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Kommentarer til By og Lands klage over Kommuneplantilleeg - miljgvurdering
af planen

Halsnaes Kommune har gennemgaet By og Lands "Klage over kommunens afggrelse om, at
forslag til kommuneplantilleeg nr. 8 ikke er omfattet af krav om miljgvurdering.”

Vores kommentarer fremgar nedenfor som indsat r@d tekst i klagers tekst (der fremstar i sort).

Klage over kommunens afggrelse om, at forslag til kommuneplantilleeg nr. 8 ikke er omfattet af krav
om miljgvurdering.

Kommuneplantillaeg nr. 8 har som overordnet formal at skabe det planmaessige grundlag for at kunne
opfylde visionerne i udviklingsplanen "Rat og autentisk Hundested”, som byradet vedtog 22. juni 2022,
og som havde udgangspunkt i at skabe bedre sammenhang mellem by og havn.

Det er korrekt, at kommuneplantilleegget i stort omfang har taget udgangspunkt i udviklingsplanen.
Men det skal ikke forstas sadan, at Byradet har vedtaget, at kommuneplantillaegget skal veere
udviklingsplanen omsat direkte til en plan. Udviklingsplanens primaere formal har vaeret at saette nogle
malsaetninger og arbejde med en raekke ideer for, hvordan det kunne omsaettes.
Kommuneplantillaegget tager derfor kun udgangspunkt i udviklingsplanens hovedtanker. De konkrete
projekter, kommer senere — og vil kunne afvige fra udviklingsplanen pa en raekke punkter, sa laenge de
ligger indenfor kommuneplanen og dermed ogsa udviklingsplanens hovedtanker.

Tilleegget afviger dog pa vaesentlige punkter fra selve udviklingsplanen, idet bade bygningshgjder og -
areal er vaesentlig stgrre — fx er “strandhotellet” gget fra 4.500 m2 til 10.000 m2 med bygninger op til
3% etager.

| udviklingsplanen er der illustreret — som en mulighed — et hotel i 3} etage samt en total ny bebyggelse
i det delomrade pa cirka 8.500 m2.

Dog giver den eksisterende kommuneplan mulighed for hotel i flere rammeomrader og i et samlet
omfang pa mindst 10.000 m2.

Halsnaes Kommune vurderer derfor ikke, at der er en forskel i hotelareal i forholdet mellem den
eksisterende kommuneplan og tilleeg nr. 8. Desuden vurderer Halsnaes Kommune, at den samlede
byggemulighed i den primaere hotelramme (8.C14) i udviklingsplanen hhv. eksisterende kommuneplan
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og kommuneplantillzegget ikke er vaesentligt forskellige (8.500m2 + eksisterende byggeri hhv. 9.600m2
byggeri og 10.000m2 + eksisterende byggeri (eksisterende byggeri vil vaere nogle fa hundrede mz2)).

Vi klager over, at der i kommunens vurdering af vaesentlighed er taget udgangspunkt i de
byggemuligheder, der er i den kommuneplan, der @&ndres, og derfor er afkrydset for “Mindre
indvirkning”. Det er vores opfattelse, at der i vurderingen af vaesentlighed skal tages udgangspunkt i de
nuvaerende, faktiske forhold, blandt andet fordi Hundested Havn, der ejer arealerne, ikke har gnsket at
udmgnte de muligheder for boligbyggeri mv., kommuneplanen gav mulighed for, og kommunens
politiske flertal i byradet gennem hele valgperioden ogsa har erklaeret sig modstandere deraf.
Kommuneplantillaegget er en sendring af den eksisterende kommuneplan. Derfor er det ogsa den
eksisterende kommuneplan og dens byggemuligheder, der tages udgangspunkt i.

En mulighed for boliger er fjernet fra Nordmolen i tillaegget i den nye ramme 8.011. Halsnaes Kommune
vurderer derfor, at klager her ser pa det ydre af Nordmolen, da klager omtaler et stoppet boligprojekt,
som netop la der.

Halsnaes Kommune vurderer &endringen som “mindre indvirkning”, fordi den tager udgangspunkt i de
eksisterende rammer i kommuneplanen.

