/A AREALIS.

Grundscreening - Eksempelleverance

ANONYMISERET EKSEMPEL. Format, dybde og kontroller er som i en rigtig leverance. Alle navne, numre, veerdier og kriterier er opdigtede. En af

de fire kandidater er foldet helt ud pa side 3 og 4. En rigtig leverance viser alle fundne kandidater i samme dybde.

Screening af sggeomrade K

Opgave: find grunde til et lager med let produktion, 12.000 til 25.000 m?, i korridoren langs motorvejen. Segeomradet
blev afgreenset som en korridor pa 10 minutters karsel fra to tilkarsler. Har | to minutter: lzes denne side og side 5.

KUNDENS KRITERIER, AFTALT SKRIFTLIGT F@R START, HOLDT OP MOD K1

KRITERIUM KRAV K1 - MARGIN TIL KRAVET EFTERPROVES I

Anvendelse Lager og let produktion, miljgklasse 4 eller derover tilladt Klasse 3 til 5 tilladt. Margin:  Lokalplan, §-tekst
én klasse opad

Areal 12.000 til 25.000 m? i én matrikel eller samlet ejendom 18.420 m2. Margin: 6.420 m? Matriklen
over minimum
Zone Byzone, udlagt erhvervsomrade Byzone, erhvervsomrade. Plandata
Opfyldt
Vejadgang Maks. 10 min. til motorvejstilkarsel, rute pa 4 min. Margin: 6 min. Ruteberegning, vejnet
modulvogntogsnettet Overkarsel skal etableres
Bebyggelse Uden veesentlige eksisterende bygninger 0 bygninger i BBR. Opfyldt = BBR
El Plads til procesudstyr, ca. 2 MW, kapacitet afklares pr. kandidat Ikke afklaret. Spargsmal tii  Netselskab,
netselskabet spargsmal
Risici Ingen V1/V2, ingen udpeget oversvgmmelsesrisiko, ingen Ingen af delene fundet. Regionens
beskyttet natur i byggefeltet Opfyldt kortlaegning,

Miljgportalen

Marginkolonnen viser, hvor teet kandidaten var pa at falde. Et krav, der lige akkurat er opfyldt, kan veelte, hvis en registerveerdi viser sig at
veere forkert.

FRA ALLE PLANER I OMRADET TIL SHORTLIST

1.087 41 9 4

lokalplaner i sggeomradet, alle videre efter screening af videre efter geometri, register og kandidater efter menneskelig
hentet og gennemgaet anvendelse, zone og areal kort gennemlasning

Antallet afhaenger af omrade og krav. Ogsa nul kandidater er et gyldigt, dokumenteret resultat. De 1.083 frasorterede star med arsag pa side
58

DE FIRE KANDIDATER

KANDIDAT AREAL PLANGRUNDLAG MOTORVEJ STATUS

K1 - Kaersholm Vest 18.420 m2 Lokalplan 2.E.14, vedtaget 2018 4 min. | REGISTERLAG BESTAET |
Foldet ud, side 3 og 4

K2 - Bregnedal Syd 23.960 m? Lokalplan E.07, vedtaget 2004 7 min.

K3 - Hgjmark Ost 14.115 m2 Lokalplan 2.E.18, vedtaget 2021 6 min. | REGISTERLAG BESTAET |

K4 - Kaersholm Nord 12.740 m? Lokalplan 2.E.09, vedtaget 2011 9 min.

Ingen af de fire var annonceret til salg pr. hentedato, niveau D. Registerlag bestaet betyder, at der ikke blev fundet stopklodser i
registerlagene.

NASTE SKRIDT, IKKE EN ANBEFALING

Leverancen anbefaler ikke en grund. Den viser, hvad der star i registrene og planerne, og hvad der mangler svar. Farste
handling pa K1 er at sende de fire spgrgsmal pa side 4 til kommunen og netselskabet: svartiden dér afger typisk tempoet. K2
afventer én afklaring om skovbyggelinjen, K4 to om vejadgang og stgjvilkar. Valget er jeres og jeres radgivers.
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/A AREALIS.

