PROJEKTBESKRIVELSE
til VVM-ansg@gning og lokalplan

SUKKERFABRIKKEN A/S

23. juni 2021

Version 1.0

Udarbejdet af
Lillian Kristensen

Bygherreradgiver

Lillian Kristensen. Aps
v. Lillian Kristensen
CVR-nr. 39999773

Lillian.Kristensenl@gmail.com
TIf. 2047 02 41



Lillian Kristensen. Aps



Lillian Kristensen. Aps

Indhold

1
2

INEFOAUKEION ..ttt ettt e b e bt e s bt e sat e st e e bt e bt e s b e e s beesme e et e eateenbeesbeesaeesanenas 6
g 11T oY Lo = 2SRRI 7
2.1 (2 =44 U o [P 7
2 BV T~ To o W= o] 41 -1 OSSP 8
23 o 1=] Q=] =10 0 1= o N =T TSP SPTRPRRN 9
2.4 1o Y g T = oY < ==Y = | T OSSPSR 10
Eksisterende og Planlagte forhold, RESUME ...........ciiiiiiiiiiiiie ettt sbee e e s bee e e s 11
31 EKSisterende fOrROId. ........oo ittt sttt e s nee e saree s 12
3.2 BYENINGEr 08 ANIaeg I fJEIMES ...uii ittt et e et e e sate e st e esaeeesateesneeesnreeen 14
3.3 Ny anvendelse af fabriksbygningerne pa Sukkerfabrikken ..........cccoceviivieciecicseererece e 16
3.4 Ny bebyggelse Pa 1and 08 VAN .....c.ueeeiiiieie ettt et e st e e rtae e s be e e saa e e s ateesbaeesareean 17
34.1 FERIEHUSENE ....ccoiiiiiiiiiitiiitieieieie ettt ettt ettt e e et e teeeteeeeeteseteeeeeeeeeee e e e e e e e e e e eeeeeseeeeeeeeeeaeeeasesenenes 19
3.4.2 BVRIGE NYBYGNINGER......ccoecteetieteetieete et et eteeteete et eetesteeaeesteeteensesseensesseessensesteeasebesteensesesssenns 21
35 Nye anlaeg og bygninger PA/VEd VaNnd........c.cccvevieieiieiiie e see e este e ste e e e e snne e eneeenees 21
3.6 SAMLET NY BEBYGGELSE.........etiitiiteiiteiteete ettt ettt st sttt e sbe e st sane e e e b enns 22
[0 (o1 T ] o PP S PPN 22
4.1 Galdende Lokalplaner, kort praasentation .........cccceeiecieii e e 22
4.2 Geaeldende kommuneplan O tillaBE .....cuvveii i e 24
43 VVM- i8ANEVEEIENTE PrOCES ....uuvvieiiiiiieeeeiitteesititeessetttee s sttt e s sattteessastaeeesanbseeesaaseeeesassaeeesanssaeesansseeesns 25
4.4 YA T Te ] 037 == C=] T =SSR 25
4.5 00 gF o4V LT SRR 27
4.6 Naboarealer — NI DEDYGEEISE .....oeeieeieeecee e e 27
4.7 @vrige forhold i naerhed til projektomMradet........cociiieiiiiiiecececeee e 27
Teknisk beskrivelse, STatus O PIaNn.........cu i e e e et e e e e tte e e s e abeeeeeasseeessnaeeaean 28
5.1 BTy oY= Y V=T T 1= LY S 28
5.2 INFFASTIUKEUL ettt sttt et et et e s bt e sae e st s bt e b e e be e beesmeesmeeeaneenneen 28
5.2.1 RV LT Lo F= T o V-SSR 28
5.2.2 TrafikDEIASTNING ...eeeeeeeee e et e e et e e e ettt e e e et e e e e eabae e e e abaeeeeeabeeaeennreeas 28
5.3 Y R AL oY < 1= o £ T PSPPSR 29
5.3.1 Y TR (a4 o] = o Y=Y PP 29
5.4 T o =3 o =1V o] o] =] o SRR 29
54.1 PERIENUSE ...ttt s sttt sne e e e e s 29
5.4.2 Y o TU T e =y 4 =1 g Vo =T o1 F= =T =SSR 29



6

Lillian Kristensen. Aps

Y11 V%3 7o T g o] (o FS PSPPI 30
Bl LS eereeeeeeeeeeeee e e ettt e e e e e e eeee e et e et ee et e e e e ee e e e e e s e eee e e ee e eseeeeee e eeeeeeeneeeens 30
6.2 JAN i 1o oY= CT=Y o [0 1V =T To 1] YU 30
6.3 Y=Y =41 oY 3V 1 o= TSP 30

6.3.1 DriKKEVANASTOrSYNING ...vviiiiiiiieeceee e e e et e e et e e e st e e e e e ateeeeenraeesenbeeeeenrenas 30

6.3.2 DIriKKEVANASINTEIESSEI ...eviieiiee ettt ettt ettt e e st e sab e st e s nee e sbeesbeeesaseesareeesanes 31

6.3.3 2 Lo YT Y=Y o o] =T [ AR 31
6.4 Y] 1 e 1oAY o o [E PRSP 31
6.5 OVEIFIAdEVANG ...t ettt et et e bt e she e saeesare s b e e bt e beennes 32

6.5.1 Ledninger og bassiner, funktionskrav og dimensioneringsgrundlag..........ccoceeeeviieeeecciee e, 32
6.6 oY e [eY -4 - U] oo 1V T2 Vo OSSR 32

6.6.1 Hensyn til forureningen i DYgEEriet. ... 33

6.6.2 Tilladelse til bygge- og anlaegsarbejde samt andret anvendelse pa forurenede grunde........... 34

6.6.3 Forurening af jord- 08 grundvand ...........coccuiiiiiiiiiie e e 34

6.6.4 Afggrelse RegioNn SJalland .......c.veie i e aaae e 36

6.6.5 Handtering af forureningerne af jord og grundvand i projektet......c.ccccovevieeeceeciieeciee e, 37
6.7 Landskab 08 fOrandring ......c.uueiieciiiiicciie et e e e e e s e e e s abe e e e s nbee e e enbeeeesnareeas 38
6.8 N LS = I A0 L0 0 39
6.9  Jordbassinerne i NaIrOMIAAET .......ceiiriiiiee ettt sttt sb e sb et be st neas 40
oI O B = 7 ST Yo Y= = o T To PSRRI 41
B.11  KURUINISTOTIE .ttt sttt e s e st e et e e b e b e e sanesanesane e neenneennes 42
T V4 & Yo [0 4 OSSR UPRN 42
o701 T ({111 o= T OO OO TPV P PO UPTRTOPIN 42
6.14 Marinbiologi og sedimenttransport ift. Kystprojektet ........cccvviiiciiiiicciie e 43
ST T PP P PSPPI PSPPI 43
6.16  RISIKOTOrNOI. ... .eiiiiiiiiieee ettt et et re e s sanesn e e n e nneens 44

33Vl oY || - Y4 = 1YY o WP 45
7.1 T E o] T a N e <8 S o 1= o -1 o SRS 45
7.2 237 0=T o] F=To L PP P TPP 45
7.3 Principper for bygge 0g anlaegsarbeJAEr ........ciiiiiiiiiciee et 45

7.3.1 NV E=To | o] T oY o~ PP 46

7.3.2 2= 4= LT o It 46

7.3.3 (G = Y11 o 1= Lo L= PSSRt 46

7.3.4 DT =T o1 o T =S PPPP PP PPPPPPPPPPPPPPPRE 46

7.3.5 JOrdNANAEEIINGSPIAN ..ottt e e et e e st e e e bb e e sbe e ebaeesareeebaeenans 46

7.3.6 Spildevand og Overfladevand i byggefasen.......ccccocuiiiiiciiii i 47

7.3.7 GruUNAVaNASSENKNING ..cceeiiiceee e et ree e e e e e e st br e e e e e e e e eseabareaeeeeaeeennsnnes 47



Lillian Kristensen. Aps

7.3.8 Anlaegsarbejde pa sgterritoriet 08 i KYSTZONEN ......cccvviiieciiieeeeeeece et 47

7.3.9 F N & 7 ] o SR SRS 48
7.4 Y o110 L1V s o PR PPN 48
7.5 Miljgeffekter fra anlaegsarbEjde. .....cui i e n 48

AEEINATIVET .ttt et et b e s bt sh et et e bt e bt e e bt e e he e sat e et e e bt e b e e beesneeeaeeenrean 48

271 T PSPPI 50
9.1 GEOLEKNISKE FOPNOI ... e et st e e st e b e s sne e e sabeeesanes 50
9.2 GrundVaNdSTOrNOId ......cocui ittt 50
9.3 AV ST T = o T=Te E VU e 1T o T o = PP SRRt 50
9.4 Klagenaevnets afggrelse af Kystdirektoratets tilladelse ........cccvvvvereceiiniiiniiiie e 50
9.5 Kortlaegning af Beskytted@ @rter .......uveeii i e e e e s rare e e e e e e e e aanaes 50
9.6 [ Ve [ o] [ q 1 Q[ a Yo F=T 4 T= 0= Y U PPURRRRRE 50
9.7 KIMEKOTT <.ttt ettt et e s bt e s bt e sat e st e e b e e b e e be e s bt e ameesmeesateeneean 50
9.8 Forureningsundersggelse, jord 08 Srundvand ........ccccceeiieeiiieiiiee et ses e esee s eree e sree s 50
9.9 Jordforurening, Afggrelse Region Sjzelland 8.2.2021....................... Fejl! Bogmaerke er ikke defineret.



Lillian Kristensen. Aps

1 Introduktion

Denne projektbeskrivelse fra Sukkerfabrikken A/S’ er grundlaget for VVM-konsekvensvurderingen og
indgdr som bilag i VVM-ansggningen.

Projektbeskrivelsen er tilpasset, s& den indeholder alle relevante projektoplysninger,

der er ngdvendige for de miljgvurderinger, der skal udarbejdes som en del af miljgkonsekvensvurderingen
(VVM-redeggrelsen) for projektet, bade for aktiviteterne pa land og pa vand. Den danner endvidere
grundlag for den miljgvurdering / miljgrapport der skal foretages som led i lokalplanen for omradet med
tilhgrende kommuneplantilleeg.

Projektbeskrivelsen omfatter i naervaerende version bygherrens projektgnsker. Projektbeskrivelsen
indeholder ogsa alternativer, som bygherren har overvejet som grundlag for projektet. Den kan senere
blive supplereret med alternativer, som VVM-myndighederne kraever belyst i forbindelse med
afgreensningen af miljgkonsekvensrapportens indhold (VVM-afgraensningen), jf. lovens §23.

Faseopdelingen af projektet belyses for hhv. etableringsfasen (kort sigt) og driftsfasen (langt sigt). Det er
ikke muligt at etapeopdele miljgeffekter i etableringsfasen, idet raekkefglgende af delprojekterne ikke kan
fastlaegges pa forhand. Dette afhaenger af hvilken takt disse bliver solgt og gennemfgrt i.

Kort sigt - Etableringsfasen antages at kunne straekke sig over en periode pa 10 &r med opstart efterar
2022. "Langt sigt” er dermed efter 2032.

Bygherrens VVM-ansggning og projektbeskrivelsens indhold er defineret af kravene i Lov om Miljgvurdering
Seerligt lovens bilag 7 (Oplysninger i miljgkonsekvensvurderingsrapporten). Detaljeringsgraden er tilpasset
hertil. De veesentlige krav til indholdet af projektbeskrivelsen fra bilag 7 er vedlagt som bilag 1 til
Projektbeskrivelsen.

Bygherren har besluttet at anmode Vordingborg kommune og Kystdirektoratet om udarbejdelse af en
samordnet VVM-konsekvensvurdering efter Miljgvurderingslovens § 18 stk 2 baseret pd en samordnet
proces mellem Vordingborg Kommune og Kystdirektoratet ift. Plan og Projekt. De to myndigheder har
aftalt at Vordingborg Kommune koordinerer processen og samler vurderingerne til én feelles VVM-tilladelse.
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2 Indledning

2.1 Baggrund

Sukkerfabrikken i Stege var fra 1884 til 1989 Mgns stg@rste og vigtigste virksomhed, som har sat sit praeg pa
omradet og Steges udvikling. Den var et grundlaggende vilkar for tusinder af familier med hundreder af
leverandgrer.

Efter lukningen af produktionen i 1989 star der nu en raekke meget karakteristiske, smukke og robuste
bygninger tilbage som et ikon pa en virksomhed med afggrende betydning for omradet. Bygningerne udggr
25.000 m2 i alt. En raekke tekniske installationer er taget ned, mens de bevaringsvaerdige fabriksbygninger
star intakte pa det store fabriksomrade, som ogsa rummer et stort omrade hvor roerne blev tilkgrt, vasket og
det raffinerede sukker blev lagret i store siloer.

Som en del af driften pa sukkerfabrikken afvaskede man roerne for jord og sten, hvilket resulterede i et stort
oplag af materialer, som man brugte til opfyld eller udvaskede til bundfzeldning i de store jordbassiner som
ligger vest for omradet og daekker et areal pa adskillige hektar. Disse arealer “kaldet jordbassinerne” vest for
Sukkerfabrikkens matrikel har med tiden udviklet sig til et speendende naturomrdde med delvis dbne
vandomrader og et omfattende stisystem. Omradet er af stor rekreativ vaerdi for bl.a. borgere i Stege-
Lendemarke og er nu fredede.

Den nordlige del af grunden er ogsa opfyld af oprindelige jordbassiner.

Omradet ejes i dag af ejendoms- og investeringsselskabet Sukkerfabrikken A/S, som med udgangspunktien
bevaring af de smukke fabriksbygninger gnsker at omdanne og udvikle omradet til en levende og attraktiv
bydel med mad- og markedshaller, restauranter, kultur, erhverv sdsom, kontorer og sma veerksteder og
oplevelse samt Velkomstcenter.

Omradet skal samtidig udvikles til et attraktivt ferieomrade, som kan styrke omradets generelle udvikling.
Der planlaegges derfor etablering af op til 500 ferieboliger, et hotel, wellness- og vandoplevelse pa grunden,
og saledes at aktiviteter pa og ved vandet ggres til en del af oplevelsen. Der planlagges saledes ogsa 25
pzlehytter nord for grunden, en ny strand, moler, badeanstalt og vandaktiviteter. Hele omradet er abent og
tilgeengeligt for offentligheden.

Synergien mellem de tre dele af projektet er afggrende for at det samlet kan lykkes. Man vil hermed kunne
etablere et feriecenter, som knyttes til en unik historisk fortzelling og oplevelse — hvor aktiviteter og
oplevelserne i fabrikshallerne, herunder etablering af et Velkomstcenter bliver en interessant og attraktiv del
af ferieoplevelsen. Og omvendst vil aktiviteterne og geesterne i feriecenteret klart styrke aktivitetsniveauet i
fabrikshallerne.

Man etablerer et usaedvanligt alsidigt Oplevelses- og feriecenter som kombineres med handel, erhverv- og
kultur pa Sukkerfabrikkens omrade. Omradet vil udvikle sig til en ny bydel med nye muligheder for handel,
oplevelse og bosaetning.

Sukkerfabrikken A/S har i en arraekke arbejdet med udnyttelsen af fabriksbygningerne og i de senere ar er
interessen herfor vaesentligt skaerpet. Bygningerne rummer derfor allerede aktiviteter som detailhandel,
produktion, arbejdende veerksteder, serviceerhverv. Der er allerede i dag en lokalplan, som daekker
aktiviteterne for fabriksbygningerne, denne opdateres nu og udvides til at daekke hele projektomradet.

