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Center for Plan og Miljz

Postadresse:

Plan

Frederiksgade 9 - 4690 Haslev
Telefon: 56 20 30 00

Kontoradresse:
Frederiksgade 9
4690 - Haslev

Landzonetilladelse samt dispensation fra lokalplan til Stop Direkge: . 56201019
37 servicecenter www.faxekommune.d

Dato: 10-01-2023

Ejendommen: Matr.nr. 3a, 3t, 3m og 3u Kongsted-Borup By,
. Kongsted Sagsnummer:
Beliggende: Borupvej 3, 4A og 4B 0g 7 4683 Ronnede 01.03.03-P19-6383-22

Faxe Kommune har den 1. september 2022 modtaget en ansggning om at etablere

servicecenter Stop 37. Etablering af servicecenteret er i overensstemmelse med

lokalplan 1200-34 fra 2012.

Der er dog konkrete forhold som afviger fra lokalplanen og derfor forudsaetter Du bor bruge Digital Post eller

dispensation fra lokalplanen og deraf ogs& kraever landzonetilladelse. sende/aflevere et fysisk brev,
hvis du vil skrive til os.

Sadan beskytter du bedst

Faxe Kommunes afgorelse dine oplysninger.

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse samt dispensation fra lokalplan

1200-34 til at etablere folgende forhold: Dine personoplysninger passer
e Andret placering af bygninger samt gulvkote og terraenregulering i vi godt pé! Du kan leese om,
henhold til bilag 1 - situationsplan og bilag 2 — snit (§6.01-§6.07 og hvordan vi behandler dine oplysninger,
§10.06) og hvilke rettigheder

du har pa www.faxekommune.dk.

e Der opfares en pakkeshop/pakkelager (take away) pd 500 m2 i tilknytning
til dagligvarebutik pa 500 m2.

e Hotellets astlige lenge opdeles i to — ét kabinehotel og ét hotel
(hoteldelen opferes med 3 etager i stedet for 2, dog fortsat maksimalt 12
meter hgj). (§6.06) Der opferes i alt 2.130 etagemeter.

Den sydlige hotellaenge er ikke behandlet med denne afggrelse og en
eventuel behandling vil kraeve en selvsteendig planproces.

e /Endrede facadematerialer for bygning i byggefelt 1. Facader bliver
indfarvet gra, med lodret listebekleedning i tree, pd minimum 20 % af
facaden (§7.02)

e Anden tagbekladning end sedum (§7.05)

¢ Beplantningens starthgjde ikke skal veere 5 meter (§ 10.01)

Afgorelsen er truffet i henhold til planlovens § 19 stk. 1 og § 35, stk. 1 og tilladelsen
skal udnyttes inden der er gaet 3 ar.

Tilladelsen kan forst udnyttes efter at klagefristen er forlobet uden indsigelser.
Afggrelsen er den 13. januar 2023 blevet offentliggjort pA kommunens

1 Planlovens § 56 stk. 1
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hjemmeside. Klagefristen pa 4 uger udlgber den 10. februar 2023. Afgerelsen vil
desuden blive annonceret i Haslev Faxe Posten. I vil fa skriftlig besked, hvis den er
blevet paklaget.

Tilladelsen er betinget af folgende vilkar:
e Bygninger opfores med de koter angivet pa bilag 1 — situationsplan og
bilag 2 - snit.

Bilag 1 og 2 findes bagerst i denne afgorelse.

Der gores opmaerksom pd, at dette udelukkende er en tilladelse efter planloven,
og at der fortsat skal opnds:

. Byggetilladelse fra byggemyndigheden. Henvendelse vedrgrende
byggesagen kan rettes til Center for Plan & Miljg, tlf.: 56203030.

« Godkendelse af vejprojekt

. Spildevandstilladelse

Sagen er overdraget til de nedvendige instanser

I gvrigt er ejer selv ansvarlig for, at sege og opna tilladelser safremt dette matte
vaere pakravet i henhold til geeldende lovgivning.

Redeggrelse for sagen

I 2012 blev lokalplan 1200-34 vedtaget. Lokalplanen blev til pa baggrund af et
onske fra tidligere ejer af arealet, om at etablere et servicecenter kaldt STOP 37.
Lokalplanen opstiller en reekke bestemmelser for, hvordan byggeri, veje og stier
ma placeres og udformes og hvordan omradet generelt ma fremsta. Det fremgar af
lokalplanen, at servicecenteret kan etableres uden landzonetilladelse, sdfremt
projektet efterlever lokalplanens bestemmelser, ogsé kaldet bonusvirkning.

