Forsegsordning

Forsegsordning

Ansggning om forsegsprojekt for kyst- og naturturisme

Planloven giver mulighed for, at kommunerne kan ansoge om tilladelse til innovative og miljomassigt beredygtige forsogsprojekter efter folgende kriterier for forsegsordningen:

1. Projekterne har et vasentligt potentiale til at skabe vakst og udvikling i kyst og naturturismen og oge tiltrekning af turister samt via nyskabende elementer er seregne, sa de kan
bidrage til udviklingen af turisme i Danmark

2. Etableringen af de konkrete projekter sker i tilknytning til ovrige turismemaessige aktiviteter og er i overensstemmelse med de sammenhangende turistpolitiske overvejelser i
kommunalbestyrelsens planlegning for turisme samt kommunalbestyrelsens planstrategi

3. Projekterne indpasses arkitektonisk og opfores under serlig hensyntagen til den omkringliggende natur og landskabet

4. Projekterne indeholder tiltag, som bidrager positivt til den omkringliggende natur og ogsé gerne til gode naturoplevelser

Der udbydes i alt seks forsegsprojekter efter kriterierne.

Ansegningsfristen er den 1. februar 2024.

Forsogsordningen giver mulighed for at fravige planlovens reglerne om, at:
® Der kun mé inddrages nye arealer i byzone og planlaegges for anlag i landzone, safremt der er en sa@rlig planlegningsmassig eller funktionel begrundelse for kystnar lokalisering
® Nye sommerhusomrader ikke ma udleegges, og at eksisterende sommerhusomréder skal fastholdes til ferieformal. Der er mulighed for, at tilladelsen kan omfatte projekter med nye
sommerhusomréder, nar det nye sommerhusomréde er en fysisk integreret del af et nyt feriecenter med feelles faciliteter af en vasentlig storrelse. Denne mulighed galder dog ikke
inden for strandbeskyttelseslinjen og pa klitfredede arealer
® Ferie- og fritidsanlag skal lokaliseres efter sammenhzangende turistpolitiske overvejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller storre ferie- og fritidsbeby ggelser
® Landzonetilladelse kun ma meddeles, hvis det ansogte har helt underordnet betydning i forhold til de nationale planleegningsinteresser i kystomraderne

Derudover fremgér det i udkast til lovforslag om @ndring af planloven, at forsegsordningens kriterier justeres, sa eksisterende overflodiggjorte bygninger inden for strandbeskyttelseslinjen
kan omdannes til turismeformal, selvom bygningerne ikke ligger i tilknytning til ovrige turismemaessige aktiviteter. Lovforslaget har veeret i offentlig horing fra den 17. maj 2023 til 23. juni
2023. Link til heringsportalen findes her. Lovforslaget forventes vedtaget inden ansegningsfristen for forsegsordningen udleber den 1. februar 2024. Ansegningsportalen vil blive opdateret,
nar lovforslaget er endeligt vedtaget.

Forsogsordningen giver tilsvarende miljoministeren adgang til at dispensere fra klitfredningslinjen og strandbeskyttelseslinjen. Kommunalbestyrelsen har desuden adgang til at dispensere
fra so- og abeskyttelseslinjen, skovbyggelinjen, fortidsmindebeskyttelseslinjen og kirkebyggelinjen til gennemforelse af forsegsprojekter.

Ordningen giver ikke mulighed for at fravige andre regler i lovgivningen.

Ordningen gaelder som udgangspunkt for landarealer og ikke for planlegning pa vandomrader, der er omfattet af statens hojhedsret over seterritoriet. I udkast til lovforslag om @ndring af
planloven m.v. foreslas a@ndringer af planloven, saledes at kommunalbestyrelsens nuvarende muligheder for at kommune- og lokalplanlaegge for vandomréader pa soterritoriet inden for en
havns dekkende varker udvides til ogsa at omfatte vandomrader, der ikke ligger i byomdannelsesomrader. Las nermere om den forslaede @ndring i afsnit 3.1.6 i udkast til @ndring af
planloven her. Hvis denne justering af planloven bliver vedtaget, vil forsegsordningen saledes ogsé omfatte vandomrader, der ikke ligger i byomdannelsesomrader.

Vejledning til ansggningsprocessen
Plan- og Landdistriktsstyrelsen har udarbejdet en teknisk vejledning til ansegningsprocessen, som kan findes her.

Som en del af ansogningen, skal der vedhaftes GIS-filer. Las vejledning til format og indhold af GIS-filerne her.
Det er muligt at pabegynde udfyldning af ansegningsblanketten for pa et senere tidspunkt at genoptage. Det kraver imidlertid, at ansogningslinket genbesoges med identisk login, som ved

forste login (Mit-ID Erhverv eller Nem-ID medarbejdersignatur). Ansegningsportalen gemmer automatisk frem til senest udfyldte menupunkt (nar der er trykket "naeste"), nar
ansogningsportalen lukkes.