Udviklingspotentialet bestar dels i en udnyttelse af de eksisterende bygningers betydelige volumen, dels i at
etablere ny bebyggelse for at skabe bymaessig sammenhang med Stege bymidte og udviklingen af de



Lillian Kristensen. Aps

kystnaere omrader langs Stege kyst. Bygningernes indbyrdes placering er tiltaenkt at kunne skabe byrum der
kan udnyttes til forskellige pladsdannelser, der sammen med akser ned gennem komplekset giver en urban
struktur med straeder og pladser. Stierne fra fabriksomradet op gennem ferieboligomradet til kysten vil veere
offentligt tilgaengelig, og styrke adgangen til kysten for indbyggerne i omradet.

En del af omradet er omfattet af bymidteafgransningen i Stege, som giver mulighed for detailhandel i
eksisterende og ny bebyggelse. Detailhandel ses som en af flere mader at aktivere omradet — herunder de
eksisterende industribygninger.

Projektet vil styrke udbuddet af lokale overnatningsmuligheder og udnyttelsen af Mgns turismetilbud. Disse
to malrettede indsatser ligger i direkte trad med kommunens overordnede ambitioner om et styrket fokus pa
baeredygtighed, naturoplevelser og aktiv ferie i trad med gens naturgivne styrker, med FNs 17 Verdensmal og
Biosfaere Mg@n som de overliggende baeredygtige fallesnaevnere.

Projektudviklingen sker i taet dialog med Vordingborg kommune, da projektets gennemfgrelse ligger i trad
med Vordingborg Kommunes overordnede turismeplaner for omradet, og er et vaesentligt element i en
udvikling af Stege som center for handel og bosatning og M@n som turistdestination. Projektet vil i seerlig
grad gge den lokale omseaetning relateret til turisme, og taenkes at kunne medvirke til at forlgse et
vaekstpotentiale i en turismesektor i fremgang og heraf afledte erhvervsaktiviteter.

Vordingborg Kommune har stgttet visionerne for udviklingen af projektet, og har i 2015 sggt og opnaet
Erhvervs- og Boligstyrelsens — nu Plan og Boligstyrelsen — dispensation til at bygge nye ferieboliger.
Dispensationen er nu forlaenget til september 2022.

Der er udarbejdet en masterplan for Projektet for Sukkerfabrikken, bilag 4, hvoraf formalet og visionen samt
planerne for den fremtidige disponering af delomraderne fremgar.

2.2 Vision og formal

Projektet ‘Sukkerfabrikken Mgn’ skitserer en unik, profilskabende og fremadskuende ferieby med boliger,
hotel, og oplevelser — som indrettes i den gamle Sukkerfabrik pa de attraktive arealer lige ud til vandet i
Stege, midt i verdensbergmt natur.

Projektet skal matche Mgns profil i forhold til natur og baeredygtighed, ligesom der laegges stor vaegt p3, at
ferieomradet bliver en integreret del af Middelalderbyen Stege.

Sukkerfabrikken vil vaere et eksempel til efterfglgelse for genanvendelse af bevaringsvaerdige bygninger, der
med beskedne bygningsgreb nyindrettes til aktuelle aktiviteter. De bevaringsvaerdige bygninger skal skabe
rammen om lokale historier, handvaerk og produkter, om handel, kultur, oplevelser og
overnatningsmulighed. De skal seette rammen og give en ansvarlig og meningsfuld ferieoplevelse med
bzeredygtighed som gennemgaende tema.

Sukkerfabrikken gnsker at agere som en naturlig ambassadgr for Biosfaere Mgn. Dette sker dels ved at seette
rammen om formidlingen om ressourcebevidst landbrug, naturlzere, handteringen af miljg og
klimaudfordringer, som et genkendeligt eksempel — og dels ved at veere et genkendeligt godt eksempel pa
forvaltning af ressourcer med hgj grad af genanvendelse og baeredygtigt byggeri med energibevidste og
klimasikrede lgsninger.
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Pa Sukkerfabrikken skal “det gode mgde” imellem besggende og lokale faciliteres pa en made, som skaber
veerdi for begge parter. Dette sker gennem de mange aktiviteter til lands og til vands pa omradet, ved en
faelles adgang til en nyanlagt strand og badeanstalt, til det nye wellness og vandaktivitetstilbud, til
restauranter og butikker, madmarked og kultur i det alsidige oplevelseshus, der vil kunne fungere hele aret.

Projektets store styrke at man rader over store multianvendelige bygninger, som uden stgrre strukturelle
ombygninger kan indrettes til nye formal for en relativ beskeden investering i forhold til nybyggeri. Herved
kan der tiltraekkes nye brugere og virksomheder, som skaber den gnskede aktivitet — bade til gavn for
borgerne og geesterne.

| dag er Sukkerfabrikkens grund én matrikel. | fremtiden vil den forventet blive opdelt i flere delomrader med
forskellig anvendelse og ejer. Nogle af aktiviteterne tilhgrer malrettet ferieformal, andre detailhandel,
erhverv og kultur.

Arealet for fabriksbygningerne, indgar planlaagningsmaessigt i dag i Bycenterafgransningen for Stege, bade
nu og fremover. Den sydlige del af projektomradet vil vaere typiske anvendes til detailhandel og byfunktioner
pa tilsvarende vis som andre byomrader i Stege, og infrastrukturen skal via lokalplanen kunne udlaegges til
offentlig vej- og stiforsyning samt parkering for disse.

2.3 Projektelementer

Planlaegningen for Sukkerfabrikken A/S omfatter ejendommen, Kostervej 2, Mgn, 4780 Stege, Matrikel 6a og
6bu, Lendemarke, som ejes af Sukkerfabrikken A/S.

, Matr. 6bk, Et mindre areal midt projektomradet, Matr. 6bv, “ved skorstenen” samt et areal som skal
anvendes til parkering, matr. 6 bm.

Omradet udggr ca. 88.887 m2. Pa grunden er der i BBR registreret 26 bygninger som hidrgrer fra
sukkerfabrikken med en samlet bygningsmasse pa 25.472 m2 der tidligere rummede Sukkerfabrikkens
forretning og produktion.

| forbindelse med det nye ferie- og oplevelsescenter gnskes det at nedrive ca. 3.000 m? bygninger fra
sukkerfabrikkens drift.

Alle gvrige bygninger vil indga aktivt i den fremtidige anvendelse som et aktivt center for detailhandel,
oplevelsescenter, kulturaktiviteter, mad- og markedshaller, restauranter, erhvervsarealer samt
Velkomstcenter. Disse aktiviteter rummes allerede af den eksisterende lokalplan C.15.14.01 af 26.5.2011 og
viderefgres i samlet lokalplan.

| en af bygningerne, saftstationen planlaegges indretning af hotel med 110 veerelser, ligesom der ogsa
planlaegges vandrehjem i andre bygninger.
Aktuelt er der en ny bygning for dagligvarehandel under etablering i grundens sydgstlige hjgrne.

Der nyopfgres ca. 36.500 m? til 500 ferieboliger, wellness og vandaktiviteter, parkeringshus mv. i omradet
nord for fabrikshallerne. Pa ydersiden af siloerne bygges 110 ferieboliger i 9 etager med underste etage 8-9
meter over terran.

Siloerne anvendes i dag fortsat til lager for sukker. Dette lejemal ophgrer, nar projektet igangsaetter
byggeriet af boliger pa siloerne.

Detaljeret praesentation af projektets delelementer fremgar af afsnit 6.



Lillian Kristensen. Aps

2.4 Placering og geografi

Sukkerfabrikken er beliggende pa Mgn, Kostervej 2, 4780 Stege pa tre matrikler med et samlet areal pa
90.000 m2.

Disse bestar af fglgende:
Matr. 6a, Lendemarke, Stege Jorder 76.623m2, Ejet af Sukkerfabrikken A/S

Matr. 6bu, Lendemarke, Stege Jorder 9.950 m2, Ejet af Sukkerfabrikken A/S

Endvidere omfatter planlaegningen ogsa arealer ejet af Vordingborg kommune, omfattende:

Stiarealet langs nordkysten nord for Matr. 6a:
Del af Matr. 6bk, Lendemarke, Stege jorder 2.120 m2 Ejet af Vordingborg kommune

”Ved Skorstenen”,
Matr. 6bv, Lendemarke, Stege Jorder 194 m2, Ejet af Vordingborg kommune

Samlet projektareal 88.887 m2

Herudover inddrages ”Areal til Byformal” Matr. 6bm, Lendemarke, Stege Jorder, til fremtidig parkering”,
under fortsat kommunalt ejerskab. 6.169 m2 Ejet af Vordingborg kommune

Vordingborg kommune har givet tilsagn om, at Sukkerfabrikken A/S kan erhverve Matr. 6bv samt del af
Matr. 6 bk, med et "letter of intent”, som forventet effektueres nar lokalplanen er godkendt. | fgrste
omgang Vordingborg kommune giver Sukkerfabrikken A/S fuldmagt til at planlaegge for disse arealer og
efterfglgende at disponere jfr. indgaet Letter of Intent. Kystarealet skal ogsa fremover omfatte en
offentlig sti langs kysten.

Vordingborg kommune ejer Matr. 6bm, som i nugaeldende kommuneplan er udlagt til beboelsesformal.
Arealet bliver med den kommende lokalplan og kommuneplantillaeg 2endret til rekreative
formal/parkering, saledes at forsta at parkeringspladserne anlaegges etapevis, og at det resterende
omrade anvendes til rekreative offentlige formal. Der bliver herfra offentlig stiadgang til
feriecenterbebyggelsen, til Sukkerfabrikkens gamle bygninger og til kyst/strandomradet.

Lokalplanomradet afgraenses mod syd af Kostervej, mod gst af Stgvvasen/Vejerboden og Sukkerhavnen,
mod nord af kystlinjen Stege bugt, mod vest af boliger de, der engang husede arbejdere og funktionaerer

tilknyttet Sukkerfabrikken.

Syd for Kostervej er der et boligomrade, fra omkring 1900-tallet, som er vokset op omkring
sukkerfabrikken i Lendemark.

Mod gst afgraenses omradet af Sukkerhavnen og syd herfor at et erhvervsomrade til pladskraevende
detailhandel.
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Mod Nordvest er der et lokalplanlagt omrade udlagt til helarsboliger/ferieboliger, kaldet Vejerboden.
Vejadgangen til dette omrade sker gennem Sukkerfabrikkens matrikel, Vejadgangen er tinglyst.

3 Eksisterende og Planlagte forhold, Resumé

Det samlede omradet udger ca. 95.000 m?, der i dag dels rummer de gamle fabriksbygninger, dels et omrade
med jordbassiner, interne veje og ramper og arealer, der henligger udyrket.

Pa Sukkerfabrikken A/S matrikler er der i dag 24 bygninger med et bebygget areal pa 14.623 m2 og et
etageareal pa ca. 25.000 m2. Disse rummede tidligere Sukkerfabrikkens forretning og produktion.
Bygningsmassen er fordelt pa store fabriksbygninger og administrationsbygning samt mindre lagerbygninger
og veerksteder. Fabriksbygningerne og administrationen er samlet pa tvaers af matriklen.

Hovedparten af bygningerne er hgje rede murstensbygninger fra perioden 1889 — 1929, i alt ca. 16.000 m2.
Disse er SAVE registreret i bevaringsklasse 3, enkelte dog 2.

De gvrige ca. 9000 m2 bestar af nyere haller, lagre og veerksteder samt de to store siloer, som bygget i
perioden 1948 til 1988. Ingen af disse er bevaringsveerdige, og ca. 3.000 m2 lagerbygninger nedrives.

Mod syd, mod Kostervej — er der 3 vejadgange, og mellem bygningerne og rundt i omradet er der interne
veje, abne pladser samt parkeringsarealerne. De grgnne omrader henligger udyrket.

Omradet i den nordlige del af grunden har tidligere rummet den udendgrs behandling af roer ved ankomst
med tilkgrsel, ventebaner og laesseramper. Der er store stgbte bassiner som blev anvendt til vask af roerne
ved modtagelsen, hvorfra vaskevand og jord blev afledt til jordbassinerne.

Roebassinerne og ramperne star stadig solidt i omradet og vil blive bevaret sa de kan indga som fundament
og arkitektonisk og kulturhistorisk element for en gruppe feriehuse “"Roeramperne” En haevet vej fgrer op
over Roerampen, og ned igen mod nord og gst ud af omradet. Denne vej fjernes, og der etableres en ny
sikker vejadgang.

Vaskevand og jord fra sukkerfabrikken er blevet ledt til jordbassinerne pa den nordlige del af grunden samt til
jordbassiner vest for grunden. De nordllige og @stlige bassiner er med tiden blevet fyldt med jord mens de
vestlige stadig har abent vandspejl.

| omradet ved Jordbassinerne er et rigt fugleliv med mange rastende vadefugle. Omradet er nu fredet.
Offentligheden har adgang til omradet via et omfattende stisystem, som ogsa er forbundet med kyststien der
passerer nord for feriecenteret.

Nord for den nuveaerende kystlinje mod nord etableres der en strand,

| forbindelse med det nye ferie- og oplevelsescenter opfgres ca. 36.500 m? nybyggeri, primart som
ferieboliger og vandland samt ved tilbygning til den gamle fabriksbygninger med glasoverdaekkede rum.

Projektet for Sukkerfabrikken disponeres med fglgende bygningsmaessige delomrader:

1. Sukkerfabrikken — ny indretning til bl.a. detailhandel, kultur, oplevelse, erhverv, kontorer, turisme,
overnatning, restauranter, velkomstcenter. Dette omrade er i lokalplanen fra 2013 udlagt til
bycenterformal, og dette planlagges fortsat.
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Hovedparten af disse aktiviteter rettes bade mod lokale og gaester i feriecenteret og pa hotellet.
Der indrettes hotel med 110 veerelser til udlejning pa dégnbasis — i den gamle saftstation

2. Centerfaciliteter som specifikt knyttes til feriecenteret. Vand og wellness, oplevelsesunivers —inde i
siloerne, i en af fabriksbygningerne samt nybygning i omradet mellem siloerne og kedelhuset

3. Optil 500 Ferieboliger — opferelse af ferieboliger i 5 samhgrende grupper med 475 boliger pa terraen,

pa de gamle roeramper midt i den nordlige del af matriklen samt pa ydersiden af de to sukkersiloer.
4. Detailhandel i det sydgstlige hjgrne mod Kostervej.

Bycenteromradet som er udlagt i den nuvaerende lokalplan for 2/3 af fabrikshallerne vil blive
justeret, sa det deekker de funktioner, der szerligt er rettet mod offentligheden og som har en
karakter, hvor disse funktioner ikke har feriecenteret som primaert fokus.

Anvendelsen af den fabrikshallerne i den gamle sukkerfabrik vil variere over tid inden for den nuvaerende
lokalplanramme og inden for den beskrevne type aktiviteter. Nedenstaende beskrivelse af planlagt
indretning og anvendelse er derfor et gjebliksbillede. £ndret anvendelse vil i en del tilfaelde kraeve ny
byggesagsbehandling.

Fabriksbygningerne vil blive indrettet, sa de fortsat er multianvendelige - for bedst muligt at skabe et godt
grundlag for fremtidig aktivitet nar behovene matte andre sig. Dette er baeredygtig planlaegning, bade i
forhold til ressourceanvendelse og affaldsminimering.

