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HVAD ER EN
LOKALPLAN?

INDHOLD

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan
fastszette bindende bestemmelser for et omrades
fremtidige anvendelse, udstykning, placering og
udformning af bebyggelse, materialer,
beplantning, vej- og stiforhold m.v.

Lokalplanen er bindende for den enkelte
grundejer, men omhandler kun fremtidige forhold
og giver ikke grundejerne handlepligt.

TILVEJEBRINGELSE

Byradet kan til enhver tid udarbejde lokalplaner,
men der skal altid veere en lokalplan, inden et
storre byggeri, anleegsarbejde eller nedrivning
kan szettes i gang. Lokalplanen ma ikke stride
mod kommuneplanen. Er der modstrid, skal
kommuneplanen s&endres med et tilleeg forst.

OFFENTLIG DEBAT

Et forslag til lokalplan, skal lsegges frem til
offentlig debat i mindst 8 uger, hvor borgere og
myndigheder kan komme med andringsforslag
og bemeerkninger til lokalplanforslaget.

Byradet behandler de modtagne bemaerkninger
og indsigelser og beslutter, i hvilket omfang de
skal imgdekommes. Byradet vedtager forslaget
endeligt og bekendtger herefter planen i pressen.

DISPENSATIONER

Byradet kan i seerlige tilfaelde dispensere fra
bestemmelserne i lokalplanen, og kun hvis
dispensationen ikke strider mod principperne i
lokalplanen — som f.eks. anvendelses- og
formalsbestemmelserne.
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REDEG@RELSE

LOKALPLANENS INDHOLD

BAGGRUND

FORMAL
Byradet gnsker med lokalplanen at give mulighed for en
stgrre udvidelse af erhvervsomradet ved Ngrre Alslev.

BAGGRUND

Med udsigten til en kommende Femern Beelt forbindelse
i 2020 har det siden Guldborgsund Kommune blev til i
2007 veeret malet, at der skulle skabes et erhvervsom-
rdde naer motorvejen.

Der blev i forbindelse med Kommuneplan 2009-2021
undersggt flere placeringsmuligheder langs motorvejen
(Ngrre Alslev, Eskilstrup og Sakskgbing). Gennem dette
arbejde blev Eskilstrup udvalgt, idet dette omrade rum-
mede de bedste planleegningsmaessige forudseetninger,
og samtidig 1& hvor motorvej E47/E55 deler sig i forhold
til Redby (Femern beelt forbindelsen til Vesteuropa) og
Gedser (Gedser-Rostock mod @steuropa).

1 2011 blev de planlaegningsmaessige forudsaetningen
dog eendret ved en sndring af planloven, hvor der blev
abnet mulighed for planlaegning i kystnaerhedszonen.
Kystnaerhedszonen var oprindeligt den primeere arsag
til, at Ngrre Alslev blev fravalgt til et fremtidigt er-
hvervsomrade, hvorfor den kommunale prioritering nu
er eendret.

Pa baggrund af ansggning af 15. februar 2012 om plan-
leegningstilladelse inden for kystnaerhedszonen har Mil-
joministeriet d. 20. november 2012 meddelt tilladelse til
planleegning af et erhvervsomrade ved Ngrre Alslev—
planleegningstilladelsen vedlagt som bilag.

PERSPEKTIVER

De samlede perspektiver for erhvervsudviklingen pa
Nordfalster fremgar af Guldborgsund Kommunes Femern
Beelt strategi "Et godt sted at bygge” og erhvervsstrate-
gi for Nordfalster "Erhverv og Transport”.

% NORDFALSTER
ERHVERV 06
TRANSPORT

EKSISTERENDE FORHOLD

OMRADET

Lokalplanomradet omfatter ca. 60 ha. jordbrugsomrade
beliggende umiddelbart gst for det eksisterende er-
hvervsomrade og landsbyen Ravnse, og op til motorvej
E47/E55. Omradet er et lettere kuperet dyrket areal,
som ligger lidt hgjere end motorvejens trace gennem
landskabet.

Gennem omradet Igber en lavning fra syd mod nord,
hvor omradets eneste naturvaerdier ligger, disse veerdier
skal bibeholdes, og dette omrade skal blive omradets
grgnne akse.

Omradet rummer fire beboelser hvoraf de to er umiddel-
bare naboer til selve motorvejen. Herudover graenser
omradet op til flere beboelser langs Stubbekgbingvej og
Ravnse landsby, hvilket der i planleegningen skal tages
hensyn til.

Arealerne ligger i dag i landzone. De arealer der skal
anvendes til erhvervsformal overfares med lokalplanen
til byzone, de gvrige arealer forbliver i landszone, men
teenkes anvendt til grgnne rekreative arealer.

Hovedparten af omradet (57 ha.) udgger stgrstedelen af
markerne til én gard, mens de gvrige arealer ca. 3 ha.
er de 4 ejendomme i omradet — se nedenstéende kort.

Ejerforhold—Rgdt 57 ha. landbrugsjord—Gult 4 beboelses-
ejendomme.



Hgjdemodel for omradet, heraf fremgar det at omradet ligger pad syd-gst siden af et hgjdedrag, hvor bade Ravnse og det
eksisterende erhvervsomrade ligger. Rgde farver er hgjtliggende arealer—bl& nuancer er lavtliggende arealer.

AFGRANSNING

Omradets afgraensning tager udgangspunkt i motorve-
jen, Stubbekgbingvej, Ravnse landsby og hensynet til
kystlandskabet.

Mod gst og syd afgreenses omradet saledes direkte af
vejene i omradet, mens omradet mod nord tager ud-

gangspunkt i at Ravnse landsby ikke skal pakkes ind i
erhvervsomrader, og der fortsat skal veere dbent mel-
lem Ravnse og kysten.

Selve placeringen af den nordvestlige graense af omra-
det tager udgangspunkt i et hgjdegrad i landskabet,
som bevirker, at omradet til dels ligger gemt bag bakke-
toppen i forhold til kysten.



Overordnet opdeling af omradet.

Rgde arealer er erhverv - grgnne arealer er friarealer.

ANVENDELSE

Overordnet deles omradet op i erhvervsomrader og fri-
arealer, som angivet herover. Der arbejdes med 2 er-
hvervskiler, som er adskilt af en grgn kile, samt en grgn
buffer mod motorvejen og en grgn buffer mod bebyggel-
serne mod syd.

For til at sikre Ravnse og bebyggelsen langs Stubbekg-
bingvej i forhold til gener fra erhvervsomradet er er-
hvervsarealerne placeret med en vis afstand til eksiste-
rende beboelser. De mellemliggende arealer skal anven-
des til skovrejsning, som samtidig kan begreense det
direkte udsyn til erhvervsomradet fra de neerliggende
beboelser. Der skal endvidere etableres stgjvold langs
adgangsvejen til omradet, hvilket kan begraense stgjpa-
virkningen af boligerne langs Stubbekgbingvej.

For at sikre en hensigtsmaessig anvendelse af erhvervs-
arealerne i forhold til omgivelserne kategoriseres area-
lerne i forhold til afstandsklasserne fra "Handbog om
miljg og planleegning”. Arealerne taettest pa Ravnse
kategoriseres til virksomheder i afstandsklasse 1-4:
Mindre logistik-, lager og transportvirksomheder. Den
lave afstandsklasse er et udtryk for, at der er tale om
virksomheder, som naesten kan integreres i byen.

Arealerne mod motorvejen kategoriseres i afstandsklas-
se 4-6 - der gives mulighed for stgrre lager-, transport-
og logistikvirksomheder, samt produktionsvirksomheder
med stgrre godstransportbehov, som hvis de 1& op ad
boligomrader ville kunne pavirke boliger med eksempel-
vis stgj og lugt.

En mindre del af omradet kan anvendes til udvidelse af
servicefaciliteterne til transportcenteret pa stedet, ek-
sempelvis til tankanlaeg og service faciliteter knyttet til
omradet.

Feelles for alle omrader er at virksomheder skal veere
transporttunge virksomheder, der drager nytte af en
placering taet p& motorvejen

BEBYGGELSE

Hensigten er, at omradet skal udvikle sig som et er-
hvervsomrade, som primeert er tilteenkt transport- og
logistikvirksomheder, samt produktionsvirksomheder
med starre transportbehov, hvor der ofte er behov for
store og hgje byggerier. For at give omradet et ensartet
udtryk stilles der krav i forhold til farvevalget pa bygnin-
gernes facader og tage, disse kan kun udfgres i hvid
eller sort, som dog kan tones lidt. Dette vil give et ens-
artet udtryk ud af til.

For at begraense arealbehovet gives mulighed for hgjt
og kompakt byggeri p& grundene, hvor 60% af grunden
ma bebygges, og der kan bygges op til 30 meter i hgj-
den.

Det eneste styrende element i forhold til selve byggeriet
er en facadebyggelinje mod motorvejen, som skal veere
med til at sikre omradet en sammenhaengende facade
mod motorvejen. Der stilles krav til, at der pa den en-
kelte erhvervsgrund i forreste reekke mod motorvejen
opfares bebyggelse i minimum 50% af facadebyggelin-
jen. Dette skal sikre, at byggeriet betragtet fra motorve-
jen vil fglge samme linje. Bygningernes volumener vil
dog kunne veere meget forskellige, og kan derigennem
veere med til at markere den enkelte virksomhed.

TRAFIKFORHOLD

Omradet skal trafikforsynes fra Stubbekgbingvej, hvor
den primeere adgangsvej placeres i en afstand pa ca.
300 meter fra motorvejsafkagrslen. Ved adgangsvejens
tilslutning til Stubbekgbingvej vurderes det ngdvendigt
at anleegge svingbaner, og der skal skabes en trafiksik-
ker lgsning i forhold til den gennemgaende dobbeltrette-
de cykelsti.

Den interne vejfaring bestar af 2 overordnede veje,
hvorefter trafikken ledes ind pa fordelingsveje, som ikke
er neermere planlagt.

De to overordnede veje er styrende i forhold til den
overordnede disponering om omradet, mens selve ud-
stykningen af erhvervsgrundene bliver meget fleksibel,
da det ikke er fastlagt, hvordan de interne fordelingsve-
je skal struktureres.



Af hensyn til cyklister eller gaende til virksomheder i
omradet anlaegges en stiforbindelse gennem omradets
grgnne kile, hvorfra der kan anlesegges mindre stier til de
enkelte virksomheder.

TEKNISKE ANLAG & SKILTNING

Der gives mulighed for montering af minivindmgller pa
bygningerne, vindmgllers hgjde ma ikke overstiger de
fastsatte bygningshgjder.

| forhold til gvrige former for energiproduktion
(eksempelvis solceller) er dette muligt i omradet, nar
blot de fastsatte bebyggelsesregulerende bestemmelser
overholdes.

Hensigten med lokalplanens bestemmelser i forhold til
belysning er, at belysning p& den enkelte virksomhed
ikke skal vaere til gene for trafiksikkerheden pa det loka-
le vejnet og motorvejen. Endvidere gnskes ikke ungdig
lysforurening i omradet, hvorfor belysning af facader
skal ske med belysning monteret pa facaden.

Mht. reklamering er hensigten, at der skal kunne rekla-
meres med firmalogo og firmanavn, hvor skiltningen
udfgres efter fastsatte retningslinjer der sikrer en ensar-
tet skiltning i omradet gennem fastseettelse af maksi-
mumstgrrelser. Der gives endvidere mulighed for flag-
ning i begreenset omfang, s omradet fremstar harmo-
nisk og ikke bliver forstyrrende i forhold til trafikken pa
motorvejen.

UBEBYGGEDE AREALER

Mellem erhvervsomradet og motorvejen udleegges et ca.
75 meter bredt beelte, som i overensstemmelse med
Vejdirektoratets tinglyste vejbyggelinje skal forblive
ubebygget. Omradet skal henligge dbent og sparsomt
beplantet. Omradet kan pa sigt blive inddraget til udvi-
delse af motorvejen. Udenfor vejbyggelinjen kan der i
omradet anleegges naturgasledning.

Mod motorvejen er omradets udtryk sikret gennem krav
om byggeri i en facadebyggelinje. Mod nordvest skal der
etableres et stgrre beplantningsbeelte med forskelligar-
tet beplantning, og som er plantet sa det skjuler er-
hvervsomradet, nar det betragtes fra kysten.

Mellem de to erhvervskiler er tanken at skabe et rum i
erhvervsomradet til brug for forskellige faellesformal
(eksempelvis regnvandshandtering, stiforbindelser, ud-
stillingsarealer o. lign.). Der stilles krav til, at anlaeg skal
indgad som en naturlig del af det grenne omrade, hvorfor
der ikke gives mulighed for faste belaegninger i omra-
det. Den grgnne kile skal beplantes med soliteere treeer
og mindre skovlignende lunde, hvor hensynet til naboer-

ne langs Stubbekgbingvej skal indga i placeringen af
beplantningen.

I det granne omrade ligger i dag et mindre vandhul,
som skal bevares og evt. udbygges, endvidere ligger et
rgrlagt vandlgb, som evt. kunne &bnes til gavn for om-
raddets rekreative interesser. Der gives generelt mulig-
hed for, at der indarbejdes sger i den grgnne kile. Disse
sger skal fremstd som naturlige sger, men kan ogsa
anvendes i handteringen af regnvandet.

Den grenne kile i erhvervsomradet ses samlet som en
gren korridor der sammenknytter adalen syd for omra-
det med det dbne kystlandskab mod nord.

For at hindre at erhvervsomraderne udelukkende kom-
mer til at besta af faste beleegninger, hvor vandet skal
ledes veek stilles der krav om mindst 15% grgnne area-
ler pa den enkelte ejendom, og at mindst 5% af ejen-
domme skal beplantes med sammenhangende beplant-
ning bestaende af treeer af hjemmehgrende arter, sa der
bliver sma beplantede oaser i omradet. Endelig er der
krav til at mindst 2v2% af den enkelte ejendom dispone-
res til forsinkelsesbassiner til handtering af regnvand.