1. Anseges pa vegne af en eller flere kommuner

Angiv hvor mange kommuner, der soger om dette forsogsprojekt

1

1.a. Oplysninger om ansggerkommune/ansggerkommuner

Angiv kommunens CVR-nummer
29188459
Angiv kommunens navn

Odsherred Kommune
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Angiv kommunens adresse
Nyvej 22, 4573 Hejby
Angiv kommunens telefonnummer

59666666

2. Oplysninger pa kontaktperson

Navn pa kontaktperson

Bjarke Fogh

Telefonnummer pa kontaktperson
21197203
E-mail pa kontaktperson

Bjafo@odsherred.dk

3. Projekttitel og projektbeskrivelse

Angiv titel pa forsegsprojektet
Badehotel Skamlebak Radiostation
Beskrivelse af projektet

Omdannelse af Skamlebazk Radiostation til mindre badehotel med ca. 40 varelser.

Vedhaft eventuelt visualiseringer/tegninger eller lignende

Ingen vedhaftede filer

4. Sted/lokalitet

Angiv stednavn for omradet til etablering af forsogsprojektet
Skamlebak Radiostation, Skamlebaksletten matrikel 7m, Ordrup By, Farevejle
Vedhaft GIS-filer for placeringen af det ansogte forsegsprojekt
Forsegsprojekt skamlebak.zip 2 KB

Vedheft ejerliste for matrikler omfattet af forsegsprojektet

EJERLISTE.pdf 70 KB

Vedheft bilag med aftaler indgaet med grundejere
Fuldmagt, skamlebak Underskrevet.pdf 318KB

Eventuelle bemarkninger til GIS-filer, ejerliste eller aftaler
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5. Kriterierne efter forsegsordningen

Redegor for hvordan projektet opfylder forste kriterie i forsegsordningen
Ud over grundkebet som allerede er realiseret, er det forventningen, at en realisering af projektet vil kreeve en okonomisk investering pa ca. DKK 125.000.000. Med denne investering
er det forventningen at kunne skabe et ekstraordingrt badehotel pa en ekstraordinr placering i Danmark.
Projektet soges realiseret af nuverende ejer af ejendommen, og vil ikke kraeeve yderligere eksterne investeringer.

Badehoteller vinder frem i Danmark og flere danskere eftersperger markante og intime oplevelser i naturen. Badehoteller tiltrakker turister til ophold af flere dages varighed og
ugeophold, og generer dermed ogsé flere b de til de oplevelsesmassige attraktioner i de omréader, som badehotellet er placeret i. Placeringen af et badehotel i Odsherred
Kommune vil da ogsa vere ganske sarlig, da der pa denne kyststrakning, og 1 denne s@rlige naturtype, ikke findes noget tilsvarende. Omradet er et markant og populart udflugtsmal,

ikke mindst pa grund af kyststreekningens sarlige karakter, naturen og vandet. Dette tydeliggores ved de mange sommerhusomrader, der tilsvarende er indpasset i omradet, og reelt pa
hele streekningen fra Nykebing-Rervig, over Sjzllands Odde og hele vejen til Korser.

Skamlebak Badehotel vil dermed kunne bidrage til at formidle og tilgengeliggore denne del af Danmark med et kystnart badehotel og dermed i sig selv skabe et seregent
udflugtsmal, der understotter kommunens turismeindsats med formidlingen af Geopark Odsherred. Det er efter vores overbevisning spektakulert at kunne skabe
overnatningsmuligheder i Geopark Odsherreds epicenter, og det er samtidig vores forventning, at det vil kunne levendegore og bidrage til at formidle naturoplevelserne pa en ny
made. Dermed kan Skamlebak Badehotel bidrage til at udbrede kendskabet og formidlingen af Geopark Odsherred.

Det er den tydelige ambition, at Skamlebak Badehotel skal soge at indga i partnerskaber med lokale turismeaktorer for at sikre, at de besegende samtidig bidrage til at oge

omsatningen hos andre lokale aktorer. Det er en s&rskilt malsatning, at hotellet skal vere formidler af den helt s@rlige lokale madkultur der forbindes med Lammefjorden, samt at
stedet derudover kan bruges til salg og eksponering af lokale ravarer.

Redegor for hvordan projektet opfylder andet kriterie 1 forsogsordningen

Placering af Skamlebak Badehotel er ideel til formidlingen af Geopark Odsherred, herunder den s&rlige historie, der knytter sig til ejendommen som tidligere radiostation
/sendestation. Det er netop den placering, som ger projektet til noget ganske sarligt, og det er afsattet for projektets realisering.

