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LOKALPLAN?

INDHOLD

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kan
fastsaette 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

Byraddet kan til enhver tid udarbejde lokalplaner,
men der skal altid veere en lokalplan, inden et
stgrre byggeri, anleegsarbejde eller nedrivning
kan seettes i gang. Lokalplanen ma ikke stride
mod kommuneplanen. Er der modstrid, skal
kommuneplanen andres med et tillaeg farst.

OFFENTLIG DEBAT

Et forslag til lokalplan, skal laegges frem til
offentlig debat i mindst 4 uger, hvor borgere,
virksomheder og myndigheder kan komme med
andringsforslag og bemaerkninger til
lokalplanforslaget.

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

DISPENSATIONER

Byradet kan i saerlige tilfeelde dispensere fra
bestemmelserne i lokalplanen, og kun hvis
dispensationen ikke strider mod principperne i
lokalplanen - som f.eks. anvendelses- og
formalsbestemmelserne.

OFFENTLIG H@RING

@konomiudvalget har d. 13. januar 2025 vedtaget at
sende forslag til lokalplan 223 i 8 ugers offentlig
hgring, som siden blev forleenget med 14 uger.
Lokalplanen var i hgring fra d. 22. januar til og med
d. 30. juni 2025.

ENDELIG VEDTAGELSE

Lokalplan 223 for Nykgbing F Havn Syd blev vedtaget
endeligt i Guldborgsund Kommunes Byrad

d. 11. september 2025.
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REDEGORELSE

LOKALPLANENS INDHOLD

BAGGRUND

FORMAL

Lokalplan 223 omfatter, sammen med lokalplan 236,
den anden etape i planlaegningen for omdannelsen af
Nykgbing Falster Havn fra industri til blandet by.

Lokalplanens formal er at muligggre en omdannelse af
industrihavnen til blandet by, hvor det sydlige havheom-
rade 8bnes for den brede offentlighed med nye kulturtil-
bud og fritidsaktiviteter. Lokalplanen skal i den forbin-
delse sikre tre eksisterende bygninger, hvoraf to er ud-
peget som bevaringsvaerdige, s& de i fremtiden kan gen-
anvendes til nye formal, som f.eks. kultur- og forenings-
liv, omklaedningsfacilitet, café eller lignende. Lokalpla-
nen skal derudover muligggre et stgrre nybyggeri ved
Fejegade, der kan rumme kontorer, offentlig administra-
tion, uddannelsestilbud, café eller restaurant og andre
serviceerhverv. Desuden skal lokalplanen muligggre
anlaeg af nye grgnne byrum og pladser, en havnheprome-
nade, parkering samt en omlaegning af eksisterende
veje med nye cykel- og gangstier.

Lokalplanomradet skal klimatilpasses mod oversvem-
melser og havvandsstigninger, ved at planen kraever
etablering af et dige eller anden lignende sikring mod
Guldborg Sund. Derudover skal lokalplanen sikre, at
vand- og varmeforsyningen samt handtering af regn- og
spildevand kan ske pa den mest miljg—, sundhedsmaes-
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sigt og samfundsgkonomisk forsvarlige made og i hen-
hold til kommunens spildevandsplan og udledningstilla-
delser.

BAGGRUND

Havnen i Nykgbing Falster st8r over for en udvikling, der
frem mod 2035 indebaerer en gennemgribende omdan-
nelse fra den nuvaerende erhvervshavn til en blandet by
med boliger, kontorer, kultur og fritidsaktiviteter. Hav-
nearealerne straekker sig over 1 kilometer kajkant langs
sundet og skal over tid forvandles til et nyt attraktivt
byomrade, der skaber en bedre sammenhang mellem
Nykgbing Falsters bymidte og sundet.

Helhedsplan for Nykobing F Havn af C.F. Mgller Arki-
tekter er udarbejdet pa vegne af Guldborgsund Kommu-
ne og politisk vedtaget i 2021. Helhedsplanen beskriver,
hvordan havnen kan udformes i flere mindre kvarterer
med hver sin karakter, s8 der skabes sammenhang
mellem byen og vandet og sikres udsigt og adgang til
vandet for alle. Nybyggeri til etageboliger og byhuse, et
nyt radhus, private kontorer og et kulturhus skal udfor-
mes, sa de er tilpasset den historiske kontekst. En raek-
ke eksisterende bygninger; Markedshallen, Sukkerladen
og en silo, samt diverse zldre administrationsbygninger
og Vejerboden, foreslas istandsat og indrettet til nye
formal. I fremtiden skal de kunne anvendes til kultur,
forenings- og fritidsaktiviteter, samt serviceerhverv og
parkeringshus.

En sammenhangende byrumsstruktur af nye fzelles
byrum, grenne arealer mellem bygningerne og en hav-
nepromenade skal give mulighed for at alle kan opholde
sig pa havnen og kan bevaege sig frit igennem omradet.
De nye stgrre byrum udggres bl.a. af Bropladsen midt i
helhedsplanen, en plads ved det kommende kulturhus,
Bastebrohuset med et bymaessigt udtryk. Herfra skabes

Lokalplanomr8det (markeret med rod linje) set fra sydlig retning.



Visualisering fra helhedsplanen: Ungeomr8det med Markedshallens gavl til venstre, Sukkerladen midt i og havnepromena-

de til hgjre i billedet. Yderst til hgjre ses kabelbanen med Brovejen i baggrunden (Ill.: CF Mgller Architects).

der via en kommende cykel- og gangbro forbindelse
mellem Sundby og Nykgbing F bymidte. Kondensens
Forhave skal vaere en offentlig grgn park foran bygnin-
gen Kondensen og ved Markedshallen skal Ungeomradet
anleegges som fleksibelt byrum til ophold og aktiviteter.
Som del af denne bade gronne og urbane byrumsstruk-
tur skal der i den sydligste ende af havneomradet an-
lzegges et nyt grgnt byrum, Slagterigrunden, pa det
sted, hvor der i dag ligger det tidligere slagteris bygnin-
ger og anlaeg. Byrummet bliver fastlagt med lokalplan
236 og skal sammen med det grgnne areal pa modsatte
side af Fejggade, hvor tankstationen ligger i dag, mar-
kere en grgn indgang til den omdannede havn.

Designmanual for Nykobing Falster Havneby er et
administrativt dokument, som er udarbejdet i forlengel-
se af helhedsplanen, og skal angive retningslinjer for
udformningen af byrum og byrumsinventar, savel som
den landskabelige bearbejdning af omradet og beplant-
ningens karakter. Baenke og siddekanter, plantebede,
belysning i form af lygtepaele og pullerter, samt affalds-
beholdere skal udformes p& baggrund af en sammen-
haengende idé for hele omrédet. Derudover indeholder
Designmanualen en analyse af terraenet, beskriver be-
hovet for klimasikring og giver bud p8 hvordan regn-
vand kan hdndteres.

Designmanualen foresl8r beleegningsmaterialer, kanter

og fladers udformning, samt materialer for byrumsin-
ventaret. Den forholder sig ogsa til, hvordan der skal
arbejdes med belysning og andet inventar pa havnens
offentlige arealer, herunder hvordan der kan arbejdes
med at sikre kajkanten. Et afsnit med en beplantnings-
strategi foreslar at der kun bgr plantes hjemmehgrende
arter, der skal sikre en generelt hgjere biodiversitet og
understgtte livsvilkdrene for planter, fugle og insekter.
Manualen skal fglges i de forskellige kommunale an-
laegsprojekter og bruges som grundlag for kommende
udbud og forhandlinger med bygherrer om anlaeg af
private faelles gardrum og byrum. Designmanualen vil
blive tilgaengelig pd havneprojektets hjemmeside i for-
bindelse med opstarten pa heringsperioden.

PRINCIPPER FRA HELHEDSPLANEN

Ny bebyggelse fores|ds i helhedsplanen anvendt til
forskellige offentlige funktioner til kultur, administration
og service. Bastebrohuset skal opfgres taet pa Havnepa-
lzeet og skal bl.a. indeholde museum, bibliotek og mu-
lighed for en café med udsigt over Guldborg Sund. I
omradet skrat overfor Kondensen skal der opfgres et nyt
kontorbyggeri. Derudover foreslas nye kontorer, butik-
ker og restauranter, samt godt 450 nye boliger opfart
mellem Ndr. Kajgade og Falstergade over tid. Boligerne
skal bestd af etageboligbyggeri i 3 - 4 etager samt by-
huse og reekkehuse pa mellem 2 - 3 etager fordelt pa

e

Lokalplanomr8det p§ et foto fra ca. 1939, hvor Brovejen endnu ikke var etableret og den fgrste jernbanebro over Sundet
landede der, hvor Sgndre B8dlaugs klubhus ligger i dag. Markedshallen ses midt i billedet og Kondensen yderst til venstre.



Markedshallen (1916) indg8r som historisk bygning i hel-
hedsplanen og sikres med bevaringsbestemmelser.

Betonvaerkets administrationsbygning (1928), sikres med
bevarende bestemmelser og indg8r i erhvervsbyggefeltet.

Markedshallens administrationsbygning (1916) sikres lige-
ledes med bevaringsbestemmelser.

tre hovedomrader langs straekningen. Der foreslds en
stgrre boligbebyggelse i det nordlige omréde med grgn-
ne friarealer og stiforbindelser imellem bygningerne, et
kvarter med byhuse og reekkehuse umiddelbart nord for
Bastebrohuset, og syd for den nye Broplads ved Broga-
de foreslds etageboliger, raekkehuse og byhuse pa et
smalt areal mellem Havnepladsen og kajkanten. Der
foresl8s desuden en boardwalk placeret over vandet ud
for boligerne syd for Bropladsen.

Eksisterende bebyggelse foresl3s delvist bevaret og
genanvendt til nye formal. Den markante silo i helheds-
planens nordlige ende kan omdannes til hotel, events,
galleri/udstillinger og fritidsaktiviteter, og Det Gule Pak-
hus kan fremover fungere som et maritimt foreningshus
i kombination med en restaurant. Markedshallen ved
Sydhavnsgade foreslas indrettet til kultur, foreningsliv
og madboder. Vejerboden, betonfabrikkens og Markeds-
hallens administrationsbygninger er markante havnepa-
villoner placeret langs Havnepladsen og Fejggade, som
alle foreslds bevaret og indrettet til enten offentlige for-
mal eller serviceerhverv. Sukkerladen laengst mod syd,
der er en lukket lagerhal i beton, kan omdannes til par-
keringshus med flere p-deek og facaderne kan forsynes
med vinduesabninger, nye indgangspartier og begrgn-
nes.

En ny broforbindelse pa tvaers af sundet til cyklister
og fodgeengere gnskes etableret i forleengelse af Broga-
de som en vigtig del af havnens omdannelse p& samme
sted, hvor Christian d. 9’s Bro 13 fra 1867 til 1965. Den
nye bro skal i forleengelse af en stiforbindelse henover
den nye Broplads ved Bastebrohuset skabe en ny at-
traktiv forbindelse for cyklister og gdende mellem Nykg-
bing F og Sundby pa tvaers af sundet.

Nye vejprofiler for Havnepladsen og Fejggade med en
begrgnnet midterrabat, grgnne krydsningsheller og vej-
traeer, suppleret med regulzere cykelstier og fortov i
begge retninger skal skabe bedre forbindelser og mere
tryg og sikker faerdsel langs med og pa tveers af vejen.
Grgnne heller og vejtreeer skal sammen med flere
krydsningspunkter og indsnaevrede kgrebaner skabe
bedre sammenhang mellem bymidten og de omdanne-
de havnearealer. Gadernes nye vejprofil skal udformes
med cykelstier, fortove og grenne heller og dermed ogsa
give mulighed for at saenke hastigheden til maks. 30
eller 40 km/t.

Parkering etableres i helhedsplanens nordlige boligom-
rader i halvt nedgravede p-kaeldre (plinte) integreret i
boligbebyggelsen, som skal indeholde de fleste af bebo-
ernes private p-pladser. Plintene kan indgd i landskabets
udformning og terraenbearbejdning samt delvist udggre
en del af klimasikringen mod stormfloder og oversvgm-
melse. Derudover anlaegges mindre parkeringsarealer i
terraen fordelt over det meste af havneomradet med en
stgrre p-plads pa et grgnt areal ved Fejogade, hvor der i
dag ligger en tankstation. Sukkerladen i den sydligste
ende af helhedsplanen omdannes til parkeringshus med
flere daek, der skal kunne benyttes af b&de omradets
beboere, medarbejdere fra de kommende arbejdsplad-
ser, besggende og lokale brugere af fritidsanlaeggene.

Lokalplan 223 skal omsatte helhedsplanens visioner
for det sydlige havneomrade til bestemmelser, der fast-
laegger anvendelse til kontorerhverv, offentlig admini-
stration, uddannelsesformal, kultur- og fritidsanvendel-
se, caféer og restauranter, gallerier og udstilling, aktivi-
tets—- og opholdsarealer, nye vejprofiler, parkering i ter-
reen og en ladestation til el-biler i omradet teet pd Bro-
vejen.

Lokalplanen fastlaegger desuden de overordnede
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Helhedsplan for Nykebing F. Havn, vedtaget i 2021 (kortudsnit, ikke mé8lfast). Vignetten i gverste hgjre hjorne viser
princippet for havheomdannelsen hvor “det grgnne traekkes ind i byen” fra nord og syd, mens der skal skabes en bedre
forbindelse til havnen fra bymidten. Lokalplan 223 omfatter den sydlige del af havheomdannelsesomrddet (se rad linje).
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Kortudsnit, der viser lokalplanomr8dets opdeling i forskellige delomr8der.

OMRADET I DAG

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og daekker
over matriklerne 647b, 647d, 647e, 647f, 647g, 647k,
1582, 1591 samt dele af 1569b og 1573.

stiforlgb og byrum, der er beskrevet i helhedsplanen.
Forbindelserne fortseettes videre op igennem kvarterer-
ne i de kommende lokalplanomrader, s& hele havneom-
radet bindes sammen med den eksisterende by.

Omr8det i 2023: Markedshallens vestlige gavl og volleybanen, hvor Ungeomr8det skal anlaegges. Til venstre ses den graffiti
-bemalede stgttemur, der holder p§ materialer fra betonfabrikken, hvis siloer ses i baggrunden sammen med Kondensen.



Omradet afgraenses mod nordgst af Fejggade og af-
graenses mod syd af Sydhavnsgade, Sukkerladen og
sukkerfabrikkens tekniske anlaeg. Mod vest afgraenses
omradet af Guldborg Sund.

Lokalplanomradets funktioner rummer den gamle tank
pa Fejogade, Guldborgsund Aqua Sport, den tidligere
produktionsvirksomhed DK Beton A/S samt en del af
den trafikerede Fejggade.

Lokalplanomradet rummer i dag en raekke bygninger,
som forteeller om havnens historie og skaber et karakte-
ristisk havnemiljg. Bygningerne med bevaringsveaerdi 2-4
er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kultur-
historie og handvaerksmaessige udferelse er fremtrae-
dende eksempler inden for deres slags. Essentielle byg-
ningsveerker er i den sammenhaeng bl.a. Markedshallen
og to administrationsbygninger. Markedshallen og be-
tonfabrikkens administrationsbygning er markante byg-
ningsvaerker, der er udpeget med en bevaringsvaerdi i
FBB (Slots- og Kulturstyrelsens nationale register over
landets arkitektoniske kulturarv). Desuden ligger i om-
radet foran Kondensen en stgrre lagerbygning med ad-
ministrationskontorer (Kartoffelladen), som Guldborg-
sund Havn benytter i dag.

Lokalplanomradet gst for Fejogade bestar af et trekantet
grgnt areal, hvor der ligger en tankstation. Resten af
arealet indeholder et bevaringsveerdigt beplantningsbeel-
te med buskadser og traeer, der fglger det gamle jern-
banetracé og afgraenser lokalplanomrddet mod en bolig-
bebyggelse af aldre byhuse omkring Lollandsgade og
enden af Markedsgade, og bestar ellers af grus- og
graesarealer.

Greensende op til lokalplanomrédet ligger desuden det
markante kontorhus Kondensen, der i dag bl.a. rummer
en statslig styrelse, Pakhus 12, og omrader med butik-
ker, boliger og parkering omkring Fejggade, Markedsga-
de, Strandgade og Lollandsgade. Boligerne bestar i dels
byhuse og lavere etageboligbyggeri i 2-3 etager fra
starten af 1900-tallet, nogle aeldre, dels zeldre pakhuse
der er omdannet til boliger. Et karakteristisk boligkvar-
ter ved Lollandsgade og Lgyesgade bestar af hovedsa-
geligt lave 12 etages byhuse.

Omgivelserne umiddelbart uden for lokalplanomrddet
bestdr derudover lzengere mod syd af den store Brove-
jen med bade bil- og togtrafik, og Prinsholmvej, der
omgiver et teknisk areal med Nordic Sugars siloer.

OMRADET I FREMTIDEN

Med udgangspunkt i helhedsplanens vision skal omradet
indeholde markante offentlige byrum i form af forplad-
ser til bygningerne, en bypark foran Kondensen
(Kondensens Forhave) og en bypark til ophold og for-
skellige aktiviteter foran Markedshallen (Ungeomradet).
Desuden skal der etableres nye forbindelser i form af
cykel- og gangstier samt en havnepromenade langs
kajkanten. Lige udenfor kajomradet skal der vaere et
svemmeomrade med kabelbane til vandsport. Mod Fejg-
gade, for enden af Strandgade, vil der blive opfart et
stgrre nybyggeri i op til 5 etager, hvor stgrstedelen af

Guldborgsund Kommunes rddhusfunktioner skal ligge i
fremtiden.

