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Retlig klage over lokalplan 300-46 og kommuneplantilleeg nr. 13,
Udvidelse af Faxe Ladeplads lystbadehavn og rekreative faciliteter pa
sydstranden

Faxe Kommune har 4. januar 2018 offentliggjort ovenstdende lokalplan med tilhgrende
kommuneplantillaeg. DN Faxe gnsker sammen med DN'’s sekretariat at paklage ovenstaende
planer for s vidt angar retlige forhold. Foreningen mener, at planerne er i strid med blandt
andet planlovens regler for planlaegning i kystomraderne, for ny byzone og planlaegning pa
sgterritoriet.

Der ggres opmaerksom pa, at denne klage omfatter sdvel lokalplan som kommuneplantillaeg,
da problemstillingen og de retlige forhold er stort set enslydende for de 2 planer. For at
opfylde klageportalens formkrav er der imidlertid oprettet 2 klager i portalen — en for
lokalplanen og en for kommuneplantillaeg. De 2 klager bgr sa vidt muligt behandles samlet.

Baggrund

Planerne er udarbejdet pa baggrund af et gnske om, at udvide Faxe Ladeplads lystbadehavn
og forbedre indsejlingen for bade lystbddehavn og erhvervshavn. Derudover er det formalet, at
give mulighed for at etablere rekreative faciliteter langs stranden og ud for kysten. Planerne
bygger pa et projektforlag for en ny strand og rekreative faciliteter, som blandt andet
indeholder 2 betonkonstruktioner kaldet De hvide Dronninger, der kan blive 5,5 meter hgje og
80 meter lange og placeres fra strandbredden og ud pa sgterritoriet.

Faxe Ladeplads er en lille by med knap 2900 indbyggere. I forbindelse med at kystsikre
strandvejen, der Igber langs havnen og mod syd, langs hvilket de nye rekreative faciliteter
planleegges placeret, er der af Kystdirektoratet givet tilladelse til sandfodring af stranden
nedenfor. Sandfodringen skal forhindre bglgeoverskyld af strandvejen, erosion af omradet og
genetablere sandstranden. Selve stranden er fredet, med offentlig badeplads som formal, og
bestemmelser om, at der gives offentligheden adgang til gdende, ophold og badning pa
arealet.

Konkret planlaagges for:
1. Havnen:
Udvidelse af havnen med nyt moleanlaeg som forbedrer indsejlingen, giver nye
muligheder for parkering, samt giver plads til 80 nye b&depladser + 60
gaestebadpladser, slaebested og aktivitetshuse for fiskeri, kajakker, sgspejdere,
windsurfing, sgredning, butikker, cafeer og grej samt havneplads.

2. Strandpromenade:
Langs stranden syd for lystbddehavnen er det hensigten at etablere en promenade. Det
er ikke fastlagt, om promenaden placeres langs strandvejen eller om den placeres nede
pa selve stranden. En raekke trapper skal forbinde strandvejen med stranden. 5 steder
er det hensigten at udvide promenaden med aktivitetsplatforme med fitness og grill-
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omrader. Hvert aktivitetsomrade ma vaere op til 100 m?. Langs promenaden
planlaegges etableret opholdspladser og belysning.

3. Parkering:
Det eksisterende asfaltbelagte parkeringsareal i den sydlige ende af promenaden ved
Faxe a’s udlgb, planlaegges udvidet, sdledes at et gront omrade med treeer og baenke
inddrages til yderligere parkering. Omradet indgdr i samme fredning som stranden.
I den nordlige ende af strandpromenaden graensende op mod havnen planlaagges
ligeledes en del af den fredede strandbred inddraget til bebyggelse af en
parkeringsplads med plads til 50 biler.