Grundscreening - Eksempelleverance

OVERSIGT 0G SAMMENLIGNING EKSEMPEL, VARDIER ANDRET, SE SIDE 1

De fire kandidater i sggeomradet

Kortet er skematisk. | en rigtig leverance er matrikelgeometrien hentet fra registret, og byggefelt, byggelinjer og
udpegninger er tegnet ind pa hver kandidat.

1 km

—_
14.115 m2 - 6 min.

MOD GODSTERMINALEN, 22 MIN.

@ Tilkersel 54

18.420 m? - 4 min. 12.740 m2 - 9 min. ,P

N
23.960 m2 - 7 min.
@ Tilkersel 52
<«
MOD HOVEDKONTORET, 34 MIN.
MOTORVEJ
Skematisk. Indbyrdes placering, afstande og former er ikke mélfaste og kan ikke bruges til at identificere omréadet.
SAMMENLIGNING PA DE KRITERIER, DER AFGJORDE NOGET
KANDIDAT AREAL BYGGERET MILJOKLASSE MOTORVEJ DET UAFKLAREDE
K1 - Keersholm Vest 18.420 m2 9.210 m? 3til5 4 min. Elkapacitet, overkarsel,
ejer
K2 - Bregnedal Syd 23.960 m2 9.584 m?2 2til5 7 min. Skovbyggelinje, ejer
K3 - Hgjmark @st 14.115 m? 8.469 m? 3til4 6 min. Elkapacitet, ejer
K4 - Keersholm Nord 12.740 m2 5.096 m?2 3til4 9 min. Vejadgang, stgjvilkar, ejer

Byggeret er matrikelarealet ganget med planens bebyggelsesprocent. Det er et loft, ikke et projekt: byggefelt, byggelinjer, beplantningsbaelter
og parkeringsnorm kan ggre det reelt bebyggelige mindre. P& K1 er det gennemregnet pa side 3.

HVIS KRAVENE FLYTTER SIG

HVIS I ANDRER SR KOMMER DET I SPIL

Miljoklasse ned til 3 Erhvervsarealet ved omfartsvejen, 21.300 m2, som ellers faldt p4 anvendelsen. Se side 5
Areal ned til 10.000 m? Yderligere 11 planlagte arealer i segeomradet passerer arealfiltret og skal leeses igennem
Koretid op til 15 min. Sggeomradet udvides mod nordvest. Ikke screenet, kraever en ny kersel

Accept af Den tidligere grusgrav syd for tilkgrsel 52, 26.800 m2. Se side 5
forureningsundersggelse

som vilkar

Det er ikke en anbefaling om at zendre kravene. Det er et svar pa det spgrgsmal, der altid kommer: hvad ligger lige uden for det, vi bad om.
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/A AREALIS.

Grundscreening - Eksempelleverance

K1 - VIST I FULD DYBDE - 1 AF 4 FUNDNE EKSEMPEL, VARDIER ANDRET, SE SIDE 1

K1 - Kaersholm Vest REGISTERLAG BESTAET

Derfor er den med: starste areal p& shortlisten, teettest pa motorvejen, ingen
stopklodser i registerlagene. De fire abne punkter handler om kapacitet,
adgang og ejer. De handler ikke om, hvad planen tillader.