NP Stop 37 Rennede Aps, som har kegbt arealet, onsker at opfore et tidssvarende
servicecenter.

For pa bedst mulig made at fa indpasset de nedvendige faciliteter i omrédet,
gnsker bygherre at endre pa disponeringen i forhold til den oprindelige plan.
Denne afggrelse vedror udelukkende forhold indenfor det eksisterende
lokalplanomréade.
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Kort 1 viser lokalplanens afgrnsning.

Afggrelsen er opdelt i de overordnede forhold som der skal opnés dispensation og
landzonetilladelse til:

Terrzen

Lokalplanen stiller krav om hvordan terreenregulering i omradet skal ske.

Da bygningerne placeres udenfor og delvist udenfor byggefelterne, skal arealet
terrenbearbejdes pa anden vis. De nye gulvkoter samt forskellen til nuveerende
terraen er angivet under byggeri for de enkelte byggefelter og pé kort 2.

Byggeri

Der er &ndret pa placeringen af byggeri og faciliteter pé arealet. Som konsekvens
heraf, er det ogsa andret pa gulvkoterne, da terraenet er skranende. Placering af
byggefelter og de nye bygningers placering kan ses pa Kort 2.

Byggefelt 1:

Restaurant 1 i byggefelt 1 flyttes 19,1 meter laengere mod syd (malt fra sydestligt
bygningshjerne), for at gore plads til parkering og drive-in nord for bygningen.
Gulvkoten andres som konsekvens heraf fra 47,10 moh (meter over havet, alle
koter i DVR9QO) til 48,00 moh, hvilket er 0 meter (sydvestligt bygningshjerne) og 2
meter (nordestligt bygningshjerne) over nuvaerende terraen.

Byggefelt 2:

Restaurant 2 i byggefelt 2 flyttes 4,2 meter mod sydaest (malt fra gstlig facade).
Gulvkoten a&ndret fra 47,10 til 47,20 moh, hvilket er 2,20 meter (nordestligt
bygningshjerne) over nuveerende terran.

Byggefelt 3
Der opferes ikke byggeri i byggefelt 3. Derimod bliver der opsat el-ladestandere
med en overdakning.

Byggefelt 4A

Dette byggefelt er udlagt til den gstlige halvdel af hotellet, som efter lokalplanen
kan opfores i op til 2 etager med en maksimal hgjde pé 12 meter.

Dette @ndres til at der kan opfares et kabinehotel i den nordlige del af byggefeltet
og gar ud over den nordlige graense med 5,8 meter. Kabinehotellet bliver i to etager
og pa i alt 780 m2. Gulvkoten andres fra 49,50 moh til 49 moh, hvilket er 1,5
meter over nuvaerende terreen (mélt fra nordvestligt bygningshjerne).
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Herudover opfares den gstlige del af hotellet i 3 etager, dog fortsat med en
maksimal hgjde péd 12 meter. Gulvkoten &ndres fra 49,5 moh til 50,4 moh, hvilket
er ca. 27 cm under oprindeligt terraen (malt i det sydestligt bygningshjerne). Det
samlede antal vaerelser vil dog ikke overstige det tilladte i lokalplanen.

Byggefelt 4B

Dette byggefelt er oprindeligt udlagt til den sydlige hotelleenge. Byggefeltet
kommer i stedet til at indeholde dagligvarebutik pd 500m2, som byggefelt 3
oprindeligt er udlagt til. Herudover kommer der i dette byggefelt til at ligge en
pakkeshop (take away), som udelukkende kommer til at fungere som pakkelager.

Gulvkoten a&ndres fra 50,5 moh til 51,40 /51,70 moh, hvilket er ca.1,75 meter
hgjere end nuveerende terraen maélt fra nordgstligt bygningshjerne og ca.o,7 meter
hgjere end oprindeligt terraen malt fra sydvestligt hjerne. De to bygninger vil sta op
ad hinanden og hver méle 500 m2. Disse vil ikke blive internt forbundet.

