REFERAT Natur-, Milje- og Planudvalget d. 18-09-2025

Meadedato Torsdag d. 18. september 2025 kl. 16:45
Modested Magdelokale 1, Landemarket 26, Ronne

Mark Palmquist, Karen Lynn Jacobsen, Helle Munk Ravnborg, Seren

Modedeltagere Schow, Mikael Benzon
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Punkt 1: Fravaerende og bemarkninger til dagsordenen

Politisk sagsgang

Natur-, Milje- og Planudvalget beslutter.

Fravaerende

Mark Palmquist, Karen Lynn Jacobsen

Bemearkninger
Jacob Trest deltog som suppleant for Mark Palmquist.

Claus Larsen-Jensen deltog som suppleant for Karen Lynn Jacobsen.

Deltagere administrationen

Lisbeth Regind, Teknisk direkter

Bjarne Sjelle Freund-Poulsen, Driftschef

Louise Lyng Bojesen, Beredskabs- og Miljechef

Inge Mogensen, udvalgssekretaer



Punkt 2: Godkendelse af planforslag for et sommerhusomrade ved
Gedebakkevej

22/1646

Sagsgang

Natur-, Miljo- og Planudvalget indstiller
Okonomi- og Klimaudvalget indstiller

Kommunalbestyrelsen beslutter

Formal med sagen

Administrationen har udarbejdet forslag til kommuneplantilleeg nr. 32 (bilagl) samt forslag til lokalplan nr. 140 (bilag 2)
for et sommerhusomrade ved Gedebakkevej. Der er ligeledes udarbejdet en miljerapport, som belyser planforslagenes
miljemaessige pavirkning (bilag 3).

Med de udarbejdede planforslag muligger kommunalbestyrelsen etableringen af et nyt sommerhusomrade, som sa vidt
muligt tilgodeser landskabet, naturen og ekologiske forbindelser. Omradet kan bebygges med op til 9 sommerhuse pa 120
m2, som tilpasses omradet, sa deres pavirkning af landskabet og naturen begranses.

Kommunalbestyrelsen besluttede den 10. oktober 2024, at der skulle udarbejdes forslag til et kommuneplantilleg og

forslag til en lokalplan (herefter planforslag) samt stadfaestede beslutningen fra den 26. juni 2025. Kommunalbestyrelsen
skal godkende de udarbejdede planforslag, inden de kan sendes i offentlig hering.

Indstilling
Direktionen indstiller, at

o forslag til kommuneplantilleeg nr. 32 og forslag til lokalplan nr. 140 for et sommerhusomrade ved Gedebakkevej
godkendes og sendes i offentlig hering i 8 uger.

Beslutning Natur-, Milje- og Planudvalget den 18-09-2025

Indstillingen anbefales.

Helle Munk Ravnborg og Mikael Benzon kan ikke medvirke, idet de mener, at naturomrader skal have forrang frem for
sommerhusomréder.

Beslutning Okonomi- og Klimaudvalget den 18-09-2025
Indstillingen anbefales.

Helle Munk Ravnborg og Morten Riis kan ikke medvirke, idet de mener, at naturhensyn nedfzldet bl.a. i Grent
Danmarkskort, ber have forrang frem for sommerhuse, og da miljerapporten beskriver, at etableringen af sommerhuse vil
indebaere vaesentlig negativ pavirkning pa omradets fauna, herunder bilag IV arter, og p4 omradets landskabelige verdier.

Sagsfremstilling

Omradet ved Gedebakkevej er udlagt til sommerhusomrade i landsplandirektiv 2021 for udleeg og omplacering af
sommerhusomréder i kystnerhedszonen. Omréadet kan herved overferes fra landzone til sommerhusomrade med en
lokalplan. Det er en forudsatning for lokalplanen, at omrédet er udlagt med en ramme i kommuneplanen, hvorfor der
ligeledes skal udarbejdes et kommuneplantilleg. Landsplandirektivet bortfalder den 15. januar 2026, og séfremt lokalplan
og kommuneplantilleeg ikke er vedtaget inden da, fortabes planleegningsmuligheden.



d/ andsplandirektivets

arealudlceg (rod skravering) kontra planomradet (gul markering)

Kommunalbestyrelsen besluttede den 10. oktober 2024, at administrationen skulle udarbejde planforslag for et
sommerhusomréde ved Gedebakkevej. Screeningen for miljgvurderingspligt paviste, at der er pligt til at udarbejde en
miljerapport, hvilket gav tidsmassige udfordringer i forhold til landsplandirektivets bortfald. Sagen blev fremlagt til
fornyet politisk behandling, og kommunalbestyrelsen besluttede den 26. juni 2025, at udarbejdelsen af planleegningen
skulle fortseette, samt at sagen skulle prioriteres hojt og foran andre plansager, for at undga at miste
planleegningsmuligheden.