MATRIKELAREAL
18.420 m: il
. m I A
En matrikel. Samlet ejendom, samme BFE: 18.420 m2. Tal fra Matriklen. TElETETE] 147
N
MATRIKEL Matr.nr. 14k, Kaersholm By A
BFE 100 8214 I S
ADRESSE Fabriksvej 7, Kaersholm A
ZONE Byzone, udlagt erhvervsomrade A
_______________ T
PLANGRUNDLAG Lokalplan 2.E.14 “Erhvervsomrade A e ’ 2 nabomatrikel 14m
Keersholm Vest”, vedtaget 2018. roITIIEEEs T s
Kommuneplanramme 2.E.2 === =
BYGNINGER 01BBR. Tldllgere anvendel'se: R Skematisk. Fuldt optrukket: matrikelskel. Stiplet gren: byggefelt efter
landbrugsjord, senest omdriftsareal byggelinje og beplantningsbeelte. Gra flade: praveopstilling, ikke et
TERREN Jsevnt fald 1,2 m p& tvaers. Ingen kendte A projektforslag. | leverancen tegnes det pa registrets egen geometri.

fyldomrader

BELIGGENHED 0G PLANSTATUS

K@RETID Tilkgrsel 52: 4 min. - Godsterminalen: 22 min. - Hovedkontoret: 34 min. Hele ruten ligger pa A
modulvogntogsnettet

PLANSTATUS NU Intet forslag til ny lokalplan eller kommuneplantillaeg offentliggjort for omradet pr. hentedato. Om B
kommunen har interne reservationer, fremgar ikke af offentlige kilder

BYGGEMULIGHEDEN, REGNET IGENNEM

BEBYGGELSESPROCENT Maks. 50 (8 5.2, s. 13). Byggeret: 18.420 x 50 % = 9.210 m? etageareal B
BYGNINGSH@JIDE Maks. 12,5 m (8 5.4, s. 13). Hgjlager over den hgjde kreever dispensation B
BYGGEFELT Hele matriklen minus byggelinje 5 m fra vejskel mod Fabriksvej (§ 5.1) og beplantningsbeaelte 5 m mod A

nord og vest (8 8.2, s. 16). Nettobyggefelt: ca. 15.900 m?

BINDENDE LOFT Byggeretten pa 9.210 m2, ikke byggefeltet. Der er plads pa grunden til mere, end planen tillader at C
bygge. Vurdering, bekraeftes hos kommunen

PARKERINGSNORM 1 plads pr. 100 m? erhvervsetageareal (8 7.1, s. 15). Ved fuld byggeret: 92 pladser B

PROVEOPSTILLING 8.400 m2 hal, 36 m mangvregade langs portsiden og 92 pladser gar op inden for nettobyggefeltet, med C
byggeretten som loft. Vores opmaling pa kortet, ikke et projektforslag og ikke godkendt af nogen

ANVENDELSEN, ORDRET FRA PLANDOKUMENTET

§ 3.1. Omradet ma kun anvendes til erhvervsformal: lager-, transport- og produktionsvirksomhed i
miljgklasse 3-5.
Lokalplan 2.E.14, § 3.1, side 11. Ordret citat. Hele anvendelsesbestemmelsen er last igennem, ikke kun sggt i.

Kundens krav er miljgklasse 4 eller derover. Klasse 5 er den gvre graense i planen, sa der er én klasse i margin opad. Hvad virksomheden
konkret klassificeres som, afggres i miljggodkendelsen, ikke her.

K1 FORTSATTER SIDE 4: RISICI, VEJADGANG, FORSYNING, @KONOMI, EJERFORHOLD 0G DE ABNE PUNKTER
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/A AREALIS.

Grundscreening - Eksempelleverance

K1 - KARSHOLM VEST - FORTSAT FRA SIDE 3 EKSEMPEL, VARDIER ANDRET, SE SIDE 1

RISICI 0G BINDINGER

BESKYTTET NATUR Ingen § 3-arealer inden for matriklen iht. vejledende registrering. Vejledende betyder, at registreringen
ikke er en afgarelse

JORDFORURENING Ikke V1- eller V2-kortlagt. Undtaget fra omradeklassificering i kommunens jordstyringsregulativ