For at mindske gener for beboerne er der stillet krav om
at der skal etableres en stgjvold ved indkgrslen til omra-
det. Der er udlagt et 15m bredt baelte hvor der skal
etableres en stgjvold p& mindst 3m hgjde inden omradet
tages i brug. Der gives generelt mulighed for etablering
af stgjvolde indenfor lokalplanomradet.

Ved terraenregulering teettere end 3m pa motorvejens
areal skal der jf. vejlovens 8101 indhentes gravetilla-
delse fra vejmyndigheden (Vejdirektoratet)

GRUNDEJERFORENING

Lokalplanen rummer krav om etablering af grundejerfor-
ening eller en lignende form for selskabsdannelse der
skal varetage vedligeholdelse af de grgnne arealer, loka-
le stier og veje samt regnvandsanleeg inden for omra-
det. Grundejerforeningen er pligtig til at tage skede pa
omradets feellesarealer og feellesanlaeg. Grundejerfore-
ningens vedtaegter og evt. eendringer skal godkendes af
Byradet. Grundejerforeningen skal etableres nar Guld-
borgsund Kommune forlanger dette, dog tidligst efter
udstykning af 50% af det samlede areal af delomrade E
& SE. Indtil grundejerforeningen/selskabsdannelsen er
etableret, pahviler det bygherren/udstykker at foresta
Grundejerforeningens opgaver



LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN

PLANLAGNING OG LOVGIVNING

STATSLIG PLANLZAGNING

KYSTOMRADE

Der er opnéet tilladelse til planleegning pd omradet efter
planlovens 85v, hvilket bevirker, at der i planen ikke
skal redeggres for planleegningsmeessig eller funktionel
begrundelse for placering i kystneerhedszonen.

Planleegningstilladelsen fra Naturstyrelsen er vedlagt
som bilag.

Der er i forbindelse med lokalplanen blevet udarbejdet
en miljevurdering, hvor den visuelle pavirkning af land-
skabet er ngje gennemgaet. Heri redeggres der for at
omradet allerede er pavirket af en reekke stgrre elemen-
ter af urban karakter, herunder motorvej, jernbane og
eksisterende erhvervsomrade. Der er arbejdet aktivt
med landskabet for at minimere pavirkningen af de
landskabelige veerdier. Saledes er der differentieret mel-
lem de tilladte hgjder, s& der de hgjeste og mest synlige
steder placeres de mindste bygninger.

Der er i miljgvurderingen udarbejdet fire visualiseringer
der dybere beskriver den visuelle pavirkning pa miljget.
Miljgvurderingen er vedlagt som bilag. Herunder vises to
af visualiseringerne der illustrere pavirkningen.

Det vurderes i miljgvurderingen at der vil ske en visuel
pavirkning af landskabet. Det vil veere forbundet med
store vanskeligheder at udarbejde et projekt af denne
type uden at det vil veere synligt i landskabet.

I planleegningstilladelsen stilles der som krav at er-
hvervsomradet skal forbeholds transporttungt erhverv.
Transport og logistikfirmaer kreever en stor hgjde, og
der planleegges derfor for bygninger over 8,5m. Der
differentieres i hgjden for at tage hensyn til de landska-
belige veerdier og borgere i omradet. De fastsatte hgjder
er baseret pa at kunne skabe et attraktivt omrade, men
stadig tage hensyn til landskabet, borgere og kysten.

NATURGASRESERVATION

I henhold til cirkuleere af 2. august 1979 er der
reserveret et 50 meter bredt beelte til naturgasledning,
hvor ledningen er placeret 50 meter fra vejmidten plus
et hgjde og passagetilleeg pa to gange hgjdeforskel plus
1 meter (svarende til vejbyggelinjen).

Reservationen bevirker, at et areal pa samlet 75 meter
plus hgjde og passagetilleeg fra motorvejens midte skal

friholdes for bebyggelse.

Det bemeerkes, at reservationszonen er forskudt i den

Nord for Ravnse set mod vest Med, den i lokalplanen kraevede, beplantning skjules bygningerne set fra Ravnse. Det er
kun en enkelt af de hgjeste bygninger der kan ses over skraningen. Grundet udnyttelsen i terreenforskellen ses de hgjeste
bygninger ikke selvom de er tilladt hgjere end de bygninger der er placeret naermest Ravnse.

Fra syd deekkes bebyggelsen i stort omfang af landskabet og den i lokalplanen kreevede beplantning. | billedets venstre

skimtes Ravnse og to steder i midten ses noget af den bebyggelse der ligger langs Stubbekgbingvej. Beplantningen om-
kring disse huse, samt beplantningen omkring omradet skjuler den lavere bebyggelse. Leengst mod hgjre ses dele af den
hgjere bebyggelse. Disse er i kraft i deres placering lavt i landskabet kun en anelse hgjere end beplantningen som ikke er
hgj nok til at skjule bebyggelsen. | baggrunden over den hvide bygning skimtes Farg broen som bebyggelsen ikke skjuler
for. Selve kysten er ikke synlig, men dele af landskabet modsat Storstremmen skjules af beplantningen.



Naturgasreservation jf. cirkulere af 2. aug. 1979.

sydlige del af omradet pga. bebyggelse. Det skal
bemeerkes, at reservationen jf. cirkuleeret samtidig kan
anvendes til andre infrastrukturelle formal (eksempelvis
hgjhastighedsbane, safremt det skulle blive aktuelt).

I den nyudlagte reservationszonen findes i dag noget
spredt bebyggelse. Der stilles krav i lokalplanen om at
disse bebyggelser skal veere fjernet far den oprindelige
reservationszone kan bebygges.

GRUNDVAND

Lokalplanomradet ligger i udkanten af et "Omrade med
Seerlige Drikkevandsinteresser” (OSD). Arealet leengst
mod nordgst ligger dog uden for OSD. Ifglge vandpla-
nernes retningslinje 40 skal OSD sa vidt muligt friholdes
for udleeg af arealer til byudvikling/erhverv. Der kan dog
udleegges arealer til byudvikling/erhverv, hvis det kan
godtggres, at der ikke er alternative placeringer, og at
byudviklingen/erhvervet ikke indebaerer en veesentlig
risiko for forurening af grundvandet. | lokalplanens be-
stemmelser er der medtaget forskellige krav til virksom-
heder for p& bedst mulig made at tage hensyn til grund-
vandet. Bl.a. bliver der stillet krav om befaestet arealer,
handtering af regnvand mm. Der er til lokalplanen desu-
den udarbejdet retningslinjer hvor det fremgar hvordan
grundvandet beskyttes. Vurderingen for beskyttelse af
grundvandet og retningslinjer for beskyttelsen er omfat-
tende og beskrives derfor i et seaerskilt bilag omhandlen-
de "Beskyttelse af grundvand”. Bilaget er vedlagt lokal-
planen.

Arealet laengst mod sydvest har den darligste naturlige
beskyttelse med ler, hvorfor denne del af omradet er
mest sarbart. | Bilaget omkring ”Beskyttelse af grund-
vand” vurderes sarbarheden i forbindelse med placering
af virksomheder, ligeledes beskrives hvilke krav/
retningslinjer der vil blive stillet til lokalplanomradets
virksomheder for at beskytte grundvandet. Efterfglgen-
de vil der nar de enkelte virksomheder godkendes blive
taget stilling til vilkar omkring grundvandsbeskyttelse.
Stillingtagen til virksomhedernes vandforbrug beskrives
ligeledes i bilaget.

Der er medtaget bestemmelser i lokalplanen om at kar-
selsarealer skal etableres med fast, teet belaegning,
samt at der ved befeestede arealer hvor der er risiko for
forurening, skal afledningen ske gennem olie eller ben-
zinudskiller.

Pavirkningen af omradet er vurderet i miljgvurderingen,
dette har ikke resulteret i @endringer i lokalplanen, dog
indgar grundvandsbeskyttelse i miljgvurderingens over-
vagningsprogram, hvor der ved godkendelse af virksom-
heder skal tages stilling til evt. grundvandsbeskyttelsen
foranstaltninger ud fra en konkret risikovurdering af den
enkelte virksomhed.

SKILTNING | DET ABNE LAND
Vejdirektoratet/Kommunen er myndighed i forhold til at
vurdere hvorvidt skiltning er i strid med Naturbeskyttel-
seslovens § 21. Skilte der for i gvrigt overholder lokal-
planens bestemmelser er ikke ngdvendigvis i overens-
stemmelse med naturbeskyttelsesloven for sa vidt at de
henvender sig mod det &bne land/omgivelser. Derfor
skal der ske en vurdering i hvert enkelt tilfeelde.

HABITAT—(BILAG IV-ARTER)
Der er intet kendskab til beskyttede arten inden for
planleegningsomradet.

Nord for omradet pa Strandvedgard er der i 2004 fundet
bilag 1V-arten, Grgnbroget Tudse. Lidt nordligere bl.a.
ved Ravnse Holme er der i 2009 konstateret forskellige
arter af padder, der ogsa er bilag I1V-arter.

Der er saledes pt. ikke viden om bilag 1V-arter og gvrige
beskyttelseskraevende arter indenfor lokalplanomradet.
Det vurderes dog, at der kan forekomme padder og
ogsa flagermus i og omkring det § 3 beskyttede vand-
hul, der er beliggende inden for planleegningsomradet
samt i de § 3 beskyttede naturtyper, der findes syd for
planleegningsomradet.

Det vurderes derfor, at gennemfgrelsen af planforslaget
ikke kan beskadige bilag 1V-plantearter samt gdeleegge
yngle- og rasteomrader for bilag IV-dyrearter, jf. Habi-
tatbekendtgerelsen 8§ 11, stk. 2, (BEK nr. 408/2007).



Inden byggemodning af arealet skal der foretages en
naermere undersgges, om der findes Bilag IV-arter i
omradet.

I henhold til Artsfredningsbekendtggrelsen § 2
(Bekendtggrelse nr. 901 af 11.7.2007) ma visse vildtle-
vende dyr, omfattet af bilag 1 og 2 til BEK nr. 901, ikke
slas ihjel, indfanges eller indsamles uanset hvilken me-
tode, der anvendes. Det geelder fx alle Padder og Fla-
germus. Der gares opmaerksom p4a, at lokalplanomradet
er beliggende i et omrade, hvor der ligger et registreret
§ 3-beskyttede naturomrade — et vandhul. Naturenhe-
den vurderer, at der i perioder kan forekomme bade
Padder og Flagermus, som kan opholde sig pd og om-
kring lokalplanomradet.

NATURA2000
Der vil ikke foreligge en Natura 2000-plan i og omkring
lokalplanomradet, da omradet ligger udenfor et Natura
2000-omrade.

Lokalplanomradet ligger ca. 6,5 km fra naermeste Natu-
ra 2000-omrade. Omradet udger Natura 2000-omrade
nr. 168, herunder Habitatomrade, nr. 147 og Fuglebe-
skyttelsesomrade nr.84. Udpegningsgrundlagene frem-
gar nedenfor.

Det vurderes, at gennemfgrelsen af lokalplanforslaget
ikke vil pavirke udpegningsgrundlagene pga. afstanden
til Natura 2000-omradet. Lokalplanforslaget kan heller
ikke umiddelbart fa afledte konsekvenser ved realise-
ring. Der skal derfor ikke udarbejdes en konsekvensvur-
dering. Det vurderes samlet, at gennemfgrelse af lokal-
planen ikke vil pavirke Natura 2000-omradet.

83 BESKYTTELSE

Et mindre vandhul inden for lokalplanomradet er omfat-
tet af naturbeskyttelseslovens §3. Tilstanden af den § 3-
beskyttede sg ma ikke eendres uden dispensation fra
naturbeskyttelsesloven.

Vandhullet er placeret i lokalplanens grgnne kile og
planleegges fastholdt evt. udvidet, hvilket forudseetter
dispensation.

KOMMUNEPLAN

LAVBUNDSAREALER

Inden for omradet er registreret et par lavbundsarealer.
Det skal, jf. retningslinje 4.6.8.1 i Kommuneplanen,
sikres at fremtidig naturgenopretning af lavbundsarealer
skal vurderes, ved planleegning for byggeri og anleeg.

Lavbundsarealerne ligger i erhvervsomradets grgnne
kile, hvorfor det fortsat er muligt at lave naturgenopret-
ning pa de udpegede omrader.

JORDBRUGSOMRADER

Omradet er udpeget som jordbrugsomrade jf. retnings-
linje 4.6.2.1 i Kommuneplanen. Udpegningen ophaeves
ved den endelige vedtagelse af lokalplanen og tilleeg til
kommuneplanen.

TILLAEG

Lokalplanens gennemfarelse kreever, at der vedtages et
tilleeg til kommuneplanen. Forslag til tillaeg nr. 23 til
Kommuneplan 2009-2021 er vedlagt bagerst i
lokalplanen.

| Kommuneplan 2009-2021 er der udlagt erhvervsarea-
ler langs motorvejen ved Eskilstrup. Disse arealer bliver
med tilleegget til planen overfgrt til det dbne land.

Omradet den indeveerende lokalplan omfatter ligger i
dag i det &bne land, men udleegges med kommuneplan-
tilleegget i en ny ramme til erhvervsomrade.

ANDRE PLANER

NALS E13

ANVENDELSE

D. Motorvejsneaere erhvervsomrader uden for byen.
Omradet ma kun anvendes til transporttungt er-
hverv i form af transporttunge virksomheder og
produktionsvirksomheder med stgrre godstransport.
Der tillades i begraeenset omfang servicevirksomhe-
der i forbindelse med transporterhverv.

BEBYGGELSE
Max. bygningshgjde 30 m. Max. procent af grund-
areal der ma bebygges, 60.

FRIAREALER

Minimum 15% af det samlede erhvervsomrade skal
udleegges som grgnne rekreative arealer. Langs
motorvejen udlaegges et friareal pad 50 meters bred-
de.

ZONESTATUS
Arealerne ligger i Landzone. Den fremtidige zone-

status planlaegges til Byzone for de arealer der ud-
laegges til erhverv.

ANDET
Omradet er OSD areal og der skal derfor traeffes
foranstaltninger til beskyttelse af grundvand.



AFFALDSPLAN
Lokalplanomradet er omfattet af den af Byrad godkend-
te affaldsplan.

