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Kommuneplantillaeg nr 14 - Store sommerhuse

Forslag til tillaeg nr 14 til kommuneplan 2021-33

Baggrund for kommuneplantillaegget

| forlaengelse af budgetaftale 2023 skal kommuneplanens formuleringer om store
sommerhuse styrkes, praciseres og formuleres klart og praecist for at kunne danne
grundlag for nedlaeggelse af forbud i byggesagsbehandlingen efter planlovens §12, stk. 3.
Grundstarrelse og bebyggelsesprocent gnskes inddraget i formuleringen.

Kun en mindre del af sommerhusomraderne i Odsherred er omfattet af lokalplaner. En
raekke konkrete sager omkring grundsterrelser, husstgrrelser samt erhvervsmaessig
udlejning har sat fokus pa behovet for en samlet lgsning, der kan forhindre store
sommerhuse udenfor lokalplanlagte omrader.

Miljoscreening

Kommuneplantillaegget er blevet miljescreenet. Pa baggrund af miljescreeningen vurderes
det at tillaegget ikke skal miljevurderes, jf. miljevurderingslovens 810 stk 1.

Offentlig horing

Der indkaldes ikke forslag og ideer, men forslaget til kommuneplantillaeg sendes direkte i
offentlig hering.

Planlovens § 23c, stk. 1, fastsaetter, at en kommune kan andre kommuneplanen. Ogsa
selvom aendringen ikke sker i forlaengelse af planstrategien. Men det kraever, at
kommunen indkalder idéer og forslag far planlagningarbejdet gar i gang - medmindre der
er tale om mindre andringer i f.eks. kommuneplanens rammedel.

Det er kommunens vurdering at der netop er tale om en mindre andring af
kommuneplanens rammedel, samt at hensigten med a&ndringen allerede er foldet
tilstraekkeligt ud i kommuneplanens redeggrelse, der var genstand for omfattende hgring i
2021.

Det foreliggende kommuneplantillaeg sendes dermed i 4 ugers hgring i perioden fra den 1.
juni til den 27. juli 2023.

Miljo og Teknik Kontakt Odsherred Kommune
Sag: 01.02.15-K04-23-1 Michael Leth Jess 59 66 66 66

Direkte: 59 66 67 79

milej@odsherred.dk



Offentligheden far dermed lejlighed til at kvalificere og kommentere forslaget, inden det
vedtages af byradet i sin endelige form.

Laesevejledning

| det folgende anvendes folgende typografier:

Lorem ipsum dolor sit amet - Uaendret tekst i kommuneplanen

Lorem-ipsum-dolorsit-amet - Tekst der udgar af kommuneplanen

Lorem ipsum dolor sit amet - Ny tekst der tilfgjes i kommuneplanen

Uddrag af kommuneplan 2021 - Redegorelse
(Kommuneplan 2021 - Bind 1 ”"Redeggrelse og Retningslinjer” - side 69-73)

3.1 Sommerhusomrader

Odsherred Kommune rummer ca. 24.000 sommerhuse og er dermed dén kommune i
Danmark, som rummer flest sommerhuse. Store dele af de kystnaere omrader i kommunen
er dakket af sommerhusomrader. Heraf er naesten 10.000 grunde beliggende i umiddelbar
naerhed af kystlandskabet ved det beskyttede Natura 2000-omrade langs Sejerg Bugt og
Neksela Bugt.

Langs de nordvendte kyster, pa Sjallands Odde, mod Isefjord og laengere inde i landet,
findes der ligeledes starre klynger af sommerhusomrader. Sommerhusomraderne er
saledes lokaliseret inden for mange forskellige af de vaerdifulde naturmaessige og
landskabelige helheder i kommunen.

De fritidshuse, der blev bygget i 2000, var i gennemsnit knap 80 m2, mens de i 2018 er
93,6 m2, viser Danmarks Statistiks seneste opggrelse. Byggesagsteamet i Odsherred
Kommune oplever en stadig stigning i starrelser. Der er i dag mange der ansgger om huse
pa ca. 150 m2. | Odsherred Kommune har vi pt. 498 sommerhuse over 150 m2 og 103
sommerhuse over 200 m2. Der er ingen saerligt menster for hvor de er placeret
Omraderne rummer vidt forskellige muligheder og problemstillinger i forhold til trafik,
forsyning, naturbeskyttelse, bebyggelsesregulering, detailhandel og serviceydelser.