3.1 Eksisterende forhold

Omradet indeholder 26 bygninger med et samlet etageareal pa i alt 25.000 m? bygningsmasse, der tidligere
rummede Sukkerfabrikkens forretning og produktion. heraf nedrives ca. 3.000 m2 af de nyere
produktionsbygninger, mens hovedparten af bygningsmassen far ny anvendelse.
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Bebygget Bygnings- kalder, Erhvervsareal Erhvervsareal
Nr Areal,m2 arealm2 m2 tagetage |status, m2 Plan, m2 Anvendelse, status anvendelse, faktisk opfgrt &r  Matr. nr.
til industri uden integreret
Bygning nr. 1 840 1680 250 1680 1680|prod.apparat/alefarm alefarm (nu nedlagt) 1884 6a
alefarm 1758 m2 (nu
nedlagt), lager 30 m2, rggeri
til industri uden integreret 30 m2, stalsliberi 92 m2,
Bygning nr. 2 1055 2210 100 2210 2210|prod.apparat/alefarm undervisning 300 m2 1884 6a
Bygningnr. 3 370 740 740 740|vaerksted lager 1962 6a
til industri uden integreret
Bygning nr. 4 810 1620 1620 1620|prod.apparat/alefarm alefarm (nu nedlagt) 1884 6a
saftstation (galleri mv), Rema
Bygning nr. 5 1292 3486 3486 3486|Kontor, handel og lager 1000 (932+90+2)m2 1884 6a
Bygningnr. 6 304 458 458 458|Kontor, handel og lager Bolchefabrik og klublokaler 1948 6a
findes
Bygningnr. 7 |ikke 0 6a
lager (Danisco og Jemo-
Bygningnr. 8 660 1320 1320 1320]lager Pharm) 1929 6a
Bygning nr. 9 525 1575 200 240 1815 1815|Kontor, handel og lager 1884 6a
findes
Bygning nr. 10 |ikke 0 6a
Jupiter Metal (300 m2
vaerksted, 300 m2
Bygning nr. 11 300 600 600 600|lager kontor/kantine) 1884 6a
Bygning nr. 12 200 200 200 200(lager Jupiter Metal 1974 6a
Bygning nr. 13 280 280 280 280|lager Jupiter Metal 1974 6a
Bygning nr. 14 68 68 68 68|vaerksted Jupiter Metal 1960 6a
Bygning nr. 15 80 80 80 80|lager (tidl. Varmecentral) tomt 1961 6a
Bygning nr. 16 110 110 110 110(vaerksted autoveerksted for busser 1970 6a
Bygning nr. 17 240 240 240 240|kontor, handel og lager lager (Mgn kommune) 1834  6a
Bygning nr. 18 80 80 80 80|produktion tomt (tidl. Pumpestation) 1960 6a
lager (Seas, Henrik Hjortkjeer,
Ulvshale Camping, TDK-
Bygning nr. 21 379 379 379 Oflager Export) 1962 6a
Bygning nr. 30 60 60 60 60(produktion pumpehus 1976  6a
Bygning nr. 31 1365 1365 1365 1365(lager sukkersilo med elevatortarn 1963 6a
Bygning nr. 32 1170 2340 2340 2340(lager lager /Kelsen 1929 6a
Bygning nr. 33 744 744 744 0|lager leessehal (Danisco) 1964 6a
Bygning nr. 38 90 90 90 0O|lager Lager (Danisco) 1974  6a
Bygning nr. 44 327 327 327 327|produktion oliebeholde 1962 6a
Bygning nr. 53 904 1780 904 2810 2810[kontor, handel og lager brusere 1983 6a
0
Bygningnr. 1 1.442 1.442 1.442 700(lager lager 1965 6bu
Bygning nr. 2 928 928 928 0O|lager lager 1979  6bu
26 bygninger 14.623 24.202 1.454 240 25.472 22.589

Oversigt over nuveerende bygninger jfr. BBR.

13



Lillian Kristensen. Aps

X 3 \S P l\? S AT L]
\.v P ’.‘-E {’9 - =
s

s

3.2 Bygninger og anlaeg der fjernes

Enkelte af de eksisterende fabriksbygninger skal fjernes, da de ikke har en tilstand eller en beliggenhed der

gor dem egnet til at indga i planerne for fremtidig anvendelse. | alt planlaegges ca. 3000 m2 bygninger
fiernet.

Dette omhandler fglgende bygninger.
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Erhvervs-
areal Erhvervs-
Bebygget Bygnings- | status, areal Anvendelse, anvendelse, |opfgrt Matr.
Nr Areal, m2 arealm2 |m2 Plan, m2 | status jfr BBR ar nr.
lager (Seas,
Henrik
Hjortkjeer,
Ulvshale
Camping,
Bygning nr. 21 379 379 379 0| lager TDK-Export) 1962 6a
laessehal
Bygning nr. 33 744 744 744 0| lager (Danisco) 1964 6a
Lager
Bygning nr. 38 90 90 90 0| lager (Danisco) 1974 6a
Bygning nr. 1,
740 m2 fjernes | 1.442 1.442 1.442 700 | lager lager 1965 6bu
Bygningnr.2 |928 928 928 0| lager lager 1979 6bu
5 bygninger 3.583 3.583 3.583 700

Tegningen viser med r@dt de bygninger der fjernes.

oo Smandiyggelne

Bevares

Nedrives

Omlegges

| Omdannes

15



Lillian Kristensen. Aps

3.3 Ny anvendelse af fabriksbygningerne pa Sukkerfabrikken

Fabriksbygningerne i den gamle sukkerfabrik er ikke fredede, men samlet registeret som bevaringsvaerdige
med en faelles klassifikation, bevaringsklasse. 3. (andetsteds anfgres der en individuel SAVE vurdering, denne
findes og skrives pa)

Dette indebzerer at alle @ndringer af facaden sker med respekt for bygningernes arkitektur efter
kommunens godkendelse, og myndigheden ved ansggning om nedrivning skal tage specifikt stilling hertil
efter hgring af bl.a. museet.

Vurderingen af bevaringsveerdien bygger pé et helhedsindtryk af bygningens kvalitet og tilstand. Som hovedregel vil den
arkitektoniske og den kulturhistoriske vaerdi dog veje tungest. Karaktererne 1-3 regnes for en hgj veerdi, 4-6 for middel
veerdi og 7-9 for lav vaerdi.

Bevaringsveardien heenger sammen med bygningens arkitektur og historie:

Er bygningen et godt eksempel pé periodens arkitektur eller pa en serlig byggeskik?
Er bygningstypen eller bygningsformen sjaelden?

Har bygningen dannet forbillede for andre bygninger?

Star bygningen intakt?

Er udskiftninger og ombygninger tilpasset bygningens udtryk?

Er bygningen betydningsfuld i gadebilledet eller i landskabet?

Bygninger med den hgjeste vaerdi 1 vil som oftest vaere fredede bygninger eller folkekirker. Saerligt vaerdifulde bygninger
kan dog godt have bevaringsverdi 1 uden at vaere fredede.

Bygningerne med vaerdierne 2-4 er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur, kulturhistorie og hdndvaerksmaessige
udforelse er fremtraedende eksempler inden for deres slags.

Fabriksbygningerne er i projektet navngivet efter deres oprindelig funktioner: Sukkerhuset, kogehallen,
saftstationen, Kedelhuset, sukkerlageret, pakkehuset, veerksted, smedje, siloer, administration etc.

Den samlede fremtidige anvendelse i fabriksbygningerne skal daekke over funktioner som detailhandel, mad-
og markedshaller, kulturaktiviteter, vaerksteder, overnatning/vandrehjem, restauranter, et velkomstcenter
for turisme, wellness, fritidsaktiviteter. Det er funktioner, som kan rummes i et bycenter, og som ogsa har et
vigtigt samspil med et feriecenter.

Der er aktuelt en konkret plan for den pataenkte anvendelse, men anvendelsen vil kunne veksle over tid —
afhaengig af efterspgrgslen - med respekt for lokalplanen.

Bygningerne planlaegges forbundet af et nyt, glasoverdakket centralt torv, som samler de vestlige
fabriksbygninger med sukkerhuset, kogehallen og pakkehuset.

Feriecenterets hovedindgang er tilteenkt at skulle placeres i Sukkerhuset mod Kostervej, hvor et
Velkomstcenter, drevet under ledelse af Vordingborg Kommune placeres ved hovedindgangen.

De eksisterende bygninger genanvendes med mindst muligt indgreb i facade og indre. Bygningerne er solidt
konstrueret til at kunne handtere store laster, typisk i en sg@jle-daekkonstruktion som giver en stor fleksibilitet
for alsidig anvendelse. Der er solide sgjler og daek — og en stor loftshgjde pa 3-6 meter?? , som muligggr at
man eksempelvis kan indskyde daek og etager, indrette sig med rum i rummet og fleksibelt kan placere
skillevaegge efter behov. Alle ydermure er ligeledes i god stand men ikke isoleret.
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Der vil veere behov for en fremtidig opdeling af bygningen til forskellig opvarmning, saledes at man kan
minimere energiforbruget.

Sukkerhuset er robust og rummeligt med kompakte sgjlegange og hgijt til loftet. Huset deles i tre omrader: et
Velkomstcenter for turisme, som etableres i samarbejde med Vordingborg Kommune, et 5.000 m2 stort
indendgrs lege- og lzeringsland kaldet "Ottos oplevelsesfabrik” samt et afsnit med mad- og markedshaller
med veaegt pa lokale procenter og produkter.

| den gamle saftstation etableres hotel/hotellejligheder i x etager ved naeansom genindretning af den gamle
flotte bygning. Bygningen planlaegges at rumme 110 hotelvaerelser. Bygningen vil i bevare den ydre form og
facade, idet der dog vil blive dbnet for at iszette flere og stgrre vinduespartier i for at kunne bygge vaerelser i
fornuftig stgrrelse med tilstraekkeligt dagslys og som opfylder krav om redningsabninger mv.

Skorstenen fra Sukkerfabrikkens varmecentral er i god stand og skal bevares som et signatur for projektet, -
Et Ikon for at dette feriecenter og aktivitetsomrade baerer en fortaelling om en epoke i Mgns historie, hvorfra
arven og vaerdierne bares ind i en ny tid.

Pa ydersiden af siloerne gnskes der mulighed for at etablere ferielejligheder fordelt pa 9 etager, som
monteres som let byggeri med egen baerende konstruktion, og siloerne som stgtte. Inde i siloerne etableres
oplevelsesomrade i den ene silo og bassin til vandland i den anden silo i direkte forbindelse til det nye
wellnessomrade og vandoplevelseshuset i det gamle kedelhus.

Pa toppen af de to siloer, er det er tiltaenkt at der etableres leisure-omrade med plads til en restaurant,
taghave, wellnessomrade med sauna, bade og massagerum.

| bilag 5 er en detaljeret gennemgang af alle vaesentlige bygninger, deres historie og planlagt anvendelse.

| hovedtraek planlaegges falgende aktiviteter med angivelse af placering:

O 00 N O ULl B WN -

[ S Y
w N

Fabrikken

Velkomstcenter - reception, outdoor-center, turistinformation
Ottos oplevelsesfabrik - leeringshus og legeland

Mgns madhus - glasoverdakket opholdsrum

Mgn Merkantil - markedshaller, mad og handel

Saftstationen - hotel

Vaerkstederne - Vaerksteder og kursus/arbejdende varksteder
Badehuset - vandland, kurbade og svgmmehal

Sukkerhallerne konference /event

Kontorhuset Kontor og mgdelokaler

Silo Sky Park, taghave og Skybar

Vandrehjem

Restaurant

3.4 Ny bebyggelse pad land og vand

Der bygges fglgende:

OVERSIGT

Placering
Sukkerhuset

Sukkerhuset/kogehallen/elvaerket
nyt

Pakkehuset
Saftstationen

Smedjen og veaerkstedet
Kedelhus

Sukkerlageret
administration

Silo 1 og 2
Sukkerhuset/laboratoriet
Pakkehuset

17



Lillian Kristensen. Aps

Delomrade A — bycenteromrade

De gamle fabriksbygninger sendres saledes:
Der bygges et overdaekket “"Sukkertorv ” nord for Sukkerhallen

Sukkerhallen ombygges indvendigt til Velkomstcenter, restaurant, vandrehjem, madmarked, legeland, mgde-
og konferencefaciltieter/kulturhus.

Hotel med ca. 110 vaerelser i “Saftstationen”, som hotel med udlejning af veerelser pa dagsbasis. Kan efter
behov sndres til ferielejligheder i den endelige disponering.

Delomrade B
Der bygges ny Rema 1000, og matriklen frastykkes. Omradet indgar derfor ikke i den fremtidige planlaegning.
Delomrade C

Centerbygninger til feriecenter: Vandoplevelse, wellness, aktivitetsrum, opholdsareal pa topdakket over
siloerne (ny etage), parkeringshus.
Ferielejligheder pa ydersiden af de to siloer.

Delomrade D:

Kysthusene/ Roetophusene, huse med ferielejligheder i 2-4 etager.

Delomrade E:

Sukkerhusene, Huse med ferielejligheder i 3-4 etager.

Delomrade F:

Parkeringsareal, som ibrugtages etapevis. Midlertidig rekreativ anvendelse.

Delomrade G:

Roeramperne. Ferielejligheder i 1-3 etager

Delomrade H:

Offentligt tilgaengeligt kystareal, med sti gst-vest, adgangsforbindelse mellem feriecenteret pa land og
nyetableret strand/kystaktiviteter + adgang til paelehusene.

Delomrade I:

25 Paelehuse som feriehuse, bygget i en cirkel med tilhgrende badebro som adgangsve;.
Badeanstalt med omklaedning, offentligt tilgeengeligt.
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3.4.1 FERIEHUSENE
Der planlaegges 500 ferieboliger i omradet, fordelt pa 5 grupper pa land og en gruppe palehuse ude i vandet
nord for kysten.

Der er med dispensationen til planlaegning tilladt op til 500 ferieboliger (huse/lejligheder). Fordelingen af
antallet af ferieboliger mellem disse i de 5 grupper kan ved den videre projektering variere, men hgjderne og
etagemeter byggeri 2 i delomraderne vil blive respekteret.

Disse feriehuse pa land placeres i 5 grupper saledes:

A. Ferielejligheder pa Roeramperne med tilhgrende bassiner.

Pa den eksisterende konstruktion for roeramperne, placeres ca. 30 -40 feriehuse i 1-2 etager, i alt op til 60-80
ferielejligheder, stgrrelse variabel 40-80 m2, etageareal planlagt. 6000 m2.

De tidligere roebassiner har en solid betonkonstruktion med meterhgje vaegge, der kan indga i funderingen
af husene pa roeramperne som bygges pa overkanten af heraf, suppleret med pele efter behov. En
prioritering af genbrug af materialer, bevaring af en fortzelling og et byggeri i unikt miljg med bevaring af en
seerlig fortaelling. Husene funderes haevet over terraen, med naturlig ventileret sokkel.
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Vaskebassinerne bevares, og vil enten sta med vand — som dekorative og paedagogiske regnvandsbassiner —
og/eller fyldt med jord som haver og rekreative omrader, knyttet til lejlighederne pa Roeramperne.

De udvendige roebassiner med @st vil enten indga som rekreative arealer vand/have eller som
parkeringsareal, hvis der opstar et behov herfor. Bassinerne vil alle blive taetnet, sa der ikke kan ske
nedsivning eller indsivning. Aflgbet herfra vil alene blive regnvand/overfladevand fra omradet.