Byggefelt 5

Byggefeltet ligger pa matrikel 3u og 3t, som er udlagt til lastbilparkering og der er
udlagt et byggefelt der giver mulighed for et skur pa op til 100 m2. Man gnsker pa
sigt at opfore et tankanlaeg og en vaskehal, men dette afventer indtil der er fundet
andre parkeringslagsninger til lastbiler. Vaskehal og tankanlaeg fremgar derfor af
kortene, men er ikke en del af denne afgorelse.

o NATOUR
MYNDIGHEDSPROJEN

o

Kort 2: Venstre kort viser stier parkering og beplantning i lokalplan 1200-34.
Hgjre kort viser lokalplanens byggefelter markeret med blat mens bygningernes
nye placering er markeret med gront.

Facader og tag
Tage pa bygningerne tilknyttet byggefelt 1, 2 og 4 bliver ikke udfert som sedumtag,
men tagmaterialer i sorte nuancer.

Byggefelt 1:
Restaurant 1 i dette byggefelt opfares med facader som indfarves gra, med lodret
listebeklaedning i trae, pA minimum 20 % af facaden.

Byggeri bliver, udover det ovenfor beskrevne opfert i overensstemmelse med
lokalplanen.
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Beplantning
Beplantningens starthgjde er reguleret specifikt i § 10.02. Der er derfor ikke behov
for et krav om at starthgjden skal vaere 5 meter i henhold til § 10.01

Forhold til kommuneplan 2021
Ejendommen ligger i et omrade der i Faxe Kommuneplan 2021 er udpeget som:

Friluftsomrade, hvor omradets rekreative veerdier med fordel kan gges.
Servicecenteret er blandt andet indrettet med hotel. Det betyder, at der er grundlag
for, at turister kan overnatte i lokalomrédet og vaere med til at give et generelt laft
af overnatningsmuligheder i kommunen.

Nationalt eller regionalt geologisk interesseomréde, hvor omrédets
landskabsformer og geologiske profiler skal bevares og synliggares. Det geologiske
omrade hedder Kalkflagernes Land. Her vil man gerne bevare sarligt blottede
kalklag. Omradet her er dog meget afgraenset og er omgivet af bebyggelse og
tekniske anlaeg. De geologiske interesser er derfor ikke synlige hverken pé det
pagaeldende areal eller i en storre ssmmenhaeng i landskabet.

En del af det starre sammenhangende landskab "Hgjlandet”, hvor der skal tages
sarlig hensyn til landskabet, herunder udsigtskiler og karakteristiske
landskabselementer. Omradet er omgivet af tekniske anlaeg og bebyggelse. Det
sammenhangende landskab kan derfor ikke erkendes, hverken pé det pagaldende
areal eller i en storre sammenhaeng.

Seerligt bevaringsveaerdigt landskab, fordi landskabet her er saerligt og ber
beskyttes. Derfor er kommunen serligt restriktiv omkring sterrelse, placering,
belysning og arkitektur af nye projekter her.

Det beskyttede landskab er en del af karakteromradet Kobanke bakkeparti og
skovklaedte landbrugslandskab i Faxe Kommunes Landskabskarakteranalyse.
Landskabskarakteren i dette omréde er i hgj grad knyttet til det ensartede,
kuperede terran, der ligger som et hgjtliggende og markant bakkeparti. Helt
konkret ligger arealet i delomrade M1 hvor landskabet er praeget af det kuperede
terraen og en del skovomrader og skal vedligeholdes. Det kuperede terran ger, at
landskabet opleves som varieret med mange smasger og vandhuller i lavninger pa
markerne. De gvrige karaktergivende elementer som bebyggelse, smabeplantning
mv. er jeevnt spredt ud i delomradet. Den vestlige del er gennemskaret af motorvej
og landeve;.

Landskabskarakteranalysen opstiller en reekke anbefalinger til blandt andet
bebyggelsesstruktur: [...] Det er vaesentligt, at graensen mellem by og land er
tydelig og ikke forringes ved eventuelle projekter i udkanten af landsbyerne eller
1 de tilstodende byomrdder ved Ronnede-Kongsted.
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Kort 3 viser karakteromrddet og arealet markeret med blat.

Faxe Kommunes vurdering

Lokalplan 1200-34 Hotel og servicecenter ved Stop 37, Kongsted-Borup, udlegger
omradet til servicecenter hotel med videre. Denne landzonetilladelse og
dispensation fra lokalplanen omhandler &ndrede placeringer af bygninger,
&ndrede gulvkotehgjder, som falge af at bygningerne er flyttet i forhold til
terrenet og endrede facadematerialer. En del af hotellet udgar af
lokalplanomradet og i stedet etableres en pakkeshop pa 500 m2 sammen med
detailhandelsbutikken midt i omrédet.