Ogsa aendringen af bygningerne fra boligformal til hotel/formal ma pa grund af arealernes stgrrelse og
beliggenhed i byen anses som et vaesentligt forhold.

Kommuneplantillzegget andrer ikke anvendelsesmuligheden fra boliger til hotel. Eksempelvis har
kommuneplanen hele tiden indeholdt muligheder for hotel i den nye ramme 8.011. Det er alene i den
nye ramme 8.C15, at muligheden for helarsboliger bortfalder og der kommer mulighed for
hotelvaerelser pa maksimalt 1.000 m2.

I miljgvurderingsscreeningen er det under ”Bygningsarkitektonisk vaerdi” afkrydset for “mindre
indvirkning”. Da lovens formal er “under inddragelse af offentligheden tages hensyn til planers,
programmers og projekters sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget”, ma det veere logisk, at der
tages udgangspunkt i de nuvaerende, faktiske forhold og ikke de teoretiske muligheder, som
kommuneplanen indeholdt.

Der er i kommuneplantillaegget gjort meget ud af, at stille krav til et nyt byggeris indpasning i omradet
og, at det skal forholde sig til det udpegede kulturmiljg. Der stilles her vaesentligt flere krav end fgr.

Der udpeges et kulturmiljg i tilleegget med henblik pa at bevare og styrke de vaesentlige kulturhistoriske
vaerdier pa havnen og i overgangszonen mellem havn og by. Formalet er at sikre, at ny bebyggelse
indpasses harmonisk i det eksisterende miljp og understgtter omradets identitet.

Tillaegget dbner mulighed for nye byggeprojekter, som kan have visuel indvirkning pa midtbyen —iszer i
form af ggede bygningshgjder og i mindre grad bebyggelsesvolumen. For hovedparten af omraderne er
der dog ikke tale om vaesentlige andringer. Der kan opsta situationer, hvor vejforlgb og visuelle
sammenhange pavirkes, men disse handteres konkret i den videre planlaegning af de enkelte projekter,
med fokus pa at sikre en balanceret integration.

| planrammerne er der lagt vaegt pa at bevare de centrale strukturer og sikre, at nybyggeri respekterer
og understgtter det udpegede kulturmiljg. Den reviderede afgraensning af bymidten traekker omradet
leengere ud mod havnen og reducerer det i den sydlige del af midtbyen. Dette afspejler bade den
naturlige udvikling af byen og et gnske om at styrke forbindelsen mellem by og havn.

Halsnaes Kommune vurderer derfor, at arkitektur er et omrade, der er langt mere fokus pa i
kommuneplantillzegget, men at det ikke er muligt at vurdere naermere, eftersom det ikke er muligt at
forholde sig til en fremtidig arkitektur, da der ikke er et konkret projekt.
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Kommunen henholder sig i det hele til, at der vil blive taget de ngdvendige miljghensyn i forbindelse
med behandlingen af de konkrete projekter. Vi mener ikke, at der i forbindelse med lokalplanleegningen
kan tages de pakraevede miljgmaessige hensyn til fx landskab og kulturarv eller de szrlige krav i
planlovens § 11f stk. 4 til planlaegning i de kystnzere byzoneomrader, nar der i kommuneplantillaegget
er givet sa vide rammer for kommende byggeri.

Halsnaes Kommunen anerkender vigtigheden af at tage de ngdvendige miljpmaessige hensyn —
herunder landskab, kulturarv og de seerlige krav i planlovens § 11f, stk. 4 — ved planleegning i kystnaere
byzoneomrader. Det er Halsnas Kommunes erfaring, at disse hensyn kan vurderes og integreres i
forbindelse med et konkret lokalplanprojekt, hvor der foreligger detaljeret viden om projektets omfang,
placering og udformning.

Tillaeg nr. 8 setter de overordnede rammer for udvikling i omradet, men det betyder ikke, at
miljghensyn bliver overset. Det er fgrst i den konkrete lokalplanlaegning, at man kan ga i dybden med,
hvordan et nyt byggeri bedst kan tilpasses landskabet, tage hensyn til kulturmiljget pa havnen og
vurdere de visuelle pavirkninger. Hvis et projekt ikke kan leve op til de krav, vil det heller ikke blive
gennemfgrt.