B. Feriehuse "Roetoppene” - omkring roeramperne

| omradet omkring Roeramperne — kaldet Roetopperne — etableres ca. 60 feriehuse i 1-3 etager, med i alt
100-140 ferielejligheder i varierende stgrrelser. Samlet areal planlagt maks. 12.000 m2. Husene bygges med
let treekonstruktion pa let punktfundament havet over terraen. Fundamentet er herved naturligt ventileret.

C. Ferielejligheder p3 Siloerne

100-120 lejligheder i en stgrrelse fra 60 -100 m2 bygges op pa ydersiden af siloerne som lette
traekonstruktioner i 9 etager. Dette kan f.eks. vaere 108 lejligheder 4 90 m2 eller en fordeling pa stgrre og
mindre lejligheder, afhangig af behovet pa opf@relsestidspunktet. Etageareal planlagt 10.000 m2.

Underste etage haves 8-9 meter over terraen. Siloerne stgtter konstruktionen mht. vindbelastning, men
konstruktionsmaessigt planleegges byggeriet funderet i terraen via sgjler. Facaderne brydes af inderliggende
altaner og beklaedes med trae /beplantninger som lodrette haver.

D. Ferielejligheder ved Jordbassinerne,”Sukkerbyen Vest” /Sukkerhusene

50 - 80 Ferielejligheder som 8-10 punkthuse i 3-4 etager, med et samlet etageareal planlagt 4000 m2. Husene
bliver arrangeret pa kanten af naturomradet, rundt om den gamle laesseplads. Husene funderes med daek
havet over terraen, med naturlig ventileret sokkel.

E. Ferielejligheder ved Sukkerhavnen, ” Sukkerbyen @st”/Havnehuset

48 -80 Ferielejligheder i to blokke pa 2-3-4 etager, placeret ved Fabrikkens gamle havn i sydgst. Samlet
etageareal planlagt maks. 6000 m2 . Husene funderes med daek haevet over terraen, med naturlig ventileret
sokkel. Udfgres i Etape 3B.

Trae er valgt som et let, baeredygtigt materiale, og som reducerer vaegten af konstruktionen. Det muliggar
samtidig at der arbejdes med prafabrikeret elementbyggeri, hvilket kan reducere byggeperioden afggrende
samtidig med at byggepladsaktiviteten minimeres.

F. Pelehuse pa vand

| forlengelse af Sukkerfabrikkens hovednerve - roebanen - opfgres en traebro, der forbinder en badeanstalt
og palehusene med Sukkerfabrikken. 27 Palehuse er fordelt pa et cirkelslag, lagt omkring en centralt
placeret badeanstalt og et serveringssted.

Der hvor cirkelslaget haegter sig pa traebroen, nedtrappes broen til et lavereliggende forlgh, sa man kommer
taettere pa vandoverfladen. Badeanstalten og de omkringliggende arealer taenkes etableret pa
flydepontoner, sa man altid er teet pa vandspejlet. Badeanstalten samt vandomradet i indercirklen taenkes
som et offentligt omrade, hvor der er mulighed for badning og sejlads i beskyttet farvand.

Husene opfgres pa pale, med en gulvkote der ligger 2,5 meter over daglig vande, for at sikre husene mod hgj
vandstand. For at sikre mod isskruninger fastggres der et foringsrgr, uden pa palene, saledes at evt.
isskruninger ikke stuves op foran husene.

Husene er ens og har en stgrrelse pa ca. 55 m2, planlagt maks. etageareal 1600 m2 . De indrettes med 4 faste
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sovepladser, fordelt pa 2 vaerelser samt en sovehems. Fra kgkken-alrummet skabes der en stor udsigt
gennem et diagonalt hjgrnevinduesparti.

Husene opf@res som sorte treehuse med vandret klink-beklaedning pa facaderne. Mellem husene etableres
en terrasse, som er lukket pa 3 sider. Den tilstsdende facade pa nabohuset er udfgrt som en helt lukket
facade, skeermet mod vinden og mod indkik fra naboen. Fra terrassen er der adgang til en lavereliggende
bad- og badebro. Adgang til husene sker via terrassen, der er forbundet til forbindelsesbroen.

3.4.2 @VRIGE NYBYGNINGER

Detailhandel

| omradet syd for Sukkerhavnen etableres i 2021 ny detailhandel pa ca. 4700 m2. Projektet er igangsat inden
for geldende lokalplan.

Parkeringshus

Vest for Sukkerhavnen (nuvaerende vaerkstedsomrade) vil der blive etableret parkeringshus i 3-4 etager,
bygget pa med taet sgjle/dakkonstruktion passende diskret afskaermet f.eks. i streekmetal med plads til ca.
180 biler.

Siloerne

Pa toppen af de to siloer er det er planlagt et leisure-omrade med plads til restaurant, taghave,
wellnessomrade med sauna, bade og massagerum.

Wellness/vandoplevelse

Mellem siloerne og det gamle Kedelhus etableres Vandoplevelseshus pa ca. 3000 m2 til underholdning med
vand som tema. Siloen, med en hgjde til loftet pa 34 meter, indrettes til vandrutschebaner, klatning,
svgmning og dykning.

Endvidere etableres et center for Vandoplevelse — et vandland for hele familien — med bassiner,
vandrutchebaner, vandfald, og leg i Silo 1, og faciliteter til omklaedning, cafe, afslapning, wellness,
behandlinger, massage, spa og saunaer som nybyggeri i omradet mellem Silo 1 og kedelhuset.

| det gamle kedelhus indrettes til vand/wellness for voksne som et mere eksklusivt miljg.

3.5 Nye anlaeg og bygninger pa/ved vand

Fra kysten etableres der en lang traebro der raekker ud til en badeanstalt og som et cirkelslag rundt til
paelehusene. Dette etableres pa flydepontoner, taet pa vandspejlet.

Ved kysten, hvor der i dag er en lodret overgang fra stien til vandet, etableres der en offentlig kystsikret
strand. Denne etableres ved spuns i en afstand fra nuvaerende kyst pa 5-20 meter. Bag denne fyldes rent
strandsand, pumpet ind nar der oprenses sejlrende. Dette ansgges sarskilt. Alternativet eller supplerende
kan man tilkgbe rent strandsand til levering
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3.6 SAMLET NY BEBYGGELSE

PLAN for etablering - med antal enheder /omrade, stgrrelse, m2 bebygget grundareal og etageareal

Nr. pa m2 Etageareal Bebygget
Etape P NYE Ferieboliger og detail Antal / & vee
tegning enhed - m2 areal m2
1B 21|Sukkerbyen 1, Roeramperne, ferielejligheder i 1 -2 etager, 80 83 6.600 2.200
1B 22(Sukkerbyen 1, Roetoppene, Feriehuse 2-3 etager,(KYSTHUSENE) 120 80 9.500 2.700
1B 23([Sukkerbyen 1, Pzelehusene, feriehuse pa vand, 25 55 1.375 1375
2B 18|Sukkersiloerne, ferielejligheder i 9 etager, 110 90 6.000 650
3A 20(vest Sukkerbyen 2, ferielejligheder, 3-4 etager, SUKKERHUSENE 80 78 6.200 2500
3B 20| HAVNEHUSET gst, Sukkerbyen 2, ferielejligheder, 3-4 etager, + P- 25 72 1.800 600
Lejligheder indenfor Feriecentret, ikke fordelt 60 80 4800 1000
14
FERIEHUSE | ALT 500 31.475 10.025
2A Vandoplevelse/wellness 4000 3000
Restaurant/tophave pa siloer 4000
1C Hotelveerelser 105
3B Parkeringshus, 3 etager, 180 pladser 3300 1100
3B 19(Sukkerbyen 2 Detailhandel, varieret (Rema 1000) 4700 4700

4 Planforhold

Planforhold — lokalplan, kommuneplan og VVM

4.1 Geldende Lokalplaner, kort praesentation

| omradet er der i dag to geeldende lokalplaner:

Lokalplan C-15.14.01 for Centeromrade Stege Sukkerfabrik, maj 2011. Denne omfatter arealet mod syd, med
fabriksbygningerne og siloerne.
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Lokalplan C-15.14.01 rummer overordnet de samme aktiviteter og anvendelsesmuligheder som den
kommende lokalplan ggr for dette omrade. Lokalplanen er opdelt i 3 delomrader med fglgende
bestemmelser:

Delomrade 1 ma kun anvendes til lageroplag, ikke miljgbelastende erhverv, kulturformal og liberalt erhverv
(f. eks. kontorer, administration, restauranter, klinikker). Mod Sukkerstrgget kan der etableres detailhandel i
stueetager jeevnfgr detailhandelsomrade pa kortbilag 4.

Delomrade 2 ma kun anvendes til ikke miljgbelastende erhverv, liberalt erhverv, kulturformal og detailhandel
i stueetager jaevnfgr detailhandelsomrade pa kortbilag 4.

Delomrade 3 ma kun anvendes til liberalt erhverv, detailhandel i stueetager, boliger, hotel og ferielejligheder.
Indtil delomradet er fuldt udbygget med boliger kan der, i det omfang boliger ikke generes, gives sarskilt
tilladelse til anvendelse til kulturformal
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Lokalplan 100, Boligomrade ved den tidligere Sukkerfabrik i Lendemark-Stege for den nordgstlige del af
omradet, dele af matrikel 6BU, herunder ogsa boligomradet ved Vejerboderne fra 2006. Endvidere matri.
6bv, som er ubebygget pa 198 m2.

Denne lokalplan udlaegger matra. 6bu og 6 br til boliger, Pa arealet mod @st er Vejerboderne bygget. Pa
sukkerfabrikkens areal Matr. 6bu, rummer lokalplanen mulighed for at der kan opfgres indtil 3 punkthuse i 2-
5 etager. Punkthusene kan opfgres med en totalhgjde pa maksimalt 16 meter malt fra naturligt terraen.

Der er desuden mulighed for indretning af kontorer og andre lignende liberale erhverv i begraenset omfang.

B19-T

4.2 Gealdende kommuneplan og tillzeg
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Den gxeldende Kommuneplan daekker perioden 2018-2022, vedtaget 30. oktober 2019.
Denne afspejler de geeldende lokalplaner, og der er ikke taget forskud pa planlaegningen af feriecentret.
4.3 VVM-igangvaerende proces

Der er igangsat en proces med samordnet VVM-vurdering for bade projekt og plan, faelles for Vordingborg
Kommune og Kystdirektoratet. Det er aftalt at Vordingborg kommune er koordinerende myndighed, og Niras
er VVM-radgiver.

4.4 Strandbyggelinje

Strandbeskyttelseslinjen daekker i dag det nordvestlige hjgrne af projektomradet.

© Vordinabera Kommune - Kortet er vejledends oa kerikke anvendes jui disk

Naturstyrelsen har den 9. november 2015 meddelt Dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 15 om
strandbeskyttelseslinjen til Vordingborg Kommunes forsggsprojekt efter forsggsordningen for kyst- og
naturturisme, jf. planlovens § 5 til projektet Aquapark Mgn.

Heri skriver Naturstyrelsen:

”Som det fremgar af Erhvervs- og Vaekstministeriets afggrelse af dags dato om en forsggstilladelse til projektet i
henhold til planlovens & 5, har Erhvervs- og Vaekstministeriet fundet, at projektet opfylder forsggsordningens tre
kriterier i planlovens § 5, stk. 1.

Det fremgar af § 2 i lov om &ndring af lov om planlaegning og lov om naturbeskyttelse, at der kan ske videregaende
fravigelse af en raekke bestemmelser, end det er muligt efter de geeldende regler for projekter, der ikke er omfattet af
forsggsordningen.

Det betyder i forhold til projekter, der vedrgrer arealer, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens bestemmelseri § 8
eller § 15 om klitfredning eller strandbeskyttelseslinjen, at der kan meddeles dispensation efter naturbeskyttelseslovens
§ 65a til projekter, hvortil der er meddelt en forsggstilladelse efter planlovens § 5 inden for de rammer og vilkar, som
fremgar af forsggstilladelsen.

Projektomradet ligger mellem Stege Nor (Natura 2000-omrade N180) og Stege Bugt (del af Natura 2000-omrade N168

Havet og kysten mellem Praestg Fjord og Grgnsund). Her er ogsa fuglebeskyttelsesomrade F89 som er udpeget for at
beskytte 4 ternearter, alle tre svanearter, gragas og bramgas, 4 andearter, to skalleslugerarter og blishgns.
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Naturstyrelsen kan ikke ud fra den skitsemaessige projektansggning vurdere omfanget af de vandrelaterede aktiviteter,
og derfor heller ikke aktiviteternes mulige pavirkning af bestandene af de fuglearter, som fuglebeskyttelsesomradet er
udpeget for. Tilladelsen er derfor givet pa vilkar, at der i forbindelse med projektudviklingen foretages en
konsekvensvurdering af eventuel indflydelse pa fuglelivet.

Naturstyrelsen vurderer endvidere, at der aktuelt ikke er forekomst af arter optaget pa Habitatdirektivets bilag IV i
projektomradet. ”

Projekter under forsggsordningen for kyst- og naturturisme er ikke udformet i detaljer og kan fgrst forventes realiseret
inden for en arraekke, herunder fgrst nar kommunens planlaegning eller gvrige sagsbehandling er afsluttet.

Dispensationen er efter ansggning blevet forleenget d 6.11.2020 til den 9. 11. 2022.

| afggrelsen skriver Naturstyrelsen:

Pa baggrund af vaesentlighedsvurderingen udarbejdet af NIRAS, vurderer
Eystdirektoratet, at det ansegte ikke 1 sig selv, eller 1 forbindelse med andre planer
og projekter, kan pavirke Natura 2ooo-omraderne vaesentligt. Det ansogte vil
saledes efter Kystdirektoratets vurdering ikke medfere en vaesentlig pavirkning af
de naturtyper, levesteder og arter, som omraderne er udpeget for at bevare, og der
er derfor ikke behov for en nermere konsekvensvurdering,

Det er endvidere Kystdirektoratets vurdering, at projektet kan gennemferes uden
at medfere beskadigelse/odelzggalse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader
for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets hilag IV. I denne vurdering
lzegger Kystdirektoratet dog vaegt pa at Vordingborg Kommune falger
vasentlichedsvurderingens anbefaling om at undersege projektomradet for
eventuel forekomst af flagermus inden nedrivning eller at foretage nedrivning, pa
et tidspunkt hvor flagermusene ikke anvender bygninger (sidst 1 angust til midten
af oktober eller slutningen af april til begyndelsen af juni).

Kystdirektoratets afggrelse er efterfglgende blev omgjort og henvist til genbehandling som en samlet VVM-vurdering af
projektet for land og vand.
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Fig. 2. Sltuanonsplan over pm]eldet fra det nye ansagmngsmatmale

4.5 Omgivelser

4.6 Naboarealer — nzer bebyggelse

Bade @st, vest og syd for projektomradet er der boligomrader i nzer afstand.

4.7 @vrige forhold i naerhed til projektomradet

Region Sjlland har besluttet at gennemfgre en oprensning for methangas pa matrikel 6bu, Vejerboderne.
| oprensningsperioden vil dette kunne pavirke projektomradet ift. stgj og synlige boringer. Herudover
forventes ingen gener.
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5 Teknisk beskrivelse, status og plan

5.1 Drift og anvendelse

Feriehuse

Alle feriehuse seaelges til investorer omradevis, som enten videreszalges som ferieboliger i privat eje efter
opfgrelse, udlejet via en falles ferieaktgr - eller som investor kan vaelge at beholde ejerskabet hertil i et
selskab.

