Hgringssvar

Lokalplanforslag 2024-06

Lokalplan for sommerhuse ved Telegrafvej i Rgrvig
7. august 2025

Rgrvig By og Land er hgringsberettiget i ovenstaende hgring og afgiver hermed sit
hgringssvar.

Lokalplanforslag 2024-06 (LPF) vedrgrer kun matr.nr 6f, Nakke, Rgrvig.

Opsummering

Rgrvig By og Land anbefaler, at Lokalplanforslag 2024-06 afvises. Grundene er
fglgende:

1. Manglende grundlag i Kommuneplanen

2. Kulturhistorisk omrade skal bevares

3. Retningslinjer for Grgnt Danmarkskort respekteres ikke

4. Kommuneplanens udlaegning af bevaringsvaerdige naturlandskaber
tilsidesaettes

5. Rydning af store dele af Telegrafvej 8 vil medfgre grundvandsstigninger og

forvaerre problemer med vand i omradet
Derudover er der fglgende uklarheder i materialet

6. Maksimal bebyggelse er uklar
7. Angivelse af taghaldninger er misvisende

Uddybende

Ad 1. Lokalplantillaegget afvises grundet manglende grundlag i
Kommuneplanen

Rgrvig By og Land mener ikke at Lokalplanforslag 2024-06 er lovligt i henhold til
Planloven, da der ikke er hjemmel i Kommuneplanen for at udstykke matriklen til
sommerhuse.

Kommunens Kommuneplantilleeg 23 skulle lovligggre dette, men
kommuneplantilaegget vurderes ikke at vaere lovligt, se andet hgringssvar fra Rgrvig
By og Land, der er vedlagt dette hgringssvar som bilag.

Ad 2. Kulturhistorisk omrade bgr bevares
Omradet Telegrafvej, Klitfogedvej, Kirkestien 40 samt Kirkevaenget indeholder nogle

af de tidligste sommerhuse i Rgrvig. Mange af sommerhusene er Odsherred
Kommune ved at SAVE registrere for at beskytte dem mest muligt.
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Rgrvig By og Land var hgringspart vedrgrende SAVE pa Kirkevanget. Her
anbefalede Rgrvig By og Land, at man lavede en bevarende lokalplan for
Kirkevaenget.

Dette gaelder ikke kun Kirkevaenget, men hele det omrade ovennavnte veje
indbefatter. En hurtig gennemgang af BBR-oplysninger pa tilstgdende adresser til
Telegrafvej 8 viser fx fglgende om sommerhusenes alder:

Adresse Matr.nr. | Hus opfart
Klitfogedvej 1 6¢C 1923
Klitfogedvej 2 6e Ubebygget
Klitfogedvej 4 6d 1933
Telegrafvej 8 60b 1934
Telegrafvej 3 6f 1942
Kirkestien 40 60k 1930
Kirkevaenget 11-13 ingen oplysninger
Kirkevaenget 15 9c 2016
Kirkevaenget 17 9¢ 1962
Kirkevaenget 19 9k 1919

Det er et omrade steerkt praeget af aeldre sommerhuse, som denne lokalplan nu vil
ndre voldsomt ved at tillade byggeri af 8 splinternye huse med en potentiel
tagflade pa 245 kvm stykket (inkl. 35 kvm overdaekket terrasse og 10 kvm skur).
Eller i alt 1.960 kvm under tag - 10% af hele arealet.

Det mener Rgrvig By og Land er en potentiel stor fejl, som ikke kan ggres om igen,
nar man fortryder at have gdelagt et kultur- og naturlandskab, som er unikt.

Udstykningen bgr derfor ikke tillades. I stedet bgr kommunen overveje at lave en
bevarende lokalplan for hele omradet.

Ad 3. Retningslinjer for Grent Danmarkskort respekteres ikke

Omradet, der planlaegges udstykket, er i sin helhed et Naturbeskyttelsesomrade
(kort.plandata.dk, lag 2.1 “Naturbeskyttelsesomrader, vedtaget”).

P& Plan- og Landdistriksstyrelsens hjemmeside om Grgnt Danmarkskort star der
under overskriften; "Udviklingsomrader og Grgnt Danmarkskort” fglgende:

"Kommuner, der har arealer beliggende i kystnaerhedszonen, kan ansgge indenrigs-
og boligministeren om at udpege udviklingsomrader.