Kommunen star fast pa, at miljghensyn ikke bare kan — men skal —indgd i den videre planlaegning. Det
er netop i lokalplanprocessen, hvor man kender projektets detaljer, at man kan vurdere og sikre, at
bade natur, landskab og kulturmiljg ikke bliver pavirket vaesentligt eller opstiller afvaergende
foranstaltninger.

Omradet, som tilleegget daekker, ligger inden for kystnaerhedszonen, og der er tale om en havneby med
en allerede udbygget midtby og havn. Da hele omradet er i forvejen udlagt som byzone, vurderer
kommunen, at der ikke sker vaesentlige eendringer i anvendelsen af arealerne. Der har tidligere vaeret
mulighed for hoteldrift, detailhandel, servicefunktioner og lignende i de bergrte omrader, og disse
anvendelser viderefgres i tilleegget — med undtagelse af et mindre omrade pa Midtermolen, hvor
detailhandel nu bliver muligt. Samlet set vurderes det, at der ikke er tale om markante a&ndringer i
omradets anvendelse. Derfor er planlaegning i de kystnaere byzoneomrader og kystnaerhedszonen ikke
behandlet yderligere i kommuneplantillaegget.

Som eksempel kan naevnes det konkrete projekt for det strandhotel, der er omfattet af tillaeggets
omrade 8.C.14. Nar tillegget pa forhand giver bygherre ret til at bygge 10.000 m2 etageareal i op til 3%
etages hgjde pa det omhandlede areal, der er beliggende lige bagved den lokale badestrand
"Trekanten”, kan der ikke efterfglgende i lokalplanlaegningen tages hensyn til fx. den visuelle
pavirkning, lige som en sa stor bygningsmasse pa arealet formentlig ville forudsaette omlaegning af vej-
og jernbanefgringen.

Halsnaes Kommune forstar godt klagers nervgsitet. Nar (hvis) der skal lokalplanlaegges for et byggeri i
den mulige st@rrelse, sa skal alle krav opstillet i kommuneplanen og i forskellige lovgivninger
overholdes. Det kan betyde, at man i sidste ende maske ikke kan nd op pa 10.000 m2 eller 3% etage.
Men da grunden har en vis stgrrelse, er der mange muligheder for at Igse det, og det kan et
kommuneplantilleeg ikke forholde sig til — altsd en masse teoretiske mulige Igsninger.

Hvis et projekt vil fgre til pnsker om omlaegning af vej og eller bane, sa vil det skulle behandles der. Det
styres ikke i kommuneplantillegget.

Vi mener fx ikke, at det muligt at "sikre de vaesentlige grundstrukturer og i forhold til kulturmiljget” i
kommuneplanrammerne for omradet, som det star anfgrt i screeningen under “Kystarkitektonisk

n,n

veerdi”: “Det er i rammerne s@gt at sikrede vaesentlige grundstrukturer...”.




14. august 2025
Side 4 af 5

En stor del af tillaeg nr. 8 er at udpeget et kulturmiljp for et omrade pa havnen. Der er i den
sammenhang udpeget bevaringsvaerdige bygninger og strukturer. Der er i kommuneplantillzegget
netop gjort meget ud af, at stille krav til et nyt byggeris indpasning i omradet og, at det skal forholde sig
til det udpegede kulturmiljg end i den eksisterende planlaegning.

Det er netop i lokalplanprocessen, hvor man kender projektets detaljer, at man kan vurdere og sikre de
vaesentlige grundstrukturer og kulturmiljg.

Der kan vaere mange holdninger til, hvad der er paent m.m. Pa den made er der lidt eleatik i arkitektur-
begrebet og hvornar noget er tilpasset. Derfor vil en lokalplan ogsa blive sendt i offentlig hgring, samt
blive politisk behandlet. | sidste ende er det Byradet, der skal tage stilling til, om en projektlokalplan
lever op til de stillede krav.

