikrer grgnne
elementer i erhvervsomradet,

at udlaegge stier for savel omradets brugere
som for lokalbefolkningen,
at forebygge at nedsivning fra erhvervsomradet

medfarer forurening af jord eller grundvand.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matr. nr.:

7000m, 68, 4e, 17c, 17f, 7000a og 17e alle Bakke-
bglle, Vordingborg Jorder,

1q, 1o, 1p, 1la, 7000d, 1g, 10a, 1n alle Vestenbaek
By, Kalvehave,

15ai Stensby By, Kalvehave

samt alle matrikler, der efter lokalplanens vedtagelse
udstykkes fra ovennaevnte ejendomme.

2.2

Lokalplanomradet er beliggende i savel by-zone som
landzone. Ved lokalplanens vedtagelse overfagres
landzoneareal til byzone.

2.3
Omradet er inddelt i 4 delomrader som vist pa kortbi-
lag 4.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Anvendelsen af omradet fastlaegges til erhvervsfor-
mal.

3.2

Delomrade 1:

Anvendelsen fastlaegges til transport-, logistik-, la-
ger-, engros- og servicevirksomhed dog ikke tanksta-
tion. Den eksisterende lovlige anvendelse til kom-

10
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Afstandsklasser

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

Klasse | 0 meter
Klasse 2 20 meter

Klasse 3 50 meter

Klasse 4

Klasse 5 150 meter

Klasse 6 300 meter

Klasse 7 500 meter

Klasstfccen

100 meter

forretninger, liberale erhverv,
kontorer og smavarksteder
med butik.

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

hindverkspregede virksom-
heder og visse service-
virksomheder.
levnedsmiddelfabrikker og
mindre, overfladebehandl-
ende virksomheder, herunder
autolakkerier.
maskinfabrikker, beton-
fabrikker og farve- og lak-
industrivirksomheder.
asfaltfabrikker, slagterier,
stgrre maskin- og beton-
fabrikker samt jernstgberier
medicinal- og pesticid-
produktion og kraft- og stil-
valsevearker.

@d&f’&-

spektwe afstande Wl botg-

anvendelse.

ERHVERY

Kklasse 1-2

BOLGER
0-20M

klame 3-4 ¢y 50-100M

Klasse 5-6

i

150-%0M &

e
<

mandst 900M

Fd

e
HIN . ...

Afstandsklasser jeevnfar “Handbog om Miljg og

Planlzegning”.

munal drift og administration indenfor vej-, park- og
havneomradet kan fortszette.

Delomrade 2:

Anvendelsen fastleegges til virksomheder med et
seerligt transportbehov: transport-, lager-, logis-

tik-, fremstillings-, engros- og servicevirksomheder
herunder ogsa el- og gasladestationer samt benzin-
stationer (tanke), restaurant i tilknytning til tanksta-
tion eller transportcenter. Dette kan veere pa samme
matrikel eller p& nabomatrikel. Der ma etableres min-
dre butikker i tilknytning til en virksomheds produktion
eller til en tankstation. Omradet ma desuden anv-
endes til regnvandsbassin og granne omrader.

Delomrade 3:

Anvendelsen fastlaegges til lager- og servicevirksom-
hed. Serviceirksomhed dog ikke i form af tankstation
og lignende.

Delomrade 4:

Anvendelsen fastlaegges til hAndvaerks-, engros- og
servicevirksomhed, herunder ogsa el- og gaslade-
stationer samt benzinstationer (tanke). Delomradet
ma desuden anvendes til restaurant, administration,
kontorer og til detailhandel med starre pladskraev-
ende varegrupper i form af tsammerhandel, bygge-
marked, bilsalg og andet motoriseret maskinsalg. Der
kan ogsa etableres detailhandel i tilknytning til en
tankstation.

Der kan dog kun etableres virksomheder, som er
omfattet af afstandsklasse 1-3 jeevnfgr “Handbog om
Miljg og Planleegning” (se i forklaringspalten t.v.)

Detailhandel med stgrre pladskreevende varegrupper
ma kun ske indenfor det udlagte areal jeevnfar kortbi-
lag 5. Se ogsa § 5.2.

Uanset foranstdende bestemmelser ma kontorer-
hverv i delomrade 4 ikke placeres teettere pa Mans-
vej/Vordingborgvej end 80 meter, pga. vejstgj. Pa
grund af risiko for miljgkonfllikter, ma kontor- og ad-
ministrationserhverv ikke placeres i det udlagte areal
til handel med starre pladskraevende varegrupper.

8 4 Bebyggelsens beliggenhed

4.1

Al bebyggelse skal respektere den udlagte byggelinje
som fremgar af kortbilag 2 (25 meter til vejmidte).

Derudover skal bebyggelse over 8,5 meter overholde

11
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falgende afstand til vejmidte (Mgnsvej/Vording-

borgvej):

» Byggeri i hgjder pa mellem 8,5 og til og med 12
meter skal opfares med en mindsteafstand pa 30
m fra vejmidte

» Byggeri i hgjder pa mellem 12 og 18 meter skal
opfgres med en mindsteafstand pa 35 meter til
vejmidte.

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

Kontorerhverv ma kun etableres mindst 80 meter fra
Mgnsvej/\Vordingborgvej pga. vejstgj.

4.2
Grunde skal udstykkes med en minimumgrundster-
relse pa 1.000 m2.

4.3

Handel med stgrre pladskreevende varegrupper ma
kun placeres indenfor det udlagte areal som fremgar
af bilag 5. Byggelinjer jf. § 4.1 skal ogsa respekteres.

§ 5 Bebyggelsens omfang og udformning
5.1
Bebyggelsesprocenten for omradet er maksimalt 40.

5.2
Mindre butikker i tilknytning til en virksomheds
produktion ma maksimalt veere 200 m>.

Butikker i tilknytning til tankstation eller lignende ma
maksimalt veere 500 m2.

