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cc. Malene Bloch-Bjerringgaard

Vedr.: Bemaerkninger til udkast til lokalplan 593 for Club Rgs et ferie- og
fritidscenter pa Rgsnaes samt kommuneplantilleeg nr. 12 for samme.

Danmarks Naturfredningsforening Kalundborg afdelingen (herefter DN) har hermed
forngjelsen at fremsende bemaerkninger til udkast til lokalplan 593 samt kommuneplan-
tillaeg nr. 12 for et ferie- og fritidsanleeg p& Rgsnaes.

Farst vil vi bemaerke, at det ville veere optimalt om der i forskellige planer, dokumenter,
screeninger mv. blev anvendt samme betegnelse for projektet.

Eksempler p@ benavnelser:

Club Rgs - et ferieaktivitetscenter pd Rgsnaes (lokalplanudkast og kommuneplantillaeg)
Club Rgs - et ferie- og aktivitetscenter pa Rgsnaes (screeningen)

Club Rgs - et aktivitetscenter pd Rgsnaes (kommuneplantillaeg)

Club Rgs - Feriehotel herunder til ferie- og fritidsformal (screeningen)

Dernaest vil vi bemaerke, at der er mange gode intentioner i lokalplanen herunder baeredyg-
tige I@sninger og forslag til forbedring af natur og biodiversitet i lokalplanomradet - dermed
ikke sagt, at lokalplanens vilkar er optimale. Der er stadig plads til vaesentlige forbedringer.

Kystnaerhedszonen.

Hele projektomradet er beliggende indenfor kystneerhedszonen, hvor der kun ma
planlaegges for anlaeg i landzone, sdfremt der er en seerlig planlaagningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystnzer lokalisering. DN ser ikke, at dette er tilfaldet.

2.4 "Planlovens bonusvirkning” ggres galdende.

I landzone forudsaetter byggeri og anlaeg m.m. landzonetilladelse - ogsa selv om byggeri
mv. er omfattet af en lokalplan. Har planen bonusvirkning betyder det, at den erstatter alle
disse tilladelser. Kravet er sd imidlertid, at lokalplanens indhold skal vaere lige s& detaljeret,
som havde der veeret tale om landzonetilladelser. DN finder ikke, at detaljeringsgraden er
tilstraekkelig p8 flere omrdder til at kunne overholde planlovens bonusvirkning.

Danmarks Naturfredningsforening Kalundborg afdelingen herefter DN fremsender hermed
fglgende bemaerkninger til LP. DNs bemeaerkninger angives herefter med kursiv.

Bemaerkninger udkast til lokalplan nr. 593

§2 Lokalplanens afgransning og zonestatus

2.1 lokalplanen afgraeenses som vist i bilag 1 og omfatter matr. nr. 7a, Kongstrup by,
Rgsnaes.

DN finder, at der er disharmoni mellem teksten i 2.1 (+ bilag 1) og diverse illustrationer af
projektets afgraensning, idet disse medtager en stor del af matr. 6¢c / afgreensningen fglger
Agerupvej i hele projektets bredde?

2.3 Lokalplanomradet ligger i landzone og forbliver i landzone. Med hvilken begrundelse
overfores omrédet ikke til byzone i stedet for at henvise til Planlovens § 15 stk. 4 om
bonusvirkning? Beliggenheden ifh. til Ulstrup by, faciliteter der bl.a. begrundes opfgrt s
Ulstrup beboere/skolen m.fl. kan anvende disse.
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3.0 Omradets anvendelse.

DN noterer med tilfredshed, “at delomrade F skal henligge som naturareal og sprednings-
korridor mellem den § 3 beskyttede sg og de 2 § 3 beskyttede mergelgrave, samt at arealet
skal friholdes for bebyggelse”.

DN bemeerker dog samtidig, at spredningskorridoren p§ en lang straekning mellem sgen og
mergelgravene ikke er tilstraekkelig bred til at fungere som en funktionel spredningskorridor
- at korridoren er klemt inde mellem hhv. en h8ndboldbane og en fodboldbane ligesom, der
er feerdsels8rer, der gennemskaerer spredningskorridoren. DN mener derfor, at hvor de 5
brand- og redningsveje krydser spredningskorridoren SKAL lokalplanen stille detaljerede
krav om etablering af faunapassager under brand- og redningsvejene til sikring af bilag IV
arter bl.a. padder. Redningsvejen mellem delomr8de F og delomr8de E lige syd for den
nordlige mergelgrav er en stor haemsko for spredningskorridoren og ber helt udg§, idet den
er uden funktion - funktionen daekkes fuldt ud af resten af samme brandvej.
Detaljeringsgraden af afveergeforanstaltninger er utilstraekkelig.