VAND 0G TERRAN Uden for udpegede oversvemmelsesrisikoomrader, uden for BNBO og fglsomme indvindingsomrader.
Ingen lavninger i byggefeltet i vores egen terraenanalyse

LANDBRUGSPLIGT Noteret med landbrugspligt. Ophzevelse sker efter landbrugsloven og handteres normalt i handlen.
Fremgangsmade og tidsforbrug bekraeftes hos Landbrugsstyrelsen og jeres radgiver

ST@J 0G DRIFTSTID Planen henviser til de vejledende greenseveerdier (8 6.1, s. 14) og udelukker ikke deggndrift. Vilkarene
seettes i miljggodkendelsen, ikke i planen

ARKEOLOGI Museets udtalelse er ikke indhentet. En forundersggelse pa tidligere dyrket jord er ikke uszaedvanlig og
kan flytte en tidsplan. Kan bestilles far kab

NABOPROFIL Erhverv mod nord og @st. Naermeste boligomrade 380 m mod syd, adskilt af Fabriksvej

VEJADGANG 0G FORSYNING

VEJSTATUS Fabriksvej er offentlig vej. Kommunen er vejmyndighed

OVERK@RSEL Matriklen har ingen etableret overkgrsel i dag. Ny overkgrsel til Fabriksvej kraever tilladelse fra
vejmyndigheden. Kgretid er ikke det samme som adgang

SPILDE- 0G REGNVAND | kloakopland, separatkloakeret, stik i vejskel. Befeestelsesgrad 0,55 for erhverv i oplandet, sa
forsinkelse eller nedsivning pa egen grund kan blive et vilkar og koste areal

EL 60/10 kV-station 1,4 km mod gst. Ledig kapacitet til et forbrug i starrelsesordenen 2 MW er ikke oplyst
og er det tungeste abne punkt

VAND 0G VARME Alment vandveerk i omradet, naermeste ledning 40 m fra skel. Fjernvarme fart frem til Fabriksvej. Om
der kan tilsluttes, og til hvilken effekt, er ikke oplyst

@KONOMI I DRIFT 0G EJERFORHOLD

EJENDOMSSKAT Grundskyld 7,2 promille (2026) af 80 % af grundvaerdien. Ingen daekningsafgift i kommunen i 2026.
Offentlig grundveerdi 4,6 mio. kr., forelgbig. En vurdering er ikke en markedspris

EJER 0G NABOER En privat ejer, ét selskab, ifglge ejendomsorienteret registeropslag. Nabomatriklen 141 mod nord har
samme registrerede ejer, 14m mod gst en anden. Salgsvillighed, pris og udvidelsesmulighed afhaenger
af svar, ikke af registret

SERVITUTTER Tinglyste servitutter er ikke gennemgaet. Servitutudskrift harer til naeste skridt hos jeres radgiver

DET UAFKLAREDE, MED MODTAGER 0G KONSEKVENS

SPBRGSMAL HVEM SVARER TYPISK SVARTID HVAD SVARET KAN ENDRE

Ledig effekt ved 60/10 kV- Netselskabet Uger Afggr om grunden overhovedet kan baere anleegget. Et nej
stationen til ca. 2 MW feelder kandidaten

Tilladelse til ny overkersel tii  Kommunen, Uger Placering af port og mangvregade, og dermed hele
Fabriksvej vejmyndighed opstillingen

Planarbejde eller Kommunen, plan Dage til uger Kan eendre anvendelse eller byggeret i projektperioden

reservationer for matr.nr. 14k

Ejerens salgsvillighed og Ejeren Uforudsigelig Afgar om der er en handel. Ingen af de fire kandidater var

prisforventning annonceret

Fire dbne punkter pa en grund, der ikke er sat til salg, er normalt her. Det, der gar et hul til en plan frem for en mangel, er at der star hvem der
svarer, og hvad svaret kan veelte.