Butikker til handel med starre pladskraevende va-
regrupper ma maksimalt veere 5.000m? store (pr.
butik). Denne type butikker méa kun placeres indenfor
det udlagte areal jeevnfar kortbilag 5. Pa det udlagte
areal ma der samlet set maksimalt opfgres 10.000m?
bebyggelse til handel med stgrre pladskreevende
varegrupper.

5.3

De maksimale bygningshgjder er henholdsvis 8,5
meter, 12 meter og 18 meter, som det fremgar af
kortbilag 3.

12
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5.4
Vareindlevering skal etableres pa bygningssider, der
vender veek fra beboelse.

Stgjende installationer som kompressorer, aftreek,
ventilation og lignende skal placeres pa bygningsider,
der vender veek fra beboelse.

55

Bygningers farver skal holdes i sort, hvid, jordfarver
eller blandinger herimellem. Farverne skal veere
afdeempede.

5.6
Solfangere og solceller kan opseettes pa taget paral
lelt med eller integreret i tagfladen.

8 6 Veje, stier og andre forhold af feerdselsmaes-
sig betydning

6.1

Vejadgangen til lokalplanomradet sker fra rund-
karslen pa Mgnsvej/Vordingborg.

Den eksisterende vejadgang fra delomrade 1 til
Mgnsvej kan viderefgres indtil ny anvendelse forud-
seetter en vurdering fra Vejdirektoratet om den
fortsatte adgang til statsvejen. For at imgdekrav et
eventuelt fremtidigt krav om adgang til delomradet
via rundkarslen, er der jeevnfgr kortbilag 5 udlagt en
alternativ vejadgang.

6.2

Veje er offentlige og udlaegges i princippet som vist
pa kortbilag 5 i en bredde af minimum 10 meter,
heraf skal mindst 7,5 meter udggre karebane.

Stier udleegges i princippet som det fremgar af kortbi-
lag 5 i en en bredde af minimum 1,3 meter. Stierne er
abne for offentlig feerdsel.

Stien parallelt med allén til Kglholm skal etableres
med en beplantning af fieldribs pa vestsiden af stien.

6.3

Der skal etableres parkeringsmuligheder (incl er-
hvervskaretgjer) pa egen grund i henhold til byg-
ningsreglementets krav.

Offentligt tilgeengelige parkeringspladser skal in-
drettes og udfgres saledes, at tilgeengeligheden for
mennesker med funktionsnedseettelse sikres - for
eksempel via gangbaner.

13
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87 Ubebyggede arealer og beplantning

7.1

Der udleegges grgnne arealer som det fremgar
af kortbilag 5. Pa arealerne er der som det ogsa
fremgar af kortbilag 5 udlagt stiforbindelser.

Stiforbindelsen gst for allén til Kglholm skal etableres
med en uklippet haek umiddelbart vest for stien.

Stiforbindelsen vest for boligerne pa Vordingborgvej
og Algkkevej skal etableres med en uklippet haek
mellem stien og boligerne.

7.2
| de udlagte gr@gnne arealer kan der etableres regn-
vands-/forsinkelsesbassiner.

7.3

| det udlagte granne areal i delomrade 4 kan der

i lavningen etableres en s@. Sgen kan have den
udstraekning, der fremgar af kortbilag 5 eller min-
dre. Der kan veere bevoksning om dele af sgen,
men hovedparten af sgen skal fremsta synlig fra
de omkringliggende grunde. Der kan dog opseettes
stgjveern jeevnfar §7.11 og kortbilag 5. Se ogsa §10
vedr. ngdvendig myndighedstilladelse i forhold til
fredsskov pa dele af arealet.

7.4

Pa det nordsydgaende grgnne areal henholdsvis
nord og syd for rundkgrslen, skal der veere bevoks-
ning, som udgar en spredningskorridor for dyrelivet.

7.5

De udlagte grgnne arealer anleegges efter Vording-
borg Kommunes drifts- og parkafdelings beslutning
som grundejer.

7.6

Pa de grunde som stgder direkte op til Mansvej/
Vordingborgvej, skal arealerne langs vejen gives et
grgnt preeg pa den del af grundene, som er omfattet
af vejbyggelinjen pa 35 meter fra vejmidte (frihold-
elseszonen). Det kan veere ved graes, greesarmer-
ing og treeer. Som minimum skal 50 procent af dette
areal fremsta med gren flade og der skal pa arealet
etableres mindst 1 tree pr. 5 meter skel mod denne
vej.
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Behovet for terreenregulering over 0,5 meter
kan blive aktuelt, da flere af omradets grunde
skraner. | disse tilfeelde sgges en dispensation
fra lokalplanens § 7.8.

Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for
boligomrader er 45/40/35 d(B)

7.7

Der ma ikke opseettes mur eller andet fast hegn
pa det af vejbyggelinjen omfattede areal (frihold-
elseszonen) langs med Mgnsvej/Vor-dingborgvej.
Tradhegn kan dog opszettes.

7.8
Terraenregulering over +/- 0,5 meter ma ikke foretag-
es.

7.9

Ubebyggede arealer, herunder ogsa parkeringsare-
aler, skal ved beplantning, befeestelse eller lignende
gives et ordentligt udseende.

7.10

Der ma maksimalt opseettes 3 flagsteenger pr. virk-
somhed med en hgjde pa maksimalt 12 meter fra ter-
reen, | delomrade 4 ma flagsteenger dog maksimalt
veere 8,5 meter hgje.

Skiltepyloner ma maksimalt veere 5 meter hgje fra
terreen og 1,5 meter brede. Der ma maksimalt op-
seettes én pylon pr. virksomhed.

Skiltning m& kun vedrgre virksomheden selv.

Der ma indenfor lokalplanomradet opsaettes én
skiltepylon med en hgjde pa maksimalt 25 meter
med henblik pa synlighed fra motorvejen. Denne ene
haje pylon ma kun opseettes i delomade 1, 2 eller 3.
Bredde og dybde ma ikke overstige 4 x 1 m.
Skiltepylonen skal sa vidt muligt udformes, sa belys-
ningen ikke generer neerliggende boligomrader savel
pa gstsiden som pa vestsiden af motorvejen.