Alle ferieboliger, uanset ejerskab, skal sta til radighed for udlejning minimum 40 uger om aret for at sikre
aktivitet aret igennem i ferieomradet. Safremt boligerne ejes af et selskab som erhvervsmaessig udlejning,
fordres godkendelse af Erhvervsstyrelsen. Uanset ejerskab vil udlejningen ske via en fzelles aktgr.

Alle private ejere af ferieboligerne skal vaere medlem af en ejerforening, som forestar drift og vedligeholdelse
samt drift af feellesfaciliteter og anlaeg. Dette indskrives i lokalplanen.

Dette sikrer en drift og anvendelse i overensstemmelse med ambitionen om et attraktivt feriecenter med
stor prioritering af baeredygtighed og tilgaengelighed for turisme.

Hvis husene szelges til private ejere, vil udlejningspligten sikre at husene reelt er til radighed for turisme og
ikke star tomme nar ejerne ikke benytter dem.

Hvis ferieboligerne skal kunne szelges til individuelle ejere, er det ngdvendigt at s@ge Plan og byggestyrelsen
om tilladelse til at ferieboligerne inden for rammerne af feriecentret far status af sommerhus. Dette er er
eksempelvis meddelt til feriecenteret Lalandia i Sgndervig.

Driften og vedligeholdelse af feriehuse og centerbygninger vi blive koordineret via bindende aftaler mellem
ejerne og et driftsselskab, sa man sikrer et ensartet hgjt niveau og et attraktivt omrade. For private ejere af
feriehuse vil der blive krav om medlemskab af en grundejer/husejerforening, som indgar bindende aftaler
om koordineret drift og udlejning med en feelles aktgr.

5.2 Infrastruktur

5.2.1 Vejadgang

Den primaere vejadgang til omradet sker fra Kostervej i et nyt firbenet kryds overfor Lendemark Hovedgade .
Dette er i forleengelse af tidligere planlagning jfr. lokalplan C-15-.14.01, og som drgftet med Vejdirektoratet
konkret i relation til neerveerende projekt. Vejdirektoratet tilkendegiver, at der her skal etableres et lyskryds

eller en rundkgrsel ind til omradet. Den konkrete Igsning afklares efterfglgende.

Herudover vil der vaere en supplerende adgang til omradet syd for Sukkerhallerne, tilsvarende i dag som
serviceadgang, varekgrsel og redningsvej samt vest for omradet til en ny parkeringsplads.

5.2.2 Trafikbelastning

Der er udfgrt en trafikanalyse, som er drgftet med Vejdirektoratet.
Niras vil blive anmodet om at opdatere analysen baseret pa mere konkrete oplysninger om aktiviteterne.
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5.3 Veje, stier og pladser

Der er udarbejdet en plan for placering af fordelingsveje, adgangsveje, interne driftsveje, stier og
parkeringspladser. Dette fremgar af bilag . | den endelig projektering kan placeringerne blive justeret.

Der vil blive et overordnet vejnet med fordelingsveje, og lokale adgangsveje til omraderne. Internt i omradet
vil biltrafikken blive afviklet pa de lette trafikanters preemisser med meget lav hastighed (15-20 km/t).

Der etableres en gennemgaende stiforbindelse fra ankomstomradet ved Velkomstcentret som forbinder alle
ferieboligomraderne, kysten, centerfaciliteter, parkering og kyststierne, sa gaende kan bevaege sig sikkert
mellem boliger. Stierne til kysten bliver offentligt tilgaengelige.

5.3.1 Parkeringspladser

Der etableres ca. 690 parkeringspladser til deekning af det samlede parkeringsbehov i omradet. Til
ferieboligerne etableres centrale pladser, idet man ikke gnsker biltrafikken rundt i omradet.

Der etableres ca. 350 pladser i terreen, pa arealerne rundt omkring fabriksbygningerne i det sydlige omrade
pa grunden suppleret med ca. 130 i et nyt parkeringshus @st for siloerne og ca. 200 pladser pa Matr. 6bm,
ejet af Vordingborg kommune.

5.4 Kyst- og havprojekt
54.1 Pelehuse

Der etableres 25 palehuse som funderes pa paele af stalrgr. Disse rammes ned og udstgbes med beton.
Husene opfgres pa pale, med en gulvkote, der ligger 2,5 meter over daglig vande for at sikre husene mod hgj
vandstand.

Husene er ens og har en st@grrelse pa ca. 55 m2. De indrettes med 4 faste sovepladser.,

Husene opf@res som sorte treehuse med vandret klink-bekleedning pa facaderne. Mellem husene etableres
en terrasse, som er lukket pa 3 sider. Fra terrassen er der adgang til en lavereliggende badebro.
Pxlehusene er fordelt pa et cirkelslag, lagt omkring en centralt placeret badeanstalt og serveringssted.

5.4.2 Spuns og strandanlag
Der etableres en strand nord for nuvaerende kystlinje. Denne afgraenses mod hav af en spunsvaeg, som

holder sandet pa plads og samtidig stabiliserer kystafgreensningen som en ny fremskudt kystsikring.

| forleengelse af Sukkerfabrikkens hovedsti fra Centeret i de gamle fabriksbygninger via Roebanen til kysten
etableres en treebro, der forbinder en badeanstalt og paelehusene med Sukkerfabrikken og feriecenteret,
bade for offentligheden og feriecenterets gaester.

Badeanstalten og de omkringliggende arealer forventes etableret pa flydepontoner, teet pa vandspejlet.

Badeanstalten samt hele vandomradet planlaegges som et offentligt omrade, hvor der er mulighed
for badning og sejlads i beskyttet farvand.
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6 Miljgforhold
6.1 Lys

6.2 Affald og Genanvendelse

Al handtering af affald vil ske i henhold til affaldsplanleegningen i Vordingborg kommune og jfr. de til enhver
tid geeldende regulativer for erhvervsaffald og husholdningsaffald, hvilket vil sikre sa lille en miljgpavirkning
som muligt.

| ferieboligerne vil effektiv sortering af husholdningsaffald blive understgttet ved etablering af decentrale
affaldsstationer idet naerhed har indflydelse pa sorteringsgraden.

| driftsfasen vil der vaere affaldsproduktion svarende til omradets nuveerende anvendelse tillagt ca. 500
ferieboliger samt 110 hotelgaester, restaurantdrift og vandland. Der forventes affaldsmaengder pa ca. 1.300
tons / ar.

6.3 Energiforsyning

Elforsyning sker som i dag med Cerius som netselskab.
Opvarmning sker primeert med fjernvarme, suppleret med varmepumper hvor dette er mere optimalt.

Energiforbruget og klimaaftryk herfra minimeres ved tilslutning til fiernvarme og/eller anvendelse af
varmepumpe efter en konkret vurdering. Oliefyr og tanke fjernes.
Der bygges baredygtigt med trae, som ikke kraever et stort energiforbrug ved fremstillingen.

6.3.1 Drikkevandsforsyning

Sukkerfabrikken forsynes i dag samlet fra Vordingborg vandforsyning fra Vandveaerket M@n Ny Vandveerk i
Frenderup. Indvindingsomradet er beliggende sydvest for Stege og dermed uden for
Sukkerfabrikkens omrade.

Vandmeaengde i driftsfasen: 2000 gaester/dg i ferieboligerne + 500 pa hotel/vandrehjem = 200 m3/dg
i hajseeson, 30000 m3/ar i gns.

Fra fabriksbygningerne: afhaenger af fremtidige virksomheders vandforbrug, Antager gns. 0,01
m3/m2 = 200 m3/dg x 300 dag= 60.000 m3/ar.
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6.3.2 Drikkevandsinteresser

Det samlede projektomradet ligger udenfor et omrdde med szerlige drikkevandsinteresser. Hovedparten er
grunden er udlagt som “omrade med drikkevandsinteresser”. Idet omradet er V1 og V2 kortlagt vil en
eventuel indvinding i omradet skulle ske med respekt for at forureningen i de gvre jordlag ikke spredes.

Omradet fra kysten og ca. 700 m ind i land er klassificeret som et omrdde med drikkevandsinteresser.
Projektomradet ligger udenfor indvindingsoplandet.

Hele planomradet ligger inden for omrader med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Hele omradet
tilsluttes Vordingborg Forsynings nzerliggende vandvaerk. Grunden er undersggt ift. grundvandsforurening,

der er fundet mange forskellige typer forurening, men for ingen af parametrene i hgjere koncentrationer end
10 gange drikkevandskravet.

Vordingborg kommune har vurdereret at en gget udpumpet mangde fra Vandvaerket som konsekvens af de
ansggte aktiviteter ikke vil medfgre en vaesentlig pavirkning af drikkevandet fra dette vandvaerk.

6.3.3 Boringer i omradet

Sukkerfabrikken A/S har to boringer, som tidligere er anvendt til sukkerproduktionen og senest til dleopdraet.
Disse har aktuelt ikke Indvindingstilladelse. Der er ikke aktuelt planer om at anvende disse boringer.

Safremt man pa et senere tidspunkt matte gnske at anvende disse boringer til sekundaere formal, vil dette
ske efter forudgaende ansggning til Vordingborg Kommune.

6.4 Spildevand

Spildevandet fra Sukkerfabrikkens matrikler indgar i spildevandsplanens delopland A.26, nu kaldet 301-26
med et befaestet areal pa samlet 5,6 ha og en befastelsesgrad pa 0,7.
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Spildevandet udledes i dag til en hovedledning i Kostervej til Stege renseanlaeg.

Der skal etableres nye pumpestationer i omradet til ferieboliger og gvrige formal. Dette planlaegges i
samarbejde med Vordingborg Forsyning.

Der skal udarbejdes et tillzeg til spildevandsplanen med angivelse af de nye vandmaengder.

Ansldede vandmangde i driftsfasen: 2000 geaester/dg i ferieboligerne + 500 pa hotel/vandrehjem = 200
m3/dg i hgjsaeson, 30000 m3/ar i gns.

Fra Centerbygningerne: afhaenger af fremtidige virksomheders vandforbrug, Antager gns. 0,01 m3/m2 =200
m3/dg x 300 dag= 60.000 m3/ar.

Samlet afledning af Spildevand til renseanlaeg: 90000 m3 /ar. Der vil blive ansggt om ny tilslutningstilladelse
til Feriecenter og nye aktiviteter.

6.5 Overfladevand

6.5.1 Ledninger og bassiner, funktionskrav og dimensioneringsgrundlag

Ledninger og bassiner vil blive dimensioneret i henhold til geeldende funktionskrav i Vordingborg kommunes
spildevandplan.

Der planlaegges afledning af overfladevand via udlgb til gstlige hjgrne af Sukkerhavnen. Der planlaegges
direkte udledning efter bundfzeldning af overfladevand fra terraen.

Bassinet dimensioneres med bundfzeldning, mens udligning af vandmangderne ikke er relevant med den
aktuelle recipient.

Tagvand kan anvendes rekreativt i omradet. Sukkerfabrikken A/S er positiv overfor at tagvand, som
forudsaettes mindre forurenet end overfladevand fra terraen, kan. ledes til Jordbassinerne, safremt
Vordingborg Kommune matte gnske dette efter en konkret vurdering af hensigtsmaessigheden.

6.6 Jord og grundvand

Sukkerfabrikkens grund er kortlagt som forurenet.

Lokalplanomradet i sin helhed er kortlagt som forurenet efter reglerne i jordforureningsloven pa
vidensniveau 1 og vidensniveau 2.

Arsagen til kortlaegningen er de aktiviteter, der er forbundet med den tidligere anvendelse af arealet som
sukkerfabrik f.eks. nedgravede olietanke, vaerksteder, laboratorier og kuloplag. Der er desuden konstateret
omrader med forurening med olie. Den nordlige del af lokalplanomradet, der er kortlagt pa vidensniveau 2,
er primeaert kortlagt som fglge af pavist forurening med metangas. Gassen er dannet i de jordbassiner, som
var tilknyttet sukkerfabrikken.
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| Region Sjzellands indsatsplan for 2020 er forholdene omkring Sukkerfabrikken i Stege beskrevet, efter at
disse er undersggt i 2018:

https://www.regionsjaelland.dk/dagsordener/Dagsordener2019/Documents/4526/4461817.PDF

Heri er beskrevet:

Videregiende undersogelse Eksplosionsfare
Stege Sukkerfabrik

Der kan udvikles gas fra nedlagte deponier og
lossepladser, hvor der er tilkert organisk affald.
Hvis der udvikles gas i neerheden af bygninger,
kan det sive op i bygningen. Regionens indsats er
fokuseret pa risikoen for gasindsivning til

boligejendomme. En af vores store gas-

undersogelser er Stege Sukkerfabrik pd Mon, som

Stege Sukkerfabrik var i drift i perioden 1884- 1989, beskrives i boksen pa naste side. Desuden
hvor der blev produceret sukker primart pa basis af

viderefores gasundersogelser pa Ablehaven i
Jordforurening satte i 2013 fokus pa risikoen for Roskilde.

udvikling af metangas (lossepladsgas) i De navnte lokaliteter er prioriteret til
jordbassinerne fra de tidligere sukkerfabrikker.

sukkerroer fra Mon. En rapport fra Videnscenter for

undersogelse, fordi der ligger boliger pa eller i

nzrheden af de tidligere deponier.
Udviklingen af metangas stammer fra & P

nedbrydning af planterester, der blev deponerst i
jordbassinerne sammen med afvasket jord fra

sukkerroerne.

Region Sjzlland igangsatte derfor i 2018 en
omfattende undersogelse af de tidligere jordbassiner
pa sukkerfabrikken i Stege. Undersegelserne har vist
tilstedevzerelse af op til 80% metangas, og at der
fortsat produceres gas i de gamle

jordbassiner. Undersogelserne fortsaties i 2020
med sigte pa at afgraense de gaspavirkede arealer
samt vurdere sterrelsen og evt. transport af den

producerede metangas.

Region Sjxlland har med indsatsplanen for 2020 besluttet at der skal igangsaettes en indsats for fjernelse af
methangas pa Stege Sukkerfabrik rettet mod omradet ”"Vejerboderne”.

Dette er endnu ikke igangsat, og vil heller ikke vaere en forudsatning eller en hindring for projektets
gennemfgrelse.

Fiernelse af methangas af hensyn til indeklima og eksplosionsrisiko handteres typisk ved at etablere et antal
boringer ned i de omrader hvor gassen produceres/koncentreres.

6.6.1 Hensyn til forureningen i byggeriet.

Region Sjellands vurdering er, at den paviste forurening med metangas bgr medfgre overvejelser om,
hvordan de planlagte nybyggerier skal konstrueres, sa der ikke opstar eksplosionsfare i de nyopfgrte
bygninger som fglge af den paviste metangas.
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Nar lokalplanomradet aendrer anvendelse til ferieboliger, rekreative og alment tilgaengelige omrader mv.
kreever det en tilladelse efter jordforureningsloven.

Sukkerfabrikken har derfor besluttet, at alle nye bygninger skal opf@res saledes, at der ikke opstar nogen
risiko for eksplosionsfare for at sikre menneskers sundhed og miljget. Feriehusene vil blive bygget pa deek
haevet over terraen, sa evt. opsivende metangas ikke kan sive ind i bygningerne.

For vandoplevelsesbygningen kan det blive aktuelt at fundere i terraen, i sa fald vil daekket blive stgbt taet og
udfgrt ventileret herunder.

Jordflytning minimeres ved anvendelse af palefundament i stedet for stgbt fundament.