Udviklingsomrader ma ikke overlappe med omrader i Gront Danmarkskort, og
udpegning af udviklingsomraderne i kommuneplanlaegningen er betinget af
udpegningen af Grgnt Danmarkskort.”
(https://www.plst.dk/plantemaer/natur-miljoe-og-landskab-mv/groent-danmarkskort

Forvaltningen mener selv, at udpegning af 19 traeer som bevaringsveaerdige pa en
grund pa 19.711 kvm er tilfredsstillende til at opfylde Grgnt Danmarkskort. Det skal
ses i lyset af, at der kan bygges 8 huse pa 200 kvm med alt hvad deril hgrer af p-
pladser mv.
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Eftersom omlaegning af zonestatus, en udstykning af én grund til 9 parceller,
lokalplan med tilladelse til at opfere huse pa 8 parceller ma betegnes som en
udvikling af det pagaeldende omrade, sa er det i strid med Plan- og
Landdistriksstyrelsens retningslinjer.

Ad 4. Kommuneplanens udlagning af Bevaringsvaerdige Landskaber
tilsidesaettes

Forvaltningen peger selv pa, at Telegrafvej 8 ligger i et omrade, der i
kommuneplanen er udpeget som bevaringsveerdigt landskab (LPF, side 12).

Det passer godt med Grgnt Danmarkskort og med Rgrvig By og Lands papegning af
at omradet er gammelt og bevaringsvaerdigt.

Forvaltningen afslutter sa med, at 8 nye huse pa hver 200 kvm, en ny privat
feellesvej, 2 p-pladser pr grund ikke er et problem, da man ” ... For at varetage
landskabsinteresserne i omrddet, [har] ... fastsat bestemmelser om bebyggelsens
placering, stgrrelse og udformning.”

Rgrvig By og Land mener, at sa omfattende aendringer af det Bevaringsvaerdige
Landskab ikke er foreneligt med kommuneplanens retningslinjer.

Ad 5. Rydning af beplantning vil medfgre grundvandsstigning

Omradet inkl. husene pa Klitfogedvej dgjer med grundvandsstigning iseer i perioden
oktober til ud pa foraret. Arealet nord for omradet — Naturstyrelsens areal - er
meget vadt og har draenlgb til at holde grundvandsstanden nede.

Stigende grundvand, gget meengder regn og tilstrammende vand vil kun blive et
stgrre problem i arene fremover. Lokalplanen vil ggre problemet endnu stgrre for
omradets eksisterende huse og for de pataenkte 8 nye huse.

Telegrafvej 8 er en naesten 20.000 kvm stor naturgrund med mange store og
mindre traeer. Det vil vaere en konsekvens, hvis Telegrafvej udstykkes til 8
byggefelter, vejsystem og dobbelte p-pladser at en stor del af traeerne vil blive
fiernet. Traeerne er en vigtig del af dreeningen af omradet, da de forbruger og
dermed bortskaffer store meengder vand.

Safremt kommunen alligevel vil tillade byggeriet, sa skal lokalplanen paleegge
grundejerforeningen at etablere et dreensystem med pumpestation, der kan
bortskaffe vandet til Kattegat.

Lokalplanen skal ligeledes forbyde jordpafyldning ved bygning af de pataenkte huse.
Jordpafyldning kan mindske problemet for de nye huse, men vil bare gge problemet
for de eksisterende huse, der jo ikke kan haeve deres huse. De eksisterende grunde
og huse vil blive dreenomrader for eventuelt haevede grunde, hvorved stigende
grundvand bliver et endnu stgrre problem.

Ad 6. Maksimal bebyggelse er uklar

LPF fastsaetter fglgende om etageareal;

§ 5.5 Etageareal
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Det maksimale etageareal fastszettes til 200 m2 pr. ejendom, inkl. annekser,
skure, carporte mv.

Note § 5.5: etagearealet beregnes iht. beregningsreglerne i
bygningsreglementet

I Bygningsreglementet beregnes etagearealet ikke som et samlet areal for hus,
anneks, skure, carporte mv. (BR10, bilag 1, Beregningsregler, B.1.1.3). Fx star der;

e Skure under 10 kvm indgar ikke

e For garager, carporte, udhuse, drivhuse, skure, abne overdaekninger,
herunder abne overdaekkede terrasser indregnes kun det areal, der
overstiger 35 kvm.

