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Sammen med vores kunder, partnere og kollegaer skaber vi en fremtid, hvor mennesker og samfund kan blomstre og gro. Det ger vi ved i feellesskab
at udvikle baeredygtige og smukke lasninger, der eger livskvaliteten for mennesker i dag og mange generationer frem.

Vores ca. 7.500 medarbejdere bidrager med ekspertviden inden for ingenigrteknik, arkitektur, energi og milje - de fleste med udgangspunkt i vores
starste kontorer i Skandinavien, Storbritannien, Nordamerika og Indien.



Rapportens fokusomrade for erhvervsudvikling i Rennede
udger et areal pa omkring 200.ha.

Foto: Faxe Kommune






1// Indledning

Femern Baelt-forbindelsen forventes dbnet i 2029. Den 18 km lange tunnelforbindelse
mellem Lolland og Femern bliver en ny og vigtig kobling - ikke bare mellem Danmark
og Tyskland, men mellem Skandinavien og hele Europa syd for greensen. Den for-
kortede og forenklede rejse mellem landene abner nye muligheder for bade erhvery,
turisme og i forhold til pendling og varetransport. Bade bilister og togrejsende vil spare
omkring én times transport - hver vej. Og tunnelen vil som udgangspunkt veere mere
driftsstabil end den nuveaerende faergefart. Dermed far hele Danmark men ikke mindst
Lolland og Sydsjeelland, der er koblet direkte op pa motorvejsforbindelsen til Tyskland,
et helt nyt markedspotentiale efter 2029.

Faxe Kommune har siden 2009 satset aktivt pa at udvikle et nyt, stort og attraktivt
erhvervsomrade ved Rennede lige ved siden af motorvejstilkersel 37 og den fremti-
dige, forbedrede kobling mod vest, Rute 54. Med en Femern Belt-forbindelse inden
for et overskueligt tidsperspektiv, gnsker Faxe Kommune i samarbejde med Vasksthus
Sjeelland - som en del af projektet 'Femern Fyrtarn’ - at fa genbesegt bade sin er-
hvervsstrategi og sin planlaegning for omradet.

COWI har som radgiver for Faxe Kommune i Igbet af foraret 2023 gennemfart en
proces, der har analyseret omradet pa en reckke parametre, der skal hjeelpe til at
saette retning for udviklingen af ernvervslivet med seerligt fokus pa Rennede-omradet.
Processen har kert ad tre spor: Erhverv, investor/marked og planlaegning. Arbejdet har
dels bestaet af desk research og dels af dialog med bade lokale erhvervsaktgrer og
nationale og internationalt orienterede aktgrer.

Der er inden for den ramme udarbejdet hhv. en erhvervsanalyse, en markedsundersg-
gelse og en vurdering af de plantekniske forhold. COWIs konklusioner er ssammenfattet
i denne rapport, der desuden indeholder en planskitse, der beskrver en mulig, faktisk
udvikling af omradet, baseret pa projektets motto ‘Ready to Invest” - altsa greb, der
kan realiseres inden for en kortere periode. Erhvervsanalysen og markedsundersggel-
sen har fungeret som grundlag for rapporten og er derfor vedhaeftet i sin helhed som
baggrundsnotater. COWI har desuden udarbejdet et saerskilt forudsaetningsnotat for et
motorvejsneert areal sydvest for fokusomradet i Rennede for at belyse de potentielle
udvikingsmuligheder, ligeledes vedlagt som bilag.
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2 /| Sammenfatning

Rapporten har fokus pa omradet omkring motorvejen i Rennede, som vist pa illustrati-
onen til venstre. Den ydre afgraensning er ikke klart defineret.

Kortlaegningen omfatter overvejende forhold, der er relevante inden for dette omra-
de, men dele af den kigger selvfalgelig uden for omradets greenser - bade regionalt,
nationalt og internationalt.

Pa baggrund af den samlede kortlaegning, der falger i afsnit 4-6 og tilhgrende bag-
grundsrapporter (bilag), sammenfattes de veesentligste dele af indholdet her, lige som
COWIs samlede anbefalinger til fokuspunkter i udviklingen er beskrevet pa side 9.

Erhverv (afsnit 4)
Kortleegningen af arbejdsmarkeds- og erhvervsstruktur for Faxe Kommune samt udvik-
lingen infrastruktur mv., viser felgende resultater:

Stigende indbyggertal og flere jobs

Boseetningen og arbejdsstyrkens stgrrelse udvikler sig positivt i Faxe Kommune,
hvilket er en af forudsaetningerne for at veere en attraktiv kommune for lokalisering af
erhvervsvirksomheder. Kommunen har samtidig en meget lav ledighed. Faxe Kommune
har altid veeret praeget af markant udpendling, dvs. en stor del af arbejdsstyrken rejser
til jobs i andre kommuner i ngerheden, seerligt i hovedstaden.

Det er derfor bemeerkelsesveerdigt, at der nu i stigende omfang etableres arbejdsplad-
ser inden for kommunens greenser, i hgjere grad end i Region Sjeelland og landet som
helhed. Vaeksten sker inden for bygge- og anlaeg, videnservice og anden service (ren-
gering, vikarbureauer mv.). Man har til gengeeld tabt arbejdspladser inden for industri.
Faxe Kommune har desuden et relativt lille turisterhverv, primaert pa grund af en lille
overnatningskapacitet.

Samlet set har Faxe Kommune vist sig at have gode, grundlaeggende forudsaetninger

for at skabe vaekst. Pa nuvaerende tidspunkt er uddannelsesniveauet i kommunen dog
lavere end regionens gennemsnit og landsgennemsnittet, hvilket kan vise sig at veere

en barriere.

Trafikforbindelser

Faxe Kommune er godt forbundet mod nord og syd via motorvej E47. Betydningen af
den sydgdende forbindelse mod Femern Beelt stiger betydeligt de kommende &r, som
folge af den faste forbindelse, der dbner i 2029. Mod vest og Storebzeltsbroen er for-



bindelsen af lavere kvalitet, men en opgradering af rute 54 og rute 22 vil pa leengere
sigt forbedre forholdene. Rannede ligger under en times kersel i bil fra bade den kom-
mende Femern Balt forbindelse og Storebeelt og ca. 40-45 minutter fra Kebenhavn.
Beliggenheden er altsé central, i forhold til store trafikknudepunkter, uden at man dog
er helt teet pa.

For transportafheengige erhverv har neaerheden til en havn betydning. Kege Havn, Faxe
Ladeplads, Neestved Havn og Vordingborg Havn ligger relativt teet pa erhvervsomrader
i Faxe Kommune og giver gode muligheder for transport af bulkgods, dvs. sand, grus,
landbrugsvarer, trae/traeflis mv. Skibstransport med hgjveerdigods sker oftest via con-
tainere, og her er Kgbenhavns Havn og Kalundborg Havn de naermeste havne.

| de omkringliggende kommuner er der udlagt arealer til erhverv i varierende omfang.
De starste arealudlaeg er i Lolland Kommune (285 hektar) og Kege Kommune (177
hektar). Hidtil har efterspergslen efter erhvervsarealer veeret stgrst i Kege og Ringsted
Kommuner, hvorimod bl.a. Vordingborg og Lolland Kommuner vurderer at have rigeligt
med erhvervsareal, i forhold til efterspargslen.

Konklusion vedrgrende efterspargsel efter arealer ved Rennede

Den kommende faste forbindelse over Femern Beelt vil pavirke efterspargslen efter
erhvervsarealer pa det sydlige Sjeelland, herunder ikke mindst i transportkorridorren
mellem hovedstaden og Sjeelland. Eftersom anlaeggelsen af forbindelsen er i gang, sa
begynder virksomheder allerede nu at interessere sig for erhvervsarealer i korridoren.

Denne erhvervsanalyse peger desuden p3, at ingen af de interviewede lokale virksom-
heder umiddelbart har et behov for at erhverve arealer i et nyt erhvervsomrade. Virk-
somhederne kan i de fleste tilfeelde udvikle sig inden for deres eksisterende rammer
eller inden for rammerne af de allerede udlagte erhvervsomrader.

Erhvervsanalysen viser dog ogsa, at nye erhvervsarealer vil have et potentiale, pri-
meert for eksterne akterer. Der er allerede nu eksempler pa, at virksomheder viser
interesse for at erhverve motorvejsnaere arealer, saerligt til logistikformal. | Lolland
kommune har en tysk investor erhvervet arealer til logistikformal ved Maribo i det
transport- og logistikomrade, som kaldes Hub 48 Maribo. Desuden viser virksomheder
interesse for erhvervsarealer til logistikformal i Rennede, ud til motorvejen. En virksom-
hed har faet option pa erhvervelse af et starre areal, og planlaagningen for arealet er
igangsat. Dette tyder pd, at Femern korridoren generelt er interessant for investorer,
seerligt til logistikvirksomheder og mere konkret, at der kan forventes efterspergsel
efter erhvervsarealer ved Rgnnede.

Erfaringerne fra andre motorvejsnaere ernvervsomrader i Danmark viser, at det er
sandsynligt, at der vil vaere efterspergsel efter flere arealer pa laengere sigt, enten til
flere logistikorienterede virksomheder og/eller virksomheder, som vil veere folgeer-
hverv til transport og logistik, eksempelvis pakkedistribution, lastvognservice, tankan-
leeg, ladestationer mv. Her bidrager det kommende ‘drive-in-center’, Stop 37, til udvik-
lingen.

Markedsundersggelse (afsnit 5)

Erhvervsparken ved Symbiosen har sin tydelige berettigelse pa omradet for lager og
logistik — og det geelder seerligt for lager. Der er i dag en stor mangel pa egnede loka-
liteter, hvilket kan tilskrives haj gkonomisk aktivitet, internethandel og politisk usikker-
hed omkring forsyningskaederne. | takt med, at de eksisterende muligheder teettere pa
Kebenhavn udfyldes, bl.a. gennem omdannelse af erhvervsarealer til boligomrader, vil
behovet for erhvervsarealer stige pa Sydsjeelland.

Turisme vil ikke finde sin berettigelse i businessparken, men derimod i andre omrader i
kommunen og regionen. Ligeledes vil produktion i starre skala fremover blive etableret
i eller ved storbyer.

Pa laengere sigt vil abningen af Femern Beelt-forbindelsen veere en faktor, der tilsam-
men med de farnaevnte forhold, vil @ge interessen for omradet. En ting er vaeksten af
gods og transport i sig selv, men trafikmaengderne i korridoren pa Sjaelland vil formo-
dentlig vokse mere end f.eks. i Trekantomradet, der til den tid vil miste noget af tran-
sit-elementet til fordel for nord-syd forbindelsen pa Sjeelland. De jyske erhvervsomra-
der vil i hgjere grad kun forsyne Jylland og Fyn.

Dog er der i dag udlagt en del arealer til erhvervsudvikling pa Sjeelland og Lolland-Fal-
ster, og der vil vaere konkurrence om at tiltraekke markedets opmaerksomhed. Det er
derfor vigtigt at Faxe Kommune spiller sig pa banen pa et tidligt tidspunkt og dermed
positionerer sig i investorers bevidsthed og markedet i almindelighed far konkurrenterne.

Det kan ske ved at investere nu og pabegynde opkeb og etablering af infrastruktur
samt planleegge og gennemfgre en malrettet strategisk og gennemtaenkt kommunika-
tion til markedet. Dette gaelder saerligt i den situation, hvor man skal tiltreekke op-
maerksomhed, far konkurrerende omrader planlaegger og gennemfarer en markeds- og
kommunikationsstrategi.

Her kan det veere en fordel at brande sig grent og beaeredygtigt omkring hvad man ger-



ne ser af virksomheder i Erhvervsparken ved Symbiosen, fordi det i fremtiden vil spille
en starre rolle, end det ggr i dag. Investorer er sig meget bevidste om storytelling og
ESG (Environment — miljg, Social - samfund og Governance — ledelse) — det er i dag en
faktor, og det kommer til at fylde mere fremover.

COWI forstér, at der allerede i dag er henvendelser pa sterre arealer, hvilket er omtalt
andetsteds i neerveerende rapport. Det taler blot til omradets fordel, og det giver an-
ledning til at tilpasse planlaegningen pa kort og laengere sigt.

Planforhold (afsnit 6)

Som led i kortleegningen af omradet, er der udarbejdet en screening pa udvalgte plan-
parametre. Screeningen er udfert pa et overordnet niveau set i forhold til det relativt
store omrade, rapporten har fokus pa. Den har alene til formal at udpege allerede kort-
lagte forhold, der kan have relevans i forhold til at definere muligheder og begraensnin-
ger for erhvervsudyviklingen i omradet.

Fokusomradet er opdelt i 6 mindre delomrader med hver sin karakter (se kortet side
28).

Omréade A, landskabsomradet, er herregardslandskabet vest for motorvejen og nord
for Ny Neestvedvej. Det er beskrevet som landskab, der skal beskyttes. Den gstlige del
er karakteriseret af et fladt, afvandet omradde med draenkanaler og mange vandhuller.
Der ses bort fra udvikling af dette omrade.

Omrade B, skovomradet, er omradet vest for motorvejen men syd for Ny Naestvedvej.
Dette omrade er karakteriseret af en del skov og de aktiviteter, som Skovtarnet som
attraktion udger. Omradets anvendelse er begraenset af skoven og de beskyttelseslin-
jer, som den medfgrer. Desuden begraenser en statslig arealreservation til et el-kabel
gennem arealet anvendelsesmulighederne. Det kan senere vurderes, om omradet kan
indga som led i en udvidelse af Skovtarnets aktiviteter. Det kraever, at der etableres
ikke-stejfolsom anvendelse, f.eks. parkering, pa arealet. Som en del af denne rapport
har COWI udarbejdet en saerskilt notat, vedlagt som bilag C.

Omrade C, erhvervsomréadet, ligger mellem motorvejen og Vordingborgvej, og nord

for Ny Naestvedvej. Mod syd ligger golfbanen og det nuveerende erhvervsomrade pa
Symbiosen. Det er dette omrade, der rummer det absolut sterste potentiale for er-
hvervsudvikling. Landskabet er ikke beskyttet, men det indeholder en reekke bindinger,
der kraever opmeerksomhed, nar det udvikles. En naturgastransmissionsledning skae-

rer gennem omradet mellem motorvejen og Vordingborgvej, der er flere beskyttede
diger og hegn i omradet, lige som der - isaer i den nordlige del - ligger flere beskyttede
vandhuller og et areal med fredskov. Omradets topografi kan veere en udfordring, iseer
for starre bygningsvolumener; det vil kreeve en del jordflytning, hvis der skal skabes et
plant terraen for bebyggelse. En anden vigtig parameter er handteringen af den @gede
trafik, en udvikling af omradet vil medfare - ikke mindst i tilslutningerne til Ny Naest-
vedvej og Vordingborgvej.