Ungeomradet skal anlaegges pa arealet mellem Mar-
kedshallens vestlige gavl, Sukkerladen og kajkanten.
Parken skal kunne rumme omrader til ophold, udeserve-
ring og aktiviteter relateret til vandsport, mindre events
og forestillinger. Ungeomradet skal anlaegges med plan-
tebede og nyplantede traeer sdvel som boldbaner. Unge-
omradet bliver det centrale byrum i omradet, der inte-
greres med havnepromenade og cykel-/gangstier. Langs
Fejggade og overfor Kondensen skal Kondensens Forha-
ve anleegges som en bypark med et meget grgnt praeg,
der skal kunne anvendes til bade ophold samt forskelli-
ge mindre events eller arrangementer, f.eks. koncerter
eller offentlige forsamlinger. Kartoffelladen, der ligger i
omradet i dag, nedrives i forbindelse med anlaeg af by-
parken og opfgrelsen af kontorbyggeriet.

Arealerne naermest vandet skal klimasikres med afveaer-
geforanstaltninger i en gennemgaende kote +2,5 m, for
at sikre lokalplanomradet mod oversvemmelse udlgst af
stormflod eller kraftigt nedbgr (se afsnit om klimatilpas-
ning, s.20).

@st for Fejggade, hvor tankstationen ligger i dag, skal
der etableres en stgrre parkeringsplads i terraen. Denne
skal bl.a. servicere det nye kontorbyggeri. I stedet for
tankstationen, der fjernes i forbindelse med anlaeg af
parkeringsarealet, kan etableres en ladestation til elbi-
ler. Parkeringspladserne suppleres af det ovennaevnte
parkeringsanlaeg i Sukkerladen, der er fastlagt i lokal-
plan 230.

Markedshallen og dens tidligere administrationsbygning
bevares sammen med betonvaerkets administrations-
bygning. I form og materialer skal bygningerne istand-
seettes under hensyntagen til bygningernes bevarings-
vaerdige historiske udtryk. Siden skal de kunne anven-
des til nye offentlige, kulturelle og fritidsmaessige for-
mal.

For at kunne realisere lokalplanen nedrives Kartoffella-

den, de resterende bygninger fra den tidligere produkti-
onsvirksomhed DK Beton A/S, en del af betonfabrikkens
administrationsbygning og den gamle tank pa Fejsgade.

ANVENDELSE OG DELOMRADER
Lokalplanomradet opdeles i fem delomrdder benaevnt I,
11, 111, IV og V.

Delomrdde I ma anvendes til serviceerhverv, herunder
offentlig administration, undervisningsformal, liberale
serviceerhverv og publikumsorienterede funktioner, sa-
som café eller restaurant. Der kan etableres nybyggeri
med op til 8.000 m? etageareal. I delomrade I skal der
desuden anlaegges offentligt tilgeengelige grgnne arealer
mellem byggefeltet og en straekning af den pataenkte
offentlige havnepromenade.

Delomrdde II m& anvendes til forenings-, kultur- og
veerkstedsformal, sdsom mindre produktionsvaerksteder,
samt publikumsorienterede funktioner, sdsom café og
restaurant.
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Skitser for hvordan et nyt kontorbyggeri kan se ud set fra hhv. vejbroen i syd og Guldborg Sund.

I tilleeg hertil kan der indrettes udstillingsarealer og lig- nordgstlig retning. Derudover er der en stiforbindelse

nende. I tilknytning til de ovennaevnte funktioner ma der ind i omradet langs med det grgnne areal ved tanksta-

indrettes personalerum samt de ngdvendige teknisk og tionen med forbindelse til Brovejen. Fejggade og Syd-

administrative faciliteter. havnsgade skal anlaegges med cykelstier samt fortove
med afslutninger, der skal have karakter af fortovs-

Delomrade III m& anvendes til bypark med kulturelle og kant ind mod kgrebanen.

fritidsmaessige formal. Inden for delomradet skal der kun-

ne anlaegges et stgrre offentligt byrum (Ungeomrédet) Nye vejprofiler for bdde Fejogade og Sydhavnsgade

med grgnne arealer udformet i sammenhang med de skal sikre generelt bedre trafikforhold for cyklende og

gvrige grgnne arealer og byrum inden for lokalplanomra- gdende samt sikre en grgnnere profil.

det samt den sydligste straekning af havnepromenaden,

hvorfra der skal sikres adgang til et svgmmeomrade. Der- Fejggade gnskes omlagt til inden for vejprofilen at

udover skal sikker faerdsel sikres ved beleegninger og ty- indeholde kgrebaner, buslommer, cykelstier, fortov

delig markering af stier til cykler og fodgaengere, kryds- med grgnne rabatter og skal pd det meste af straek-

ningspunkter, redningsvej og vendeplads ved den eksiste- ningen opdeles med en grgn midterhelle. Midterhellen

rende badklub i omradet. kan pd delstraekninger ombygges til krydsningshelle
eller venstresvingsbane for at hgjne trafiksikkerheden

Delomrade IV ma anvendes til offentligt grent omrade og for bade tunge og lette trafikanter.

park (Kondensens Forhave). De grgnne arealer skal udfor-

mes i sammenhaeng med de gvrige grgnne arealer og by- Fra Fejggade skabes der en fzlles vejadgang til bade

rum i lokalplanomradet. Der skal desuden etableres en nybyggeriet og Markedshallen for bl.a. renovationskg-

streekning af havnepromenaden. Der m3 etableres et min- retgjer samt rednings- og slukningskgretgjer. Der

dre byggeri til offentlige events, forestillinger, udstillinger skabes desuden en vejadgang til parkeringspladserne i

mv. i omradets nordlige ende. naer tilknytning til nybyggeriet.

Delomrdde V md anvendes til parkeringsplads i terraen,
samt til tekniske anlaeg i form af ladestation til el-biler, og
skal desuden indeholde gang- og cykelstiforbindelse mel-
lem Brovejen og Markedsgade/Fejggade.

TRAFIKFORHOLD
Delomréderne indeholder bdde eksisterende og kommen-
de vejinfrastruktur.

Lokalplanen fastlaegger principper for nye vejprofiler,
krydsningspunkter/trafikovergange og lignende samt nye
stiforbindelser til cyklister og fodgaengere. De kombinere-
de cykel- gangstier i omradet skal veere min. 3 m brede, R

for at give adgangsmu”ghed for rednings— og s|uknings- Vejprofil, udsnit af Havnegade fra Trafikplan for Havneby-
kgretgjer. Der er vejadgang til lokalplanomradet via Fejg- en, der viser en mulig udformning af Fejogade/Havnegade
gade i syd og nord, samt Markedsgade og Strandgade fra (Ill.: C.F. Moller Architects).
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Kondensen

Nybyggeri

set fra Fejggade Nord

Nybyggeri

Kondensen

set fra Fejggade Syd

Kondensen

Nybyggeri

set fra Strandgade

Skitser for hvordan et nyt kontorbyggeri kan se ud set fra hhv. Fejogade nord og syd og fra Strandgade.
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Sydhavnsgades nye profil fgres frem til starten af Suk-
kerladens gstlige bygningskant, hvor indkgrsel til p-
anlaegget gnskes placeret. Vest herfor omlaegges Syd-
havnsgade til byrum og plads, men skal fortsat sikre
vejadgang til kajkanten og byrummene for bl.a. red-
nings- og slukningskgretgjer .

BEBYGGELSE

Inden for delomrdderne I, II, III, IV og V er der udlagt
byggefelter (se kortbilag 2), der regulerer placeringen af
nybyggeri og markerer de bevaringsvaerdige bygninger
og andet byggeri, der gnskes restaureret, renoveret og
genanvendt til nye anvendelser.

Inden for delomrdde I ma der etableres nybyggeri til
serviceerhverv i form af kontorarbejdspladser og mgde-
faciliteter, med op til 8.000 m? etageareal i én sammen-
haengende bygningskrop, der varierer mellem 1 - 5 eta-
ger, og med en maksimal bygningshgjde pd 24 m malt
fra ny kote pa +2,5 m. Bebyggelsen skal udover at vari-
ere i antal etager, udformes s& den visuelt nedbrydes i
skala gennem en arkitektonisk bearbejdning af facader-
ne. Dette kan ske ved forskydning af facadepartier, til-
bagetrukne indgangspartier, tilfgjelse af bygningsele-
menter s3som indeliggende tagterrasser eller bygnings-
kroppe med udhang, samt variation i facadeudtrykket,
begrgnning el.lign. Lokalplanen muligggr et bredt spsend
af facadematerialer, med den hensigt at fremme baere-
dygtige valg, f.eks. ved anvendelse af genbrugsmateria-
ler, genanvendelige eller naturlige materialer i byggeri-
et. Facadeudtrykket kan varieres ved f.eks. mgnster-
murveerk, brug af forskellige farver og sammensastnin-
gen af forskellige materialer.

Det nye kontorbyggeri skal ud til kantzoner i delomrdde
I etableres med en andel p& 30 % &bne eller transpa-

Kyst" g
beplantning =

i pa diger

Adgangssti

Dobbeltrettet
cykelsti

Lyskedeyg®|  \
Tt
575

rente stueetager, som skal muligggre visuel kontakt
mellem bygningens indre og de omgivende byrum og
friarealer. Hensigten er at sikre tryghed og byliv samt
tydeligggre overgangen mellem det offentlige og private
rum. For eksempel kan bygningens udadvendte funktio-
ner, sdsom reception/foyer eller anden publikumsorien-
teret anvendelse placeres i stueetagen.

Kontorbyggeriet bliver placeret midt i byrummene som
en sokkeludstykning, det vil sige byggeriet vil fremover
bestd af en ejendom, der bestar af bygningen og forare-
al i en meters dybde til matrikelgraensen, mens den far
andel i de feelles friarealer, som kommunen anleegger -
de ovennavnte Kondensens Forhave, Ungeomradet ved
Markedshallen, nybyggeriets grgnne forarealer med par-
keringspladser og interne vejarealer, samt omradet mel-
lem kontorbyggeriet og Markedshallen.

Omradets bevaringsvaerdige bygninger, administrations-
bygningen i delomrdde I og Markedshallen med tilhgren-
de administrationsbygning i delomrade II, skal ved
istandsaettelse og restaurering behandles pa en made,
sd facader, der er udfgrt i blank mur, skal bevares som
blanke mure. Desuden skal murvaerksdetaljer, gesimser,
stik og kvaderpudshjgrner bevares. Oprindelige vindues
- og dgrébninger, herunder stik, skal bevares og nye
vinduer og dgre skal udfgres i oprindelig stil, materiale
og farve. Ved udskiftning af Markedshallens tag skal den
oprindelige tagrytter genetableres. Samtidig fastleegges
kantzoner langs bygningernes facader, der tillader op-
hold og placering af byrumsinventar, cykelparkering og
begrgnning. Lokalplanens § 8 fastlaegger praecise be-
stemmelser om disse forhold.

Nybyggeri til pavilloner, boder, udendgrs scene og lig-
nende i Ungeomradet og Kondensens Forhave i delom-
rader III og IV kan opferes i 1 etage og maksimalt 3,5
m hgjde og skal fremstd med lette og delvist abne/
transparente facader. Lukkede facader skal hovedsage-

| Flytbare borde

\ ogbanke
e

Kortudsnit ‘Ungeomr8det’: unge brugere har givet input til udformningen af Ungeomr8det og arealet omkring Markedshal-
len. Her skal veere plads til ophold, aktiviteter, streetfood boder, caféer og svammeomr8de, kabelbane mv. (Ill: SLA).
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Kortudsnit fra helhedsplanen ‘Kondensens Forhave’: et uformelt gront opholdsrum og samlingspunkt med mulighed for
open air arrangementer, hvor landskabet og sikringsdiget skal vaere de definerende traek (Ill: CF Mgller Architects).

ligt udfgres i trae eller andre biogene materialer, sdsom
strd eller lerbaseret puds, derudover kan anvendes lette
metal- eller stalplader. Flade tage skal begrennes med
stenurter eller lignende beplantning. Det er hensigten,
at fritliggende smabygninger og mindre bygninger til
serviceerhverv udover anvendelsen af nedbrydelige ma-
terialer opfgres ved anvendelse af genbrugsmaterialer.

Nybyggeri til ladestation i delomrdde V skal opfgres som
3ben bebyggelse i form af sgjler og tagflader udfgrt i
tree til overdaekkede ladestandere i maksimalt 5 m hgj-
de.

GR@ZNNE BYRUM OG FORBINDELSER

Lokalplanen skal fastlaagge principper for nye grgnne
forbindelser og fastssette rammerne for etablering af en
raekke grgnne byrum, rekreative anlaeg og kantzoner
langs de vaesentlige bygninger i omradet.

Markedshallens forarealer og kantzoner langs
bygningens langsider og gavle til ophold og placering af
madboder mv., skal skabe forbindelse mellem hallens
indre liv og bylivet omkring den. Arealerne omkring
Markedshallen og administrationsbygningen skal
anlaegges som sammenhangende belagte byrum, der
skal begrgnnes med traeplantninger og plantebede, og
skabe en god overgang til Ungeomradet og det grenne
byrum mellem Sukkerladen og Fejggade.

Sikker feerdsel for alle trafikanter skal sikres ved
bestemmelser for en omlaegning af den gstlige
streekning af Sydhavnsgade, der bliver vejadgangen til
det kommende parkeringsanleeg i Sukkerladen, og som
fremover skal indeholde cykel- gangsti, som knyttes til
de gvrige stiforbindelser inden for lokalplanomrédet.

13

Den ca. 90 m lange vestlige streekning af Sydhavnsgade
frem mod Kajgade udformes med nye belagninger og
integreres med Ungeomradet som et sammenhaengende
byrum med mulighed for brand- og redningsvej langs
Sukkerladens nordlige facade. Vejadgang til Sgndre
Badelaugs foreningsbygning i den sydlige ende af
Kajgade kan ske igennem Sukkerladen.

P& arealet mellem Sukkerladen, Markedshallen og
kontorbyggeriet for det kommende rédhus, skal
Ungeomradet etableres som et nyt opholds- og aktivi-
tetsomr8de samt bypark med grgnne plantebede og
indrettes med byrumsinventar til udendgrs ophold og
udeservering samt events. Den skal ogsa understgtte
vandsportsrelaterede fritidsaktiviteter knyttet til
svgmmeomradet og kabelbanen, der placeres ved
kajkanten ved parkanlaegget. Ungeomradets udformning
skal bestd i grusbelagte arealer, harde belaegninger og
beplantning i sammenhang med Sydhavnsgades nye
profil og Markedshallens forarealer og kantzoner.

Kondensens Forhave skal anleegges som en grgn
offentlig park med graesarealer, beplantet med traeer og
buske. Den skal kunne benyttes til ophold og som
uformelt samlingspunkt til arrangementer under 8ben
himmel, sdsom mindre koncerter, forsamlinger eller
loppemarkeder. Lokalplanens primaere byrum skal
sammenbindes i et grgnt forlgb og indeholde de
gangstier og cykelstiforbindelser, herunder den naevnte
promenade langs vandet, der bliver vaesentlige for at
skabe sammenhang mellem havnens kommende nye
bykvarterer samt den eksisterende by og
havnearealerne.

Ungeomrddet og Kondensens Forhave skal som offentlig
tilgeengelig park og byrum til rekreation og aktiviteter
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Illustrationsplan over hvordan udearealerne rundt om kontorbyggeriet kan disponeres. Ill: ETN Arkitekter.
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Klimasikring: h8rd kant mod vandet integreret med dige,

opholdsflader langs promenade, siddekant afsluttet i kote

+ 2,5 m (Ill.: Guldborgsund Kommune/Marte Lyngaas).

Klimasikring: promenade integreret i dige, loftet cykel-
og gangsti, opholdsflader og siddekant afsluttet i kote +
2,5 m (Ill.: Guldborgsund Kommune/Marte Lyngaas).

Klimasikring: h8rd kant mod vandet, dige integreret med
Ioftet cykelsti og hgj kant i kote + 2,5 m (Ill.: Guldborg-
sund Kommune/Marte Lyngaas).

indrettes med stgjreducerende tiltag for at modvirke
trafikstgj og virksomhedsstgj fra sukkerfabrikken.

For alle de naevnte byrum, arealerne imellem dem og
havnepromenaden galder, at de inden for et
sammenhaengende areal naermest vandet skal
klimatilpasses i form af et sikringsdige eller lignende
Igsning mod oversvgmmelse ved stormfloder eller
forhgjet vandstand. Klimatilpasningens
afveergeforanstaltninger skal integreres i byrummene
og havnepromenaden, hvilket kan ske ved at
landskabet udformes med stigende terraen, etablering
af hgjere harde kanter eller fast byrumsinventar, der i
et sammenhangende forlgb i minimum kote +2,5 m
kan holde vandet ude ved stormfloder og hgjere
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Klimasikring: bearbejdet landskab med sti i kote + 2,5 m,
dige integreret i terreen, saenket mod vandet (Ill.: Guld-
borgsund Kommune/Marte Lyngaas).

vandstand. Desuden kan den nye kontorbygning mod
kajkanten udformes som del af de sammenhangende
afveergeforanstaltninger ved at hele eller dele af
byggeriet stdr pd en haevet og lukket sokkel, der kan
modstd indtreengende vand.