Derudover vil det vaere en ngdvendighed, at faerdsel til fods og p8 cykel styres p§ det
smalleste sted i spredningskorridoren. Dette kan ggres ved at faerdslen haeves op over
terraen, s8 flora- og fauna ikke betreedes/slides/traedes ihjel. Der kan med fordel ses p8 det
ny-opforte Hages Hotel i Radby, hvor alle interne feerdsels8rer er trae fjaellebroer havet
over terraen - en for floraen og faunaen skdnsom og effektiv beskyttelse. Se mere p4:
https://hagesbadehotel.com/da og
https://hagesbadehotel.com/media/1137/image00019.jpeg?anchor=center&mode=crop&wi
dth=642&height=800&rnd=133192141160000000

Der skal i lokalplanen stilles vilk8r om etablering af effektive baeredygtige fauna-
passager p§ de kritiske lokaliteter.

—

Haevede adgangsveje mellem feriehusene betyder, at flora/fauna ikke nedslides — har fri
bevaegelighed. Beeredygtige materialer - skiffervaegge og sedum tag. Hages Hotel, Rgdby.

§ 3.7 Delomrade F
Delomrade F m& anvendes til rekreativt grgnt omrade.
DN mener, at teksten skal andres til: Delomr8de F skal udleegges til vildt naturomr8de

Arealet skal derfor friholdes for bebyggelse

DN mener, at linjen skal aendres til: Arealet skal derfor friholdes for bebyggelse, tekniske
installationer, veje, stier, opmagasinering eller andet, som ikke er til gavn for naturen

Se Kommuneplan - NATUR: 4.9.3 Indenfor GRONT DANMARKSKORT m4 der ikke ske
indgreb i form af byudvikling, veje, og andre tekniske anleeg mv., der kan forringe
naturindholdet og levesteder og spredningsmuligheder for dyr og planter. Teksten er for vag
og diffus. (bonusvirkningens krav skal overholdes)
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8§ 4.0 Udstykning

4.3, 4.4, 4.5 og 4.6 jf. udkast til lokalplanen ma der i delomrade B, C, D, og E udstykkes
feriehuse og ferielejligheder, i alt 120 enheder.

Jvf. planlovens regler for lokalisering af feriecentre gaelder § 5b:

Stk. 4) at ferie- og fritidsanleeg skal lokaliseres efter sammenhangende turistpolitiske
overvejelser og kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller stgrre ferie- og
fritidsbebyggelser.

DN stiller spgrgsmdlstegn ved om landsbyen Ulstrup med under 400 indbyggere kan
betegnes som veerende af en sddan storrelse, at lokaliseringen af Club Rgs overholder
Planlovens intentioner eller er i strid med Planlovens § 5 stk. 4.

8 5 Vej, sti og parkeringsforhold

5.1 Veje - Vejadgang til lokalplanomradet skal ske ad Agerupvej.

DN vil for at sprede trafikintensiteten og undg8 flaskehalse foresl8, at der undersoges for
etablering af vejadgang b&de fra Agerupvej og Rosnzesvej - men s8ledes, at faerdslen
internt ensrettes dvs. indkgrsel til projektomr8det via den ene vejadgang og udkgrsel af den
anden vejadgang. Dyrehgj Vingdrd, som besgges af ca. 50.000 personer &rligt har bdde ind-
og udkgrsel fra Rgsnaesvej — DN mener ikke, at dette har medfart udfordringer.

5.1 Brand og redningsveje:

Da flere brand- og redningsveje gennemskaerer den grgnne spredningskorridor skal
lokalplanen indeholde vilk8r med krav om etablering af detaljerede faunapassager med
praecise stedangivelser!

5.2 I delomrade B udlaegges gangbro over det § 3 beskyttede sgomrade for adgang til
restaurant. Dette m&d bero p8 en tidligere version af projektet, idet restauranten ikke er
beliggende i delomrdde B, men i det vestligste hjorne i delomrdde A!