TRAFIKPLAN
Projektet er foreneligt med trafikplan 2009-2014, hvor
Stubbekgbingvej er udpeget som en af de primeere veje.

VEJ- OG STIPROJEKTER
Vejprojekter skal under alle omsteendigheder godkendes
af Guldborgsund Kommunes vejmyndighed.

KLIMAPLAN

Specielt handteringen af stigende regnvandsmeengder er
i fokus i forbindelse med indeveerende lokalplan. Omra-
det gnskes udbygget med gode muligheder for byggeri
pa den enkelte grund, hvorfor en stor del af omradet
enten vil veere befeestet eller bebygget. Den store grad
af befeestede arealer stiller specielle krav til handterin-
gen af regnvandet, hvilket lgses gennem krav til forsin-
kelsesbassiner svarende til 2,5 % af den enkelte matri-
kel. Der gives mulighed for etablering af regnvandsbas-
siner i de feelles gregnne arealer.

MILIGFORHOLD

STAJ

Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet méa give
anledning til stgjgener. De af Miljgministeriet til enhver
tid fastsatte vejledende greenseveerdier for stgjbelast-
ning skal overholdes.

For at mindske stgjgenerne af omgivelserne er der ind-
arbejdet krav om stgjvolde langs adgangsvejen til omra-
det.

JORDFORURENING
Der er ikke inden for lokalplanomradet kendskab til fore-
komster af jordforurening.

Opdages der jordforurening i forbindelse med bygge-
eller jordarbejde, skal arbejdet under alle omsteendighe-
der standses og kommunen underrettes, jf. 8§ 71 i lovbe-
kendtgarelse nr. 282 af 22. marts 2007 om forurenet
jord.

Da arealet overfgres til byzone vil det normalt blive ud-
peget som omradeklassificeret i hht. lov om forurenet
jord. Da der er tale om landbrugsjorder, ma det dog
antages at omrade ikke er forurenet, hvorfor hele omra-
det undlades fra udpegningen.

AFFALD

Erhvervsaffald skal sorteres, opbevares og bortskaffes
efter reglerne fastsat i kommunens erhvervsaffaldsregu-
lativ (og anden relevant miljglovgivning). Virksomheden
skal veere tilsluttet den kommunale indsamlingsordning
for dagrenovation senest ved ibrugtagning. Indsamlings-
ordningen administreres af 1/S REFA, hvorfor tilmelding
skal ske hertil.

SERVITUTTER
Der er tinglyst vejbyggelinje langs motorvejen.

Vejbyggelinjen langs motorvejen udger 50m regnet fra
vejmidten, plus et hgjde— og passagetilleeg pa 2 gange
hgjdeforskellen + 1m. Ydermere omfatter vejbyggelin-
jen langs afkgrselsrampen et areal pa 25m regnet fra
rampens systemlinje plus et hgjde— og passagetillaeg pa
2 gange hgjdeforskellen + 1 m.

Byggelinjen respekteres ved at placere erhvervsomradet
25 meter udenfor den ovenfor angivne vejbyggelinjen.

Derudover er der tinglyst deklarationer i forhold til dree-
ning, som vil skulle respekteres ved projektering, byg-
gemodning og anleeg i omradet.

Endelig er der pa samtlige ejendomme tinglyst bestem-
melser om adgangsbegreensning i forhold til tilkersel fra
Stubbekgbingvej, disse servitutter forventes opheevet i
forbindelse med den efterfglgende udstykning.

FORSYNING

VARMEFORSYNING
Safremt der fgres en kollektiv varmeforsyning frem til
lokalplanomradet, vil der veere tilslutningspligt.

VANDFORSYNING
Vandforsyning til lokalplanomradet sker fra Ngrre Alslev
Vandveerk.

BRANDHANER

Der skal etableres vandforsyning med tilstraekkelig ka-
pacitet for opstilling af brandhaner jf. Guldborgsund
Redningsberedskabs vurdering af det konkrete projekt.

SPILDEVAND

Omradet er ikke omfattet af en geeldende spildevands-
plan, hvorfor der skal laves et tilleeg hertil. Spildevandet
skal ledes til Tarup Bro renseanleeg.

Tarup Bro renseanlaeg er dimensioneret til en sommer-
belastning p& 11.000 PE og en vinterbelastning pa 7000
PE. Anlaeggets godkendte kapacitet er 8.198 PE jf. geel-



dende udledningstilladelse fra 2005. Med de nu gen-
nemfgrte tiltag, som er i spildevandplanen 2012 — 2020
er der tilfart er anleegget belastet med 5838 PE. Det
planlagte faengsel forventes at belaste renseanleegget
med 350 PE.

Hvis der skal ligge industrier, der enten afleder kraftig
belastet processpildevand eller en stor maengde spilde-
vand, kan der pa sigt blive tale om at renseanleegget
skal udvides, eller alternativt kan virksomhederne blive
palagt forrensning af spildevandet, inden det ledes til
renseanlaegget. Alle tilslutninger af processpildevand til
renseanleegget skal ske pa baggrund af en tilslutningstil-
ladelse til den enkelte virksomhed.

REGNVAND

Overfladevandet skal ledes separat, sdledes det ikke
kommer i forbindelse med renseanlaegget. | projekte-
ringsfasen bgr der dog indarbejdes alternative handte-
ringer af overfladevand.

Der stilles krav om forsinkelse af regnvandet. Befaestede
arealer, hvor der er risiko for forurening med for eksem-
pel olie, skal der forsynes med sandfang og olie- og
benzinudskillere inden afledning til regnvandsbassiner-
ne / renseanlaegget. Der skal meddeles udlednings- og
tilslutningstilladelser til alle udledning/afledninger.

MUSEUMSLOVGIVNING

FORTIDSMINDER

Forud for igangseettelse af jordarbejder, f.eks. i forbin-
delse med opfarelsen af nyt byggeri, skal det lokale kul-
turhistoriske museum inddrages efter reglerne i Muse-
umslovens kapitel 8, saledes at omradet kan undersg-
ges for eventuelle fortidsminder i jorden.
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Registreringer i Kulturarvsstyrelsens database.

ARKAOLOGISKE INTERESSER

De registrerede arkeeologiske interesser fremgar af ne-
denstaende kort fra Kulturstyrelsens hjemmeside. Der
er inden for omradet registreret fund af genstande samt
en overplgjet gravhgj. Det vurderes, at der er risiko for
at stede pa arkeeologiske interesser i forbindelse med
jordarbejder i omradet. P& den baggrund bgr der foreta-
ges arkeeologiske forundersggelser i omradet far bygge-
modningen igangseettes.

LANDBRUGSLOVEN

LANDBRUGSPLIGT
Fglgende matrikler er omfattet af landbrugspligt:

Ravnse By, Nr. Alslev: 31a, 31b, 31c, 31d, 31e, 31f,
31g, 12| samt del af 12a

Gundslev by, Gundslev: 1e, 1h, 19m, 79, 85, 20f, 20q,
20r samt del af 19d og 20u

Forinden de ovennaevnte ejendomme kan udstykkes og
andre anvendelse, kreeves Jordbrugskommissionens
tilladelse til ophaevelse af landbrugspligten, jf. Land-
brugsloven, § 6.

Ifglge Landbrugslovens § 6, kan opheevelse af land-
brugspligt forventes, nar jorden i neer fremtid paregnes
inddraget til udbygning af omrader til boliger, arbejds-
pladser m.m., til offentlige formal eller sommerhuse,
som i en endeligt vedtaget lokalplan er udlagt til neevnte
formal.

MILIGVURDERING

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer
skal der foretages en miljgvurdering af planer, hvis gen-
nemfgrelse kan fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget, og
pa den baggrund, er der indarbejdet flere elementer i
lokalplanforslaget, som handterer de problemstillinger
der er neevnt i screeningen.

Byradet har vurderet, at der skal foretages en miljgvur-
dering af lokalplanen i forhold til grundvand og den
landskabelige pavirkning. Miljgvurderingen foreligger
som bilag til lokalplanen.

Miljgvurderingens konklusion og overvagningsprogram
er gengivet herunder.

KONKLUSION
Ud fra miljgvurderingen vurderes det samlet set at der
vil ske en pavirkning pa de landskabelige veerdier. For et



projekt med et omfang som dette vil det veere forbundet
med store vanskeligheder at afholde de landskabelige
veerdier fuldt ud for en pavirkning. Der er i dette projekt
taget stgrst mulig hensyn til de landskabelige veerdier
der findes i omradet i dag.

Omréadet er i dag allerede pavirket i et omfang af bebyg-
gelse, bade i form af spredt bebyggelse i landzonen,
men ogsa i hgj grad af et allerede etableret erhvervsom-
rdde, samt landbrugsbygninger der er af industriel ka-
rakter. Omradet er ligeledes pavirket af infrastrukturelle
elementer i form af motorvej og jernbane. Derfor er der
allerede i dag tale om et landskab, der er praeget af
forringet landskabelige veerdier.

Der er i projektet taget stgrst mulig hensyn til landska-
bet med en reekke tiltag. Farst er de naturlige hgjdefor-
skelle i landskabet taget med i projektet, og der er til-
ladt den stgrst mulige bebyggelse i omrader der ligger
lavt i landskabet. Dermed vil den hgjeste bebyggelse
iseer set fra kysten og Ravnse veere delvist skjult bag
det naturligt kurvede landskab.

Derneest er bygningshgjden nuanceret saledes at der
mod omgivelserne kun er tilladt bebyggelse i en be-
greenset hgjde. Dette bevirker at bebyggelsen ikke ople-
ves som en hgj bebygget mur, men i stedet som en
lavere bebyggelse der afskeermer fra den bagvedliggen-
de hgjere bebyggelse.

Den bebyggelse der ikke er skjult bag landskabet er
afskeermet med beplantning der kan passes i den natur-
lige beplantning i omradet. Beplantningen vil i et stort
omfang kunne skjule bebyggelsen nar denne er etable-
ret og vokset teet, og dermed veere med til i hgj grad at
pavirke landskabet i positiv grad.

Dermed er det vurderet at landskabet vil blive pavirket,
men at dette, med de mange tiltag ikke vil ske i en vee-
sentlig grad.

For at tilgodese omgivelserne er der etableret en grgn
korridor der kan fungere som et rekreativt omrade for
naeromradets beboere og arbejdere i omradet. Ligeledes
kan den fungere som en spredningskorridor for omra-
dets dyreliv foruden at fungere som areal til afledning af
regnvand.

Omradet indeholder dermed elementer der kan veere til
gavn for den omkringliggende natur og borgere i naer-
omradet.

OVERVAGNING
Miljgvurderingen skal indeholde et overvagningspro-
gram, der tager udgangspunkt i miljgvurderingens kon-
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klusioner — bade negative og positive. Kommunen finder
det naturligt at teenke overvagningen ind i de procedu-
rer, der allerede kgrer pa plan- og byggeriomradet.

I forhold til pavirkningen af landskabet er miljgvurderin-
gens konklusioner indarbejdet i planen. Overvagnings-
programmet bestar i overholdelse af lokalplanens be-
stemmelser i forbindelse med projektering, byggemod-
ning og byggesagsbehandling. Ved eventuelle dispensa-
tioner fra lokalplanens bestemmelser skal det saledes
vurderes, om dispensationerne vil have betydning for
landskabet.

| forbindelse med den enkelte virksomhedsetablering
skal denne vurderes i forhold til beskyttelse af grund-
vandet. Overvagningen skal ske i forbindelse med god-
kendelser af kommende virksomheder, ud fra de krav,
som er beskrevet i afsnittet ”Vandindvinding og Grund-
vand”.

VVM

Selve udleegget af ernvervsomradet er ikke omfattet af
VVM-pligt. Enkelte virksomhedstyper er omfattet af VVM
-pligt, og vil skulle screenes i forhold til behovet for en
VVM, safremt der etableres disse virksomhedstyper i
lokalplanomradet.



LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Nar en lokalplan er offentliggjort i henhold til Lov om
planleegning (Planloven) § 24, ma ejendomme, der er
omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt udnyt-
tes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af
den endelige lokalplans indhold.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette som
hidtil.

Nar fristen for at komme med indsigelser mod eller aen-
dringsforslag til lokalplanforslaget er udlgbet, kan Byra-
det give tilladelse til, at en ejendom, der er omfattet af
forslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget, sa-
fremt det er i overensstemmelse med kommuneplanen,
og der er tale om et byggearbejde m.v., der ikke er lo-
kalplanpligtig efter planlovens § 13, stk. 2. Det er endvi-
dere en forudsaetning, at ingen statslig myndighed har
modsat sig, at lokalplanen vedtages endeligt.

Dette geelder i tiden, indtil den endeligt vedtagne og
godkendte lokalplan er offentliggjort - dog hgjst et ar
efter lokalplanforslagets offentligggrelse.

ENDELIGE RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifalge Lov om planleegning (Planloven) 8§18, kun udstyk-
kes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmel-
se med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil.

Privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitut-
ter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af
denne.

Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering
af anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre veesentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forud-
seetning af, at det ikke strider mod principperne i lokal-
planen.

Vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kraever tilvejebrin-
gelse af en ny lokalplan.
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BESTEMMELSER
LOKALPLAN 167

§1

1.1

1.2

1.3

8§ 2.

2.1

2.2

8§ 3.

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2.1

3.2.2

3.3

LOKALPLANENS FORMAL

at udleegge omradet transporttungt erhverv — transport og logistikvirk-
somheder, samt produktionsvirksomheder med stgrre godstransportbe-
hov,

at sikre omradets ydre fremtreseden gennem retningslinjer for omfang og
placering af bygninger og ubebyggede arealer, samt for omradets be-

plantning og skiltning,

at overfgre lokalplanomradets erhvervsomrader fra landzone til byzone.

OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kelnumrene:

Ravnse By, Nr. Alslev: 31a, 31b, 31c, 31d, 31e, 31f, 31g, 12l og 12a

Gundslev by, Gundslev: 1le, 1h, 1o, 19a, 19m, 79, 85, 20d, 20f, 20q,
20r samt del af 19d og 20u

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den ende-
ligt vedtagne lokalplan overfgres den del af lokalplanomradet som plan-
leegges anvendt til erhvervsformal til byzone. Arealerne der overfgres fra
landzone til byzone fremgar af kortbilag 1.

