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FORORD

Miljoministeren sendte den 10. februar 2004 udkast til lovforslag om
udvidelse af sommerhusomrider i kystnarhedszonen til horing blandt
myndigheder, organisationer og foreninger. Vedtages lovforslaget vil det
dbne for, at der pd en rekke betingelser, kan ske udvidelser af sommer-
husomrider inden for kystnerhedszonen.

Denne publikation giver nogle konkrete eksempler pa, hvordan der kan
arbejdes med udleg af nye sommerhusgrunde i kystnerhedszonen. De
konkrete lokaliteter pd Lolland-Falster og i det sydfynske omrade er ud-
valgt af Landsplanafdelingen i samarbejde med de bergrte kommuner og
amter. Eksemplerne har dog ikke varet gennem en politisk behandling i
kommuner og amter ligesom de heller ikke har veret i offentlig horing.
Lokaliteterne er udvalgt for at dekke et bredt udvalg af forskellige ek-
sempler, bdde landskabsmassigt og i vurderingen af den gkonomiske
effekt. De er tenkt, som eksempler pd, hvordan en udvidelse af sommer-
husomrader kan ske, men det er ikke pa forhind givet, at eksemplerne
vil blive fort ud i praksis.

Vurderingen af den landskabelige indpasning er central i opfyldelsen af
onsket om at placere de nye sommerhusgrunde uden at tilsidesette va-
sentlige naturbeskyttelses- og landskabelige interesser. For de konkrete
lokaliteter er der eksempler pa bade skriftlig og visuel vurdering af mu-
ligheden for landskabelig indpasning.

De samme eksempler belyses med henblik pa forventelig lokal ekono-
misk effekt. Centralt i den gkonomiske vurdering stir spergsmalet om i
hvilket omfang de patenkte nye sommerhusgrunde vil blive byggemod-
net, bebygget og turistmassigt benyttet.

Denne publikation offentligggres i horingsperioden for lovforslaget og
sendes til samtlige horingsparter.

Niels Ostergdrd
Vicedirektor
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BAGGRUND OG RESULTATER

Valg af eksempelomrader

Der har i ca. 25 &r vaeret forbud mod at udlegge nye sommerhusomrader
i kystnzrhedszonen. Miljeministerens nye lovforslag om udvidelse af som-
merhusomrider indeholder mulighed for at udstykke sommerhusgrunde
i kystnzrhedszonen.

Landsplanafdelingen har p& miljeministerens foranledning igangsat et
eksempelprojekt om udvidelse af sommerhusomrader pa Sydfyn og Lol-
land-Falster. Erfaringerne fra eksempelprojektet skal indgé i debatten om
forslag til lov om udvidelse af sommerhusomréder i kystnarhedszonen.

Brugere af sommerhuse kan fi forbedrede rekreative muligheder teet pd
vandet og dermed en styrket livskvalitet. Sommerhusene kan dog ogsa
have en afsmittende effekt p& lokalokonomien. Analysen ”Potentielle
regionalpkonomiske effekter ved etablering af sommerhuse i yderomrader”
som blev offentliggjort i januar 2004, dokumenterer, at der kan vere
positive effekter ved at dbne op for etablering af nye sommerhusgrunde i
yderomrdderne. Dette eksempelprojekt har bl.a. som mal at undersoge
den afsmittende virkning pd gkonomien pé lokalt niveau.

Eksemplerne skal ogsé belyse, hvordan sommerhusene kan indpasses i
landskabet. Det er bl.a. en forudsetning at sommerhusene placeres bag-
ved allerede eksisterende sommerhusomrider, s de ikke skemmer land-

skabet.

Landsplanafdelingen har pd baggrund af indstillinger fra de bergrte kom-
muner og amter udvalgt en reekke eksempler, som er blevet analyseret for
at belyse mulighederne for landskabelig indpasning og lokal skonomisk
effeke.

P4 Falster har Landsplanafdelingen udvalgt et omrdde ved Marielyst i
Sydfalster Kommune, som ligger umiddelbart bagved det eksisterende
sommerhusomrade. Eksemplet er kun blevet vurderet for lokalokonomisk

effekt.

P4 Lolland er valgt to omrader i Rudbjerg Kommune, nemlig Kramnitse
og Hummingen, samt omradet Bredfjed i Redby Kommune. Omriderne
er relativt smé, men ligger tet pd hinanden, og kan som sddan opfattes
som ¢t omréde i lokalokonomisk forstand.

For det sydfynske omrade har Landsplanafdelingen udvalgt tre omréider.
Det drejer sig om Vemmenzs pd Tasinge, Svendborg Kommune, som
ligger i umiddelbar tilknytning til et eksisterende sommerhusomrade. Ek-
semplet kan belyse hvordan ’bagved’ kan opfattes.