Projektet omfatter en udnyttelse af de eksisterende bygningers fodaftryk, og dermed udnytte muligheden for en placering af et hotel pa en unik og kystnar placering. Der er siledes
tale om at etablere en aktivitet i et omrade, hvor der i dag allerede er placeret en ejendomsmasse, der pt. star ubenyttet hen med et formal, der ikke langere er relevant. Det er
projektets intension, at den eksisterende bygningsmasse transformeres til et nyt trachus pa fodaftrykket af det eksisterende. Netop pa grund af placeringen i Geopark Odsherred og nar
kysten er ejendommen helt oplagt at omdanne til badehotel med fokus pa formidling af naturparken.

Ejendommen kan i dag anvendes til erhverv og grundet dens sterrelse kan den potentielt set rumme en anseelig mangde arbejdspladser og dermed trafik til og fra ejendommen. Med
omdannelsen til et mindre badehotel pa ca. 40 vearelser er det vores overbevisning, at naturen ved en realisering af projektet, ikke belastes udover den eksisterende lovlige anvendelse
af ejendommen betyder.

Skamlebak Badehotel indgar i Odsherred Kommunes nyligt opdaterede planstrategi og vil blive et vaesentligt bidrag til kommunens samlede turismeindsats.

Projektet heenger sammen med folgende planer:

Odsherred blev i “Udviklingsplan for Sjelland og oerne - en falles ambition for turismen mod 2025” udarbejdet af KKR, Dansk kyst og naturturisme og Realdania. Hvor
hele Odsherred blev udpeget kapacitetsmassigt kraftcenter som skal drive vaksten indenfor turismen i regionen. Inden Odsherred pegede “Udviklingsplan for Sjelland og
oerne - en felles ambition for turismen mod 2025” Ordrup inklusiv skamlebakomradet som 1 af 3 kraftcentre der skal vaere med til at lofte overnatningskapaciteten i
Regionen.

Vedhzft kortbilag vedr. den/de overflodiggjorte bygning(er), som indgér i forsegsprojektet

Ingen vedhaftede filer

Beskriv den gennemforte proces for kommuneplanstrategien

Odsherred kommunes Planstrategi 2023 blev offentliggjort - 20.12.2023

Odsherred kommunes Byrad godkendte Planstrategi 2023 - 19.12.2023

Odsherred kommune afholdt borgermede om Planstrategi 2023 —20.09.2023

Odsherred kommunes Planstrategi 2023 var i hering fra 07.09.2023 til 03.11.2023

Odsherred kommunes forslag til Planstrategi 2023 blev godkendt af byradet 05.09.2023
Odsherred kommune indkaldte idéer og forslag til nye kystprojekter fra 17.05.2023 til 14.06.2023

Planstrategi 2023 kan findes i digital version hér.

Vedhaft kommuneplanstrategi eller tematilleg

Planstrategi 2023.pdf 19 MB

Forsegsordning 3/9



Forsegsordning

Redeger for hvordan projektet opfylder tredje kriterie i forsogsordningen

Placeringen af Skamlebak Badehotel sker pa fodaftrykket af en eksisterende ejendom, hvilket bevirker, at den nye ejendom ikke péavirker naturen og landskabet negativt. Det skyldes
primert, at der ikke disponeres over den abne, ubebyggede og beskyttede kyststrekning. Omradet er omfattet af et forslag om at frede naturen omkring ejendommen, hvilket
Skamlebak Badehotel ensker at respektere og indskrive sig nensomt i.

Det er onsket, at den eksisterende ejendom af teglsten erstattes af et treehus, som mere n@nsomt indskriver sig i naturen med valg af naturmaterialer og dermed fremstar i mindre
kontrast til omradets landskabelige karakter. I dag er der offentlig adgang til arealerne, som i stor grad benyttes af naboer og besogende pa trods af at ejendommen er privatejet. Det
skyldes formentlig, at der i den seneste tid ikke har veret neevnevardig drift pa ejendommen. En etablering af Skamlebak Badehotel vil sikre den fortsatte offentlige adgang til
naturen omkring badehotellet, som dermed ogsa sikrer fortsat offentlig adgang til kyststreekningen. Derudover vil Skamlebak Badehotel sikre, at der i respekt for naturen sker
formidling af stedets s@regne treek efter nermere dialog med relevante myndigheder. Projektet vil medfere, at de eksisterende forfaldne ejendomme ryddes vak, herunder muligheden
for at fjerne asfaltbel@gning og andre elementer, som ikke bidrager positivt til naturen og indtrykket af stedet.

Naturforbedring og pleje

Naturomrédet plejes i dag i samarbejde med Skamlebak Naturlaug, finansieret af Den Danske Naturfond der siden 2021 har arbejdet for at forbedre de lysabne naturtyper. Ca.
halvdelen af det bevilgede belob er endnu ikke udmentet. For at Skamlebak Naturlaug fortsat kan foretage naturpleje af omradet skal der laves en aftale mellem Naturlauget og den
nye ejer, som er indstillet pé at fortsatte samarbejdet..