OMRADETS ANVENDELSE
Omradet opdeles, som vist pa kortbilag 2, i falgende delomrader:

DELOMRADE R (REKREATIVE AREALER)
Delomrade R1: Udlaegges til rekreativt grgnt omrade med skovrejsning.

Delomrade R2: Udleegges til rekreativt grent omrade, som kan anvendes
til feelles formal.

Delomrade R3: Udlaegges til grgnt friareal langs motorvejen med mulig-
hed for infrastrukturanlaeg (evt. udvidelse af motorvej).

DELOMRADE E (ERHVERVSFORMAL)

Delomrade E1: Udlaegges til virksomheder i afstandsklasse 1-4 i hht.
Handbog om Miljg og Planleegning, 2004. virksomheder, mindre logistik,
lager- og transportvirksomhed. Ingen form for detailhandel.

Kommentarer til 83.2
Omréadet udleegges til transport-
tungt erhverv der har behov for
den teette placering pa motorve-
jen. Af hensyn til beboerne i
Ravnse tillades der kun virksom-
heder af mindre afstandsklasse i
delomrade E1

Delomrade E2, E4, E5: Udleegges til virksomheder i afstandsklasse 4-6 i
hht. Hdndbog om Miljg og Planlaegning, 2004. Transporttungt erhverv — i
form af transport og logistikvirksomheder, samt produktionsvirksomhe-
der med starre godstransportbehov. Ingen form for detailhandel.

DELOMRADE SE (SERVICEERHVERV)

Delomrade SE1, SE2: Udleegges til virksomheder i afstandsklasse 1-4 i
hht. Hdndbog om Miljg og Planlaegning, 2004. Servicevirksomheder,
mindre logistik-, lager- og transportvirksomhed. Der tillades desuden
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3.4

§ 4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

§ 5.

5.1

5.2

53

5.4

5.5

§ 6.

6.1

6.2

6.3

6.4

servicevirksomheder i forbindelse med transporterhverv, herunder tank-
station, motel o.lign, samt en samkarselsplads/pendlerplads.

Lokalplanomradet ma ikke anvendes til miljgfalsom anvendelse som
boliger, institutioner mv..
UDSTYKNING

DELOMRADE R
R1, R2 og R3 kan udstykkes som 3 selvsteendige matrikler.

Herudover kan der udstykkes til infrastrukturanleeg (vej) og tekniske
anleeg.

DELOMRADE E, SE
Der kan udstykkes erhvervsgrunde med en stgrrelse p4 minimum 5.000

m=2.

Udstykning af erhvervsgrunde skal foretages med grunde vinkelret pa
de overordnede veje i omradet.

Herudover kan der udstykkes til interne infrastrukturanleeg
(vejstraekning A-A og B-B) og tekniske anlaeg.

VEJ- OG ADGANGSFORHOLD

Der skal etableres vejadgang pa vejstreekning A-A og B-B, se kortbilag 3
Vejstreekning A-A og B-B udleegges som kommunale veje

Fordelingsveje udleegges som private feellesveje

Alle erhvervsejendomme i omradet skal have vejadgang til fordelingsve-
je . Der kan ikke etableres overkarsler til vejstreekning A-A og B-B. Del-
omrade SE1, SE2 og arealet vest for A-A i delomrade B4 er dog undta-
get fra denne bestemmelse. Der kan ligeledes etableres overkgrsler til
vejstreekning A-A for modulvogntog.

I delomrade R1 og R2 skal der anleegges cykel/gangsti med en placering
som illustreret pa kortbilag 3.

BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

DELOMRADE R
Delomrade R ma ikke bebygges.

Der ma i delomrade R1 og R2 opfares tekniske anleeg pa op til 30 m2,
og med en maksimal bygningshgjde pa 5 meter.

DELOMRADE E
Maksimalt 60 % af den enkelte ejendom ma bebygges.

Den maksimalt tilladte bygningshgjde for det enkelte delomrade er som
folger:
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Kommentarer til 85.4

Det bgr tilstreebes at vejstraek-
ning A-A og B-B friholdes for
overkgrsler til de enkelte matrik-
ler. Dette kan veere dog ngdven-
digt for modulvogntog, safremt
fordelingsvejene ikke er god-
kendt til disse.



6.5

6.6

6.7

87.
7.1

7.2

7.3

7.4

§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

E1l, E2, E5 & SE2: 12 m.
SE1: 8% m.
E4: 30 m.

P& ejendomme omfattende arealer i delomrade E4 og E5 skal en byg-
ning placeres med den ene facade i den byggelinje, som er vist pa kort-
bilag 3, og som illustreret pa kortbilag 5. Som minimum skal 50% af
facadebyggelinjen pa den enkelte ejendom bebygges.

Hvor der ikke er fastsat byggelinjer i henhold til §6.5 ma bygninger ikke
opfgres naermere skel end 5 meter, og skal mod nabogrunde holde en
afstand svarende til 2:1 i forhold til bygningshgjden (sadledes skal 30
meter hgje bygninger placeres med minimum 15 meter til skel mod na-
bogrunde).

I delomrade E5 ma bygninger ikke opferes neermere skel end 12 meter
for matriklens nordlige og sydlige afgraensning

TEKNISKE ANLAG

Der ma ikke opstilles fritstdende vindmgller i omradet

Indbyggede solfangere og lignende energibesparende elementer i savel
tagflader som facader og gavle skal udfgres, sa de ikke giver anledning
til ungdige bleendingsgener (glanstal skal veere under 30).

Fritstdende solfangere ma ikke opstilles i delomrade R1 og R3.

@vrige tekniske anlaeg skal overholde de bebyggelsesregulerende be-
stemmelser i § 6.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

DELOMRADE R
Tekniske anleeg skal udfgres i jordfarver i grenne eller brune nuancer.

DELOMRADE E
Tage i delomrade E5 skal udfgres som flade tage med en maksimal
haeldning pa 5°.

Mindst 90 % af den enkelte bygningsfacade skal fremsta som glas eller i
materialer i sort, hvid eller grd nuancer i intervallet 0-30% eller 90-
100% i henhold til nedenstaende farveskala, hvor farverne skal veere en
ren blanding af sort og hvid.

De resterende 10 % af den enkelte facade kan anvendes til arkitektonisk
eller kunstnerisk bearbejdning og/eller skiltning i henhold til 8 9. Alle

farver kan anvendes til disse formal.

Der ma ikke anvendes reflekterende materialer (glanstal over 30), som
kan veere til gene for omgivelserne.

Tage skal fremsta som grgnne tage (mos-sedum o.lign.) eller med tag-
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Kommentarer til §6.4

Der tillades varierende bygnings-
hgjder efter delomradernes pla-
cering for at tage stgrst mulig
hensyn til de landskabelige veer-
dier.

Kommentarer til 86.5
Ved at fastleegge en facadebyg-
gelinje sikres en harmonisk og
rolig kant mod motorvejen.

Kommentarer til 87

Som udgangspunkt begraenses
mulighederne for energibespa-
rende tekniske anleeg ikke, sa-
fremt disse overholder lokalpla-
nens bestemmelser, herunder de
bebyggelsesregulerende bestem-
melser i §6.

Kommentarer til 88.3

For sikre omradets koncept stilles
der krav om at bebyggelsen
holdes indenfor en fastlagt farve-
skala. Denne farveskala tillader
mindre variationer af sort og
hvid, herunder flere typer af gra.



8§ 9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

materialer i sort, hvid eller gra i nuancerne i intervallet 0-30% eller 90-
100% i henhold til ovenstdende farveskala, hvor farverne skal veere en

100% 90% | 80% 70% 60% S50% 40%)30% 20% 10% 0%
Tilladt Ikke tilladt Tillaclt

ren blanding af sort og hvid.

BELYSNING & SKILTNING

Belysning af veje og parkeringsarealer skal udfgres som rgrmaster med
mindst 20 meters afstand og en maksimal hgjde pa 8 meter. Ingen be-
lysning ma veere direkte rettet mod motorvejen eller give anledning af
gener for trafikken i gvrigt. Belysning af stier skal udfgres med en mak-
simal hgjde pa 3 meter.

Ingen belysning ma vaere rettet direkte mod naerliggende beboelses-
ejendomme.

Belysning monteret pa facader til brug for belysning af indgangspartier
eller parkeringsarealer, ma maksimalt monteres i en hgjde pa 8 meter.

Facader ma belyses med spots monteret pa bygningen. Spots skal veere
afskeermede, sa det kun er facaden der belyses.

Der ma pa bygninger kun skiltes med firmanavn og/eller logo med en
samlet max. skiltehgjde pa 3%2 m og en samlet leengde pa 15 m. Skilt-
ningen skal udfgres i plan med facaden og ikke hgjere end murkronen.
Skiltet skal udformes som plade eller som enkeltbogstaver. Der méa ikke
skiltes med motto eller reklametekst.

Skilte ma kun fremsta som indirekte belyste skilte eller med spots mon-
teret pa bygningen i teet forbindelse med skiltningen, som er afskaermet,
sa det kun er skiltningen, der belyses. Skilte kan ligeledes belyses med
baggrundsbelysning.

Der ma ikke pa de enkelte grunde skiltes med projektor, opsaettes digi-
tale reklameskilte, der viser lgbende tekst og/eller levende billeder. Der
ma endvidere ikke anvendes belysning der kan pavirke trafikanterne i
omradet.

Skiltningen ma ikke overskride facadens overkant.

Fritstdende skilte pa den enkelte ejendom skal udfgres som skiltepyloner
med en maks. hgjde pa 6 meter og maks. bredde pa 2 m.

Feelles henvisningsskilte ma opstilles i tilslutningen til vejstreekning A-A

pg B-B. Skiltene skal anbringes sa de ikke hindrer gode oversigtsforhold
eller pa anden made er til fare for trafikanter.
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Kommentarer til 89

Der stilles en raekke krav til be-
lysningen for at undga lysforure-
ning. Dog skal der sikres en or-
dentlig belysning pa vejene af
hensyn til sikkerheden.

Kommentarer til 89.7

For at sikre et roligt udtryk i
omradet, tillades bevaegelige
reklamer og rullende tekst ikke.



9.11

9.12

9.13

§ 10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

10.10

Der kan i delomrade E5’s nordlige, samt SE1’s sydlige ende opstilles et
masteskilt til information om erhvervsomradet. Skiltet ma have en mak-
simal hgjde pad 12 meter.

Der ma opsaettes hgjst tre flagsteenger pr. ejendom med en hgjde pa
max. 12 meter og med en indbyrdes afstand p& maks. 6 m. Flagsteenger
skal placeres inden for ejendommens byggelinjer i henhold til §6.5 og
86.6.

Der ma kun flages med flag med firmanavn og/eller logo. Der ma ikke
flages med motto eller reklametekst.

UBEBYGGEDE AREALER OG HEGNING

DELOMRADE R
Delomrade R1 skal tilplantes med skov bestdende af hjemmehgrende
arter.

Stgjvolde i delomrade R1 skal etableres indenfor det pa kortbilag 4 angi-
vet omrade. Stgjvolden skal etableres som 3 til 4 meter hgje og 10 til
15 meter bredde volde beplantet med grees eller buske. Volden skal
mod delomrade R1 udformes med kurvet/naturligt forlgb ind i skovbe-
plantningen.

Delomrade R2 skal udlaegges som graesarealer eller engarealer, med
mulighed for diverse feelles anleeg til regnvandshandtering, stisystemer,
mindre byggeri i henhold til §6.2 og gvrige feelles anleeg til erhvervsom-
radet.

Der kan i delomrade R2 etableres sger. Sgerne skal anleegges, sa de
fremstar som naturlige sger, men kan anvendes som forsinkelsesbassi-
ner.

Arealer i delomrade R3, som ikke anvendes til infrastrukturanlaeg, skal
tilplantes med grees, og henligge som abne grees-/engarealer mod mo-
torvejen. Der ma ikke etableres nogen form for parkering, oplag, rekla-
mering eller andre anleeg og aktiviteter i omradet.

DELOMRADE E
Ingen udendgrs oplag i delomrade E5 ma veere synlige fra motorvejen.

Ubebyggede arealer, herunder ogsa parkeringsarealer, skal ved beplant-
ning, befaestelse eller lignende gives et ordentligt udseende ligesom en
passende orden skal overholdes.

Der skal pa den enkelte ejendom etableres ubefeestede friarealer sva-
rende til mindst 15% af grundarealet, heraf skal mindst 5% af grund-
arealet beplantes med treeer af hjemmmehgrende arter og mindst 2,5% til
regnvandshandtering (forsinkelsesbassiner eller lign.).

Delomrade E5 skal friholdes for beplantning pa over 2 meter.
Mod det dbne land mod nord-vest, samt langs omradets afgreensning
mod syd (pa streekninger illustreret pa kortbilag 4) skal der etableres

beplantningsbaelter i mindst 15 meters bredde. Beplantningen skal besta
af en blanding af egnstypiske treeer og buske.
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Kommentarer til 810

Der tillades generelt stgjvolde i
hele omréadet, men for at sikre
bebyggelsen langs Stubbekg-
bingvej mod stgj stilles der krav
om at der skal etableres en stgj-
vold i delomrade R1.



10.11 Den del af beplantningen der vender mod nordvest og vest (illustreret

§11.

11.1

11.2

11.3

§12.

12.1

§ 13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

§ 14.

14.1

14.2

pa kortbilag 4) skal have en minimumshgjde pd 10m

TERRANREGULERING

Terreenet ma hgjest reguleres med 1 meter indenfor den enkelte grund i
forhold til et af Guldborgsund Kommune godkendt niveauplan, og skal
afsluttes i flade S-formede kurver med en maksimal heeldning p& 1:5.
Stgjvolde kan etableres i en hgjde pa op til 4 meter.

| forbindelse med anleeg af veje, stier samt render og grgfter til overfla-
disk afledning af regnvand, ma terreenet reguleres med mere end 2 me-
ter for at sikre, at lovgivningsmeessige krav overholdes, og en hensigts-
maessig vandafledning kan finde sted.

