Hvidbog: Rammelokalplan 225 - Vaekstkvarter

28. NOVEMBER 2024

Nedenfor er et systematisk resumé og kommentering af samtlige 5 indsigelser og bemaerkninger til plandokumentet efter en fornyet
hgring fra d. 28. oktober til d. 25. nhovember 2024.

Nr. |Afsender Resumé Teknik og miljg myndighedens Udvalget og Byradet supple-
bemarkninger rende bemaerkninger.
1 Claus Pedersen Indsiger mener at hgjden af bygge- |Myndigheden henviser til at formalene

riet skaber en ubalance i omradet og
at lokalomradet vil sendre karakter.
Der henvises desuden til at der alle-
rede er flere almennyttige boliger i
lokalplanomradet.

med planlaegningen for omradet er at
skabe muligheder for udnytte den gode
beliggenhed ved sundet og skoven for
nye boliger. Det indebaerer at give mu-
lighed for at bygge teettere end det ek-
sisterende erhvervsbyggeri.

Rammelokalplanen og andre lokalplaner
i omradet kan ikke regulere hvilken type
ejerform der etableres. Guldborgsund
Kommunen har valgt at stgtte byggeriet
af nye og tidssvarende almenboliger pd
den tidligere DLG-grund. Denne beslut-
ning vedrgrer ikke vedtagelsen af ram-
melokalplanen.

L
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2

Poul Andresen
Ejer af matriklerne 25gv
0g 25go (delomrade 1)

Indsiger har bemeaerkninger til pro-
cessen i forleengelse af farste hg-
ringsperiode for rammelokalpla-
nen. Indsiger fgler sig ikke inddra-
get i tilpasningen af planforslaget
frem til den fornyede haring. Indsi-
ger har manglet et mgde og gene-
rel dialog med myndigheden. Ind-
siger ser det som at myndigheden
har valgt at imgdekomme indsi-
gelse fra nabogrundens udvikler
Dansk Arealudvikling pa indsigers
bekostning

Indsiger stiller spgrgsmal til hvor-
dan den tilladte bebyggelse pa na-
bomatriklen (den tidligere DLG
grund) lever op rammelokalpla-
nens principper for en terrassering
af bebyggelsen med kun én eta-
ges spring mellem matriklerne.
Der er et spring fra 4 til 1 etage.

Myndigheden skal beklage oplevel-
sen af en darlig proces i hgringsperio-
den. Udenfor haringsperioden foregar
behandling af indsigelser og efterfal-
gende tilpasninger af plandokumenter
i regi af myndigheden og uden dialog
med aktgrer i denne fase. Dette skal
ske alene pa baggrund af myndighe-
dens vurdering af hvad der understgt-
tes af den mest saglige planmaessige
begrundelse.

Myndigheden kunne dog have ind-
kaldt til et m@gde under den fornyede
hgring, ligesom indsiger kunne have
efterspurgt et mgde i denne periode.
Myndigheden vil dog gere klart at
Dansk Arealudviklings indsigelse kun
delvist erimgdekommet i det tilpas-
sede plandokument, det gaelder savel
stiens placering, hgjder og teetheder
pa indsigers matrikler. Se hvidbog for
den ferste hgring.

Myndigheden ma ud fra et planmees-
sigt perspektiv give indsiger ret i, at
der er en inkonsistens i princippet for
terrassering i omradet. Bebyggelsen
pa den tidligere DLG-grund er mulig-
gjort med lokalplan 209 der gar forud
for rammelokalplanen.
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4.

Indsiger opfordrer til at punkthu-
sene pa DLG grunden trapper ned
i hgjde mod vandet.

Indsiger papeger at der som fglge
af aendringerne til byggefelt typer
med tre forskellige hgjder er forvir-
ring om hvilken farve tegl disse ma
opfgres i §7.6. Der mangler en an-
givelse af hvad bebyggelse i byg-
gefelt type 3 ma opfares i.

Indsiger er meget utilfreds med at
matte afgive et byggefelt pa sin
ejendom.

Myndigheden tager dette til efterret-
ning og tilpasser §7.6 saledes:
Nuveerende §7.6:

Indenfor delomrade | méa bebyggelse
kun opfares i blank mur. Bebyggelse i
byggefelt type 1 skal opfares i tegl i
lyse gra nuancer. Den eksisterende
3-leengede gérd skal fastholdes i rade
tegl og traebekleedning over teglfa-
cade. Bebyggelse i byggefelt type 2
skal opfares i tegl i mgrke grd nuan-
cer.