7.11

Ved omradets ibrugtagning, skal der i skel til grant
omrade mod boligomradet i Stensved etableres
stgjveern som sikrer at stgjen i boligomradet ikke
overskrider Miljgstyrelsens vejledende greenseveer-
dier. Stgjveernet skal placeres langs den straekning
af skellet, hvor der er mulighed for detailhandel med
starre pladskraevende varegrupper vest for skellet.
Se kortbilag 5.

7.12

Vejvand og vand fra gvrige befeestede arealer eller
andre typer af arealer, hvor der transporteres, op-
lagres eller p& anden made handteres stoffer eller
materialer, der kan forurene grundvandet, ma ikke
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Bestemmelser

nedsives i lokalplanomradet. Rent tagvand kan ned-
sives uden risiko for forurening af grundvandet. Abne
grefter/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.

Der skal veere teet beleegning pa vejarealer, parker-
ingspladser 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 trans-
porteres, oplagres eller pa anden made handteres
stoffer eller materialer, der kan forurene grundvandet.

Nye regnvandsbassiner skal etableres med teet bund/
menbran. Opsamlet potentielt forurenet regnvand
skal afledes via kloak eller regnvandsbassiner med
teet bund/membran.

For at forebygge forurening af grundvandet skal teette
beleegninger, samt opsamling af forurenet regnvand,
etableres far bebyggelsen eller erhvervsarealet tages
i brug.

§ 8 Tekniske anleeg

8.1

Ny bebyggelse skal etableres med individuel varme-
forsyning.

8.2

Ny bebyggelse skal tilsluttes spildevandsanleeg efter
Vordingborg Kommunes anvisninger.

Der skal sgges tilladelse til nedsivning/afledning af
regnvand og overfladevand. Der kan i den forbin-
delse blive stillet vilkar om forsinkelse og/eller rens-
ning. Se ogsa § 7.12

8.3
Der ma ikke opsaettes antenner pa lokalplanomradet.

8.4
El-ledninger, herunder til udendgrs belysning ma kun
udfgres som jordkabler.

8.5

Stgjende installationer som kompressorer, aftreek,
ventilation og lignende skal placeres pa bygningsider,
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Bestemmelser

der vender veek fra beboelse.

8.6
Der ma ikke etableres belysning, der generer neer-
liggende boliger.

8 9 Forudseetninger for ibrugtagning af ny bebyg-
gelse

9.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far der er sket
tilslutning til offentlig kloak.

9.2

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far ejendom-
mens ubebyggede arealer er anlagt i overensstem-
melse med bestemmelserne i lokalplanens 87.

9.3

Fer byggemodning igangsaettes i omradet skall
Museerne.dk Vordingborg kontaktes for eventuelle
udgravninger i arkaeologiske interesseomrader.

§ 10 Myndighedsgodkendelser

10.1

Uanset foranstdende bestemmelser ma der ikke

foretages eendringer i eksisterende lovlige forhold, far

der er opnaet tilladelse hertil fra:

e Vejdirektoratet vedrgrende disponering af arealer
indenfor vejbyggelinjer langs statsveje.

» Vejdirektoratet vedrgrende fritstaende skiltning i
omradet, sa laenge det efter Vejdirektoratets vur-
dering er abent land.

» Miljgstyrelsen angaende fredsskovsareal.

* Vordingborg Kommune vedrgrende beskyttede
diger.

» Vordingborg Kommune angaende tilladelse
til tilslutning af spildevand til Vordingborg
Spildevand A/S Anleeg og Vordingborg Kommune
for tilladelse til afledning/nedsivning af over-
fladevand.

§ 11 Opheevelse af lokalplaner og servitutter
11.1

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendt-
garelse af lokalplan nr. E09.04.02 ophaeves:

* lokalplan nr. E09.04.01

* lokalplan nr. O-504.1

som denne lokalplan erstatter.
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Vordingborg Kommune

Lokalplan for nyt erhvervsomrade E.08.02
Stojredegarelse

Teknisk notat

Indholdsfortegnelse
Indledning

Planforhold og stgjgraensevaerdier
Stgj fra virksomheder
Stgj fra vejtrafik
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Stajberegning
Metode
Stajkilder

Resultat
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Konklusion

1 Indledning

COWI A/S

Vestre Stationsvej 7
5000 Odense C

Telefon 63 11 49 00
Telefax 63 11 49 49
www.cowi.dk

O A ROWW WNN =

I forbindelse med lokalplanlaegning for et nyt erhvervsomrade ved Monsve;j,
har Vordingborg Kommune gnsket en vurdering af ekstern stoj fra hhv. det
kommende erhvervsomrade samt trafik pa motorvejen og Mensve;j.

Erhvervsomradet planlegges placeret nord og syd for Mensvej, mellem motor-
vejstilsluting 41 og Stensved. Placering af lokalplanomradet fremgér af neden-

stdende figur.
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Stejredegorelse, erhvervsomrade E.08.02

Kuisbiergyej.

E.08.02 -

Fremstilling. lager. service og engros

(fremstillingsvirksomhed dog kun i

zone langs Kalvehayevej)

Handveerk, service

og administration

2 Planforhold og stejgraensevaerdier

Lokalplanlegningen skal muliggere opferelse af erhvervsbyggeri - fremstilling,
héndveark, lager og service med tilherende administration - samt i visse omra-
der give mulighed for etablering af decideret kontorbebyggelse.

For planomréde E.08.02 er forudsat at geelde stgjgrensevardien for omrade
type 2 (60/60/60). For planomraderne E.0904 og E.09.05 er forudsat at gaelde
stojgraensevardien for omrade type 3 (55/45/40).

De na@rmeste boliger er boligomrade B.09.05 beliggende umiddelbart est for
lokalplanomradet samt boliger beliggende i dbent land - og med stejgranse-
vaerdier som angivet i nedenstaende afsnit.