4. De Hvide Dronninger:
Der planlaegges for 2 beton-konstruktioner, som placeres vinkelret pa strandbredden og
ud i havet. Der er tale om to 80 meter lange og 5,5 meter hgje betonkonstruktioner.
Bredden fremgar ikke, men af kortbilagene fremstar byggefelterne som ca. 10- 15
meter brede. Betonkonstruktionerne skal indeholde rekreative faciliteter med
tilknytning til vand og vandsport, som fx havbad, sauna, omkladning, toiletter,
klatreveeg samt skabe og faciliteter til opbevaring af klubbers og foreningers udstyr til
for eksempel fiskeri, dykning og sejlads og mgdefaciliteter/samlingsrum for mindre
grupper. Endvidere kan der etableres et indbygget shelter. Saunaen taenkes placeret
yderst i konstruktionen, hvorfra man gennem et stort vinduesparti kan se havet.

5. Pontonger:
Ud for betonkonstruktionerne pa sgterritoriet foreslas placeret tre ponton ger pa hver
op til 100 m?, ligeledes med mulighed for rekreative faciliteter, rutchebane og ophold.

Strandarealet i rammeomrade FL-R3 omfattes af matrikel 8bb, som forbliver landzone, og
dermed ogsd omfattes af reglerne om planlaegning i kystnaerhedszonen. Havnearealet, som
omfattet af rammeomradde FL-R7, er byzone og omfattes af rammerne for udleeg af ny byzone.
Vandarealet, der ligeledes omfattes af planerne, er umatrikuleret.

DN gnsker ikke at klage over muligheden for at udvide havnen med tilhgrende faciliteter, som
det fremgar i punkt 1. DN ser ligeledes gerne, at strandvejen sikres, at sandstranden
genetableres og at en promenade bygges pa vejen med tilhgrende faciliteter og trapper til
stranden. Men DN gnsker ikke byggerier PA strandbredden, inddragelse af strand og rekreative
arealer til parkeringspladser, gdeleeggelse af udsigten og stranden med store
betonkonstruktioner eller planlaegning for pontonger pa havet, som det fremgar af punkterne
2-5.

Samlet set er der tale om planer som giver omfattende mulighed for bebyggelse af stranden

og det kystneere sgterritorium i strid med planlovens regler m.m.

Begrundet klage

Planleegning pa sgterritoriet
Planlovens regler gaelder som udgangspunkt kun for landarealer og ikke for vandomradet, som
er omfattet af statens hgjhedsret over sgterritoriet.

Lokalplanen udlaegger jf. bilag 1 delomrader, der straekker sig langt ud pa sgterritoriet, og jf.
bilag 2 flere byggefelter, der straekker sig fra strandbredden og ud pa sgterritoriet
(byggefelterne I og G), og byggefelter isoleret pa sgterritoriet (byggefelterne J, K og H).
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Det blev i 2007 muligt at planlaegge for anvendelsen af vandomrader i forbindelse med et
afgreenset byomdannelsesomrade, safremt vandomradet ligger inden for en havns deekkende
veerker (kilde: planloven kommenteret af Helle Tegner Anker, 2013). Der er med naerveerende
lokalplan og kommuneplantilleeg ikke tale om et byomdannelsesomrade, men om en
strandbred i landzone, som er fredet til badeformal og et havomrade ud for en havn.

Det er jf. planloven ikke muligt at planlaagge for den fysiske anvendelse af sgterritoriet i en
lokalplan eller et kommuneplantilleeg, udlaegge byggefelter pd havet i planerne m.v.

Det fremgar af lokalplanens bestemmelse 3.19, at der kan opfgres energiforsyningsanlaeg og
anlaeg til sikring mod oversvgmmelse. Det er uklart, hvor disse anlaeg taenkes opfgrt, og om
nogle af anlaeggene taenkes placeret pa sgterritoriet, idet rammeomraderne straekker sig fra
kysten og ud pa havet.

P& den baggrund mener DN, at lokalplan og kommuneplantillaeg er ugyldige for de aktiviteter,
bygninger og anlaeg, der planlaegges for pa sgterritoriet, herunder stgrstedelen af de Hvide
Dronninger og pontongerne. Samtidigt mener DN, at de geografiske
rammeomradeafgraensninger gar ud over, hvad der kan fastsaettes kommuneplanrammer for.
Rammeomradeafgraensningen bgr rettelig tilpasses den afgraensning af de arealer der rent
faktisk jf. planloven kan planlaegges for anvendelsen af gennem kommune- og
lokalplanlaegning.