Husene og areal under tag risikerer altsd at blive vaesentligt over 200 kvm. Noten til
punktet er altsa i konflikt med selve §5.5.

Ad 7. Angivelse af taghaeldning misvisende

§ 6.3 Tagudformning tillader taghaeldninger imellem 0 og 45 grader - det skal dog
veere sadeltag. Det er vel ikke muligt at lave sadeltag med 0 graders haeldning? Der
bgr angives en minimum haeldning, der svarer til gvrig bebyggelse i omradet - og
maske er 45 grader for meget?

§6.6 Solenergianlaeg. Ogsa her optraeder flade tage.
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BILAG 1

Hgringssvar

Kommuneplantillaeg 23

Telegrafvej - Sommerhusomrade - Rgrvig
26. august 2025

Rgrvig By og Land er hgringsberettiget i ovenstaende hgring og afgiver hermed sit
hgringssvar.

Kommuneplantillaeg 23 (KPT 23) omhandler 4 matrikler; Matr.nr. 6c, 6d, 6f og 6e,
Nakke By.

Baggrunden for KPT 23 er at lovligggre en lokalplan, der vedrgrer matr.nr. 6f ved at

indlemme matriklerne i sommerhuszone. Omradet er i gaeeldende kommuneplan ikke
udlagt til sommerhusomrade.

Opsummering

Rgrvig By og Land mener ikke at Kommuneplantillaeg 23 er lovligt i henhold til
Planloven.

Indstilling:

e Kommuneplantillaagget bgr derfor afvises af Byradet.
e Sekundeert; Vedtagelse udseettes til lovligheden er afklaret

Kommunen har tidligere haft sager, hvor tilladelser senere blev trukket tilbage
grundet afggrelse i Planklagenaevnet (fx Amalievej). Tidsforskydningen imellem
kommunens vedtagelse og Planklagenaevnets afggrelse kan fa afggrende betydning.
Hvis ikke kommuneplantillaegget afvises, sa bgr det derfor udskydes til vedtagelse
efter at lovligheden er afklaret. Det vil forhindre, at bygherre gar i gang med

udstykning, byggeri og andet fgr der er vished for lovligheden af kommunens
afggrelse.

Uddybende

Kommunens pastand
Kommunen har en gennemgaende pastand i KPT 23, som lyder - i forskellige udgaver:

Omradets zonestatus betyder at der er tale om et eksisterende
sommerhusomrade.

Denne pastand bygger pa 3 antagelser:

1. At sommerhuszonen "ved en fejl” ikke er overfgrt fra regionplan til
kommuneplan

2. At zonekortet har prioritet over Kommuneplanen

3. At "fejlen” kan genoprettes ved KPT 23
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Rgrvig By og Land vil nedenfor tilbagevise de 3 antagelser.

Det skal bemaerkes, at selvom forvaltningen skulle fa ret i antagelse 1 og 2, s kan
et kommuneplantilleeg ikke vedtages uden at kommunen far en tilladelse i henhold
til planloven.

Forvaltningens antagelse 1: En "fejl” at sommerhuszonen ikke fremgar af
Kommuneplan

Forvaltningen mener i sagsfremstillingen til Veekst- og Udviklingsudvalget,
@konomiudvalget og Byradet, at det ma bero pa en fejl, at omradet ikke er
inkluderet i sommerhuszonen i kommuneplanen.

”.. at det pageeldende omrade (matrikel 6f, 6e, 6d og 6c) ikke kan udelukkes at
have vaeret en del af et stgrre sommerhusomrade, som fremgar af Regionplan
2001-2012. Kommunen antager, at matriklerne muligvis ikke blev overfart
som en kommuneplanramme pa grund af en teknisk fejl.”

Dagsordenspunkt 80, Vaekst- og Udviklingsudvalget mgde den 10. juni 2025.
"Sagsfremstilling, 4. afsnit,

En teori, der ikke fgres bevis for i sagsfremstillingen. Det er altsa et geet - eller en
"antagelse”, som det fremgar. Det kan jo ogsa have vaeret en aktiv
politisk/administrativ beslutning.

Kommunens forvaltning mener, at politikerne bare kan vedtage et
kommuneplantillaeg, der “retter op pa fejlen”.

