197. Beslutning om vedtagelse af forslag til Lokalplan 156 og kommuneplantillzeg nr.
2 for Gerbredgardsvej 1 i Karrebaeksminde

Resumé

Politisk behandling

Plan, -Teknik- og Lokaldemokratiudvalget (anbefaler), 08.12.2025
@konomiudvalget (udtaler sig), 09.12.2025

Byradet (godkender), 16.12.2025

Forslag til Lokalplan 156 for et feriecenter pa ejendommen Gerbredgardsvej 1 i Karrebseksminde samt forslag til
Kommuneplantillaeg nr. 2 med tilhgrende miljgrapport fremlaegges til godkendelse med henblik pa udsendelse i 8
ugers offentlig haring.

Formalet med forslagene er at muliggare omdannelse af den eksisterende landbrugsejendom til et feriecenter med
op til 50 ferieboliger samt tilhgrende faciliteter.

Indstilling

Administrationen indstiller, at:

1. Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 2 og forslag til Lokalplan 156 for et feriecenter pa Gerbredgard,
Karrebzeksminde sendes i offentlig haring i 8 uger fra den 15. januar til den 12. marts 2026

2. der afholdes borgermade torsdag den 5. februar 2026 kl. 16.30-18.00 pa kursus- og konferencecentret
Karrebaeksmindefjord i Karrebaeksminde.

Beslutning

Plan-, Teknik- og Lokaldemokratiudvalget 2022-2025, 08.12.2025
Fraveerende: Kristian Skov-Andersen (V)
Stedfortraeder: Sileyman Yucel (V)

Ad 1- 2: Anbefales.

Tommy Lindegaard (@) kan ikke statte udvalgets beslutning, idet omradet bade trafikalt og turismemaessigt er
overbelastet.

Bkonomiudvalget 2022-2025, 09.12.2025
Fraveerende: Rune Kristensen (C), Lars Hoppe See (B)
Stedfortraedere: Andreas Pourkamali (B), Marc Hvenegaard (C)

Ad 1: Anbefales.

Ad 2: Anbefales.

Tommy Lindegaard (&) kan ikke ga ind for beslutningen, idet omradet bade trafikalt og
turismemaessigt er overbelastet.

Byradet 2022-2025, 16.12.2025
Ad 1: Godkendt.
Ad 2: Godkendt.



Regitze Hyldegaard (C) kan ikke ga ind for beslutningen.
Tommy Lindegaard (@) kan ikke ga ind for beslutningen, idet omradet bade trafikalt og turismemaessigt er
overbelastet.

Sagsfremstilling

Pa mgdet den 11. marts 2024 (sag nr. 26) besluttede udvalget at igangsaette udarbejdelsen af forslag til lokalplan og
kommuneplantillzeg for ferieboliger pa Gerbredgard. Planarbejdet blev indledt med en forudgaende offentlig haring. |
maj 2024 udsendte administrationen et debatoplaeg til hovedparten af grundejerne i de tilgraensende
grundejerforeninger.

Der er i alt modtaget 82 hgringssvar. Hagringssvarene har blandt andet omhandlet gnsker om reduktion af projektets
omfang, bekymringer vedrerende gget trafik, handtering af overfladevand, anvendelsen af de tilgraeensende markarealer
samt forslag om at nedsaette den nye bebyggelsens hgjde til 5 meter. Udvalget drgftede resultaterne af debatfasen pa
mgdet den 11. november 2024 (sag nr. 140) og besluttede, at der arbejdes videre med det oprindelige projekt, som
udnytter den eksisterende bebyggelse og giver mulighed for ny bebyggelse til ferieboliger, dog saledes, at der
maksimalt kan udvikles op til 50 boliger. udvalgssagen fremgar af bilag 5.

Udvalget besluttede samtidig, at de tilgreensende markarealer ikke indgar i lokalplanlaegningen for Gerbredgardsvej men
fastholdes som rekreativt omréde i Lokalplan 109.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter den nedlagte, femleengede landbrugsejendom Gerbredgard med tilhgrende haveanlaeg,
vejadgang samt en smal breemme af de tilstedende landbrugsarealer langs adgangsvejen. Lokalplanomradet er
beliggende i sommerhuszonen. De to ldste lsenger samt stuehuset stammer fra 1900-tallet. Laengerne er opfert i
bindingsvaerk, mens stuehuset fremstar med hvidpudset murvaerk. Bygningskomplekset omfatter desuden nyere
drifts-og halbygninger. Stuehuset og bindingsvaerkslaengerne er udpeget som bevaringsvaerdige med en middel
bevaringsveerdi.

Placering og afgraensning af lokalplanomradet fremgar af Bilag 1, Kortbilag.
Eksisterende plangrundlag

Omradet er i dag udlagt som sommerhusomrade med tilhgrende friarealer og rekreative anlaeg i henhold til Lokalplan
109 for 10 sommerhusomrader pa Eng og i Karrebaeksminde. Etablering af ferieboliger og tilhgrende turismerelaterede
funktioner kraever udarbejdelse af en ny lokalplan, da den geeldende lokalplan ikke muligger disse anvendelser.
Lokalplan 109 vil derfor blive aflyst for det omrade, der omfattes af den nye lokalplan for Gerbredgard, nar denne
vedtages endeligt.

Gerbredgard og de tilstedende landbrugsarealer er desuden omfattet af kommuneplanens rammeomrade 6.1.F13, som
udleegger omradet til rekreative formal. For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med kommuneplanen er der
udarbejdet et kommuneplantillaeg (Bilag 3), der skal muligg@gre omdannelse af Gerbredgard til feriecenter med
tilhgrende ferieboliger.