Kommunalbestyrelsen arbejder ikke for virkeligggrelse af kommuneplanen jf. planlovens §12

De arealer som omfattes af lokalplan og kommuneplantillaeg, er ud over de bestemmelser der
fastlaegges i kommuneplantillaegget omfattet af retningslinjer i kommuneplanen. Saerligt
fremhaeves retningslinje 4.3.4.8.:

"De seerlige visuelle oplevelsesmuligheder er udpeget pa kort 4.3.4.A. Der ma ikke opfares byggeri eller ske
e&ndret arealanvendelse, som hindrer udsyn fra de udpegede omrader. ”

2 betonkonstruktioner pa 80 meter i laengden ud fra kysten og i 5,5 meters hgjde (bredde
ukendt men jf. tegninger i planerne ca. 10-15 meter) har stor visuel pdvirkning og reducerer
udsynet fra kysten. Det er ligeledes kommunens egen vurdering. Sdledes fremgar det af
hvidbogen til planforslagene, der behandler hgringssvar til de 2 planer, at: “Set fra
bebyggelsen langs Strandvejen, vil de (laes: De Hvide Dronninger) derfor begreense det frie
udsyn over Faxe Bugt.”

DN er enig i kommunens vurdering. Til sammenligning i forhold til den visuelle barriereeffekt
vedlaegges 3 fotos fra Funchal i Madeira taget i januar 2018 (se figur 1,2 og 3 sidst i klagen) af
betonkonstruktioner med ca. tilsvarende stgrrelse. Konstruktionerne gar tilsvarende ca. 80
meter ud i vandet, og er ca. 10-15 meter brede.

Jf. planlovens § 12, skal kommunalbestyrelsen virke for kommuneplanens gennemfgrelse. Det
ses af ovenstaende citat fra hvidbogen, at kommunen er bevidst om, at planlaegningen for de
2 betonkonstruktioner strider mod kommuneplanens retningslinjer. Sledes strider planerne
mod planlovens § 12, da kommunen bevidst ikke virker for kommuneplanens gennemfgrelse.

Er betonkonstruktionerne hgfder/kystsikringsanlzeg og/eller ferie- og fritidsanleeg

Det fremgdr af rammen som beskrevet i kommuneplantilleegget, at der for rammeomrade FL-
R3 er tale om rekreativt omrade. Samtidig fremgar det ogsa under bemaerkningerne i
kommuneplantilleegget, at der er tale om hgfder. Ligeledes fremgar det af rettelsesbladet til
kommuneplantillaeg og lokalplan, at disse konsekvensrettes saledes, at beskrivelsen af
betonkonstruktionerne som hgfder og som etablering af kystbeskyttelse langs strandvejen
andres til et projekt om rekreative faciliteter langs strandvejen og pa stranden neden for.
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Eftersom betonkonstruktionerne i det offentliggjorte endelige kommuneplantillaeg fortsat
benavnes hgfder, finder den kystbeskyttelsesfaglige vurdering af projektet anvendelse.

Her fremgar det af kommunens hvidbog, at Rambglls seneste projektforslag fra februar 2017
beskriver: "at sandfodring kan hjaelpe med at reducerer bolgeoverskyl p§ Strandvejen og at
der derfor ikke umiddelbart er behov for supplerende kystbeskyttelse under den antagelse at
en sandstrand etableres ved sandfodring”.

I kommuneplantillzegget citeres desuden Kystdirektoratets kystbeskyttelsesstrategi — en
strategisk indsats for smukkere kyster”, som er en national strategi for beskyttelse af vore
kyster. I strategien fremgar blandt andet, at kystbeskyttelse bgr udfgres som blgde Igsninger
frem for harde, og dermed udfgres med s& skdnsomme metoder som muligt.

Da betonkonstruktionerne jf. kommuneplantillaegget betragtes som hgfder - og dermed som
kystbeskyttelse, er disse i strid med de nationale interesser for kysterne, ligesom der jf.
Rambals projektforslag ikke er et kystbeskyttelsesmaessigt behov for disse meget omfattende
konstruktioner ud fra stranden. Netop behovet er afggrende for den planlaegningsmaessige
eller funktionelle begrundelse som kraeves jf. planloven (se naeste afsnit).

