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BESKRIVELSE AF OMRADET

Omg er en mindre g ud for Sjeellands sydvestkyst Sommerhusomradet er placeret pa den sydlige
med et lille lokalsamfund med bl.a. en kgbmand, del af gen i forleengelse af et eksisterende som-
en skole, to mindre byer, men som mange andre merhusomrade som blev etableret i 1970'erne.
smager er Omg udfordret af et faldende befolk-

ningstal.

Man ankommer til gen med bad eller feerge, hvor
feergesejladsen tager ca. 45 min fra Stignass Havn
og afgar hver anden time. Omg er udpeget til at
veere en del af en ny naturpark i Slagelse Kommu-
ne. Det er begraenset med biltrafik pa gen, da gen

ikke er sa stor.
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FALLESSKABET I OG
OMKRING DEN VILDE NATUR

UDVIKLINGSRUM

Til trods for en attraktive placering direkte ud til
kysten, s har det udlagte sommmerhusomrade
ikke fundet anvendelse, og omradet bruges i dag
til marker. Det giver anledning til at genbesgge
de klassiske rammer for sornmerhusbebyggelse,
som er udstukket i Kommuneplanrammen, hvor
der bl.a. stilles krav til minimumsareal for grund-
udstykning.

Omradet er ikke lokalplanlagt, men en lokalplan
kan veere med til at seette rammerne for at skabe
et seerligt sted pa Omg, som tilbyder noget an-
det end det man ellers finder i'mere traditionelle
sommerhusomradef. Der er et seerligt potentiale
ved at omradet er placeret pa en lille g, hvor man
har alle forngdenheder i naerheden og kysten er
aldrig langt veek.

VISION

Nar man tager rejsen til Omg leegger man daglig
dagens travihed bag sig og lader roen indfinde
sig. Et nyt sommerhusomrade skal understgtte
oplevelsen af det saerlige @-liv, hvor tiden gar lidt
langsommere og giver plads til naerveeret med
naturen og feellesskabet. Her kommer man helt
teet pa naturen,der binder omradet sammen og
skaber grobund for et feellesskab mellem som-
merhusejere.

Omradet bebygges med mindre sommerhuse,
hvor den vilde natur Igber mellem husene. Der-
med bliver omradet ikke domineret af private
haver og haekke, men der sikres et sammenhaen-
gende landskabstraek. | dag anvendes omradet til
marker, og derfor skal landskabet modnes, sa det
bliver til en oplevelsesrig natur der danner ramme
om sommerhusene.

UDVALGTE BZAREDYGTIGHEDSPOTENTIALER OG -UDFORDRINGER

Landskab Biodiversitet

N 4

Fra marker og

kulturlandskab

til oplevelsesrig
natur

Feelles om den
vilde natur
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Arealressourcer

Transport

Sikre plads til Begraense biltrafik
naturen og pa omradet
landskabet



Naturen danner ramme faelles

Den vilde natur udfolder sig frit oplevelser og dyrkning af
mellem husene feellesskabet

Private opholdszoner langs

husene, som en slags kantzoner Omradet kan med fordel be-
mellem de private huse og den plantes med hjemmehgrende
feelles natur bzer- og frugtplanter, hvor folk

kan sanke
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'LANDSKABSMODNE' FREMFOR BYGGEMODNE

Hgj beplantning

fra neeromarde

udvides ind pa
grunden

Etapeplan for 'landskabsmodning":

wd  wl LY

Etape 1: Landskab

Omradet beplantes med
afseet i de neerliggende
naturtyper og desuden
tilfgjes hjemmehgrende

arter i form af slaen,
havtorn, mirabel og andre
spiselige vaekster

REGULERE

Det skal med lokalplanen sikres, at der
etableres afskaermende beplantning
som en betingelse for ibrugtagning, jf.
planlovens §15. stk. 2 nr. 13.

Beplantningen skal veere begrundet
i aestetiske hensyn, og om at tilpasse
omradet til landskabet.

Etape 2: Mennesker

Der skabes rekreative
stiforlgb pa omradet, som
giver folk adgang til kysten
og mulighed for at sanke

fra den vilde naturgrund
samt sma opholdspladser
og evt. balpladser.

REDEG@RE

Der skal angives en planleagnings-
maessig begrundelse for hvorfor den
afskeermende beplantning er ngdven-
dig. Bestemmeler og redeggrelse bgr
fglges af en forholdsvist detaljeret be-
palntningsplan, hvor bdde omrader og
plantetyper er gengivet. Dette har ogsa
betydning for efterfglgende vedligehol-
delse fra grundejerforeningen.
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For at skabe et helt seerligt sted bgr omradet udvikles i faser, hvor
naturen kommer fgrst, dernsest mennesker og til sidst flytter som-
merhusene ind. Sommerhusene skal tilpasse sig det landskab og
den aktivitet som har fundet sted pa omradet.