KANTZONER

Der skal indrettes kantzoner omkring Markedshallen og
kontorbyggeriet for det kommende r8dhus, som dan-
ner overgangen mellem bygningernes indre funktioner
og de omgivende byrum, veje, stier og generelt mar-
kerer forskellen mellem offentligt tilgeengelige arealer
og private zoner omkring bygninger.

Kantzonerne skal indrettes pa forskellig m3de af-



haengig af facadernes orientering i forhold til sol, op-
holdsmuligheder samt de aktiviteter, der foregdr i byg-
ningernes stueetager.

Desuden skelnes der visse steder mellem urbane og
grgnne kantzoner, som adskiller sig ved indholdet og
udformningen af kantzonerne. Kantzoner kan anven-
des til udeservering for de caféer og restauranter, der
ligger i Markedshallen, samt til opstilling af madboder
omkring hallen. Derudover kan f.eks. cafetilbud place-
res i stueetagen og ved hjeelp af en veldefineret kant-
zone abne sig mod de omgivende byrum, vej- og sti-
arealer.

Mellem indgangspartierne til de enkelte bygninger og
lokalgader, stier eller offentlige byrum skal kantzoner
indrettes med harde belaegninger. Kantzoner ma desu-
den indrettes til cykelparkering, anlaegges med plante-
bede eller benyttes til potteplanter. Kantzoner kan
indeholde dbne vandrender, der leder tagvand til lokal-
planomradets hovedvandrender.

Kantzoner skal etableres i forskellige minimumsdyb-
der, alt efter placering og anvendelsesgnske, og kan
0gsa benyttes til at optage terraenforskelle i omradet.
Dette kan ske ved etablering af skrdnende grgnne are-
aler, stgttemure, trapper, ramper og stengaerder. Iszer
ud mod kajkanten, hvor den ovenneaevnte klimasikring
skal etableres, vil f.eks. sikringsdiger eller -mure savel
som jordvolde kunne integreres i en bygnings kantzo-
ne.

UBEBYGGEDE AREALER

Ubebyggede arealer, herunder friarealer omkring kon-
torbyggeriet i delomrdde I, sdvel som arealer til tekni-
ske anlaeg eller parkering i delomrdde V gnskes lige-
som de ovennavnte grgnne byrum indrettet i overens-
stemmelse med Designmanual for Nykobing Fal-
ster Havneby, som foreslar materialer, samt ret-
ningslinjer for udformningen af byrum og landskab
med bl.a. en beplantningsstrategi.

I delomrade V gnskes det eksisterende beplantnings-
baelte bestdende af bl.a. birketraeer bevaret. Beplant-
ningsbeeltet markerer adskillelsen mellem de gamle

togspor, som ogsa fungerer som en stiforbindelse, og

Eksisterende beplantningsbeelte i delomr8de V, som on-
skes bevaret og det gamle jernbanetracé.
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den kommende parkeringsplads. Denne stiforbindelse
gnskes viderefgrt, s& den forbindes til Brovejen. Be-
plantningsbeaeltet virker desuden visuelt afskaermende
for boligerne beliggende p& Lollandsgade.

Generelt skal alle ubebyggede arealer udformes og
etableres pd en made, som sikrer, at regnvand og @v-
rigt overfladevand ikke nedsives uden, at der er under-
s@gt for jordforurening og i givet fald sikres mod, at
eventuel forurening i undergrunden ikke mobiliseres
ved at indhente forudgdende tilladelse fra miljgmyn-
digheden. Det er ligeledes ngdvendigt, at der undersg-
ges for hgjtstdende grundvand. Desuden skal alle ube-
byggede arealer og ovennaevnte byrum og friarealer
indrettes efter principperne for universelt design, der
muligggr faerdsel og ophold for alle.

Eksisterende bygningsvaerker og anlaeg til forsyning
skal ogsd efter anlaeg af nye byrum og bygninger kun-
ne tilgds og serviceres arbejdsmiljgmaessigt forsvarligt.

PARKERING OG TEKNISKE ANLAG

Inden for lokalplanomradet kan der anlaegges op mod
ca. 130 parkeringspladser i terraen, fordelt pa ca. 115
parkeringspladser i den sydgstlige del af omradet og
ca. 15 parkeringspladser i direkte naerhed til radhuset.
Der vil desuden pa sigt vaere mulighed for at etablere
op til 500 p-pladser i den eksisterende lagerhal lige
uden for lokalplanomradet, Sukkerladen. Desuden er
der allerede ca. 28 pladser ved Strandgade, som i
fremtiden ogsa kan servicere kontorbyggeriet.

Parkering etableres som stgrre terreenparkeringsplads i
delomréde V, hvor der i dag ligger en tankstation, som
fijernes og kan erstattes af en ladestation til el-biler.
Parkeringspladsen skal servicere lokalplanomradets
kontormedarbejdere, Markedshallens og badklubbens
ansatte og brugere samt besggende til omrddet. Desu-
den etableres i delomrade I pa arealerne naermest
Fejggade et ngdvendigt antal parkeringspladser til-
teenkt radhusets gaester.

Alle befzestede parkeringsarealer skal udfgres i hdrde
ikke-permeable overflader. Alternativt kan arealerne
udfgres i belaegningssten eller som graesarmering, hvis
det er undersggt, at der i det pagaeldende omrade ikke
er konstateret jordforurening, der kan mobiliseres ved
at regnvand nedsives. Omrédet skal undersgges for
hgjtstdende grundvand, fgr der kan nedsives. Parke-
ringsbase skal markeres ved opstregning eller belaeg-
ningsskift.

Etablering af permeable overflader kraever forudgden-
de tilladelse fra miljgmyndigheden. Inden for lokal-
planomradet skal der generelt sikres plads til de ngd-
vendige forsyningsbygvaerker og transportledninger
mv.

GRUNDEJERFORENING

Guldborgsund Kommune stiller ikke krav om etablering
af en grundejerforening for hele eller dele af
lokalplanens omrade.



BAREDYGTIGHED

Guldborgsund Kommune har fokus p& klima- og miljg-
maessig beeredygtighed. Det skal ved hvert byggeri
overvejes, hvilket aftryk kontraktens genstand seetter i
verden, og om der er mulighed for forbedring.

Derfor stilles krav til at byggeriet understgtter en cir-
kulzer og innovativ produktteenkning, der blandt andet
indebaerer anvendelse af biobaserede byggematerialer,
genbrug og genanvendelse af produkter, kvalitet og
produktlevetid, transportplanleegning og leveringsfre-
kvens, reduktion af spild og affald og gkologi mv.

Guldborgsund Kommune vil fortssette den ambitigse
indsats inden for baeredygtigt byggeri med fokus pa
genanvendelse, gget recirkulation og biobaserede byg-
gematerialer. Herudover har kommunen forpligtet sig
til at opfylde kravene for f.eks. Svanemeaerket byggeri
eller lignende certificeringsordninger.

I gvrigt henvises der til Guldborgsund Kommune har
en beaeredygtig udbuds- og indkgbs-politik, som ved
udbud af bygge- og an-laegsopgaver, IT samt varer og
tjenesteydelser har fokus pd klima- og miljgmaessig
beeredygtighed. Lovgivning medfgrer ogsa, at krav til
beeredygtighed gges pa adskillige omrader, sa leveran-
dgrerne i hgjere grad indretter sig pd at kunne opfylde
krav om klima- og miljgmaessig baeredygtighed.

FN’S 17 VERDENSMAL

Guldborgsund Kommune tager udgangspunkt i FN’s
17 verdensmal som pejlemaerker og vaerdigrundlag for
kommunens arbejde. Med verdensmalene kommer en
veerktgjskasse og et fundament af vaerdier og ressour-
cer, der systematiserer indsatsen inden for baeredyg-
tighed. Kommunen er allerede godt i gang da verdens-
malene ligger i en direkte forlaengelse af den danske
velfeerdsmodel, og kommunernes arbejde og myndig-
hedsopgaver herunder. Guldborgsund Kommune arbej-
der derfor dagligt med at realisere social, gkonomisk
0g miljgmaessig baeredygtighed.

KORTBILAG

e Kortbilag 1: Lokalplanomradets afgraensning og
eksisterende matrikelskel.

o Kortbilag 2: Delomrader og byggefelter.

o Kortbilag 3: Bevaringsveerdige bygninger, beplant-
ning og beskyttede omrader.

o Kortbilag 4: Topografisk kort med dige og bygveer-
ker.

o Kortbilag 5: Vejledende vej- og stiforbindelser.
e Kortbilag 6.1 og 6.2: Principielle vejprofiler.

e Kortbilag 7: Skitse for byrum og kantzoner.
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SKYGGEDIAGRAMMER, SKITSE FOR NYBYGGERI DELOMRADE I

21. marts og september kl. 9.00

21. marts og september kl. 16.00
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21 juni kl. 9.00

21.juni kl. 12.00

21. juni kl. 16.00
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21. december kl. 9.00

21. december kl. 12.00

21. december kl. 16.00




LOKALPLANENS FORHOLD TIL
ANDEN PLANLAGNING OG
LOVGIVNING

STATSLIG PLANLAGNING

KYSTNARHEDSZONEN

Der er i Planloven fastsat seerlige regler for planlaegning
i de kystnaere byzonearealer. Uden for udviklingsomra-
der ma der kun udlaegges nye arealer i byzone og plan-
laegges for anleeg i landzone, hvis der er en szrlig plan-
laegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kyst-
naer lokalisering.

Kravene til planlaegning i de kystnaere dele af byzonerne
handler iszer om den made, som byudviklingen finder
sted p&. Det er vigtigt, at der kan skabes rum for, at der
kan ske den ngdvendige byudvikling i byomrdderne, og
at de 8bne kyster kan friholdes og fortsat have stor na-
tur- og landskabelig vaerdi.

Planloven rummer en raekke bestemmelser om planlaeg-
ning i den kystnaere del af byzonen, herunder at kom-
munen i redeggrelsen til lokalplanen for bebyggelse og
anlaeg, der vil pdvirke kysten visuelt, skal ggre rede for
pavirkningen.

Realiseringen af lokalplan 223 vil ikke p8virke det pa-
geeldende kystomrades naturveerdi eller landskabelige
veerdi negativt, idet omradet allerede er bebygget og
delvist med forholdsvis store og hgje bygninger. Efter
udbygning p& baggrund af lokalplanens bestemmelser
vil der imidlertid fra vandet og fra modsatte bred af sun-
det kunne ses kontorbyggeri i op til 5 etager. Der vil
saledes vaere sket en maerkbar forandring af byggemas-
sen og en ny oplevelse af byens front, der rykker teette-
re p& vandet. Nybyggeriet til serviceerhverv vil kun fra
saerlige stasteder langs modsatte bred og fra broen
skaerme delvist for de markante eksisterende byggerier,
Kondensen og Pakhus 12.

HABITAT—(BILAG IV-ARTER)
Lokalplanomradet er vurderet i forhold til, om der fore-
kommer bilag IV-arter, der skal beskyttes.

I lokalplanomrédet findes fire eksisterende bygninger,
der er vurderet i forhold til at kunne veaere levesteder,
opholds- eller rastesteder for flagermusarter: Markeds-
hallen med tilhgrende administrationsbygning og beton-
fabrikkens administrationsbygning, der alle tre bevares,
samt Kartoffelladen med administrationsbygning, der
forudseettes nedrevet.

Derudover bestdr lokalplanomrddet af &bne asfalt- og
betonflader, og det vurderes, at de primaere jagtomra-
der er over de tilstsdende 8bne vandflader. Der vurde-
res desuden at veere et antal stgrre flagermushabitater i
omradet omkring sundet vaek fra havnen.

Pavirkningerne, der kan forventes p& baggrund af ved-
tagelsen af lokalplanen, er beskrevet i miljgrapporten

for lokalplan 223 og gengives i sammendrag forneden:

Der findes i Nykgbing Falster og i neeromrédet en raekke
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arter af flagermus . I en undersggelse, er der teet pd
lokalplanomradet registreret otte arter af flagermus:
bredgret flagermus, brunflagermus, damflagermus,
dveergflagermus, pipistrelflagermus, sydflagermus,
vandflagermus og skimmelflagermus. Ingen af disse
otte arter vurderes at have ynglekolonier i omradet.
Nedrivningen af erhvervsbygninger i planomradet vil
muligvis fjerne et mellemkvarter, der kun bruges kort-
varigt og af fa individer, og som ikke regnes for beskyt-
tede yngle-/rasteomrader. Det kan dog ikke afvises, at
der kan veere ynglesteder eller overvintringssteder i
planomradet for arterne skimmelflagermus og sydflager-
mus.

Miljgp&virkningen ved nedrivning vurderes at vaere mo-
derat negativ med et behov for at igangsaette afvaerge-
tiltag. I bygninger, som anvendes af flagermus, skal
flagermusene udsluses inden nedrivning. Udslusning
skal ske uden for yngle- og overvintringsperioder og
kreever en forudgdende undersggelse af forekomsten og
en dispensation fra artsfredningsbekendtggrelsen. Ud-
slusning skal ske i samarbejde med specialist. Nedriv-
ning af bygninger skal ske i perioden d. 1. april-15. maj
eller d. 15. august-1. oktober uden for flagermusenes
yngle- og overvintringsperioder. Det skal sikres, at byg-
ninger ikke huser flagermus fgr nedrivning pdbegyndes.
Ved implementering af de beskrevne afvaergetiltag vur-
deres det, at bdde skimmelflagermus og sydflagermus
kan finde nye yngle- og rastesteder.

Det vurderes derfor, at pavirkningen af flagermus kan
begraenses, og at den gkologiske funktionalitet kan be-
vares pd mindst samme niveau, som hvis planen ikke
vedtages. Vedtagelsen af planen vurderes dermed ikke
at pavirke arternes bestandsudvikling eller det samlede
yngle-rasteomrades gkologiske funktionalitet.

For ikke at forringe flagermusenes gkologiske funktiona-
litet, skal der efter vedtagelse af lokalplanen i omradets
kommende udvikling tages udgangspunkt i Miljgstyrel-
sens handbog for bilag IV-arter, som beskriver hvilke
hensyn der skal tages til flagermus ved etablering af
udendgrs belysning.

Laes mere i den til lokalplanen hgrende Miljgrapport -
Nykgbing F Havn af december 2024, kapitel 11 Biologisk
mangfoldighed, der bl.a. vurderer lokalplanens p%virk—
ning af miljget i forhold til bilag IV-arter.

NATURA2000

Lokalplanomradet ligger direkte op ad Guldborg Sund,
som er udpeget som Natura 2000-omrade nr. 173, der
er et habitat- og fuglebeskyttelsesomrade. Natura 2000
-omréde N173 bestdr af habitatomrdde H152 og fugle-
beskyttelsesomraderne F82, F83, F85 samt F86 og daek-
ker et samlet areal pa 78.850 ha, hvoraf ca. 88 % udgg-
res af hav.

En handleplan for N173 Smalandsfarvandet nord for
Lolland, Guldborgsund, Bgtg Nor og Hyllekrog-Rgdsand
beskriver den indsats, der skal igangsaettes i Natura
2000-omradet inden udgangen af 2027. Det er muligt at
fa et samlet overblik over tilskudskompenserede indsat-
ser i Natura 2000-omraderne i “Sammenfatning af Natu-



ra 2000-planerne 2022-2027" pd Miljgstyrelsens hjem-
meside.

Pavirkningerne, der kan forventes p& baggrund af ved-
tagelsen af lokalplanen, er beskrevet i miljgrapporten
for lokalplan 223 og gengives i sammendrag forneden.
De vil omfatte:

o @get faerdsel i og til og fra planomrde for bdde
blgde- og harde trafikanter

° @get menneskelig tilstedevaerelse i planomradet
° Anlaegsaktiviteter pd land, herunder stgj, stav,
lys og kgrsel

Ingen af de ovennaevnte potentielle pdvirkninger vurde-
res at have en udbredelse, der kan pavirke terrestriske
eller marine naturtyper pd udpegningsgrundlaget for
habitatomrddet H152. Guldborg Sund kan vaere levested
for marsvin, grasael og spaettet szel. Da aktiviteterne
forbundet med lokalplanen er begraenset til land, er de
uden betydning eller pavirkning p8 marine arter eller for
naturtypen bugt. Vandkvaliteten vurderes ikke at kunne
blive forringet, da stgvende aktiviteter vil veere begraen-
set til korte nedrivnings- og byggeaktiver. Regnh- og
overfladevand svarende til de angivne befeestelsesgra-
der for lokalplanomradet, skal afledes til forsyningens
regnvandskloak. Alle tilslutninger til forsyningens regn-
vandskloak kraever tilslutningstilladelse.

Erhvervshavnens sparsomme ubefaestede arealer er
ikke yngleomrader for yngle- eller traekfugle pa udpeg-
ningsgrundlagene for de fire fuglebeskyttelsesomrader.
Udpegningsgrundlaget for fuglebeskyttelsesomrddet F86
og traekfuglene pd udpegningsgrundlaget vurderes ikke
udbredt til planomradet.

Ligeledes er planomradet ikke egnet for eremit, stor
vandsalamander, skaev- og sumpvindelsnegl og det vur-
deres, at der ikke er egnede levesteder i planomradet
for disse arter. Derfor behandles disse arter behandles
ikke yderligere.