Grundejer onsker at understotte den pagaende pleje af arealet i samarbejde med kommunen og frivillige kreefter.
Samtidig er grundejer indstillet pa at lade arealet afgraesse for at forbedre naturkvaliteten i omradet.

Redegor for hvordan projektet opfylder fjerde kriterie i forsegsordningen

Pa lige fod med de efter naturbeskyttelseslovens §3 beskyttede naturarealer, kan Skamlebaek Badehotel bidrage til at
skabe starre bevdgenhed omkring den vigtige natur pa Skamlebzaksletten, og der vil skabes pget fokus omkring
passende pleje af de vigtige overdrevs- og hedenaturtyper, som vi vil beskrive nedenfor.

Da projektet holder sig indenfor nuvarende fodaftryk af bade bygning og befastet areal, og herunder ogsa under
etableringsfasen, vil der ikke ske p&virkning af hverken udpegede habitatnaturtyper eller bilag 4 arter pa noget
tidspunkt i processen.

Arealet er udpeget som Natura 2000 omrade. Pa Skamlebaksletten er der kortlagt tor hede, surt overdrev og
kalkoverdrev.

Surt overdrev og ter hede er pd Skamlebaksletten begge kortlagt af Miljostyrelsen som varende i moderat tilstand,
da arealet ikke er afgrasset og derved har for hoj vegetation, har en stor andel af vedplanter (gyvel) og i evrigt en
del invasive planter (is@r rynket rose). Der er et stort potentiale i at forbedre biodiversiteten p4 omradet og de
udpegede naturtyper. Ejer og bygherre har tilkendegivet at de ensker at pleje arealet i tet dialog med kommunen og
de mange frivillige ildsjale, som er engageret i den gronne dagsorden og Skamlebakssletten.

For at forbedre naturkvaliteten af slette har ejer tilkendegivet interesse i at indfere helarsgraesning i form af enten
koer eller heste, som det er foreslaet i fredningsforslaget for Veddinge Bakker og Skamlebzaeksletten. Det vil
samtidig imedekomme det forslag til handleplan, som kommunen arbejder p& som folge af Natura 2000-planen. Ejer
er derudover &ben for at ivaerksette strategiske hoslat for graesning etableres. Derudover enskes det at holde
mangden af gyvel nede, s mindre og lyskraevende planter kan fa plads. Dette kan geres ved blandt andet at
fastholde og udbygge den nuverende indsats med gyvelbekempelse.

Endelig onsker ejer at fastholde BioBlitz pa sletten som et tilbagevendende arrangement — et arrangement, hvor et
lille gruppe mennesker bruger et degn pé at identificere sa mange arter som muligt.

Vedleg eventuelt ovrige bilag til redegorelserne for kriterierne

Ingen vedhaftede filer

6. Nationalparker

Er projektet beliggende pa arealer inden for en nationalparks fysiske afgrensning
O Ja
® Ngj
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7. Forholdet til naturbeskyttelsesloven

Redegor for de bestemmelser i naturbeskyttelsesloven, der vil skulle dispenseres fra ved realisering af forsogsprojektet

Naturbeskyttelseslovens §3

Selve badehotellet vil ikke kraeve dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3, da bygningerne opfores pa arealer der ligger uden for de beskyttede naturtyper pa en placering, hvor
der i dag er beliggende en bygningsmasse og befastede arealer. Nedgravning af kabler, kloakledninger mv. kan kraeve dispensation. Omfanget og placering af denne type anlag er
endnu ikke fastlagt.

Fredning

Skamlebaksletten er dakket af et fredningsforslag. Selvom fredningen ikke er vedtaget, ma der ikke foretages noget, der strider mod fredningsforslaget. Den foreslaede fredning har
til formal at forbedre offentlighedens adgang, naturvaerdierne samt de landskabelige vaerdier. Derudover nevner formélsparagraffen at fredningen skal: “sikre at anvendelsen af den
nedlagte radiostation, sé vidt muligt anvendes til formal, som understotter fredningens formal, herunder eksempelvis naturformidling, undervisning eller udstilling samt lignende
almene formal”. Forslaget leegger tydeligt op til at der skal afgrasses pa Skamlebaksletten, hvilket er den klart mest fordelagtige naturpleje pé arealet. De tilstedende lodsejere har
tilkendegivet interesse i samgrasning. Typen af beleegning kan ikke @ndres eller udvides. Hvis bygning og p-plads privatiseres, vil det besvearliggore almenhedens adgang til
naturomradet betragteligt, hvilket er en stor @ndring som ikke understotter fredningens formal. Kommunen og Fredningsn@vnet deler myndighed pé fredninger.

