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H@RINGSSVAR VEDR. FORSLAG TIL LOKALPLAN NR. 1108
BOLIGOMRADE SKZARING STRAND - overfgrsel fra sommerhusomrade til byzone
23. november 2019

Tak for forslag til lokalplanen efter 2 ars proces med mange mgder og hgringer, der er sket pa baggrund af
bl.a. opfglgende omradekarakter-analyse og principforslag og som alle er udfgrt inden for rammerne af en
politisk udmelding.

Lokalplanforslaget rummer flere gode tiltag som “svar’ pa processen:
e Beskrivelsen og formals§ fastholder — ikke hgjt prioriteret dog — at den grgnne karakter skal sikres
e Beplantning i skel og begraenset terreenregulering
e Begraensning af befaestede forarealer mod veje
o Keeldre er ikke tilladt
e Trafikale forandringer, herunder belysning er udsat til senere be- og forhandling.

Desveerre repraesenterer disse tiltag ‘"det muliges kunst og gode vilje i grgn planlaegning’ i forhold til gvrige
forhold, der langt overskygger disse tiltag og som jeg indsiger imod generelt, men isar som grundejer i del-
omrade 10 med baggrund i omradets karakter:
1. Manglende overensstemmelse mellem Tilleeg til kommuneplan og rammer for delomrade 10
2. §1-prioritering i formals§
3. §1-hovedformal er zoneoverfgrsel/zendret anvendelse, men vejledning er yderst usikker og ikke
klarift energikrav?
4. § 8- nejtil skelafstand 2,5 M og nej til bygningshgjde 6,5 M
5. §8-10-manglende begrebsafklaring eller tydeligere beskrivelse af ‘nye bygninger/bebyggelse’
samt ‘'smabygninger’
6. §10- manglende begrebsafklaring eller tydeligere beskrivelse af ‘befaestede arealer’ eller vejled-
ning i f t beplantningstyper
7. Planforslagets laesbarhed - bedre illustrationer og eksempler?

Indsigelserne begrundes nedenfor — og tager afsaet i:
Overfgrsel af 130 ha sommerhusomrade er den stgrste i dansk planlovshistorie, hidtil begraenset til mindre
overfgrsler af 2-8 ha, og derfor ligger der yderst sparsom erfaring i denne skala. Det forpligter til helt saer-
lige hensyn —som hgringsprocessen har sggt — og som savnes i det endelige forslag ved:
e At beboerne IKKE har faet klare svar pa, hvad @ndret anvendelse betyder F@R fx en afstemning
og/eller undervejs
e At analyserne af det store omrades forskellige karakter IKKE er fulgt op af en mere differentieret og
detaljeret delomrade-planlaegning, isaer vedr. §8
e At de rekreative og attraktive elementer IKKE fastholdes i veesentlig grad til gkonomisk fordel for
bade grundejere og kommune (skat) — dvs. kommunen med sin planlaegning ikke udnytter at kunne
tilbyde et varieret udbud af parcelhusomrader til felles gavn!

1. Manglende overensstemmelse mellem Tilleeg til kommuneplan og rammer for delomrade 10

| Tillzegget anfgres, at den maksimale bebyggelses-% er 25 for delomrdde 10/280812BO.

I lokalplanens § 8.32 er bebyggelses% begraenset til 20 i delomrade 10. Kommuneplanrammen tilrettes, for
at undga yderligere usikkerhed om fremtidige lokalplansendringer — i bade dette omrade og generelt. Jf.
ogsa indsigelse pkt. 4, der ligeledes omfatter tillaegget.
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2. §1-prioritering i formals§

‘Zoneoverfgrsel” som formal i sig selv kan ikke udlgse en lokalplan, men det kan have 1. prioritet.
De politiske rammer og dermed forudsaetninger for planlaegningen og gennemfgrelsen af 1. prioriteten er
klare: bevaring af omrddets grgnne kvaliteter og karakter. Som konsekvens heraf bgr det rykkes op i for-
mals§ som 2. prioritet, sa alle andre hensyn i bestemmelserne: omradets anvendelse, landskab, omfang og
placering mm tilgodeser disse overordnede formal.
Dermed tilsigtes en bedre overensstemmelse i formals§ mellem

e indledende beskrivelse/redeggrelsen (frem til side 40) og bestemmelserne

e forudsatninger og grundlag for afstemning om netop zoneoverfgrsel.

3. §1-hovedformal er zoneoverfgrsel/aendret anvendelse, men vejledning er yderst usikker og ikke
klar i f t energikrav?

Vejledning og betydningen af “eendret anvendelse’ i forbindelse med zoneoverfgrsel har undervejs veeret
praeget af utallige spgrgsmal og forvirring og en administration, der har staet yderst uforberedt og henvist
til forespgrgsler i ministerierne i f t fx dispensationer i Bygningsreglement. Et resultat af jf. useedvanligt om-
fang 130 ha sommerhusomrade, som intet niveau har kunnet besvare — og som grundejerne reelt har vaeret

gidsleri.

Vejledningen, der nu er kommet op til lokalplanforslagets fremlaeggelse, bekraefter officielt efter 2 ar, at
det er BR 18, der geelder, men fx de vigtige energikrav er stadig ikke endeligt udarbejdede — og der kommer

fortlgbende nye udmeldinger!