Samlet vurderes lokalplanen sdledes ikke at kunne pa-
virke Natura 2000-omradet nr. 173 eller dets integritet
vaesentligt. Det er dermed ikke ngdvendigt at foretage
en konsekvensvurdering.

Laes mere i den til lokalplanen hgrende Miljgrapport -
Nykgbing F Havn af december 2024, kapitel 11 Biologisk
mangfoldighed, der bl.a. vurderer lokalplanens pavirk-
ning af miljget i forhold til Natura 2000 omrader.

KOMMUNAL PLANLAGNING

KOMMUNEPLAN

I Kommuneplan 2023 ligger omradet inden for ramme-
omrade NYKF B60 "Byomdannelse af Nykgbing F Er-
hvervshavn”. Kommuneplanrammen daekker over hele
den del af havnen, der skal omdannes. Kommuneplan-
rammen NYKF B60 kan ses i boksen pa naeste side. Det
vurderes, at den foresldede anvendelse og nye bebyg-
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gelse inden for lokalplanomradet kan rummes inden for
den nuveaerende kommuneplanramme.

BYOMDANNELSESOMRADER

Kommuneplan 2023 udpeger omradet til byomdannel-
sesomrade efter planlovens § 11. Omrader til byomdan-
nelse giver mulighed for at sikre en langsom omdannel-
se fra erhverv til boliger i seldre erhvervsomrader, der
er under afvikling.

I byomdannelsesomrader kan der i lokalplanlagningen
gives tilladelse til at etablere stgjfglsom anvendelse in-
denfor arealer, der er stgjbelastet, ndr der er sikkerhed
for, at stgjbelastningen ophgrer i Igbet af en periode,
der ikke vaesentligt overstiger 8 &r efter lokalplanens
bekendtggrelse. Dermed kan der ske en langsom over-
gang fra erhverv til anden stgjfglsom anvendelse.

TILLAG TIL PLANEN

I oktober 2024 er tilleeg nr. 5 til Kommuneplan 2023
sendt i hgring sammen med forslag til lokalplan 230 for
Bastebrohuset. Dette tillaeg omfatter hele havheomdan-
nelsesomradet og dermed ogsd lokalplanomradet for
lokalplan 223. Den foresldede kommuneplanramme
NYKF BE13 aendrer anvendelsen fra erhvervsomrade til
blandede byfunktioner og vurderes derved ligeledes at
kunne rumme den med lokalplan 223 foresldede anven-
delse og nye bebyggelse inden for lokalplanomradet.

Tilleg nr. 5 til Kommuneplan 2023-2035 forudsaettes
endeligt vedtaget primo 2025 og vil i givet fald blive
indarbejdet i lokalplanens redeggrelse inden endelig
vedtagelse.

P& naeste side kan den geaeldende kommuneplanramme
NYKF B60 samt kommuneplantilleeg nr. 5, som udlzeg-
ger en ny ramme, NYKF BE13, og er i offentlig hgring,
ses.

KULTURMILI@

Et kulturmiljg er et geografisk afgraenset omrade, der i
sin fremtraaeden afspejler vaesentlige traek af den sam-
fundsmaessige udvikling. Omradet er indskrevet i Planlo-
ven og Museumsloven og det er kommunerne, som ud-
peger bebyggede omrader til kulturmiljger. Et kulturmil-
jo omfatter ikke kun enkeltstdende bygninger og kultur-
arvselementer, men er bebyggede helheder, hvor der er
en historisk sammenhang mellem bebyggelse og ste-
dets fortzelling. Kulturmiljgets vaerdi afthaenger ikke ale-
ne af miljgets alder og fysiske tilstand, men iszer af den
forteellekraft, som kulturmiljget rummer, og at fortaellin-
gen er synlig og kan opleves i dag.

Lokalplanomradet er del af et tidligere udpeget kultur-
miljg, der inkluderer Markedshallen og den tilhgrende
administrationsbygning samt de gamle slagteribygninger
i naboomradet.

Lokalplanomradet graenser op til kulturarvsareal 070207
-55, som daekker det meste af bymidten i Nykgbing
Falster.

Lokalplanomradet er ikke udpeget som kulturarvsomra-
de, men graensen for udpegningen overlapper langs
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Sundby

Kommuneplanramme NYKF B60.

KOMMUNEPLANRAMME NYKF B60

BYOMDANNELSE AF NYK@BING F. EHVERVS-
HAVN

ANVENDELSE

Generel anvendelse er erhvervsomrade.
Specifik anvendelse er angivet til byomdannel-
sesomrade.

ZONESTATUS
Planlagt zone er byzone.

BEBYGGELSESOMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 150% af den
enkelte ejendom.

Maksimal hgjde er 50 m.

Bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom
max. 150.

Bygningshgjde max. 50 m.

FOR 'BYOMDANNELSESOMRADE' GALDER
Maksimal bebyggelsesprocent er 150% af den
enkelte ejendom.

Maksimal hgjde er 50 m.

Mindst tilladte miljoklasse er 1.
Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker
omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres med

boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljoklasse er 2.

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker
omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i omr8der,
hvor der ogsé8 findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold

til boliger 20 m.

UDSTYKNING
Rammen regulerer ikke udstykning.

OPHOLDS- OG FRIAREALER
Abne, rekreative, offentlige byrum skal udggre
minimum 30% af den samlede rammes areal.
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Kommuneplanramme NYKF BE13. .

KOMMUNEPLANRAMME NYKF BE13

BYOMDANNELSE AF NYK@BING F. EHVERVS-
HAVN

ANVENDELSE

Generel anvendelse er blandet bolig og er-
hverv.

Specifik anvendelse er angivet til byomdannel-
sesomrade.

ZONESTATUS
Planlagt zone er byzone.

BEBYGGELSESOMFANG

Maksimal bebyggelsesprocent er 150% for om-

radet som helhed.

Maksimal hgjde er 16,5 m.

Maksimal hgjde er 26 m og 50 m (geelder saer-

ligt udpegede omrader).

Maksimal antal etager for teet-lav boligbebyggel-
se er 4.

Maksimal antal etager for gvrig boligbebyggelse

er 5.

FOR 'BYOMDANNELSESOMRADE' GALDER
Maksimal bebyggelsesprocent er 150% for om-
radet som helhed.

Maksimal hgjde er 16,5 m.

Maksimal hgjde er 26 m og 50 m for seerligt
udpegede omrader.

Mindst tilladte miljgklasse er 1.

Klasse 1 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker
omgivelserne i ubetydelig grad, og s8ledes kan integreres med
boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold til boliger 0 m.

Maksimalt tilladte miljgklasse er 2.

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun p8virker
omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i omr8der,
hvor der ogs8 findes boliger. Anbefalet minimumsafstand i forhold
til boliger 20 m.

UDSTYKNING
Rammen regulerer ikke udstykning.

OPHOLDS- OG FRIAREALER

Abne rekreative, offentlige byrum skal udggre
minimum 30% af boligetagearealet og minimum
10% af erhvervsetagearealet.



Fejsgade. Kulturarvsarealer er ikke fredede, men funge-
rer som en advarsel om, at der kan veere vaesentlige
fortidsminder i et omrade (Slots- og Kulturministeriet,
2022b). Da planomradet udggr et opfyldt havneareal, er
sandsynligheden for fund af fortidsminder indenfor are-
alet minimal. Lige overfor lokalplanomradet ved Fejgga-
de ligger det markante byggeri Kondensen, der har en
hgj bevaringsveerdi

Lokalplanomradet rummer tre historiske bygningsveer-
ker med en staerk industrihistorie, som er placeret ud
mod en af byens hovedfzaerdselsdre, Fejegade. Markeds-
hallen og betonfabrikkens administrationsbygning er
begge udpeget med en hgj bevaringsveerdi (3). Derud-
over er Markedshallens administrationsbygning med
lokalplanen udpeget til at skulle bevares. Lokalplanen
indeholder sdledes bevarende bestemmelser for de tre
eksisterende bygninger, der med vedtagelse af lokalpla-
nen ikke mad nedrives. Ved istandszettelse og omdannel-
se til nye formal skal de bevarede bygninger istandsaet-
tes og renoveres i overensstemmelse med de bevaren-
de bestemmelser i lokalplanens § 8.

De bevaringsvaerdige bygninger er udpeget pa bag-
grund af save-metoden (Survey of Architectural Values
in the Environment), som er en metode til kortlaegning
og registrering af bevaringsveerdier i byer og bygninger.
Save-systemet klassificerer bygninger opfgrt fgr ar
1940 i grupper, hvor kategori 1 har hgjeste bevarings-
vaerdi, og kategori 9 har laveste bevaringsveerdi. Det er
kommunerne, der udpeger de bevaringsveaerdige byg-
ninger, og kommunerne, der udarbejder kommune -og
lokalplaner, som skal sikre bygningerne.

Kulturarv indgdr som emne i miljgvurderingen af lokal-
plan 223, hvor det vurderes, at pavirkningen af Mar-
kedshallen og betonfabrikkens administrationsbygning
er lav, da bygningerne vil blive bevaret og fa ny funktio-
ner, som vil have en positiv effekt. Varigheden af pa-
virkningen pa bygninger af kulturel vaerdi vil veere per-
manent og den geografiske udbredelse vil veere lokal.
Den samlede sandsynlige pavirkning vurderes dermed
som veerende begraenset, da de bevaringsveerdige byg-
ninger bliver bevaret. Dette vil ligeledes medfgre at
lokalplansforslaget imgdekommer FN's baeredygtigheds-
mal.

Laes mere i Miljgrapport — Nykgbing F Havn under kapi-
tel 10 Kulturarv.

G

Produktionsvirksomheder: areal til produktion (gul signa-
tur) og konsekvenszone (rgd signatur).
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Nykgbing F

Sundby

Risikovirksomhed: Den rgde prik viser det omrdde, hvor
Nordic Sugar A/S i dag har et olieoplag, som udggr et
risikoprodukt. Den rgde cirkel udgor en 500 meters op-
maerksomhedszone omkring risikoproduktet.

PRODUKTIONSERHVERV

Umiddelbart syd og gst for lokalplanomradet ligger
Nordic Sugar A/S, der er en virksomhed af national
interesse med saerlige beliggenhedskrav, og som kraever
en szerlig bevdgenhed ift. placering af falsom
anvendelse, herunder boliger.

RISIKOVIRKSOMHED

Der findes en sdkaldt risikovirksomhed i naerheden af
lokalplanomrédet, sukkerfabrikken Nordic Sugar A/S,
som Guldborgsund Kommune har forholdt sig til. Lokal-
planomradet er beliggende inden for risikozonen for
virksomheden, men dens fremtidige virke vurderes ikke
at blive bergrt af den planlagte byudvikling i omradet.

Det naermeste anlaeg er sukkerfabrikken Nordic Sugars
2 olietanke og 2 melassetanke pa Prinsholmvej ved Bro-
vejen, som ligger uden for lokalplanomradet.

Risikozonen for Nordic Sugars samlede anleeg har en
afgraensning, som vist pa illustrationen foroven. Det
betyder sdledes, at lokalplanomradet ligger inden for
virksomhedens risikozone.

Risikozonen er registret p& grund af olieoplaget. Zonen
reduceres, da sukkerfabrikkens olieoplag bliver mindre,
fordi sukkerfabrikken nu forsynes med gas til sin energi-
produktion. Zonen er en opmaarksomhedszone, nar der
endres i omgivelserne indenfor denne i forhold til sik-
kerhed. Det er vurderet, at risikoen for uheld ved olie-
oplaget er lille og ikke medfgrer en begransning for at
udnytte lokalplanomradet.

Lokalplanen &bner op for i hgjere grad at give adgang
for offentligheden til et omrade, som tidligere har vaeret
lukket for offentligheden grundet privat erhverv. Areal-
anvendelse, der inviterer til laengerevarende ophold er
forsggt placeret bag eksisterende bygninger, s de af-
skaermes i bedst mulig grad.

I den sydgstlige del af lokalplanomradet ligger delomra-
de V, som udlaegges til parkeringsplads i terraen, tekni-
ske anlaeg i form af ladestandere til elbiler, samt ser-
viceerhverv i form af mindre kiosk eller udsalg i forbin-
delse med ladestandere. Delomrddet omfatter derfor
ikke fglsom anvendelse, og samtidig inviteres der ikke til



lzengerevarende ophold i omradet. Der vil 0ogsa frem-
over veere opretholdt et acceptabelt risikoniveau.

Samlet set vurderes den sandsynlige p8virkning fra
risikovirksomheden p& den fremtidige anvendelse og
menneskers sundhed at veere begreenset, da lokalpla-
nens indretning sikrer et acceptabelt risikoniveau ved
omréder med lzengerevarende ophold. Den sandsynli-
ge pavirkning fra risikovirksomheden pa lokalplanens
fremtidige anvendelse og p& menneskers sundhed
vurderes sdledes som begraenset.

VIRKSOMHEDER MED SARLIGE BELIGGENHEDS-
KRAV

I kommuneplanen er der oplistet en raekke retningslin-
jer for erhvervsomrader, herunder virksomheder med
seerlige beliggenhedskrav samt produktions- og risiko-
virksomheder.

Retningslinjer

1. Erhvervsomrader skal lokalplanlaegges med
zonering.
2. Der udpeges erhvervsomrader forbeholdt pro-

duktionserhverv jf. Kort

3. Omkring erhvervsomrader forbeholdt produkti-
onserhverv jf. 2 fastsaettes en konsekvenszone
jf. kort fra de udpegede erhvervsomrader ved
vurdering af aktiviteter i og uden for erhvervs-
omradet.

4, I erhvervsomrader, der ikke er udpeget til er-
hvervsomrade forbeholdt produktionserhverv,
ma der ikke give tilladelse til aktiviteter, der er
at betragte som produktionserhverv. Arealer til
produktionserhverv Konsekvenszone Pro 191

5. Ved planlzegning for miljgfglsom anvendelse
inden for 500 m fra eksisterende produktions-
erhverv uden for erhvervsomrader forbeholdt
produktionserhverv, skal der foretages en kon-
kret vurdering af produktionserhvervets mulig-
hed for forsat drift og udviklingsmuligheder -
herunder bl.a. miljgpavirkning af omgivelserne.

6. Inden for erhvervsomrader udpeget til produk-
tionserhverv, kan der ikke planlaegges for eller
meddeles tilladelse til aktiviteter, som kan for-
hindre eller vanskeligggre erhvervsudbygningen
af omradet.

7. For at undgd miljgkonflikt og begraensning af
produktionserhvervenes udviklingsmuligheder
skal nybyggeri eller anden sndret anvendelse
vurderes inden for konsekvenszoner omkring
udvalgte produktionserhvervsomrader ijf. 2.3.

REDEG@RELSE

Guldborgsund Kommune skal i planlaagningen tage
hensyn til produktionsvirksomheder, transport- og
logistikvirksomheders driftsvilkar og fortsatte udvik-
lingsmuligheder. Dette er gjort i flere retningslinjer i

kommuneplanen under erhvervsomrader. Der er udpe-
get to erhvervsomrader forbeholdt produktionserhverv.
Disse erhvervsomrader er forbeholdt produktionserhverv
og omfatter:

. Erhvervsomradet i Nordbyen
° Erhvervsomradet Nordic Sugar

Erhvervsomraderne, der er udpeget til produktionser-
hverv, sikres bl.a. ved, at der ikke kan planlaegges for
eller meddeles tilladelse til aktiviteter, som kan forhin-
dre eller vanskeligggre erhvervsudbygningen af omra-
det. Det betyder, at erhvervsomradet er beskyttet mod,
at der f.eks. kan etableres daginstitutioner, plejehjem
eller boliger i omradet. Omkring erhvervsomradet forbe-
holdt produktionserhverv er der udlagt konsekvenszo-
ner.

Inden for disse konsekvenszoner skal nybyggeri eller
anden zndret anvendelse vurderes for at undga miljg-
konflikter og begraensning af produktionserhvervenes
udviklingsmuligheder.

Der er saledes en udstrakt beskyttelse af produktionser-
hverv i erhvervsomraderne. Det gzelder szerligt, at der
omkring erhvervsomréderne forbeholdt produktionser-
hverv er fastsat konkrete konsekvenszoner. Det er der
ikke for de gvrige erhvervsomrader. Nordic Sugars er-
hvervsomrade er beliggende syd og sydgst for lokalplan-
omradet.

VIRKSOMHEDER AF NATIONAL INTERESSE

Nordic Sugar er udpeget til virksomhed af national inte-
resse.

Kommunen ma ikke planlaegge for miljgfglsom anven-
delse i omréderne omkring produktions-, transport- og
logistikvirksomheder af national interesse, hvis planlaeg-
ningen kan medfgre en skarpelse af virksomhedernes
miljovilkar.
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Nordic Sugar er en virksomhed af national interesse.

Opmearksomhedszone og LP-omr8de



Ved tilsyn for planlaegning for miljgfglsomme anvendel-
ser, tages udgangspunkt i en opmaerksomhedszone p3
op til 1500 m.

Kommunen har i forbindelse med lokalplanforslaget, der
ligger inden for Nordic Sugars opmaerksomhedszone,
redegjort for, at virksomhedens miljgvilkar ikke vil blive
skaerpet som fglge af planlsegningen, herunder:

° at arealet ikke er belastet af stgj, lugt, stgv eller
anden luftforurening over Miljgstyrelsens vejle-
dende graenseveerdier fra de pagaeldende pro-
duktionsvirksomheder af national interesse, og

° at der fastseettes bestemmelser om bebyggelsens
hgjde og placering, eller afvaergeforanstaltninger,
der sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende greaense-
veerdier overholdes.