For at skabe en bedre intern infrastruktur kan bygningerne ikke placeres indenfor
eksisterende byggefelter. Som konsekvens heraf, bliver bygningerne opfert i andre
koter end det fremgér i lokalplanen. Den samlede terreenbearbejdning falger dog i
hovedtrak det som lokalplanen foreskriver.

Opforelsen og udsmykningen af facader i dag er en anden end det der var gaengs i
2012, da lokalplanen blev udarbejdet. For at sikre et servicecenter der fremstar
morderne, er der mindre a&ndringer i brugen af facademateriale, herunder stgrre
brug af traelister end lokalplanen giver mulighed for. Det beerende facademateriale
er dog fortsat teglsten.

Bebyggelsen indenfor lokalplanomradet rykker ikke teettere pa landsbyen end det
oprindeligt planlagte. Hvor den oprindelige lokalplan giver mulighed for at opfare
en sydlig hotelleenge med en sluthgjde 60,6 moh (alle mél i DVR9o) opfares i
stedet en pakkeshop (take away) med en sluthgjde pa 56,3 moh.

Den gstlige hotelleenge var oprindeligt sat til 60,6 moh. Grundet
terreenbearbejdning bliver sluthgjden i stedet 61,6 moh og bygningen bliveri 3
etager i stedet for 2. Bygningens maksimale hgjde forbliver dog pé 12 meter og
antallet af vaerelser vil ikke overstige dét der fremgar af lokalplanen.
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Beplantningens starthgjde er specifikt reguleret i § 10.03 hvor stammehgjde er
precist angivet for arter og placeringer. Der kan derfor dispenseret fra
bestemmelsen om, at traeer skal plantes i en hgjde pd minimum 5 meter.

Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil pavirke Natura 2000 omréder
vaesentligt, og at det ikke kan pavirke yngle- eller rasteomrader for arter pa
habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pa samme bilag.

Faxe Kommune vurderer pa baggrund af ovenstiende, at projektet ikke
tilsidesaetter de formal, som kommunen skal varetage.

Sagen har vearet sendt i naboorientring i henhold til planlovens § 35, stk. 4, og
Faxe kommune har modtaget kommentarer fra to naboer.
Bemerkningerne vedror folgende:

e Bekymring for placering af tankanlaeg og vaskehal

o Denne del af projektet er udskudt indtil videre, indtil der bliver
fundet alternative parkeringsmuligheder for lastbiler og busser.
Huis tankanlzaeg og vaskehal bliver placeret pa matriklen vest for
Borupuej, skal afstandskravene til naboer opfyldes og der skal
laves en stajrapport, der pdviser, at stojgraenserne kan
overholdes, jf. lokalplanens bestemmelse § 10.03.

e Hvad er behovet for en dagligvarebutik, hotel, restauranter og tankanlaeg i
omradet. Bekymring for afvikling.

o Lokalplanen muligger etableringen af en dagligvarebutik,
tankanlaeg og hotel i omrdadet. Disse anvendelser er derfor ikke
en del af denne afgorelse.

e Beplantning fremgar ikke tydeligt at ansggning.

o Bygherre har ikke sogt om dispensation fra lokalplanens
beplantningsplan. Der vil derfor blive tilplantet i omrddet i
henhold til lokalplanen.

e Bekymring for at hotelbygningen mod golfbanen skal opferes i 3 etager, vil
skeemme for landsbymiljeet og skabe indbliksgener?

o Hotelbygningen vil ikke blive hajere end de oprindeligt tilladte 12
meter. Den del af hotelbygningen som bliver i 3 etager, ligger sd
langt fra landsbyen som muligt.

e Hvordan handteres trafikken i omradet? Hvordan vil man handtere
stgjgener for nuvaerende beboere, da der ma forventes en vaesentlig gget
trafik og stgj, bdde under opferelsen af byggeriet og efterfolgende.

o Sammen med lokalplanen er der lavet en udbygningsaftale, der
kraever, at bygherre udbygger den nordlige del af Borupuvej, sd
trafikken kan afvikles fornuftigt og de blode trafikanter sikres
bedst muligt. Afviklingen til Ny Neaestvedvej, som er statsvej,
handteres af Vejdirektoratet. Der er udarbejdet en
trafikredegorelse, der viser, at trafikken kan afvikles. Dette
materiale, herunder ombygningen af Borupvej ved kryds samt
tilslutningen til Ny Neestvedvej skal godkendes af
Vejdirektoratet.