21 Stgj fra virksomheder

I nedenstéende tabel er vist Miljastyrelsens vejledende stgjgraenseveardier jf.
vejl. 5/1984, angivet som det &kvivalente, korrigerede A-vegtede lydtrykni-

veau i dB(A):
Omrade Mandag-fredag Mandag-fredag Alle dage
kl. 07-18 kl. 18-22 kl. 22-07
Lgrdag kl. 07-14 Lgrdag kl. 14-22
Sgn- og helligdage
kl. 07-22
Boligomréder for dben
og lav boligbebyggelse 45 40 35
(omrédetype 5)
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Stejredegorelse, erhvervsomrade E.08.02 3/6

Omré&der for blandet
bolig og erhverv/ boli-

: 55 45 40
ger i dbent land (om-
rddetype 3)
Erhvervsomrdder med
forbud mod generende
60 60 60

virksomheder (omra-
detype 2)

2.2 Stgj fra vejtrafik

Jf. Miljestyrelsens vejledning "Stej fra veje" (nr. 4/2007) gelder folgende vedr.
stoj fra vejtrafik:

Omprdder udlagt til liberale erhverv, hvor der ikke er boliger, kan udlegges ved
stojniveauer op til 63 dB. Det geelder blandt andet for kontorerhverv, hoteller
og tilsvarende. Butikserhverv kan i scerlige situationer udlegges ved stojniveau
helt op til 68 dB.

Jf. vejledning 4/2007 gelder der folgende greenseverdier for det indenders
stojniveau med abne vinduer (0,35 m” dbningsareal pr. vindue):

- Lgen 51 dB for kontorer

Denne graense svarer til det stgjniveau som opstar indenders med &bne vinduer,
ndr der er 63 dB pé facaden udenfor.

3 Stejberegning

3.1 Metode

Stej fra virksomheder er beregnet efter den faellesnordiske beregningsmodel for
ekstern stegj fra virksomheder, beskrevet i Miljostyrelsens vejledning “Bereg-
ning af ekstern stgj fra virksomheder”, nr. 5, 1993.

Beregning af stej fra vejtrafik er udfert ved anvendelse af beregningsmetoden
NORD2000 i overensstemmelse med Miljostyrelsens vejledning nr. 4/2007
"Stej fra veje" samt Miljostyrelsens vejledning nr. 4/2006 "Stgjkortleegning og
stojhandlingsplaner".
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Stejredegorelse, erhvervsomrade E.08.02 4/6

Alle beregninger er foretaget ved hjalp af edb programmet SoundPLAN' ver.
7.0

Der er i SoundPLAN etableret en 3-dimensionel topografisk model omfattende
terraen, stojkilder, bygninger og andre ska&rmende genstande.

Modellen er udarbejdet pa baggrund af digitale kort for planomradet og de om-
kringliggende omrader, modtaget fra Vordingborg Kommune.

Med henblik pa at fastlegge stogjudbredelseskonturerne er der udfert beregnin-
ger af stojniveauet i et rektangulert net af punkter (grid) med indbyrdes afstand
pa 10 m. Mellem punkterne interpoleres resultaterne for fastleggelse af stgjud-
bredelseskonturerne. Beregningshgjden er ansat til 1,5 m.o.t., svarende til den
hejde for hvilken de vejledende grenseveardier for udendersarealer er gelden-
de.

Beregningsresultaterne er inklusive refleksioner fra akustisk hirde terreenover-
flader og fra bygninger. Stgjniveauer beregnet taet ved bygninger er saledes ik-
ke fritfeltsveerdier og derfor ikke helt ssmmenlignelige med granseverdien.

3.2 Stojkilder

3.21 Virksomhed

Da der ikke foreligger en detaljeret planleegning af omradet med placering og
type af nye virksomheder, er der for hvert af de planlagte byggefelter i planom-
raderne inddateret én "teoretisk" stojkilde.

Stejkilden er en liniekilde placeret i afstand 2 m omkring de planlagte bygge-
felter, der i modellen er inddateret som bygninger med hejde 8,5 m.

Der er udfort to st stejberegninger, hvor stejkildernes kildestyrke er fastlagt
med udgangspunkt i, at den enkelte virksomhed overholder og udnytter ram-

merne svarende til:

* stgjgrensevardien i1 grense af eget planomrade

'"COWIs beregninger er udfert i overensstemmelse med Miljostyrelsens anvisninger og
gaeldende metoder for beregning af ekstern stej".

"NORD2000 metoden er kun implementeret i software systemet SoundPLAN som COWI
derfor har méttet anvende. COWI har anvendt SoundPLAN version 7.0, med opdatering
dateret 24.02.2011. Implementeringen af NORD2000 i SoundPLAN har tidligere vist sig at
vaere mangelfuld. COWI har derfor kontrolleret bade inddata og de beregnede resultater.
Beregningskernen er imidlertid en ”black box”, hvorfor COWI kun kan kontrollere soft-
ware systemets beregningsresultater ved stikprever. COWI ma derfor tage forbehold for, at
senere konstaterede fejl i softwaresystemet kan pavirke de beregnede resultater og vurde-
ringer."
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+ stgjgrensevaerdien ved nermeste omrade med stgjfolsom anvendelse eller
naboomride med lavere stojgrenseverdi (konsekvensomrade)

For at kalibrere kildestyrken for den enkelte virksomhed, er der udfert iterative
beregninger af stgjbidraget 1 punkter langs med afgrensningen af planomrider-
ne. Kildestyrkerne er justeret, sd stgjbidraget ved omrddeafgraensningen neer-
mest virksomheden eller i nermeste konsekvensomrade svarer til stojgrense-
vardien for det pageldende omréde. Dette er gennemfort for hhv. dag- og nat-
perioden, saledes at der efterfelgende kan udferes stojberegninger for bade dag-
og natperioden.