Ny §7.6

Indenfor delomrade | ma bebyggelse
kun opfares i blank mur. Bebyggelse i
byggefelt type 1 og 2 skal opfares i
tegl i lyse gra nuancer. Den eksiste-
rende 3-leengede gard skal fastholdes
i rede tegl og traebeklaedning over
teglfacade. Bebyggelse i byggefelt
type 3 skal opfgres i tegl i mgrke gré
nuancer.

Myndigheden har vurderet at det er
hensigtsmeessigt at stien far et mere
reguleert forlab med en mere aben og
gren karakter ind i omradet, og hvor
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Indsiger stiller forslag om at der i
planen gives mulighed for af-
skaermning af private arealer ud
mod Prinsholmvej. Der er etableret
stengaerder og haekke ud til Prins-
holmvej i naboomradet. Indsiger vil
gerne understgtte ambitionerne
om at skabe grgn treek med brug
af hjemmehgrende arter der un-
derstatter de gnskede landskabs-
karakterer — i indsigers omrader
Kystlandskab.

naermeste bebyggelse og tilhgrende
haver pa indsigers grund far en lidt
starre respektafstand til den offentlige
sti. Denne vurdering afstedkommer
en tilpasning af planen der indebaerer
indskreenkning af byggemulighederne
pa indsigers ejendom.

Lokalplanen giver allerede mulighed
for at etablere levende hegn mellem
private arealer og feellesarealer jf. §
8.7. Myndigheden finder det ikke hen-
sigtsmaessigt at etablere stengeerder i
dette omrade.

Myndigheden finder det meget posi-
tivt at indsiger og bygherre pa ejen-
dommen er indstillet pa at bidrage til
de gnskede grenne kvaliteter og land-
skabskarakterer i omradet. Myndighe-
den opfordrer til at ggre brug af det
beplantningskatalog der er udarbejdet
for omradet der indeholder oplysnin-
ger om hvilke hjemmehgrende arter
der understatter de respektive land-
skabskarakterer. Myndigheden indgar
meget gerne i dialog om en beplant-
ningsplan.

3 Kjeld Jargensen, advo-
kat pa vegne af

1.

Indsiger henviser til sit hgringssvar,
(14. februar2024) fra den fgrste
hgringsperiode:

Som angivet i behandlingen af hg-
ringssvar fra den forste sa kan der i
henhold til Planlovens § 11 udpeges
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John Jalkiewicz, ejer af
Englandsvej 10,
4800 Nykgbing F.

2.

Indsiger skriver her at kommunen
ikke har hjemmel til at begreense
virksomhedens drift eller ret til at
stgje i den forbindelse. Heller ikke
8 ar efter vedtagelse af planen.

Indsiger anmoder om at fa aendret
teksten: “sé det ikke fremgar, at
eksisterende virksomheder i en
overgangsperiode pa 8 ar skal til-
passe deres virksomheder til den
kommende boligbebyggelse eller
flytte fra omradet.”

byomdannelsesomrader i kommune-
planen. Kommuneplantillaeg 3 til
Kommuneplan 2023-2035 udpeger
rammelokalplanomradet til byomdan-
nelsesomrade. Med udpegningen fal-
ger en 8-arig overgangsperiode hvor
der er lempede stgjvilkar med henblik
pa at virksomheder har tid til enten at
tilpasse deres virksomhedsdrift i om-
radet, eller finde en alternativ place-
ring.

Omradet er allerede i dag et boligom-
rade i kommuneplanen. Det betyder
at udpegningen til byomdannelses-
omrader stiller virksomheden bedre i
overgangsperioden med mulighed for
lempelser i henhold til planlovens §
11, da den formelt allerede i dag skal
overholde stgjgreenser ift. naboboli-
ger.

Jf. ovenstaende svar kan myndighe-
den ikke aendre pa teksten da denne
vurderes at have den korrekte lov-
hjemmel.
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3. Indsiger mener at kommunen fejl-
fortolker Planlovens §15a: "Indhol-
det af Planlovens § 15a er om-
vendt. Kommunen skal for lovligt
at kunne vedtage planen i denne
foreskrive, hvorledes kommunen
vil sikre, at stgjbelastningen er
nedbragt indenfor en 8 ars peri-
ode.”

4. Indsiger mener at det er i strid
med god forvaltningsskik at kom-
munen har meddelt eksisterende
lejer pa ejendommen (Vikingbus-
ser) at virksomheden ikke kan fort-
saette pa adressen.