6.6.2 Tilladelse til bygge- og anlaegsarbejde samt andret anvendelse pa forurenede grunde

Ejendomme med forurening eller mulig forurening skal have tilladelse efter & 8 i Lov om forurenet jord, inden
byggeri eller gravearbejde kan igangsaettes. Forud for tilladelsen er der ofte et forlgb med undersggelser og
risikovurdering, inden det kan vurderes, om projektet er miljg- og sundhedsmaessigt forsvarligt.

Kompetencen til at udstede disse tilladelser ligger hos kommunerne, der dog skal indhente en udtalelse fra
Regionen, inden tilladelsen kan gives. Det er vigtigt, at Regionen hurtigt kan give disse udtalelser for ikke at
forsinke byggeriet ungdigt. Regionen har 4 uger til dette. Regionen skal ved fund af forurening ved byggeri
eller gravearbejde, jf. § 71 i Lov om forurenet jord vurdere, om forurening skal kortlaegges. Regionen har 4
uger til at vurdere, om forureningen skal kortleegges.

6.6.3 Forurening af jord- og grundvand

Den sydlige del er kortlagt pa V1 vidensniveau, og den nordlige del, nord for siloerne som V2.

Grundvandet er fundet forurenet af olieprodukter, chlorerede oplgsningsmidler, perkolat fra losseplads,
cadmium og bly i niveauer, hvor man skal tage hensyn hertil nar jorden fra omradet skal handteres ved
byggeanlaegsarbejder.

Jorden i omradet er fundet forurenet af pesticider, stammende fra jord dyrkning af roer. Samme forurening
er fundet mange andre steder i omrader med roedyrkning. Det anvendte pesticid er nu udfaset.

Aktuel viden

Videncenter for jordforurening udarbejdede i 2013 en ”Branchebeskrivelse for sukkerfabrikker og tilhgrende
saftstationer - med fokus pa jordbassiner Teknik og Administration Nr. 1 2013”

Denne branchevejledning omhandler sukkerfabrikker og tilhgrende saftstationer og har fokus pa
virksomhedernes jordbassiner, hvortil vaskevandet fra afvaskning af roer blev ledt og sedimenteret. Det
sedimenterede materiale bestod primaert af jord, sten, ukrudt, roeblade og andet organisk materiale og flere
undersggelser har vist, at den naturlige nedbrydning af det organiske materiale i sddanne jordbassiner kan
give anledning til en gasdannelse, som kan udggre en indeklimarisiko, herunder en risiko for eksplosionsfare.

Region Sjeelland har over flere perioder undersggt jord og grundvand pa Sukkerfabrikkens omrade, og har
fundet spor efter sukkerproduktionen pa roer, ligesom man har gjort det pa mange andre lokaliteter i det
sydsjeellandske savel som i det gvrige Danmark.

Der er i grundvandet fundet rester af pesticider fra roeproduktion.
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Undersggelserne har vist, at der i de tidligere jordbassiner er risiko for at finde jordforurening med kulbrinter
og lettere jordforurening med tungmetaller (primaart cadmium og bly) samt grundvandsforurening med
kulbrinter og ammonium og poreluftforurening med kulbrinter. Desuden har undersggelserne vist, at der er
risiko for en vaesentlig gasdannelse i jordbassinerne, og at selv mindre 7 indhold af metan kan indikere, at der
lokalt kan ske dannelse af vaesentligt stgrre metangasmangder, end man umiddelbart matte forvente

Hvis undersggelserne viser, at der foregar en gasdannelse i sedimentet under eksisterende bygninger,
anbefales det, at der foretages fglgende supplerende undersggelser for at identificere potentielle
spredningsveje fra jordmatricen til indeklimaet:

Endvidere anbefales det, at der etableres gasalarmer, hvis der er mistanke om, at gasdannelsen kan udggre
en risiko for indeklimaet.

Undersggelse af jordbassiner tilknyttet Stege Sukkerfabrik | forbindelse med lukning af sukkerfabrikken blev
der i 1990 ivaerksat en miljpundersggelse, der omfattede virksomhedens tanke og olieudskillere /19/. Der
blev udfgrt i alt 11 boringer. | fire af boringerne, der var udfgrt pa den opfyldte del af ejendommen, blev der
konstateret gradvise andringer i sammensatningen af fyldlagene, hvilket blev vurderet som, at den nederste
del af fyldlagene er aflejret i bassiner.

Dette blev vurderet til at vaere i god overensstemmelse med udbygningstakten for fabrikken.
Fyldaflejringerne er vurderet til at besta af jord (mest silt) fra vask og rensning af roer samt kalkslam fra
rensning af roesaften /19/.

Inden for det viste undersggelsesomrade pa figur 5.5 blev der konstateret olieforurening med indhold pa op
til 32.000 mg/kg og fri fase olie i en grundvandsprgve. Forureningen blev vurderet at veere relateret til en
utaet olieudskiller i omradet.

Der blev efterfglgende i 1991 udfert ni afgraensende boringer /20/. Samme fyldbillede som ved
undersggelsen i 1990 blev konstateret. Der blev i forbindelse med afgraensende prgver i forhold til
olieforureningen udtaget flere jordprgver af jord, der blev vurderet til at vaere bassinjord. Flere af prgverne
lugtede af kloak og en enkelt af ammoniak. Der blev ikke konstateret indhold af kulbrinter over
jordkvalitetskriterierne /20/. 11996 blev der udfgrt en delvis oprensning af den konstaterede olieforurening i
det viste undersggelsesomrade. | forbindelse med gravearbejdet i omradet blev det observeret, at der var ca.
4 meter fyld pa stedet, indeholdende tegl, slagger, grene, kalkslam m.v. /2

Jorden i omradet er fundet forurenet af pesticider, stammende fra jord dyrkning af roer. Samme forurening
er fundet mange andre steder i omrader med roedyrkning. Det anvendte pesticid er nu udfaset.
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6.6.4 Afggrelse Region Sjzelland

UDDRAG AF Afggrelse, Region Sjlland 8. februar 2021 (vedlagt som bilag)
Kostervej 2G, 4780 Stege er kortlagt som forurenet

Kostervej 2, 4780 Stege er kortlagt som bade muligt forurenet og forurenet Matr.nr.: 6a og 6bu Lendemarke,
Stege Jorder Lokalitetsnr.: 365-01657.

EMN-2020-22379 Dato:

Der er ved undersggelserne pavist lettere forurening med oliekomponenter, tjeerestoffer og tungmetaller i
flere af boringerne pa din ejendom. Herudover er der pavist forhgjede indhold af oliekomponenter,
pesticider, sulfat, nitrat, chlorid og tungmetaller i flere af vandprgverne fra boringerne pa din ejendom.

Desuden er der pavist forhgjede indhold af benzen og/eller oliekomponenter i flere af
poreluftmalepunkterne udfgrt vest for fabriksbygningerne. Og endelig er der pavist op til 3 meters fyldlag pa
det undersggte areal. Da ejendommen ikke anvendes til fglsom arealanvendelse, er der ikke blevet udtaget
prover af de overfladenare jordlag for at afklare evt. kontaktrisiko, ligesom der ikke, med undtagelse af
poreluftmalepunkterne vest for fabriksbygningerne, er udfgrt poreluftmalinger for flygtige
forureningskomponenter - ud over malinger for metangas.

Som fglge af de paviste forureningsindhold i jord-, vand- og poreluftprgver og pavisningen af metangas samt
tilstedeveerelsen af fyldlagene, vurderer regionen, at der kan vaere overfladenaer jordforurening, der vil
kunne udggre en kontaktrisiko ved en mere fglsom anvendelse.

Regionen vurderer herudover, at det ikke kan afvises, at der generelt pa det tidligere fabriksomrade kan
veere en forurening med flygtige forureningskomponenter, der vil kunne udggre en risiko ved en mere fglsom
anvendelse af arealet.

Regionen vurderer derimod, at der ikke er kontaktrisiko eller risiko fra flygtige komponenter ved den
nuvaerende anvendelse af arealet. Endelig vurderer regionen, at de paviste indhold af benzen og
oliekomponenter i poreluften vest for fabriksbygningerne ikke udggr en risiko for indeklimaet i
naboejendommene med fglsom anvendelse vest for fabriksarealet.

De paviste indhold i vandprgverne vurderes ikke at udggre en risiko for grundvandet, da ejendommen er
beliggende udenfor omrader med vigtigt grundvand.

Endvidere vurderes de paviste indhold i vandprgverne ikke at udggre en risiko for det naerliggende
overfladevand Stege Bugt.

Vi kortlaegger dermed pa vidensniveau 2, fordi det med hgj sikkerhed er dokumenteret, at arealet er
forurenet med metan i hgje koncentrationer samt med oliekomponenter, pesticider og tungmetaller i
koncentrationer, der ligger over Miljgstyrelsens greensevaerdier.

Foruden kortlaegningen pa vidensniveau 2 fastholder regionen kortlaegningen som muligt forurenet pa
vidensniveau 1 i de omrader, der allerede er kortlagt pa vidensniveau 1 som fglge af de ovennaevnte
aktiviteter forbundet med den tidligere Stege Sukkerfabrik, men som ligger udenfor de vidensniveau 2-
kortlagte omrader.

Baggrunden herfor er, at regionen vurderer, at det ikke kan afvises, at der kan vaere forurening i de omrader
af ejendommen, der ikke er systematisk undersggt, herunder overfladenaer forurening eller forurening med
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flygtige komponenter sdsom oliekomponenter eller chlorerede oplgsningsmidler pa baggrund af den tidligere
anvendelse af ejendommen. Vi vurderer, at forureningen med metan kan sprede sig og have skadelig
virkning pa mennesker pa naboarealer mod nordgst, der benyttes til bolig.

Som fglge af de paviste forureningsindhold i jord-, vand- og poreluftprgver og pavisningen af metangas samt
tilstedevaerelsen af fyldlagene, vurderer regionen, at der kan vaere overfladenaer jordforurening, der vil
kunne udggre en kontaktrisiko ved en mere fglsom anvendelse.

Regionen vurderer herudover, at det ikke kan afvises, at der generelt pa det tidligere fabriksomrade kan
vaere en forurening med flygtige forureningskomponenter, der vil kunne udggre en risiko ved en mere
felsom anvendelse af arealet. Regionen vurderer derimod, at der ikke er kontaktrisiko eller risiko fra flygtige
komponenter ved den nuvaerende anvendelse af arealet.

Endelig vurderer regionen, at de paviste indhold af benzen og oliekomponenter i poreluften vest for
fabriksbygningerne ikke udggr en risiko for indeklimaet i naboejendommene med fglsom anvendelse vest for
fabriksarealet. De paviste indhold i vandprgverne vurderes ikke at udggre en risiko for grundvandet, da
ejendommen er beliggende udenfor omrader med vigtigt grundvand. Endvidere vurderes de paviste indhold i
vandprgverne ikke at udggre en risiko for det naerliggende overfladevand Stege Bugt

Og

De paviste indhold af metangas kan ikke afvises at udggre en risiko for den nuvaerende anvendelse som
erhverv pa ejendommen matr.nr. 6a og 6bu.

| det omfang, det vil vaere ngdvendigt at udgrave til forsyningsledninger, vil jorden i stgrst mulig omfang blive
genindbygget forsvarligt i omradet, og alternativt disponeret til genanvendelse uden for omrade efter evt.
rensning. Arbejderne vil blive udfgrt i henhold til geeldende lovgivning.

6.6.5 Handtering af forureningerne af jord og grundvand i projektet

Sukkerfabrikken A/S vil tilrettelaegge projektet, s man taget hgjde bade for den konkrete viden der er om
jord- og grundvandsforurening pa Vidensniveau 2 og den risiko der kan vaere for overfladenaer forurening
som kontaktrisiko.

| projektet har man forudsat fglgende forholdsrsegler:

e Bygningerne funderes pa punktfundamenter som bores/skrues ned eller som borede in situ stgbte
pzle, og med stgbt daek over terraen for at fjerne risikoen for indsivning af gas i bygningerne

e Sukkerfabrikken A/S vil minimere de maengder jord, der skal graves op og fjernes fra omradet.

e Dette vil ske ved at fundere bygningerne pa punktfundamenter som bores/skrues ned, og med dak
over terraen for at fjerne risikoen for indsivning af gas i bygningerne.

e | det omfang, det vil veere ngdvendigt at udgrave til forsyningsledninger, vil jorden i stgrst mulig
tomfang blive genindbygget forsvarligt i omradet, og alternativt disponeret til genanvendelse uden
for omrade efter evt. rensning. Arbejderne vil blive udfgrt i henhold til geeldende lovgivning.

e Sukkerfabrikken vil udfgre anlaegsarbejder i dialog med Region Sjzelland, for at sikre at arbejdet
planlaegges klogt og forsvarligt, og saledes at dette koordineres med evt. oprensning, som Regionen
matte planlaegge at udfgre.
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6.7 Landskab og forandring

Sukkerfabrikkens bygninger er markante i landskabet. Bade skorstenen og de hgje fabriksbygninger er synlige
langt omkring. Disse vil derfor skeerme for det bagvedliggende byggeri af feriehusene, set fra Kostervej og
boligomradet syd herfor.

Feriehusene vil blive bygget i 1-4 etager, og vil derfor ogsa fa en dimension, som balancerer med de store
fabriksbygninger, uden at blive dominerende.

| forhold til nabobebyggelser, vil feriehusene lokalt blive hgjere.

Set fra nord og nordgst vil feriehusene generelt ikke blive sa hgje, som de bagvedliggende fabriksbygninger.

Ferielejlighederne pa siloerne vil holde sig under siloernes nuveerende hgjde, men vil forgge diameteren af
siloen med ca. 10 meter, fra 28 meter til 38 meter, samtidig med at facaden andres fra hvid til
trae/beplantning. Disse siloer vil dermed fa et blgdere udtryk, men fortsat veere dominerende i landskabet.

Palehusene, badeanstalten og broerne vil blive et nyt element i kystomradet, som set taet pa vil &ndre
naturoplevelsen til et mere urbant miljg. Dette er pa samme vis, som nar der bygges havne, broer,
kabelbaner til vandski etc. lokale @&ndringer, som man pafgrer naturen i omradet til gengeeld for en anden
facilitet. Man kan modsat anfgre, at anlaeg som disse fgrer mennesker teettere pa naturen — taettere pa
vandet som element, og at oplevelsen styrker at gaesterne laerer at seette endnu stgrre pris pa
naturelementerne, nar man pa denne vis er omgivet af vand og himmel. Det kan medvirke til at mennesker
pa denne vis laerer at saette endnu stgrre pris pa naturen, og at beskytte den urgrte natur — nar man i
udvalgte omrader for mulighed for at komme ekstra tzet pa den.

Sukkerfabrikken finder, at denne aktivitet er talelig i netop et omrade som dette, i et byomrade, hvor der i
forvejen er etableret forskellige aktiviteter ved kyst og vand,- som samlet giver et billede af et aktivt
kystmiljg. | Stege er der i pa modsatte bred, gst for kanalen en badebro med omklaedning pa den gstlige
strand pa modsatte side, malrettet offentligheden. Der er havne, bade erhvervshavn og den nzaertliggende
fritidshavn Sukkerhavnen. Der er havnebygninger og den nyere bebyggelse Vejerboden, som er medvirkende
til at samle bebyggelsen og aktiviteten langs kysten i et forlgb med Sukkerfabrikken, Vejerboderne,
Sukkerhavnen, store havnenaere bygninger, broen over kanalen, fritidshavnen og erhvervshavnen, samt
promenaden pa nordgstsiden foran beboelsesomradet i det nordgstlige stege.