3.2.2 \Vejtrafik

Der er anvendt trafikmengder jf. Vejdirektoratet tellinger pa statsvejnettet fra
2009. Disse trafikmangder er jf. anvisninger 1 vejl. nr. 4/2007 fremskrevet med
2 % p.a. til en prognose for ar 2021.

Jf. oplysninger fra Vordingborg Kommune, forventes det nye erhvervsomrade
at generere en oget trafik pd i alt 275 keretojer i dognet pd Monsvej. Dette vil
medfore en ubetydelig foregelse af stojbidraget fra vejtrafikken pa Mensve;j
(0,2 dB). Der findes i den gaeldende beregningsmetode ikke forudsatninger for
vurdering af evt. kersel med modulvogntog. Disse forventes dog ikke at stoje
mere end den tilsvarende lastvognstonnage - og med den begransede forogelse
af trafikmangden vurderes dette uden betydning i forhold til stgjen fra den ek-
sisterende samlede trafik pa motorvejen og Mensve;.

Hastigheder er fastlagt pa baggrund af skiltede hastigheder med fordeling pa
koaretajskategorier og degnperioder jf. anvisninger i vejl. nr. 4/2006. De an-
vendte trafikdata fremgar af nedenstdende tabel.

Vejstraekning ADT 2021 Tunge 2021 Hastighed
ktj./degn ktj./degn km/h
Mgnsvej 10.403 1.251 80
Motorvej, nord for Mgnsvej 30.547 3.546 130
Motorvej, syd for Mgnsvej 29.142 4.439 130

4 Resultat

Bilag 01 A og 01B viser den beregnede stgjudbredelse fra erhvervsomradet i
hhv. dag- og natperioden, under forudsatning af at virksomhederne overholder
stojgrensevardien i eget planomrade.

Bilag 02A og 02B viser den beregnede stgjudbredelse fra erhvervsomradet i
hhv. dag- og natperioden, under forudsatning af at virksomhederne overholder

stojgrensevardien i nermeste konsekvensomrade.

Bilag 03 viser den beregnede stajudbredelse fra vejtrafikken pa motorvejen og
Monsvej.
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5 Konklusion

Stejberegningerne viser, at det samlede stojbidrag fra alle virksomheder i plan-
omraderne flere steder vil vare hgjere end stgjgrensevardien i de nermeste
konsekvensomrader med stejfolsom anvendelse.

Det vil for en reekke byggefelter kreve, at stojen fra virksomheden begranses
yderligere end for overholdelse af stgjgrensevardien geldende for planomra-
dets anvendelse.

Der vil derfor vare behov for en detaljeret planlaegning af omradet og for byg-
gefelter, der ligger ner omrader med stojfelsom anvendelse ber der fastlegges
mindre stgjende anvendelse og der ber i planleegningen fastlegges vilkér for
den enkelte virksomhed vedr. placering af stgjende anlaeg f.eks. laesseramper,
afkast og kompressorer mv.

Visse steder vil der med fordel kunne placeres bygninger til afskeermning af
eksisterende stejfolsom anvendelse. F.eks. vil det for en enkelt ejendom syd for
omrade E.08.02 vere hensigtsmaessigt, at der i erhvervsomradet umiddelbart
nord for denne placeres en sammenhangende bygningsmasse, der fungerer som
afskaermning for stejende aktiviteter.

Som det fremgér af bilag 03, vil der 1 de dele af omrddet som ligger langs
Monsvej vere et stejniveau fra vejtrafik pa over 63 dB(A). Hvis der planlaegges
etablering af kontorbebyggelse i omradet, skal der udvelges en hensigtsmeessig
placering af dette i forhold til stejen fra vejtrafikken. Dette kan loses ved at pla-
cere erhvervsbebyggelse sé det virker som afskaermning af stgjen fra Mens-
vej/motorvejen eller der kan etableres deciderede stojdempende foranstaltnin-
ger 1 form af stgjskarme eller jordvolde.
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VORDINGBORG

NOTAT

Miljorapport for lokalplan og kommuneplantilleeg for afkersel 41

Vordingborg kommune har vedtaget forslag til 2endring af lokalplan og
kommuneplanrammer for erhvervsomradet ved afkarsel 41.

Planforslagene er omfattet af lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM), da planernes indhold er
omfattet af lovens bilag 2 punkt 10 b) anleegsarbejder i byzone og 13 a)
/Endringer eller udvidelser af projekter i bilag 1 eller naervaerende bilag,
som allerede er godkendt, er udfart eller er ved at blive udfart, nar de
kan have vaesentlige skadelige indvirkninger pa miljget (aendring eller
udvidelse, som ikke er omfattet af bilag 1).

Vordingborg kommune har i forbindelse med en indledende screening
af planforslagenes indhold vurderet at de har en vaesentlig pavirkning af
miljget i forbindelse med de landskabelige pavirkninger som aendringen
af planerne medfarer.

Et udkast til planen har i perioden den 22. september til 6. oktober 2017
veeret i haring hos bergrte myndigheder til afgreensning af
miljgrapportens indhold. Vordingborg kommune har ikke modtaget
gnsker fra bergrte myndigheder til miljgforhold der skal inddrages i
miljgrapporten til neermere vurdering.