Som en del af denne rapport har COWI udarbejdet et seerskilt afsnit (afsnit 6, side 47),
der beskriver et muligt fremtidigt scenarie for udviklingen af erhvervsomradet.

Omréde D og E, Rennede Nord og Rennede Syd udgeres af den nuveerende Rgnnede
by @st for Vordingborgvej og hhv. nord og syd for Faxevej. Disse omrader bergres kun
minimalt i kortleegningen. Dog skal det naevnes, at der er risiko for, at tiden Igber fra
det nuveerende erhvervsomrade, f.eks. fordi de en del af de nuveerende virksomheder
ikke har plads til udvidelser, og at der senere bar ses pa muligheden for omdannel-
se. Det synes ikke at vaere afgerende pa nuveerende tidspunkt og indgar derfor ikke i
konklusionerne i denne rapport.



SWOT-analysen er udarbejdet pa baggrund af kortlaegningen og
er et udtryk for COWIs vurdering. Den forholder sig alene til det

Anbefalinger

udpegede fokusomrade i og omkring Rennede — primeert ud fra en
erhvervsrelateret vinkel - og er ikke udtemmende.

Optimal placering ift. overordnet vejnet

Erhvervsomrade allerede udlagt

Igangveerende udvikling i omradet som helhed
Forhandsinteresse for at etablere transportcenter i omra-
det

Lokal infrastruktur er ikke pa plads (vejtilslutninger til

hovedvejnettet)

Teknisk forsyning er ikke pa plads (kloakeringsudfordrin-
ger)

Arealets starrelse kan begraense udviklingsmulighederne

Kan blive et godt alternativ for virksomheder fra Neestved,
der vil ligge teettere pa motorvejen

Mulighed for at udvide nuveerende erhvervsudlaeg

Samlet omradeudvikling, nar bade Stop 37, Skovtarnet og
evt. udvikling pa Gisselfelds arealer koordineres

Fortseette forteellingen om en grgn og beeredygtig kom-
mune, f.eks. i krav til udformningen af omradet
Forventning om mangel pa arbejdskraft

Konkurrence fra andre kommuner langs motorvejene pa
Sjeelland

Lovmeessige begreensninger ift. naturbeskyttelse, miljo
mv.

Lokal modstand, der kan skabe politisk uenighed om
udviklingen

v
v

v
v
v
v
v
v
v
v
v
v

Prioriter og koncetrer erhvervsudviklingen i det nuvaerende
erhvervsomréde ved Symbiosen, Business Park Faxe

Prioriter og koncetrer turismeudviklingen i omradet omkring
Skovtarnet

Prioriter og koncetrer transportcenterudviklingen ifm. Stop 37, i
stedet for at sprede dem ud over et starre omrade

Hav gje for den grgnne udvikling af omradet - undga erhvery,
der ikke har en gren dagsorden, og se bort fra industri- og
tungere fremstillingsvirksomhed

Fokuser indsatsen for at tiltreekke lager- og logistikvirksom-
heder - fordi efterspergslen er der, og bade pris og placer-
ing er egnet

Brug ressourcer pa branding og storytilling - vi foreslar, at
Business Park Faxe omdgbes til ‘Faxe Business Hub' for at opna
international appel

Lav en robust udviklingsplan, der kan rumme forskellige
virksomhedstyper med forskellige arealkrav

Skab erhvervsomrader, der ogsa appellerer til borgerne
i lokalomradet, f.eks. med grenne omrader og rekreative
funktioner

Lav en etapedeling for udviklingen af omrédet og hav gje
for rationel byggemodning far realisering - altsd mulighed
for gradvis etablering af infrastruktur i takt med behov

Igangsaet opkeb og byggemodning snarest muligt, fordi re-
aliseringshastigheden er en konkurrenceparameter i forhold
til andre kommuner

Overvej en tidlig, gren byggemodning - altsa klargering af
de omkringliggende, grgnne arealer, stier mv. (se s. 47 ff)

Planlaeg udviklingen ‘indefra og ud’ - altsa sa udviklingen
realiseres fra syd mod nord







3 // Faxe Business Hub

Erhvervsudyvikling i Rennede
Idéoplaeg







Faxe Business Hub

Faxe Business Hub giver unikke
muligheder for erhvervsudvikling
med en helt unik placering lige op
ad motorvej E47. | fremtidens
trafikale knudepunkt pa Syd-
sjeelland - lige langt fra Tyskland
og Sverige - planlagges for
etablering af ca. 600.000 m?
erhvervsareal med eventuel mu-
lighed for senere udvidelse mod
nord.

Faxe Business Hub appellerer med
sin placering isaer til trans-port-,
logistik- og lagervirk-somheder.
Omradets plan med
erhvervsgrunde fra 10.000 til , :
200.000 m? og med bebyggelse i - / e P
op til 18 meters hgjde og enkelte b
steder endda hgjere, sikrer mu-
lighed for en varieret sammen-
seetning af erhverv - hvor iseer
virksomheder, der har en grgn
profil vaegtes hgijt.

Faxe Business Hub ligger teet pa
det nye ‘drive-in-center’, Stop 37,
og turistaktiviteterne ved Skov-
tarnet, der tilsammen udger et
seerdeles steerkt vaekstpotentiale
for byen og kommunen.




Green Circle

Med en beliggenhed i et attraktivt
landskab og med intentionen om

at udvikle et erhvervsomrade, der
lader sig inspirere af de stedbundne
kvaliteter og et fokus pa baere-
dygtighed, opstar idéen om Green
Circle - den grenne ring, der udgar
det landskabsarkitektoniske tema.

Ringen omkranser i videst muligt
omfang erhvervsomradet og danner
en grgn ramme omkring virksomhe-
derne. En gr@gn boulevard skaber en
tvaergaende forbindelse mellem de
omkringliggende veje og sikrer en
hensigtsmeaessig, intern infrastruk-
tur.

Vigtigt er det, at Green Circle ogsa
er en invitation til borgerne om, at
de er velkomne i erhvervsomradet.
Rekreative stiforbindelser og aktivi-
tets-spots, f.eks. BMX-bane, moti-
onsoaser og naturlegeplads, udger
tilsammen en gren lgber gennem
sma skove, forbi vandhuller, over
grenne enge og med flotte kig ud
over landskabet - og ind i erhvervs-
omradet.






4 etaper plus et
perspektivomrade

Omradet foreslas etableret i flere
etaper - f.eks. 4 som vist pa
naeste side. Etapedelingen ber
dog ses som et forslag, der skal
kunne tilpasse sig efterspargslen.

Idéen er, at der bygges videre
pa det eksisterende, og at den
nuveaerende planlagning i videst
muligt omfang fastholdes.

Ved den foresldede etapedeling
kan byggemodningen ske i min-
dre og overskuelige etaper.

Grundene laengst mod syd og
gst i delomrade 2 kan overvejes
udeladt af hensyn til neerheden til
skoven.

Trafikstrukturen er defineret af
stamvejen gennem omradet. Den
udformes med en gren profil,
traeer, regnbede etc. Ud fra den
anlaegges vejbgijler, der fordeler
trafikken i de enkelte delomrader.
Der estimeres en spidsbelastning
pa op til 615 keretojer, hvoraf
langt sterstedelen er tung trafik.
Det anslas, at ca. 85% vil bruge
tilslutningen pé Ny Naestvedve;j,
der derfor foreslas lysreguleret.

PERSPEKTIVOMRADE |




Delomrade 1

Etape O

Inden for gaeldende lokalplan 1000-51
(delomrdde 1)

Eksiterende, fuldt udbygget

Etape 1

Inden for gaeldende lokalplan 1000-51
(delomrade Il + 111)

Mindre grunde (5.000-10.000 m2)
Samlet erhvervsareal: 82.300 m2
Samlet rummelighed (etageareal): Ca.
49.500 m2

Bygningshgjde: 10 m (delomr. 1), 18 m
(delomr. 111)

Delomrade 2

Etape 2

Inden for kp-ramme R-E3 og R-E4
Mellemstore grunde (10.000-25.000 m?)
Samlet erhvervsareal: Ca. 230.000 m?
Foreslaet bebyggelsesprocent (50% af
grundstr.)*

Samlet rummelighed (etageareal): Ca.
115.000 m?

Bygningshgjde: 10 m (mod syd, 2 etag-
er)**

*) R-E4 dog 60% - ber revurderes
**) R-E3 fastsaetter 10 m - bar revurde-
res

Inden for omréde 2 kan afseettes are-

al til ladefaciliteter for tunge karetgjer,
f.eks. mod nord, hvor naturgasledningen
begreenser byggemulighederne. Behovet
skal afklares i forhold til den teknologiske
udvikling i markedet, og i forhold til den
faktiske udformning af Stop 37 syd for
Naestvedvej.

Delomrade 3

Etape 3

Mega-grund (200.000 m?)

Samlet erhvervsareal: Ca. 200.000 m?
Foreslaet bebyggelsesprocent (50% af
grundstr.)

Samlet rummelighed (etageareal): Ca.
100.000 m?

Bygningshgjde: 18 m (evt. 30 m efter
naermere vurdering)*

Omrédet kan - hvis det eftersparges

- udstykkes i mindre grunde. Men det
anbefales, at grundene i dette omrade er
sterre end i de gvrige omrader, f.eks. min.
25.000 m2

*) Pa det lavestliggende og flade are-
al mod nord, ber det overvejes at give
mulighed for at opfere dele af bygning-
skomplekset som hgjlager, der defi-
neres som 30 m eller derover. Det vil
stille krav til arkitektonisk behandling af
facaden, da den vil veere dominerende i
landskabet.

Delomrade 4

Etape 4

Grundsterrelser kan tilpasses

Samlet areal: Ca. 100.000 m?
Foresléet bebyggelsesprocent (40% af
grundstr. v. erhv.)

Samlet rummelighed (etageareal): Ca.
40.000 m?

Bygningshgjde: 8,5 m

Omradet skal ses som en senere ud-
viklingsmulighed. Det skal besluttes, om
det skal udlaegges som erhvervsareal,
men umiddelbart vurderes behovet for
erhvervsudvikling at veere opfyldt i om-
raderne gst for.

Det overvejes, om omradet skal gives et
seerligt erhvervsformal - f.eks. til forsyn-
ingsformal.

Hvis omrédet skal udvikles, skal der
etableres en ny vejforbindelse, eventuelt
med mulighed for at koble p& vejstruk-
turen mod vest.
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Lokale bindinger

Nar man skal konvertere et land-
skab til ny by, er det ngdvendigt
at forholde sig til de muligheder
men ogsa stedbundne bindinger
og begraensninger, der kan veere i
omradet.

Det er en balance mellem at benytte
og beskytte. | praksis er der mange
forhold, den fremtidige udvikling er
ngdt til at tage hejde for.

P& kortet ses en reekke af dem, vi
anser for vigtige - og til hajre ses
vores bemeerkninger om de primee-
re af disse.

= == Planlagt trafikanleeg
—— Beskyttet dige
@ Fredet fortidsminde
| Fredet areal omkring fortidsminde
/77, Lavbundsareal
I 5350
I 53 mose
Bl s3eng
=== = Beskyttet vandleb
. .| Skovrejsning, ensket
- Skovrejsning, ugnsket
Fredskov




Udfordringer

Ronnede-omradet er kendetegnet ved sin smukke natur og saerlige landskabstraek.
Derfor er der indbygget en lang reekke bindinger - eller udfordringer - nar man plan-
leegger for fysisk udvikling af omradet.

Pa kortet til venstre ses en raekke vaesentlige bindinger, som planlaagningen skal
tage hgjde for. De vigigste beskrives herunder. Listen er ikke udtemmende.

Planlagt trafikanleeg

Den vaesentligste binding er den nye motorvejstilslutning. Vi vurderer, at det nye
vejanlaeg vil medfare topografiske aendringer i projektomradets vestlige del - og
eventuelt en reduktion af arealet imod motorvejen. Dermed flyttes den nuvaerende
byggelinje tilsvarende mod gst. Desuden vil den forventede ggede trafikmaengde

betyde mere stgj i omradet. Dette er dog vanskeligt at beregne, nar det eksakte
anlaeg ikke kendes.

Desuden indgdr kommuneplanens to arealreservationer til vejanlaeg ogsa som bin-
dinger i kortet. Disse kan kommunen dog selv beslutte at eendre pa. Der er tale om
hhv. en ny vejforbindelse gennem det aktuelle udviklingsomrade, fra Ny Naestvedvej
til Vordingborgvej og en omfartsvej, der leder trafikken nordgst om Rgnnede.

Beskyttet dige
Hele landskabet er preeget af diger, stendiger typisk med hegnsbeplantning. De er

beskyttede og bar kun undtagelsesvist fiernes - og kun efter forudgdende tilladelse.

Vi foreslar derfor, at digerne teenkes ind i udviklingen af omradet og i videst muligt
omfang bevares. P& planskitsen pa side 52 er det tydeligt, at digerne fortsat bidra-
ger til omradets grenne karakter. Nogle steder vil de passende kunne fungere som
en del af de stier, der foreslas at krydse igennem omradet. Det vurderes at vaere
nedvendigt at gennembryde enkelte af digerne pa korte straekninger for at kunne
opna en hensigtsmaessig vejfering i omradet.

Ogsa i Perspektivomrade 1 ses en raekke beskyttede diger, der vanskeligger ud-
viklingen af omradet. De ber dog ogséa her - i muligt omfang - bevares af hensyn til
omradets samlede, grenne karakter.

Fredskov

Et mindre skovomrade mellem Vordingborgvej og Perspektivomrade 1 er udlagt som
fredskov, lige som et omrade vest for Perspektivomrade 2 er fredskov. Det betyder,
at det som udgangspunkt ikke kan bebygges eller kun efter neermere planleegning

og accept fra Naturstyrelsen. Typisk vil det kreeve, at kommunen etablerer ny skov
inden for rimelig afstand - og typisk mere skov end man feelder. Ud fra synspunktet
om at bevare landskabet i muligt omfang foreslas, at fredskov-omraderne ikke indgar i
nogle af perspektivomraderne.