Traekke kystlandskab
ind pa grunden og
skabe en 'blgd' kant
mod kysten

Fortseette det naturlige
kystlandskab forbi
grunden

Etape 3: Sommmerhuse

P3 baggrund af fase 1 og
2 udpeges omrader, hvor
det virker egnet at bygge
mindre klynger af huse
uden at skabe for store
indgreb i det nye landskab.

VEJLEDE

Safremt der ikke er en offentlig interes-
se i at regulere beplantning og beplant-
ningens vedligeholdelse, kan forholdet
reguleres privatretligt ved at udstykker
paleegger servitutforpligtigelser pa
omradet, herunder binder grundejerfor-
eningen til vedligeholdelse.



SMA MATRIKLER OG STORT FALLES LANDSKAB

Mange sommerhusomrader beerer preeg af en tid, hvor man ud-
lagde sommerhusomrader som parcelhuskvarterer med haekke
og nysldede graespleener. | et nyt sommerhusomrade bgr man i
hajere grad inviterer den vilde natur ind i omradet mellem husene.

NATURSK@NT OMRADE

Grund: min. 2500 m?
max. 30 huse i omradet

0
Y

MINIMUMSKRAV
Grund: min. 1200 m?
max. 70 huse i omradet

Til plads til felles natur

Forhold mellem natur og huse

Antallet af sommmerhuse i omradet vil natur-
ligvis pavirke maengde af feelles natur, hvor
der skal findes det rette niveau. Minimums-
krav til sommerhusgrunde er 1200m? jf.
BR18, men kan fraviges i lokalplaner. Det kan
bruges som pejlemaerke for antal som-

Omradet udleegges med sma
matrikler som sikrer stgrre, sam-
menhaengende grgnne arealer
med vild natur. Pa hver matrikel
kan man have sit privatehus og
en lille opholds-/kantzone mod

den faelles natur

REGULERE

Ved valg af regulering bgr det overvejes
hvilke konsekvenser reguleringen har

i forhold til fleksibilitet og den efterfal-
gende regulering. Sokkeludstykninger
er hensigtsmeessige i forhold til at
regulere ejerskabskonstruktionen men
kan besveerligggre byggesagsbehand-
lingen. Byggefelter er hensigtsmaessi-
ge i forhold til at definere bebyggelses-
strukturen, men efterlader spgrgsmal
ang. bebyggelsesprocenter, ejerskab
mv.

Det er ogsa muligt at udlaegge stgrre
udstykninger, hvor bebyggelses- og
beplantningsstrukturen udggr en
mere indirekte regulering. Her kan
man stille skaerpede krav til beplant-
ningen og udpege mindre byggefelter
for hver grund. Det er muligt at stille
krav til offentlige stiforlgb pa private
grunde, men det er ikke muligt at sikre
opholdszoner.

Det anbefales derfor, at der i hvert
enkelt tilfaelde fortages en afvejning
af hvilke forhold der skal reguleres
og hvilke veerktgjer der finder bedst
anvendelse.

merhuse i forhold til omradets areal og til

sammenligning er grundene 2500m? i et
naturskgnt omrade som Graerup.

REDEG@RE

Redeggre for ssmmenhaengen mel-
lemn de sma private arealer og gget
areal til et samlende landskalstraek,
stgrre sasmmmenhaengende naturarea-
ler og mere feelles natur.

For at skabe mest mulig plads til natu-
ren, herunder en sammenhangende
natur uden opbrud, skal de stgrste are-
aler prioriteres til feellesskabet, mens
mindre dele af arealet skal reserveres til
sommerhusene, private opholdsarealer
parkering mv.

Reguleringen skal saledes sigte pa
fremme denne struktur. Strukturen
bgr reguleres igennem fastsesettelse
grundstgrrelser, anvendelse af delom-
rader samt byggefelter.

VEJLEDE

Der kan udarbejdes vejledning til pleje
af naturen samt kataloger over hjem-
mehgrende arter.

Vejledning til adfeerd i omradet for at
sikre det gode naboskab blandt grund-
ejere.
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KUN BL@DE TRAFIKANTER | OMRADET

Parkering placeres i grundens periferi, hvor der sikres gode stifor-

brandveje og rgrfgring pa omradet.

Matrikler gruperes sa
man kan begraense be-
feestet areal, rgrfgring og

kloakering.

p’_ﬁ%

Parkering i omradets
perferi for at undga
biltrafik pd omradet

SN

bindelser for blgde trafikanter. Der er fa bilister pa Omg, og derfor
bgr en parkeringsnormen og arealet til parkering vaere tilsvaren-
de lille. Matriklerne bgr grupperes for at begraense meaengden af

Faerdsel i omradet er
for blgde trafikanter

Feelles aktiviteter i de
grgnne kiler

REGULERE

Lokalplanen skal fastleegge placering
af veje og stier, saledes parkering be-
greenses, herunder at vejene er smalle.