Ifalge loven skal miljgrapporten indeholde falgende:

a) en skitsering af planens eller programmets indhold, hovedformal og forbindelser med
andre relevante planer og programmer

b) de relevante aspekter af den nuvaerende miljostatus og dens sandsynlige udvikling,
hvis planen eller programmet ikke gennemfares

c¢) miljgforholdene i omrader, der kan blive vaesentligt berart

d) ethvert eksisterende miljgproblem, som er relevant for planen eller programmet,
herunder navnlig problemer pa omrader af seerlig betydning for miljget som f.eks. de
omrader, der er udpeget efter direktiv 79/409/EQF og 92/43/EQF

e) de miljgbeskyttelsesmal, der er fastlagt pa internationalt plan, feellesskabsplan eller
medlemsstatsplan, og som er relevante for planen eller programmet, og hvordan der
under udarbejdelsen af den/det er taget hensyn til disse mal og andre miljghensyn

f) den sandsynlige veesentlige indvirkning14) pa miljget, herunder pa spargsmal som
den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed, fauna, flora,
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jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, samt
arkitektonisk og arkaeologisk arv, landskab og det indbyrdes forhold mellem ovenstaende faktorer
g) planlagte foranstaltninger for at undga, begraense og sa vidt muligt opveje enhver eventuel vaesentlig negativ

indvirkning pa miljeet af planens eller programmets gennemfarelse
h) en kort skitsering af grunden til at veelge de alternativer, der har vaeret behandlet, og en beskrivelse af, hvorledes

vurderingen er gennemfgrt, herunder eventuelle vanskeligheder (som f.eks. tekniske mangler eller mangel pa

knowhow), der er opstaet under indsamlingen af de krasevede oplysninger
i) en beskrivelse af de pateenkte foranstaltninger vedrarende overvagning i overensstemmelse med § 14
j) et ikketeknisk resumé af de oplysninger, der blev givet under ovennaevnte punkter.

Denne miljgrapport er opbygget efter lovens punkter a —j.

Skitsering af planens indhold, hovedformal og forbindelser med andre relevante planer.

Hovedformalet med planerne er:
e Bedre anvendelses muligheder
Starre fleksibilitet i de bebyggelses relevante bestemmelser
Udvidede muligheder for skiltning
Beskyttelse af grundvandet

Det fremlagte planforslag indeholder en aendring i plangrundlaget for det eksisterende udlagte
erhvervsomrade.

De nuvaerende kommuneplanrammer fremgar af kort herunder.
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Figur 1: Eksisterende planleegning.

Det foreslaede lokalplanomrade bestar i dag af 4 rammeomrader i kommuneplanen: E08.01,
E09.04, E09.05 samt Hgjgardsvej 16, der er omfattet af aben land rammen A00. Se

ovenstaende kort.



E08.01 Erhvervsomrade Vejstation er det rammeomrade hvor kommunens Trafik, Park og
Havne administration ligger i dag. Anvendelsen er i kommuneplanrammen i dag fastlagt til
erhvervsomrade til driftsfunktion til vejvedligeholdelse og med en maksimal bebyggelsesprocent
pa 20 og en maksimal bygningshgjde pa 12 meter.

E09.04 Erhvervsomrade ved motorvej Stensved ligger hhv. syd og nord for M@nsvej og
anvendelsen er i dag fastlagt til transport-, logistik-, fremstillings-, lager-, service- og
engrosvirksomhed. Bebyggelsesprocenten er maksimalt 40 og den maksimale byggehgjde 8,5
(2 etager).

E09.05 Erhvervsomrade Stensved ligger pa nordsiden af Mgnsvej/Vordingborgvej og greenser
op til Stensveds boligomrader. Anvendelsen er i kommuneplanen i dag fastlagt til handveerks- og
servicevirksomhed samt administration. Der gaelder en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 og
en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter (2 etager).

A00 Aben Land er den ramme som Hgjgardsvej 16 er omfattet af. Denne ramme deekker
landomréader, og fastleegger anvendelsen til jordbrugsformal, forbeholdt boliger og bygninger
med relation til jordbrug, som landbrug, skovbrug samt fiskeri. Anvendelsen kan endvidere vaere
til rekreative formal og rastofindvinding. Der geelder en maksimal bebyggelsesprocent pa 30 og
en maksimal hgjde pa 8,5 meter (1'% etage) for enfamiliehuse.

Nedenstéende foresldede sendringer i planlsegningen behandles i denne miljgrapport til
identifikation af miljgpavirkninger fra aendringen.

Kommuneplantillaegget udlaegger nyt rammeomrade E09.06

Ejendommen Hgjgardsvej 16 kommer til at udgere et nyt rammeomrade E09.06 med falgende
anvendelse: lager- og service- og engrosvirksomhed, administration samt restaurant. Dog ikke
servicevirksomhed i form af tankstation.

Arealet der tilfajes som nyt erhvervsomrade er vist med rgd streg.

Kommuneplantillaeggets eendring af anvendelse i eksisterende udlagte omrader

| rammeomrade E08.01 udvides anvendelsen til ogsa at kunne veere anden type erhverv end
den nuveerende, saledes at anvendelsen fremover ogsa kan omfatte administration, transport-,
logistik-, lager-, service- og engrosvirksomhed, restaurant og butikker. Dog ikke
servicevirksomhed i form af tankstation.

| rammeomrade E09.04 udvides anvendelsen til fremover ogsa at kunne vaere administration
(kontorerhverv), restauranter og mindre butikker jf. planlovens § 5 n, stk. 1 nr.4 og o.



| rammeomrade E09.05 udvides anvendelsen til ogsa at veere administration, detailhandel med
starre pladskraevende varegrupper, engrosvirksomhed, restauranter og mindre butikker jf.
planlovens § 5 n, stk. 1 nr.4 og o.

Kommuneplantilleeggets andring af byggeriets omfang:

| rammeomrade E08.01 gges den maksimale bebyggelsesprocent til 40.

| rammeomraderne E09.04 og E09.05 ages den maksimale byggehgaijde til 18 meter og
etageantal udgar.

Omréadet er desuden omfattet af spildevands-, vandforsynings- og affaldsplaner, der ikke
aendres i forbindelse med lokalplan og kommuneplansendringen.

Relevante aspekter af den nuvaerende miljostatus og dens sandsynlige udvikling, hvis
planen eller programmet ikke gennemfores

Planomradet fremstar i dag som et byggemodnet, men ikke bebygget areal. Dog eksisterer
vejstationen i omradets vestlige del, planomrade E08.01, og har eksisteret i en leengere
arraekke.

| den nuveerende fremtraeden medferer omradet ikke miljgpavirkninger, dog mindre ikke
vaesentlige miljgpavirkninger i form af trafik og risiko for grundvandsforurening i forbindelse med
aktiviteter pa vejstationen, samt landskabelige pavirkninger.