5.3 Parkering

Jf. bygningsreglementet skal der forefindes lade-standere til el-biler
https://bygningsreglementet.dk/Vejledninger/Andre vejledninger/Vejledning/Vejledning-
om-laderstander?Layout=ShowAll

Boar tilfajes som afsnit under parkering

6.1 Terraenregulering
Da lokalplanen er omfattet af Planlovens Bonusvirkning skal terraenreguleringer indeholdes i
lokalplanen.

8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraden

Facader:

Delomrade A: Det er kun op til 20 % som ma fremsta i skifer

Delomrade B: Facader ma kun fremsta i trae

Delomrade C: Facader ma kun fremst3 i trae

Delomrade D: Facader ma kun fremsta i trae

Delomrade E: Facader ma kun fremsta i trae

DN undrer sig over disse vilkdr. Facader i naturmaterialet skiffer falder farvemaessigt
naturligt ind i omgivelserne ligesom skifer er miljgmeaessigt uovertruffen, da der kun skal
bruges ressourcer til udskiftning med 100 8rs mellemrum. Selve brydningen af skifer er
meget lidt CO? belastende. Desuden indeholder skiffer ingen skadelige stoffer, da det kun
bestar af naturligt omdannet ler-aflejringer. DN anbefaler derfor, at disse vilkdr eéendres fra
tree til ogs8 at omfatte skiffer.

Tage generelt:
Der ma opsattes ovenlys pa alle..
Menes der ovenlys vinduer eller?

Solceller og fangere generelt:

Solceller og fangere ma ikke medfgre blaendingsgener for de omkringliggende naboer samt
brugere af omradet.

DN anbefaler at saetningen tilfores teksten: Der m& ikke anvendes solceller og fangere med
blanke metalkanter - fladen skal veere ensartet sort. (teksten bor ogsa tilfgjes i pkt. 9.7)
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Stern og vindskeder generelt:

Stern og vindskeder kan udfgres i lakeret aluminium eller vedligeholdelsesfrie materialer
DN foresl8r teksten aendret til: Stern og vindskeder skal udfgres i sortlakeret aluminium
eller andet ikke blankt eller skinnende vedligeholdelsesfrit materiale for at undgd genskin og
refleksioner.

Foto: Hages hotel i Radby - alle facader og langsider bekleedt med skiffer - alle tagflader er best8ende
af sedum urt = bygningsmassen falder farve- og materialemeaessigt naturligt ind i omgivelserne.

Da feriehusene/lejlighederne opfgres under hotelbegrebet dvs. bl.a. at boligernes
ydre/indre fremstar ensartet = hotelvaerelser, er det vigtigt, at det fremgar tydeligt i vilkar i
lokalplanen, at det af bygherre valgte udseende (farve- og materialevalg) ikke senere ma
fraviges, saledes at boligerne far et individuelt preeg = hvilket er lig med udstykning af
sommerhuse, som ikke er lovligt.

7.5 Skilte

Facadeskilte ma belyses enten inde- eller udefra.

DN foreslr teksten aendret til: Belysning af facadeskilte skal vaere afdeempet og afskaermet,
s§ lyskilden ikke spredes udad eller opad.

Der kan opfgres henvisnings-, adresse- og vejskilte og lign. indenfor omradet. Skilte ma
udfgres belyste af hensyn til geesternes orientering om natten.

DN foresl8r teksten aendret til: Der kan opfores mindre henvisnings-, adresse- og vejskilte
indenfor omr8det. Belysning af skilte af hensyn til gaesternes orientering om natten er
tilladt, men belysning skal vende nedad mod terraen. (bor 0gs4 tilfajes i pkt. 9.3)

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.5 + bilag 9 Terraenregulering — Da lokalplanen er omfattet af Planlovens Bonusvirkning
skal terraenreguleringer indeholdes i lokalplanen.

Terraenregulering i og mod skel ma ikke ske med stgttemure, men skal afsluttes ....
Det er ikke neermere angivet hvilke skel, der er tale om — men afslutning af mindre
terraenforskelle med etablering af en stottemur i marksten i forskellig stgrrelse for at
tilgodese f.eks. markfirben, tudser m.fl. bgr ikke hindres tvaertimod.