LEDNINGSANLAG

Ledninger skal fremfagres som jordkabler.

MILIGFORHOLD

Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet ma give anledning til stgj-
gener. De af Miljgministeriet til enhver tid fastsatte vejledende greense-
veerdier for stgjbelastning skal overholdes.

For at forebygge stgjgener skal der etableres de i 10.2 naevnte afskaer-
mende foranstaltninger.

Treeffes jordforurening i forbindelse med bygge- og/eller anleegsarbejde,
skal den til enhver tid geeldende lovgivning pa omradet overholdes.

De til enhver tid geeldende retningslinjer i Kommunens affaldsregulativer
skal overholdes.

Ved afledning af vand fra befaestede arealer hvor der er risiko for forure-
ning med f.eks. olie, skal afledningen forsynes med olie og benzinudskil-

lere inden afledning til regnvandsbassiner.

Kgreflader skal anleegges med en fast teet belsegning.

GRUNDEJERFORENING

Der skal oprettes en grundejerforening eller lignende selskabsdannelse
med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanenes del-
omrade E & SE, nar Guldborgsund Kommune forlanger dette, dog tid-
ligst efter udstykning af 50% af det samlede areal af delomrade E & SE.

Grundejerforeningens/selskabsdannelsens vedteegter og eaendringer her-
af skal godkendes af Guldborgsund Kommune.
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Kommentarer til §13.1

For at mindske stgjgener kan der
pa den enkelte matrikel etableres
stgjvolde, eller andre foranstalt-
ninger der mindsker stgjgener.

Kommentarer til 813.5
Ved afledning af vand fra befee-
stede arealer hvor der er risiko
for forurening med f.eks. olie,
skal afledningen forsynes med
olie og benzinudskillere inden
afledning til regnvandsbassiner.



14.3

14.4

14.5

14.6

§ 15.

15.1

15.2

15.3

§ 16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

Grundejerforeningen/selskabsdannelsen er pligtig til at tage skede pa
omradets feellesarealer og feellesanleeg i delomrade R1, R2 og R3.

Grundejerforeningen/selskabsdannelsen skal foresta drift, vedligeholdel-
se, renholdelse af grenne omrader i delomrade R1, R2 og R3.

Grundejerforeningen/selskabsdannelsen skal foresta drift, vedligeholdel-
se, snerydning og glatfarebekaempelse af private feellesveje og stier
inden for grundejerforeningens/selskabets omrade.

Indtil grundejerforeningen/selskabsdannelsen er etableret, pahviler det
bygherren/udstykker at foresta de i §14.4 og §14.5 naevnte driftsopga-
ver.

FORUDSZATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

Fer ny bebyggelse inden for lokalplanomradet ma tages i brug, skal de i
85.3, 810.1, 810.2, 810,3, 810,5 og 810.10 neevnte stier, beplantnings-
baelter, beplantninger, greesarealer og stgjvolde veere etableret.

Far ny bebyggelse tages i brug, skal de for den pageeldende bebyggelse
ngdvendige friarealer veere etableret i overensstemmelse med §10.9.

For omradet sydgst for den pa kortbilag 2 markeret linje bebygges skal
bebyggelse i delomradde R3 veere nedrevet.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen,
kan ejendomme, der omfattes af planen, ifglge lov om planlaegning 818,
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejen-
dom kan fortseette som hidtil.

Privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufore-
nelige med lokalplanen, fortreenges af denne.

Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de an-
leeg m.v., der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lo-
kalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke sendrer den

seerlige karakter af det omrade, der sgges fastholdt ved lokalplanen.

Veesentlige afvigelser fra lokalplanen kreaever tilvejebringelse af en ny lo-
kalplan.
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Kommentarer til 814

Det er grundejernes ansvar at
omradet passes og holdes rydde-
ligt. P& hvilken made dette arbej-
de organiseres er underordnet,
men kommunen kan stille krav
om at der etableres en form for
grundejerforening eller anden
selskabsdannelse.

Kommentarer til §15.3
Bebyggelse i delomradet skal
veere nedrevet fgr det i §15.3
neevnte omrade bebygges. Dette
krav stilles for at sikre at den
nyudlagte naturgasreservations-
zonen er ryddet idet den nuvae-
rende reservationszone bebyg-
ges.



8§ 17. BONUSVIRKNING

17.1 Lokalplanen erstatter de tilladelser efter Planlovens 8 35, stk. 1 der er
ngdvendige for lokalplanens virkeligggrelse m.h.t. aendret anvendelse i

§ 18.

delomrade R3.

VEDTAGELSESPATEGNING

Séledes endeligt vedtaget, af Guldborgsund Byrad p& mgdet den 20.

juni 2013

-
\

dvim

John Braedder

Borgmester

(% i )

Claus Thykjeer

Kommunaldirektar
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TILLAGNR. 23 TIL
KOMMUNEPLAN 2009-2021

REDEGYRELSE:
| Kommuneplan 2009-2021 er der udlagt erhvervsarealer langs motorvejen ved Eskilstrup. Disse arealer bliver med

tilleegget til planen overfgrt til det bne land.

Omradet den indeveerende lokalplan omfatter ligger i dag i det &bne land, men udleegges med kommuneplantilleegget i

en ny ramme til erhvervsomrade.

Tilleeg nr. 23 til Kommuneplan 2009 — 2021 omhandlende ny ramme til erhvervsomrade til realisering af Lokalplan nr.
167. Omradet udleegges som en ny ramme til erhvervsformal og aflgser den eksisterende ramme til motorvejsneert
erhvervsomrade ved Eskilstrup. Rammeomrade ESKI E3 og ESKI E4 overgar til rammeomrade “Perspektivomrade”

g g

ESKI E3

Kommuneplanrammer der udgar ved Eskilstrup.
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NALS E13 ‘
Ny ramme

n

Ny ramme der udlaegges ved Ngrre Alslev

JORDBRUGSOMRADE

Hele rammeomrade NALS E13 er omfattet af udpegningen Jordbrugsomrade (afsnit 4.6.2 i Kommuneplan 2009-
2013). Ved den endelige vedtagelse af kommuneplantilleegget og lokalplan 167 overgar omradet til byzone, og

udpegningen som jordbrugsomrade ophaeves.

BESTEMMELSER FOR NYT RAMMEOMRADE NALS E13

ANVENDELSE
D. Motorvejsnaere erhvervsomrader uden for byen. Omradet ma kun anvendes til transporttungt erhverv i form
af transporttunge virksomheder og produktionsvirksomheder med stgrre godstransport. Der tillades i begraen-

set omfang servicevirksomheder i forbindelse med transporterhverv.

BEBYGGELSE
Max. bygningshgjde 30 m. Max. procent af grundareal der ma bebygges, 60.

FRIAREALER
Minimum 15% af det samlede erhvervsomrade skal udleegges som grgnne rekreative arealer. Langs motorvejen

udleegges et friareal pa 50 meters bredde.

ZONESTATUS
Arealerne ligger i Landzone. Den fremtidige zonestatus planleegges til Byzone for de arealer der udleegges til

erhverv.

ANDET
Omradet er OSD areal og der skal derfor traeffes foranstaltninger til beskyttelse af grundvand.



BESTEMMELSER FOR RAMMEOMRADE PERSPEKTIVOMRADE
ANVENDELSE
BEBYGGELSE

FRIAREALER
Se generelle bestemmelser

TRAFIKALE FORHOLD
Mht. parking se de generelle rammebestemmelser

ZONESTATUS
Arealerne ligger i Landzone

ANDET
Se retningslinjer i kommuneplanens kapitel 4. Se i gvrigt generelle rammebestemmelser

Séaledes endeligt vedtaget af Guldborgsund Kommunes byrad pa mgdet d. 20 juni 2013

| /\
do/hn Eﬁ W‘U‘Luh/‘ v : |

John Breaedder Claus Thykjeer

Borgmester Kommunal direktgr



WL OKALPLAN
167
MILIOVURDE-
RING

GULDBORGSUND KOMMUNE



INDLEDNING

I henhold til lov og planner og programmer er lokalplan
167 — Erhverv ved Ngrre Alslev blevet screenet og Guld-
borgsund kommune har pa den baggrund besluttet at
planen skal miljgvurderes. Screening er vedlagt som
bilag 1.

P& baggrund af planens placering, programmer og det
pateenkte byggeris omfang, er det besluttet at miljgvur-
deringens hovedveegt skal leegges pa en landskabelig
vurdering og byggeriets pavirkning af de landskabelige
kvaliteter. Det er ogsa besluttet at miljgvurderingen skal
omfatte en vurdering af forholdende for grundvandet.

Miljgvurderingen tager sdledes udgangspunkt i at belyse
pavirkningen af felgende neermere:

e Landskabet

e Gundvandet

AFGRANSNINGEN

Der er i miljgvurderingen arbejde med et omrade der er
svarende ca. til nedenstdende kort. Omradet er dog
behandlet med en variabel greense, hvor stgrre faktorer
er taget med, selvom de findes udenfor det afgreensede
omrade, og mindre ubetydelige faktorer er undladt selv-
om de findes indenfor det afgreensede omrade.

Nar der i miljgvurderingen omtales "omradet” menes

der det undersggte omrade, mens det vil, nar det kun
drejer sig om lokalplanomradet, dette blive benaevnt

“lokalplanomradet” .

Pa kortet er markeret en cirka afgreensning (med bla) af det omrade, der er analyseret ift. til at fastleegge pavirkningen af

de landskabelige veerdier. Med rgdt er markeret lokalplan-omréadet.



IKKE-TEKNISK RESUME

Denne miljgvurdering vurderer lokalplan 167 Erhvervs-
omrade ved Ngrre Alslev pa to punkter, pavirkning pa
landskabet og pavirkning pa grundvand. Hovedveaegten i
miljgvurderingen ligger pa landskabsanalyse, da det
endnu ikke er fastlagt hvilke virksomheder der bygger
pa omradet, og dermed kan vurderes hvilken pavirkning
der vil vaere p& miljget. Lokalplanen der miljgvurderes
er ligeledes &ben i forhold til bebyggelse, men fastsaet-
ter en reekke rammer som ger det muligt at fastsla den
maksimale pavirkning af miljget.

Landskabsvurderingen indeholder en reekke analyser af
omradets karakter i forhold til det overordnede land-
skab, beplantning, bebyggelse, infrastruktur og det me-
re konkrete landskab. Der er udarbejdet visualiseringer
for at give en forstéelse for den visuelle pavirkning.
Landskabsanalysen konkludere at der i kraft af bebyg-
gelsens omfang vil ske en pavirkning pa de landskabeli-
ge veerdier. Dog er der fortaget foranstaltninger, der
mindsker pavirkning pa kvaliteterne, saledes at det er
vurderet at de landskabelige vaerdier ikke pavirkes i en
veesentlig grad.

Der er med hensyn til grundvand givet en overordnet
vurdering af pavirkningen af miljget, da det her ikke er
muligt at lave konkrete vurderinger idet de konkrete
virksomheder endnu ikke er kendt.

Samlet set vurderes det at planen ikke pavirker miljget i
en vaesentlig grad



LANDSKABSANALYSE

GENERELT

| forbindelse med kommuneplanrevisionen 2013 arbej-
des der med en landskabskortleegning efter landskabs-
karaktermetoden.

Erhvervsomradet er placeret i omradet "Nordfalsters
kystneere Moreenelandskab” der er afgreenset af Falsters
nordlige kyststraekning og dalstrgget omkring Fribrgdre
A mod syd. Omradet er karakteriseret ved at veere en
samlet moraeneflade med mindre afvandede kystomra-
der. Det fremstar som et samlet bglget landbrugsland-
skab der falder jeevnt mod kysten. Der er dog ikke visu-
el forbindelse mellem lokalplanomradet og kysten.

Samlet set vurdere kortleegning at omradet nord for
Ngrre Alslev og afgreenset af Storstremsvej og motorve-
jen i vest og gst, er "karaktersvagt idet det indeholder
mange forstyrrende elementer af teknisk eller urban
karakter”. Som konsekvens heraf er tilstanden af land-

TILSTAND

DARLIG

Lokalplan-omradet ligger i et omrader hvor tilstanden af

landskabet er vurderet darligt. Det betyder at landskabet
i forvejen er pavirket af fremmede elementer som f.eks.

Infrastrukturanleeg o.lign.

SARBARHED

Grundet omradets tilstand er vurderet som darligt, er
omradet mindre sarbart overfor ny udvikling i omradet.
Derfor er sadrbarheden vurderet til at veere lav, og land-
skabet vil sdledes ikke blive pavirket i sa hgj grad som i
andre omrader.

skabets karakter er i darlig tilstand idet: "Landskabet
nord for Narre Alslev forstyrres af tekniske anleeg og
landskabselementer af mere urban karakter”. ldet land-
skabet allerede indeholder tekniske anleeg og urbane
elementer er landskabet vurderet at veere mindre sar-
bart overfor nye udviklingstiltag.

KYSTNARHEDSZONEN

Lokalplanomradet er placeret indenfor kystneerhedszo-
nen, med en afstand til kysten pa 1,1 kilometer hvor
den er neermest. Der vil i de fglgende afsnit lgbende
foretages overvejelser til landskabet og forholdet til ky-
sten.

Lokalplan-omradet er placeret indenfor kystneerhedszonen

der pa kortet er markeret med en bla skravering



| lokalplanomradets vestlige side lgber en skraning, der leder ned til en lavning i midten, fgr terreenet stiger en smule

mod omradet gstlige ende.

LANDSKABELIGE ELEMENTER

De to mest dominerende landskabelige elementer der
opleves tydeligst i og omkring lokalplanomradet er
Fribradre Adalstrgg der Igber umiddelbart syd for omra-
det, samt en gstvendt skraning umiddelbart gst for
Ravnse.

Som det fremgar af kotekortet ligger lokalplanomradet
pa den gstvendte skraning. Dette bevirker at lokalplan-
omradet ligger i kote 7-22, hvorimod det eksisterende
erhvervsomrade mod vest ligger i kote 23-32. Dermed
ligger lokalplanomradet pa skraningen, men alligevel
forholdsvis lavt i omradet, og er dermed delvist afskeer-
met fra kysten. Omradet stiger igen en mindre del mod
gst. Skraningen flader ud i en lavning nord for lokalplan-
omradet.