Skovrejsning

En del af omradet er udlagt som ansket skovrejsningsomrade. Det betyder, at der kan
etableres skov inden for afgraensningen. | praksis er der tale om et mindre omrade
mod syd, der kan fungere som buffer mellem boligomradet og erhvervsomradet. Dette
udleeg foreslas etableret som skov snarest muligt. Ved lokalplanleegning skal der tages
stilling til en eventuel fremtidig skovbyggelinje. Ogsa mod nord, delvist inden for ud-
viklingsomradet, og helt daekkende de eventuelle perspektivomrader, er der ligeledes
udpeget omrade for skovrejsning. Fremtidig planlaegning skal forholde sig til dette, sa
det sikres, at udpegningerne a&ndres.

Soer og vandhuller
Inden for omradet er der en reekke mindre vandhuller og sger, der er omfattet af en
§3-udpegning. Det betyder, at sgernes naturlige tilstand ikke ma forvaerres. Der er i

praksis tale om en beskyttelse af biotopen, og at den som udgangspunkt skal bevares.

Men der er forskellige muligheder for at meddele dispensation, s& seerne kan aendres
eller nedleegges. Grundleeggende kraever det en plan for etablering af tilsvarende
vandhuller eller sger i neeromradet. Faxe Kommune er myndighed pa omradet.

Enge

| et mindre omrade mod syd - i det udpegede skovrejsningsomrade - er der defineret
et omrade som §3-eng. Tilsvarende andre §3-udpegninger er den beskyttet. Da den
ligger i den fremtidige skov, vurderer vi, at den skal bevares som en del af de rekreati-
ve oplevelser i ringen omkring erhvervsomradet.

Derimod er relativt store dele af Perspektivomrade | omfattet af §3-enge, hvilket
begreenser udviklingsmulighederne og i gvrigt skal handteres i den fremtidige plan-
lzegning.

Lavbundsareal

Omradet vest for motorvejen er kendetegnet af ganske vaesentlige udpegninger af
lavbundsareal. Men enkelte steder gst for motorvejen findes ogsé enkelte lavbunds-
udpegninger. Disse omrader kan vaere vanskelige og derfor dyrere at bygge, og det er
sveerere at opna tilstraskkelige afvandingsforhold. Der er ikke udpeget lavbund inden
for udviklingsomradet - men i perspektivomraderne nord for findes lavbund.
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Udvidelser

Nar det nuvaerende udviklingsomra-
de leengst mod syd er faerdig-
udviklet, er det relevant at se pa
muligheden for at udvide erhvervs-
udlaeggene imod nord.

Det ma forventes, at staten stiller
krav om, at udlaeggene skal veere
sammenhangende - og have
forbindelse til byen. Desuden skal
fremtidige udleeg respektere den
restrummelighed for erhverv, som
er fastsat for Faxe Kommune.

Derfor anbefales, at der udleegges
et ferste sakaldt perspektivomrade
lige nord for det nuvaerende udvik-
lingsomrade.

Senere kan der eventuelt planlaeg-
ges for en yderligere erhvervstil-
vaekst leengere mod nord i to efter-
felgende perspektivomrader.

Selv om der potentielt set kan
udpeges perspektivomrader, er det
behaeftet med usikkerhed, om det i
praksis er muligt.




Perspektiv |

Perspektivomrade |
Bruttoareal: Ca. 40 ha. (ca. 400.000 m?)

Nettoareal (erhvervsareal): Ansldet
mellem 75.000 og 160.000 m? grundare-
al, svarende til en rummelighed pa op til
80.000 m? etageareal.

Da der er usikkerhed omkring de tidligere
naevnte bindinger i omradet, bl.a. beskyt-
tede naturtyper og lavbund, anbefales
en naermere undersggelse af de faktiske
udbygningsmuligheder. Desuden ligger
en raekke private ejendomme i omrédet.

Omrédet foreslés vejbetjent fra erhvervs-
omradet syd for, altsd nuvaerende udvik-
lingsomréde.

Perspektiv I

Perspektivomrade Il
Bruttoareal: Ca. 60 ha. (ca. 600.000 m?)

Nettoareal (erhvervsareal): Ikke vurderet,
men umiddelbart er der feerre bindinger

i dette omrade. Det kraever en naermere
undersggelse - baseret pa en vurdering
af det konkrete behov til den tid.

Da der er usikkerhed omkring de tidligere
naevnte bindinger i omradet, anbefales
en naermere undersggelse af de faktiske
udbygningsmuligheder. Desuden ligger
en raekke private ejendomme i omradet.

Omradet foreslas vejbetjent fra Vording-
borgvej - med tilslutning til det aktuelle
udviklingsomrade (via Perspektivomrade
). Herfra er der relativ kort til motor-
vejstilslutningen pa Ny Ulsevej (nr. 36)

- men en fuld udnyttelse af potentialet
ses ferst, nér anleegget er udvidet med
nordlige tilkgrselsramper.

Perspektiv Il

Perspektivomrade llI
Bruttoareal: Ca. 90 ha. (ca. 900.000 m?)

Nettoareal (erhvervsareal): Ikke vurderet,
men umiddelbart er der feerre bindinger

i dette omrade. Det kraever en naermere
undersggelse - baseret pa en vurdering
af det konkrete behov til den tid.

Da der er usikkerhed omkring de tidligere
neevnte bindinger i omradet, anbefales
en naermere undersggelse af de faktiske
udbygningsmuligheder. Desuden ligger
en raekke private ejendomme i omradet.

Omréadet foreslas vejbetjent fra Vording-
borgvej - med tilslutning til det aktuelle
udviklingsomrade (via Perspektivomra-
de 1). Hvis der kan opnas tilstraekkelig
trafiksikkerhed i tilslutning, kan omradet
eventuelt ogsa betjenes fra Ulsevej.
Herfra er der relativ kort til motorvejstil-
slutningen pa Ny Ulsevej (nr. 36) - men
en fuld udnyttelse af potentialet ses
ferst, nér anlaegget er udvidet med nord-
lige tilkgrselsramper.
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4]/
Erhverv

Som grundlag for at kunne foresla en udvikling af fremtidige erhvervsomrader i Faxe
Kommune, er det n@dvendigt at tage temperaturen pa det nuvaerende erhvervsliv i re-
lation til Femern Beaelt-forbindelsen. Som en saerskilt del af projektet er der derfor gen-
nemfert en analyse, baseret pa bade kvantitative og kvalitative undersegelser. Analysen
er gennemfegrt dels som desk research og dels ved hjaelp af inputs fra det lokale er-
hvervsliv - pa en afholdt workshop og efterfalgende interviews med udvalgte erhvervs-
akterer i omradet. Pa de falgende sider sammenfattes resultaterne af analysen. Den
samlede erhvervsanalyse indgar i sin helhed som bilag til denne rapport.



4 /] Erhverv

4. Indledning

Dette notat indeholder uddrag af den gennemfgrte desk research og statistiske
beskrivelse af erhverv, arbejdsmarked og infrastruktur i Faxe Kommune, som har
betydning for udviklingen af et nyt erhvervsomrade ved Rennede i Faxe Kommune.
Researchen er baseret pa analyser af den erhvervsmaessige udvikling for Sjeelland,
med seerligt fokus pa rammebetingelserne for udvikling af erhverv langs korridoren
ned mod Femern Beelt-forbindelsen. Desuden er der foretaget en statistisk kortleeg-
ning af Faxe Kommune, pa udvalgte nagletal for erhverv, uddannelse og befolkning og
for infrastruktur og trafikmeaessig tilgeengelighed.

4.2. Befolkning og arbejdskraft

Faxe Kommune havde 37.314 indbyggere (januar 2023) og befolkningstallet er steget
med ca. 2.000 indbyggere siden 2011. Det er en stigning pa 6% i perioden, hvilket er Fig. 1: Beskeeftigelse og arbejdsstyrke, Faxe Kommune. 2011 - 2021.
pa linje med udviklingen pa landsplan og hgjere end udviklingen for Region Sjaelland, Kilde: Danmarks Statistik
hvor befolkningstallet steg med 4% i samme periode.

20000
De seneste 10 ar ogsa budt pd vaekst i bade beskaeftigelse og arbejdsstyrke, som
figur 1 til hejre viser. Beskeeftigelsen er udtryk for, hvor mange borgere i kommunen, 19000
som er i arbejde, uanset hvor arbejdspladsen ligger, og arbejdsstyrken er udtryk for

hvor mange borgere i kommunen, som faktisk er til radighed for arbejdsmarkedet. e
17000

Antallet af arbejdspladser i Faxe Kommune er ogsa steget ganske markant fra 12137 i

2011 il 13.573 i 2021, seerligt efter 2017. At antallet af arbejdspladser i Faxe Kommune Lo

stiger, er udtryk for, at der i stigende grad skabes arbejdspladser inden for kommunes 15000

greenser. Stigningen pa 11,5% ligger langt over bade veeksten i Region Sjeelland (3,8%)

og i Danmark som helhed (4,1%). 14000

| Faxe Kommune er branchen Offentlig administration, undervisning og sundhed den Ll

sterste branche, hvilket ogsd geelder for Region Sjeelland og for hele landet. Neest- 12000

sterste branche er Handel og transport, hvilket man ogsa har tilfeelles med det gvrige

Danmark. Faxe Kommune adskiller sig ved at have flere arbejdspladser inden for Indu- 11000

stri mv. og inden for Bygge og anlaeg og faerre arbejdspladser inden for Information og 10000

kommunikation og Finans og forsikring. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Pa langt sigt ventes antallet af unge i befolkningen ifalge befolkningsfremskrivningen
at falde, hvilket med tiden vil betyde en mindre arbejdsstyrke. Denne udvikling er lidt

Beskaftigede

Arbejdsstyrken
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mere markant i Faxe Kommune end for Region Sjaelland som gennemsnit. Tilsvarende
er andelen af plus 65-arige hgjere i Faxe Kommune end for regionen som gennemsnit.
Den langsigtede befolkningsfremskrivning peger altsd pa en mere afdeempet udvikling
end udviklingen de seneste ar.

Uddannelsesniveauet i Faxe Kommune adskiller sig pd nogle punkter fra Region Sjeel-
land og fra det gvrige land. Faxe Kommune har et hgjere antal borgere med en er-

hvervsfaglig uddannelse end det gvrige Sjaelland og Danmark, men har til gengeeld en
mindre andel af befolkningen med en mellemlang eller lang videregadende uddannelse.

4.3. Pendling og mobilitet

Arbejdsmarkedet og erhvervslivet pa Sjeelland er i vid udstreekning praeget af naerheden

til hovedstaden. Hovedstaden udger et meget stort arbejdsmarked, og der er en mar-
kant pendling mellem de sjeellandske kommuner, herunder ogsad mellem Faxe Kommune
og hovedstaden. | fglge Mobilitetsanalysen for Region Sjeelland er Sjeelland den region i
Danmark, hvor pendlerne transporterer sig leengst mellem hjem og arbejde og bruger mest
tid pa pendling.

Der er mange beskeeftigelsesmuligheder og stor efterspargsel efter varer og serviceydel-
ser i hovedstaden. Borgere og virksomheder i de sjeellandske kommuner arbejder i og
leverer derfor varer til hovedstadsomradet og er dermed afhaengige af en hgj mobilitet.

Af figur 2 til hgjre kan man se, at pendlingen mellem Faxe Kommune og Region Ho-
vedstaden har veaeret stigende de sidste 10 ar, og at der er en relativ markant nettoud-
pendling fra Faxe Kommune mod hovedstaden, idet der pendler 3.608 (2021) flere mod
Region Hovedstaden, end der pendler fra Region Hovedstaden til Faxe.

Med det stigende antal arbejdspladser i Faxe Kommune, sa ma det dog forventes at
nettoudpendlingen med tiden vil falde.

Den stigende pendling er ogsa en indikator for stigende trafikmasngder i regionen. Der
er saledes forventning om en generelt @get rejsetid for bilister de kommende ar, frem
til 2040, grundet @gede trafikmaengder pa vejene. Til gengaeld forventer man reduce-
ret rejsetid for togrejsende frem til 2040, da der sker en opgradering af togforbindel-
serne pa Sjeelland i disse ar, bl.a. som falge af Femern Baelt-forbindelsen.

Region Sjeelland har visse karakteristika, som er seerlige for regionen og som ogsa har
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Figur 2: Pendling mellem Faxe Kommune og Region Hovedstaden. 2021.
Kilde: Danmarks Statistik
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betydning for Faxe Kommune:

« Sjeelland er en stor transitregion, idet der er meget godstransport til og fra Sverige
og Tyskland samt til hovedstadsregionen. Der kommer store mangder gods ind
fra udlandet og fra Jylland til Region Sjaelland. Teellingerne af lastbilers passager
af de danske landegreenser viser, at omkring 1/3 af alle lastbiler som kommer fra
udlandet til Danmark, passerer en dansk landegreense i Region Sjeelland, dvs. via
Gedser eller Rgdby.

« Der er sket en kraftig udvikling i den internationale trafik ind og ud af regionen pa
alle greenserne, men udviklingen har veeret sterst pa passagerne over @resund og
over Femern Balt via Radby og Gedser.

« Regionen er ogséa en stor leverander af varer og tjenesteydelser til hovedstaden.
Mange pladskreevende erhverv (fremstilling, transport og logistik mv.) og bl.a.
bygge- og anlaegsbranchen i Region Sjeelland lever af at servicere hovedstaden,
dels fordi erhvervene ikke har mulighed for at lokalisere sig i hovedstadsomradet
(af gkonomiske arsager eller af mangel pa plads) og fordi arbejdskraften inden for
byggeri, service mv. oftest er bosat uden hovedstadsomradet.

Mobilitetsanalysen viser desuden, at arbejdspladserne samles i de stgrre byer og teet
pa motorveje, da det er afgerende for tiltraekningen af arbejdskraft.

| de sidste 10 ar er veeksten i antal arbejdspladser hovedsageligt sket i de kommuner
og byer, der ligger taet ved motorveje og har hgjklasset adgang til kollektiv transport.
Udviklingen har vaeret uaendret eller nedadgaende i kommuner og byer, der har stor
afstand til motorveje og baneforbindelser.