Administrationen vejleder korrekt, at grundejerne fgrst kan ansgge efter planens godkendelse og forventer

til da, at have grundlaget klargjort, men

e hvor eller hvad afggr hvornar og hvem, der har forpligtelsen til at sikre, at grundejerne har det rette
beslutningsgrundlag, som ved Skaring Strand er forudsaetning for hele planlaegningen - og konse-

kvenserne??
4. § 8- nej til skelafstand 2,5 M og nej til bygningshgjde 6,5 M
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Illustrationen har jeg benyttet til informa-
tionsmgder i november for Grundejerfor-
eninger (og som formand for Grundejer-
foreningen Skaering Hede Nord) i de nord-
ligste delomrader af Skaering Strand, der
daekker mere end 50 % af knap 1.100 ma-
trikler.

Foreningerne bygger generelt pa frivilligt
medlemskab og i Hede Nord har vi derfor
valgt ikke at udtale os som forening og re-
praesentant for en lang reekke ikke-med-
lemmer.

Som privatperson er det mit indtryk, at der
er overvaldende stgtte til at bevare netop
den grgnne karakter og dermed flertal for
skel afstand =5 M.

FOR OMRADE 10 gzelder — som ogsa gene-
relt-, at analyserne af omradets karakter
IKKE er fulgt op med detaljeret planlaeg-
ning, der viser fx: at skelafstand 2,5 M ikke
realistisk muligggr den beskrevne beplant-
ningskarakter sammenholdt med tilladte
bygningshgjder. Jf. ogsa traeerne i baggrun-
den!
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Kik til vores nabo-boligomrader — og speendende
konkurrence om "hvem der bygger fgrst’.. (h=8,5 M ?)

Vue over Skaringvangen, eksempel pa 1- etage nyere boligbyggeri og beplantning (?|

Et typisk parcelhusomrade i 1-etage + naerliggende boligomrader ma illustrere, at 1 etage/primeer byg-
ningshgjde 5,5 M fremover tilpasset omradernes karakter (jf. ovenfor) vil standse den uheldige og ulykke-
lige udvikling, der forskyder balancen i boligomradernes homogenitet, indkik/privatlivets fred og fald i
vaerdier — ogsa gkonomisk. (jf. nedenfor) de eksisterende regler giver rig mulighed for kreative og flotte
byggerier! Disse eksempler er allerede et par ar gamle!
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5. §8-10 — manglende begrebsafklaring eller tydeligere beskrivelse af ‘nye bygninger/bebyggelse” samt
‘smabygninger’

| den indledende beskrivelse og i bestemmelser refereres GENERELT til ‘nye bygninger’ og ‘ny bebyggelse’

samt et enkelt sted 'samt smabygninger” ma ikke opfgres neermere skel end 2,5 M.

Dette har fgrt til udbredte misforstaelser og spgrgsmal i forhold til i BR18 ‘primaere og sekundaere bygnin-

ger’ sa som carporte etc. og BR18 §180.

Forslag: at det klart fremgar, at BR18 §180 bygninger i tilknytning til primaer bebyggelse IKKE kan opfgres

tettere skel end 2,5 M — og gerne, at der ikke gives dispensationer med nabohgringer senere, da dette stri-

der mod lokalplanens formal§§!

Igen- mindre grunde m.v. kan krav tilpasses karakter og muligheder, herunder helhedsvurdering.

Yderligere har der vaeret uklarhed om, hvad 6,5 M i bygningshgjde reelt betyder. HVIS denne hgjde fasthol-

des, sa forslag: at indsaette citat fra Arhus Kommune: 6,5 M bygningshgijde giver mulighed for byggeri med

udnyttet tagetage — enten med saddeltag, altsa stueetage og udnyttet tagetage — eller udnyttet tagetage

med trempelkonstruktion.

6. § 10 - manglende begrebsafklaring eller tydeligere beskrivelse af “befaestede arealer’ eller vejledning i
f t beplantningstyper

Befaestede arealer pa maks. 40/50% pa forarealer mod private og offentlige veje er et konstruktivt forslag.
Befaestede fortolkes som faste, impermeable belagninger som fx fliser. @vrige arealer kan saledes belaeg-
ges med grus, granitskraever o. lign., hvilket synes i modstrid med gnsket om begransning? — sa er der be-
hov for detaljering???
Ligeledes geelder beplantningen: HVIS afstande til skel 2,5 M ikke andres, sa forudsaetter lokalplanens krav,
at den udbygges med en vejledning til beplantningstyper i skel - med baggrund i vaekst h/b, fugtig jord/af-
vanding i skel, skygge fra bebyggelse - for at der realistisk kan komme en frodig, varieret beplantning med
‘gro-garanti’— og sa det selvgroede i dag ikke kun aflgses af “bggehaekke’.

7. Planforslagets laesbarhed - bedre illustrationer og eksempler?
Den hurtige frihandsskitse/snit er OGSA indsat for at illustrere ngdvendigheden af at taenke i flere dimensi-
oner og ikke kun i plan ved udarbejdelsen og formidling af lokalplaner i omfang pa 98 sider.

Til sidst p v a grundejerne i delomraderne 10/11/12:

e Redningsveje fra/til stranden alle veje mod strande i delomrade 10 er i dag indsnaevrede med kam-
pesten m.v. til smalle stier. Vi har redningskrans samt opsat skilte fra SOK. Vil Lokalplanen udpege
og sikre adgangen til 1-2 redningsveje for det offentlige (brand, ambulance, drift) til stranden?

o Rettelse til kortbilag m.m. fgr tinglysning: Hedevangsvej 5 er ikke helarsbolig.

MVH/
Christel Ebsen
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