De mange sommerhuse har ligeledes stor betydning for byudviklingen og den demografiske
sammensatning i Odsherred.

| sommerhalvaret fungerer sommerhusomraderne i relativ stor udstrakning som
boligomrader med tilhgrende pendling til og fra primaert hovedstadsomradet - bade i
weekenderne, men ogsa som en del af et dagligt transportmenster i forbindelse med
pendling til og fra arbejde.

Stadig flere sommerhuse anvendes til helarsbeboelse ifalge planlovens ’pensionistregel’,
jf. Lov om Planlagning § 41. Sommerhusomraderne spiller pa denne made en vaesentlig
rolle for byernes og lokalomradernes omsatning inden for handel og service.
Sommerhusomraderne indgar dermed som betydende elementer i bystrukturen i
kommunen.
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Disse sommerhusomrader hafter sig til kommunens nordlige byklynge:
» Odden.

o Lumsas.

o Klint.

* Nykgbing.
* Roarvig.

Disse sommerhusomrader haefter sig til kommunens sydlige byklynge:
e Ordrup.

« Veddinge.
* Hogve.
« Ellingelyng.

« Farevejle.
e Gundestrup.
o Egebjerg.

Se kortet over byklyngerne i kapitel 2.1.
Planlovens regler om sommerhusomrader er fastsat i § 11a nr. 1.

Planloven indeholder et forbud mod yderligere udlaeg af sommerhusomrader inden for
kystnaerhedszonen og et krav om, at eksisterende sommerhusomrader i kystnarhedszonen
skal fastholdes til ferieformal. Miljgministeren kan lgbende fremsatte landsplandirektiv-
er, der undtager mindre omrader fra forbuddet.

| de sommerhusomrader, der er udlagt for den 1. juli 1992, gaelder naturbeskyttelseslov-
ens §3 om beskyttelse af naturomrader kun for tilstandsandring til jordbrugsformal, dog
undtaget beskyttede vandlab, sger og moser. De "tgrre” naturtyper er saledes ikke
beskyttet, hvis de er beliggende i et sommerhusomrade fra fer 1992. En tilbagefarsel til
landzone giver bedre mulighed for beskyttelse af vaerdifuld natur.

De andre beskyttelseslinjer omkring sger, aer, skove og fortidsminder (jf.
naturbeskyttelseslovens §§ 16-18), kan ogsa satte begransninger pa byggeaktiviteter mv.
Naturbeskyttelseslovens §§ 22-26 varetager offentlighedens adgang til naturomrader,
udyrkede arealer og strande. Bestemmelserne om beskyttelse af Habitatdirektivets bilag
IV-arter (markfirben, spidssnudet fra, flagermus etc.) gaelder ogsa sommerhusomrader.

Lokalplaner som redskab

Idet udstykningerne har mange ar pa bagen, er kun 10% af sommerhusene i Odsherred
omfattet af en lokalplan. Det er den laveste andel i landet.

Lokalplaner bgr som udgangspunkt udarbejdes for starre samlede helheder og ikke for
enkelte grunde. Lokalplaner er et brugbart redskab til at sikre de fremtidige forhold i
kommunens sommerhusomrader. Hvis man tager det forhold i betragtning, at lokalplaner
kun kan regulere fremtidige forhold, er den lokale opbakning meget vigtig. Malene med
planlaegningen vil saledes dels vare samfundsmaessige dels handle om hvilke vaerdier og
spilleregler sommerhusomradets interne harmoni skal bygge pa.

3af 9



Seerligt de omrader, der ligger i eller med tilknytning til bevaringsvaerdig natur-, kultur-
eller landskabelige vaerdier, vil blive sggt bevaret gennem lokalplanlaegning. Bade
erstatning af eksisterende foraldede lokalplaner og udarbejdelse af nye lokalplaner vil
ske i samarbejde med grundejerforeninger o. lign.