Fribgdre Adalstreg er selvsteendigt udpeget til et karak-
teromrade i landskabskortlaegningen, hvilket indikerer

omfanget af &dalstrgget og dets betydning. Adalstraget
lgber fra Ngrre Alslev og ind i et andet dalstrgg syd for

Med blat er markeret de stejle omrader i terreenet, syd for
omradet lgber Fribrgdre Adalstrgg. Med grgnt mod nord er

markeret kysten.

Stubbekgbing, der fortseetter ud til kysten. Saledes pas-
sere Fribgdre Adalstrgget lige syd for omradet. Det er
iseer de stejle dalsider der skraner ned mod den smalle
dalbund der opleves som et element i landskabet. Der-
for er udfordringen i landskabskortleegningen, beskrevet
som at fastholde oplevelsen af et dbent dalstrgg, sale-
des dalen er synlig.



1 Hojdedrag vest for omradet

Bygninger der skal nedrives

Kysten og vandet

Pa billedet skimtes vandet over huset, men stgrstedelen af kysten er skjult bag landskabet
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Kysten

P& billedet ses vandet til hgjre, mens lokalplanomradet ligger leengere til venstre

P& kortet er markeret cirka hvor de to ovenstadende bille-

der er taget.

Storstrgmmen er en stgrre flade der dominere landska-
bet. Kysten ligger nord for omradet i en afstand af mini-
mum 1,1 kilometer. Landskabets let bakkede terreen gor
at ikke er synligt alle steder fra. Som det fremgar af
nedenstdende billeder er vandet synligt bl.a. fra en del
af lokalplanomradet og fra Stubbekgbingvej pa den gst-
lige side af motorvejen.

Pa billedet fra omradet kan vandet skimtes i horisonten
lige over huset (1), mens terreenet mod bade hgjre og
venstre skjuler kysten og vandet. Pa Billedet fra Stubbe-
kabingvej (2) er vandet tydeligt i horisonten i hgjre del
af billedet, mens lokalplanomradet ligger la&engere mod
billedets venstre side, og har derfor ikke en direkte pa-
virkning pa udsynet til kysten.

MOTORVEJ OG JERNBANE

Motorvejen er et af de store vejanlaeg landskabsvurde-
ringen, som blev udarbejde til kommuneplanrevisionen,
beskriver i analysen af omradet. Omradet vest for mo-
torvejen, hvor jernbanen ogsa har sit tracé, beskrives
som indeholdende mange forstyrrende elementer af
teknisk og urban karakter, herunder ogsa motorvejen
selv. Motorvejen er fra mange steder et synligt element,
og tracéet tager ikke megen hensyn til landskabet. Der-
for bliver motorvejen et dominerende element i landska-
bet.

Med mgrkebld er markeret motorvejens tracé, mens jern-

banens tracé er indtegnet med lys bla. Begge skaere de
gennem landskabet som elementer af urban karakter.



BEPLANTNING

Beplantningen er undersggt med henblik pa at fastleeg-
ge de forskellige typer af beplantning i omradet. Omra-
det er undersggt med udgangspunkt i to typer beplant-
ninger — klynger og reekker. P& nedenstadende kort er
indtegnet de beplantninger der findes relevante i forhold
til miljgvurderingen.

Den eksisterende beplantning (markeret med mgrkebld) har en fortrinsvis nord-syd gdende retning i landskabet, hvorfor

den nye beplantning (markeret med lysebld) passer ind i strukturen. Med mgrkebld skravering er indtegnet stgrre bevoks-

ninger.

EKSISTERENDE BEPLANTNING

En del af den beplantningen der findes, er placeret som
omkransende beplantning omkring omradets ejendom-
me. Det geelder bade for enkelthuse, huse i klynger og
omkring Ravnse. Er beplantingen teet nok, og deekker
bebyggelsen, kan disse beplantninger opfattes som
klynger i landskabet i forskellige stgrrelser. Ved leengere
ubrudte streekninger kan denne beplantning dog ogsa
opleves som en raekke.

Ravnse Skov er en anden beplantning der opfattes som
en klynge. Skoven ligger nordvest for lokalplanomradet.

Den anden type af beplantning, raekken, er primaert
beplantningsbeelter, der er etableret i forbindelse med
jordbrug som leebeelter. Ogsa langs motorvejen findes
en raekke af traeer, der er meget dominerende, specielt
for bilister pd motorvejen.

Leebaelterne og beplantningen langs motorvejen ligger
hovedsageligt i en nord/syd gaende retning, og danner
et system for omradet.

NY BEPLANTNING

I lokalplanen bliver der stillet krav til at der skal etable-
res beplantning langs lokalplanens nordvestlige greense,
samt dele af den sydlige greense. Beplantningen skal
etableres som beplantningsbzelte med en bredde pa 15
meter af hjemmehgrende arter.

For beplantningen mod nordvest, vil denne selvom den
ikke har en direkte nord/sydgaende retning kunne op-
fattes som have denne retning idet der den kun er en
smule mere drejet end den naerliggende beplantning



BEBYGGELSE

EKSISTERENDE STRUKTUR

| omradet findes der allerede tre typer bebyggelses-
struktur, spredt bebyggelse i det dbne land, mindre by-
samfund samt et allerede etableret erhvervsomrade.

Neermeste teettere bebyggelsesstruktur pa lokalplan-
omradet, er landsbyen Ravnse. Landsbyen ligger i land-
zonen og er ikke udpeget som en afgreenset landsby,
men opleves som en teettere klynge af bebyggelse.
Ravnse er kun i begreenset omfang omgivet af afskeer-
mende beplantning, der ggr byen synlig for omgivelser-
ne. Dette geelder isser de bygninger der er knyttet til
landbrug, og har et stgrre volumen end normal beboel-
sesbyggeri.

Erhvervsomradet ligger op af banen ved Ngrre Alslev og
er sdledes en del af byen, men graenser dog op til det
abne land. Der er ikke fortaget afskeermende beplant-

ning, og det er derfor synligt i landskabet. Erhvervsom-
raddet er et stgrre omrade med bebyggelsen af store
volumener og pavirker derfor opfattelsen af det abne
land. Det &bne land er domineret af en reekke mindre
landbrugsbyggerier. Beplantningen i omradet, sdsom
beplantningsbeelter, afgraeenser en del af bebyggelsen,
sa kun enkelte bebyggelser er synlige af gangen. Hertil
hjeelper det let kurvede terraen ogsa, ligesom at de fle-
ste ejendomme er beplantet pa ejendommens vestlige,
og/eller sydlige side.

Samlet set vurderes det at omradet allerede er pavirket
af bebyggelse af industriel karakter. Denne pavirkning
kommer ikke alene fra det allerede eksisterende omra-
de, men ogsa fra landbrug i omradet. Generelt findes
der ogsd mange mindre grupper af bebyggelse i omra-
det der sammen med den gvrige bebyggelse medvirker
at de landskabelige veerdier allerede er pavirket.

| omradet findes der tre typer bebyggelse. Med lysebld skravering erhvervsbebyggelse med stgrre volumener. Med marke-

bl& skravering teettere bebyggelser, med flere ejendomme samlet - herunder bla. Ravnse og Gundslev. Sidst med rgd

skravering spredt bebyggelse i det abne land.



Sterre landbrugsbygninger og iszer det eksisterende erhvervsomradet pavirker allerede oplevelsen af det af det abne land

Pa kortet er markeret hvor ovenstdende billede er taget

NY BEBYGGELSE

Typen af den nye bebyggelse ma i kraft af sin anvendel-
se forventes i et vidst omfang at fa en industriel karak-
ter. Den endelige udstykning og det endelige udseende
er dog endnu ukendt, og der vil derfor i det fglgende
blive taget udgangspunkt i et forslag til en udstyknings-
plan og den maksimalt tilladte hgjde. Derfor ma det
ogsa forventes at pavirkningen bliver mindre, end hvad
der bliver taget udgangspunkt i.

I lokalplanen tillades der en bebyggelsesprocent pa 60,
og en maksimal hgjde pa op til 30 meter i et delomrade.
Der er i fastseettelsen af bygningshgjde taget udgangs-
punkt i hensyn til landskabet, samt at der planleegges
for funktioner hvor der er behov for store volumener.
Bebyggelsen tager hensyn til landskabet pa flere punk-
ter. Som naevnt i afsnittet om de landskabelige elemen-
ter ligger lokalplanomradet i kote 7-22. Denne hgjdefor-
skel er udnyttet ved at tillade den hgjeste bebyggelse
pa de laveste omrader, saledes de vil genere mindst

muligt i disse omrader. Det naturlige landskab vil sale-
des i et vidst omfang afskeerme den hgjeste bebyggelse
(se visualiseringer pa nzeste side).

Der er dernaest taget hensyn til oplevelsen af omradet
ved kun at tillade en hgjde pa bebyggelsen pa 12m mod
motorvejen, og 8%¥2m mod stubbekgbingvej. Dermed
opleves erhvervsomradet ikke som en stor mur, men
som indpasset bebyggelse der afskeermer for den bag-
vedliggende bebyggelse. Sidst tager bebyggelsen hen-
syn til landskabet ved, mod motorvejen, at veere place-
ret i en byggelinje. Dette medvirker til at bebyggelsen
virker som en ordnet og sammenhaengende bebyggelse,
frem for spredt uplanlagt bebyggelse.

Af hensyn til landskabet stilles der i lokalplanen ogsa
krav til farver, genskind og belysning. Med hensyn til
farver stiller lokalplanen krav om 90% af bygningen skal
holdes i sort/hvid nuancer i intervallet 90-100% eller O-
30% hvid. Dermed er det sikret at der ikke vil blive
etableret bygninger i fremtreedende og skrigende farver
der vil skille sig veesentligt ud fra de naturlige farver.
Ligeledes stilles der krav om at materialer ikke ma veere
reflekterende, og det sikres dermed at genskin fra solen
ikke kan veere til gene for omgivelserne og tage ungdig
fokus fra landskabet. Lokalplanen indeholder en raekke
bestemmelser der sikre at der ikke sker et ungdig stor
lysspild, der generer omgivelserne om aftenen og nat-
ten.

100% 90% | 80% 70% 60% 50% 40% [30% 20% 10% 0%
Tilladt Ikke tilladt Tilladt

Der tillades farver i sort/hvid nuancer i intervallet 90%-
100% samt 0%-30% hvid



VISUALISERINGER

For at undersgge pavirkningen af de
landskabelige veerdier er der udarbej-
det visualiseringer. Da omradets kon-
krete bebyggelse endnu ikke er
kendt, er der taget udgangspunkt i
en mulig bebyggelse med maksimal
hgjde. Derved fastslas den maksima-
le synlighed af bebyggelsen, og pa-
virkningen ma derfor formodes at
blive mindre end vidst pa visualise-
ringerne.

Bebyggelsen ligger delvist skjult bag den gstvendte skraning og beplantningen. Det er kun de hgjeste bygninger der
kan ses over beplantningen, mens de lavere bebyggelser er skjult fuldsteendig. Det ses at hgjdeforskellen pa de lavere
og hgjere bygninger ikke er seerlig forskellig, idet de hgjeste bygninger er placeret lavest i landskabet.

P& billedets hgjre side ses det at ogsa den eksisterende beplantning virker som en afskeermende foranstaltning.
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Med, den i lokalplanen kraevede, beplantning skjules bygningerne set fra Ravnse. Det er kun en enkelt af de hgjeste
bygninger der kan ses over skraningen. Grundet udnyttelsen i terreenforskellen ses de hgjeste bygninger ikke selvom
de er tilladt hgjere end de bygninger der er placeret naermest Ravnse.



Fra syd deekkes bebyggelsen i stort omfang af landskabet og den i lokalplanen kreevede beplantning. | billedets ven-
stre skimtes Ravnse og to steder i midten ses noget af den bebyggelse der ligger langs Stubbekgbingvej. Beplantnin-
gen omkring disse huse, samt beplantningen omkring omradet skjuler den lavere bebyggelse. Leengst mod hgjre ses
dele af den hgjere bebyggelse. Disse er i kraft i deres placering lavt i landskabet kun en anelse hgjere end beplantnin-
gen som ikke er hgj nok til at skjule bebyggelsen. | baggrunden over den hvide bygning skimtes Farg broen som be-
byggelsen ikke skjuler for. Selve kysten er ikke synlig, men dele af landskabet modsat Storstrammen skjules af be-
plantningen.

Den sterste pavirkning af landskabet kommer fra omradets gstlige side. Her skjules omradet kun i mindre grad af
landskabet, og de stgrste bygninger virker mere markante i landskabet. Den ekstisterende beplantning skjuler en del
af bebyggelsen men er ikke hgj nok til at skjule bygningerne fuldstaendig. | vintermanederne, som her er illustreret,
skjuler beplantningen kun delvist, da den ikke taet i denne periode. | sommerperioden vil bygninger altsa veere deekket
i hgjere grad, end her illustreret. Bygningerne skjuler ikke landskabelige karaktertreek som Ravnse skov, eller kysten
(til hgjre for billedet)
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GRUNDVAND

Da omradet blot er udlagt til erhvervsomrade uden kon-
kret viden om virksomheder kan der ikke laves en kon-
kret vurdering af risikoen for grundvandsforurening.
Ligeledes kan der heller ikke vurderes pa problematik-
ken omkring levering af vand til virksomhederne. Far
dette kan ske skal de enkelte virksomheder kendes sale-
des at deres risiko kan vurderes i hvert enkelt tilfeelde,
bade hvad angéar grundvandsforurening og deres vand-
forbrug kendes.

GENERELT OM GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Omradet ligger inden for omrader med szerlige drikke-
vandsinteresser (OSD), hvorfor der her skal udvises en
seerlig beskyttelse over for grundvandet.

I OSD og i indvindingsoplande til almene vandveerker
uden for OSD ma arealanvendelsen normalt ikke eendres
til en mere grund-vands--tru-ende art. | undtagelsestil-
feelde skal der stilles skeerpede krav til virksom-heders
indretning, overvag-ning og drift, som sikrer, at grund-
vandet ikke forurenes. Tiltag, der gger grund-vandsbe-
skyttelsen, skal fr-em-mes.