Planleegning i kystnaerhedszonen

Eftersom strandbred og de planlagte parkeringsarealer ligger i landzone, er de omfattet af
planlovens § 5 b. stk. 1, 1) for planlaegningen i kystnaerhedszonen. Her gaelder det, at

der kun ma inddrages nye arealer i byzone og planlaegges for anlaeg i landzone, s&fremt der er
en saerlig planlaegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering. 1 § 5 a
fastsaettes den generelle hovedregel, der beskytter landets kystomrdder inden for
afgraensningen af kystnaerhedszonen. Udgangspunktet er, at landets kystomrader skal sgges
friholdt for bebyggelse og anlaeg, som ikke er afhangige af kystnaerhed. Afvigelse fra
hovedreglen kan ske, hvis der er en seaerlig planlaegningsmaessig eller funktionel begrundelse
for den kystnaere lokalisering.

Det fremgar af planerne, at de to store betonkonstruktioner pd 80 meters laengde og 5,5
meter i hgjden (ca. 10-15 meters bredde) ikke har funktion i forhold til kystsikring. Der er
saledes tale om et byggeri, der har stor betydning for oplevelsen af kysten, og som alene skal
tjene et rekreativt ferie- og friluftsmaessigt formal. Det bgr derfor tillaegges betydning, om de
planlagte aktiviteter er ngdvendige pa stedet, i relation til planlovens bestemmelser om en
saerlig planlaegningsmaessig eller funktionel betydning i kystnaerhedszonen.

Det m& derudover tilleegges stor betydning, at for de aktiviteter, der gnskes muliggjort inden i
og oven pa de to betonkonstruktioner gaelder det, at havnen - sdvel fiskerihavnen som
lystb&dehavnen med lokalplan og kommuneplantillaag netop taenkes udvidet og tilfgrt
faciliteter til klubber og foreninger med tilknytning til havet, herunder toiletter, aktivitetshuse,
grejskurer m.v. Det fremgar af hvidbogen, at det ogsa vil vaere muligt at etablere
badefaciliteterne pa havnen. En stor del af de planlagte faciliteter, vil sdledes kunne
muligggres pa arealer planlagt pa havnen, som det ogsa fremgar af kommunens hvidbog.
Endelig vil kystsikring af strandvejen med sandfodring medfgre en genskabelse af en flot
sandstrand, der netop vil gge omradets rekreative og friluftsmaessige attraktionsvaerdi,
herunder oplevelserne ved badning og dermed leve op til fredningens formal.

En forbedret offentlig adgang til kysten vil fortsat kunne indga i projektet gennem de planlagte
trapper fra strandvejen ned til stranden.
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Sdledes ses der ikke at vaere redegjort for en saerligt planlaagningsmaessig eller funktionel
begrundelse for 2 store betonkonstruktioner pa stranden, eller for hvorfor de kan placeres her i
strid med kommunens egne retningslinjer for saerligt bevaringsvaerdige landskaber - de
saerlige visuelle oplevelsesmuligheder (se udpegning pa kommuneplanens kort 4.3.4A) og
hensynet til kysterne.

I forhold til kystnaerhedszonen savnes en begrundelse for ngdvendigheden af, at placere en
promenade nede pa stranden frem for langs strandvejen, herunder de tilhgrende 5 x 100 m?
aktivitetsomrader, belysning, grill, fitnessredskaber m.v. DN ser gerne, at der etableres en
attraktiv strandpromenade med de planlagte faciliteter - safremt det sker langs og pa niveau
med strandvejen. Foreningen peger pa, at det er et mal at friholde stranden for aktiviteter, der
ikke er betinget af en beliggenhed her, og hvis formal samtidigt kan tilgodeses gennem
udbygning af havnen og restaurering af strandvejen. Der er sdledes ikke hverken en funktionel
eller planlaegningsmaessig begrundelse for placering af promenade og aktivitetsomrader pa
stranden.