Ejendommen er ved landsplandirektiv af 6. oktober 2021 for udviklingsomrader i kystnaerhedszonen (BEK nr. 1917 af 6.
oktober 2021) udpeget som nyt udviklingsomrade. Et udviklingsomrade er et omrade i kystneerhedszonen, hvor
kommunen far udvidet adgang til at planleegge for udvikling af blandt andet ferie- og fritidsformal. Det udlagte
udviklingsomrade omfatter cirka 1 ha og deekker arealerne med den eksisterende gardbebyggelse og tilhgrende
haveanlzeg. Den igangsatte planleegning vurderes at veere i overensstemmelse med landsplandirektivet.

Indhold i lokalplanforslaget

Den femlaengede gard omdannes til et feriecenter med mulighed for etablering af ferieboliger bade i de ombyggede,
eksisterende bygninger og i ny bebyggelse. Ud over ferieboligerne skal den eksisterende bebyggelse rumme



feellesfaciliteter sdsom reception, kekken og café. Der planleegges desuden mulighed for at indrette en gardbutik med
salg af lokale ravarer.

Den eksisterende driftsbygning i omradets nordgstlige hjgrne nedrives for at give plads til ny bebyggelse, som opfares
som leengehuse i 172 etage med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter.

Inden for lokalplanomréadet vil der samlet kunne etableres op til 50 ferieboliger. Den samlede bebyggelse vil udggre ca.
3.000 m? bruttoetageareal, inklusive de eksisterende bygninger.

Den nye bebyggelses skala og typologi tilpasses den eksisterende bebyggelse for at sikre en arkitektonisk helhed.
Farve- og materialevalg skal ligeledes harmonere med de eksisterende bygninger og understgtte omradets visuelle
sammenhaeng.

Den nye bebyggelse kan udstykkes til private ferieboliger med en minimumsgrundstgrrelse pa 50 m2

Garden, der er registreret som bevaringsveerdig med middel vaerdi pa 5, bevares. Omdannelsen skal ske med respekt for
bygningens ydre fremtraeden. Ligeledes bevares andre historiske elementer, sdsom brostensbelaegninger og gamle
frugttraeer, som integreres i opholdsarealerne i gardhavemiljget.

Gerbredgardsvej omdannes til en sti for gadende og cyklende. Den kgrende trafik ledes uden om stien via en parallelvej
vest for denne, hvor der samtidig etableres vinkelret parkering.

Hovedparten af allé beplantningen langs Gerbredgardsvej bevares. For at minimere lysgener fra biler etableres
afskaermende beplantning eller hegn langs parkeringspladserne ud mod vejen.

Inden for omradet er der risiko for hgj grundvandsstand og dermed oversvemmelse, hvilket medferer behov for
terreenregulering ved pafyldning af jord pa de nordlige, lavest beliggende dele af lokalplanomradet. Det overordnede
formal med terraenreguleringen er at sikre, at overfladevand ikke tilstremmer til de omkringliggende naboarealer.
Overfladevandet handteres via regnvandsbede og render og kan om ngdvendigt bortledes ved pumpning.

Forslag til lokalplanen er vedlagt som Bilag 2.

Miljerapport

Lokalplan, kommuneplantillzeg og projektet bag planerne vurderes at vaere omfattet af miljgvurderingslovens § 8,
stk.10g 2, da planerne fastlaegger rammer for arealanvendelse og fremtidige anlaegstilladelser til projekter inden for
turisme og fysisk planlaegning, eller medfarer krav om vurdering af indvirkning pa et internationalt
naturbeskyttelsesomrade. Projektet forudsaetter derfor, at der udarbejdes bade en miljgvurdering af planerne og
miljgkonsekvensvurdering af projektet.

For at gare det samlede miljgvurdering mere overskuelig og for at koordinere den offentlig hering af miljgvurderingen af
plangrundlaget, er begge vurderinger samlet i én Miljgrapport (Bilag 4).

Miljgrapporten identificerer de visuelle forhold som en moderat negativ pavirkning i forbindelse med projektet. Der er
derfor indarbejdet afvaergerforanstaltninger i planerne og projektet, herunder tilpasning af bebyggelsen til de
eksisterende forhold pa ejendommen samt minimering af indbliksgener for de omkringliggende sommerhuse.

Rapporten vurderer, at overfladevand og ekstrem regn udger en ubetydelig pavirkning, da overfladevandet fra
projektomradet ikke nedsiver til grundvandet og de potentielle effekter af ekstremregn anses for at vaere imgdegaet
gennem afvaergerforanstaltninger.

Projektet bliver reguleret af en raekke tilladelser, herunder miljgvurderingstilladelsen - den sakaldte §25 tilladelse.
Handleplan for udviklingen af Karrebaeksminde, Karrebak og Eng

Den 27. oktober 2025 (sag nr. 162) drgftede Plan-, Teknik- og Lokaldemokratiudvalget en handleplan for omradets
udvikling. Trafikale udfordringer i sommermanederne var et centralt fokus. Udvalget besluttede bl.a. at gennemfare en



trafikteelling, optimere den kommunale stejleplads med asfaltering og unders@ge muligheden for at omdanne havnens
stejleplads ved Langelinie til parkering. Planen omfatter ogsa vurdering af lasninger som bedre parkeringsforhold,
cykeltiltag og @get brug af offentlig transport.

@konomi

Administrationen har ikke yderligere bemaerkninger.

Bilag

Bilag 1 Kortbilag 156

Bilag 2 Forslag til Lokalplan 156

Bilag 3 Kommuneplantilleeg nr. 2 endelig forslag
Bilag 4 Miljgrapport - Gerbredgard - Rev. Nov. 2025
Bilag 5 PTLU 11 november 2024 Sag nr 140
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