4.4. Vxkst i antal beskaeftigede inden for byggeri, anlaeg og transport

Erhvervslivet i Faxe Kommune har en relativt starre andel af arbejdsstyrken beskasfti-
get i byggeri og anleeg og i forskellige serviceerhverv end hovedstaden. Denne sam-
menseetning afspejler regionens funktion som leverander af ydelser i disse erhverv til
hovedstaden, hvor de fylder relativt mindre.

Ogsé koncentrationen af industriel produktion ligger hgjere i Region Sjeelland, sam-
menlignet med hovedstaden, mens liberale erhverv, finansielle virksomheder mv.
udger en stor del af beskeeftigelsen i hovedstaden.

Udviklingen siden ar 2000 har vist, at der i Region Sjeelland sker et stgrre fald i indu-
stribeskaeftigede end i resten af landet og i hovedstaden. Til gengeeld er udviklingen i
beskeaeftigelsen i byggeri og anlaeg vokset med ca. 8 procent fra 2000 til 2019 i regio-
nen, mens der er sket et fald pa 1 procent i hele landet og 13 procent i hovedstaden.

Handel og transport er ogsa steget mere i regionen (6 procent) sammenlignet med
resten af landet (5 procent) og et fald i hovedstaden (-5 procent).

4.5. Turisme i Faxe Kommune

Faxe Kommune indgar i samarbejdet Visit Sydsjeelland & Man (tidligere ‘Destination
SydkystDanmark’), som deekker Faxe, Neestved, Stevns og Vordingborg kommuner.
VisitDenmark udarbejder publikationen Turismegkonomiske nggletal for Sydsjeelland &
Mgn, som bl.a. er baseret pa seerkarsler fra Danmarks Statistik.

Af nggletallene for Destination SydkystDanmark fra november 2021 fremgar blandt
andet, at tursimen skaber omsaetning i de fire kommuner pa ca. 2,6 mia. kr., heraf 330
mio. kr. i Faxe Kommune (2019). For hele destinationen gaelder det, at langt de fleste
gaester og langt den stgrste andel af turismeomsaetningen kommer fra danske geester.
Af omsaetningen pa 2,6 mia. kr., skyldes de 1,8 mia. kr. danske turister, svarende til
69%. Det naeststarste marked er Tyskland med 10% og Sverige med 5%.

Det samlede antal overnatninger i de fire kommuner var 1.027.000 i 2020. | Faxe Kom-
mune var overnatningstallet 243.000 overnatninger. Antallet har vaeret vigende i Faxe
Kommune, pa grund af en nedgang i antallet af campinggeester.

| figur 3 pa naeste side ses en opgerelse over de kommercielle overnatninger, dvs.
turistbeseg med overnatning pa betalingssteder for de fire kommuner.

Det er veerd at bemeerke, at hovedparten (55%) af turismeforbruget i Sydsjeelland &
Mgn stammer fra turister, der benytter ikke-kommercielle overnatningsformer (dvs.
eget sommerhus, private besgg og endagsturister). Alene endagsturister udger 33% af
omseetningen i omradet.

De gvrige 45% kan henfgres til turister, der benytter kommercielle overnatningsformer
som hoteller, camping eller lejet feriehus.

Overnatninger pa camping udgjorde 44% af alle registrerede overnatninger i Sydsjeel-
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land & Mgn i 2020, og overnatninger i feriehuse udgjorde 30%. De @vrige overnatnin-
ger er pa hoteller og feriecentre, vandrehjem og lystbadehavne.

Turismens betydning i den lokale gkonomi, dvs. turismeomsaetningens andel af det
samlede udbud af varer og tjenesteydelser, er opgjort for de fire kommuner - se tabel-
len, figur 4, til hejre, nederst.

Faxe Kommune er altsa i gkonomisk forstand en lille turistkommune, idet omsaetnin-
gen fra turister udger en lille andel af kommunens samlede gkonomi. Det skyldes, at
langt de fleste turisterne i kommunen er dagsgaester og relativt fa turister overnatter i
kommunen.

| omradet under Visit Sydsjeelland & Man er der sket en ggning i overnatningskapacite-
ten blandt hoteller, men de udggr kun en meget lille del af kapaciteten. | destinationen
er der 7.702 feriehuse, som potentielt kunne udlejes til turister. Kun 645 af disse huse
ligger i Faxe kommune, hvorimod Neestved og Vordingborg Kommune har langt flere
feriehuse.

Kun en lille del af disse huse udlejes kommercielt. Ca. 6% af destinationens feriehuse
estimeres at blive udlejet gennem feriehusbureauerne.

Opsamlende om turisme i Faxe kommune kan man sige, at turismen hidtil har haft
begreenset betydning i kommunen, primaert fordi fa turister overnatter i kommunen.
Generelt er der fa hoteller i bade Faxe og nabokommunerne og feriehusene er overve-
jende beliggende i nabokommunerne.
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Fig. 3: Antal kommercielle overnatninger, Destination SydkystDanmark fordelt pa de fire kommuner.
Kilde: Turismewokonomiske negletal for kommunerne i Visit Sydsjeelland & Men. VisitDenmark, nov.
2021

Kommune Turismeomsastningens andel i procent
Faxe Kommune 1,5%
Naestved Kommune 1,9%
Vordingborg Kommune 3,8%
Stevns Kommune 3,9%
Sydsjzlland & Mgn i alt 2,5%
Hele landet 2,3%

Fig. 4: Turismeomsaetningens andel af det samlede udbud af varer og tienesteydelser i procent
Kilde: Turismegkonomiske nogletal for Destination SydkystDanmark. VisitDenmark, nov. 2021



4.6. Udvikling af erhvervsomrader pa det sydlige Sjaelland

Dette afsnit beskriver udviklingen af erhvervsarealer, deres starrelse og beliggenhed i
en raekke andre sydsjeellandske kommuner. Kortlaegningen viser, hvilken udvikling der
kan forventes i andre dele af regionen pa laeengere sigt og i hvilke grad disse arealer
kan veere i konkurrence til erhvervsarealer i Faxe Kommune.

Lolland Kommune

Lolland Kommune har udlagt meget store arealer til erhvervsformal. | forbindelse med
Kommuneplan 2021, har kommunen opgjort de samlede uudnyttede arealer til 285
hektar. Arealerne er overvejende lokaliseret omkring, Nakskov, Maribo, Holeby og
Radby. Lokaliseringsmaessigt ligger Lolland Kommune direkte ved den kommende
Femern Balt forbindelse, men har til gengaeld langt til hovedstaden og eksempelvis
Storebeeltforbindelsen.

Vordingborg Kommune

Vordingborg Kommune har relativt store arealudleeg, ifelge deres Kommuneplan 2022.
Der er uudnyttede arealer pa i alt 112 hektar, hvoraf de sterste omrader ligger ved
@rslev (nord for Vordingborg og taet pa E47), ved Stensved gst for Vordingborg og pa
Masnedg (Vordingborg Havn). Fra Vordingborg kan man nd hovedstaden og Storebeelt
pa ca. en time i bil.

Koge Kommune

Kage Kommune har uudnyttede erhvervsarealer pa 177 hektar, hvoraf 146 hektar er
udpeget til transporterhverv. | Kege Kommune, lidt nordvest for Kage by, ligger Skan-
dinavisk Transportcenter, som er et af Danmarks stegrste transportcentre. Centeret

er pa 250 hektar og der er udlagt yderligere ca. 45 hektar til transporterhverv nzer
centeret. Kgge har kort kgretid til hovedstaden og relativt kort til Storebeelt, men langt
til Femern Beelt forbindelsen.

Neestved Kommune

Neestved Kommune har ikke lavet en samlet opgerelse af restrummelighed i deres
kommuneplan, men af redegerelsen for erhvervsarealer fremgar, at man har uudnyt-
tede erhvervsarealer, seerligt i den nordestlige udkant af Neestved. Man har desuden
for nylig yderligere udlagt et mindre areal umiddelbart syd for byen. Erhvervsarealerne
i Neestved er dog langt fra sa store som i f.eks. Ringsted og Kege. Beliggenheds-
maessigt er Neestved karakteriseret ved at have ca. lige langt til hovedstaden og den
kommende Femern Beelt forbindelse.

Guldborgsund Kommune

Guldborgsund Kommune har uudnyttede erhvervsarealer pa ca. 95 hektar, primeert
ved Nr. Alslev, Nykabing Falster og Sakskabing. Arealerne er isaer udlagt pa bag-
grund af en forventning om erhvervsudvikling i forbindelse med Storstremsbroen og
den kommende Femern Beelt-forbindelse. Guldborgsund Kommune ligger i umiddel-
bar neerhed af den kommende Femern Beeltforbindelse, men pa relativ stor afstand
af Kebenhavn og Storebeelt.

Ringsted Kommune

Ringsted Kommune har betydelige uudnyttede erhvervsarealer, seerligt i Busi-
ness-park Ringsted ved frakersel 35. Omradet er pa i alt 136 hektar og giver mulig-
hed for erhvervsbyggeri op til miljgklasse 7 og i enkelte omrader med mulighed for
bygningshejde pa op til 40 meter. Desuden er der ledige erhvervsarealer umiddel-
bart syd for byen, nzer Haslevvej. Ringsted Kommune har kort kgretid til Storebaelt
og relativ kort karetid til Kebenhavn, men til gengeeld lang keretid til den kommende
Femern Baltforbindelse.

Stevns Kommune

Stevns Kommune er en mindre kommune med mindre uudnyttede erhvervs-arealer.
Kommunen har i den seneste kommuneplan opgjort restrummeligheden til 43,5 hekt-
ar, hvor ca. halvdelen ligger i Store Heddinge. Fra Stevns Kommune er der ca. lige
langt til Storebaelt, Kebenhavn den kommende Femern Balt-forbindelse.
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4.7. Trafikinfrastruktur

Trafikinfrastrukturen er et afggrende parameter for lokalisering af virksomheder og
arbejdspladser. Flere starre opgraderinger af infrastrukturen pa Sjeelland — og med
betydning for Faxe Kommune - er pa vej de kommende ar, som det fremgar af falgen-
de afsnit.

Vejforbindelser og afstande

Faxe Kommune og Rennede er forbundet med motorvej E47 som nord-sydgaende
vejforbindelse, rute 54 som to-sporet landevejsforbindelse mod vest til Neestved, der
bliver til rute 154 mod gst fra Rennede og Faxe. Desuden er der rute 151 som en lokal
nord-sydgaende rute, parallelt med motorvejen.

Naermeste jernbaneforbindelse er fra Haslev eller Neestved, hvor der er forbindelse
mod syd til Redbyhavn og mod nord til Kebenhavn og Storebaelt/Vestdanmark via
Ringsted og via Kege. Desuden er Faxe, Faxe Ladeplads og Karise forbundet med
Kage og Roskilde via lokalbanen @stbanen.

Med hensyn til vejforbindelser, s& er der malt keretider fra Rennede (pendlerparke-
ring ved frakersel 37) til fire udvalgte destinationer. Karetiderne er malt ved hjeelp af
TomTom ruteplanleegger og kalibreret efter alm. personbil og en tung lastbil, godkendt
til 80 km/t. Kgretiderne er malt kl. 13.00 pa en hverdag, uden forsinkelser.

Koretid fra Rennede til tre destinationer i bil / lastbil (80 km/t):

«  Femern Balt-forbindelsen (Radby) 53 min./ 1:14 time

o Storebeelt Betalingsanlaeg (Korsar) 53 min. / 1:02 time

« Kgbenhavns Lufthavn 42 min./ 58 min.

Kilde: TomTom Mydrive

Havne

Havne kan have betydning for saerligt transporttunge erhverv. | Danmark er contai-
nertrafik koncentreret pa fa havne, bl.a. Aarhus, Kebenhavn og Kalund-borg. Enkelte
havne har specialer pa offshore vindomradet, bl.a. Nakskov og Odense. Sakaldt bulk-
gods (landbrugsprodukter, byggematerialer, sand og grus, skrotmetal mv.) handteres
derimod i en bred vifte af havne, ogsa havne neer Faxe.

Fig. 5: Oversigtskort, Sjeelland med trafikforbindelser og fremtidige trafikprojekter
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De neermest beliggende havne, som har sterst betydning for Faxe Kommune, er disse:

Faxe Havn, som er en privatejet erhvervshavn i Faxe Ladeplads. Havnen ejes af Faxe
Kalk og drives af SDK Shipping. Selvom havnen er privatejet, er den aben for alle bru-
gere. Havnens kapacitet er dog begreenset af lav vanddybde og en smal indsejling.

Naestved Havn, som ligger ca. 20 km fra Rgnnede, er ogsa en typisk bulkhavn med
mange aktiviteter inden for sand og grus, tammer, genbrugsmaterialer mv. Havnen
ligger i bunden af Karrebaek Fjord og har visse begreensninger i forhold til, hvor store
skibe der kan anlgbe. Der er overvejelser om at flytte havnen ud pa nye arealer, et par
kilometer vest for Neestved. Disse planer er dog ikke endeligt afklarede.

Vordingborg Havn ligger ca. 35 km fra Rgnnede og er en stor bulkhavn inden for sand
0g grus, temmer, genbrugsmaterialer mv. Havnen er udvidet flere gange de senere ar
og har stor kapacitet ift. skibsanlgb, baglandsarealer mv.

Kage Havn ligger 32 km fra Rgnnede og er en stor havn med betydelige aktiviteter
med bulkgods (sten, sand, grus, korn og foderstof mv) og en faergerute til Bornholm.
Havnen er Sjeellands fjerdestarste havn, ndr man ser bort for dedikeede olie- og kul-
havne. Havnen er udvidet flere gang og har stor kapacitet.

Hvis man ser pa flere udvalgte havne, kan man se, at Stigsnaes Havn (primaert kul-
havn og oliehavn) og Statoil-havnen i Kalundborg repreesenterer en ganske betydelig
godsomsatning, men oplever store udsving pga. varierende oliemangder. Kalundborg
Havn har tidligere tabt godsomsaetning, pga. en ophert feergerute, men har stigende
godsomsaetning igen.

De neermeste havne med regelmaessige anlgb af krydstogtskibe er Kalundborg Havn
og isaer Kgbenhavns Havn, som er Danmarks starste krydstogthavn. Kege Havn har
haft enkelte anlgb af krydstogtskibe.

Femern Baelt-forbindelsen

Femern Beelt-forbindelsen er under anleeggelse og ventes indviet i 2029. Forbindelsen
er uden sammenligning den sterste sendring i trafikstrukturen for Region Sjeelland i
mange ar, seerligt for det @stlige og sydlige Sjeelland.