Parkeringspladser

Der mangler tilsvarende en planlaagningsmaessig eller funktionel begrundelse for planerne om
at inddrage det grgnne fredede omrade til parkering i den sydlige del af stranden og inddrage
et strandareal op mod havnen i den nordlige del af stranden til parkeringsplads. Tvaertimod er
netop strandarealet en begraenset ressource, som har stgrst attraktionsveaerdi, hvorfor
inddragelse af rekreativt areal og strandareal til parkering er i modstrid med forbedringen af
det rekreative og turistmasssige potentiale.

DN bestrider ikke, at parkeringsbehovet i sommerperioden kan overstige kapaciteten for den
eksisterende parkeringsplads p@ havnen. Men for den planlagte udvidelse af parkeringsareal i
den sydlige del (se figur nr. 4) geelder det, at der netop her kan planlaegges for nogle af de
faciliteter (grill, fitness m.v.) til strandgaesterne som gnsket, uden at inddrage arealer PA
stranden.

For det planlagte parkeringsareal i nord gaelder det, at man her vil inddrage selve
strandbredden til parkering. Dertil kommer, at der umiddelbart nordgst for lokalplanens
byggefelt D ligger et stgrre ubebygget havneareal, der ikke ses at vaere planlagt for i
lokalplanen, hvor der muligvis kunne etableres en stgrre parkering (se figur 5). Dertil kommer,
at der ca. 100 meter umiddelbart nordgst for havnen langs strandvejen ligger en stgrre
eksisterende parkeringsplads med plads til ca. 40 biler (se figur 6). Der ses sdledes
umiddelbart bdde at vaere muligt ledigt areal til etablering af yderligere parkeringspladser
inden for selve havneomradet, samt yderligere eksisterende parkeringsfaciliteter umiddelbart
uden for planomrader. Da der samtidigt i lokalplanen hverken er redegjort for den
planlaegningsmeessige eller funktionelle begrundelse for at inddrage strandareal (der oven i
kgbet er fredet med badning som formal) til parkering eller eksisterende rekreativt areal langs
strandvejen til parkering, ses planlovens krav ikke at vaere overholdt.

Lokalplanen ikke entydig

Jf. den statslige vejledning om lokalplanlzegning er der krav til, hvor entydig en lokalplan skal
vaere: "For at de intentioner, kommunalbestyrelsen har med et omrdde, kan opfyldes, skal
lokalplanbestemmelserne derfor vaere s§ praecist og entydigt formuleret, at der ikke kan
herske tvivi om en bestemt anvendelse, eller et givet byggeri mv. er i overensstemmelse med
bestemmelserne og hermed umiddelbart tilladt."”
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I den sammenhaeng er bestemmelserne for delomrade 3 uklare. Det fremgar af bestemmelse
3.10 at: "Parallelt med streekningen kan der pa stranden eller som en udvidelse af Strandvejen
etableres en strandpromenade”. Det fremgar derudover af 3.11 at: "Strandpromenaden kan
udvides op til fem steder med sm§ aktivitetsomr8der, som indrettes med faciliteter til ophold,
leg, udendprs fitness og grill-omrdder eller lignende aktiviteter”.

Det er uklart om promenaden taenkes placeret pa stranden eller oppe som en del af
strandvejen - herunder dermed ogsd de 5 x 100 m? aktivitetsomrader. Strandpromenaden og
aktivitetsomrdderne skal rumme belysning, og der vil landskabeligt og oplevelsesmaessigt
veere stor forskel pa, om der er tale om et projekt der integreres som en del af strandvejen,
eller et projekt PA stranden med belysning af arealer og aktivitetsomrader.

I bestemmelse 3. 19 fremgar det, at der inden for delomraderne 1 og 3 kan etableres tekniske
anlaeg, regnvandsbassiner, stgjvaern og anlaeg til sikring mod oversvgmmelse. Ses pa
delomradeafgraensningerne i bilag 1 sammenholdt med kommunens pastande om, at de har
myndighed til at planlaegge pa sgterritoriet, er det helt uklart, hvilke typer tekniske anlaeg der
kan placeres hvor - inden for den omfattende planomradeafgraensning/
rammeomradeafgraensning.