Gennem kommune- og lokalplanleegningen samt areal-
administrationen i gvrigt skal grundvandsressourcen
sikres mod forurening. Ved byudvikling skal der tages
ngdvendigt hensyn til grundvandsbeskyttel-sen og
vandindvindingsanleeg. | kommune- og lokalplanerne
skal der derfor redeggres for de overvejelser og ngdven-
dige tiltag, som sikrer grundvandsbeskyttelsen og vand-
ressourcerne.

BRUG AF VAND

Omradet er udpeget til forsyning fra Nr. Alslev Vand-
veerk. Den forekomst som vandveerket indvinder fra er
ifglge forslag til vandplanerne ikke overudnyttet med
det nuveerende forbrug af grundvand. Indvinding har
heller ingen negativ indvirkning p4 omradets vadomra-
der. Der er derfor en vis restressource som kan bruges
til industri. Dog skal der tages hgjde for at det nye
feengsel ved Gundslev ligeledes skal have vand fra dette
vandveerk.
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ALTERNATIVER

| det fglgende er beskrevet to alternativer til udleegget
af erhvervsarealet ved Ngrre Alslev. De to alternativer
er et O-alternativ, samt en alternativ placering ved Eskil-
strup, hvor der tidligere har veeret igangsat en planleeg-
ning for et tilsvarende erhvervsomrade.

O-ALTERNATIV

Der vil som naevnt i den tidligere konklusion af land-
skabsanalysen ske en pavirkning af de landskabelige
vurderinger. Safremt denne plan ikke vil blive realiseret
vil der ikke ske denne pavirkning af de landskabelige
veerdier.

O-alternativet er specielt gavnligt overfor de landskabe-
lige veerdier idet bebyggelsen ikke realiseres. Bebyggel-
sen vil blive etableret i stedet for fem ejendomme som
med dette projekt vil blive fjernet. Bebyggelsen er
spredt bebyggelse i landzonen, som med O-alternativet
fortsat praege landzonen.

Der er i planleegningen taget initiativer til at der skal ske
en beplantning af leebeelter i forbindelse med udstyknin-
gen, samt etablering af grenne omrader. Iseer de grgn-
ne omrader kan veere en gevinst for naturen, idet de
kan fungere som en spredningskorridor. Disse vil med O
-alternativet ikke blive etableret.

Den Regionale udvikling vil med O-alternativet blive til-
bageholdt. Med etableringen af Femern Beelt forbindelse
har Guldborgsund Kommune en enestdende mulighed
for at skabe regional mulighed, hvilket iseer sddan et
projekt kan hjeelpe med. Hvis ikke der bliver etableret et
erhvervsomrade vil virksomheder og arbejdspladser
flytte til andre steder. Guldborgsund kommune vil derfor
f& feerre muligheder i fremtiden, heriblandt mange an-
dre ting ogsa forskellige naturprojekter.

Med etableringen af erhvervsomradet vil det blive ngd-
vendigt at byggemodne omradet, og dermed grave sto-
re dele af omradet op. Idet der tidligere er fundet ar-
keeologiske fund i umiddelbart neerhed vil det bliver
ngdvendigt at afsgge arealerne for flere fund. Ved en
uaendret anvendelse vil samme procedure ikke ske, og
evt. fund, vil forblive begravet. Hvorvidt der findes ar-
keeologiske fund i omradet er dog ikke fastlagt.

Samlet ma det betragtes at de starste fordele ved et O-
alternativ vil veere at finde i forhold til en mindre pavirk-
ning af de landskabelige kvaliteter, mens ulemperne vil
veere ift. etablering af naturomrade, regionens udvik-
ling, samt undersggelse af Arkeeologiske fund.
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ALTERNATIV ESKILSTRUP

Det mest realistiske alternativ til erhvervsomradet ved
Ngrre Alslev vil veere en placering af et lignende er-
hvervsomrade ved Eskilstrup, idet der allerede har vee-
ret igangsat en planleegning. Planleegningen af dette
omrade blev dog droppet til fordel for Ngrre Alslev idet
der med den differentierede planlov blev mulighed for at
ansgge om en planlaegningstilladelse i kystnaerhedszo-
nen.

I miljgvurderingen for Eskilstrup er problemstillingerne
en smule anderledes end i Ngrre Alslev. Her vil et er-
hvervsomrade pavirke:

e De landskabelige vaerdier

e En del af kulturmiljgomrade "375-34 Ngrre Kirkeby
og Bannerup” i Kulturmiljger Ngrre Alslev Kommune
udgivet af Storstrems Amt i 2000,

o Kirke fjernomgivelser fra kirken i Eskilstrup

e Drikkevandsinteresser

Bade i Ngrre Alslev og Eskildstrup ligger indenfor et om-
rdde med seaerlige drikkevandsinteresser. Da det heller
ikke var kendt hvilke virksomheder der ville veere i
Eskilstrup er det sveert at seette de to omrader op mod
hinanden. Dog kan det tilfgjes at det med projektet i
Eskilstrup forventedes at kapaciteten pa vandveaerket
skulle op mod fordobles.

Fra store dele af omradet ved Eskilstrup opleves kirke-
tarnet i Eskilstrup som en del af byens profil. Store dele
af fjernomgivelserne vil med projektet blive inddraget til
erhvervsomrade. Dette vil ikke veere tilfeeldet med plan-
leegning af erhvervsomrade i Ngrre Alslev.

Ligeledes vil der heller ikke ske en pavirkning af kultur-
miljgomrade "375-34 Ngrre Kirkeby og Bannerup” i Kul-
turmiljger Ngrre Alslev Kommune udgivet af Storstrgms
Amt i 2000, med planleegningen af Erhvervsomrade
Ngrre Alslev.

Planleegingen i Eskilstrup giver ligeledes mulighed for
byggeri i op til 30 meters hgjde. Her er der dog ikke
mulighed for i s& hgj grad at udnytte terraenet til at
skjule bebyggelsen. Ligesom ved Ngrre Alslev, er der
dog ogsa i Eskilstrup, taget hensyn til de landskabelige
veerdier ved at indarbejde beplantning i projektet, sale-
des pavirkningen bliver mindst muligt.



KONKLUSION

Ud fra miljgvurderingen vurderes det samlet set at der
vil ske en pavirkning pa de landskabelige veerdier. For et
projekt med et omfang som dette vil det veere forbundet
med store vanskeligheder at afholde de landskabelige
veerdier fuldt ud for en pavirkning. Der er i dette projekt
taget stgrst mulig hensyn til de landskabelige veerdier
der findes i omradet i dag.

Omradet er i dag allerede pavirket i et omfang af bebyg-
gelse, bade i form af spredt bebyggelse i landzonen,
men ogsa i hgj grad af et allerede etableret ernvervsom-
rdde, samt landbrugsbygninger der er af industriel ka-
rakter. Omradet er ligeledes pavirket af infrastrukturelle
elementer i form af motorvej og jernbane. Derfor er der
allerede i dag tale om et landskab der er preeget af for-
ringet landskabelige veerdier.

Der er i projektet taget stgrst mulig hensyn til landska-
bet med en raekke tiltag. Farst er de naturlige hgjdefor-
skelle i landskabet taget med i projektet, og der er til-
ladt den stgrst mulige bebyggelse i omrader der ligger
lavt i landskabet. Dermed vil den hgjeste bebyggelse
iseer set fra kysten og Ravnse veere delvist skjult bag
det naturligt kurvede landskab.

Derneest er bygningshgjden nuanceret saledes at der
mod omgivelserne kun er tilladt bebyggelse i en be-
greenset hgjde. Dette bevirker at bebyggelsen ikke ople-
ves som en hgj bebygget mur, men i stedet som en
lavere bebyggelse der afskeermer fra den bagvedliggen-
de hgjere bebyggelse.

Den bebyggelse der ikke er skjult bag landskabet er
afskeermet med beplantning der kan passes i den natur-
lige beplantning i omradet. Beplantningen vil i et stort
omfang kunne skjule bebyggelsen nar denne er etable-
ret og vokset teet, og dermed veere med til i hgj grad at
pavirke landskabet i positiv grad.

Dermed er det vurderet at landskabet vil blive pavirket,
men at dette, med de mange tiltag, ikke vil ske i en
veesentlig grad.

For at tilgodese omgivelserne er der etableret en grgn
korridor der kan fungere som et rekreativt omrade for
neeromradets beboere og arbejdere i omradet. Ligeledes
kan den fungere som en spredningskorridor for omra-
dets dyreliv foruden at fungere som areal til afledning af
regnvand.

Omradet indeholder dermed elementer der kan veere til
gavn for den omkringliggende natur og borgere i naer-
omradet.

13

OVERVAGNING

Planen er &ben og der skal derfor Igbende vurderes
hvorvidt der sker en pavirkning af miljget.

En stor del af overvagningen i udviklingen af omradet vil
ligge i miljggodkendelser til de enkelte virksomheder,
samt byggetilladelser.

I miljggodkendelsen vil alle de miljgmeessige konse-
kvenser, der ikke har veeret mulige at vurdere i miljg-
vurderingen, blive handteret. Her skal hver enkel virk-
somhed, nar den ansgger vurderes i hvert enkelt tilfeel-
de, og ud fra en samlet vurdering af omradet. | denne
del af processen skal der ogsa tages hensyn til kommu-
nens samlede miljgplaner.

| forbindelse med en byggeansggning vil der i hvert en-
kelt tilfeelde skulle fortages en vurdering af hvorvidt der
sker en ungdig stor pavirkning af de landskabelige vaer-
dier. Herunder skal der foretages en vurdering bade i
forhold til den enkelte bebyggelse, samt i forhold til om-
rddet som helhed. Vurderingen skal ske i henhold til
bygningens hgjde, farve og materialevalg.

Det skal lgbende i forbindelse med tilladelser sikres at
lokalplanens bestemmelser overholdes, herunder krav
for ibrugtagningstilladelse, byggearbejder mm.



Bilag om grundvandsbeskyttelse i OSD for erhvervsomradet gst for Nr. Alslev (Lokalplan 167)

Omradet gst for Nr. Alslev, som er udlagt til erhvervsomrade, ligger inden for Omrader med Seerlige
Drikkevandsinteresser (OSD,) hvorfor der skal udvises en saerlig agtpagivenhed ved andring af arealet til
andet formal. Den nordligste del af arealet ligger dog inden for Omrader med Drikkevandsinteresser (OD).
Der er ikke noget af arealet der ligger inden for indvindingsopland til almen vandforsyning.

Hovedparten af arealet anvendes i dag til landbrug, og der er derudover et par huse.

Generelt om grundvandsbeskyttelse

Starstedelen af lokalplan omradet ligger inden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser (OSD),
hvorfor der her skal udvises en seerlig beskyttelse over for grundvandet. Statens retningslinjer overfor
byudvikling og anden &ndret arealanvendelse i OSD er beskrevet i vandplanernes retningslinje 40 og 41.
Vandplanerne er endnu ikke geeldende, men statens udmelding er at retningslinjerne og notatet omkring
anvendelsen af "trinmodellen” er geeldende.

Retningslinje 40: Ved placering og indretning af anlaeg inden for allerede kommune- og lokalplanlagte
erhvervsarealer samt ved udlaeg af nye arealer til aktiviteter og virksomheder, der kan indebzaere en risiko
for forurening af grundvandet, herunder deponering af forurenet jord, skal der tages hensyn til beskyttelse
af sdvel udnyttede som ikke udnyttede grundvandsressourcer i omrader med seerlige drikkevandinteresser
samt inden for indvindingsoplande til almene vandforsyninger. Seerligt grundvandstruende aktiviteter ma
som udgangspunkt ikke placeres inden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser eller
indvindingsoplande til almene vandforsyninger med krav om drikkevandskvalitet, der ligger uden for disse.
Som seerligt grundvandstruende aktiviteter anses fx etablering af deponeringsanleeg og andre
virksomheder, hvor der forekommer oplag af eller anvendelse af mobile forureningskomponenter,
herunder organiske oplgsningsmidler, pesticider og olieprodukter.

Retningslinje 41: Omrader med seerlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene
vandforsyninger uden for disse skal sa vidt muligt friholdes for udlzeg af arealer til byudvikling. Der kan dog
udlaegges arealer til byudvikling, hvis det kan godtgares, at der ikke er alternative placeringer, og at
byudviklingen ikke indebeerer en vaesentlig risiko for forurening af grundvandet. Ved byudvikling i omrader
med seerlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse skal
det af kommune- og lokalplaners retningslinjer fremga, hvordan grundvandsinteresserne beskyttes.

Forudsaetningen for byudvikling og anden andret arealanvendelse i OSD og indvindingsoplande er, at den
statslige kortleegning af grundvandet er gennemfgrt. Kommuner, som gnsker at planlaegge for byudvikling
og anden aendret arealanvendelse, herunder ogsa nyudlaeg i OSD eller indvindingsoplande, hvor
grundvandets sarbarhed endnu ikke er kortlagt, kan veelge at kortleegge pa et dokumentationsniveau
svarende til den statslige grundvandskortleegning. Alternativerne er at vente, til den statslige kortlaegning af
sarbarheden i OSD er gennemfart senest ved udgangen af 2015 eller at tage udgangspunkt i, at omradet
har status som Nitratfglsomme Indvindingsomrader.

Omradet er kortlagt, men endnu ikke afsluttet. Mht. beskyttelsen viser tidligere data fra amtet, at der er et
lerdaekke pa 20-25 m over magasinet. En gammel boring, som ligger lige syd for arealet, viser et deeklag pa



18 m over det primaere grundvandsmagasin. Daeklaget, for den oplyste del, er ler. Ifglge statens TEM
overflyvninger ses en generel hgjere modstand i omradet 10-15 m.u.t. i det sydvestlige hjgrne af
planarealet. Dette kunne indikere, at beskyttelsen er darligst i denne del af arealet. Den nordlige og gstlige
del viser en lavere modstand (i samme dybde) end der hvor boringen er, hvilket kunne indikere et lidt
tykkere lerdaekke. Konklusionen er, at den geologiske beskyttelse over for det primaere grundvandsmagasin
er darligst i det sydvestlige hjgrne. Planomradet kan derfor deles op i 3 zoner mht. grundvandets
sarbarhed.