Laes mere i Miljgrapporten - Nykgbing F Havn under
kapitel 9 Menneskers sundhed, der bl.a. behandler stgj
og risikovirksomhed, i hvilken der konkluderes, at der
leves op til krav for planforslag i opmaerksomhedszonen.

LOKALPLANER
Der er ikke vedtaget andre lokalplaner for omradet.

Graensende op til lokalplan 223 ligger lokalplan C22 "For
facader og skilte i bymidten”, der er en temalokalplan,
som daekker hele bymidteomradet, og lokalplan C26
"Fejggade - et omrade til bolig- og centerformal”.

Lokalplan F3 “for et omrade ved Nykgbing F Havn” over-
forer havneomrader fra landzone til byzone og muligger
anvendelse til havneformal, herunder industri, oplag,
veerksteder og offentlige formal.

Lokalplan 230 for “Udvikling af et omréde ved Brogade”
er udarbejdet og har veeret sendt ud i offentlig hgring
fra oktober til december 2024. Lokalplanen blev vedta-
get endeligt i februar 2025, hvormed det blev muligt at
opfere et nyt kulturhus, raekkehuse og etageboliger pa
havnearealerne mellem Falstergade og Danish Agros
nuvaerende lagerbygning.

Lokalplan 236 “Udvikling af et omréde ved Sydhavnsga-
de og fejggade i Nykgbing Falster havn” er udarbejdet
sidelgbende med denne lokalplan. Lokalplan 236 mulig-
ger nedrivning af det gamle slagteri beliggende umiddel-
bart syd for denne lokalplan og indeholder bestemmel-
ser om et nyt grgnt byrum ved Fejggade og Sydhavns-
gade.

ANDRE PLANER
KLIMAHANDLINGSPLAN (DK2020)

KLIMATILPASNING

Klimaforandringer i form af gget nedbgr, havspejlsstig-
ninger og stigende grundvandsspejl medfgrer risiko for
oversvgmmelser i Guldborgsund Kommune.

For 150 &r siden blev Lolland-Falster ramt af en stor
stormflod og senest ved stormfloden i oktober 2023.
Med stigende havstande og hyppigere handelser, er det
veesentligt at arbejde med klimasikringen.

Lokalplan223 [
Nedbgrshaendelser

100-&rs haendelse Il
50-8rs haendelse 771
20-&rs haendelse [
10-8rs haendelse [l
5-8rs heendelse I

naere arealer ved mulige nedbgrshaendelser (Ill.:

Guldborgsund Kommune).
e : .

-
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Lokalplan 223 [
Stormflodshaendelser

100-8rs haendelse [l
50-8rs heendelse [
20-8rs heendelse [ |
10-&rs haendelse [
5-8rs heendelse [
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Kortleegning af p8virkningen p& havnen og de havnenae-
re arealer ved mulige oversvgmmelseshaendelser ved

stormflod (Ill.: Guldborgsund Kommune).



Dette er specielt vigtigt set i lyset af de lange kyst-
straekninger langs Falsters og Lollands kyst og de lavt-
liggende omrader i kommunen. Derfor arbejdes der i
kommuneplanen med kortlaegningen af oversvgmmel-
sestruede omrader, mens der sidelgbende arbejdes med
en revision af klimatilpasningsplanen fra 2014.

Havne og andre lavtliggende arealer kan veere udsatte
ved stormflod, som f.eks. Sakskgbing, hvor der etable-
res en sluse for at sikre byen mod oversvgmmelse i eks-
treme situationer. Kommunen arbejder Igbende med
klimatilpasning ved b&de analyser og konkrete projek-
ter.

Der er saledes bl.a. udarbejdet en stormflodsstrategi for
Nykgbing F og en helhedsplan for afvanding af Sydfal-
ster.

Planlovens § 11a, stk. 1, nr. 18, fastlaegger at der i
kommuneplanen skal ske udpegning af omrader, der
kan blive udsat for oversvgmmelse eller erosion, og for
etablering af afvaergeforanstaltninger til sikring mod
oversvgmmelse eller erosion ved planlaegning af byud-
vikling, seerlige tekniske anlaeg, sendret arealanvendelse
m.v. i de udpegede omrader.

Kravene kan ses i "Vejledning i planlaegning for forebyg-
gelse af oversvgmmelse og erosion" fra april 2022.
Kortlaegningen af udsatte omrdder skal muligggre klima-
sikring af b&de liv og vaerdier. I denne skal der arbejdes
ud fra et forsigtighedsprincip, sa netop de veerst teenke-
lige situationer kan imgdekommes med planlaegning
fremover.

Der foresl8s etablering af et sikringsdige (gron linje) og
generelt skal hele havnens udviklingsomr8de klimasikres
til kote 2,5 m DVR9O0 (Ill.: CF Mgller Architects)
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Oversvgmmelseshaendelser kan ikke forudsiges preecist,
men udpegningen af udsatte omrader giver mulighed for
at beskytte de relevante steder.

I kortleegningen arbejdes med sandsynligheder for en
pdgaeldende handelse pr. 100 &r. Det vil sige, at en 5-ars
haendelse forventes at forekomme 20 gange pr. 100 &r,
hvilket giver en sandsynlighed p& 20 %. Hvorimod en 100
-8rs haendelse forventes at forekomme 1 gang pr. 100 ar
og dermed giver en sandsynlighed pa 1 %.

Det forudseettes, at etablering af afveergeforanstaltninger
til sikring mod oversvgmmelse skal sikre mod en 100-8rs
haendelse i &r 2100, fremskrevet efter RCP8.5 (et scena-
rie med hgj udledning af drivhusgasser og med fortsat hgj
udledning efter &r 2100) med forbehold for den tekniske
levetid af de tekniske Igsninger. Klimatilpasning defineres
som samfundets evne til at tilpasse sig konsekvenserne
forf%rsaget af klimaforandringer, hvilket der er forskellige
strategier for. Klimasikring af et omrade kan handteres
ved enten beskyttelse, tilpasning og/eller tilbagetraek-
ning.

Beskyttelsesstrategien kan veere traditionelle klimatilpas-
ningstiltag som f.eks. etablering af diger og andre fysiske
faste sikringstiltag, sdsom mure og hgjere kajkanter.

I udviklingen af de bynaere havnearealer arbejdes der
derfor med kystsikring i form af et dige integreret med
den landskabelige udformning af byrummene og lignende
Igsninger sasom jordvolde, mure og faste byrumselemen-
ter med vandteaette skotter i terraen, der tillader passage
gennem disse klimasikringselementer i dagligdagen.

Desuden bgr underjordiske konstruktioner i kystnaere og
havnenesere omrader og andre omrader med hgijtliggende
grundvandsspejl sikres mod risikoen for et stigende
grundvandsspejl.

CO2-REDUKTION

Omdannelsen af Nykgbing Falsters havnearealer skal ske i
overensstemmelse med de mal og indsatser, der er be-
skrevet i kommunens DK2020 Klimahandlingsplan, der
skal ggre Guldborgsund Kommune klimarobust.

Det er besluttet, at Guldborgsund Kommune i 2030 skal
have reduceret CO2-udledningen med 80% i forhold til
niveauet af 1990, og det er besluttet at arbejde for at
kommunen, som geografisk omrade, skal veere CO2-
neutralt senest i 2050.

Fglgende er prioriteret inden for energi-, transport-, are-
alanvendelses- og landbrugssektoren:

1. @ge andelen af VE-produktion

2. Reduktion af udledninger fra fjernvarmen

3. Udfasning af oliefyr og energirenovering af bygnin-
ger

4, @ge andelen af elbiler

5. Opstilling af biogasanleeg med henblik pa afsaet-



ning af gylleproduktion

6. Udtagning af kulstofholdige lavbundsjorde
7. Skovrejsning
8. AEndring af foder til kvaeg og inklusion af miljg-

teknologi i stalde

Dette er i DK2020-partnerskabet ensbetydende med,
at de sakaldte “territoriale udledninger” reduceres til
nul som betyder, at der skal vaere balance mellem CO2
-udslippet og absorberingen af CO2 fra atmosfaeren
(f.eks. fra treeer).

Der er udarbejdet en raekke delmal frem mod hhv.
2030 og 2050 og det er CO2-reduktion inden for ener-
gi- og transportsektoren, der er relevant i forhold til
omdannelse af havneomraderne fra industri til blandet

by:

° Andelen af VE-produktion (vedvarende energi)
skal frem mod 2030 stige fra 0,5 til 1,5 mio.
MWh og i 2050 skal Guldborgsund veere netto
eksportgr af grgn energi

° Den ny gasledning “Grgn Gas Lolland Falster”
skal indeholde 50 pct. biogas i 2030 og 100 pct.
biogas i 2050

° Reduktion af udledninger gennem fjernvarme

ved forbraending af genanvendt affald med en
andel pa 60 pct. genanvendelse i 2030 og pa 80
pct. i 2050

° Reduktion af olieforbruget i bygninger med 20
pct. i 2030 med 100 pct. i 2050

° Reduktion af energiforbruget i bygninger med 5
pct. inden 2030 og med 22 pct. inden 2050

° Forggelse af andelen af elbiler til i alt 40 pct. i
2030 og 100 pct. i 2050

Lokalplanen understgtter de ovennaevnte delmal ved
forskellige tiltag, f.eks. giver bestemmelserne mulig-
hed for opsaetning af solpaneler og solceller, der af-
seettes plads til affaldssortering og genanvendelse til
produktion af fjernvarme og biogas, og alle nye byg-
ninger skal forsynes med enten fjernvarme eller varme
fra VE-anlaeg. Der gives ligeledes mulighed for etable-
ring af en station med el-ladestandere, og generelt
skal et godt cykel- og gangstinet gge brugen af cykel
og anden mobilitet end bilen.

Det er desuden kommunens hensigt, at der i forbindel-
se med udformningen af nybyggeri til kommunale
funktioner til facader og konstruktive bygningsdele
skal kunne indgd genanvendelige, naturlige og nedbry-
delige materialer, samt materialer, der genbruges eller
er produceret efter principperne for cirkularitet.
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VEJ- OG STIPROJEKTER

Lokalplanen fastleegger bestemmelser, der skal sikre
en grgnnere og mere sikker indretning af seerligt Fejg-
gade samt forbindelser pd tvaers af omradet og til Ny-
kgbing F bymidte. Vej- og stiprojekter udfgrt efter lo-
kalplanens vedtagelse skal under alle omstsendigheder
godkendes af Guldborgsund Kommunes vejmyndighed.

AFFALDSPLAN

Affaldsha@ndtering skal foregd i henhold til geeldende
regler pa affaldsomradet, samt de kommunale regula-
tiver for affald i Guldborgsund Kommune.

Der skal etableres en affaldsgdrd i umiddelbar naerhed
til det nye kontorbyggeri.

VARME- OG K@LEPLAN

Lokalplanomradet ligger indenfor varmeforsyningsom-
o

radet og er derfor omfattet af kommunens varmeplan.

Guldborgsund Forsyning kan forsyne omradet og er

forpligtiget til at forsyne omradet med varme, hvis det

gnskes.

Der er ikke pligt til at tilslutte sig fjernvarmeforsynin-
gen, s& andre kilder som varmepumper og solceller
mm. kan anvendes til opvarmning af bygninger.
Fjernvarmeforsyningen er baseret p8 VE-energi og
overskudsvarme fra affald og sukkerproduktion.

Fjernvarmeforsyningsomradet har kommunen registre-
ret i sin varmeplan, og det fremgar p& den statslige
portal plandata.dk.

Inden for lokalplanomradet gnskes mulighederne
for havvandskgling, kompressionskgling og absor-
btionskgling undersggt.

SPILDEVAND

Der vil i forbindelse med denne lokalplan blive udarbej-
det et spildevandsplantillaeg, hvor hele lokalplanomra-
det bliver udlagt til planlagt separatkloakeret og vil i
den forbindelse f& nye deloplandsnavne.

Ved administration af spildevandsomradet er kommu-
nen forpligtet til at stille krav til regn- og spildevands-
udledninger, s& miljgtilstanden i vandlgb, sger og kyst-
vande ikke forringes. De vandomrader, der ikke opfyl-
der kravene til miljgmélene i statens vandomradepla-
ner, kan fa stillet skaerpede krav til spildevandsudled-
ningen.

Ved udledning af spildevand, herunder regn- og over-
fladevand, skal det sikres, at vandomrddernes hydrau-
liske kapacitet ikke overskrides, og at udledningen ikke
ma& hindre malopfyldelse.

I tilfelde af sokkeludstykning skal indgas aftale med
nabogrund om afledning hen over naboskel.

Al tilslutning af regn- og industrispildevand vil kraeve
en tilladelse efter miljgbeskyttelsesloven.



Guldborgsund Kommune
Nykebing F Havn

Trafikstajberegning - 2035

Trafiktal Jf. "Trafikmotel Nykabing Falster”
dateret 15. juni 2023 (Ramboll)

Inkl. nyt radhusbyggeri

Stej beregnet 1,5 m over terraen
{inkl. reflektioner)

Stajniveau
Luen dB(A}

Signaturer

[ Radhusbygning
[ | Byaning
[ Beregningsomrade
_— \ejbane
Midterrabat
 Facade point

Dato 120241125
Udfart af S MPAN
Rambull

Hannemanns Allg 53
2300 Kabenhawm S
51611000

RAMBGLL

Guldborgsund Kommune
Nyksbing F Havn

Trafikstajberegning for lokalplanomrédet. (Ill.: Ramball

Trafikstejberegning - 2035

Trafiktal f. “Trafikmodel Nykabing Falster’
dateret 15. juni 2023 (Rambell)

Inkl. nyt radhusbyggeri

Stej beregnet 1,5 m aver terraen
{inkl. reflektioner)

Stajniveau
Laen dB(A)

==53
83= ==58

58 <
63 <
68 <

Ti=<
7=

Signaturer

- Radhusbygning

[ Byaning

[ seregningsomrade

E Vejbane
Midtarrabat

' Facade point

Dato S 20241125
Udfart af - MPAN
Ramball

Hannemanns Allé 53
2300 Kabenhawn S
51611000

| ——— RAMBOLL

Trafikstajberegning p8 facadeskitse for nybyggeri. (Ill.: Rambgill)
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VANDFORSYNINGSPLAN
Lokalplanomradet indgdr i et forsyningsomrade, som
betjenes af Guldborgsund Forsyning A/S.

GRUNDVANDSBESKYTTELSE

Lokalplanomrédet er ikke beliggende i et omrade med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD).

Det betyder, at der ikke gaelder skaerpede vilkar for
virksomheder og aktiviteter, idet der inden for lokal-
planomradet ikke eksisterer trusler mod eller pavirk-
ning af grundvandskvaliteten. Der forventes ikke at
veere en forureningsrisiko ved den planlagte nye areal-
anvendelse til blandede byfunktioner sdsom erhverv,
parkeringsanlaeg, serviceerhverv, begraenset detail-
handel, kulturelle formal og lignende.

Etablering af de planlagte nye grgnne arealer kan bi-
drage til grundvandsdannelsen i de underliggende
grundvandsmagasiner, der matte ligge inden for omra-
det, og byudviklingsprojekter kan generelt potentielt f&
en vis indflydelse p8 grundvandsforekomsten.

Inden for lokalplanomradet er der foretaget V1 og V2
kortleegning, hvorfor det skal sikres, at der ikke afle-
des regnvand til jorden fgrend, det er sikret, at man
har féet tilladelse af relevante miljsmyndigheder og
sikret, at dette ikke giver anledning til mobilisering af
forurening.

Der ma ikke anvendes kobber og zink ved udskiftning
af eksisterende tagrender og nedlgbsrgr og heller ikke i
nybyggeri, da disse materialer kan afgive forurenende
stoffer til regnvandet.

HANDICAPVENLIGHED

Friarealer inklusive byrumsinventar, stisystemer og
indgangspartier skal udformes saledes, at de er trygge
at feerdes og opholde sig i og tilgodeser tilgaengelighed
og niveaufri adgang for alle. Alle udendgrs arealer skal
indrettes efter DS 3028 Tilgeengelighed for alle, samt
DS 105 Udearealer for alle .

Alle fzerdselsarealer skal fglge vejregelhdndbogen
"Feerdselsarealer for alle, Universelt design og tilgaen-
gelighed”.

MILJ@FORHOLD

VIRKSOMHEDSST@J

Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet ma give
anledning til stgjgener. Kommunen regulerer eventuel
stgj fra virksomheder efter de af Miljgministeriet til
enhver tid fastsatte vejledende graenseveerdier. Foran-
staltninger til afvaergelse af stgjgener skal i givet fald
etableres, inden ny bebyggelse tages i brug. Det vil
betyde, at der skal foretages en stgjkortleegning af
planlagte aktiviteter i forhold til de omliggende omra-
der. Stgjkortlaegningen skal synligggre behovet for evt.
stgjdeempende tiltag.

TRAFIK- OG JERNBANEST@]
Der er i forbindelse med miljgvurderingen, foretaget

stgjberegninger for omradet vedrgrende trafikstgj fra
vejene i lokalplanomradet og fra naeromrédets bil- og
togtrafik. P& forrige side ses et stgjkort for omradet,
med en skitse af kontorbyggeriet indsat. Der ses
desuden en beregning for stgjpavirkningen p8 facaden
af kontorbyggeriet. P8 stgjkortet ses en udbredt
maengde stgj pa trekantsarealet i den sydgstlige del af
lokalplanomrédet mellem brovejen og fejggade.