Beskyttelseslinjer

Safremt projektet godkendes til Forsegsordning for kyst- og naturturisme, kan Miljoministeren dispensere fra den strandbeskyttelseslinje der dakker omtrent to tredjedele af
matriklen. Derudover dakker en fortidsmindebeskyttelseslinje en del af den sydlige del af grunden og herunder en del af bygningsmassen samt bef@stet areal. Kommunen er sindet at
meddele dispensation fra fortidsmindebeskyttelseslinjen til det ansogte projekt.

8. EU-retlige naturbeskyttelsesforpligtelser ift. Natura 2000-omréader og beskyttede

arter

Beskriv forsogsprojektets forhold til de EU-retlige naturbeskyttelsesforpligtelser ift. Natura 2000-omréader og beskyttede arter

Natura2000:

Der er kortlagt lysabne naturtyper helt op til det befeestede areal omkring bygningen, omtrent i samme aftryk
som det §3-registrerede areal. Danmark er internationalt forpligtet til at bevare og forbedre lysabne naturtyper
som er tilstandsvurderet i Natura2000-regi. Naturteamet arbejder i gjeblikket med revision af Natura2000-
handleplanerne. Der kan ikke etableres yderligere parkeringsarealer eller andre installationer pa det areal der er
kortlagt som lysében natur.

Der kan heller ikke etableres midlertidigt deponi af byggemateriale i naturtyperne, eller foretages korsel med
maskinel og lign., der kan pavirke naturtyperne. Al aktivitet skal derfor holdes pa de befastede arealer.

For Natura 2000-omrader galder det at hverken aktiviteter indenfor eller udenfor omradet ma pavirke omradets
bevaringsstatus negativt, ligeledes er der bade tale om en konkret vurdering af projektet, men ogsa om en
kumulativ effekt af projekter. Omradet er tilstandsvurderet i tilstandsklasse I1I og kommunen er derfor forpligtet
til at forbedre tilstanden. Miljestyrelsen og kommunen er myndighed pa Natura2000. Det vil derfor formentlig
ikke veere muligt at udvide eksisterende vej. Derfor er det forventningen at projektet skal dimensioneres efter
eksisterende veje.

For at undga at projektet medforer en merudledning af naringsstoffer til de beskyttede naturtyper er det
nedvendigt at kloakere badehotellet.

Som naevnt tidligere rummer projektet potentiale til at skabe storre synlighed og bevagenhed omkring den vigtige
natur pa skamlebaksletten.

Projektet holder sig indenfor nuverende fodaftryk af bade bygning og befastningsareal, bade nar det nye byggeri
er faerdigt, men ogsa under etableringsfasen.

Projektet vil ikke veere til hinder for og vil arbejde aktivt for en forsat plejeindsats, samt en udvikling af denne i
forbindelse med fremtidige Natura 2000-handleplaner eller plejeplaner fastlagt i forbindelse med en eventuel
fremtidig naturfredning af arealet.

Vedheaft eventuelt kortbilag vedr. forholdet til Natura 2000-omréder og beskyttede arter

Skamlebak projektet ifht natura2000 pdf.pdf 14 MB

Vedheft eventuelt uddybende vurdering vedr. forholdet til Natura 2000-omréader og beskyttede arter

Ingen vedhaftede filer
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9. Qvrige nationale interesser

Beskriv forsogsprojektets forhold til de @vrige nationale interesser af relevans for kommunernes videre planlagning

Bevaringsvardigt Landskab.
Omradet er i kommuneplan 2021-2033 ikke udpeget som bevaringsvardigt landskab.

Specifik Geologisk bevaringsverdi

Omréadet er udpeget som en del af de nationale geologiske interesseomrader, ’Odsherred 132”. Jf. Kommuneplan
2021-2033 retningslinje 7.2.2, geelder derfor folgende: ”De nationale geologiske interesseomrader i Odsherred —
Odsherred 132 og Rervighalveen 214 — ma ikke slores eller edelegges af gravning, bebyggelse, tekniske anlag,
skovbeplantning, bioenergiafgroder, samt kystsikring. (...)”.

Da der er tale om et projekt, som holder sig inden for fodaftrykket af eksisterende bygning, vurderes det
nationale geologiske interesseomrade, ikke at vaere en hindring, da landskabet i store traek vil fremsta lige sa
tydeligt som i dag.

Erosion og Kystsikring

Odsherred Kommune har med kommuneplan 2021-2033 udpeget hele kommunen som omréde der kan blive udsat for oversvemmelse og erosion.