Der blev aftholdt et digitalt borgermede den 20. august 2025 i forbindelse med udarbejdelsen af planforslagene.

Forslag til kommuneplantillzeg (bilag 1)

Kommuneplantilleegget udlaegger en ramme for lokalplanlaegning, som fastsatter, at omradet mé anvendes til sommerhus-
og fritidsboligbebyggelse. For bebyggelsesomfanget fastsettes det, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 10, at
etageantallet ikke ma overstige 1, og at bygningshejden ikke ma overstige 5 meter.

Gennem kommuneplanen fastsetter kommunalbestyrelsen de overordnede hensyn og rammer for kommunens udvikling
og fremtidige planlegning, mens der fastsattes specifikke rammer for et konkret byggeri i en lokalplan. I det konkrete
kommuneplantillaeg er der fastsat rammer, der er en anelse bredere end dem, som lokalplanen giver. Det betyder, at en
eventuelt senere lokalplan kan tilvejebringes uden et kommuneplantilleeg, safremt den blot holder sig inden for
kommuneplanrammen. Kommunen har dog forsat mulighed for at fastsatte strengere rammer i en lokalplan, end det
kommuneplanen tillader, hvad administrationen anbefaler i dette tilfeelde.

Forslag til lokalplan (bilag 2)

Lokalplanens overordnede formal er at muliggere et nyt sommerhusomréade bestaende af 9 sommerhusgrunde samtidig
med, at der sd vidt muligt tages hensyn til landskabet, naturen og de gkologiske forbindelser. Dette sikres ved, at omradets
natur- og landskabskarakter fastholdes bl.a. ved at bebyggelse tilpasses omradet, sé der sikres gode vilkér for naturen og
de eventuelle gkologiske forbindelser.

Lokalplanen overferer omradet fra landzone til sommerhusomrade og fastleegger principperne for omrédets fremtidige
udstykning og arealdisponering.
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planomradets arealdisponering fra lokalplanens redegorelse

Lokalplanen muligger op til 120 m2 sommerhusbebyggelse, 20 m2 overdaekning samt 30 m2 gvrig sekunder bebyggelse
pr. ejendom. For sommerhuse samt sekundar bebyggelse, der er integreret heri, ma bygningshejden ikke overstige 5
meter og facadehgjden ikke overstige 3 meter. For fritliggende sekundar bebyggelse ma bygningshgjden ikke overstige 3
meter. [ tilknytning til det enkelte sommerhus begranses opholdsarealer til maksimalt 100 m2, hvilket har til formal at
sikre plads til naturen og eventuelle gkologiske forbindelser pa de ubebyggede arealer. Tage skal dekkes med tagpap,
matsorte tagsten eller plantedaekke, og facader skal bekleedes med trae, som skal fremsta i traeets naturlige farve eller
udvalgte jordfarver.

For at tilgodese de gkologiske forbindelser i omradet, ma der kun etableres hegn i form af lehegn omkring
opholdsarealer. Derudover skal omradets beplantningskarakter fastholdes, blandt andet ved at den eksisterende
treebevoksning langs Gedebakkevej og planomradets afgrensning skal bevares, samt at gvrig treebevoksning kun mé rydes
inden for en afstand af bebyggelsen pa 5 meter.

Andringer ift. igangsaetningen

I forbindelse med udarbejdelsen af miljerapport, har naturmyndigheden foretaget en vurdering ift. § 3-natur (beskyttede
naturtyper, jf. naturbeskyttelsesloven) og har efterfelgende udpeget to nye arealer omfattet heraf. Dette har gjort det
nedvendigt at foretage @ndringer i forhold til det oprindeligt beskrevne projekt, der fremgik af sagsfremstillingen for
igangsaetningen, da § 3 udpegningen umuliggjorde opferelsen af 4-5 af de 10 sommerhuse.

Udstykningsplanen er blevet @ndret, sa det er muligt at udstykke 9 sommerhusgrunde i stedet for 10, og nogle af
grundene er blevet mindre end de 2.000 m2, der var lagt op til skulle veere minimumssterrelsen. For at kompensere for de



mindre grundsterrelser er der udlagt et feelles friareal minimum svarende til det, som grundene er mindre end de 2.000
m2. Den mindste sommerhusgrund har en sterrelse pa 1.500 m2. Planomradet er derudover blevet reduceret, sa et
traebevokset areal mod sydest samt et lysabent areal mod nordvest (udpeget som beskyttet natur) ikke leengere er en del af
planomréadet. Endringerne er foretaget i samarbejde med grundejer.