Ved lokalplaner skal sommerhusomradernes naturmaessige kvaliteter og vaerdifulde
vegetation, hvor de ikke allerede er lovmaessigt beskyttede, sages bevaret.

| forhold til bebyggelsens omfang er den generelle bebyggelsesprocent for
sommerhusgrunde gget til 15 % i bygningsreglementet fra 2008. Med store grundstgrrelser
betyder det, at det flere steder er muligt at opfare meget store sommerhuse. Fremtidige
lokalplaner vil indeholde bestemmelser, der sikrer store grundstarrelser - min. 2.000 m2.
En raekke omrader, som i dag overvejende rummer grunde med en stgrrelse pa mere end
2.000 m2, vil gennem lokalplanlaegning s@ges bevaret med den udformning, som eksisterer
i dag.

Store sommerhuse
Odsherred har landets starste restrummelighed nar det gaelder muligheden for at bygge

sterre sommerhuse i de eksisterende sommerhusomrader. Naesten 200% eller 4,5 mio.
kvm.

De senere ar ses en tendens til at der opfares meget store sommerhuse - over 200 kvm
(det gennemsnitlige sommerhus har et bygningsareal pa 78,4 kvadratmeter) - i de
eksisterende sommerhusomrader. Det kan medfgre en rakke problemer:

Husene udlejes intensivt og bruges af mange personer pa en gang.
Den intensive brug skaber konflikter med naboerne:
o Stgjgener og afskaearmning
o Trafik og parkering
o Affald og renovation
o Stiforhold og adgang til kyst og natur
Husenes fremtraeden er dominerende i landskabet og ude af harmoni med de
eksisterende karakteristika for det pagaldende sommerhusomrade
Skov og bevoksning fjernes og naturvaerdier nedslides og lider overlast.

Dette er bl.a. beskrevet i Erhvervsstyrelsens ”Vejledning om kommunernes planlaegning
for store sommerhuse” fra 2021.
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Odsherred Kommune har derfor indfert retningslinjer og generelle rammer i
kommuneplanen der fastlagger en maksimal stgrrelse pa 200 m? for nye sommerhuse.

Rammen ggr det muligt for kommunen at nedlaegge forbud mod sommerhuse pa over 200
kvm i medfer af planlovens § 12, stk. 3, i sager hvor de ovennavnte udfordringer ikke kan
elimineres.

Omrader med store sommerhuse de rigtige steder, vil i visse tilfaelde kunne understotte
kommunens turistpolitiske malsaetninger (kommuneplanens kapitel 6) om et bredere tilbud
af overnatningsformer. | disse tilfaelde vil kommunen som udgangspunkt kraeve udarbejdet
en lokalplan (evt. gennem at nedlaegge et forbud efter planlovens §14). Ikke mindst for at
sikre, at offentligheden hgres og inddrages i den kommunale planlaegning.

Stier og natur

Stier indtaenkes desuden i alle lokalplaner for sommerhusomrader. | lyset af den
tiltagende faerdsel pa veje, bar nye stier, som kan flytte den blade trafik vaek fra vejene,
etableres, hvor dette er muligt.

Informationsskilte kan vaere vigtige for oplevelsen af naturvaerdierne i et
sommerhusomrade. For at sikre naturvardierne skal hegning i sommerhusomrader
begraenses mest muligt. Foruden hegningens aestetiske pavirkning kan hgjt hegn virke som
en barriere for den vilde fauna, der normalt faerdes i sommerhusomraderne. En hgjde pa
1,2 m anbefales af hensyn til vildtets mulighed for at passere det. Skiltning reguleres af
vejloven og i sjeldne tilfaelde i naturbeskyttelsesloven.

Ophobning af starre kvasbunker o. lign., etablering af jordvolde ud til vej samt henstilling
af ikke-indregistrerede keretgjer og ikke-indregistrerede campingvogne tillades ikke.

| sommerhusomrader uden lokalplanlagning findes der ikke - medmindre der er tinglyst
privatretlige servitutter - restriktioner i forhold til farve- og materialevalg. Bebyggelsens
materiale- og farvevalg er af betydning for oplevelsen af et omrades naturvaerdier. Saerligt
for omrader, der graenser op til kyst, starre faellesomrader eller fredede/naturbeskyttede
omrader, skal det i lokalplanlaegningen overvejes, hvorvidt valg af materialer og farver
kan medvirke til, at bebyggelsen ikke dominerer det omgivende landskab. | sommerhus-
omrader med saerlige natur- og landskabsmaessige samt kulturmiljemaessige kvaliteter vil
lokale initiativer til at igangsaette bevarende lokalplanlaegning eller lignende tiltag blive
understettet fra kommunens side.