Undersggelsen viser, at stgjniveauet pd omrader taet
pa Fejogade er hgjere end Miljgstyrelsens vejledende
graensevaerdi for vejtrafikstgj, Lden 63 dB, pd omrader
beliggende i umiddelbar naerhed af Fejggade. P&
afstande stgrre end 30-40 meter fra Fejggade falder
trafikstgjniveauet til veerdier lavere end Lden 63 dB.

For det nye kontorbyggeri viser undersggelsen, at
bygningens facade i mindre omfang pavirkes af
trafikstgjniveauer op til Lden 65 dB pa facader taettest
pa Fejogade. Placeres kontorer, hvor trafikstgjniveauet
pa facaden overstiger Lden 63 dB, skal det ved seerlige
vindueslgsninger sikres, at bygningsreglementets krav
til stgj indendgrs i kontorbyggerier overholdes.

Dette betyder, at bebyggelser med anvendelse som
detailhandel og serviceerhverv kan placeres i hele
lokalplanomradet, da disse anvendelser traditionelt
ikke anses som stgjfglsomme. Bebyggelser med
anvendelser sdsom kontorer og administrative
erhverv, herunder det nye rddhus, samt udendgrs
opholdsarealer i tilknytning til disse kan placeres pa
omrader, hvor trafikstgjniveauet er lavere end den
vejledende graensevaerdi Lden 63 dB. Skulle der findes
kontorer mv. i bebyggelser, der ellers ikke betragtes
som stgijfslsomme, bgr kontorpladser placeres sdledes,
at bebyggelsen afskaermer stgjen fra de
omkringliggende veje. Dette kan for eksempel ggres
ved at placere kontorer mv. i de vestlige ender af
bebyggelser, da disse vender vk fra vejen.

Det skal i udformningen af Kondensens Forhave tages i
betragtning, at stgrre dele af byparken kommer til at
vaere belastet af stgjniveauer, der er hgjere end
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdi pa Lden 58

Kortlaegning af jordforurening i lokalplan omradet.
BI§ = V1 kortlagt, rod = V2 kortlagt



dB, og derfor ikke er egnet til l&engerevarende ophold,
medmindre der etableres stgjafskaermning.

JORDFORURENING

Stgrstedelen af lokalplanomradet er kortlagt pa videns-
niveau 1 (V1), hvilket betyder, at man har mistanke
om at der er jordforurening, men uden pavisning af
det.

Sma& omrader pd matrikel 647k, hvor der i dag er tank-
station, er kortlagt p5 vidensniveau 2 (V2), hvilket
betyder at man har pavist forurening.

Nye projekter/byggerier bgr afklares med jordforure-
ningsmyndigheden om der stilles krav til §8-tilladelse.

SERVITUTTER

Ejere og bygherrer skal selv sikre sig et overblik over
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og
anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at
ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyste. Derfor
bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordar-
bejder pabegyndes.

Der henvises til bestemmelserne i §18 for oplistning af
hvilke servitutter, der ophaeves med lokalplanen.

I det nedenstdende oplistes samtlige servitutter der
findes pa matriklerne inden for lokalplanomradet.

P& matrikel 647k, Fejegade 31 4800 Nykgbing F., hvi-
ler fglgende servitutter:

15.04.1971-903598-30
Dok om faerdselsret mv, overkgrsel, faelles ind- og
udkgrsel mv

15.04.1971-4590-30
Dok om skure myv, forbud mod benzinstation

15.04.1971-4442-30
Dok om parkering mv

26.06.1971-8300-30
Dok om faerdselsret mv, overkgrsel, faelles ind- og
udkgrsel mv, forbud mod benzinstation mv

P& matrikel 647b, Fejegade 29 4800 Nykgbing F., hvi-
ler fglgende servitutter:

15.04.1971-4441-30
Dok om benzinforhandling mv

15.04.1971-904441-30
Dok om overkgrsel, faelles ind- og udkgrsel myv, faerd-
selsret mv

15.04.1971-914441-30
Dok om forbud mod omplacering af benzinstandere
skure mv

15.04.1971-4442-30
Dok om parkering mv

26.06.1971-8299-30
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Dok om overkgrsel, feelles ind- og udkgrsel mv

P& matrikel 6479, Fejsgade 18 4800 Nykgbing F., hvi-
ler fglgende servitutter:

06.11.1882-903595-30
Dok om hegn, hegnsmur myv, forsynings-/
aflgbsledninger mv, Vedr 6471

21.06.1966-501-30
Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv,
Om resp se akt, Vedr 647G

06.06.2001-11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

P& matrikel 647e, Fejogade 19 4800 Nykgbing F., hvi-
ler fglgende servitutter:

06.06.2001-11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

P& matrikel 647d, Fejegade 2 4800 Nykgbing F., hviler
fglgende servitutter:

06.11.1882-903597-30
Dok om hegn, hegnsmur myv, forsynings-/
aflgbsledninger mv, Vedr 6471

21.06.1966-501-30
Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv,
Om resp se akt, Vedr 647G

P& matrikel 1591, Kajgade 23, 4800 Nykgbing F., hvi-
ler fglgende servitutter:

06.06.2001-11367-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Vedr 1582,
1584, 1585, 1586, 1587, 1588, 1589, 1590 og 1591

11.03.2014-1005204205
Deklaration - Overlgbsbygvaerker

03.10.2017 -1009223356
0,4 kV - 10 kV jordkabel og transformerstation 8546
med grundareal op til 5 m2

P& matrikel 1569b, 4800 Nykgbing F., hviler falgende
servitutter:

08.02.2019-1010482792
Deklaration

P& matrikel 1582, 4800 Nykgbing F., hviler falgende
servitutter:

06.06.2001-11367-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Vedr 1582,
1584, 1585, 1586, 1587, 1588, 1589, 1590 og 1591

11.03.2014-1005204205
Deklaration - Overlgbsbygvaerker

03.10.2017 -1009223356



0,4 kV - 10 kV jordkabel og transformerstation 8546
med grundareal op til 5 m2

P& matrikel 1573, Havnepladsen 5, 4800 Nykgbing F.,
hviler fglgende servitutter:

15.01.1979-885-30
Anmaerkning Retsanm Lokalplan nr. F.3

06.06.2001-11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

25.06.2013-1004651492
Deklaration om teknik og vandmaler m.m.

11.03.2014-1005204205
Deklaration - Overlgbsbygvaerker

EKSPROPRIATION

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1, i
planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer pri-
vate, eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for vir-
keligggrelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og
for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Der er ikke behov for eksproprieringer for at kunne
realisere lokalplanens indhold, derfor er lokalplanen
ikke formuleret, s den kan danne grundlag for ek-
spropriation efter Planlovens § 47.

MUSEUMSLOVGIVNING

Arbejder, der forudseetter udgravning i grunden, kan
medfgre padbud om midlertidig standsning i henhold til
museumsloven § 26 og 27 (beskyttelse af jordfaste
fortidsminder). Lolland-Falster Museum skal kontaktes
i god tid, s8 en forundersggelse kan seettes i gang,
inden et jordarbejde pdbegyndes.

Hvis der findes spor af fortidsminder, skal arbejdet
standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet, og
fundet straks meldes til Lolland-Falster Museum, jf.
museumsloven.

MILJOVURDERING

Ifglge Lov om miljgvurdering af planer og programmer
skal der foretages en miljgvurdering af planer, hvis
gennemfgrelse kan f& vaesentlig indvirkning pa miljget.

Forslag til lokalplan 223 er miljgvurderet. Sammen
med lokalplanforslaget er der udarbejdet en miljgrap-
port for at danne et overblik over, hvordan planens
realisering forventes at pavirke miljget, og hvordan
planens miljgpdvirkninger skal afvaerges og overvages.

Miljgrapporten (med bilag) offentligggres sammen med
lokalplanen, ndr dette sendes i offentlig hgring i mini-
mum 8 uger. Ved den endelige vedtagelse af lokalpla-
nen udarbejdes der en sammenfattende redeggrelse, i
denne redeggres der for, hvordan miljghensyn er inte-
greret i lokalplanen, hvordan miljgrapporten og de
udtalelser, der er kommet i hgringsperioden, er taget i
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betragtning, hvorfor den vedtagne plan er valgt pd
baggrund af de rimelige alternativer, der har veeret
behandlet, og hvordan myndigheden vil overvdge de
vaesentlige indvirkninger pd miljget af planen.

Miljgvurderingen kan p&klages for s vidt angar retlige
spgrgsmal. Klage skal ske til Planklagenaevnet og kla-
gefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af den endelige
vedtagelse af lokalplanen med miljgrapport og sam-
menfattende redeggrelse. Fuld klagevejledning vil
fremgd af offentligggrelsen.

Miljgrapporten konkluderer, at der pa grundlag af mil-
jevurderingerne i rapportens kapitler 7-14 vurderes
samlet set, at forslag til lokalplan 223 vil medfgre en
begraenset pavirkning af miljget. Pavirkningen vurde-
res i flere tilfaelde at veere positiv, da lokalplanen har
til formal at omdanne et bynaert havneomrade til et
offentligt tilgaengeligt omrade med blandede byfunktio-
ner.

For tre miljgemner vurderes det i fire tilfaelde, at pa-
virkningerne af miljget vil veere moderate:

° Landskab, visuelle forhold (+)

° Befolkning, trafikale forhold (+) og forurening
og stgj fra skibstrafik (+)

° Jordarealer, @&ndret arealanvendelse

For de gvrige miljgpavirkninger, der er vurderet naer-
mere, vurderes det, at pavirkningerne af miljget er
uvaesentlige eller ikke til stede.

LOVGRUNDLAG

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer, pro-
grammer og konkrete projekter (lovbekendtggrelse nr.
4 af 03/01/2023) skal der gennemfgres en miljgvurde-
ring, hvis de projekter, som de muligggr, vurderes at
kunne f& vaesentlig indvirkning pa miljget. Denne vur-
dering foretages i form af en screening af en raekke
miljgparametre, for at vurdere om planen kan f& en
vaesentlig indvirkning p8 miljget - det kan veere bdde
negative og positive miljgkonsekvenser.

VVM

I "Lov om miljgvurdering af planer og programmer og
af konkrete projekter (VVM)" er det pa Bilag 1 og 2
defineret, hvilke konkrete projekter og anleeg, som
skal vurderes for, om de kan f8 vaesentlig indvirkning
p& miljget.

Der skal laves en miljgkonsekvensrapport for anlsegs-
projekter, som forventes at kunne pavirke miljoet vae-
sentligt. Rapporten skal i hgring og godkendes, inden

bygherren kan fa tilladelse til at g i gang med projek-
tet.

Derfor skal som minimum udarbejdes en screening af
projektet, for at kunne vurdere om det endelige bygge
- 0g anlaegsprojekt udlgser behov for en miljgkonse-

kvensvurdering, inden der kan gives byggetilladelse til



projektet. Miljgkonsekvensvurderingen efterfglges af
udarbejdelsen af en miljgkonsekvensrapport. Der bgr
blandt andet p& grund af en forventet forekomst af
bilag IV-arter indenfor og i umiddelbar nzerhed af lo-
kalplanens omrade foretages en screening.

Alternativt kan det uden forudgdende screening beslut-
tes, at der skal udarbejdes en miljgkonsekvensrapport.
Forud for denne vil der blive udarbejdet et afgraens-
ningsnotat, som fastleegger hvilke emner, som miljg-
konsekvensrapporten skal indeholde en vurdering af.
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LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

N&r en lokalplan er offentliggjort i henhold til Lov om
planlzegning (Planloven) § 24, m& ejendomme, der er
omfattet af lokalplanen, ikke bebygges eller i gvrigt
udnyttes pa en made, der skaber risiko for en foregri-
belse af den endelige lokalplans indhold.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som
hidtil.

N&r fristen for at komme med indsigelser mod eller
andringsforslag til lokalplanen er udlgbet, kan Byrddet
give tilladelse til, at en ejendom, der er omfattet af
lokalplanen, bebygges eller udnyttes efter lokalplanen,
hvis det er i overensstemmelse med kommuneplanen,
og der er tale om et byggearbejde m.v., der ikke er
lokalplanpligtig efter planlovens § 13, stk. 2. Det er
desuden en forudseaetning, 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 lokalplanens offentligggrelse.

ENDELIGE RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse
af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af pla-
nen, ifglge Lov om planleegning (Planloven) §18, kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

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

Privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservi-
tutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges
af denne.

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

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vaesentli-
ge lempelser af lokalplanens bestemmelser under for-
udseetning af, at det ikke strider mod principperne i
lokalplanen.

Vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kraever tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.
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BESTEMMELSER
LOKALPLAN 223

§1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

§ 2.

2.1

2.2

§ 3.

3.1

3.2

3.3

LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal:

at muliggere anvendelse til kontor- og serviceerhverv, offentlige formal,
kulturelle formal, undervisningsformal og fritidsaktiviteter, publikumsori-
enterede serviceerhverv og liberale erhverv, parkering og byrum,

at muligggre nybyggeri i op til 5 etager,

at sikre bevaringen af tre udpegede eksisterende bygninger, samt be-
stemmelser for ombygning og renovering af eksisterende bevaringsvaer-
digt byggeri,

at sikre udlzeg af veje, stier og en havnepromenade samt at disse for-
bindes til det offentlige vej- og stinet,

at sikre gode byrum og kantzoner, der ved placering og udformning skal
sikre funktionalitet, tryghed, gode opholdsmuligheder pa de fzlles area-
ler, samtidig med, at der sikres gode feaerdsels- og parkeringsforhold,

at sikre offentlighedens adgang til havnearealer og vandet, samt

at klimasikre omradet ved at fastlaegge en gennemgéende minimumsko-
te p& + 2,5 m for afveergeforanstaltninger.

OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matri-
kelnumrene Nykgbing F Bygrunde 647b, 647d, 647e, 647f, 647g, 647k,
648f, 1591 samt dele af 1569b og 1573.

Det samlede lokalplanomrade er beliggende i byzone.

OMRADETS ANVENDELSE

Lokalplanomradet opdeles, som vist pa kortbilag 2, i folgende delomrd-
der: 1, 1, I1I, IV, og V.

Delomrdde I fastlaegges til kontor- og serviceerhverv, herunder offentlig
administration, samt liberale erhverv, undervisningsformal og publi-
kumsorienterede serviceerhverv, der kan indpasses i omradet, herunder
café sdvel som galleri eller lignende.

Delomrade II udlaegges til offentlig anvendelse, sdsom foreninger og
kulturelle formal, samt serviceerhverv, sdsom mindre produktionsvaerk-
steder, samt publikumsorienterede serviceerhverv, sdsom café og re-
staurant, samt arealer til Guldborgssund Forsynings eksisterende tekni-
ske anlaeg samt drift og service af disse, herunder bygvaerk og pumpe-
station.

I tilknytning til de ovennaevnte funktioner ma der indrettes de ngdvendi-
ge tekniske, administrative og personalemaessige faciliteter.
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3.4

3.5

3.6

§ 4.

4.1

4.2

4.3

4.4

§ 5.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Delomréde III udlaegges til offentligt omrdde med byrum og park, samt til
kulturelle og fritidsmaessige formal.

Delomrade IV udlaegges til offentligt grant omréde med park og offentlige
byrum, samt til kulturelle og fritidsmaessige formal.

Delomréde V udlaegges til parkeringsplads, samt tekniske anlaeg til forsy-
ning, ladestation til elbiler og serviceerhverv i form af mindre kiosk.

UDSTYKNING
Inden for lokalplanomr@det m& der ske yderligere udstykning.

I delomrade I kan nybyggeri jf. §§ 6.1 - 6.3 sokkeludstykkes. Ved sokkel-
udstykning skal tilleegges et randareal i minimum 1 meters bredde langs
byggeriets yderfacader i stueetagen.

I delomrade I skal der ved sokkeludstykning placeres matrikelskel i en af-
stand pa& minimum 1 meter fra bygningsfacade i stueetage.

I delomrader 11, III, IV og V ma der foretages yderligere udstykning ud fra
en helhedsvurdering jf. reglerne i geldende bygningsreglement.

VEJ- OG ADGANGSFORHOLD

Der skal udlzegges areal til veje og stier med en beliggenhed som vist med
vejledende markeringer pa kortbilag 5.

Adgang til lokalplanomradets delomrader foregar via eksisterende vej Fejg-
gade, Havnepladsen, Strandgade og Markedsgade, som vist med pile pd
kortbilag 2.

Veje, der ender blindt, skal udlaegges og anlaagges med vendeplads, der
sikrer, at et redningskgretgj kan vende pa pladsen. Vendepladser skal di-
mensioneres i henhold til vejreglerne og placeres som vist pa kortbilag 5.

Vejarealer p8 straekningen A-B vist pd kortbilag 5 skal anlaegges og udfor-
mes med cykelsti, fortove, midterrabat og kantzoner, som vist pf% de prin-
cipielle vejsnit pd kortbilag 6.1.

Vejarealet pd straekningen C-D vist pa kortbilag 5 skal anleegges og udfor-
mes med kantzoner som vist pd det principielle vejsnit pa kortbilag 6.2.

Vejarealet pa straekningen E-F vist pa kortbilag 5 skal anlaegges og udfor-
mes som internt vejareal i hdrde belaegninger med holdeplads og ranger-
areal ud over kgrselsareal til varelevering og affaldshandtering.