8.7 Terrasser, hegn mv.

Der er ikke angivet en max. storrelse p§ terrasser ved feriehusene i delomr8de B, C, D og E
- dette anbefales for at undg8 senere tviste / for at bevare det 8bne udtryk / undg8
signalementet "Privat”



I delomraderne B, C, D og E ma der ved de enkelte feriehuse .....alene opfgres mindre hegn
i umiddelbar tilknytning til bebyggelsen ...

Ligesom der i 8.7 bor stilles vilk8r for storrelsen pd hvert enkelt feriehus’ terrasse — bar der
stilles vilk8r om, at der kun m& hegnes langs terrassekanten. Herved undg8s tviste om
hvor, hvor meget og hvortil, der m§ hegnes om de enkelte feriehuse sidenhen.

Hegn skal udfgres i trae, der er tilpasset ...

Kan hegn ikke udfgres i pileflet/kvashegn, som er b8de baeredygtigt og farvemaessigt
tilpasset? Som minimum bgr stilles vilk8r om, at trykimpreaegneret trae ikke m& anvendes til
hegning - 0gs§ ved feelles faciliteter.

9.5 Handtering af overfladevand

Overfladevand ma handteres lokalt ...

DN mener, at ved s8dan et nybyggeri med regnvandsbassiner, gron spredningskorridor, 2
mergelgrave samt en beskyttet sg skal der tages LAR i anvendelse, s& alt overfladevand
h8ndteres indenfor projektomr8det. Der skal selvfplgelig tages foranstaltning/h8nd om, at
der kun tilfares ikke forurenet overfladevand til de beskyttede sger.

Eksisterende markdraen skal bevares ....
Der skal vel ikke draenes under spredningskorridoren/spredningsbaeltet? Hvor udleder dreen
til?

8§ 13 Grundejerforening

Der oprettes én grundejerforening for hele lokalplanomradet .... grundejerforeningen skal
oprettes senest 3 maneder efter planomradet er taget i brug.

Feriehusene/lejlighederne opfores under hotelbegrebet dvs. at for, at ferieboligerne ma
bygges, s er det et grundleeggende krav, at boligerne fgrst skal indgd som en del af ferie
centeret Club Rgs ligesom ejerne kun ma bebo “deres” feriebolig 5 uger drligt. Teksten foreslds aendret
til: Der oprettes én grundejerforening, nar X antal enheder er taget i brug eller lign.

@vrige:
Bilag 4 - kort over sevaerdigheder og busforbindelser er organiske ligesom disse ikke hgrer
hjemme i en lokalplan — men som en service til gaester i informationsbygningen.

Feltbesigtigelser:

Der er som pakraevet udarbejdet 3 feltbesigtigelser i henholdsvis maj, juni og august 2023.
Feltbesigtigelserne har flere fine anbefalinger samt forslag til afvaergeforanstaltninger osv.
Omradet rummer jvf. feltbesigtigelserne en relativ stor biodiversitet af hjemmehgrende og
naturtypespecifikke arter herunder mange forskellige insekter, plantearter og traeer — dette
sammenholdt med det naerliggende Natura 2000 omrade og de beskyttede arealer vurderes
det i feltbesigtigelserne, at omradet har stort potentiale til at fremme velfungerende og
robuste gkosystemer, safremt de foresldede tiltag indteenkes i projektet.

Jord/stendiget i det @stlige skel skal renoveres i sin fulde lsengde, s8 der skabes
spredningsmuligheder samt levesteder til markfirben, tudser, frger, insekter m.fl. ligesom
diget fungerer som ledelinje for flagermus. Stor gammel hyld i diget ud for sgens nordende
bevares, idet dette har potentiale som flagermustree.

En del af omrddet er i kommuneplanen udpeget som Grgnt Danmarkskort / potentiel
gkologisk forbindelse, hvor det gzelder, at det skal tilstreebes, at omradet sikres mod en
udvikling, der kan forringe livsbetingelserne for det nuvaerende plante- og dyreliv ligesom
det skal tilstraebes, at der skabes nye naturarealer, der kan forbedre dyr og planters
spredning og frie bevaegelighed i omradet.

