Bestraebelser pa sendring af lokalplaner 5-03 og 5-04 i Stevns kommune

Kronologisk overblik
Situationen 15.7. 2014

11. august 2009

Plan- og Teknikudvalget meddeler dispensation til byggeri pa Kystvejen 112. Ved samme lejlighed
anmoder udvalget forvaltningen om at iveerksaette en revision af lokalplanerne for
sommerhusomradet ved Strgby Ladeplads og langs Kystvejen.

17. november 2009
Der afholdes kommunalvalg.
8. juni 2010

Forvaltningen fremlaegger et oplaeg til eendring af lokalplanerne udarbejdet med deltagelse fra Byg
og Plan. | dette oplaeg anfgres det bl.a.:

- at omrddets udtryk flytter sig laengere og leengere vaek fra et traditionelt sommerhusomrddes
udtryk.

- at det derfor er et vigtigt formdal med drgftelsen at fa afklaret de politiske @nsker for omrddet.
Videre siges det:

Det er derfor vigtigt at have for gje, om begrundelsen for at tage sp@rgsmdalet om aendringer af
lokalplanerne op er et gnske om at lempe bestemmelserne, sG administrationen modtager faerre
ansggninger om dispensationer, eller om der er et politisk gnske om at bremse den udvikling bort
fra et traditionelt sommerhusomrdde, som har veeret i gang i et stykke tid.

Der skitseres tre modeller:

1. Hvis udvalget har den holdning, at omrddet har det udtryk, der gnskes, er der mulighed for
at fastholde lokalplanerne og fastholde, at dispensationer meddeles administrativt (i langt
de fleste tilfaelde), og at evt. klager behandles af klagemyndigheden, som er
Naturklageneevnet, eller

2. Lokalplanerne aendres i forhold til de dispensationer, der er meddelt, og at bestemmelserne
administreres restriktivt, eller

3. hvis udvalget finder, at det er uheldigt, at omradets udvikling gar mod et helarsomrdde
med store (domicil-)huse, kan der udarbejdes nye planer, som regulerer pG bestemmelser
om husstgrrelser, a&endret niveauplan, beregning af bebyggelsesprocent (minus arealet pé



s@siden), ikke synlig keelder, begraensninger i adgang til terraenaendringer, materialevalg
(ikke muret byggeri). Denne sidste model kan kombineres med model 2.

Forvaltningen indstiller til udvalget, at der arbejdes videre med model 3. kombineret med model
2.

Udvalget beslutter, at genoptage sagen til behandling pa mgde i august. Der foretages besigtigelse
af omradet i forbindelse med genoptagelsen.

12. august 2010
Forvaltningen fremlaegger en lidt eendret indstilling i forhold til indstillingen den 8. juni 2010:

1. atdet pd baggrund af det udarbejdede oplaeg og en drgftelse herom besluttes, at der
skal arbejdes videre med Model 3 - kombineret med Model 2,

2. at kompetencerne preeciseres, sdledes at eventuelle mindre vaesentlige dispensationer
meddeles af administrationen, at vaesentlige dispensationssager bringes til
udvalgsbehandling, medens eventuelle klager over afg@relser behandles af
klagemyndigheden, som er Naturklagenaevnet.

Udvalget beslutter genoptagelse af sagen, men @nsker, at det fgrst skal undersgges, om det
overhovedet er muligt at overfgre en del af det sommerhusomrade, der ligger teettest pa
helarsboligomradet i Strgby Egede, til byzone.

4. maj2011

Naturstyrelsen har, som svar pa en henvendelse fra forvaltningen om muligheden for overfgrsel af
en del af sommerhusomradet i Strgby Egede til byzone, meddelt, at den ikke, under de geeldende
regler vurderer, at der er nogen mulighed for en sadan overfgrsel til byzone.

Forvaltningen indstiller til Plan- og Teknikudvalget:

1. atspgrgsmdlet om overfgrsel af en del af sommerhusomrddet ved Straby Egede til byzone
behandles i forbindelse med sagen om revision af Fingerplan 2007, og

2. at sagen om eventuel revision/aendring af lokalplanerne for sommerhusomrdderne
genoptages, ndr fingerplanen er blevet revideret.

Udvalget godkender denne indstilling.
10. maj 2012

I mellemtiden har forvaltningen i forbindelse med forhgringen af forslag til Fingerplan 2012 afgivet
hgringssvar indeholdende gnsket om overfgrsel af en del af sommerhusomradet ved Strgby Egede
til byzone. Pa baggrund af Naturstyrelsens negative svar pa det afgivne hgringssvar vurderer
forvaltningen, at overfgrslen af en del af sommerhusomradet ved Strgby Egede kraever en
2ndring af bade landsplandirektivet, Fingerplanen og af Planloven, og at eendringen derfor ikke er



praktisk mulig. Sagen genoptages derfor med samme indstilling som til udvalgets mgde den 8. juni
2010.