Omradet har gennem over 100 ar veeret i konstant udvikling, der er etableret jordbassin, som over en tid er
fyldt op — sa er kystlinjen flyttet med etablering af nye bassiner, - og med tiden er der pa denne vis indvundet
ca. 30.000 m2, som nu indgar i Sukkerfabrikkens omrade, ligesom andre bassiner er blevet til de fredede
jordbassiner umiddelbart vest herfor. Denne dynamik har veeret naturlig, som et element i at skabe et
tidsaktuelt livsgrundlag. Sukkerfabrikken finder derfor at den nye anvendelse af kysten, som er nylig
landvinding som fglge af en industriel aktivitet, sker i forlaengelse af tidligere tiders tradition om at sikre et
livsgrundlag for omradet.

Sukkerfabrikken finder at paelehusene, badeanstalten og strandaktiviteten er en ngdvendighed for at ggre
det kommende feriecenter tilstraekkeligt attraktivt, og at sikre en tilstraekkelig stor interesse til at projektet
bliver gennemfgrt i en helhed inden for en kort tidshorisont. Derfor har man valgt at fastholde dette
element, som et kendetegn og en vaesentlig kvalitet for projektet, - selv om man er bekendt med at der har
veeret visse indsigelser herimod, seerligt fra naboomradet Vejerboderne. Kystelementet er ngdvendigt for at
tilfgre det naturelement der g@r projektet interessant for kommende gaester. Herved bliver det et projekt der
retter sig mod naturen og ikke alene mod en tidligere Sukkerfabrik.
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Det skal samlet veere den bymaessige tilknytning, etableringen pa en kystlinje i bevaegelse i forleengelse af ett
nyligt landvundet naturomrade, og behovet for aktiviteten i relation til byens udvikling der skal begrunde at
Kystdirektoratet s@ges om tilladelse til etablering af vand- og kystaktiviteterne.

Pa baggrund af indsigelserne fra nabobebyggelsen Vejerboderne har Sukkerfabrikken valgt at flytte
afgreensningen af den kommende etablerede strand til at fglge Sukkerfabrikkens gstlige graense.

6.8 Natura 2000/

Kystdirektoratet har meddelt en dispensation for strandbeskyttelseslinjen, Vurdering efter lovgivning om
international naturbeskyttelse. Se bilag, hvori udpegningsgrundlaget specificeres.

Af dispensationsskrivelsen fremgar fglgende.

“Der ligger to Natura 2000-omrdder i naerheden af forsggsprojektet. Natura 2000-omrdde nr. 180 (Stege Nor)
ligger ca. 500 m sydgst fra forsagsprojektet. Natura 2000-omrdadet omfatter habitatomrade nr. 179.
Derudover ligger Natura 2000-omrade nr. 168 (Havet og kysten mellem Praestg Fjord og Gransund) ca. 750 m
nordvest fra forsggsprojektet. Natura 2000- omradet omfatter habitatomrdade nr. 147 og
fuglebeskyttelsesomrdde nr. 84 og 89.

| fuglebeskyttelsesomrdadet indgdr Ramsaromrade nr. 22. Udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omrdde nr.
180 er indsat herunder. /Se bilag/

Udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omrdde nr. 168 er indsat herunder. Se bilag/

Kystdirektoratet har som naevnt den 9. juli 2020 meddelt tilladelse til projektdelen pa s@territoriet. |
forbindelse med denne sag har den radgivende ingenigrvirksomhed, NIRAS, udarbejdet en
veesentlighedsvurdering for Vordingborg Kommune, der bade daekker anlaeg pa land og pa sgterritoriet.

Vaesentlighedsvurderingen er blevet suppleret d. 27. maj 2020 med svar pG bemaerkninger fra Miljgstyrelsen
efter hgringsperioden.

Vaesentlighedsvurderingen konkluderer at ingen af de to neertliggende Natura 2000-omrdder vil blive bergrt
direkte i forbindelse med anlaegget af Feriebyen Sukkerfabrikken M@n, ligesom at projektet heller ikke
vurderes at pdvirke de to omrdder indirekte.

Samlet vurderes projektet ikke at kunne medfagre vaesentlig pdvirkning af naturtyper og arter pd
udpegningsgrundlagene for Natura 2000- omrdder i hverken anlaegs- eller driftsfasen. Natura 2000-
omrddernes integritet vurderes desuden ikke at blive vaesentligt pdvirket, og projektet vil ikke pavirke
muligheden for at bevaringsmdlsaetninger for Natura 2000-omrddernes opnds. Derudover vurderes det i
veesentlighedsvurderingen, at projektomradet ikke rummer egnede levesteder for bilag IV-arter, og
realisering af Feriebyen Sukkerfabrikken Mgn vurderes derfor ikke at pavirke den gkologiske funktionalitet for
forekomster af Bilag IV-arter.

Der kan dog potentielt forekomme arter af flagermus; dvaergflagermus, sydflagermus, troldflagermus og
vandflagermus, som yngler eller raster i bygninger. Det anbefales derfor at undersgge projektomrddet
for eventuel forekomst af flagermus inden nedrivning, eller at foretage nedrivning pa et tidspunkt hvor
flagermusene ikke anvender bygninger (sidst i august til midten af oktober eller slutningen af april til
begyndelsen af juni).”

Sukkerfabrikken fglger denne anbefaling.
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6.9 Jordbassinerne i neeromradet

Jordbassiner

Jordbassinerne vest for omradet har udviklet sig til Natur, som er blevet fredet. Der er sti langs kysten ind
gennem omradet. Fra Kostervej er der endvidere vejforbindelse til den sydlige afgraensning af omradet, med
to parkeringspladser. Herfra er der et omfattende stinet ind i omradet, som benyttes flittigt af lokale.
Omradets fysiske udformning inviterer ikke til at bevaege sig uden for stierne, der er stejle skraenter mod
sgerne i de bassiner der har dben vandoverflade. | bassiner uden terreennaert vand anvendes disse
overvejende til graesning, sa disse bassiner er alle indhegnede. Omradet anvendes af gdende samt
fugleobservatgrer. Der er rastende vadefugle i stort tal, isaer troldaender i foraret, svaner samt lappedykkere.
/Kilde DN m.fl.

Bilag IV-arter

Niras har som grundlag for ansggning til Kystdirektoratet foretaget en vaesentlighedsvurdering af
naturpavirkningen.

Der er foretaget en vurdering af om de planlagte aktiviteter for omradet vil pavirke yngle- eller rasteomrader
for arter udpeget i habitatdirektivets bilag IV. Vurderingen tager udgangspunkt i de steder, hvor dyrene
yngler og opholder sig for at eksempelvis overvintre. Det kan f.eks. vaere hule traeer, hvor flagermus opholder
sig eller ynglevandhuller for padder. Ved anvendelsen af reglen indgar en vurdering af om den ”gkologiske
funktionalitet” pavirkes negativt og kan fa betydning for bestanden.

Der er ikke konstateret bilag IV-arter indenfor Sukkerfabrikkens arealer. Neermeste registrering er i
vandkanten ved Jordbassinerne ca. 300 m i nordvestlig retning i form af:

o Dveergflagermus | Pipistrellus pygmaeus
e Skimmelflagermus | Vespertilio murinus
o Sydflagermus | Eptesicus serotinus

e Troldflagermus | Pipistrellus nathusii

e Vandflagermus | Myotis daubentonii

Den stgrste trussel for flagermus generelt er gdelaeggelse af deres sommer- og vinterkvarterer, som er
bygninger i bred forstand, hule traeer og traeer med spraekker.

Da der ikke er registreret bilag IV arter pa omradet og der samtidig er op mod 300 m til naermeste
registrering vurderes de planlagte @ndringer ikke at medfgre negative konsekvenser for flagermusene i
forhold til ejendommens tidligere anvendelser som eksempelvis industri, erhverv og detailhandel m.fl.

Naturstyrelsen har anbefalet supplerende undersggelse af bygningerne som ovenfor beskrevet, og bygherren
felger denne anbefaling.

Stege Nor

Lokalplanomradet ligger i luftlinjeafstand (over land / by) ca. 200 m fra Natura2000 omrade 180 "Stege Nor”
der indeholder habitatomrade H-179 og ca. 750 m (over vand) fra Natura2000 omrade 168 “Havet og kysten
mellem Preaestg Fjord og Grgnsund” der indeholder habitatomrade H-147, fuglebeskyttelsesomraderne F-84

og F-89 samt Ramsar omrade R-22. Se ogsa bilag E for neermere information om selve udpegningsgrundlaget.
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Det vurderes samlet set, at planens aktiviteter for anvendelse ikke har pavirkning i forhold til de to
Natura2000 omraders udpegningsgrundlag. Se redeggrelse i bilag G.

6.10 Baeredygtighed

Det er en gennemgaende prioritering at projektet skal vaere et eksempel pa baeredygtigt byggeri til
efterfglgelse.

Dette betyder at man tager afsaet i fglgende:

a.

Baeredygtighed er bade et spgrgsmal om at anvende materialer der er frembragt ved processer med
lav CO2 produktion, og som samtidig har en holdbarhed der ved en levetidsbetragtning viser det er
et ansvarligt valg. Eksempelvis fravaelger man at bygge de nye feriehuse i mursten alle steder, hvor
det konstruktionsmaessigt er forsvarligt og tilgaengeligt at bygge i tree.

Nyindretning til nye formal ved anvendelse i stor eksisterende bygningsmasse pa 25.000 m2, som er
"blevet tilovers” efter lukningen af Sukkerfabrikken frem for at bygge nye m2. Nyindretningen sker
uden store bygningsindgreb, med stgrst mulig respekt for de eksisterende konstruktioner og facader.
Det er i saerdeleshed en baeredygtig made for etablering af ny anvendelse af store eksisterende
bygningsarealer i hgj robusthed. Materialeforbrug minimeres, og man undgar samtidig et stort
affaldsproblem, hvis bygningerne skulle nedbrydes som alternativ.

De tidligere fabriksbygninger genanvendes 90% til nye formal — uden omfattende ombygninger i
klimaskarm og baerende konstruktioner. Bygningernes levetid forlaenges med minimum 100 ar ved
at skabe et projekt for ny anvendelse, i en synergi mellem oplevelse, handel, kultur, leg/vand og
ferieboliger. Dette er langt mere baeredygtigt end nybyggeri ud fra en ressourcevurdering.
Nybygninger sker som hovedprincip i lette traekonstruktioner, som er CO2 venlige i vaekst, transport,
bearbejdning og montage. Hovedparten forventes at blive leveret som praefabrikeret for at reducere
byggeperioden, sa man hurtigt kommer i drift. Det giver en effektiv indkgring og en kort stand-still
periode fra byggestart til ibrugtagning, dvs. materialerne aktiveres hurtigt.

Materialerne til byggeriet veelges ud fra deres produktionshistorik mht. baeredygtighed og CO2-
footprint.

Fabriksbygningerne sektioneres indvendigt i forskellige temperaturzoner ved opdeling i zoner,
indbygge “opvarmede bokse” og ved at styre temperaturen efter anvendelsen.

| omrader der benyttes i intervaller, vil man kunne etablere lokal opvarmning f.eks. stralevarme, som
hurtigt kan varme brugsarealerne op — og hurtigt seenke temperaturen igen.

Nybyggeriet opvarmes med den energimaessigt gunstigste energiform, enten fjernvarme eller
varmepumper. Det endelige valg traeffes i detailprojekteringen.

Mulighederne for varmegenvinding pa havvandet undersgges, — til anvendelse i varmepumper til
ferieboligerne.

Energi til udendgrs belysning reduceres ved intelligent lysstyring ift. behov, og ved etablering af
nedadrettet belysning, s man undgar lysforurening. Mgn er dark-sky spot, og dette sted skal man
ogsa kunne opleve Dark-sky ,nar nattemgrket saenker sig.

Vandforbrug minimeres ved valg af installationer. Der installeres gerne malere, sa de enkelte
ferieboliger Ipbende kan fglge deres forbrug — som en motivation til at minimere forbrug af vand, el
og varme.

Energiforbruget i boligerne minimeres ved valg af hvidevarer i bedste energiklasse, LED belysning,
effektiv isolering, vinduer med glas der tilbageholder varmen fra solindstralingen.
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I. I praktisk muligt omfang bliver vinduerne orienteret, sa man far en passende mangde passiv varme
fra solen, uden at skulle ventilere mekanisk. Feriehusene bliver forsynet med naturlig ventilation som
supplement til en grundventilation.

m. Grundbehandling/maling og vedligeholdelse sker med materialer der giver en lav miljgbelastning.

n. Mest muligt overfladevand nedsives diffust i omradet, hvor det produceres, enten via abne
belaegninger, via lavninger i terraenet og ved regnvandsbede.

0. @vrigt overfladevand ledes via udligningsbassin med bundfaeldningseffekt jfr. Spildevandsplanen i
Vordingborg Kommune — ud i Stege Fjord, med udledningspunkt i Sukkerhavnen.

p. Der etableres separat opsamling af tagvand, som har en renere kvalitet end overfladevand fra
terraen. Tagvand vil blive anvendt til vanding, som teknisk vand. Overskuddet kan evt. ledes til
jordbassinerne for at forbedre vandudskiftningen, safremt Vordingborg kommune samlet vurdere at
dette er hensigtsmaessigt. Dette fordrer en separat miljgmaessig vurdering og indbygges ikke i
projektet nu.

g. Planlaegning af byggeplads med maksimal genanvendelse af pladser, veje og stier. Herved spares
ressourcer til nyanlaeg, ligesom affaldsmaengden af brugt sand/grus/belagning minimeres.

6.11 Kulturhistorie

Projektet muliggar én bevaring af de gamle bevaringsvaerdige fabriksbygninger — som er en vigtig del af
omradets kulturhistorie. Safremt projektet ikke gennemfgres, vil det kunne vaere vanskeligt at sikre en
gkonomisk og funktionel baeredygtighed af disse bygninger, som i sidste ende indebzerer en risiko for forfald.
Dette vurderes at vaere 0-alternativet.

6.12 Arkeaeologi

Der planlaegges helt generelt saledes, at der ikke skal graves i jorden for at bygge.
Til etablering af ledninger vil gravearbejdet blive begraenset i muligt omfang, og der vil blive gravet i smalle
render. Museet vil blive inviteret til at deltage under dette arbejde.

6.13 Klima

Klimaet er under forandring, og det er ngdvendigt at planlaegge 100 ar frem nar man udlaegger nye omrader
for bebyggelse for at undga oversvgmmelse og risiko for gdelaeggelse af bygning, vanskeligheder ved at
faerdes sikkert.

Nedbgrsmaengderne er steget de seneste 15-20 ar, og bygerne er blevet kraftigere. | Stege omradet er
nedbgren steget i gennemsnit ca. 16%Dette pavirker grundvandsstanden, som er generelt stigende. Det
indebaerer ogsa, at man skal vaere szerligt opmaerksom pa at skabe et overblik over de samlede udfordringer i
forhold til handtering af overfladevand.

De stigende nedbgrsmaengder skal indregnes i dimensioneringen af regnvandsledninger for overfladevand
fra terraen samt tagvand, og bassiner til behandling/bundfaeldning til dimensioneres i forhold til ny praksis.
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Vordingborg kommunes spildevandsplan beskriver dimensioneringskriterierne for ledninger og bassiner, som
projektet vil fglge.

Som fglge af klimaforandringerne stiger havet. | Fakse bugt forventes med “hgj CO2-model” at havet stiger
med i gns. 52 cm, men med et usikkerhedsinterval pa 7-97 cm i ar 2100.