Det er ikke DNs vurdering, at lokalplanen i tilstreekkelig haj grad tager hgjde for dette.
Afveergeforanstaltninger, faunapassager, forbedring og sikring af den grgnne forbindelse
mellem sgerne, renovering og sikring af diget mod @st som spredningskorridor, padde og
markfirbens levested samt bevarelse af eksisterende gamle treeer til flagermustreeer og
levested for insekter, svampe, pattedyr og salamandre er langt fra beskrevet / sikret som
vilk8r i lokalplanen (bonusvirkningen ej efterlevet)



Der ses ikke sikret en spredningskorridor i lokalplanen mellem projektomrddet og
Natura2000 omr8de nr. 166 samt iseer det iht. Naturbeskyttelseslovens beskyttede
overdrev Horsedalen syd for projektomr8det. Horsedalen er et af de f§ tilbagevaerende
levesteder for nogle af Danmarks sjaeldneste dagsommerfugle f.eks. Fransk Bredpande,
Raodplettet Blafugl, Okkergul Pletvinge, Almindelig Blafugl, Kollesveermere samt alle andre
arter, som potentielt kan sprede sig til projektomr8dets grenne korridor / diget i skellet mod
gst.

Opsummering:
Som neevnt indledningsvis ses der mange gode intentioner i lokalplanudkastet. DN finder
dog, at

e Der er s§ mange mangler, at lokalplanudkastet i sin nuvaerende form ikke lever op til
kravene i Planlovens “Bonusvirkning”

e Hele projektomr8det er beliggende indenfor kystnaerhedszonen, hvor der kun ma
planlaegges for anlaeg i landzone, s8fremt der er en seerlig planlaeagningsmaessig eller
funktionel begrundelse for kystneer lokalisering.

e Det er ikke i tilstreekkelig grad sikret og beskrevet, at omr8dets eksisterende flora-
og fauna sikres mod forringelse af leve- og spredningsmuligheder.

e Der er i flere planmeaessige forhold plads til forbedringer herunder baeredygtige
Igsninger

e Der er fejl i flere forhold bl.a. matr. nr. og restaurantens placering.

DN Kalundborg st8r gerne til rddighed for yderligere

Susanne Ladefoged
Formand
Tjornhgjsvej 23
4281 Ggrlev



Bemaerkninger udkast til kommuneplantillaeg nr. 12 for Club Rgs

DNs bemeerkninger er skrevet med kursiv.

1. Redeggrelse
Side 3 - Dette tillzeg udlaegger ny ramme K12.R12 .... Omfatter en del af matr. nr.
7a, Kongstrup by.
Arealet mod nord afgraenses af vejen Agerupvej ...
Séfremt kommunens digitale kort er korrekte, s§ er det del af matr. 6¢c, der graenser
op til Agerupvej mod nord. Da projektafgraensningen flugter p8 en del af Agerupvej
m& lokalplanomrdet ogs8 udggres af en del af matr. 6¢, Kongstrup by

Side 14 - foto, tekst: kommende lokalplansomrade vil ligge gemt pga. vinkel fra
vejen Rgerupvej

Lokalplanomr8det afgraenses mod nord af vejen Agerupvej dvs. at teksten under foto
ikke er korrekt.

Facaderne skal overvej-
ende veere tree ...

Beklaedning af facader
og gavle med skiffer er
en langt mere
miljovenlig, holdbar og
farvemeaessig bedre
lgsning end tree, hvorfor
dette bgr tilfgjes.

Side 18 - Bebyggelsesforhold i gvrigt...
Svgmme-sg er naevnt — der bgr ligeledes neaevnes f.eks. evt. anlaeggelse af
kunstgreesbane skal ske efter nyeste BAT.

Side 19 - Friarealer og beplantning

Central mellem det beskyttede sgomrade og de to mergelgraveskal der sikres et
grgnt spredningsbeelte/korridor..... i dette omrade ma der ikke anlaagges bebyggelser
.... veje og stier

Hvis planlaegningen medfgrer overskaering af den grgnne korridor, skal der udfgres
faunapassager.

I fgrste afsnit er det ikke tilladt at etablere veje/stier i det grgnne spredningsbeelte -
i andet afsnit anfgres det, at anlaegges der veje/stier over de grgnne
spredningsomr8de, s& skal der etableres faunapassager! Her er 2 modstridende
forhold. DN mener, at den gronne spredningskorridor SKAL friholdes for veje/stier.

DN Kalundborg st8r gerne til r&dighed for yderligere

Susanne Ladefoged
Formand
Tjornhgjsvej 23
4281 Ggrlev