Omréadet er i dag pavirket af stgj fra den neerliggende motorvej og landeve;.

Dersom planen ikke gennemfgres vil omradet udvikle sig i overensstemmelse med den
eksisterende lokalplan for erhvervsomradet, som vil medfare risiko for vaesentlige
miljgpavirkninger i forbindelse med stgj, og mindre miljgpavirkninger i forbindelse med f.eks.
overfladevand, grundvand, luft, natur, sundhed og velfaerd og landskab.

Der er i forbindelse med den eksisterende planleegning udarbejdet en stajberegning af
konsekvenserne af planen.

Miljoforholdene i omrader, der kan blive veesentligt berort.

Omrader der kan blive vaesentligt bergrt af planeendringen er boligomrade i Stensved,
grundvandsmagasinet der danner grundlag for drikkevandsforsyningen af Vordingborg By, samt
landskabet i omradet.

Boligomradet i Stensved er i dag pavirket af stgj fra landevejen mellem Vordingborg og Stege,
stoj fra forsvarets aktiviteter nord for omradet, samt stgj fra autovaerksted.

Pavirkningerne vurderes i den nuvaerende situation ikke at vaere vaesentlige.
Vordingborg kommune har modtaget og behandlet en klage over stgj fra ventilationsanleeg i
forbindelse med autoveerkstedet i omradet.

Grundvandsmagasinerne der anvendes til drikkevandsforsyning af Vordingborg By er ikke
konstateret pavirket af miljgfremmede stoffer i den nuvaerende situation.

Landskabet i omradet er i dag landbrugs og naturomrader, som i mindre grad er pavirket af
motorvejen og den eksisterende vejstation.



Ethvert eksisterende miljoproblem, som er relevant for planen, herunder navnlig
problemer pa omrader af szerlig betydning for miljoet som f.eks. de omrader, der er
udpeget efter direktiv 79/409/EQF (fuglebeskyttelsesdirektivet) og 92/43/EQF
(habitatdirektivet)

Neeromradet er i dag gennemskaret af motorvejen, som har en vaesentlig landskabelig
indvirkning.

Der er i omradet i dag en eksisterende miljgpavirkning af stgj fra motorvejen og landevejen.

Der er derudover ikke konstateret vaesentlige miljgproblemer i plan- og nseromradet, der har
relevans for planen.

De miljgbeskyttelsesmal, der er fastlagt pa internationalt plan, feellesskabsplan eller
medlemsstatsplan, og som er relevante for planen eller programmet, og hvordan der
under udarbejdelsen af den/det er taget hensyn til disse mal og andre miljghensyn

Planomradet er beliggende i omrade med seerlige drikkevandsinteresser og kystnaerhedszonen
udpeget af staten.

Omradet er ikke omfattet af internationale eller pa faellesskabsplan udpegede omrader.

Det er under udarbejdelsen af planforslagene sikret, at der ikke sker en planlaegning til mere
grundvandstruende aktiviteter end planlagt i den eksisterende planleegning.

Det er saledes ogsa sikret at udlaegning af nye arealer ikke medfarer en trussel mod
grundvandet via begraensning af anvendelses mulighederne til "ikke grundvandstruende”
aktiviteter.

Der er i planforslagene indarbejdet bestemmelser der sikrer grundvandsbeskyttelsen ud fra de
allerede planlagte forhold.

Den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljoet, herunder pa spgrgsmal som den
biologiske mangfoldighed, befolkningen, menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund,
vand, luft, klimatiske faktorer, materielle goder, kulturarv, herunder kirker og deres
omgivelser, samt arkitektonisk og arkaeologisk arv, landskab og det indbyrdes forhold
mellem ovenstaende faktorer

Landskabelige pavirkninger fra ogede byggehojder

De nye planforslag giver mulighed for ggede byggehgjder i forhold til tidligere lokalplan. Hvor
den eksisterende planleegning gav mulighed for byggeri i op til 8,5 meters hgjde, gives der nu
mulighed for op til 18 meters byggehgjde i dele af lokalplanomradet, op til 12 meters hgjde i
andre dele af lokalplanomradet og endelig fastholdes de maksimale 8,5 meters hgjder ogsa i
noget af lokalplanomradet. Baggrunden for de ggede byggehajder er, at det vurderes at veere
nadvendigt, nar det for eksempel anskes at tiltreekke lagervirksomheder.

Kortet herunder viser hvor de forskellige maksimale byggehgjder der kommer til at geelde:



D Lokalplanens afgrasnsning
aksimal byggehpjde 18 m

Maksimal byggehsjde 12 m
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Foragelsen af byggehgjden i forhold til tidligere mulige byggehgjde vil betyde en merpavirkning
af landskabet.

Visualisering og vurdering af byggeri
Der er udarbejdet en visualisering af hvordan konsekvensen af den ggede byggehgjde vil
opleves set fra kysten. Visualiseringen er set fra Farg.




AFKARSEL 41 - ERHVERVSOMRADE

Visualisering med red markering - set fra Faro



P& visualiseringen er vist hvordan de ggede byggehajder vil opleves i kystlandskabet. Der er vist
hvordan det ville se ud, hvis hele lokalplanomradet blev bebygget med de maksimale hgjder.
Der er séledes tale om en "worst-case-situation”. | praksis geelder en maksimal
bebyggelsesprocent pa 40, sa bebyggelsen vil sandsynligvis ikke komme til at opleves som et
sammenhaengende bygningsmassiv i hele lokalplanomradets laengderetning. Det er ligeledes
ikke sandsynligt at al bebyggelse i omradet bliver opfert i de maksimale byggehgijder.

Pa foregaende visualisering er det nye byggeri vist med rad farve for at tydeliggere hvor det er.