Projektet er beliggende ca. 200 meter fra kysten. Jf. Kystatlas er der registreret en moderat erosion i omradet.
Jf. kystplanlagger er omradet pa mellemlangt sigt (50 ar) risikovurderet saledes (se figur 1):

For oversvemmelse er der pa mellemlangt sigt beregnet en lav risiko for omradet ud for
Skamlebaek Radiostation

For erosion er der p& mellemlangt sigt beregnet en middel til hoj risiko i omradet ud for
Skamlebak Radiostation

Pa langt sigt (100 &r) er der risikovurderet saledes (se figur 2):
For oversvemmelse er der beregnet lav risiko for omréadet ud for Skamlebak Radiostation

For erosion er der beregnet middel til hej risiko for omradet ud for Skamlebzk Radiostation.

Nedenstaende luftfotos fra 1972 (figur 3), 1999 (figurd) og 2022 (figur 5), viser dog en meget stabil kystlinje.
Ved opmaling fra fixpunkt pa lagerbygningens vestlige punkt til kysten, males der 1 1972 ca. 240 meter til kysten
0g 12022, ca. 251 meter til kysten. Der skal pa nedenstaende fotos tages hojde for at @ldre luftfotos kan have
forskydning i forhold til matrikelkort, og disse er medtaget pa nedenstaende kort. Jf. kommuneplanens
bestemmelse for nationale geologiske interesseomrader, vil kystsikring ikke kunne tillades, da det vil slore
geologiens naturlige bevagelse.

Bevaring af de &dbne kyster

Projektet vil i videst muligt omfang indpasse sig til de eksisterende bygningers volumen, og fodaftrykket for det
samlede projekt forventes at vaere mindre, og vil derfor understotte oplevelsen af de dbne kyster.

Omradet er ikke udpeget som nationalt kystlandskab.
Offentlighedens adgang til kysten

Projektet vil ikke hindre den offentlige adgang til omradet og kysten, grundejer og bygherre, er indstillet pa at
der skal vaere fortsat let adgang til omradet omkring hotellet. Projektet indebarer mulighed for at abne
kystoplevelsen op for flere.

Kulturmilje

Omradet er en del af kulturmiljoet omkring Skamlebak Radiostation. Skamlebak-sletten er det eneste omrade i
kyststraekningen, som er friholdt fra bebyggelse. Der er i omradet rester af sendestationen og tjenesteboliger.
Radiomasterne er nedtaget, og der pagar et naturgenopretningsprojekt pa sletten.

Om de kulturhistoriske hovedtraeek for omradet star der i Kulturmiljoatlas folgende:

“Omréadet hvor Skamlebzk Radiostation ligger, har oprindeligt varet et lynglandskab med ringe landbrugsjord.
Lyngen var oprindeligt graesningsarealer, eller steder man slog he. I forbindelse med Landboreformerne i 1800-
tallet blev "Lyngen” delvist bebygget med mindre husmandsbrug. Men jorden var sa dérlig, at husmandene
madtte ernaere sig som fiskere og daglejere. Der var omrader at kysten, hvor sandtlugten rasede og her var
forholdene trods alt for darlige til etablering af husmandsbrug. Her blev lyngomraderne sidst i 1800-tallet
tilplantet med klitplantager for at bekempe sandflugten. Efter sandflugten var kommet under kontrol var
klitplantagerne og de nzrliggende omrader oplagte til at finde plads til sommerhusudstykninger i 1960’erne og
1970’erne. Skamlebaek Radiostation fik denne placering ved havet fordi narheden til havet gav gode
udbredelsesforhold for radiobelger i retningerne fra sydvest til nord.”
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Kulturmiljeatlasset anbefaler at der fortsat arbejdes med at synliggore smeltevandsdalen og papeger at der ved
tiltag i omradet, ber vare fokus pa beskyttelse af de geologiske fortellinger, der er knyttet til smeltevandsdal- og
slette og omradets kyststraekning. Ved et projekt som forholder sig til landskabet, og indenfor eksisterende
fodaftryk af eksisterende bygninger, ber kulturmiljeatlassets anbefalinger kunne folges.

Bevaringsvardige bygninger

Skamlebaek Radiostation er blevet SAVE-registreret til en bevaringsvardi pa 2 og vurderes derfor at vere
bevaringsverdig. Bygningen har dog staet tom og uopvarmet siden 2009, og det kan derfor vise sig meget
omkostningstungt at bevare det samlede byggeri. Bygherre onsker som en del af projektet at undersoge 1 hvilken
grad bygningerne kan genanvendes, enten i sin nuvaerende form eller i genanvendelsen af materialet, pa en méade
som bevarer den gkonomiske baredygtighed i projektet.

Kystnzrhedszonen

Omradet er beliggende indenfor kystnarhedszonen og der kraves derfor en sarlig planlegningsmassig
begrundelse for ny planlagning indenfor omradet. Dertil skal placeringen af turismehenvendte anvendelser
indenfor kystnarhedszonen ske efter samlede turismepolitiske overvejelser.