Det ma bade i forhold til uklarheden og placering af strandpromenaden og ift. de tekniske
anlaeg tillaegges saerlig betydning, at det primaert omfatter arealer pa sgterritoriet og
strandbredden i landzone, og inden for fredede arealer og strandbeskyttelseslinjen. Det er
arealer der jf. planerne har saerdeles stor betydning i forhold til kommunens turistmaessige
potentiale.

Planlovens regler for udleeg af ny byzone

Det fremgar ikke af kommuneplantillaagget, hvor stor forggelsen af rammeomraderne er i
forhold til de hidtidige rammeomrader. Med udgangspunkt i kortet i kommuneplantillaeggets
side 10 er der for havheomrddet - rammeomrade FL-R7, tale om et areal, der er ca. 3-4 gange
sa stort som det hidtidige rammebelagte areal. Det nye areal udlsegges som det hidtidige
havneareal til byzone.

Jf. planlovens § 11 a, stk. 6-13 geaelder det at: "Stk. 6 at kommunalbestyrelsen kun kan
udleegge et nyt areal til byzone, hvis der samtidig udtages et andet areal med en tilsvarende
starrelse udlagt til byzone, jf. dog stk. 7. Hvis det areal, som udtages, er byzone, jf. § 34, stk.
2, skal kommuneplanen indeholde retningslinjer for tilbageforsel af arealet til landzone. Stk. 7.
Kommunalbestyrelsen kan udleegge et nyt areal til byzone uden samtidig at udtage et andet
areal med en tilsvarende storrelse udlagt til byzone, hvis der i en 12-8rig periode, jf. § 11, stk.
1, er et dokumenteret behov for udlaegning af yderligere areal til byzone.”

Der er tale om et stort byzoneareal, hvis naermere stgrrelse ikke ses opgjort, hverken
kommuneplantillaeg eller lokalplan. Der ses ikke at vaere redegjort for at et tilsvarende areal
udtages, der ses ikke at vaere retningslinjer for tilbagefgrsel af et sadant areal til landzone, og
der er ikke dokumentation for behovet for udlaeg af det konkrete byzoneareal. Savel
kommuneplantillaeg som lokalplan ses ikke at opfylde de nye krav i planloven til udlaeg af nyt
byzoneareal. £ndringerne tradte i kraft 15. juni. Eftersom lokalplan og kommuneplantillaeg har
vaeret i hgring 6. september til 1. november 2017 er planerne omfattet af planlovens regler for
udlaeg af ny byzone.
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Konklusion

DN ser gerne en udbygning af lystbadehavn og erhvervshavn, samt genetablering af
badestranden i Faxe Ladeplads gennem sandfodring, og etablering af en strandpromenade pa
strandvejen, som tilsammen understgtter vaekst og udvikling i Faxe Ladeplads. Men

DN mener med ovenstdende, at have redegjort for, at kommuneplantillaeg og lokalplan pa
flere omrader strider mod planloven i forhold til planlaegning pa sgterritoriet og i
kystnaerhedszone og byzone samt krav til entydigheden i lokalplaner.

Palle Ystrgm Nina Saarnak
Formand DN Faxe Leder for lokale sager
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Figur 1: Funchal, Madeira, januar 2018
(Fotograf: Arne Vinten, DN Faxe)

Figur 2: Funchal, Madeira, januar 2018,
(Fotograf: Arne Vinten, DN Faxe)
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Figur 3: Funchal, Madeira, januar 2018,
(Fotograf: Arne Vinten, DN Faxe)

Figur 4: Grgnt fredet mréde i planomradets sydlige del der
inddraget til parkering, januar 2018 (Fotograf: Nina Saarnak, DN)
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Figur 5: Udisponeret havneareal omfattet af lokalplan og
kommuneplantillaeg, januar 2018 (Fotograf: Nina Saarnak, DN)

Figr 6:Ek5|terende parkerlgsplads ca. 10 mee a nk¢rs|en til
havneomradet, januar 2018 (fotograf: Nina Saarnak, DN)
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