Cykelstier vist pd kortbilag 5, skal inden for alle delomrader anleegges i en
bredde pd minimum 1,5 m for enkeltrettede cykelstier og en bredde p3
minimum 2,5 m for dobbeltrettede cykelstier.

De med rgd cirkel pa kortbilag 5 viste vigtige krydsningspunkter skal udfor-
mes i forhold til gode oversigtsforhold og skiltning, samt i forhold til trafik-
sikkerhed for alle trafikanter.

De med skravering pa kortbilag 7 viste vigtige krydsningspunkter i Fejoga-
de skal udformes med belsegninger, kanter, belysning og hastighedsdaemp-
ning, der sikrer trafiksikkerhed og gode oversigtsforhold for alle trafikan-
ter.

Feelles stier til cykler og g&dende skal inden for alle delomrdder anlaegges i
en bredde p& minimum 3 m.
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5.11

§ 6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

I delomrade I skal nybyggeri udfgres med vejadgangsforhold og fortove,
overkgrsler og belaegninger af stier og forarealer udformes i overens-
stemmelse med principper, der sikrer tilgeengelighed for alle.

Der kan ske yderligere vej- og stiudleeg, der er ngdvendige eller hen-
sigtsmaessige for at betjene den enkelte ejendom under forudsaetning af
at udformning sker efter Teknik- og Miljgforvaltningens godkendelse.

Der skal anlaegges buslommer inden for de skraverede zoner pa kortbi-
lag 5. Buslommerne skal dimensioneres i henhold til vejreglerne. Den
preecise placering af buslommerne skal tage hensyn til omkringliggende
krydsninger og skal tilgodese sikkerheden for alle trafikanter.

BEBYGGELSENS PLACERING OG OMFANG

I delomrade I ma der inden for byggefelt Ia opfgres ny bebyggelse med
et samlet etageareal pa maksimalt 8.000 m?2.

Uopvarmede arealer, herunder skure eller over- og inddaekkede cykel-
og affaldsgdrde samt teknikrum pa tag, indgar ikke i det samlede etage-
areal.

Ny bebyggelse inden for delomrade I skal placeres inden for det over-
ordnede byggefelt Ia, som vist pa kortbilag 2.

I delomrade I skal ny bebyggelse opferes inden for byggefelt Ia som én
samlet bygning, der varierer i etageantal fra 1 til 5 etager. Den hgjeste
bygningsdel skal placeres mod Fejggade og nedtrappes mod nord, syd
og vest, mens den vestligste bygningsdel ma max. vaere 3 etager, som
vist pa det vejledende snit pa kortbilag 8.

I delomrdde I ma bygningshgjden inden for byggefelt Ia ikke overstige
24 meter malt fra ny kote jf. § 14.4 og som vist pa kortbilag 8. Den
maksimale hgjde m& overskrides med +2 meter til tagteknik, installati-
ons- ventilationsanlaeg samt elevatortdrne m.v.

I delomrade I, byggefelt Ia, ma nybyggeri fra 1. sals hgjde udformes
med udhaeng pa op til 2 m ud over facadebyggelinjen. Udhaeng ud over
facadebyggelinjen skal etableres med en frihgjde p& minimum 5 m.

I delomrade I, byggefelt Ia, m& nybyggeri fra 1. sals hgjde udformes
med tilbagerykkede facadepartier for at skabe rum til tagterrasser.

I delomrade I skal stueetager inden for byggefelt Ia etableres med en
etagehgjde p& minimum 4,5 m.

I delomrader I og II m& eksisterende bevaringsvaerdig bebyggelse inden
for byggefelter Ib og IIa samt bygningen inden for byggefelt IIb kun
renoveres og ombygges jf. bestemmelserne i §8.

I delomrade III kan der inden for byggefelt IIla opfares ny bebyggelse
pd i alt 250 m? fordelt pd mindre pavilloner i 1 etage og maksimal byg-
ningshgjde pd 3,5 m. Den enkelte pavillon mé ikke overstige 35 m? i
etageareal.

I delomrade IV kan der inden for byggefelt IVa opfgres ny bebyggelse
pd i alt 150 m? som én eller flere mindre pavilloner i 1 etage og maksi-
mal bygningshgjde pd 4,5 m.

I delomrade V kan der inden for byggefelt Va opfares dben bebyggelse

til overdeekkede ladestandere i maksimalt 5 m hgjde samt én mindre
pavillonbygning p& maksimalt 100 m? etageareal.
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6.12

§7.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

I delomrader I, II, III og IV ma servicebygninger, sdsom redskabsskure,
toiletbygninger, cykelskure, miljgstationer, drivhuse og bygkologiske
anlaeg, samt andre mindre, sekundaere bygninger generelt opfagres uden
for byggefelterne.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN
For alle delomrader gzelder, at der i vinduer kun ma anvendes planglas.

Stueetager skal udfgres i en andel af transparente materialer, sd der
opnas visuel kontakt mellem ude og inde jf. § 7.3. Vinduer m& generelt
ikke bleendes ved tilklaebning eller anden form for permanent tildaek-
ning.

Nybyggeri inden for delomrade I skal bearbejdes arkitektonisk gennem
variation af facadeudtrykket ved f.eks. mgnstermurvaerk, lameller, for-
skellige farver og sammenszetning af materialer samt begrgnning af
facader. Herudover skal der i udformningen arbejdes med forskydning af
facadepartier og tilfgjes bygningselementer sdsom indeliggende tagter-
rasser eller udhaeng og altaner.

Mindst 30 % af stueetagers facader i nybyggeri skal inden for delomrdde
I udfgres som 3bne facader med vinduesdbninger mod de omgivende
byrum i samspil med bestemmelser om kantzoner i §§ 11.7 og 11.8.

En &ben facade er udformet i transparente materialer eller gennemsigti-
ge glasfacader, s& der kan ses bade ind i og ud af bygningen.

De i §§ 6.9, 6.10, 6.11 og 6.12 naevnte mindre pavilloner og servicebyg-
ninger i delomr&der III og IV skal udfgres med facader i trae eller andre
lette og genanvendelige materialer, sdsom metal eller tynd skiferbe-
kleedning. Vinduer skal udfgres i transparente materialer og ma ikke
coates eller tilklzebes.

Tage pa ovennavnte servicebygninger og pavilloner skal enten udfgres
som saddeltage beklzedte med tagpap, skifer eller treebeklaedning eller
som flade tage, der udfgres som grgnne tage med graestgrv, stenurter
eller lignende.

I delomrade I skal minimum halvdelen af flade tage enten udfgres som

opholdsarealer i form af tagterrasser eller udfgres som grgnne tagflader
med graestgrv, stenurt, herunder sedum eller lignende. Hgjst halvdelen

af flade tage m3 anvendes til placering af tagteknik sd8som udluftnings-

anleeg og ventilationsafkast. Solceller hgrer ikke under tagteknik.

I delomrade V i byggefelt Va ma der i forbindelse med infrastruktur til
opladning af el-biler etableres byggeri i form af abne sgjlestrukturer
med flade tagflader.

Tekniske installationer pa tage skal treekkes mindst 3 m tilbage i forhold
til bygningens facade og inddaekkes i materialer, der er tilpasset bygge-
riets gvrige arkitektoniske udtryk.

Der ma inden for alle delomrader indbygges solfangere, solceller og lig-

nende energibesparende elementer i savel tagflader som facader og
gavle, nar dette sker, sd det ikke medfgrer blaendingsgener.

Der ma generelt inden for lokalplanomrddet ikke anvendes plast/pvc til
vinduer og dgre.

Der ma generelt inden for lokalplanomrddet ikke anvendes kobber eller
zink til tage, facadebeklaedninger, tagrender eller nedlgbsrgr.
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Kommentar til §7.2
Lokalplanen muliggar et
bredt spend af facademate-
rialer, og det er hensigten, at
der i udformningen af nybyg-
geri i delomr8de I skal frem-
mes beeredygtige valg. Dette
kan f.eks. ske ved anvendel-
se af genbrugsmaterialer,
genanvendelige eller naturli-
ge materialer, samt materia-
ler produceret efter princip-
per om cirkularitet.
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§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.11

Facadebelysning, skiltning, solafskaermning og lignende samt belysning
af ubebyggede arealer m3 ikke veere til ulempe for omgivelserne og skal
tilpasses bygningens arkitektoniske udtryk.

BEVARINGSVARDIGE BYGNINGER

De pa kortbilag 3 angivne bevaringsvaerdige bygninger inden for bygge-
felter Ib og Ila samt bygningen inden for byggefelt IIb ma ikke nedrives
eller ombygges uden Byrddets szerlige tilladelse. Alle endringer i faca-
der, tagflader, dgre og vinduer kraever ansggning og tilladelse.

De i § 8.1 naevnte bevaringsveerdige bygninger m8 ikke nedrives fgr der
er foretaget en offentlig hgring efter reglerne i Lov om bygningsfredning,
§ 18.

For byggefelter Ib, IIa og IIb gaelder, at eksisterende udsmykning af
facaden som friser, gesimsband, stik i murvaerk, markering af indgangs-
partier og vinduer og pudsede omrdder med refendfugning skal beva-
res.

For byggefelter Ib og Ila geelder, at facader, der er udfgrt i blank mur,
skal bevares i blank mur. Ved udskiftning af facadesten skal erstatnings-
sten have samme farve og profil.

For byggefelter IIb geelder, at facader skal bevares i pudset mur.

For byggefelter Ib og IIb geelder, at murvaerksdetaljer, gesimser og kva-
derpudshjgrner skal bevares. Ved omfugning af fuger skal der bruges
kalkmagrtel.

For byggefelter Ib, IIa og IIb gaelder, at bygningernes oprindelige vindu-
es- og dgrhuller skal bevares. Nye vinduer, porte og dgre skal fremstd
som de oprindelige med hensyn til stgrrelse, stilart, materialer og farver.

For byggefelt I1a gaelder, at alle dgre og porte skal udfgres i tree.

For byggefelt ITa gzelder, at oprindelige portdbninger i gavle skal reetab-
leres. Gavlporte skal udfgres med grgn maling og have kvadratiske vin-
duer i gverste felt. Porte i bygningens langsider kan udfgres som skyde-
porte.

Vinduer i facaderne i byggefelt IIa skal veere udfgrt med sprosser i stg-
bejern.

For bygninger i byggefelter Ib og IIb, gaelder, at oprindelige vinduer og
dgre skal bevares. Ved udskiftning af vinduer skal der udskiftes med
koblede traevinduer med et enkelt lag glas yderst der kittes p& rammen.
Ved udskiftning af dgre skal der udskiftes med tidstypiske traefyldnings-
dgre.

Ved udskiftning af taget inden for byggefelt I1a skal en tagform med
tagrytter passende til de eksisterende frontispicer etableres. Tagrytte-
rens sider skal udfgres med vinduer i klart glas, mens felter mellem vin-
duer skal udfgres i tree eller metalpladebeklaedning. Tagbeklaedning skal
udfgres med sort tagpap.

For bygninger i byggefelter Ic og IIb skal tagformen, herunder opskalk-
ning bevares. Ved udskiftning skal tagfladen udfgres med vingetegl mo-
del Gl. Dansk. Rygning skal laegges i mgrtel. De oprindelige skorstene
skal bevares og tegl skal indmures i skorstene.
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Kommentar til §8.9
Farver skal indpasses omr§-
dets farvemaessige stil.
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§ 9. BEVARINGSVARDIGE TRAER/BEPLANTNING

9.1 Det pa kortbilag 3 angivne bevaringsvaerdige beplantningsbzelte ma ikke
fiernes uden Byradets tilladelse .

9.2 Hvis dele af det bevaringsveaerdige beplantningsbeaelte feeldes, skal det
erstattes af ny tilsvarende beplantning.

§ 10. UBEBYGGEDE AREALER OG HEGNING

10.1 Der skal i delomrader I og V etableres parkering i terreen pa i alt 130
parkeringspladser med en placering, som vist pa kortbilag 5.

Heraf skal i delomrdde I placeres minimum 10 parkeringspladser til per-
sonbiler samt minimum 5 handicapparkeringspladser, hvoraf 4 af dem
skal udformes til alm. biler (3,5 x 5,0 m) og 1 af dem skal udformes til
kassebil (4,5 x 8,0 m). Parkeringspladserne skal placeres nord for byg-
gefelt Ia og skal have god tilgaengelighed til nybyggeriets hovedindgang
jf. § 13.1.

Parkeringsarealer skal etableres i harde, ikke permeable belzegninger.
Parkeringsbdse skal markeres ved opstregning eller belaegningsskift.

10.2 Der skal i delomrade I etableres minimum 120 cykelparkeringspladser.

10.3 Der skal etableres det ngdvendige antal overdeekkede cykelparkerings-
pladser for erhvervsarealer og i forbindelse med anvendelserne til fri-
tidsmaessig og kulturel anvendelse, samt serviceerhverv, i delomrader II
og III. Et efter skgn ngdvendigt antal cykelparkeringspladser etableres
til store cykler/ladcykler.

10.4 Friarealer skal indrettes med et areal svarende til mindst 20 % af lokal-
planomrddets samlede bruttoetageareal. Friarealet er lokalplanomradets
ubebyggede areal, eksklusive parkerings- og tilkgrselsarealer til biler,
men inklusive den del af det ubebyggede areal, der er forbeholdt fod-
geengere og cykler.

10.5 Friarealer beregnes som gaeldende feelles for alle lokalplanomradets del-
omrader (ekskl. parkerings- og tilkgrselsarealer), inkl. mindre skure,
herunder cykelskure, drivhuse og lignende med szerlig tilknytning til
friarealerne. Heevede daek, tagterrasser og taghaver til ophold kan ind-
regnes i friarealet.

Friarealer skal anleegges med opholdsarealer for omrédets brugere. Dele
af friarealet skal etableres som grgnne byrum, som naevnti §§ 11.3,
11.4 og 11.5.

10.6 Belysning af parkeringsarealer, veje, sti- og friarealer m& kun udfgres
som parkbelysning pa lave standere, med en lyspunkthgjde pa max. 4
m. Pullertbelysning ma udfgres med en lyspunkthgjde pd max. 1,2 m.
evt. suppleret med effektbelysning.

10.7 Ubebyggede arealer, herunder ogsa parkeringsarealer, skal i valg af
materialer, ved beplantning og befaestelse gives et sammenhangende
udseende.

10.8 Langtidsparkering af last-, flytte-, fragtbiler, busser og lignende samt
henstilling af campingvogne, skurvogne, bade og lignende er ikke tilladt
inden for lokalplanomradet.

10.9 Udendgrs oplagring ma ikke finde sted.

10.10 Der ma ikke opfgres faste hegn inden for lokalplanens omrade, medmin-
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Kommentar til §10.1
Alternativt kan parkering i
terraen udfores i beleegnings-
sten eller stampet grus, hvis
det er undersggt, at der i det
p8geeldende omréde ikke er
konstateret jordforurening,
der kan mobiliseres ved at
regnvand nedsives.

Kommentar til §10.6
Belysning samt valg af pul-
lerter og belysningsmaster
skal folge Designmanualens
belysningsstrategi.
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§ 11.

11.10

11.11

dre det er for skabe sikkerhed langs vandet. Afskeermning ma ske af
terrasser eller i terreen i forbindelse med erhvervsbygningers kantiner,
udearealer, udeservering ifm. restauranter og caféer, som skal udfgres
som lette afskaermninger i enten glas eller trae.

BYRUM OG KANTZONER

De pa kortbilag 7 viste grgnne byrum med principiel markering af treeer,
belagte arealer, redningsveje mv. skal understgtte tryg faerdsel, forbin-
delser, et godt mikroklima og gode muligheder for ophold. De enkelte
byrum og pladser skal fglge principperne for placering og udformning,
som angivet pa kortbilag 7.

Byrum kan have status af vejareal eller ubebygget areal.

Beplantningen af de forskellige byrum skal fglge en sammenhangende
udformning for det enkelte byrum, der understreger dets seerlige karak-
ter og understgtter lokal biodiversitet i sammensatningen af planter;
herunder graesser, urter, traeer og buske, der desuden skal valges in-
den for et spektrum af hjemmehgrende arter og sorter.

Alle byrum skal indrettes med opholdsmuligheder i form af siddeplinte
eller baenke, beplantes med traeer og buske og forsynes med byrumsin-
ventar i form af belysningsarmaturer, jf. § 10.4, og affaldsbeholdere.

Belysning skal markere byrum og pladsers rumlige karakter og vej-/
stibelysning skal rettes sig mod fodgaengere og cyklister.

Kantzoner skal etableres som angivet pa kortbilag 7 i bredder pa mini-
mum 0,6 m og 1,5 - 3 m, og udformes i forhold til det tilstgdende byrum
eller vej-/stiforlgb.

En smal kantzone skal indrettes med beplantning og / eller belsegninger,
der markerer overgangen mellem facade og offentlig vej eller byrum. En
bred kantzone skal indrettes som forareal til byggeriet, og indrettes med
belaegninger, der markerer en overgang fra de omgivende offentlige
arealer, samt med beplantning, plantebede, arealer til udeservering eller
som forhave. Der kan ift. den specifikke anvendelse indrettes med be-
plantning eller lzeskaerme, som desuden kan medvirke til at hindre ind-
bliksgener i stueetagens opholds-, mgde- eller arbejdsrum.