Udvalget folger ikke forvaltningens indstilling men vaelger at vedtage model 1, hvilket indebaerer at
det er udvalgets holdning, at omradet har det udtryk, der gnskes, at lokalplanerne fastholdes og,
at dispensationer meddeles administrativt (i langt de fleste tilfeelde), og at evt. klager behandles af
klagemyndigheden, som er Naturklagenaevnet.

6. december 2012

Forvaltningen har modtaget tre ansggninger om byggetilladelse til sommerhuse med fladt tag. Da
udvalget ved en tidligere lejlighed har givet afslag pa dispensation til opfgrelse af lignende byggeri,
vurderer forvaltningen, at det ansggte kraever udarbejdelse af en ny lokalplan, safremt man vil
abne mulighed for opfgrelse af byggeri med en ny og anderledes arkitektur med alternative
bygningsformer i forhold til, hvad der er tilladt i lokalplanen.

Forvaltningen indstiller til PTU:

At der tages stilling til om lokalplanens bestemmelser om symmetrisk sadeltag skal fastholdes eller
der ved udarbejdelse af en ny lokalplan, skal abnes mulighed for opfarelse af byggeri med
alternative bygningsformer.

Udvalget beslutter at fastholde den nuveerende lokalplan.

Leif Nielsen og Varly Jensen stemte imod, idet der gnskes udarbejdet forslag til ny lokalplan, der
abner mulighed for opfgrelse af byggeri med alternative bygningsformer.

Varly Jensen begzerede sagen i Kommunalbestyrelsen.
20. december 2012

Sagen forelaegges kommunalbestyrelsen, som returnerer den til PTU med anmodning om at
udarbejde et forslag til ny lokalplan for omradet.

22. august 2013

Med udgangspunkt i kommunalbestyrelsens beslutning af 20. december 2012 indstiller
forvaltningen til PTU,

1. atdet drgftes, om der skal udarbejdes et tillaeg til Lokalplan 5-03, som giver mulighed for at
opfdre bygninger som de viste eksempler (bilag),

2. atder tages stilling til, om der skal foretages konsekvensrettelser i teksten som anfgrt, og
endelig

3. atder tages stilling til, om der skal foretages nogen form for forhgring af naboer m.fl.?



Plan og Teknikudvalget beslutter, at Der arbejdes forslag til tillaeg til 5-03 og 5-04, der muliggar
alternative tag-/bygningsformer

4. november 2013
Valgmgde i Strgby Egede Selskabslokaler med partiernes borgmester- og topkandidater. Mgdet,
som er arrangeret af Grundejerforeningen Kystvejen og Strgby Egede borger og Grundejerforening
er serdeles velbesggt. P4 mgdet diskuteres en raekke emner af interesse for lokalomradet og
kommunen som helhed. Pa dette mgde naevnes intet om planer for vidtgdende aendringer i
omradets lokalplaner og emnet bergres overhovedet ikke i diskussionen med kandidaterne.
7. november 2013
Forvaltningen fremlaegger et opleeg vedrgrende eendring af lokalplanens bestemmelser
vedrgrende tagformer - og dimensioner. Oplaegget bestar i alt vaesentligt i en indarbejdelse af
bygningsreglementets bestemmelser for sommerhuse.
Forvaltningen indstiller til PTU

1. atder tages stilling til de foresldede aendringer.
Forvaltningen indstiller til KB via PTU

2. atet forslag til Tilleg 1 til Lokalplanerne 5-03 og 5-04 godkendes med de foresldede

andringer og udsendes i hgring i 8 uger, og
3. at der ikke udarbejdes miljgvurdering, hvilket annonceres.

Udvalget fglger ikke forvaltningens indstilling, men beslutter i stedet fglgende:

Med udgangspunkt i konkret henvendelse bedes forvaltningen udarbejde nyt oplaeg med hensyn til
udsigtsgene, bygningshgjder og evt. begraensning af husstgrrelse.

Oplaegget foreleegges PTU inden afholdelse af borgermgde.

19. november 2013

Der afholdes kommunalvalg.

2. december 2013

Der afholdes konstituerende mgde i Plan- og Teknikudvalget. Bortset fra Flemming Petersen (V),

der vaelges som formand, har ingen af de gvrige medlemmer haft plads i udvalget fgr
kommunalvalget.