Det er Rgrvig By og Land ikke enige i - uanset om det er en fejl eller ikke.
Forvaltningens antagelse 2: Zonekort har prioritet over Kommuneplan
Forvaltningen henviser til, at de 4 matrikler indgar i sommerhuszonen i zonekortet.
De mener saledes at det ma bero pa en fejl, at omradet ikke ogsa er indenfor

sommerhuszonen i kommuneplanen.

Rgrvig By og Land mener ikke, at zonekortet kan danne grundlag for administrative
beslutninger eller andet lignende. Det er et kort, hvorom kommunen selv skriver

Kortdata stilles til radighed, som de er, og Odsherred Kommune har intet
ansvar for hverken indhold, oprindelse, fejl og mangler eller nogen form for
skade eller tab, der matte fglge af brug af data.

https://www.odsherred.dk/da/se-mere-om-kommunen/odsherred-paa-kort/

Dvs at kommunen ikke tillaagger kortet en preecision, men naevner, at der kan veere
fejl og mangler i kortet.

Udover at zone kortet ikke kan overtrumfe Kommuneplanen, s& mener Rgrvig By og
Land heller ikke at kortet har en ngjagtighed, der berettiger til at anvende det i
sagsafggrelser eller administrative beslutninger.

I modsaetning hertil er Kommuneplanen retningsgivende for udarbejdelse af

lokalplaner. Det er saledes ikke muligt at udlaegge sommerhusomrader, der ikke
allerede er godkendt i en kommuneplan.
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Forvaltningens antagelse 3: At Kommunen kan genoprette
sommerhusstatus ved kommuneplantillaeg

Forvaltningen henviser til Plan- og Landsstyrelsens svar pa en forespgrgsel
forvaltningen har rettet til dem.

P8 grund af uklar zonestatus, hvor omradet ikke er udlagt som sommerhuszone
i kommuneplanen, men fremgdr som sommerhusomrade p& plandata.dk, har
Odsherred kommune haft en forespgrgsel om zonestatus og muligheden for
overfgrsel til sommerhuszone, hos Planstyrelsen. P& baggrund af svar herfra,
tolker kommunen styrelsens svar som positiv i forhold til en udstykning.
Lokalplansarbejdet er herefter igangsat. Det skal dog bemaerkes at svaret ikke
er helt entydigt og at det endelige projekt vil skulle godkendes af Planstyrelsen
i forhold til at omradet aendrer status til sommerhusomrade. Dette er udvikler
bekendtgjort med.

Dagsordenspunkt 80, Vaekst- og Udviklingsudvalget mgde den 10. juni 2025.
"Sagsfremstilling, 3. afsnit,

Rgrvig By og Land laeser svaret fra Plan- og Landdistriktsstyrelsen helt anderledes.
De skriver saledes;

”

Hvis et sommerhusaftaleomrdde var omfattet af oversigterne i den
efterfalgende regionplanlaegning, og som ikke blev fastholdt som et omrade i
landzone til sommerhusbebyggelse, betragtes omradet som udgangspunkt pa
samme made som en ophaevet eller frafaldet arealreservation. Dette fremgar af
88§ 6 og 7 i Cirkulzere af 19. december 1991 om planlaegning og administration
af kystomrdderne og senere planlovens §§ 6 a og 11 a, stk. 2, der er ophaevet.

P& baggrund af en fortolkning af planlovens § 5 b, stk. 1, nr. 3, herunder
baggrunden for reglen, der bl.a. omfatter de omtalte cirkulaerer, er det Plan- og
Landdistriktsstyrelsens opfattelse, at det som udgangspunkt er en
forudseaetning, at et sommerhusaftaleomrade fremgar af kommuneplanen”

Dagsordenspunkt 80, Vaekst- og Udviklingsudvalget mgde den 10. juni 2025.

"o

"Lovgrundlag”, "Uddrag af Planstyrelselsen udtagelse...”,
En manglende fastholdelse af et sommerhusaftaleomrade betragtes som en
ophaevet arealreservation. Og at et sommerhusaftaleomrade skal fremga af
kommuneplanen. Det ggr det ikke - og ma derfor vaere at opfatte som frafaldet!

Kommunen kan ikke selv vedtage at et omrade skal falde ind under
sommerhuszonen, nar omradet ligger indenfor Kystnaerheds
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