Det er derfor Halsnaes Kommunes vurdering, at det ikke vil veere muligt at vurdere naermere pa i
kommuneplantillegget.

| Screeningen er der i gvrigt ikke noget, der hedder kystarkitektonisk vaerdi, men det andet citat passer
med Byarkitektonisk veerdi.

Endelig er det vores opfattelse, at kommuneplantillaeg 8 burde have vaeret integreret i det samtidigt
behandlede forslag om udvidelse mv. af industrihavnen og trafikhavnen - som kraever miljgvurdering
pga. uddybning og opfyldning pa s@territoriet — og ikke opdelt efter ”salamimetoden”. Det fremgar bl.a.
af miljgafgraensningssagen vedrgrende industri- og trafikhavnen, at der fra 2022 til 2034 vil ske en
forggelse af godsmaengder i havnen pa 25% fra 400.000 til 500.000 t., og at der vil ske en forggelse af
lastbiltrafik svarende til den forggede godmaengde, der skal til- eller bortkgres. Den ggede bil- og
lastbiltrafik - der stadig forudsaettes afviklet gennem byen ad Strandvejen, som adskiller bymidten og
havneomradet - vil yderligere vanskeligggre det overordnede formal med kommuneplanforslaget: at
binde by og havn bedre sammen. Ved at samle de to kommuneplanforslag under et, ville de samlede
miljghensyn kunne vurderes under et — herunder den ggede lastbiltrafik gennem byen, trafikken til en
udvidet feergehavn og det nye 10.000 m2 store strandhotel, samt den forventede
publikumstilstrgmning til (det nu opgivne) projekt “Horisonten” og en — formentlig ngdvendig - sendret
vej- og jernbanefgring. Heller ikke disse forhold kan efter vores opfattelse Igses i forbindelse med
lokalplanlzegningen af de konkrete projekter, og lovens formal — at offentligheden i videst muligt
omfang inddrages i planlaegningsarbejde — bliver herved tilsidesat.

| og med, at kommuneplantillaegget "kom fgrst”, og det omhandler bymidten og den
publikumsorienterede del af havnen. De andre havneprojekter (udvidelse af trafikhavnen og
faergeterminalen) kom senere og skal derfor tage hensyn til de rammer, der allerede er lagt.

Det er vigtigt at understrege, at der ikke har veeret sammenfald i processerne. Arbejdet med
kommuneplantillegget for bymidten og den nordlige del af havnen har vaeret i gang laenge og var godt
fremskredent, da de forskellige projekter for opfyld i trafikhavnen og udbygning af denne og
Rorvigfaergen begyndte at blive mere konkrete.

Det er yderligere vigtigt at understrege at havnens projekter er uafhangige af hinanden, men skal
stadig tage hensyn til hinandens pavirkninger. Halsnaes Kommune ser havnens forskellige projekter som
saerskilte og selvstaendige planer/projekter, da de har forskellige formal, anvendelser og ikke er
gensidigt afhangige. De mulige kumulative effekter vil dog f@rst blive mulige at vurdere i forbindelse
med konkrete projekter og planleegningen herfor.

Tillaeg nr. 8 giver mulighed for et hotel i op til 10.000 m2, det vides ikke pa nuvaerende tidspunkt om det
er muligt at udnytte denne ramme fuldt eftersom der skal tages hensyn til miljghensynene pa havnen,
herunder kulturmiljget pa havn. Nar der forlaegget en mere konkret planlagning for hotellet vil der i




14. august 2025
Side 5 af 5

den sammenhaeng ogsa skulle kigges pa trafikken, herunder den kumulative effekt der kunne veere med
de andre kendte projekter i omradet.

Halsnaes Kommunen fastholder, at offentligheden inddrages i alle relevante faser af planarbejdet —
bade i forbindelse med kommuneplantillaeg og lokalplaner. Det er netop i lokalplanlaegningen, hvor
projekterne bliver konkrete, at der er mulighed for at tage stilling til de faktiske pavirkninger og sikre, at
bade miljgmaessige og bymaessige hensyn bliver behandlet grundigt og gennemsigtigt
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