Der optraeder der ogsa hyppigere storme og risiko for hgjvande i hav og fjorde, og antallet af
oversvgmmelser har vaeret og bliver fortsat stigende. Stormflodsniveauet i omradet forventes at stige fra 140
cm til 192 cm som 20 ars interval” fra nu og til ar 2100. Det er ngdvendigt at tage hgjde herfor i alle
projekter, som indeholder nybyggeri, og i det hele taget for at varetage egne og samfundets vaerdier.

Specialister justerer Igbende de nationale modeller for beregningerne for, hvorledes man sikrer et omrade
mod oversvgmmelse. Disse modeller vil blive taget i anvendelse og danne grundlag for klimasikringen af
omradet.

Vordingborg kommune har i 2019 udarbejdet en Klimatilpasningsplan: https://stevns.dk/borger/affald-
miljoe/klimatilpasning som er godkendt af Vordingborg byrad i marts 2019.

Vordingborg kommunes klimastrategi for Stege beskriver etableringen af et 2 meter hgjt
daemning/afgraensning som skal klimasikre omradet mod stormflod og oversvgmmelse.
Bygningerne i omradet er generelt beliggende over dette niveau.

| omradet er der ikke aktuelt problemer med oversvgmmelse eller problemer med afledning af
overfladevand.

Fra de befaestede arealer omkring fabriksbygninger samt tagvand fra disse afledes regnvand til offentlig
kloak, til regnvandssystemet. Herfra ledes regnvandet ud i Stege bugt i kanalen

Terraenet pa grunden er overvejende i kote 2,5 til 5,5. Lokalt er der en lavning omkring siloerne, til kote 1,5,
men omkring dette omrade er hgjere liggende omrader, der vil beskytte dette lave omrade mod
oversvgmmelse som fglge af stormflod.

6.14 Marinbiologi og sedimenttransport ift. kystprojektet

Der er af Niras udfgrt en undersggelse ift. sedimenttransport, som viser at kystlinjen ikke er stabil.
Forholdene ved etablering af ny strand nord for den nuvaerende kystafgraensning er vurderet og det er
fundet teknisk muligt at etablere en kunstig strand som et inddeemmet omrade bag en spunsvaeg i passende
udformning.

| undersggelsen er den gstlige greense nord for Vejerboderne. Efter gnske fra beboerne traekkes strandens
afgraensning leengere mod vest.

Endvidere har Niras undersggt forholdene omkring etablering af paelehuse og strand. Denne rapport vil indga
i miljgkonsekvensvurderingen.

6.15 Stgj

Aktiviteterne i fabrikshallerne vil som i dag kunne rumme musik og kulturarrangementer.

Som grundlag for en stgjmaessig vil der ske en konkret planlaegning af placeringen ift. resortets
stgjfslsomme arealanvendelser og lidt mere stgjende aktiviteter i oplevelsesomraderne.
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I Sukkerfabriksbygningerne er der en hensigtsmaessig og naturlig adskillelse heraf med den planlagte
geografiske placering af feriecenterboligerne mod nord og fabriksbygningerne samlet mod nord.

Hotellet, som vil vende ud mod Kostervej, vil blive mest udfordret pa stgj, primeert trafikstgj. Ngdvendige
tiltag vil blive vurderet konkret.

6.16 Risikoforhold

For den landbaserede del af projektet har bygherren ikke identificeret vaesentlige risikoforhold.

De gamle fabriksbygninger er undersggt konstruktivt, og er vurderet yderst egnet til anvendelse til de
pataenkte formal. S@jler og daek er dimensioneret til langt st@rre laster, og de er fortsat i intakt stand uden
synlige skader.

| forbindelse med ansggning om byggetilladelse vil der blive udtaget stikprgvekontrol til dokumentation af
konstruktionens baeredygtighed.

Der bliver udarbejdet en beredskabsplan for det samlede omrade, daekkende brand, uheld, udslip, behov for
evakuering mv.

Brand og beredskab skal have forsvarlige adgangshold, og der udarbejdes en plan for redningsveje og
adgange til bygninger for hele omradet med udpegning af redningsveje.

For den kyst og vandbaserede del, peelehusene, badebro, badeanstalt og anlagt strand bag spuns har
Sukkerfabrikken arbejdet med en bevidsthed om at projektelementerne skal kunne tale klimaudfordringerne.

Badebroen kan tages pa land i vinterperioden. Badeanstalten og palehusene forankres til pzaele, som har en
ydre fleksibel stalforing, som beskytter mod bglger og vil lede isskruninger forbi palene. Isskruninger er i
gvrigt ikke er et feenomen, der optraeder med stor magt i omradet.
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7 Bygge- og anlaegsfasen
7.1 Tidsplan og Etapeplan

Forudsat at projektet opnar planlagningstilladelse (VVM-tilladelse) igangsaettes hovedprojekt primo 2022.
Ferieboligerne vil blive udbudt til salg omradevis eller samlet.
Malet er, at byggeriet af Etape 1 kan starte sommer 2022.

Etablering af byggeplads, forar 2022 — med stier, pladser og veje, som efterfglgende anvendes om
permanent infrastruktur.

Projektering og byggetilladelse forar 2022

Byggeri, etape 1 august 2022-august 2023: Roeramperne,
Byggeri, Etape 2, Forar 2023 — forar 2025, Roetoppene
Byggeri, Etape 3,- Forar 2024 — Efterar 2026

Hen over samme periode ombygges fabrikshallerne omradevist, detailplan udarbejdes senere i projektet, og
er ikke vigtigt for miljgbelastningen aktuelt.

7.2 Byggeplads

Etapeplan

Tegninger og beskrivelse.
Projektet planlaegges med en reekkefglgeplan over 3 etaper.

Udnyttelsen af Sukkerfabrikkens nuvaerende bygninger og arealer har vaeret i gang siden 2001, og
intensiveret de seneste ar.

Inden for rammerne af den nugaeldende lokalplan etableres i 2021-22 eksempelvis en ny Rema 1000, der
etableres Velkomstcenter i Sukkerhallerne og der er nyligt indrettet Yogastudie, glasvaerksted,
konferencerum mv.

Denne del vil fortlgbende blive udviklet som en del af en kommende Etape 1.

Etape 1 igangsaettes i 2022, og de fglgende to etaper i den hast efterspgrgslen samlet er pa plads.
Sukkerfabrikken har taget udgangspunkt i at Etape 2 igangseettes i 2023-24 og Etape 3 i 2024-25.

Der vil styrke det samlede projekt for ferieomradet, at projektet gennemfgres i en helhed, og at forstyrrende
byggearbejder gennemfgres inden for en sa kort tidsramme som muligt.

7.3 Principper for bygge og anlaegsarbejder

Der vil veere tale om almindeligt forekommende anlaegsaktiviteter, der er reguleret af arbejdstilsynet og i
gvrigt indrettes i overensstemmelse med relevant lovgivning.
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| anlaegsfasen vil anlaeg og diverse bygninger blive nedrevet, og terraen vil blive efterladt som reguleret og
graesbesaet. Herudover vil der blive etableret faerdselsarealer, nye feriebygninger og hytter pa sgterritoriet,
ligesom de eksisterende bygninger og siloer vil bliver ombygget.

7.3.1 Nedbrydning

Der er 3000 m2 bygninger, som skal fijernes. Alle materialer herfra skal i muligt omfang nedknuses pa stedet
og genindbygges som vejfyld. Nedknusningen sker pa stedet for at undga miljgbelastende transport til og fra
omradet.

| omradet omkring roeramperne er der nogle vejanlaeg og tilkgrsler til de gamle roeramper, der skal fjernes.
Materiale herfra vil tilsvarende blive genanvendt inden for omradet.

Alt nedbrydningsarbejde og genindbygning vil ske efter geeldende regler og efter indhentning af relevante
tilladelser ved Vordingborg Kommune.

7.3.2 Byggeri

Byggeriet af feriehusene planlaegges baseret pa praefabrikerede treeelementer. Herved reduceres
byggeperioden, arealbehovet pa byggepladsen til bdde materialeopleeg, maskiner og mandskab.

Byggeriet af vandoplevelsescenter/wellness og vandland i siloerne vil blive traditionelt byggeri, med
stgbearbejder.

Nybyggeriet for palehusene vil i vid udstraekning blive baseret pa praefabrikerede elementer, som hurtigt
kan szettes sammen pa pladsen. Malet er at reducere arealbehovet pa byggepladsen og de miljgbelastende
aktiviteter og samtidig at minimere byggetiden.

Paele skrues/vibreres ned i muligt omfang for at reducere gener og skader.

7.3.3 Gravearbejde
Der graves yderst begraenset, og jord forbliver i muligt omfang pa matriklen. Opgravet materiale
genindbygges sa teet pa kilden som muligt.

7.3.4 Dreening
Omradet draenes ikke som en del af projektet. Omradet er ikke i dag vandlidende. | byggefasen lokalt med
pumper i sump, og returpumpning til brgnd

7.3.5 Jordhandteringsplan

Der bliver udarbejdet en konkret jordhandteringsplan, nar projektet er detailprojektet. Idet dele af jorden er
forurenet i forskellig grad vil denne blive fraktioneret, saledes at lettere forurenet jord i muligt omfang kan
blive i omradet og genindbygges.

Der sgges et samarbejde med Region Sjalland om samtidig oprensning af eventuelle omrader med mere
forurenet jord, hvis dette hensigtsmaessigt kan koordineres tidsmaessigt og praktisk.
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Hvor der evt. matte vaere risiko for forurenet jord i overfladen vil der i feriecenterets omrade blive afdaekket
med op til 0,5 meter rent jord for at tage hensyn til den fglsomme anvendelse i forhold til den nuvaerende
arealanvendelse.

7.3.6 Spildevand og Overfladevand i byggefasen

| byggefasen vil der blive indrettet byggepladsarealer, som efterfglgende i stort omfang skal anvendes som
blivende arealer til pladser og veje. Disse vil derfor blive forberedt for et permanent brug med afvanding og
belagning. Der vil lokalt blive etablere ekstra bundfaeldning af overfladevand fra arbejdsarealer, safremt der
matte vaere behov herfor i byggeperioden — efter godkendelse ved Vordingborg kommune.

Det forventes at ikke at overfladevandet i byggefasen har anderledes sammensaetning end gvrigt
overfladevand, idet der ikke skal forega aktiviteter som genererer en forurening.

Spildevand til renseanlaeg i perioden: Fra Skurby: 100 mand, 10 m3/dg, 3600 m/ar. Ledes til renseanlaeg.

7.3.7 Grundvandssankning

Grundvandet vil som hovedprincip ikke blive saenket i byggefasen.

Safremt der lokalt ved udgravning til forsyningsledninger skal graves sa dybt at der skal saenkes grundvand,
vil dette ske ved lokale sugespidser/pumpe og i muligt omfang blive geninfiltreret i naeromradet inden for en
radius pa typisk 100 meter.

Udledning kun efter konkret vurdering. Der forventes ikke behov for rensning og udledning grundvand fra
anlaegsarbejderne. Safremt der matte vaere behov herfor, vil dette ske efter ansggning til Vordingborg
kommune om udledningstilladelse med tilhgrende vilkar.

7.3.8 Anlaegsarbejde pa sgterritoriet og i kystzonen

Anlaegsarbejder ved kysten t vil blive udfgrt fra vej og stiomradet langs nuvaerende kyst.
Strand: Der vil blive sat en spuns, som indrammer den nye strand mod vandet, med overkant ikke under kote
1,5.

Spunsen vil blive vibreret eller stgbt ned, hvorefter der vil blive opfyldt med sand.

Der vil blive spgt om tilladelse til indvinding af sand i forbindelse med nzertliggende oprensningsarbejder pa
spterritoriet og afsluttet gverst med rent strandsand, som skal leveres fra godkendte leverandgrer.

P=le til montage af palehusene vil blive rammet ned. Palehusene vil blive leveret pa Stege havn, og sejlet
pa pram til montage med kran pa palene.
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7.3.9 Affald

Affald fra byggeriet minimeres ved god planlaegning. Alt affald sorteres til genanvendelse jfr. Vordingborg
kommunes Erhvervsaffaldsregulativ.

Typisk affald i anlaegsfasen vil veere:

e Metal, plast, tekniske installationer fra nedbrydning af bygninger, som sorteres og
bortskaffes til genanvendelse

e Sten og beton fra nedbrydning af bygninger, som nedknuses til genindbygning i omradet

e Restaffald fra mandskabsfaciliteterne /skurvogne

o Treeaffald fra byggeriet, som sorteres til genanvendelse.

| bade anlaegs- og driftsfasen vil der blive etableres decentrale affaldspladser, som kan understgtte og
motivere en effektiv kildesortering af affald.

Ved nedbrydning af tiloversblevne bygninger vil byggematerialerne blive sorteret og i videst mulige omfang
genanvendt lokalt som en ressource der sparer pa brug af ravarer, sten/grus til fundering under veje og stier.

Affaldstype og maengde: nedknust mursten og beton fra 3000 m2 byggeri, ca. 700 tons, som genindbygges
som baerelag i veje og pladser. @vrigt byggeaffald, 200 ton, som sorteres til genanvendelse.

7.4  Spildevand.

Sanitaert spildevand og vaskevand fra byggepladsen vil blive afledt til offentlig kloak. Der samarbejdes taet
med Vordingborg forsyning om valg af afledningspunkter, optimering af ledningsnet og placering af
pumpestationer.

7.5 Miljgeffekter fra anlaegsarbejde

Der vil under byggeriet af feriehusene opsta stgj fra byggearbejder, fra trafik, kraner, vaerktgjer. Stgjen er
dog kortvarig i forhold til traditionelt byggeri, da hovedparten af byggeriet baseres pa praefabrikerede
elementer

8 Alternativer

Sukkerfabrikken har ejet bygningerne siden 2001, og siden arbejdet med udviklingen af mulighederne i
udnyttelse af bygningerne. Der er sket en gradvis ibrugtagning, men det har endnu ikke vaeret muligt at
skabe en samlet udnyttelse, som indebzaerer en fornuftig udnyttelse og driftsgkonomi pa laengere sigt.

Hvis bygningerne skal bevares uden etablering af feriecenteret, kan man ikke opna den synergi, der skal gge
attraktiviteten.

Etableringen af Velkomstcenter, madmarked, legeomrade, restauranter etc. er sa staerkt knyttet til
etableringen af feriecenteret, at det entydigt er koblingen med feriecenteret der kommer til at baere en
fremtidig bedre udnyttelse af fabriksbygningerne.
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Feriecenteret anses for at vaere en forudsaetning for at sikre fabriksbygningernes fremtidige liv, eftersom den
nuvaerende aktivitet ikke er gkonomisk staerk nok til at baere en fortsat langsom udvikling. Bygningerne vil
risikere at ga i forfald, hurtigere end indtaegterne kan daekke behovet for Igbende vedligeholdelse.

Etablering af Feriecenter uden paelehytter vurderes af Sukkerfabrikken A/S at veere et usikkert alternativ, idet
det vil forringe feriecenterets markedsfgringsprofil afggrende, og dermed reduceres rentabiliteten og
muligheden for at realisere det samlede projekt.
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9

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
9.6
9.7
9.8

Bilag
Vedlagt som saerskilt bilag

Geotekniske forhold

Grundvandsforhold

Vaesentlighedsvurdering

Klagenaevnets afggrelse af Kystdirektoratets tilladelse
Kortlaegning af beskyttede arter

Hydrologisk undersggelse

Klimakort

Forureningsundersggelse, jord og grundvand

Lillian Kristensen. Aps
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