Pdlidelighed: A register - B dokumenteret kilde med henvisning - C vores fortolkning - D spgrgsmal, ikke pdstand.
Uddybet pd side 6. Hentedato star pr. opslag i en rigtig leverance.
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/A AREALIS.

Grundscreening - Eksempelleverance

FRASORTERINGEN EKSEMPEL, VARDIER ANDRET, SE SIDE 1

De 1.083, der ikke kom med, og hvorfor

Dokumentationen for et nej er lige sa vigtig som shortlisten. Den viser, at ingen andre lokalplanlagte arealer i
sggeomradet opfyldte kriterierne pr. hentedato.

RRSAGER, HELE SOGEOMRADET

FRASORTERINGSARSAG ANTAL PLANER HVORDAN DET ER AFGJORT

Zone eller anvendelse udelukker kravet 623 Planens anvendelses- og zonebestemmelser mod
kriterierne

For lille areal eller byggemulighed 214 Matrikelareal og planens byggeregler mod arealkravet

Vaesentlig eksisterende bebyggelse 118 Bygninger pr. matrikel fra BBR

Beskyttet natur eller fredning i arealet 47 Udpegninger fra Miljgportalen klippet mod geometrien

Jordforurening, V1 eller V2 29 Regionens kortlaegning mod matriklen

Karetid over kravet 26 Ruteberegning til tilkarsler og ankerpunkter

Udpeget oversvemmelsesrisiko 14 Udpegninger og lavningsanalyse mod byggefeltet

Uafklaret plangrundlag 12 Aflysninger, overlappende planer eller forslag under
behandling

| alt frasorteret 1.083 Plus 4 kandidater: 1.087 planer i ssgeomradet

Frasorteringen er opgijort pr. lokalplan, og en plan kan deekke flere matrikler. Planer med flere arsager teeller under den ferste, der blev
afggrende i reekkefglgen ovenfor.

TRE NERE FRAVALG, TATTEST PA SHORTLISTEN

Erhvervsareal ved omfartsvejen, 21.300 m?

Faldt p& anvendelsen: “§ 3.2. Inden for omradet ma der ikke etableres virksomhed i miligklasse over 3.” Kundens produktion
kreever klasse 4. Alt andet bestod.

Tidligere grusgrav syd for tilkersel 52, 26.800 m?
Faldt pa to forhold: arealet er kortlagt pa V1-niveau, og efterbehandlingsplanen binder terreenet. Kan genovervejes, hvis |
accepterer en forureningsundersggelse som vilkar.

Restareal i erhvervspark nord, 13.100 m?

Faldt p& byggemuligheden: planens byggefelt og facadebyggelinje efterlader under 6.000 m2 reelt bebyggeligt areal.
Matrikelarealet alene sa rigtigt ud. Byggefeltet afgjorde det.

DEN INDVENDING, TABELLEN OVENFOR REJSER

En rimelig indvending lyder: | kan efterprgve alt, hvad vi viser jer om K1, men tabellen over de 1.083 er vores egen opggrelse
af vores eget arbejde. Det er rigtigt, og derfor star tilbuddet her: hver eneste linje i tabellen kan foldes ud til de konkrete
planer og matrikler med arsag pr. plan, og listen sendes uden beregning, hvis | beder om den. De tre naere fravalg ovenfor
er farste stikprave, valgt fordi de 14 teettest pa at bestd, ikke fordi de var lettest at forklare.

Flytter jeres krav sig, kan screeningen genkgres mod de samme data. Hvad der i s& fald kommer i spil, star pa side 2.
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METODE 0G KILDER

Sadan skal leverancen laeses

EKSEMPEL, VARDIER ANDRET, SE SIDE 1

Hvert felt baerer et palidelighedsmeerke, sa | altid ved, hvad der er registerfakta, hvad der er citeret, hvad vi selv har

vurderet, og hvad der stadig er et spgrgsmal.