Konsulentfirmaet HBS har anslaet de samlede arlige samfundsgkonomiske effekter af
Femern Balt forbindelsen, inkl. den opgraderede jernbaneforbindelse, for Region Sjeel-

land til ca. 1 mia. kr., heraf 33 mio. kr. for Faxe Kommune. Den starste effekt kommer
fra sparet rejsetid, men derudover ventes der at opsta bredere effekter fra et mere
effektivt erhvervsliv, et gget arbejdskraftudbud, sterre afseetningsmuligheder mv. For
Faxe Kommune vurderes de samfundsgkonomiske effekter af alene sparet rejsetid at
vaere pa 24. mio. kr. arligt.

Femern Beelt-forbindelsen ventes desuden at tiltraekke en betydelig meengde trafik fra
andre forbindelser. Af den ventede stigning i rejser over Femern Balt efter forbindel-
sens abning, ventes 88% at skyldes omdirigering fra andre transportmader og -ruter.
De forbindelser, som ventes at afgive trafik til Femern Beelt-forbindelsen er iseer flytra-
fik mellem Kgbenhavn og Hamborg og Kebenhavn og Berlin, bil og bus via Storebaelt/
Jylland og faergeruter som fx Gedser-Rostock. De resterende 12% af stigningen er nye
rejser, der ikke ville opsta uden tunnelen — svarende til 600.000 nye rejser arligt.

Qvrige trafikinvesteringer
| 2021 vedtog Folketinget den sakaldte Infrastrukturplan 2035. Den indeholder bl.a.
disse projekter, som har betydning for Faxe Kommune:

Anlaeg af motorvej pa Rute 54 mellem Naestved og Rgnnede, som vil betyde, at de
aktuelle erhvervsarealer i Faxe Kommune, naer Rennede, far en betydelig bedre forbin-
delse til Naestved ved anleeggelse af de 15 km motorvej. Rennede far dermed ogsa en
nemmere adgang til Neestved Havn. Projektet ventes pabegyndt i 2026.

Der gennemfares forunders@gelse af opgradering af Rute 22 'Den sjaellandske tvaer-
forbindelse’ mellem Naestved, Slagelse og Kalundborg. Denne forbindelse vil yderligere
styrke Sydsjeellands og Faxe Kommunes forbindelse mod vest, herunder ogsa Stor-
baeltforbindelsen. Tidsplanen for dette projekt er dog ikke afklaret.

Et projekt for en ny 2-sporet vejforbindelse (80 km/t) mellem Sydmotorvejen og Rute
261 pa Stevns har gennemgaet en VVM-analyse. Projektet ventes endeligt politisk
behandlet inden lzenge.
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4.8. Kvantitative bidrag til erhvervsanalysen

Lokale interessenter har bidraget til analysen, dels via workshoppen som blev afholdt
1. marts 2023 i Rgnnede og dels via en interviewrunde blandt en gruppe udvalgte
virksomheder, som ikke havde mulighed for at deltage i workshoppen.

De kvalitative bidrag har haft til formal at bidrage med svar pa felgende spargsmal:
«  Huvilke virksomhedstyper begr der udvikles arealer for?

« Vurderes der at veere efterspargsel efter motorvejsnaere erhvervsarealer blandt
lokale virksomheder?

o Skal Faxe Kommune — med udvikling af nye erhvervsarealer - forsgge at tiltraekke
virksomheder udefra - eller forsgge at fastholde og udvikle lokale virksomheder?

Bidraget fra workshoppen er et resultat af drgftelserne i et gruppearbejde i to grupper
og den efterfglgende mundtlige afrapportering.

Bidragene fra workshoppen og de gennemfarte interviews har af gode grunde forskel-
lig karakter. Under workshoppen var der en feelles droftelse af spergsmal vedrgrende
udviklingen af erhvervsarealer ved Rgnnede, og der blev givet udtryk for forskellige
holdninger til de stillede spergsmal. Under de gennemfarte interviews har interview-
personerne alene udtalt sig pa virksomhedens vegne.

Formdalet med udvikling af nye erhvervsarealer

P& bade workshoppen og under de gennemfarte interviews peger interessenterne pa,
at udviklingen af nye erhvervsarealer ber have fokus pa at skabe mest mulig veerdi for
lokalomradet, dvs. for borgerne og de lokale virksomheder.

Aktgrerne forventer generelt, at der vil veere stigende efterspargsel efter nye er-
hvervsarealer i Faxe Kommune. Den kommende faste forbindelse over Femern Beelt
forventes at skabe starre interesse for at etablere virksomhed i bl.a. Faxe Kommune,
seerligt naer motorvejen. Den faste forbindelse vil betyde, at landsdelen far en mere
central placering, med hensyn til adgang til bl.a. Tyskland.

Under interviewrunden har flere virksomheder peget p3, at udviklingen af nye er-
hvervsarealer ved frakersel 37 har potentiale til at tiltreekke nye virksomheder til lokal-
omradet. Erhvervsarealernes placering vil veere attraktive for virksomheder, som har et

stort transportbehov og som eftersperger en lokalisering som bade er relativt taet pa
den kommende Femern forbindelse og pa hovedstaden.

Det er de interviewede virksomheders vurdering, at den generelle efterspargsel efter
store og motorvejsnaere erhvervsarealer er stigende og ud fra et markedsperspektiv,
sd vurderes denne anvendelse at veere oplagt.

Under workshoppen pegede flere deltagere til gengaeld pa, at arealerne primaert
skal understgtte de lokale virksomheders behov og give mulighed for, at det lokale
erhvervsliv kan udvikle sig. Det kan konkret veere ved, at der gives mulighed for at
seelge arealer i mindre og mellemstore udstykninger.

Under workshoppen pegede flere deltagere til gengaeld pa, at Faxe Kommune er pree-
get af attraktiv natur og oplevelsesmuligheder i forbindelse med omradets skove og
godser, herregarde mv. Udviklingen af nye erhvervsarealer ber derfor understotte dis-
se potentialer. Samtidig er det vigtigt, at udviklingen af erhvervsarealerne ikke sender
de forkerte signaler til besagene. For mange besagende er frakarsel 37 den naturlige
adgang til bl.a. Skovtarnet, lige vest for E47. Derfor kan store erhvervsbygninger give
et forkert indtryk af lokalomradet.

Maigruppen for nye erhvervsarealer
Interessenterne fra bade workshoppen og i de gennemfarte interviews peger grund-
laeeggende pa to malgrupper for erhvervsarealerne:

« Lokale virksomheder, som har et arealbehov, der ikke kan imgdekommes i eksi-
sterende erhvervsomrader i bl.a. Haslev, Rennede og Faxe.

« Starre, nationale eller internationale virksomheder, som sgger en lokalisering i
korridoren mellem Kgbenhavn og Hamborg.

Imgdekommelse af lokale virksomheders behov skal ses i ssmmenhaeng med udvik-
lingen af omradet ved Symbiosen, i frakersel 37's nordestlige hjerne. Dvs. erhvervsa-
realer, som kan tilbydes lokale og regionale virksomheder, med et gget arealbehov og/
eller behov for starre synlighed.

Det er dog vigtigt at bemeerke, at der i forbindelse workshoppen eller interview-
undersggelsen ikke er kommet meldinger om, at lokale virksomheder har aktuelle be-
hov for nye erhvervsarealer. Virksomheder, som i dag er lokaliseret i Faxe Kommune,
eksempelvis i Haslev, Rennede og Faxe, har i praksis allerede i dag sa kort afstand til



motorvejen, at de ikke vil opna sterre gevinster, ved at placere eksempelvis
lagerfaciliteter pa et nyt erhvervsareal ved frakersel 37.

Under workshoppen pegede flere interessenter pa, at man i Faxe Kommune
mangler overnatningskapacitet til turister. Det aktuelle areal vurderes dog ikke
umiddelbart som velegnet til overnatningsformal.

Med hensyn til tiltreekning af udefrakommende virksomheder/investorer, sa
er der i meldingerne fra bade workshoppen og de gennemfarte interviews
enighed om, at Faxe Kommune - hvis det er muligt — begr prioritere virksom-
heder, som tilfgrer lokalomradet veerdi, i form af arbejdspladser eller nye
kompetencer. Det betyder ogs3, at interessenterne gerne ser, at man undgar
store erhvervsbyggerier, som indeholder meget fa arbejdspladser. Nogle
interessenter er skeptiske over for eksempelvis lagerhoteller. Andre interes-
senter peger dog pa, at transport- og logistikvirksomheder godt kan veere
veerdiskabende, hvis man har omladefunktioner og distribution og/eller driver
webshop, fordi den type virksomheder vil kunne skabe lokale arbejdsplad-
ser. Disse virksomheder kan godt vise sig at sege mod Regnnede, nar Femern
forbindelsen dbner.
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Markeds-
undersogelse

Undersagelsen sager at beskrive markedsforholdene for erhvervsomradet pa kort og
langt sigt gennem en kvantitativ og en kvalitativ undersggelse.

Den kvantitative del tager afsaet i tendenser og fakta fra kilder og markedsaktarer samt
COWIs erfaring pa omradet. Ligeledes vil COWIs erhvervsanalyse, der indgar som bilag
til denne rapport, ogsa danne grundlag for vurderingen.

Den kvalitative del bestar i interview med nogle af landets farende erhvervsmaeglere
med internationalt samarbejde samt den vaesentligste turistorganisation i Danmark.



5 // Markedsundersgagelse

5.1. Grundlag

Denne undersggelse sager at beskrive markedsforholdene for erhvervsomradet ved
Rennede i Faxe Kommune pa kort og lang sigt gennem en kvantitativ og en kvalitativ
undersggelse.

Den kvantitative del tager afseet i tendenser og fakta fra kilder og markedsaktgrer
samt COWIs erfaring pa omradet. Ligeledes vil COWIs erhvervsanalyse, der indgar
som bilag til denne rapport, ogsa danne grundlag for vurderingen.

F.eks. er nedenstaende konklusioner medvirkende til at danne grundlag for mar-
kedsundersggelsen:

« Handel og transport er, efter offentlige arbejdspladser, den sterste branche i
kommunen.

« Bade beskeeftigelse og arbejdsstyrke er steget de sidste ti ar, men pa sigt ven-
tes andelen af unge at falde, og arbejdsstyrken forventes dermed ogsa at falde,
medmindre bosaetningen ndrer sig vaesentligt.

« Godstransit i Region Sjeelland er stor - dvs. til og fra hovedstadsregionen.

« Arbejdspladser samles i starre byger og langs motorveje og baneforbindelser.

Den kvalitative del bestar i interview med nogle af landets ferende erhvervsmaegle-
re, der samarbejder internationalt samt den veesentligste turistorganisation i Dan-
mark.

De interviewede er:

e RED Property Advisers
Kjeld Pedersen, Partner i Capital Markets
e Savills (tidligere Nordicals, Kebenhavn)
Kristian Kjeer Hansen, Senior Investment Analyst
e EDC Erhverv, Neestved
Martin Andersen, Indehaver
e Dansk Kyst- og Naturturisme (DKNT)
Klaus Hyttel Skrubbeltrang, Investment Manager

| forbindelse med interview af erhvervsmaeglerne er der foretaget to interviews, nar
deres vurderinger er overensstemmende. Ved afvigelser i synspunkter er der foreta-
get et tredje interview, hvilket er tilfeeldet ved denne undersggelse.

Der skelnes i rapporten ikke specifikt mellem investorer, der er slutbrugere, og udvikle-
re, der opferer erhvervsejendomme alene med videresalg for gje. Dette fordi der ogsa
er investorer/udviklere, der selv udvikler men beholder visse ejendomme eller pro-
jekter selv og seelger andre videre. | relation til attraktiviteten af erhvervsparken ved
Symbiosen er en opdeling i disse kategorier mindre relevante.

5.2. Markedet

Markedet for industri- og logistiklokaler fortsaetter de senere ars tendens med lav
tomgang (altsa fa lokaler, der ikke er udlejede), selv om en udbredt vurdering i 2021
var, at nu kunne tomgangen ikke komme laengere ned. Men det kunne den - og stort
set over hele landet. Udviklingen er s& meget desto mere bemaerkelsesveerdig, fordi
veeksten i nethandel — der steg kraftigt under Corona-nedlukningerne i 2020 og 2021
—aftog i 2022.

Den samlede e-handel faldt ifelge Dansk Erhverv en anelse i 1. halvar 2022 sammen-
lignet med 1. halvar 2021. Det er det ferste registrerede fald for digital handel her-
hjemme, om end niveauet stadig var 24% hgjere end i 2020. Desuden var antallet af
handler over nettet hgjere i 1. halvar 2022 end et ar tidligere, sa den langsigtede trend
er stadig @get e-handel med deraf felgende behov for plads til lager, pakkeri, forsen-
delse og distribution.

Virksomhederne har brug for mere plads pa grund af den stadig store skonomiske
aktivitet, men ogsa fordi der er et skeerpet fokus pa sikkerhed i en tid med usikre
forsyningskaeder, hvilket gger efterspgrgslen. Udbuddet begraenses veesentligt af, at
projektudviklere og virksomheder oplever mangel pa byggejord taet pa hovedstaden
og Aarhus, ligesom udviklingen med stigende byggeomkostninger og hgjere renteni-
veau afskraekker.

Tomgangen eller udbuddet af ledige lokaler til lager, logistik, produktion og veerkste-
der er gennem det seneste ar faldet med naesten 28 procent og udger dermed blot

ca. 997.300 m?i dag. Det viser nye tal fra Ejendomstorvet.dk, som er landets sterste
portal for erhvervslokaler.

For farste gang nogensinde er udbuddet af ledige lokale til lager, logistik, produktion
under 1 million kvm. | forhold til landets samlede lager- og logistikarealer pa ca. 75,2
millioner kvm svarer det aktuelle udbud til 1,3 procent — det laveste som maeglere har
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registreret i de naesten 20 ar, hvor der findes data for erhvervslokaler. Da tingene sa
veerst ud for erhvervslivet, ndede udbuddet af ledige lokaler helt op pa 6 procent. Det
var i 2011, to-tre ar efter at finanskrisen ramte landet.