Naturplejeplaner og naturbevaring, der udarbejdes i taet samarbejde med grundejere, har
i mange tilfaelde vist sig at @ge naturvaerdierne lokalt. Gennem vejledning har det i flere
tilfaelde vist sig, at bevidstheden hos grundejerne om naturpleje og naturvaerdier er aget.
Her kan saerligt fremhaeves haftet 'Vejledning om naturpleje i sommerhusomrader’
(under revidering), som de tre tidligere Odsherred-kommuner har udsendt til
sommerhusgrundejere i hele Odsherred. Her findes en rakke rad til
sommerhusbeplantningen og en planteliste med anbefalede planter efter landskabstype.

Byradet ser GRO (Grant Rad Odsherred) som en aktiv samarbejdspartner i arbejdet med at
fremme den natur- og landskabsmaessige kvalitet i sommerhusomraderne.
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Odsherred Kommune vil arbejde for at naturen i sommerhusomraderne bevares og styrkes.
GRO har sammen med kommunen sat fokus pa naturen i sommerhusomrader og vil stgtte
initiativer, isaer i regi af grundejerforeninger, der fremmer og bevarer de store
naturveaerdier, der ofte findes i sommerhusomraderne.

Rummelighedsanalyse

Odsherred rummer i alt 23.272 bebyggede sommerhusgrunde og 2.066 ubebyggede
sommerhusgrunde. Derudover er der registreret ca. 500 sommerhuse i land- og byzone.
De sma grunde kan vaere ubebyggede, fordi de er lagt sammen med nabogrunde for at
skabe en starre samlet grundsterrelse. Grunde over 2.400 m? kan, ifglge
bygningsreglementet, deles til mindste grundstarrelse pa 1.200 m2.

En del af de ubebyggede sommerhusgrunde over 3.500 m? forventes ikke udstykket pa
grund af anden planlagt anvendelse i omradet som skovrejsning eller grundet restriktioner
fra beskyttelsesforhold eller fredninger. Disse omrader tilbagefares til landzone. Se
udpegning i rammedelen. | udpegede omrader i rammedelen andres anvendelsen desuden
fra sommerhusbebyggelse til mere koncentrerede ferieformer.

En samlet rummelighed pa 2.066 ubebyggede grunde er relativt hgj. Det understgtter
Byradets mal om ikke at sgge om nye udlaeg af sommerhusgrunde i kystnaerhedszonen.
Odsherred rummer nogle fa omrader i landzone bebygget med sommerhuse. Omraderne er
ikke udlagt til sommerhusomrader, men er historiske og gaeldende ”aftaleomrader” fra
Regionplan 2001-2012 for Vestsjaellands Amt.

« Englandsbakken nordest for Egebjerg er placeret i forlaeengelse af
sommerhusomradet Englandshuse og bestar af grunde pa ca. 800 m? samt et
feellesareal pa ca. 24.000 m2. Udtrykket er udpraeget sommerhusomrade.

« Grevinge Bakker - omrade hovedsagelig bebygget med sommerhuse i kuperet
terraen. Grundene er forholdsvis store.

« Sydvestvej/Senderstedsvej er ikke afgraenset i kommuneplanen. Omrade med store
grunde og huse, som gnskes indpasset i landskabet, jf. kommunens
Landskabsanalyse.

« Solasen/Sydskraningen er ikke afgranset i kommuneplanen. Omrade med store
grunde og huse, som gnskes indpasset i landskabet, jfr. kommunens
Landskabsanalyse.

For at kommunens fritidshusejere kan fa overblik over, hvordan deres omrade vil blive
bergrt af et stigende havspejl eller af et andret nedbgrsmeanster, vil fremtidige scenarier
for effekter af klimaandringer blive kortlagt og indsatsmuligheder blive vurderet (se mere
herom i kapitel 10 - Klima).

En af de vigtigste indsatsmuligheder i forhold til sommerhusomrader er at reducere
belaegningsgraden pa grunden mest muligt og sgrge for at regnvandet ogsa kan nedsive pa
steder belagt med fliser eller lignende. Ved ny belaegning er det saledes vigtigt at
medtaenke muligheden for at anvende permeabel belaegning, som giver regnvandet
mulighed for at traenge ned i jorden.