Det fremgar af kommuneplanen at der i Odsherred er udpeget 4 turisme-kraftcentre; Nykebing-Rervig,
Havnebyen, Lyngvejen og Ordrup. Skamlebak radiostation ligger i forlaengelse af kraftcentret for Ordrup, som
foruden en stor mengde sommerhuse, rummer Ordrup landsby som om sommeren er et lokalt center for
turismeaktiviteter, og Dragsholm Slot, som har positioneret sig som et sarligt sted i forhold til gourmet-turisme,
med en michelin-anerkendt restaurant. I forbindelse med disse ovrige turismehenvendte aktiviteter, passer
Skamlebzk badehotel fint ind, som en unik oplevelse, med overnatningsmuligheder som supplerer
sommerhusene og Dragsholm Slot.

Naturbeskyttelsesinteresser:

Som redegjort for i ansegningens pkt. 7 og 8, er der substantielle naturbeskyttelsesinteresser i forbindelse med
projektomradet. Omradet er ogsé i kommuneplan 2021-2033 udpeget som omrade med sa&rlige
naturbeskyttelsesinteresser.

Retningslinjerne herfor (kommuneplan 2021-2033, del 1, retningslinjer 9.3.1-9.3.6) sikrer at der ikke méa opferes
nyt byggeri i omrader med sarlige naturbeskyttelsesinteresser medmindre det sker i forbindelse med eksisterende
landbrug eller pa grund af veesentlige samfundsmaessige hensyn. Der kraeves samtidig udleg af erstatningsbiotop,
hvis et projekt forringer naturkvaliteten i et omrade med sarlige naturbeskyttelsesinteresser.

Det sogte projekt vil holde sig udenfor udpegningsgrundlag for naturinteresserne i omradet, herunder Natura-
2000 og §3, og vil derfor ikke forvaerre naturbeskyttelsesinteresserne i omradet. Samtidig tilkendegiver bygherre
at de er indstillet pa at arbejde aktivt med naturpleje af omradet i samarbejde med lokale naturplejeforeninger.

Skovrejsning
Det er en indsats i naturplejen af Skamlebaeksletten at undgéa skovrejsning, og sikre den lysabne naturtype.
Dispensationer som sgges af ministeren i forbindelse med projektet

Af invitationen til forsegsordningen for projekter til kyst og naturturisme, fremgéar det at;

“Forspgsordningen giver mulighed for at fravige planlovens reglerne om, at:

Der kun ma inddrages nye arealer i byzone og planlagges for anleg i landzone, safremt der er en serlig planlegningsmassig eller funktionel begrundelse for
kystnar lokalisering

Nye sommerhusomrader ikke ma udlagges, og at eksisterende sommerhusomrader skal fastholdes til ferieformal. Der er mulighed for, at tilladelsen kan omfatte
projekter med nye sommerhusomrader, nar det nye sommerhusomréade er en fysisk integreret del af et nyt feriecenter med feelles faciliteter af en vasentlig storrelse.
Denne mulighed gelder dog ikke inden for strandbeskyttelseslinjen og pa klitfredede arealer

Ferie- og fritidsanlaeg skal lokaliseres efter ssmmenhangende turistpolitiske overvejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller sterre ferie- og
fritidsbeby ggelser

Landzonetilladelse kun ma meddeles, hvis det ansegte har helt underordnet betydning i forhold til de nationale planlagningsinteresser i kystomraderne”

For at muliggere projektet vil det vaere nedvendigt at fravige reglerne om planlegning for anlaeg i landzone, safremt der er en s&rlig planleegningsmaessig og funktionel begrundelse
for kystner placering, samt kravet om at landzonetilladelser kun ma meddeles, hvis det har helt underordnet betydning i forhold til de nationale planlagningsinteresser i
kystomréaderne.

Der soges ogsa om dispensation fra at ferie og fritidsanlag skal lokaliseres efter sammenhaengende turistpolitiske overvejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller
storre ferie- og fritidsbebyggelser.

Desuden kraves dispensation til strandbeskyttelseslinjen, som miljeministeren kan give som en del af forsegsordningen.

Vedheft eventuelt kortbilag vedr. forholdet til nationale interesser

figuroversigt, ovrige nationale interesser.pdf 962 KB
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10. Miljevurderingsloven

Er projektet omfattet af lov om miljovurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)
@ Ja
O Ngj

Beskriv hvordan projektet er omfattet af miljovurderingsloven

I forbindelse med planlagningen af projektet, skal der udarbejdes en miljerapport (VVM), som forventes at have fokus pa naturbeskyttelsesforhold, kysterosion, trafikale forhold og den

visuelle pavirkning af kystlandskabet. Dertil vil der vare fokus pa hvordan drift og opferelse af projektet kan forega uden at pavirke naturbeskyttelsesinteresserne i omradet.