Pa baggrund af beslutningen den 26. juni 2025, har administrationen vurderet det nedvendigt at indarbejde de nedvendige
projektaendringer uden kommunalbestyrelsen har haft mulighed for at tage stilling til disse pa forhand. Dette skyldes, at
det ikke vil vaere tidsmaessigt muligt at foretage en fornyet igangsatning og efterfolgende vedtage planleegningen inden
bortfaldet af landsplandirektivet. Kommunalbestyrelsen har dog altid mulighed for at foretage @ndringer i de udarbejdede
planforslag, inden de sendes i offentlig hering. Grundet den begraensede tid til rddighed vil det dog ikke vaere muligt at
foretage storre @ndringer i de udarbejdede planforslag.

Miljevurdering (bilag 3)

I den udarbejdede miljerapport (bilag 3) har der veret fokuseret pa de naturmaessige og landskabsmassige pavirkninger.
Planforslagene er blevet tilpasset i det omfang, som det har veeret muligt at mindske de negative miljgmaessige
pavirkninger.

Miljerapporten beskriver en raekke emner, og felgende miljopavirkninger kan forventes som folge af planernes
vedtagelse:

¢ ingen vasentlig pavirkning af stor vandsalamander, safremt de i miljerapporten opstillede afvaergeforanstaltninger
efterleves.

o afvargeforanstaltning om at etablere en bunke med dedt ved (trestammer og grene) og en treestamme pa hver
sommerhusgrund skal sikre, at omradets ekologiske funktionalitet som potentielt rasteomrade for stor
vandsalamander opretholdes.

o afvergeforanstaltning om anlagsperiode eller etablering af paddehegn.

* mindre vesentlig pavirkning af skovarealet i omradet, da der faeldes skov for at gere plads til sommerhusene.
Pavirkningen er segt gjort mindst mulig ved at stille vilkar om bevarelse af beplantningsbelter og bibeholdelse af
mest mulig skov pd matriklerne.

o veasentlig pavirkning af omradets fauna, serligt leerkefalkens potentielle yngleomrade. Der er tidligere observeret
ynglende lerkefalk i planomrédet, men det er ikke en fast begivenhed. Ved at sikre at mest muligt beplantning
bevares pa grundene, sgges pavirkningen mindst mulig.

¢ mindre vesentlig pavirkning af omradet som spredningskorridor. Omrédet er i kommuneplanen udpeget som
potentiel okologisk forbindelse. Denne status pavirkes negativt af @ndringen og er forsegt mindsket ved at sikre, at
der fortsat er bibeholdt meget skov i omradet - ligeledes er 2 omréader blevet § 3 beskyttet.

o veasentlig pavirkning af den landskabelige veerdi, da planomradet ligger som en kile mellem de eksisterende
sommerhusomrader. Pavirkningen er sggt mindsket ved at sikre beplantningsbelter langs Gedebakkevej samt vilkar
om, at husene skal fremga naturligt ved, at sommerhusene skal beklaedes med tra og fremsta i naturens farver.

¢ mindre vesentlig pavirkning af omrédets rekreative veerdier. Ved at omrédet bebygges, @ndrer omradet status fra at
veare et skovomrade, hvor offentligheden har ret til faerdsel til et sommerhusomrade. Planomradet er dog en mindre
del af skovomradet, hvor det fortsat vil vaere muligt at faerdes.

Miljepévirkningerne, der er beskrevet i miljerapporten, vurderes ikke at veere til hinder for planernes endelige vedtagelse.

Heringsperiode
Forslag til @ndringer i kommuneplanen skal sendes i offentlig haring i otte uger.

Administrationen anbefaler, at begge planforslag sendes i offentlig hering i otte uger. Otte uger vurderes tilstreekkeligt i
forhold til planforslagenes omfang og kompleksitet.

Den videre proces
Safremt de udarbejdede planforslag godkendes (med eventuelle justeringer), vil nedenstaende proces blive igangsat.

1) Forslag til kommuneplantilleeg nr. 32 og lokalplan nr. 140 sendes i offentlig hering i 8 uger.



2) Kommunalbestyrelsen, via Natur-, Miljg- og Planudvalget samt @konomi- og Klimaudvalget, behandler indkomne
heringssvar og vedtager planerne endeligt (med eventuelle justeringer).

3) Offentlig bekendtgerelse, og herved ikrafttredelse, af kommuneplantilleeg nr. 32 og lokalplan nr. 140. Efter
ikrafttreedelsen vil der vaere en klagefrist pa fire uger.

Okonomiske konsekvenser

Bilag

Bilag 1 - Forslag til kommuneplantilleeg nr. 32
Bilag 2 - Forslag til lokalplan nr. 140

Bilag 3 - Miljerapport
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