1. Mest sarbar: Sydvestlige hjgrne

2. Mellem sarbart: Midterste omrade

3. Mindst sarbart: Nordlige omrade
Zonerne kan ses af de medfglgende kort

Trinmodellen

Som hovedregel skal OSD sa vidt muligt frinoldes for byudvikling og anden sndret arealanvendelse,
herunder erhvervsomrader. Da lokalplanomradet skal endres til erhvervsomrade skal statens trin-model
fglges i forbindelse med planlaegningen for omradet.

Trin 1, geelder for OSD men uden for de nitratfglsomme omrader, som er omrader med meget darlig
geologisk beskyttelse.

Trin 2, geelder for de nitratfglsomme omrader eller der hvor der er darligst beskyttelse.

Hvis omradet ikke er kortlagt betragtes det dog som sarbart, og trin 2 bar fglges. Omradet er kortlagt, men
kortleegningen er endnu ikke afsluttet. Hele Falster er TEM kortlagt via helikopter og ifglge data fra denne
kortlaegning er omradet ikke sa sarbart, at det vil blive udlagt som nitratfalsomt. Der er heller ikke nitrat i
det primaere magasin generelt pa Falster, kun et meget lille omrade gst for Maglebraende har det tidligere
Storstrams Amt udlagt som nitratfalsomt.

Guldborgsund Kommune vurderer derfor, at trin 1 kan felges. Modellen siger at kommunen skal have
undersggt alternative omrader, og hvis et OSD omrade vaelges skal der redeggres for konkrete krav som
skal beskytte grundvandet.

Alternativ placering af erhvervsomradet

Guldborgsund Kommune har tidligere undersggt et omrade nord for Eskilstrup (lokalplan 160). Dette
omrade ligger ogsa i yderkanten af OSD. Eskilstrup Vandvaerk har deres boringer inde i selve Eskilstrup by,
som ligger uden for OSD og syd for dette lokalplanomrade. Afstanden til disse boringer er 500 m for den
sydligste del af omradet. Eskilstrup Vandveerk har ytret gnske om at flytte deres indvinding ud af byen, og
det nzermeste OSD omrade er lige gst for dette lokalplanomrade. Dette lokalplanomrade har derfor en
langt ringere beliggenhed over for beskyttelsen af grundvandet end lokalplanomrade 167 ved Nr. Alslev.

Som naevnt er lokalplanomrade 167 lige i udkanten af OSD og der er ingen indvinding i umiddelbar naerhed.
Neermeste indvinding er Gundslev Vandveerk og Nr. Alslev Vandveerk, hvis neermeste boringer ligger
henholdsvis 1.400 m og 1.600 m fra lokalplanomradet. Der er ikke planer om, at der skal laves boringer i
dette yderomrade af OSD. Gundslev Vandvaerk vil sandsynligvis skulle lave nye boringer mod syd, som er
veek fra lokalplanomradet, hvis de skulle have nye boringer, og Nr. Alslev Vandvaerk har lige faet lavet en ny



boring mod vest, som er veek fra lokalplanomradet. Guldborgsund Kommune vurderer derfor, at dette
lokalplanomrade har en langt bedre beliggenhed over for grundvandsbeskyttelsen end den alternative
beliggenhed. Desuden vurderes det, at der i fremtiden ikke kommer boringer naermere lokalplanomradet
end der er i dag. Dette skyldes, at omradet ligger lige i udkanten af OSD og temmelig kystnaert med risiko
for saltvandsindtraengning. Nye boringer vil sandsynligvis sgges la&engere mod midten af Falster.

Retningslinjer til grundvandsbeskyttelse og risikovurdering

Lokalplanomradet er udlagt til transporttunge virksomheder jf. statens krav til hvad erhvervsomradet ma
benyttes til. Ifelge bilaget til retningslinjerne omkring aendring af arealanvendelse i OSD tilhgrer transport
tunge virksomheder dog liste 3, som er den mest problematiske kategori. Det er dog kommunens vurdering
af transporttung virksomhed i sig selv ikke er sa grundvandstruende idet evt. spil af olie vil kunne afhjaelpes
ved benytte befaestede arealer (asfalt) og regnvandssystemer med olieudskillere. Endelig er olie ikke sa
stort et problem for grundvandet, som mange @vrige organiske stoffer f.eks. pesticider, som der nu udledes
pa disse arealer da det er landbrugsjord. Olie har en relativ stor nedbrydelighed og hvis det skulle komme
pa vandveerket er nedbrydningen pa vandvaerket meget stor. Der skal dog stadig udvises en hgj beskyttelse
i omradet, hvorfor der gives falgende konkrete retningslinjer:

Retningslinjer

1. Alle arealer, hvorpa der feerdes med karetgjer, skal befaestet med teet belaegning sa som
varmebehandlet asfalt.

2. Frade befaestede arealer, hvorpa der feerdes karetgijer, skal overfladevandet afledes via
olieudskiller til recipient.

3. Al oplag af grundvandstruende materialer skal ske under tag, og gulve skal veere i teette materialer
sd som varmebehandlet asfalt eller teet beton.

4. Regnvand fra tage nedsives lokalt inden for lokalplanomradet.

5. ltilfeelde af spild med olie eller kemikalier (ogsa pa befeestede arealer) skal virksomheden kontakte
miljgvagten og beredskab via 114.

Ad 1: For at undga at der sker leekage pa jorden og dermed risiko for nedsivning af olie fra karetgjerne eller
miljgfremmede stoffer fra last, kreeves teet beleegning der hvor karetgjerne feerdes. Med taet belaegning
menes asfalt (ikke knust asfalt). Med en tykkelse som er beregnet til tung trafik.

Ad 2: Overfladevandet kraeves fort til recipient via en olieudskiller med alarm. Dette kraeves for at sikre, at
overfladevandet ikke nedsives pa arealet og at det renses for eventuelt oliespil inden udledning til
recipient.

Ad 3: Grundvandstruende materialer ma ikke oplageres i det fri, da emballage kan nedbrydes og nedber
kan udvaske forurenende stoffer. Kommunen kender endnu ikke til hvilke virksomheder der konkret skal
veere i omradet, og kommunen vil derfor stille konkrete vilkar omkring grundvandsbeskyttelsen nar
virksomhederne godkendes.

Ad 4: Da store dele af arealet vil blive befaestet vil grundvandsdannelsen i omradet blive forholdsvis lille.
For at kompenserer for dette kraeves det at tagvand nedsives pa omradet.

Ad 5: Kommunen har et beredskab som ogsa fungerer uden for arbejdstid. Virksomheder skal derfor altid
meddele, hvis der sker spild eller gvrige uheld hvor grundvand eller andet kan blive forurenet.



Grundvandsressourcen kvantitativt

Brug af vand

Omradet er udpeget til forsyning fra Nr. Alslev Vandveerk. Den forekomst som vandvaerket indvinder fra er
ifglge forslag til vandplanerne ikke overudnyttet med det nuvaerende forbrug af grundvand. Indvinding har
heller ingen negativ indvirkning pa omradets vadomrader. Der er derfor en vis restressource som kan
bruges til industri. Selve vandveerket kan levere en vis maengde vand ekstra. Men det nye feengsel ved
Gundslev skal ogsa have vand fra dette vandveerk. Det er endnu uvist hvor stor et vandforbrug de enkelte
virksomheder far, sa det endelige forbrug vil der blive taget stilling til nar virksomhederne sgger om
godkendelse.

Grundvandsdannelse

Lokalplanomradet ligger over 2 grundvandsforekomster gverst DK 2.5.2.19 Nordfalster.M, som er et
sandmagasin og nederst DK 2.5.2.22 N-falster.SK, som er kalkmagasinet. Grundvanddannelsen i
sandmagasinet er gennemsnitligt ca. 30 mm/ar og i kalkmagasinet ca. 10 mm/ar. Der er geologiske set ikke
noget der taler for, at dette omrade skulle afvige fra resten af forekomsten mht. grundvandsdannelse. Nr.
Alslev Vandveerk indvinder dog ikke fra disse forekomster, da deres forekomst er defineret som en dyb
forekomst (2.5.3.5). Sandforekomsten er ikke overudnyttet og der er ikke negativ pavirkning pa vandfering i
vandlgb. Kalkforekomsten har en negativ vandbalance idet der indvindes ca. 15 % mere end der bar ifglge
vandplanen.

Store dele af lokalplan arealet bliver befaestet, hvorfor grundvandsdannelsen bliver mindre.
Lokalplanarealet er pa 603.000 m2 hvorfor grundvandsdannelsen fra omradet uden befaestning vil kunne
bidrage med ca. 18.000 m3/ar til sandforekomsten og ca. 6.000 m3/ar til kalkforekomsten. Hele arealet
bliver dog ikke befeestet og der kraeves samtidig nedsivning fra tagarealer, hvorfor den manglende
grundvandsdannelse vil veere helt uden betydning for forekomsterne.
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Naturstyrelsen

Guldborgsund Kommune Tvargéende planlegning
Radhuset J.nr. NST-122-376-00020
Parkvej 37 Ref. Rahha/geagg

4800 Nykgbing F. Den 20. november 2012

Sendt til kommunen@quldborgsund.dk

Tilladelse til planleegning inden for kystnarhedszonen ved Nr. Alslev

Naturstyrelsen meddeler hermed tilladelse efter planlovens § 5 v til
planlegning for et nyt erhvervsomrade gst for Nr. Alslev.

Tilladelse meddeles pa baggrund af henvendelse fra Guldborgsund
Kommune af 15. februar 2012.

Erhvervsomradet har et areal pa ca. 55 ha og er beliggende gst for Nr. Alslev
by, adskilt af en landsby i landzone. Arealet teenkes ifglge kommunens
henvendelse udviklet i samarbejde med en lokal virksomhed, der allerede
driver et transportcenter i Nr. Alslev.

Det foreslaede erhvervsomrade er uden sammenhangende bebyggelse, men
med spredt bebyggelse, primert med landbrugsdrift og skov. Der kan
saledes blive tale om en uheldig pavirkning af hele omradet, hvis ikke den
videre planlegning tager vidtgaende landskabelige hensyn. Et vasentligt
element i bestemmelserne om kystnarhedszonen er at friholde de
sammenhangende kystlandskaber for ny bebyggelse. Arealet i sig selv
vurderes ikke til at have vesentlige landskabelige kvaliteter, men syd for
ligger et ddalsomrade, og det er Naturstyrelsens vurdering, at dette areal
risikerer at blive domineret visuelt i uheldig grad af det nye erhvervsomrade,
hvis ikke der gennem planleegningen tages hgjde herfor. Naturstyrelsen
vurderer, at de landskabelige udfordringer kan lgses ved lokalplanleegningen.

| vurderingen af den lokalgkonomiske effekt indgar bl.a. en vurdering af, om
der lokalt eksisterer ubebyggede arealer, de er udlagt til samme formal, som
foreslas i projektet, hvilket er tilfaeldet netop med det allerede udlagte areal
op ad motorvejen ved Eskilstrup. Guldborgsund Kommune har telefonisk
meddelt Naturstyrelsen, at man vil vere interesserede i at prioritere arealet
ved Nr. Alslev og lade arealet ved Eskilstrup udga. Der vurderes ikke at
veere stor forskel pa den lokalgkonomiske effekt mellem udlaegget ved
Eskilstrup og ved Nr. Alslev, men Guldborgsund Kommune har i deres
henvendelse redegjort for, at der er en aktuel forventning om realisering af i
hvert fald dele af omradet ved Nr. Alslev.

Naturstyrelsen « Haraldsgade 53 ¢ 2100 Kgbenhavn &
TIf. 72 54 30 00 » Fax 39 27 98 99 « CVR 33157274 « EAN 5798000873100 « nst@nst.dk « www.nst.dk
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Det er Naturstyrelsens vurdering, at de forventede lokalgkonomiske
konsekvenser ved realisering af et erhvervsomradet af denne karakter i
Guldborgsund Kommune, som kommunen har redegjort for, kan opveje de
negative landskabelige konsekvenser pa den valgte lokalisering. Pa den
baggrund gives planlagningstilladelsen til erhvervsudvikling pa det
pagaldende sted.

Tilladelsen gares betinget af:
- aterhvervsomradet ved Eskilstrup udtages af kommuneplanen,
- at omradet forbeholdes transporttunge virksomheder,
- at omradet lokalplanlaegges saledes, at der tages starst mulig
landskabelige hensyn

Det fremgar af kommunens fremsendte materiale, at det vurderes, at
projektet ikke strider mod den gealdende regionale udviklingsplan for Region
Sjeelland. Styrelsen har derfor ikke foretaget en hering af regionen.

Naturstyrelsens tilladelse er ikke bindende for andre myndigheders
eventuelle indsigelser efter planlovens 8§ 29-29 ¢ ved
kommunalbestyrelsens efterfalgende planlaegning for projektet. Safremt der i
den efterfalgende planlaegning sker a&ndringer i grundlaget for
Naturstyrelsens tilladelse, sa betingelserne ikke laengere anses for opfyldt,
eller der i forbindelse med heringen af planforslaget fremkommer nye
oplysninger af betydning for de statslige interesser, vil Naturstyrelsen kunne
gere indsigelse efter planlovens § 29, stk. 1 og 2, mod
kommunalbestyrelsens planlaegning for projektet.

Naturstyrelsens afgarelse kan ikke paklages til anden administrativ
myndighed eller til Natur- og Miljgklagenavnet, jf. 8 7 i bekendtgarelse nr.
936 af 23. august 2011 om ansggning og tilladelse til planlzegning i
kystneerhedszonen i yderomraderne.

Det anbefales, at kommunen i forbindelse med offentliggarelse af

planforslaget gar opmaerksom pa, at planleegningen sker pa baggrund af en
plantilladelse efter planlovens § 5 v.

Med venlig hilsen

Sanne Kjeer
kontorchef
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