Den lave tomgang i dag er udtryk for en stor efterspargsel pa kvadratmeter, men det
reelle behov kan vaere endnu starre. | efterhanden lang tid har det veeret sveert at
finde moderne lokaler — eller bare lokaler i det hele taget. Derfor har nogle virksomhe-
der sandsynligvis opgivet at finde nye lokaler, selv om de har brug for mere plads eller
gerne vil bo et andet sted. Med andre ord eksisterer ogsa en skjult efterspergsel af
ukendt omfang.

Et yderligere fald i udbuddet i neer fremtid er sandsynligt — og dermed kan der blive

endnu hardere kamp om ledige lokaler trods iseer hgj inflation, hegje bygge- og mate-
rialepriser, kraftige rentestigninger og krig i Ukraine. | gjeblikket bliver selv aldre og

maske utidssvarende ejendomme lejet ud, bade til lager og let industri.

Der er en lille risiko for, at gkonomien bremser lidt op, men der er stadig et hgjt forbrug
i samfundet og en hgj beskaeftigelse, s& markedet er ikke der, hvor erhvervslivets
behov for kvadratmeter falder i hvert fald de naeste 12 maneder. En anden vaesentlig
arsag til en stigende efterspargsel er det forhold, at flere kommuner gradvist omlaeg-
ger eeldre erhvervsarealer til boligomrader, og derved forsvinder mange erhvervsejen-
domme de kommende ar, iseer pa den kebenhavnske vestegn.

Efterspergslen pa sigt bliver naturligvis drevet af de herskende gkonomiske konjunk-
turer i fremtiden men ogsa af den kommende Femern Bzelt-forbindelse, som til en
vis grad kommer til at sendre transportvejene, som vi kender dem i dag. Mere trafik i
nord-sydgéende retning vil anvende Sjeelland-Femern forbindelsen frem for at kere
over Fyn/Jylland.

5.3. Stigende interesse

De internationale rentestigninger har @get investorernes krav til afkast pa ejendomme,

men andringerne har veeret knap sé store for industri- og logistikbygninger i Danmark.

Det skyldes, at afkastene herhjemme i forvejen var hgjere end i flere andre lande i
Nordeuropa, blandt andet fordi det danske marked for industri- og logistikejendomme
historisk set har vaeret et marked, der i sammenligning med udlandet ikke har vaeret
udviklet pa samme niveau.

Danmark har generelt stadig hgjere afkastkrav sammenlignet med nabolandene, men
udenlandske investorer er gennem arene blevet gradvist mere interesserede i det
danske marked. Den tendens vil neeppe stoppe, selv om nogle investorer har afventet
udviklingen i rente- og prisfastsaettelse. Den nuveerende situation pa markedet har i
hej grad betydet, at mange investorer afventer en stabilisering, da de frygter at lave
fejlinvesteringer ved at investere for tidligt. Der er dog rekordmange penge allokeret
til sektoren i gjeblikket, og mange fonde skal bruge disse midler indenfor en arraekke,
men har dem p.t. stdende pa sidelinjen.

5.4. Gron vinkel

Transport- og logistikbranchen er ikke en branche med stor fokus pa baeredygtighed,
men gren omstilling kan finde klangbund i markedet, og der er en beveegelse mod bee-
redygtigt byggeri og gren drift. Miljgcertificeringer forventes at blive normen for stort
set alle nyopferte ejendomme de kommende ar.

Et eksempel er DSV’s nyopferte og 95.000 m? store lagerbygning i Hedehusene vest
for Kgbenhavn. Ejendommen blev certificeret med DGNB Sglv, da den blev taget i brug
i 2022 — med blandt andet solceller pa taget og med batteri, som gemmer strgm til
dage uden sol. Ejendommen er blandt de allerferste herhjemme inden for industri og
logistik med DGNB-certifikat.

Et andet element kan veere at forberede infrastruktur i erhvervsomradet til opladning
af el-lastbiler. Eksempelvis har store europeeiske og amerikanske lastbilproducenter,

der normalt er konkurrenter, etableret et joint venture selskab (Milence), med henblik
pa netop at etablere store rastepladser til langturschauffegrer pa strategiske punkter

langs det europaeiske motorvejsnet med servicefaciliteter og mulighed for 1.000 kW

opladning.

P& denne baggrund kan der med fordel i kommunikationen mod markedet fokuseres
pa, at ogsd kommunen laegger vaegt pa at tiltraekke disse virksomheder, og at der er
investeret i det gennem forskellige grenne, forberedende elementer, herunder ogsa
planmaessigt.

5.5. Investorer og investeringer

De internationale investorer dominerer industri og logistiksegmentet. | 2022 var forde-



lingen hhv. 28% danske investorer og 72% internationale investorer.

Udenlandske investorer

Udenlandske aktarer er stadig dominerende blandt investorer med fokus pa de bedste
ejendomme med én eller fa lejere pa lange lejekontrakter og i de traditionelle omrader
som Storkgbenhavn, Trekantomradet og Aarhus. | juni maned 2022 kegbte den ameri-
kanske kapitalfond Starwood saledes den jyske Danlog-portefalje for omkring 1,5 mia.
kr., og ligeledes i samme maned kebte tyske Allianz to DSV logistikbygninger i He-
dehusene for mere end 2 mia. kr. i en sale-leaseback-aftale. Modsat tidligere, har de
udenlandske investorer dog ikke kun kig pa sterre ejendomme, men er ogsa interes-
serede i at samle mindre ejendomme i puljer. Til gengeeld har investorer fra udlandet
ofte en graense for tomgang, nar de investerer, og det giver bedre adgang for lokale
investorer med mod pa at kabe ejendomme med en vis ledighed.

Eksempler pa udenlandske investorer, der allerede i dag er i markedet i Danmark for at
investere i lager- og logistikejendomme. Listen er ikke udtammende:

e Highbrook Investors
De har allerede en starre portefolje
e \Verdion (med Aviva Investors)
Har portefelje i dag og aktiv
e Savills IM
Har portefelje i dag og aktiv
e Oxford Properties Group
Har portefolje i dag og aktiv
e Blackstone
Har portefelje i dag og aktiv
e Svenske Catena
Har portefglje i dag
e AEW Europe
Har portefelje og aktiv
e Blackbrook Capital
Har portefolje og aktiv

Danske investorer

Danske investorer er bade udviklere og investorer. Der er flere selskaber, der bade ud-
vikler, videresalger men ogséa beholder projekterne pa egne bager. Nogle af de starre
investorer er:

e NREP er et dansk ejendomsinvesteringsselskab, der ogsa har et pan-skandinavisk
fokus. De ejer blandt andet Logicenters, der har et grgnt fokus i form af at skulle
veaere CO2 neutral allerede i 2030.

« Ligeledes investerer CBRE (som ogsa er maeglere) pa vegne af udenlandske inve-
storer i Greve og Jylland.

e Rubik Properties

e PFA

e Pension Danmark

Gruppen af spekulative danske investorer er i dag begraenset, men et eksempel herpa
er NREP. Udenlandske Virgin er ligeledes et eksempel. Hvis man gnsker at fremme en
udvikling, der kan begyndes af spekulative investorer (projekt igangsaettes inden lejer
er fundet), kan man tilretteleegge denne mulighed i form af, at der bygges modulaert
over f.eks. 5 ar, hvor bygningerne lejes ud successivt. Til slut vil bygningen fremsta
som et samlet projekt, selvom den er opfert i etaper over 5 ar. Den metode anvendes i
Taulov Dry Port ved Fredericia.

I relation til finansiering og risiko kan man ligeledes tilbyde optioner, der fglger etaper-
ne og betaling forfalder i forbindelse med den Igbende udvikling. Seerligt et tilbud om
optioner pa kabesummens erleeggelse kan bryde med den situation, som er i markedet
i dag med meget tale og lidt handling.

Lokale investorer

En konklusion pa den dialog, projektet har haft med de lokale erhvervsinteresser, er,
at man er godt betjent pa de lokationer, man befinder sig pa i dag. Det vil sige, at

de eksisterende erhvervsomrader i kommunen, har den kapacitet og behov, der kan
forudses — enten i form af eksisterende bygninger og/eller i form af de udvidelsesmu-
ligheder, der matte vaere tilknyttet arealerne, hvorpa virksomhederne ligger. Der kan
derfor ikke forventes en videre interesse i arealer i erhvervsparken ved Symbiosen.

5.6. Potentielle investeringer i Ronnede

Typen af investeringer, der kunne taenkes i erhvervsomradet vil hovedsageligt vaere
lagerbyggeri, der er pladskraevende og eventuelt med synlighed fra motorvejen. Det
kan veere i form af transportcentre og klynger af lagerejendomme i specielt udlagte
omrader med en seerlig infrastruktur, der understatter formalet. Omrader, hvor det
indenfor en arraekke bliver seerligt interessant at placere logistik- og lagerejendomme.
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Logistik

Markedet peger p3, at netop logistik kan vaere meget relevant for erhvervsomradet i
Rennede. Der er som naevnt i dag allerede henvendelser om denne type investering
i omradet, og det ma pa den baggrund vaere den primeere type investering, der kan
forventes.

Maglerne mener, at den starste interesse vil vaere i moderne lagerkapaciteter, der ikke
er sa arbejdskraevende at drive som f.eks. et omladelager. Sidstnaevnte kategori ses i
hojere grad placeret teettere pa Kebenhavn, fordi der er mere arbejdskraft i naerheden,
0g man er teettere pa markedet.

Produktion

Som naevnt er der ikke pd nuvaerende tidspunkt pavist en lokal interesse i at etablere
sig i et nyt erhvervsomrade ved Rennede. Ligeledes er udbuddet af arbejdskraft en
faktor, investorer og virksomheder er meget bevidste om.

Moderne produktion er i dag i hgjere grad preeget af arbejdskraft med en hgjere
uddannelse end tidligere. | dag handler det meget om maskinovervagning, styring og
programmering, og den arbejdskraft er i hgjere grad til stede i de starre byer, hvorfor
virksomhederne sgger derhen — alene af den arsag.

En anden komplicerende faktor for produktion er miljgforhold i form af affald og udled-
ninger. Er man klar til at kunne rumme og handtere disse afledninger med henblik pa
stgj, luft og vandudledninger?

Turisme

Der er blandt masglere og DKNT enighed om, at erhvervsparken ved Symbiosen ikke
vil finde interesse blandt investorer i turisme. De sta@rre projekter leegges teettere pa
kysten, og det ses med Lalandia i Redby og Sendervig pa Vestkysten. Investorer vil
hellere se pa placeringer pa f.eks. @stmen, Lollands kyst og ved Marielyst pa Falster.
Dette til trods for, at der syd for Kege kun er fa muligheder.

Der er dog mangel péa korte overnatningsmuligheder i det sydsjeellandske, men der er
ogsa et hotelprojekt under planleegning ved afkaersel 37 drevet af ejendomsudvikler-
en Maycon fra Naestved. Skal der etableres hotel, vil det vaere lavprissegmentet, der
danner grundlaget for en business case.

Skovtarnet, lokale attraktioner som f.eks. kalkbruddet og naturturisme, der er “groet

nedefra” og fra de ressourcesteaerke godser er vejen frem for turisme, i stedet for at
teenke det ind i erhvervsparken ved Symbiosen.

5.7. Prisniveau

Der er en konsensus blandt de kebenhavnske/internationale meaeglere om, at en at-
traktiv pris for en byggeretsmeter i erhvervsparken ved Symbiosen vil veere i niveauet
omkring 1.000 kr./m? pr. byggeretsmeter, plus moms - alt afhaengig af om man s@ger
at kickstarte en udvikling eller om interessen er tilstraekkelig. Omregnet til en m? pris
grundareal ved en udnyttelse pa 50% svarer det til en pris pa 500 kr./m2.

En lokal maegler er dog med afseet i erfaringen fra Lolland-Falster og Sydsjeelland

— herunder kendskab til det konkrete omrade — mere moderat i sit pris-overslag. Her
neevnes en pris pa 250-350 kr./m? som mere realistisk. Ligger arealerne i anden eller
tredje raekke fra motorvejen er prisen neermere nedad mod de 100 kr./m?2.

Overvejelser om betaling for byggemodning er i denne forbindelse meget relevante.
Det koster f.eks. i dag op mod 80 kr./m? alene at anleegge vand/kloak til et starre byg-
geri.

Eftersom der er forskel i vurderingerne ovenfor, kan man anleegge det synspunkt, at
det er positivt for erhvervsparken. Hvis de kebenhavnske/internationale meeglere har
en pris pa 500 kr./m? i tankerne péa det teoretiske plan inkl. byggemodning - ja, s& vil
de blive positivt overraskede, nar de pa vegne af interesserede investorer undersgger
mulighederne i erhvervsparken ved Symbiosen.

En faktor, der i gvrigt kan pavirke prisen, er i gvrigt rummeligheden i bygningen. | dag
opererer man ved lager/logistik med kubikmeter som en faktor for prissaetningen.
F.eks. vil et hgjlager med stor rummelighed give en hgjere byggeretsmeterpris.
Prisen er naturligvis ogsa afhaengig af, om arealerne er byggemodnede, eller om
investor skal foresta denne udgift. Et vist niveau af byggemodning pa arealerne er at
foretraekke, da det vil ege interessen for at undersgge mulighederne mere detaljeret.

Som naevnt foregdende i afsnit 4.5 om spekulativt byggeri kan en udvikling befordres
ved at arbejde med at optioner eller lignende konstruktioner.



Med realiseringen af det sékaldte drive-in-center, Stop 37,
ses en vilje til at investere i Rennedes udvikling

111.557-7!!10(_1 'stop37-ronnede.dk




|
En udvikling af nyt og sterre erhvervsomrade i Rennede vil kreeve omfattende planlzeg-

6 / / ning. Den skal tage afsaet i bade den nuveerende planlaegning, og den skal forholde sig
til de bindinger, der er i et omrade i et karakterfuldt landskab og omkranset af flot natur.
Dette afsnit beskriver nogle af de nuveaerende planleeningsmeaessige grundforudsaetnin-

Planforhold

ger i omradet.



Indkarslen til det nuveerende lokaplanomréade pa Symbiosen.







6.1 // Analyseomradet

Analyseomradet er koncentreret om omradet omkring
Rennede, med saerligt fokus pa at afklare muligheder og
begreensninger i omradet omkring motovejsramperne pa
Ny Naestvedvej - i daglig tale 'motorvejsfirkigveret’.