I lokalplanens bestemmelse § 10.03 fremgar det, at der skal
udarbejdes en stgjrapport, der kan pavise, at stgjgranserne er
overholdt. Denne stojrapport skal udarbejdes inden der kan gives
ibrugtagningstilladelse. Hvis ikke stgjgraenserne kan overholdes,
skal bygherre opfere den nedvendige stajafskaermning, inden
omrddet kan tages i brug.

e Onsker ikke at den sydlige hotelbygning flyttes l&engere syd pd med ny
lokalplan. Denne er taettere pa landsbyen end den oprindelige placering.
Det fremgér, at parkeringspladser flyttes op imod skel. Det er svert, ud fra
det fremsendte materiale, at gennemskue hgjden pa hoteldelen i den
sydligere del ift. niveauforskel.

o For nu, tages den sydlige del af hotellet ud af projektet. Formdlet
er pd sigt, at kunne opfgore hoteldelen laeengere mod syd. Dette
kan ikke ske uden en lokalplanproces, som skal tage konkret
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stilling til placering og parkering samt gener for naboer. I denne
proces vil der ligeledes blive inviteret til borgermeode. Indkomne
heringssvar til denne afgerelse vil blive videregivet til
lokalplanudarbejdelsen for den sydlige del af hotellet.
Vi har en hel klar forventning til at kommunen har indtenkt den
kommende motorvej til Naestved i behov og rentabilitet for Faxe kommune
itht stop 37. Og at bygherres finansiering er gennemgéaet og godkendt af
Faxe kommune.

o Faxe Kommune er hgringspart pa lige fod med gvrige bergrte
parter. Vejdirektoratet er myndighed og projektansvarlig for Rute
54.

Faxe Kommune er myndighed i forhold til sammenheengen med

kommunens gvrige planlegning, planlov, samspillet med statslig

planleegning (herunder statslige vejprojekter) og en raekke andre

love. Faxe Kommune har ikke en myndighedsrolle i forhold til

gkonomi og finansiering af eksterne partners projekter.
Bekymring for pavirkningen pa dyr og planter i den beskyttede s@ vest for
Borupve;j.

o Projektet kommer ikke til at fG direkte indflydelse pd den
beskyttede so vest for Borupuvej. Det er herudover vurderet, at
projektet ikke kan pdvirke yngle- eller rasteomrdder for arter pa
habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pG samme bilag.

Forhold | skal vcere opmeerksom pa
Hvis I &endrer dreen eller endrer grofter eller vandets aflgb fra andre ejendomme,
kreaever dette en tilladelse fra Faxe Kommune ifelge vandlebslovens §§ 6 og 17.

Opdager I en forurening under gravningen, skal Faxe Kommune ligeledes
underrettes efter Lov om miljobeskyttelse § 21.

Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle servitutter, der
hviler pa ejendommen.

En kopi af denne afggrelse er sendt til:

Naboer der er kommet med kommentarer ifm. naboorientering
Ostsjeellands Museum

Museum Sydestdanmark

Danmarks Naturfredningsforening — Faxe Lokalafdeling
Danmarks Naturfredningsforening

Friluftsradet @stsjcelland

Byggeinformation

Med venlig hilsen

Camilla Stenholt Dencker
Kommuneplanlaegger

Side 8 af 11



Klagevejledning

Alle der har retlig interesse i sagen, kan klage over landzonetilladelsen samt dispensation til
Planklagenaevnet.

Du klager via Klageportalen, som du finder via kpo.naevneneshus.dk. Du logger pa Klageportalen
med NEM-ID. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for Faxe Kommune via Klageportalen.
Nar du klager, skal du betale et gebyr pa 900,- kr. for borgere og 1.800,- kr. for virksomheder,
organisationer og offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.
Gebyret tilbagebetales, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage.

I Klageportalen sendes din klage automatisk forst til Faxe Kommune. Hvis kommunen fastholder
afgerelsen, sendes klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen. Du far besked om
videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du
forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Faxe Kommune. Kommunen
videresender herefter din anmodning til nevnet, som traffer afgarelse om, hvorvidt du kan
fritages.

Hvis der onskes anlagt en sag ved domstolen, skal dette ske inden 6 maneder.
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Bilag 1 - Situationsplan

Denne afgerelse behandler ikke

fornold p& vestsiden af Borupvej
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