Lokalplanens bestemmelser fastlaegger at farverne skal vaere sort, hvid, jordfarver eller
blandinger herimellem. Desuden skal farverne veere afdaeempede. Reelt vil oplevelsen af den nye
bebyggelse set fra kysten nok naermere veere som det er vist herunder, hvor det nye byggeri er
grat.
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Planlagte foranstaltninger for at undga, begranse og sa vidt muligt opveje enhver
eventuel vasentlig negativ indvirkning pa miljoet af planens eller programmets
gennemforelse

Planlagte foranstaltninger til begraensning af landskabelige pavirkninger fra egede byggehajder

Byggehgjderne er gradueret og fastlagt pa arealerne med henblik pa at de visuelle
konsekvenser er mindst mulige, nar det nu er gnsket at give mulighed for hajt byggeri i dele af
lokalplanomradet.

Hgjderne er fastsat ud fra dels hensyn til eksisterende bebyggelse og boligomrader i Stensved,
og dels ud fra det eksisterende terreens hgjdekurver.

Saledes tillades der i den del af lokalplanomradet, som ligger teettest pa Stensveds eksisterende
bebyggelse fortsat kun 8,5 meters byggehgjde.

| de dele af lokalplanomradet, der har en starre afstand til Stensved er det eksisterende terraen
brugt som kriterie for byggehgjde. Saledes tillades der i det kotemaessigt lavestliggende omrade
op til 18 meters byggehgjde, mens der i hgjereliggende omrader tillades op til 12 meters
byggehgjde. Dette terreenkriterie sikrer, at byggeriernes gverste punkter ingen steder i
lokalplanomradet vil overstige koten 82 meter over havet. Terraenkriteriet vil sdledes medvirke til
en mere ens virkning af byggeriet inden for lokalplanomradet, set pa lange afstande.

| forhold til naervirkningen af de egede byggehgajder, vil det vaere en anden oplevelse kan kare
gennem omradet, pa den ret befeerdede Mansvej/Vordingborgvej, nar byggeriet pa hver sin side
af vejen fremover kan opfares i op til 18 meters hgjde (i den lavtliggende del af omradet). For at
byggeriet ikke skal komme til at virke for visuelt dominerende, er der fastlagt en byggelinjer pa
henholdsvis 25, 30 og 35 meter fra vejmidte afhaengig af hvor hajt bebyggelse, der reelt opfares.
Dette areal skal holdes abent, for at sikre en visuelt imgdekommende indtryk langs vejen.

En kort skitsering af grunden til at veelge de alternativer, der har veeret behandlet, og en
beskrivelse af, hvorledes vurderingen er gennemfeart, herunder eventuelle vanskeligheder
(som f.eks. tekniske mangler eller mangel pa knowhow), der er opstaet under
indsamlingen af de kreevede oplysninger

Planen er bearbejdet i forhold til de landskabelige, grundvandsmeessige og stejmaessige forhold
og anvendelses bestemmelserne og den fysiske fremtreeden af de planlagte forhold er zendret
saledes at planen pavirker miljgforholdene mindst muligt, samt sikre at generelle miljo
bestemmelser og greensevaerdier overholdes.

For eksempel er bestemmelser til sikring mod stejpavirkning af beboelse og kontorvirksomhed,
fastholdt fra den tidligere plan, samt indarbejdet ny bestemmelse om stgjafskaermning af
beboelsesomraderne. Desuden er der til fastholdelse og forbedring af beskyttelsen af
grundvandet fastlagt bestemmelser der tillader samme eller mindre grundvandstruende
aktiviteter og desuden indarbejdet bestemmelser om tekniske sikringer til beskyttelse af
grundvandet. Derudover er de landskabelige forhold forbedret ved fastsaettelse af bestemmelser
der differentierer bygningshejderne i omradet.

Vurderingen er gennemfgrt med den i forvaltningen foreliggende viden og analyseredskaber,
samt eksisterende oplysninger om miljgforhold i omradet.



Der er ikke opstaet vanskeligheder med at fremskaffe de nadvendige oplysninger.

En beskrivelse af de patenkte foranstaltninger vedrorende overvagning i
overensstemmelse med § 14

Miljgkonsekvenserne i og omkring planomradet vil blive overvaget ved hjeelp af tilsyn og
handhaevelse efter den almindelige miljglovgivning.

Resumeé.

Vordingborg kommune har vedtaget forslag til andring af lokalplan og kommuneplanrammer for
erhvervsomradet ved afkarsel 41.

AEndringen medfgrer inddragelse af et mindre omrade og en udvidelse af
anvendelsesbestemmelserne, bebyggelsesprocenten og bygningshgjden i lokalplanomradet.

Planomradet fremstar i dag som byggemodnet, men ikke bebygget areal. Dog eksisterer
vejstationen i omradets vestlige del.

| den nuveerende fremtraeden medferer omradet ikke miljgpavirkninger, dog mindre ikke
vaesentlige miljgpavirkninger i form af trafik og risiko for grundvandsforurening

Omréadet er i dag pavirket af stgj fra den nzerliggende motorvej og landevejen.

Dersom planen ikke gennemfgres vil omradet udvikle sig i overensstemmelse med den
eksisterende lokalplan og vil medfare risiko for veesentlige miljgpavirkninger i forbindelse med
st@j, og mindre miljgpavirkninger i forbindelse med f.eks. overfladevand, grundvand, luft, natur,
sundhed og velfeerd og landskab

Miljg pavirkningerne vurderes ikke i den nuveerende situation til at veere vaesentlige.
Omradet er udpeget til omrade for seerlige drikkevandsinteresser og indvindingsomrade for
drikkevandsforsyningen til Vordingborg By. | planforslagene er indarbejdet bestemmelser der
sikrer beskyttelsen af grundvandet ikke forringes.

@dgede byggehgjder vil pavirke landskabet vidt omkring. De landskabelige pavirkninger er sggt
minimeret ved de beskrevne overvejelser og tiltag.

Planens bestemmelser er udarbejdet saledes at miljgpavirkningerne er mindst mulige med de
gnskede anvendelser.

Miljgpavirkningerne overvages ved hjaelp af tilsyn og handhaevelse af den almindelige
miljglovgivning.
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