Analyseomradet er delt i 6 delomrader:

A: Landskabsomradet

Landskabsomradet er det sakaldte herregardslandskab,
beliggende mod vest, nord for Ny Neestvedvej. Afgraens-
ningen mod vest er ikke tydeligt defineret og skal be-
tragtes som omtrentlig, men vi vurderer, at det ikke har
betydning for analysen som helhed.

B: Skovomradet

Skovomradet ligger ligeledes mod vest men syd for Ny
Neaestvedvej. Omradet er karakteriseret af skovarealer
og af Skovtarnet med tilhgrende, rekreative arealudlaeg.
Analysen forholder sig til omradet teettest pa Ny Naest-
vedvej, da skoven i sig selv hindrer veesentlig udvikling.
Mod vest og syd er afgreensningen omtrentlig. Arealet
naermest motorvejen rummer et mindre udviklingspo-
tentiale, der dog begreenses af en raekke stedspecifikke
begreensninger (se bilag, notat C).

C: Erhvervsomradet

Dette omrade ligger ast for motorvejen og afgraenses

af Ny Ulsevej mod nord, Vordingborgvej mod ast, Ny
Naestvedvej mod syd og motorvejen mod vest. | dette
omrade forventes starstedelen af Faxe Kommunes frem-
tidige erhvervsudvikling at vaere koncentreret. Der er
derfor seerligt fokus pa dette omrade, nar vi taler udvik-
lingsmuligheder.

D: Stop 37

Dette delomrade rummer en blanding af flere funktioner,
dels landsbyen Kongsted-Borup, dels Rgnnede Golfklubs
baneanleeg, dels et omrade lokalplanlagt til rasteplad-
sanlaegget 'Stop 37’ med blandt andet hotel, boliger,

tankstation og lynladestation, og dels, la&eangst mod @st, et
landbrugsareal.

E: Rennede - nord

Dette omrade er primeert defineret som erhvervsomrade.

Det afgraenses mod vest af Vordingborgvej og mod syd af
Faxevej. Mod nord og gst afgreenses det af arealudlaeg til

omfartsve;j.

F: Rennede - syd

| dette delomrade ligger sterstedelen af Rennedes bo-
ligkvarterer, der straekker sig fra Faxevej mod nord til og
med Kongsted mod syd. Afgreensningen mod vest udge-
res af Vordingborgvej, mens afgraensningen mod syd og
@st er mindre tydeligt defineret.

| forhold til den stillede opgave, vil det overvejende veere
delomrade A, B, C og D, der indgér i analysen - og det vil
primeert veere delomrade C, der gives en mere detaljeret
bearbejdning i forhold til at beskrive fremtidige udvik-
lingsmuligheder.

Delomrade E og F indgar af hensyn til sammenhaengen
mellem selve Rgnnede og eventuel ny byudvikling mod
vest, omkring motorvejen men behandles ikke yderligere.
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6.2 // Landskab

Inden for projektomradet geaelder nedenstarende udpeg-
ninger og bindinger af landskabelig interesse. Derudover
er omradet ogsd omfattet af en raekke andre bindinger

og udpegninger, hvori landskabelige hensyn ogsa indgar.

Bevaringsveerdigt landskab

Projektomradet ligger delvist indenfor kommuneplanens
udpegninger til bevaringsveerdige landskaber. Jaevnfer
Kommuneplan 2021 - 2033 for Faxe Kommune skal land-
skabskarakteranalysen indga i den samlede vurdering af
projektet i forbindelse med byggeri og anleeg. Beskrivel-
ser og fokuspunkter for de relevante landskabskarakter-
omrader ses i opslag om landskabets karakter. Nedenfor
ses uddrag af retningslinjer for bevaringsvaerdige land-
skaber i kommuneplanen:

« Indenfor bevaringsveerdige landskaber ma der som
hovedregel ikke planlaegges eller gennemferes
byggeri og anlaeg ud over det, der er erhvervsmaes-
sigt ngedvendigt for driften af landbrug, skovbrug
og fiskeri, eller inddrages arealer til byudvikling,
rastofindvinding og placering af ren jord, for eksem-
pel i form af volde. Bygninger og anlaeg inden for
omraderne skal placeres og udformes med hensyn-
tagen til bevaring og beskyttelse samt mulighed for
forbedring af veerdierne.

« Inden for omraderne ma tilstanden eller arealan-
vendelsen af saerligt veerdifulde sammenhaengende
helheder eller enkeltelementer ikke eendres, hvis det
forringer deres veerdi eller muligheden for at styrke
eller genoprette deres veerdi. £ndringer kan dog
ske som led i forbedring af omraderne, eller hvis det
kan begrundes ud fra vaesentlige samfundsmasssige
hensyn, eller safremt det ud fra en konkret plan-
meessig vurdering kan ske uden at tilsidesaette de
seerligt veerdifulde sammenhasngende helheder eller
enkelte elementer.

Der mé ikke etableres starre udenders oplag.

« Der er mulighed for at inddrage eksisterende ledige
bygninger til erhvervsvirksomheder, safremt dette
ikke indebeerer stgrre udvidelse af bygningsmassen.

Geologiske bevaringsveerdier

Projektomradet ligger delvist indenfor kommuneplanens
udpegninger til geologiske bevaringsveerdier. Nedenfor
ses uddrag af retningslinjer for geologiske bevarings-
veerdier i kommuneplan 2021 - 2033 for Faxe Kommune:

« Landskabets dannelsesformer ma kun slgres af byg-
geri og anlaegsarbejder, tekniske anleeg, skovrejs-
ning m.v., hvis en alternativ placering ikke er mulig.

« Veerdifulde geologiske landskabstraek og blottede
profiler som saerligt tydeligt viser landskabets op-
bygning, skal om muligt bevares og beskyttes.

Storre sammenhangende landskab

Projektomradet ligger delvist indenfor kommuneplanens
udpegninger til starre sammenhaengende landskab.
Nedenfor ses uddrag af retningslinjer for stgrre sam-
menhaengende landskab i kommuneplan 2021 - 2033 for
Faxe Kommune:

« | stgrre sammenhangende landskaber skal der
tages seerlige hensyn til de landskabelige interesser,
herunder skal udsigtskiler og karakteristiske land-
skabselementer sikres.

+  Sterre sammenhangende landskaber skal sa vidt
muligt friholdes for nye, starre tekniske anleeg.
Safremt det alligevel bliver ngdvendigt at placere et
sddant anlaeg i et sammenhaengende landskab, skal
anlaegget udformes og placeres, sa det skeemmer

landskabet mindst muligt.

Landskabskarakteranalyse

Projektomradet ligger indenfor tre forskellige landskabs-
karakteromrader, jeevnfer Faxe Kommunes landskabs-
analyse fra 2013. Det drejer sig om Gisselfeld-Bregent-
ved dedis- og herregardslandskab, Lystrup moraene- og
herregardslandskab samt Kobanke bakkeparti og skov-
kleedte landbrugslandskab.

Sammenfattende kan man konkludere, at Gisselfeld-Bre-
gentved dadis- og herregardslandskab skal beskyttes,
og at omradet er generelt sarbart over for nye land-
skabselementer. Her er der tale om omraderne vest for
motorvejen (benaevnt A og B pa kortet pa side 28).

Derimod fastslar landskabskarakteranalysen, at omradet
@st for motorvejen (benaevnt C pd kortet pa side 28), Ly-
strup moraene- og herregardslandskab, kan udvikles, da
landskabskarakteren er svag og udvisket af den Igbende
udvikling.

Dermed reduceres mulighederne for at udvikle omrader-
ne A og B, mens en udvikling af omrade C styrkes.
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6.3 // Bystruktur

Rannede er en af Faxe Kommunes fire lokalbyer. Med en
central placering i kommunen og med direkte forbindelse
til bdde motorvej og de to hovedveje har dette omrade
seerligt gode forudseetninger for vaekst.

Reonnede har da ogsa oplevet en befolkningstilveekst og
har i dag godt 2.700 indbyggere. Tilsvarende har byen
0gsa budt pa en tilvaekst af virksomheder.

Byen er opstdet omkring krydset Faxevej/Vordingborg-
vej, hvor isaer Rgnnede Kro (t.h.), der blev opfaert i 1825,
stadig markerer sig. Ellers er det primeert bygninger fra
1900-tallet, der kendetegner bybilledet - ikke mindst
suppleret af parcelhuskvartererne, der blev udstykket fra
slutningen af 60°erne og frem. | dag ligger boligkvarte-
rerne primeert syd for Faxevej og er sammenbygget med
Kongsted, der tidligere har veeret en selvsteendig lands-
by. Derfor opfattes isaer den sydlige del af Rennede, inkl.
Kongsted, som et relativt sammenhaengende og meget
langstrakt byomrade.

Krydset pa Vordinborgborgvej har allerede tidligt spillet
en seaerlig rolle for Rennede. Pa luftfotoet til hajre (fra
1954) er det tydeligt, at krydset er et knudepunkt for
byen. Og det er det pa sin vis stadigvaek: | dag er et

par dagligvareforretninger placeret omkring krydset, og
krydset i sig selv er et trafikalt knudepunkt med omkring
11.000 biler i dggnet.

Kun fa ejendomme er i dag registreret som bevarings-
veerdige. Det er ikke ngdvendigvis et udtryk for, at de
ikke kan vaere det - blot at de ikke er blevet SAVE-regi-
streret. | selve Rgnnede by er Rgnnede Kro registreret i
kategori 2, altsd med hgj bevaringsvaerdi.

Rennedes erhvervsomrader er overvejende koncentreret
i et eeldre omrade nord for Faxevej (Industrivej-kvarte-
ret). | forhold til kommuneplanrammen (R-E1) er der en
restrummelighed, som reelt stadig kan udnyttes - eller
overvejes omdannet til anden anvendelse.

Til hgjre: Rennede Kro i dag.

Nedenfor: Krydset i 1954
- nuveerende bebyggelse er antydet.

Efter motorvejens etablering vest for Rgnnede har det
vaeret naturligt, at de senere erhvervsudlaeg er place-
ret taettere pa motorvejstilslutningen. Dels af hensyn til
tilgeengelighed, og dels pa grund af synligheden fra mo-
torvejen. Det synes hensigtsmaessigt at koncentrere den
fremtidige erhvervsudvikling i dette omrade - og beslut-
te hvor meget areal, der reelt skal reserveres til erhvery,
baseret pa en vurdering af markedspotentialet.

Saerlige fokuspunkter

Fortsat udvidelse af erhvervsudlaeggene tzet pd
motorvejen vil skabe en tydeligere kobling af Ron-
nede by til motorvejen

Det kan i den forbindelse overvejes, om dele af
nuveerende ramme R-E1 kan omdannes til anden
anvendelse

Der bar ikke planlaegges for yderligere bolig-
udvikling nord for Ny Neestvedvej
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6.4 // Vejanlaeg

Vejnettet i dag

Kommuneplanen inddeler kommunens veje i vejklasser
ud fra deres funktion. Statsvejene fungerer som gen-
nemfartsveje og giver samtidig kommunens borgere, an-
satte, gvrige besggende og erhvervstransport adgang til
hovedstadsomradet, resten af Danmark og udlandet. De
veje udgeres af Sydmotorvejen og Rute 54 (Ny Naest-
vedvej) mellem Sydmotorvejen og Naestved. Kommunen
er vejmyndighed for alle gvrige veje.

| Rgnnede omradet er Vordingborgvej, Faxevej, Dal-
gardsvej-Dyssevej samt Ny Naestvedvej mellem Ren-
nede og Sydmotorvejen udpeget som trafikveje til
gennemfartstrafik, der betjener trafik mellem byer.

| Rennede by geelder det ogsa Kongstedvej-Dysse-
vej-Mallevej og Gl. Naestvedvej. Erhvervsomradet langs
Industrivej i Rennede betjenes bade af Vordingborgvej
og Faxevej.

Den primaere adgang mellem Rgnnede og det nationale
vejnet er tilslutningsanleegget Rennede (nr. 37) pa Syd-
motorvejen bade mod nord og syd.

Pa Sydmotorvejen kerer pa et gennemsnitsdegn ca.
42.000 og 30.000 keretgjer henholdsvis nord og syd

for tilslutningen ved Rgnnede. Ny Naestvedvej har ca.
16.000 kegretgjer vest for motorvejen, mens Vordingborg-
vej i Rennede by og Faxevej har ca. 11.000 karetgjer. Alle
gvrige trafikveje har noget mindre trafik. Vordingborgvej
har ca. 6.000 keretgjer nord for og ca. 3.500 syd for
Rannede by.

Trafikvejene har desuden busbetjening, der i Rennede
omradet giver passagerer adgang til landomrader og
nabobyer. Den regionale buslinje 630 R mellem Faxe
Ladeplads og Naestved kgrer i Reannede via Kongsted-
vej-Faxevej-Gl. Naestvedvej-Ny Neestvedvej. Buslinje
102A pé Vordingborgvej i Rennede karer mellem Kage og
Praestg. Endelig karer buslinje 263 internt i kommunen

mellem Faxe og Haslev og betjener Rgnnede via Kong-
stedvej og Vordingborgvej.

Trafikvejene i Rennede omradet fungerer som stiruter i
Rennede by og til gvrige byer.

| Faxe Kommune og i Rennede omradet specifikt er der
planer for og reservationer til fremtidige vejanleeg.

Vejnettet i fremtiden

For statsvejnettet vil fremtidige aendringer besta af
anlaeg af en motorvej pa Rute 54 mellem Sydmotorvejen
og Neestved. Anlaegget indgar i den nationale ‘Aftale om
Infrastrukturplan 2035’ Vejdirektoratet starter i 2023 en
opdatering af den tidligere miljgkonsekvensvurdering fra
2016 og afslutter denne i 2025. Vejanlaegget inkluderer
et nyt motorvejskryds vest for Rennede. Ved Ronnede
vil der fortsat vaere mulighed for alle til- og frakarsler til
Sydmotorvejen, ligesom der bliver fuld tilslutning til den
nye Rute 54. Til og fra syd vil udvekslingen mellem de to
motorveje ske via rampeanlaeg og brug af den nuvaeren-
de Ny Neestvedvej.

Der foreligger trafikberegninger med den nationale tra-
fikmodel GMM for et fremtidigt ar 2035. Denne sakaldte
"basis”beregning inkluderer alle nationalt besluttede pro-
jekter og prognoser for udvikling i gkonomi, befolkning
mv. Resultaterne viser, at Sydmotorvejen forventes at fa
ca 50 procent mere trafik nord for Rennede-tilslutningen
- fra ca. 42.000 keretgjer i dag pa en gennemsnitshver-
dag til ca. 63.000 keretgjer i 2035. Syd for tilslutningen
forventes en stigning pa knap 45 procent - fra ca.
30.000 i dag til ca. 44.000 i 2035.