Bukkemose II og Spodsbjerg i henholdsvis Sydlangeland og Rudkebing

Kommuner er begge omrader, som ligger umiddelbart bagved et som-
merhusomride.
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Indpasning i landskab og natur

Alle eksempler undtagen Marielyst er blevet analyseret med hensyn til
konsekvenser for landskabet og naturen. Rapporten indeholder i de kon-
krete beskrivelser visualiseringer af de enkelte eksempler.

Analysen af eksemplerne viser, at pavirkningen p4 landskab og natur kan
variere meget fra omrade til omride selv inden for det samme lokalomride
jf de to nedenstiende eksempler fra Langeland. Indpasning af nye som-
merhusomrader ber derfor ske efter en grundig analyse af de konkrete
lokale forhold. Synlighed af bebyggelsen i landskabet kan i nogle tilfzlde
kompenseres for ved modifikationer i bebyggelsen og ved brug af be-
plantning og tilpasning til karakteristiske landskabstrak.

Sydlolland

Landskabet pa Sydlolland er kendetegnet af det flade landskab med lange
sigtelinier og en bred horisont. Der er opfert et 3-4,5 m. hejt dige langs
kysten til beskyttelse af det bagvedliggende landskab, som hovedsageligt
ligger under kote 0. De tre sommerhusomrader i Hummingen, Kramnitse
og Bredfjed er placeret pa sandger i det, der tidligere var Redby Fjord.

De skitserede sommerhusomrader vil med deres lave og grenne udtryk
ikke i veesentlig grad pavirke egnens flade landskab. Udstykningerne er
indpasset efter karakteristiske trk i landskabet fx kanalsystemet ved Bred-
fjed.

Omriderne vil ikke vere synlige fra diget eller fra vandsiden, men vil i
forskellig grad vere synlige fra tilkorselsvejene. Der er foresldet kompen-
seret for synligheden gennem tilplantning med egnstypisk beplantning.
I eksemplerne er der skabt plads til friarealer, som kan bidrage til at for-
bedre det samlede omrades kvalitet og give bedre adgang til de lokale
naturomrider.

Vemmenas

Naturen i det sydostfynske landskab er iser preget af istiderne. Morane-
landskabet pd halveen Vemmenzs er svagt belget og lavtliggende. Det
afvekslende landskab bestdr af mindre landskabsrum dannet af hegn,
sméskove og bebyggelser.

Den skitserede sommerhusudstykning vil med sit lave og grenne udtryk
ikke pévirke det relativt flade landskab og de levende hegn i vasentlig
grad. Udstykningen vil beslaglaegge et af de karakteristiske landskabsrum
mellem to levende hegn, men udstykningen respekterer hegnene. Be-
byggelsen vil kunne anes fra strandkanten.

Bukkemose
Eksempelomridet ligger p& Langelands estkyst. Landskabet pa Lange-
land er ligeledes praget af istidernes landskabsformende brzer og smel-
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tevand. Midt pd gen er landskabet meget bakket, mens det mod ost er ret
lavtliggende med en mere belget karakter. Det afvekslende landskab be-
star af mindre landskabsrum dannet af hegn, skove og bebyggelser. En
golfbane skiller sig dog ud med sine store vidder.

Den skitserede sommerhusudstykning vil ikke i vesentlig grad pavirke
det bolgede landskab. Udstykningen respekterer de beskyttede sten- og
jorddiger. Bebyggelsen vil ikke kunne ses fra kysten, men fra en del af
golfbanen. De beskyttede vidomréder vil kunne tilfore omridet nogle
naturmessige kvaliteter.

Spodsbjerg

Eksempelomridet ligger ogsa pa Langelands gstkyst. Det afvekslende land-
skab bestar af mindre landskabsrum dannet af hegn, smaskove og bebyg-
gelser.

Den skitserede sommerhusudstykning vil i nogen grad pévirke det bel-
gede landskab. Det skyldes omradets hoje beliggenhed og placeringen
tet pd Spodsbjergvej. Udstykningen vil beslaglegge et af de mange karak-
teristiske mindre landskabsrum. Udstykningens udformning respekterer
de levende hegn. Bebyggelsen vil vere meget synlig fra Spodsbjergvej og
af den grund er den trukket noget tilbage fra vejen. Den hgjere liggende
del af bebyggelsen vil kunne ses fra vandet, hvorfor det ber overvejes at
begranse bygningshejden til fx 4 m.