3. Jf. ovenstaende svar ggres der i
denne forbindelse brug af den lov-
hjemmel der knytter sig planlovens

§11.

4. Som angivet i behandlingen af hg-
ringssvar fra den fgrste sa har myn-
digheden inddraget alle relevante par-
ter i udarbejdelsen af rammelokalpla-
nen. Der er saledes holdt oriente-
ringsmader for bade grundejere og
virksomhedsejere (der i visse tilfaelde
er lejere) om den forestaende plan-
lzegnings konsekvenser og med hen-
blik pa at indarbejde evt. gnsker til
udvikling.

Viking Busser A/S eller anden tilsva-
rende busvirksomhed vil ikke kunne
forblive pa ejendommen permanent
som beskrevet ovenfor. Informationen
til Viking Busser A/S er saledes retvi-
sende ift. konsekvenserne af forslaget
til nyt plangrundlag.

4 |Charlotte & Finn Boy

Indsiger ggr opmeerksom pa at den pa

kortbilag 3 angivne eksisterende offentlige

P& matrikel kan det ses at der bade er en til-
karselvej der er en del af matrikel 25fk og en
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sti ikke eksisterer og er en privat tilkarsels-
vej til indsigers ejendom pa Englandsvej 1.

smal vejmatrikel ind mod naboomradet der er
ejet af kommunen og er en del af en stiforbin-
delse der fortsaetter mod nordvest langs ba-
nen.

5 Hanne Lundsgaard
Miljgchef

Nordic Sugar A/S
Isterbrogade 2
4800 Nykgbing F.

Indsiger problematiserer udbygning af boli-
ger i rammelokalplanens omrade, der kan
\vaere omfattet af lugtgener fra Sukkerfa-
brikkens bassiner beliggende syd for om-
radet.

Indsiger henviser i den forbindelse til tidli-
gere hgringssvar givet i forbindelse med
Kommuneplan 2019-2031, hvor der ggres
opmaerksom pa samme forhold.

Indsiger redeger for de forbedringer der
gjort for reduktion af lugtgene siden 2012,
men g@r ogsa opmaerksom pa at det ikke
teknisk er muligt at lave en 100% reduk-
tion af lugtgenerne fra bassinerne.

Sukkerfabrikkens egen undersggelse af
omfanget af lugtgener begraenser sig til fa
dage med lugt.

Indsiger gnsker svar pa:
1. At kommunens udpegning af om-

radet (omfattet af rammelokalpla-
nen) til primeert boliger indebeerer

at den lejlighedsvist generende

Guldborgsund Kommune har siden vedtagel-
sen af Kommuneplan 2019-2031 muliggjort
boliger i omradet omfattet af Rammelokalpla-
nen. Den fgrste byggeretsgivende lokalplan
209 er vedtaget i 2022.

Rammelokalplanen er i forhold til omradets
anvendelse derfor ikke ny planlaegning.

Guldborgsund Kommune skal beklage tidli-
gere manglende svar og evt. uklarheder om-
kring Sukkerfabrikkens drift af bassinerne syd
for omradet i forbindelse med anden hgring.

Kommunen har af hensyn til driften af bassi-
nerne undladt at se pa erhvervsomradet syd
for Prinsholmvej som et omrade der kan om-
dannes til boliger.

Planlaegningen fra 2019 og frem til denne
Rammelokalplan skal ses som et udtryk for at
myndigheden ikke anser de lejlighedsvise
lugtgener fra bassinerne som en miljgkonflikt
der hindrer boliger i rammelokalplanens om-
rade.
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3.

lugt vil blive accepteret af myndig-
heden.

Og dermed at udpegningen til by-
omdannelsesomrade ikke indebae-
rer at alle lugtgener skal fiernes,
hvilket vil betyde en flytning af
bassiner der gkonomisk potentielt
betyder en lukning af Sukkerfabrik-|
ken.

At vurderingen i rammelokalpla-
nens afsnit om produktionserhverv
er retvisende og geelder for Suk-
kerfabrikkens bassiner syd for om-
radet: "Det vurderes at produkti-
onserhvervenes drifts- og udvik-
lingsmuligheder ikke begraenses
med vedtagelsen af denne ram-
melokalplan.”

Da Miljgstyrelsen er myndighed pa Sukkerfa-
brikkens miljggodkendelse har Guldborgsund
Kommune valgt at indhente en kommentar til
det indkomne hagringssvar hos rette myndig-
hed. Miljgstyrelsen kommentar er bilagt
denne hvidbog. Der er i forlaengelse heraf re-
kvireret ny lugtmalinger udarbejdet af sukker-
fabrikken fra Miljgstyrelsen. Disse ligger til
grund for behandlingen af sukkerfabrikkens
hgringssvar.