Odsherred Kommune er klimakommune og det betyder, at kommunen har fokus pa
indsatser omkring energiforbedringer og lignende, der kan vaere med til at saenke
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kommunens CO2-udledning. | forbindelse med dette arbejde @nsker kommunen at indga i
dialog og etablere samarbejder med fokus pa at hjaelpe fritidsborgere med at indhente
viden om, hvordan man kan forbedre klimaskaerm og energiforbrug i sommerhuse.

Uddrag af kommuneplan 2021 - Retningslinjer
(Kommuneplan 2021 - Bind 1 ”"Redeggrelse og Retningslinjer” - side 74)

3.1.5. | sommerhusomrade gaelder en minimumsgrundstgrrelse pa 2.000 m?, et maksimalt
etageareal pa 200 m?og en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale
etageareal pa 200m? ikke overskrides).

Uddrag af kommuneplan 2021 - Generelle rammer
Kommuneplan 2021 - Bind 2 "Rammer”- Side 8

Sommerhusomrader (5)

Anvendes til sommerhuse og andre fritidsformal i sommerhusomrade, sasom
campingpladser og feriecentre, samt anden rekreativ udnyttelse. Sommerhusomrader er
forbeholdt ferieboliger og anden rekreativ anvendelse og bebyggelse. Kun ved
lokalplanlaegning kan der etableres gallerier eller serviceerhverv samt enkeltstaende
butikker med lokalt opland.

Der udlaegges ikke nye arealer til individuel sommerhusbebyggelse medmindre dette
muliggeres gennem landsplandirektiv, jf. planlovens bestemmelser.

| sommerhusomrade gaelder en minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, et maksimalt
etageareal pa 200 m? og en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale
etageareal pa 200m? ikke overskrides).

| tilfaelde af uoverensstemmelse mellem de konkrete og de generelle rammer er det de
generelle rammer der geelder.

Uddrag af kommuneplan 2021 - Konkrete rammer for sommerhusomrader

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 1 Havnebyen og Omegn - Tabel 1.11, Side 23 - Omrade-nr.
151, 1S2

Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).
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Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 2 Lumsas - Tabel 2.6, Side 31 - Omrade-nr. 251, 252, 253,
254

Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 3 Nykgbing - Tabel 3.9, Side 54 - Omrade-nr. 351, 352
Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200 m?
ikke overskrides). | 352 - Pa matr.nr. 78 cu @sterlyng, Nykabing Sj Jorder, tillades en
bebyggelsesprocent pa maks. 30 %

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 4 Rervig og omegn - Tabel 4.8, Side 75 - Omrade-nr. 451,
4S3, 454, 456, 4S7

Bemaerkninger: Minimumsgrundstgrrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200 m?
ikke overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 5 Hajby - 551 Sommerhusomrade Sejera Bugt Nord, Side 85
Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og en maksimal
bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 7 Vig og omegn - Tabel 7.10, Side 129 - Omrade-nr. 751
Bemaerkninger: Minimumsgrundstgrrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 8 Egebjerg og omegn - Tabel 8.6, Side 146 - Omrade-nr. 851,
852, 8S3

Bemaerkninger: Minimumsgrundstgrrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 9 Grevinge-Herrestrup og omegn - Tabel 9.9, Side 161 -
Omrade-nr. 952, 953, 954, 9S5

Bemaerkninger: Minimumsgrundstgrrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 10 Asnaes og omegn - Tabel 10.7, Side 180 - Omrade-nr.
10S1 Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200
m2 og en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa
200m? ikke overskrides).

Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 11 Farevejle Kirkeby og omegn - Tabel 11.8, Side 194 -
Omrade-nr. 1151, 1152, 11S3, 1154

Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke
overskrides).
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Kommuneplan 2021 - Bind 2 - 13 Harve og omegn - Tabel 13.9, Side 222 - Omrade-nr.

1351, 1352, 13S3
Bemaerkninger: Minimumsgrundstarrelse pa 2.000 m?, maksimalt etageareal pa 200 m? og
en maksimal bebyggelsesprocent pa 15% (safremt det maksimale etageareal pa 200m? ikke

overskrides).
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