Lokalplanen kan fastseette bredder og
funktioner af de enkelte veje og opta-
ge dem pa kortbilag, for herved at vise
intentionerne. Der skal som min. sikres
gdende adgang til det enkelte som-
merhus samt adgang til beredskabet,
forventeligt med en afstand pd mindre
end 30m, af hensyn til udrulning af
slanger.

Parkeringsareal bgr begreenses, men
der skal samtidig sikres tilstrackkelig
med parkeringspladser, s naboom-
rader ikke bliver generet af parkering i
deres omrader.

Etablering af feelles parkeringsplads
betingelse for ibrugtagning.

Fastseettelse af beplantningplan.

REDEG@RE

Det er vigtigt, men besveerligt, at lave
en entydig regulering, der forhindrer
at de enkelte grundejere etablerer

en parkeringslgsning pa egen grund,
nar der samtidig skal veere mulighed
for adgang til beredskabet, flyttebiler
mv. skal kunne komme til de enkelte
grunde. En redeggrelse kan beskrive
intentionen for omradet, hvor biltrafik
begraenses.
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VEJLEDE

Inspirationskatalog til feellesaktiviteter
som relaterer sig til naturen.

Inspirationskatalog til forskellige
udformninger af naturstier (treedeek,
trampede stier)



Sma sommerhuse

[[~]

Lille privat have/
kantzone

Faellesskabet i naturen

| de grgnne arealer finder man feelles
faciliteter som relaterer sig til naturen.
Husenes stgrrelse begraenses, sa der-
for findes der ogsa plads til praktiske
delelgsninger som f.eks. vaskefaci-
liteter. Naturen skaber grobund for
et feellesskab mellem sommerhus
ejerne, og derfor etableres der ikke
et faelleshus, da det sandsynligvis vil
sta tomt i perioder og i stedet bar folk
sgge til byerne pa Omg, hvis der er
behov for stgrre samlngsrum, ekstra
gaestepladser el. lign. og dermed
bidrage til gens lokalmiljg.

REGULERE

Det skal i lokalplanen optages bestem-
melser om grundejerforening, herun-
der pa kortbilag og i tekst redeggres for
hvilke omrader og anleeg grundejerfor-
eningen har pligt til at etablere, drifte
og vedligeholde.

Bestemmelser for bygningernes
stgrrelse, hvor omfanget begreenses.
Til orientering er gennemsnitsarealet
for nybyggede sormmerhuse 110m? og
gennemsnitsareal for sommerhuse
generelt er 80m?2.

Faellesfaciliteter i og omkring naturen

@@

Sanke

>
Begreense /blelund Shelter Balplads
bygningsareal

I

@ ﬁ |
I
I
I ‘ @ ‘
: Redskalbsskur Petanque
I
I
I

En del af gens faellesskab

Omg har et hyggeligt lokalmiljg, hvor
man finder alle forngdenheder og et
seerligt g-feellesskab. Et nyt som-
merhusomrade skal ikke lukke sig
om sig selv, men integreres med det
eksisterende feellesskab. Derfor skal
feellesfaciliteter i omradet ikke kon-
kurrere med udbudet pa gen, men i
stedet vaere et supplement som kan
skabe en synergi. Derfor er feellesska-
bet i sommmerhuset centreret omrking
naturen, s& man sgger til byerne for
fek.s kulturelle tilbud, spisning, ekstra
overnatning, forsamlingslokaler mm.

REDEG@RE

Redggre for strategien om at mini-
mere det enkelte sommerhus for at
give plads til den vilde natur og gode
rammer om feellesskabet

Udendgrs-
kakken

NATUREN SOM RAMME FOR FALLESSKAB

Sommerhusene bgr begraenses i omfang for at skabe plads til na-
turen, hvilket giver anledning til at skabe feellesfaciliteter i naturen,
hvor naboer kan mgdes og feellesskaber kan opsta.

Vaerksted Kgkkenhave

Festplads Parkering

En del af naturpark

Sommerhusomradet udvikles med
et stort fokus pa den feelles natur og
sammenhasngende grgnne arealer.
Den strategi ligger i forleengelse af, at
Omg er udpeget til at veere en del af
en ny naturpark i Slagelse. Pa Omg er
der en reekke naturomrader som er
nemme at komme til pa cykel eller til
fods, og det nye sommerhusomrade
bliver en ny tilfgjelse til den reekke af
naturoplevelser som findes pa gen.

VEJLEDE

Retningslinjer for anvendelse samt drift
og vedligehold af de forskellige feelles-
aktiviteter.

Vejledning til organisering omkring
feellesaktiviteter

Inspiration til feelleskativiteter.
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