Kommentarer til spgrgsmal 1 og 2:

Indledningsvist skal bemaerkes at Guldborg-
sund Kommune ikke er myndighed for Miljg-
godkendelsen af jordbassinerne. Som for den
samlede fabrik er det Miljgstyrelsen der myn-
dighed. Kommunen planlaegger ud fra den nu-
geeldende miljggodkendelse for jordbassi-
nerne. Af denne fremgar ikke konkrete lem-
pelser til de vejledende greenseveaerdier pa 5
LE.

Der er udarbejdet et redegarende notat hvor
resultater af nye lugtmalinger gennemgas.
Dette er bilagt denne hvidbog.

Lugtgener fra selve fabriksanleegget der ligger
ca. 1.000 meter veek gennemsnitligt, omfatter

den samlede Nykgbing By pa begge sider af
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Guldborgsund. Planleegning for boliger seer-
skilt i Veekstkvarter ses derfor ikke som en
seerligt skeerpende faktor i kommende krav til
fabrikkens drift.

Lugtgener fra bassinerne kan ikke overholde
de vejledende graenseveerdier for et delom-
rade af Vaekstkvarter og den samlede bolig-
bebyggelse Hasselg Plantage. Da der ikke er
fastsat et konkret niveau for lempelser i gael-
dende miljggodkendelse for bassinerne, ma
det antages evt. lempelser til greenseveerdier
eller skeerpelser i krav til fremtidig drift af dette
anleeg i kommende miljggodkendelser i forve-
ien udlgses af eksisterende boliger i Hasselg
Plantage og at nye boliger i Vaekstkvarter ikke
giver anledning til yderligere skeerpelser / lem-
pelser.

Da dette ikke gor sig geeldende vurderes
planlaegningen ikke at veere i strid virksomhe-
der af national interesse.

| forhold til spgrgsmal 3 er det derfor korrekt
forstaet at kommunen ikke anskuer rammelo-
kalplanen som vaerende til hinder for produkti-
onserhverv.

De naermeste jordbassiner med sedimente-
ring ligger ca. 800 til 850 m fra boligomra-

derne ved henholdsvis Hasselgplantage og
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byomdannelsesomradet Jsterbro. Det forven-
tes, at de fremherskende vindforhold fortsat
vil veere fra Vest-Sydvest, hvilket er veek fra
de 2 boligomrader. Miljgstyrelsen er miljg-
myndighed og farer tilsyn efter godkendelsen
fra 2006 vedr. jordbassinerne indeholdende
vilkar for lugt. Jordbassinerne er tamt i marts
og vil derfor normalt ikke give lugt i den varme
periode. Lugt fra jordbassinerne begreenses i
den kolde periode, hvor det tilfgrte roevand
fra fabrikken afkgles (ca. fra midt september).
Kommunen anser som tidligere nasvnt derfor
ikke de lejlighedsvise lugtgener fra bassinerne
som en miljgkonflikt der hindrer boliger i ram-
melokalplanens omrade eller udvikling af jord-
bassinsomradets aktiviteter. Det eksisterende
boligomrade ved Hasselg Plantage skal der
under alle omsteendigheder ogsa tages hen-
syn til ved udvikling af jordbassinerne ligesom
geeldende bekendtgerelse for deponeringsan-
leeg.

Til orientering er der desuden indarbejdet fal-
gende i rammelokalplanes redeggrelse vedr.
emissioner fra selve fabrikken efter dialog
med planstyrelsen.

Produktionsvirksomheder med national in-
teresse
Ca. 1,3 km nord for lokalplanomradet ligger

Nordic Sugars fabrik i Nykabing Falster.
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Denne virksomhed er en produktionsvirksom-
lhed med national interesse.

Guldborgsund Kommune og Miljgstyrelsen
har gennemgéet Sukkerfabrikkens miljogod-
kendelser, som Miljgstyrelsen er miligmyndig-
hed for, og har ikke fundet grundlag for yderli-
gere vilkar til requlering af selve fabrikkens
drift.

Det konkluderes pa den baggrund at Lokal-
planen 225 for Vaekstkvarteret ikke begreen-
ser Nordic Sugars drifts- og udviklingsmulig-
heder indenfor den for Nordic Sugars fabrik i
Nykobing Falster gaeeldende lokalplanomrade,
Lokalplan NYK F29 fra 1997.