11. februar 2014

Pa baggrund af plan- og Teknikudvalgets beslutning pa mgdet den 7. november 2013 forelaegger
forvaltningen nu et nyt oplaeg, som, udover de tekniske tilpasninger, som ngdvendigggres af nye
tagformer indeholder vidtgaende begraensninger i retten til bebyggelse i forhold til, hvad
bygningsreglementet abner mulighed for og i forhold til, hvad der er mulighed for under den
geldende lokalplan. Det drejer sig isser om begraensninger i tilladte hus- stgrrelser, uanset
grundens stg@rrelse, nemlig 140 m2 fra sommerhuse og 180 m2 for helarshuse. Desuden foreslas
det, at ingen huse ma vaere bredere end halvdelen af grundens bredde, uanset afstanden til
naboejendommen. Der gives ikke nogen egentlig begrundelse for disse vidtgaende forslag ud over
Plan- og Teknikudvalgets kryptiske henvisning pa mgdet den 7.11. 2013 til en ”"konkret
henvendelse ”.

Det udarbejdede oplaeg blev drgftet i Plan- og Teknikudvalget.
Der holdes borgermgde torsdag den 10. april 2014, kl. 19.00 i Strgbyhallen, hal 2.
8. april 2014

Plan- og Teknikudvalget godkender de forenklede principper og materialet til brug pa mgdet den
10. april.

10. april 2014

Borgermgde i Strgbyhallen. Blandt de fremmgdte var der en overvejende negativ holdning til de
fremlagte forslag.

20. maj 2014
Forvaltningen fremlaegger resultaterne af borgermgdet. Om borgernes holdning oplyses fglgende:

De bemeaerkninger, der kom frem under debatten pd mgdet, er overvejende negativt indstillet
overfor en lokalplan. De eneste gnsker var, at det bliver muligt at bygge med andre tagformer end
sadeltag.

De bemeerkninger, der fremgdr af spgrgeskemaerne, er overvejende positive overfor de
andringsforslag, der blev fremlagt pG mgdet.

Forvaltningen har til brug for mgdet udarbejdet et sammendrag af de synspunkter, som er fremsat
i de uddelte spgrgeskemaer. Der oplyses intet om antallet af indleverede spgrgeskemaer, og der
foretages ikke nogen kvantificering af negative kontra positive kommentarer. | princippet kan de
positive kommentarer derfor stamme fra et eller to spgrgeskemaer. Det er i hvert fald pafaldende,
at der er et modsaetningsforhold mellem, hvad der offentligt siges pa borgermgdet, og de skriftlige
(anonyme?) tilkendegivelser, som forvaltningen har modtaget.



Forvaltningen vurderer, at der skal arbejdes videre med forslag til tilleeg til lokalplan. Det foreslas,
at der arbejdes videre med fglgende emner:

o Alternative tagformer

o Vertikalt byggefelt

e Placering pa grunden

o Koteplan

e Perspektivering

o /Andringer af bebyggelsesprocenter — i forhold til lovgivningen
e Samme regler for sommerhuse og heldrshuse

e Preecisering af formdlet — sommerhusomrdde

e Regler for hgjde pa beplantning

Forvaltningen indstiller til Plan- og Teknikudvalget:

e atder udarbejdes tilleeg til lokalplan 5-03 og 5-04
e atovenstdende emner indarbejdes i tillegget

Udvalget godkender forvaltningens indstilling, dog arbejdes der ikke videre med vertikalt
byggefelt, byggepligt og perspektivering.

19. juni 2014

Formanden for kommunens Plan- og Teknikudvalg, Flemming Petersen, der er inviteret som gaest
til generalforsamlingen i Grundejerforeningen Kystvejen, oplyser, at referatet af udvalgets mgde
den 20. maj 2014 ikke er helt retvisende. Man vil ga frem efter den oprindelige plan, som
udelukkende sigter mod at muligggre nye tagformer, og tillige registrere nuvaerende koter for
ejendommene. Direkte adspurgt, om man nu kan ga ud fra, at der ikke vil ske indskraenkninger
byggemulighederne i forhold til de nuvaerende regler, svarer Flemming Petersen, at dette er
korrekt.

24. juni 2014

Stevns Kommunes byggesagsforvaltning giver afslag pa en ansggning om byggetilladelse for en
ejendom pa Kystvejen. Afslaget begrundes ikke med henvisning til det ansggtes manglende
overensstemmelse galdende regler og hidtidig administrativ praksis for den type sager. Afslaget
gives med fglgende begrundelse:

”Plan- og teknikudvalget har besluttet, at der skal udarbejdes et tilleeg til lokalplan 5-03, hvor disse
bestemmelser vil blive aendret.

Stevns Kommune meddeler hermed afslag til det ansggte, da bebyggelsens udseende vil foregribe
igangvaerende planlagning for omrddet.”

Forvaltningen er berettiget til at meddele afslag med den givne begrundelse, men kun under
forudszetning af, at kommunalbestyrelsen med hjemmel i Planlovens § 14 har vedtaget en ”stand-



still” klausul for det pagzldende lokalplanomrade. En sadan vedtagelse foreligger ikke, hvorfor det
meddelte afslag synes at vaere givet uden forngdent retsgrundlag.