11. Hensyn til klimatilpasning og kystbeskyttelse

Beskriv eventuelle overvejelser ift. klimatilpasning og kystbeskyttelse, hvor det er relevant

Trods projektomradets kystnaere beliggenhed, giver projektet ikke anledning til klimatilpasning eller kystbeskyttelsestiltag. Det skyldes dels at det ikke er relevant at kystsikre
omradet, da erosionen fra kysten ikke en umiddelbar udfordring. Desuden er kystprofilen beskrevet af en ca. 10 meter hej skrent, og derfor er der ikke risiko for
stormflodshandelser i omrédet.

Klimaudfordringer som stigende mangder intens nedber, giver dog anledning til at sikre minimale belegningsgrader, og permeable bela@gninger, samt dreen omkring kaeldre
ved alle byggeprojekter.

12. Afledte virkninger af forsegsprojektet
Beskriv eventuelle afledte udgifter for kommunen/kommunerne eller andre akterer ifm. realisering af forsegsprojektet

Projektets udferelse indebaerer en rakke udfordringer, i forhold til vejadgang, parkering og opferelse af byggeriet.
Det skyldes, jf. pkt. 7 og 8 omradets naturmeaessige kvaliteter som ikke ma forvaerres eller slores.

Vejadgangen skal folge den eksisterende adkomst til ejendommen, men det planlegges, at parkering sker pa arealer
uden for sletten for at sikre, at sletten pavirkes mindst muligt af trafik og parkerede biler. Her vil det vaere muligt at
placere parkering béde til hotellets gaster og offentlig parkering. P& den made sikres det, at den eksisterende

vejadgang (som i gvrigt er belig%ende uden for de §3 beskyttede omrader) alene anvendes til at afsztte bagage og at
al parkering foretages uden for sletten. Dermed vil det alene vare den daglige vareindlevering, som vil forega via
den eksisterende ve adfgang til ejendommen. Der er dermed ikke behov for @ndring i chadgang eller lignende. .
dDerlmod vil projekiet forbedre naturen ved at sikre, at arealet ikke anvendes til parkerede biler, hvilket er tilfeeldet i
ag.
Ligeledes vil opforelse af byggeriet, med materialeplads mm. skulle forega indenfor det i dag befastede areal, og
byggepladsen skal skermes mod de beskyttede naturarealer, s naturverdierne sikres og bevares i gennem hele
processen.

Nuvarende nedsivningsanlag ligger i Natura2000-omradet og har gentagne gange fungeret miljomassigt uhensigtsmassigt.

Det vil veere nodvendigt med etablering af et nyt nedsivningsanlaeg eller offentlig kloakering. Det er ogsa vard at overveje
et Kilian Water beplantet filteranleeg med aktiv bundbeluftning.

Et nyt nedsivningsanlaeg skal kunne laegges pé areal der hverken er beskyttet § 3 natur eller habitatnaturtyper pa
udpegningsgrundlaget for Natura 2000 omréadet.
Et beplantet filteranlaeg skal ligeledes kunne placeres et sted uden beskyttet § 3 natur eller habitatnatur. Et sddan anleg er i

udgangspunktet et anlaeg med udledning. Udledningen skulle i sa fald veere til Skamlebakken. Tidligere har Kilian Water
fremvist analyser af udledningsvandet der er vesentligt bedre renset end et traditionelt minirenseanlaeg.

En offentlig kloakering vil betyde, at der skal betales tilslutningsbidrag efter geeldende regler og at Odsherred Forsyning
skal etablere en spildevandsledning mellem 1,5-1,7 km.

Spildevandsanlaegget skal ligeledes kunne handtere spildevandet fra de 15 rekkehuse mod syd, da det er tinglyst at
ejeren af radiostationen skal modtage og rense deres spildevand.

13. Realisering af forsggsprojektet

Hvornar forventes forsegsprojektet hhv. igangsat og realiseret

Processerne for lokalplan forventes at tage ca. 1-1% ar. Grundet komplekse naturforhold pa ejendommen kan processen vere lidt laengere. Byggetilladelse vil forventeligt tage et par
maneder, forudsat at lokalplan og byggeanddragende stemmer overens og at der ligger et velbeskrevet projekt til grund. Det er bygherres forventning at projektering og selve byggeriet
skal kunne realiseres inden for en tidsramme pa ca. 1% &r. Samlet ma processen pa den baggrund forventes at tage ca. 2% - 3 ar for det nye Skamlebak Badehotel vil sta feerdigopfort og

Kklar til at modtage geaster.
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Vedhaft eventuelt tids- og procesplan for den kommunale planlagning og realiseringen af forsegsprojektet

Ingen vedhaftede filer

Hvem er ansvarlig for etablering af anleeg som led i forsegsprojektet

Christian Fischer (Fischer Ejendomme), Korskildelund 4, st. tv. 2670 Greve, 28111946, cf@fischerejendomme.dk
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