Den nye motorvej (Rute 54) vest for Sydmotorvejen
forventes at fa ca. 30.000 keretgjer mod ca. 16.000 pa
den nuveerende Ny Naestvedvej. Mellem motorvejen og
Regnnede samt pa Faxevej gst for Rennede forventes

en mindre stigning i trafikken. P& Faxevej fra ca. 10.000
til ca. 13.000 keretgjer. Vordingborgvej syd og nord for
Rennede forventes ikke at fa en trafikvaekst.

Kommuneplanen omfatter desuden reservation af are-

aler til eventuelle fremtidige veje. Af saerlig relevans for
Reonnede er reservation af arealer til en eventuel fremti-
dig nordlig ringvej i en bue uden om Rgnnede. Fra vest

er det et areal mellem Symbiosen og Vordingborgvej og
videre herfra til Faxevej gst for Rgnnede.

Desuden gnsker kommunen, at der kan etableres nord-
lige ramper pa tilslutning 36 (Bregentved) pad Sydmotor-
vejen, men dette er forelgbig ikke en del af planerne for
statsvejnettet.
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6.5 // Bindinger

Nar man kigger pa omradet omkring Rgnnede som
helhed, er det dbenlyst, at der er mange bindinger, som
planlzegningen skal forholde sig til.

Det fremgar forst og fremmest af Faxe Kommunes kom-
muneplan.

Der vil veere bindinger, der er s& steerke, at den fremti-
dige udvikling skal underlaegge sig dem. Det kan f.eks.
veere elementer som fredede fortidsminder, forsynings-
anleeg (f.eks. naturgas) og vejanleeg udlagt af staten.

Dernaest er der bindinger, der beskriver egentlige fysi-
ske hindringer, f.eks. topografi og lavbund - altsa vade
omrader.

Og endelig er der en raekke bindinger, der oftest om-
handler natur og miljg, som f.eks. skovrejsningsomrader,
§3-beskyttelser og klassificerede jordforureninger. Disse
kan i et vist omfang tilpasses enskerne til fysisk udvik-
ling, hvis det er muligt at opnd myndighedernes godken-
delse.

Skovene

Det, der umiddelbart karakteriserer fokusomradet, vist
til venstre, er i hgj grad de store skovomrader - bade de,
eksisterende skove, fredskovarealerne og skovrejsnings-
omradet mod @st. Mod vest, hvor landskabet er fladere
og lavt, er der derimod udpeget store arealer, hvor skov-
rejsning ikke er gnsket.

Nar der enskes en erhvervsudvikling i omradet er det
relevant tidligt at forholde sig til muligheden for at til-
passe sig fredskovudpegningerne mod nord, lige som en
reduktion af skovrejsningsomradet vil vaere ngdvendig.
Hvis man gnsker at udlaegge starre omrader til erhverv,
som perspektivomrader, er det afgerende tidligt i pro-
cessen at undersgge den reelle mulighed for at reducere
udpegningen til skovrejsning.

Omraderne sydvest for motorvejstilslutningen - altsa
omkring Skovtarnet - er kendeteget af starre skovomra-
der, hvoraf omfattende arealer er udpeget som fredskov
med tilhgrende skovbyggelinjer. Det betyder, at det er
vanskeligt at udvikle egentlige bebyggelser der. Derimod
vurderes det muligt at udvikle faciliteter i forbindelse
med Skovtarnet.

Der er udarbejdet et seerskilt notat (Bilag C), der beskri-
ver forudseetningerne for eventuel anvendelse af dele af
dette omréde.

Naturbeskyttelse

Et landskab som dette indeholder en lang raekke ele-
menter, der er defineret som enten fredede eller beskyt-
tede. Mest markante er de mange diger (stendiger og
hegn), der skaerer sig igennem landskabet og afgreenser
de enkelte jordlodder. De bgr i videst muligt omfang
bevares - men i szerlige tilfeelde kan det vaere relevant at
undersgge muligheden for at reducere dem, f.eks. for at
opnéa en mere hensigtsmaessig infrastruktur.

Ogsa enge, moser og sger - selv mindre vandhuller - er
registrerede som sdkaldte §3-beskyttede naturarter.
Her ma tilstanden ikke andres; de skal leve deres eget,
naturlige liv. De udger vigtige biotoper i omradet, men

i seerlige tilfeelde kan det veere relevant at undersgge
muligheden for at fa tilladelse til at nedelaegge dem og
erstatte dem andre steder.

Tekniske anlaeg

Omréadets anvendelse begraenses af to tekniske anlaeg,
nemlig dels en reservation til et el-kabel som del af
Baltic Pipe-projektet, og dels en eksisterende transmis-
sionsledning til naturgas. Desuden er der - laengst mod
nord - opfert tre vindmeller, der ogsa medferer beskyt-
telseslinjer.

Dertil kommer naturligvis bade de nuvaerende vejanleeg

og de fremtidige reservationer, der begreenser det
fysiske raderum - primeert omkring motorvejen og det
nye tilslutningsanlaeg pa Ny Naestvedvej.

| praksis er der mange flere bindinger, end der naevnes
her. De er mindre relevante i denne skala, men som
del i den mere detaljerede planleegning af omradet vil
det veere ngdvendigt at gennemfare screeninger, der
beskriver de konkrete udfordringer, der er netop der,
hvor man gnsker at bygge. Bilag C er et eksempel pa,
at der har veeret behov for en neermere undersggelse
af et omrade - foranlediget af grundejerens gnske om
udvikling. Pa side 52 gennemgas nogle af de mere
konkrete, lokale bindinger, der er inden for det udpege-
de udviklingsomrade.
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6.6 // Planlaegning/Kommuneplan

En raekke kommuneplanrammer er i dag geeldende for
forskellige dele af analyseomradet. Der er enkelte min-
dre rammeomrader, der udleegger areal til blandet bolig
og erhverv, og mod analyseomradets sydgstlige graense
er en stor del af arealet i Rgnnede by naturligt nok ud-
lagt til boligomrade og centeromrade. Disse rammeom-
rader er ikke af interesse for denne undersggelse, da de
forudsaettes fastholdt som de er, og undersgges derfor
ikke naermere.

Langs analyseomradets sydlige afgraensning ligger to
storre omrader til rekreativt formal, som er omfattet af
kommuneplanramme nr. A-R6 og R-R2. | det folgende
oplistes gaeldende kommuneplanrammer for de pagael-
dende omrader.

For rammeomr&de A-R6 "Camp Adventure — Gisselfeld
kloster” geelder folgende:

« Anvendelse: Starre fritidsanleeg, herunder oplevel-
sesomrade med klatrebaner, overnatning, udsigts-
tarn, besegsgard og dyrepark mv.

« Specifik anvendelse: Traetopbaner, udsigtstarn,
aktivitetstarn, multihal, parkeringsplads og andre
bygninger til omradet som bygninger til dyr, recepti-
on, cafeteria, kiosker, toiletter, udstillingsbygninger,
overnatning mv.

«  Maks. bebyggelsesprocent: 1 for omréddet som
helhed.

« Maks. bygningshgjde: 10 meter, dog 60 meter for
udsigtstarn, 30 meter for aktivitetstarn, boardwalk
og tilhgrende reposer op til 20 meter, multihal op til
14 meter.

«  Miljgforhold: Omradet ligger helt eller delvist inden-
for omréde med risiko for oversvgmmelse fra vand-

lob.

« Notat: Fremtidig bebyggelse i forbindelse med
bes@gsgard skal fastholde gardspladsen som motiv.
Byggeri opferes i samlede klynger, altovervejende i
forbindelse med de eksisterende garde og indenfor
i en lokalplan afgraensede byggefelter. Det samlede
bruttoetageareal til kiosk og salg af souvenirs ma
maksimalt udgaere 250 m?, jf. planlovens § 50 o.

» Fremtidig zone: landzone.

For rammeomrade R-R2 “Golfbane” geelder falgende:
« Anvendelse: Rekreativt omrade.

«  Specifik anvendelse: Rekreativt formal i form af golf-
baner o.lign. samt jordbrugsformal.

» Maks. antal etager: 2.

« Notat: Omradets golfbanearealer og tilherende
bygninger samt ny beplantning skal tilpasse sig og
forsteerke omradets landskabelige kvaliteter. Susa-
ens omgivelser skal beskyttes. Omradets stinet skal
sikres offentlig adgang.

» Fremtidig zone: Landzone.

| den centrale del af analyseomradet er der desuden en
raekke omrader, der er udlagt til erhverv med kommu-
neplanramme nr. R-E1, R-E2, R-E3, R-E4 og R-E5. | det
felgende oplistes geeldende kommuneplanrammer for de
pagaeldende omrader.

For rammeomrade R-E1 “Rannede Industripark” gaelder
felgende:

« Anvendelse: Erhvervsomrade.

« Specifik anvendelse: Erhvervsformal herunder
industri, lager, handveerks- og servicevirksomhed,
kontorer. Detailhandel for seerligt pladskraevende
varegrupper.

«  Maks. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte
ejendom.

e Maks. bygningshgjde: 12 meter.
« Maks. antal etager: 2.

«  Notat: Der er mulighed for at indrette pladskreeven-
de butikker.

e Fremtidig zone: Byzone.

For rammeomrade R-E2 “"Ved Sydmotorvejen” gaelder

folgende:

« Anvendelse: Erhvervsomrade

«  Specifik anvendelse: Erhvervsformal herunder
veerksteder, lager, maskinfabrik, lettere industri.
Forbeholdes hovedsageligt til virksomheder, der har

et saerligt transportbehov.

« Maks. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte
ejendom.

»  Maks. bygningshgjde: 12 meter.
» Maks. antal etager: 3.

« Notat: | omrdderne naermest motorvejen skal det
sikres, at vejledende graenseveerdier for stgj fra
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« motorvejen skal det sikres, at vejledende green-
seveerdier for stgj fra motorvejen kan overholdes.
Hvor den gennemgaende vej fra Vordingborgve;j til
Neestvedvej passerer Gl. Rennede skal der etable-
res forngden stgjskaerm og/eller stgjvolde. Der skal
tages forngdent hensyn til fordelingsledningen til
naturgas.

»  Fremtidig zone: Byzone.

For rammeomréde R-E3 “Ved Stamvejen” geelder fol-
gende:

« Anvendelse: Erhvervsomrade.

«  Specifik anvendelse: Erhvervsformal herunder veerk-
steder, lager, maskinfabrik, lettere industri.

«  Maks. bebyggelsesprocent: 50 for den enkelte
grund.

« Maks. bygningshgjde: 10 meter.
« Maks. antal etager: 2.

« Notat: Den gennemgéende vej fra Vordingborgvej
til Neestvedvej skal belaegges med stgjsvag asfalt.
Ved vejens passage af Gl. Rennede skal der etable-
res forngden stgjskeerm og/eller stgjvolde. Der skal
tages forngdent hensyn til fordelingsledningen til
naturgas.

« Fremtidig zone: Byzone.

For rammeomrade R-E4 "Bag Rennede Kro” gaelder
folgende:

Anvendelse: Erhvervsomrade.

Specifik anvendelse: Erhvervsformal herunder libe-
rale erhverv, kontorer, forretningsservice, hotel og
restauration.

Maks. bebyggelsesprocent: 60 for den enkelte
ejendom.

Maks. bygningshgjde: 10 meter.
Maks. antal etager: 2.

Notat: Der kan etableres et udviklingshus med
reception, kontorer, faellesrum, kakkenfaciliteter,
mederum og projektarbejdspladser. Den gennemga-
ende vej fra Vordingborgvej til Naestvedvej skal be-
lzegges med stgjsvag asfalt. Ved vejens passage af
Gl. Rgnnede skal der etableres forngden stgjskeerm
og/eller stgjvold.

Fremtidig zone: Byzone.

For rammeomrade R-E5 "Ved Vordingborgvej” geel-
der fglgende:

Anvendelse: Erhvervsomrade.
Specifik anvendelse: Erhvervsformal herunder libe-
rale erhvery, service, elektronikveerksted. En enkelt

bolig i tilknytning til erhverv.

Maks. bebyggelsesprocent: 40 for den enkelte
ejendom.
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6.7 // Planlaegning/Lokalplaner

Med seerligt fokus pa udviklingsomradet mellem motor-
vejen, Vordingborgvej og Ny Neestvedvej beskrives her
de to gaeldende lokalplaner, der har starst betydning for
den konkrete planleegning af omradet.

Bortset fra den udviklingsmulighed, der er indbygget i
galdende lokalplan 1000-51, vil en videre udvikling til er-
hvervsformal kraeve som minimum ny lokalplanlaegning -
men ogsa kommuneplantillaeg, nar man planlaegger uden
for de kommuneplanrammer, der allerede er fastlagt.

Lokalplanleegningen méa formodes som minimum at affg-
de miljgvurdering af planerne.

For lokalplanomrade 1000-51 "EcoPark Rennede” (2011)
geelder fglgende:

Formal

Lokalplan skaber plangrundlag for etablering af et omra-
de til erhverv inden for virksomhedsklasse 3-5 - og med
et primeert fokus pa virksomheder med saerligt trans-
portbehov.

Anvendelse

Planen definerer tre delomrader, der beskriver forskellige
anvendelsesmuligheder. En del af omradet (delomrade
1) m& kun anvendes til virksomheder med seerligt behov
for lager og transportfaciliteter, herunder hgjlager.

Dertil kommer en raekke bestemmelser om vejanleeg,
bebyggelsens udseende, beplantning mv.
For lokalplanomréde 1200-28V "Vindmalleomrade syd

for Olstrup” (1999) geelder falgende:

Formal
Lokalplan skaber plangrundlag for etablering af op til to

500 kW vindmaller med en navhegjde pa max. 46 m og
med mulighed for at opfare tilknyttede servicebygninger
(transformerkioske).

Planen beskriver ikke vaesentlige afstandskrav.

Denne lokalplan har ingen betydning for realisering af
det sydlige erhvervsomrade og finder ferst anvendelse,
i forbindelse med en eventuel senere erhvervsudvikling
mod nord (Perspektivomrade I, se side 54).