P& kortbilag 7 angives en urban zone og en grgn zone for nybyggeriet i
byggefelt Ia. Kantzonerne i hhv. urban og grgn zone skal udformes som
i overensstemmelse med udearealerne, jf. §§ 11.9 og 11.10.

I den grgnne zone skal kantzonerne indrettes med varierende bredder
mellem 0,6-3,0 meter. En grgn kantzone skal indeholde beplantning,
sasom bede, buske, traeer, blomsterkrukker etc. og byrumsinventar,
sasom baenke, skraldespande etc.

I den urbane zone skal kantzonerne indrettes med varierende bredder
mellem 0,6-3,0 meter. En urban kantzone skal indeholde harde belaeg-
ninger, 8bne vandrender, byrumsinventar, sdsom cykelparkering, skral-
despande etc. I den urbane kantzone kan der ogsa indga elementer af
beplantning.

I delomrader III og IV skal offentlige grénne omrader og byrum indret-
tes med ngdvendige stgjreducerende tiltag, sdsom stgjskaerme eller
lignende, for at modvirke trafik- og virksomhedsstgjs pavirkning pa re-
kreative arealer og opholdsarealer, s& Miljgstyrelsens vejledende graen-
sevaerdier for trafikstgj og virksomhedsstgj kan overholdes.
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Kommentar til §10.10
Sikkerhedshegn langs vandet
skal folge principperne frem-
sat i Designmanualen.

Kommentar til §11.2
Lokalplanen fastleegger en
reekke bestemmelser om
byrum, som er betegnelsen
for en reekke offentligt til-
gaengelige arealer p8 terraen
i form af en stgrre plads i
delomr8de III og et offentligt
have-/parkanlaeg i delomr§-
de 1V, som er vist p§ kortbi-
lag 7.

Herudover fastleegger lokal-
planen en raekke mindre
pladser/forpladser, haver,
gaderum, 8bne g8rdrum og
passager.

Kommentar til §11.6
Kantzoner skal inden for
lokalplanomr8det udformes i
samspil med stueetagers
udtryk, eventuelle facadefor-
skydninger og den bag faca-
den liggende funktion/
anvendelse.

Kantzoner skal understgtte
oplevelsen af byrum og bru-
gen af udearealet naer faca-
den, mens de i forhold til
udformning, belaegninger,
beplantning og indretning
skal sikre en markering af
overgangen mellem den of-
fentlige og private sfeaere.
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§ 12.

121

12.2

12.3

12.4

12.5

§ 13.

13.1

13.2

§ 14.

14.1

14.2

14.3

14.4

REGNVAND

Tagvand og overfladevand fra lokalplanomradet skal afledes til forsynin-
gens regnvandskloak.

Der m3 afledes regnvand til forsyningens regnvandskloak tilsvarende
folgende befzaestelsesgrad, som geelder for det enkelte delomrde:

Delomrader I, II, III og V ma aflede regnvand tilsvarende en samlet
befaestelsesgrad pa 50 %.

Delomrdde IV ma aflede regnvand tilsvarende en befaestelsesgrad pa 10
%.

Vejarealer, som beskrevet i §§ 5.5. - 5.10 og vist pa kortbilag 5, m&
aflede regnvand tilsvarende en befzestelsesgrad pd 90 %.

Ved overskridelse af de i § 12.2 beskrevne befeestelsesgrader, skal
regnvand, svarende til overskridelsen inden for den enkelte matrikel,
h&ndteres af grundejer, som skal sgge de ngdvendige tilladelser. Hvis
regnvandet gnskes udledt til Guldborg Sund, skal det renses til BAT in-
den udledning.

Generelt skal alle ubebyggede arealer, herunder de § 11 naevnte parker,
byrum og kantzoner udformes og etableres pd en made, som sikrer, at
regnvand og gvrigt overfladevand ikke nedsives uden, at der er under-
sggt for forurening og i givet fald sikret mod, at eventuel forurening i
undergrunden mobiliseres.

Den gzldende spildevandsplan for lokalplanomradet skal til enhver tid
overholdes.

TILGANGELIGHED / UNIVERSELT DESIGN

Ubebyggede arealer, herunder byrum og kantzoner, som er naevnt i §
10 og § 11, skal udformes, sa de tilgodeser tryg og sikker faerdsel og
sdledes, at de er tilgaengelige for alle, hvor bevaegelses- og synshaem-
medes faerdsel tilgodeses ved niveaufrie overgange, belysning, marke-
ring med ledelinjer og lignende tiltag.

Alle udendgrs arealer skal indrettes efter DS 3028 Tilgeengelighed for
alle, DS 105 Udearealer for alle samt vejregelhdndbogen Faerdselsarea-
ler for alle — Universelt design og tilgaengelighed.

TERRANREGULERING

Terraenet ma hgjest reguleres med 1,5 meter indenfor den enkelte
grund, og skal afsluttes i flade S-formede kurver med en maksimal
haeldning pd 1:5.

I forbindelse med anlaeg af veje, stier samt render og grgfter til overfla-
disk afledning af regnvand, m3 terraenet reguleres med mere end 1,5
meter for at sikre, at lovgivhingsmaessige krav overholdes, og en hen-
sigtsmaessig vandafledning kan finde sted.

I forhold til at understgtte muligheden for lokal jordhandtering inden for
eller i umiddelbar naerhed til lokalplanomradet, kan der gives tilladelse

til terreenregulering med mere end +/- 1,5 m ift. eksisterende terraen.

Inden for byggefelt Ia skal der som minimum inden for nybyggeris fod-
aftryk terraenreguleres til 2,5-2,7 meter over havoverfladen jf. Dan-
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Kommentar til §12.3

BAT (Best Available Technlo-
gy) defineres som den
“bedste tilgeengelige tek-
nik”. Princippet ang8r b&de
anleeg, aktiviteter og drifts-
metoder.

Kommentar til §14.2
Terraenregulering skal udfor-
mes og etableres p8 en m&-
de, som sikrer, at regnvand
og gvrigt overfladevand ikke
nedsives uden, at der er un-
dersggt for forurening og i
givet fald sikret mod, at
eventuel forurening i under-
grunden mobiliseres.
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§ 15.

15.1

§ 16.

16.1

16.2

16.3

§17.

17.1

17.2

17.3

17.4

17.5

17.6

§ 18.

18.1

marks Hgjdemodel (DHM).

Inden for byggefelt Ia kan der geeldende for terreenregulering inden for
nybyggeriets fodaftryk ses bort fra §14.1 bestemmelse om afslutning af
terreenregulering med maksimal haeldning p8 1:5.

LAVENERGIKLASSE

Nybyggeri, der gnskes opfgrt som lavenergiklasse, skal opfgres iht. kra-
vene i geldende bygningsreglement.

KLIMASIKRING

Oversvgmmelsestruede arealer skal klimasikres ved enten beskyttelses-,
tilpasnings— og/eller tilbagetraekningsstrategi.

Oversvgmmelsestruede arealer skal friholdes for nybyggeri, medmindre
tilstreekkelige afvaergeforanstaltninger etableres jf. § 11.9 eller planlaeg-
ges efter de tre klimasikringsstrategier jf. § 16.1.

Byrum, med havnepromenade og stianlaeg inden for delomrader I, III og
IV skal udformes, s8 der inden for et areal, som angivet pa kortbilag 4,
skabes en sammenhangende klimasikring med afveergeforanstaltninger
i minimum kote + 2,5 m (DVR90) integreret i et landskabsforlgb besta-
ende af dige, landskabelige volde, fast inventar, mur mod kajkanten
eller anden form for klimasikring i terraen.

FORUDSATNING FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE

Fgr ny bebyggelse i delomrade I kan tages i brug, skal de for den pa-
galdende bebyggelse ngdvendige parkeringsarealer veere etableret i
overensstemmelse med §§ 10.1 og 10.2.

Ny bebyggelse kan tilsluttes Guldborgsund Kommunes fjernvarmeforsy-
ning. Byrddet kan dog tillade supplerende energiforsyning som f.eks.
solfangere, solceller eller anden vedvarende energiforsyning.

Fgr ny bebyggelse tages i brug skal anlaeg til hdndtering af regnvand
veere etableret.

Fgr ny bebyggelse tages i brug skal de ngdvendige anlaeg i form af sik-
ringsdige, terraenbearbejdning eller anden form for klimasikring vaere
etableret i overensstemmelse med § 11.9.

Fgr ny bebyggelse tages i brug, skal evt. ngdvendig stgjisolering eller
anden stgjafskaermning veere etableret, s& Miljgstyrelsens vejledende
graenseveardier kan overholdes.

Fgr arealerne i delomrdde III og IV tages i anvendelse til offentlige gren-
ne omrader og byrum, skal ngdvendige stgjreducerende tiltag, sdsom
stgjskaerme eller lignende, vaere etableret, sd Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier for trafikstgj og virksomhedsstgj kan overholdes.
OPHAEVELSE AF SERVITUT

I henhold til lov om planlaagning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter pd ejendommen, matrikel 647d, Fejegade 2 4800 Nykg-
bing F:

Servitut tinglyst den 06.11.1882 p& matr.nr. 647d
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18.2

18.3

18.4

903597-30
Dok om hegn, hegnsmur mv, forsynings-/aflgbsledninger mv,
Vedr 6471

Servitut tinglyst den 21.06.1966 p& matr.nr. 647d

501-30

Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Om resp se
akt, Vedr 647G

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves ne-
denstdende servitutter pa ejendommen, matrikel 647k, Fejggade
31 4800 Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 15.04.1971 p& matr.nr. 647k
903598-30
Dok om faerdselsret mv, overkgrsel, faelles ind- og udkgrsel mv

Servitut tinglyst den 15.04.1971 p& matr.nr. 647k
4590-30
Dok om skure mv, forbud mod benzinstation

Servitut tinglyst den 15.04.1971 p& matr.nr. 647k
4442-30
Dok om parkering mv

Servitut tinglyst den 26.06.1971 p& matr.nr. 647k

8300-30

Dok om faerdselsret mv, overkgrsel, falles ind- og udkgrsel mv,
forbud mod benzinstation mv

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 opheaeves ne-
denstdende servitutter pd ejendommen, matrikel 647b, Fejggade
29 4800 Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 15.04.1971 pa matr.nr. 647b
4441-30
Dok om benzinforhandling mv

Servitut tinglyst den 15.04.1971 p& matr.nr. 647b
904441-30
Dok om overkgrsel, faelles ind- og udkgrsel myv, faerdselsret mv

Servitut tinglyst den 15.04.1971 pa matr.nr. 647b
914441-30
Dok om forbud mod omplacering af benzinstandere skure mv

Servitut tinglyst den 15.04.1971 p& matr.nr. 647b
4442-30
Dok om parkering mv

Servitut tinglyst den 26.06.1971 p& matr.nr. 647b
8299-30
Dok om overkgrsel, feelles ind- og udkgrsel mv

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 opheaeves ne-
denstdende servitutter pd ejendommen, matrikel 6479, Fejogade
18 4800 Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 06.11.1882 pa& matr.nr. 647g
903595-30

Dok om hegn, hegnsmur mv, forsynings-/aflgbsledninger mv,
Vedr 6471

Servitut tinglyst den 21.06.1966 p& matr.nr. 647g
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18.5

18.6

18.7

18.8

18.9

501-30
Dok om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv, Om resp se akt,
Vedr 647G

Servitut tinglyst den 06.06.2001 p& matr.nr. 647g
11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter p& ejendommen, matrikel 647e, Fejegade 19 4800 Ny-
kgbing F:

Servitut tinglyst den 06.06.2001 p& matr.nr. 647e
11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter pd ejendommen, matrikel 1591, Kajgade 23, 4800 Ny-
kgbing F:

Servitut tinglyst den 06.06.2001 p& matr.nr. 1591

11367-30

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Vedr 1582, 1584, 1585, 1586,
1587, 1588, 1589, 1590 og 1591

Servitut tinglyst den 11.03.2014 p& matr.nr. 1591
1005204205
Deklaration - Overlgbsbygvaerker

Servitut tinglyst den 03.10.2017 p& matr.nr. 1591

1009223356

0,4 kV - 10 kV jordkabel og transformerstation 8546 med grundareal op
til 5 m2

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter pd ejendommen, matrikel 1569b, 4800 Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 08.02.2019 p& matr.nr. 1569b
1010482792
Deklaration

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter pd ejendommen, matrikel 1582, Sydhavnsgade, 4800
Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 06.06.2001 p& matr.nr. 1582

11367-30

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Vedr 1582, 1584, 1585, 1586,
1587, 1588, 1589, 1590 og 1591

Servitut tinglyst den 11.03.2014 p& matr.nr. 1582
1005204205
Deklaration — Overlgbsbygvaerker

Servitut tinglyst den 03.10.2017 pa matr.nr. 1582

1009223356

0,4 kV - 10 kV jordkabel og transformerstation 8546 med grundareal op
til 5 m2

I henhold til lov om planlaegning § 15, stk. 2 nr. 16 ophaeves nedensta-
ende servitutter pa ejendommen, matrikel 1573, Havnepladsen 5, 4800

Nykgbing F:

Servitut tinglyst den 15.01.1979 p& matr.nr. 1573
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18.10

§ 19.

19.1

19.2

19.3

19.4

19.5

885-30
Anmeerkning Retsanm Lokalplan nr. F.3

Servitut tinglyst den 06.06.2001 p& matr.nr. 1573
11365-30
Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

Servitut tinglyst den 25.06.2013 p& matr.nr. 1573
1004651492
Deklaration om teknik og vandmaler m.m.

Servitut tinglyst den 11.03.2014 p& matr.nr. 1573
1005204205
Deklaration — Overlgbsbygvaerker

Hvis lokalplanen indeholder bestemmelser om servitutbortfald
efter § 15, stk. 2, nr. 16, skal Byradet sa vidt muligt give under-
retning herom til de pataleberettigede efter servitutdokumentet.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen, kan ejendomme, der omfattes af planen, ifglge lov om plan-
laegning §18, udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser. Den eksisterende lov-
lige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af denne.

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

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser
af lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at det ikke
andrer den seerlige karakter af det omrdde, der sgges fastholdt
ved lokalplanen.

Vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kraever tilvejebringelse af en
ny lokalplan.

§ 20. VEDTAGELSESPATEGNING

20.1 Sdledes vedtaget af Guldborgsund Byrdd pa mgdet den 11. sep-
tember 2025.

Simon Hansen Sgren Bonde

Borgmester Kommunaldirektgr
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KORTBILAG 1

LOKALPLANOMRADETS AFGRANSNING 0G EKSISTERENDE MATRIKELSKEL
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Signaturforklaring

—— Lokalplanens afgraensning

— Matrikelskel
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KORTBILAG 2

DELOMRADER 0G BYGGEFELTER

L T
0 20 40 60 80 100m

Signaturforklaring

—— Lokalplanens afgraensning
— Delomrade
---- Byggefelt

VA Vejadgang til lokalplanomradet og mellem delomrader

48



KORTBILAG 3

BEVARINGSU/ERDIGE BYGNINGER, BEPLANTNING OG BESKYTTEDE OMRADER
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Signaturforklaring
—— Lokalplanens afgraensning © Bygninger med bevaringsveerdi
=— Bevaringsveerdig beplantningsbzelte --- Bygninger der bevares
i Fuglebeskyttelsesomrade (Natura2000) --- Bygninger der nedrives
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KORTBILAG 4

TOPOGRAFISK KORT MED DIGE 0G BYGV/ARKER

T
0 20 40 60 80 100m

Signaturforklaring

—— Lokalplanens afgraensning Omrade, hvor dige med kote pd min.+2,5m
mm skal placeres. Arealer, der ikke er beskyttet af
— Topografi0,5 m dige skal kunne tale periodisk oversvemmelse
----- Ca. placering af underjordisk ledning  ------ Laengst mulige tilbagetrukne placering af dige
® (Ca. placering af brend @ Ca. placering af underjordisk bygvaerk
A (a. placering af udledningspunkt @ Ca. placering af underjordisk pumpestation
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KORTBILAG 9

VEJLEDENDE VEJ- 0G STIFORBINDELSER

T L
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Signaturforklaring

—— Lokalplanens afgraensning
Parkering
» Adgangsveje for bil/lastbil
== Omrdde til placering af buslomme

i Vejledende placering af vendeplads

@ Forbindelsespunkter, bil/lastbil

@ Forbindelsespunkter, gang og cykel
== \ejledende vejforbindelser
Vejledende gang- og cykelforbindelser

Krydsningspunkt, som skal
have sarlig opmaerksomhed
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KORTBILAG 6.1

PRINCIPIELLE VEJPROFILER
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KORTBILAG 6.2

VEISTRAKNINGC-D

Markedshallen

Sukkerhallen
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KORTBILAG 7

SKITSE FOR BYRUM 0G KANTZONER

darsasde
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vandsportszone
\
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Signaturforklaring

Vejledende ganglinjer

Byrum af gren karakter
Vejledende cykelstier

)

Parkeringsarealer i terreen
~— Redningsvej

<% Vigtigt krydsningspunkt

mn Vejledende placering af urban kantzone

miVejledende placering af grgn kantzone
Zone til vandaktiviteter

wnn Smal kantzone: min. 0,6 m
1l

Bred kantzone: ml. 1,5-3,0 m
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KORTBILAG 8

ETAGEHOIDER FOR NYBYGGERI

max 5 etager

2%m Kondensen
max 3 etager 27,7 m
155m
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vandet kajkant byggefelt Fejegade kondensen byen

Principsnit, etage- og facadehgjder
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