PALIDELIGHED PR. FELT
A Registerdata og geometri

Areal, matrikel, zone, bygninger, afstande. Hentet direkte fra
registrene, deterministisk, med hentedato pr. opslag.

B Dokumenteret kilde med henvisning

Plancitater med paragraf og sidetal, kommunens opgarelser
og forsyningsoplysninger, altid med henvisning.

C Vores fortolkning
Hvad planen reelt tillader, og hvad opmalingen viser. Laest og
regnet af et menneske pr. kandidat, aldrig kun maskinelt.
Bekreeftes hos kommunen.

D Spegrgsmal, ikke pastande
Ejerforhold, pris, kapacitet, tilladelser og salgsvillighed.
Leverancen viser, hvor og hvordan svarene indhentes, og
hvad de kan endre.

KONTROLLERNE, DER K@RER I HVER SCREENING

Geometrisk klipning Planer knyttes til matrikler ved
geometri med procentdaekning,

aldrig ved navne

Kortet tegnes Hver kandidat tegnes og ses

efter, far noget sendes

Hvert tal hentes fra kilden ved
levering, med hentedato

Registerkontrol

Anvendelsesbestemmelserne
leeses fuldt ud pr. kandidat. Intet
forbud fundet er ikke det samme
som tilladt

Menneskelig gennemlaesning

FRA JA TIL SPADESTIK, RAKKEFGLGEN PA EN KANDIDAT
1 2
Kontakt og pris Svar pa de dbne punkter

Henvendelse til ejer, Netselskab og kommune. Kan kgre
servitutudskrift, keabsaftale med parallelt med trin 1
forbehold

3

Notering og arkaeologi

Landbrugspligt handteres i
handlen. Museets udtalelse kan

KILDER I DENNE LEVERANCE

KILDE BRUGES TIL

Plandata Lokalplaner og kommuneplanrammer,
geometri og dokumenter

Matriklen Matrikelareal, samlet ejendom, BFE

BBR Bygninger pr. matrikel

Miljgportalen Beskyttet natur, fredninger, linjer

Regionens
kortleegning

V1- og V2-kortleegning af jordforurening

Ruteberegning og
vejnet

Kgretider, modulvogntogsnet, vejstatus

Forsyningens
ledningsoplysninger

Stik, ledninger og fremfart forsyning

Kommunen Skattesatser, spildevandsplan,

jordstyringsregulativ

| en rigtig leverance star hver kilde med link og hentedato pr. opslag.
Datoerne er udeladt her, fordi eksemplet er anonymiseret.

DET SIGER LEVERANCEN IKKE

Screeningen er ikke planjuridisk radgivning og ikke en
kgbsanbefaling. Registerfelter kan indeholde fejl: det er
plandokumentet, der geelder, og plangrundlaget skal bekreeftes
hos kommunen, fagr der disponeres. Geoteknik,
forureningsundersggelser, arkeeologi, miljggodkendelse og juridisk
due diligence ligger hos jeres radgivere.

SAMLEDE ABNE SP@RGSMAL

De &bne spgrgsmal fra kandidatsiderne star samlet pa én side i
den rigtige leverance, grupperet pr. modtager: kommunen,
netselskabet, forsyningen og ejerne. Klar til at sende, den dag |
gar videre.

4

Byggesag
Projekt, overkgrselstilladelse og
miljggodkendelse efter behov

bestilles far

Raekkefglgen er vores vurdering, meerket C. Varigheder er ikke sat: de afhaenger af jeres radgiver, kommunen, netselskabet og ejeren, og

dem kan vi ikke love pa vegne af.

Vil I have jeres eget sggeomrade screenet?

Fast pris fra 9.500 kr. ekskl. moms - typisk 5 hverdage fra kriterierne er aftalt skriftligt. Prisen fglger omradets starrelse og aftales, far vi
gar i gang. Skriv til kontakt@arealis.dk eller ring 25 61 10 70 - arealis.dk
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