De lokalgkonomiske effekter
Analyserne af de lokalgkonomiske effekter ved udvidelse af sommerhus-
omrader viser, at der er store forskelle fra omrade til omride athengig af
de konkrete forhold.
Overordnet kan der drages folgende konklusioner for forudsztningerne
for at skabe positive lokal- og regionalekonomiske effekter ved udvidelse
af sommerhusomréder:
Der skal vare markedsmaessig basis for, at de pigzldende omréider vil
blive solgt, bebygget og benyttet. Det betyder, at der skal vare en reekke
forhold fx nem adgang, attraktiv natur og strand m.v., som ger omra-
det efterspurgt.
Findes der lokale eller regionale byggevirksomheder, der har speciali-
seret sig indenfor byggeriet af sommerhuse, vil det have betydelig po-
sitiv indvirkning pa de midlertidige effekter.
Omréidernes udlejningsmessige potentiale er meget afgerende for de
vedvarende 4rlige effekter. Et omrade med fornuftig adgang til gode
badestrande, sivel som umiddelbar narhed til turismetilbud, vil sile-
des kunne forvente relativt store effekter ssmmenlignet med omrader
med mindre potentiale.
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Falster og Lolland

Bade Lolland og Falster er i Regeringens Landsplanredeggrelse og Den
Regionale Vakststrategi betegnet, som yderomrider med lav vakst og
preget af hoj arbejdsleshed og fraflytning. Det er siledes omrider, som
har behov for initiativer, som kan skabe ny gkonomisk udvikling. Som-
merhuse kan vare et af flere initiativer, som kan medvirke til at styrke en
sidan udvikling.

Marielyst p& Falster er et stort sommerhusomride med en relativt lille
rummelighed. Desuden har omradet en lang rekke servicefaciliteter, en
god badestrand og et stort udlejningspotentiale. I eksemplet udlegges
500 nye sommerhusgrunde bagved det eksisterende sommerhusomride.
Det vurderes overordnet, at efterspergslen er stor nok til at szlge og ud-
vikle 500 nye grunde og maske flere.

P4 Lolland er udgangspunktet 500 nye sommerhusgrunde fordelt bag-
ved de eksisterende omrider ved Hummingen, Kramnitse og Bredfjed. I
dette omrade er der ikke de samme servicetilbud og attraktioner som fx i
Marielyst-omradet. Det medferer, at potentialet for udlejning er betyde-
ligt mindre end p4 Falster. Muligheden for udlejning er som nzvnt oven-
for meget afgorende for de lokalokonomiske effekter. Undersogelsen vi-
ser, at den gkonomiske aktivitet som folge af muligheden for nye udstyk-
ninger pd Sydlolland vil vere meget begrenset. Derfor kan der ikke for-
udszttes markbare lokal- og regionalgkonomiske effekter.

Den ringe eftersporgsel efter sommerhuse viser sig ogsd ved, at der pé
Lolland generelt er en ret stor rummelighed. Der er siledes flere eksem-
pler pa grunde i eksisterende sommerhusomrader tet pd vandet, som i
dag ikke er bebygget. Analysen har taget udgangspunke i tre specifikke
omrider pad Lolland. Den udelukker ikke, at der kunne vere lokal-

gkonomiske effekter med udbygning med sommerhuse andre steder pa
Lolland.

Udleg af sommerhusomrider er kun en brik i indsatsen for at skabe lokal
og regional udvikling og kan ikke std alene. De positive skonomiske
effekter skabes i samspillet med udvikling af lokale potentialer som gor
omradet attraktivt for turister, herunder udnyttelse og genopretning af
naturen.

En lang rekke projekter har allerede vist, at det ikke er enkelt at skabe
okonomisk udvikling pd Lolland. En udviklingsstrategi, herunder stra-
tegi for turisme ber udnytte de potentialer, som allerede er skabt pd Fal-
ster og se udover regionen Lolland-Falster og analysere, hvilken rolle re-
gionen muligvis kan spille turistpolitisk for fx hovedstadsregionen. Det
erhvervstrategiske samarbejde, som allerede er etableret mellem kommu-
nerne pd Lolland-Falster legger ogsd op til at folge en sddan tankegang.
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Det sydfynske omride

Kommunerne pd Sydfyn er ogsd yderomrader. Fyn er karakteriseret ved
at have relativt fi arealer udlagt til sommerhuse, og den uudnyttede
rummelighed er tilsvarende lav. I det sydfynske omride er udgangspunk-
tet 1 alt ca. 300 nye grunde, som er placeret pé tre forskellige lokaliteter
pa Tasinge og Langeland. Der er placeret 100 grunde hvert sted for bedre
at kunne sammenligne omriderne. I forhold til sommerhusmarkedet op-
fattes de tre lokaliteter som en del af det samme omride. Den helt over-
ordnede vurdering er, at de markedsmassige betingelser er tilstede for at
selge 300 nye sommerhusgrunde i det sydfynske omrdde. Det henger
sammen med, at der er fi sommerhuse pa Fyn i forvejen, at eftersporgs-
len er sterke stigende samt at kommende infrastrukturprojekter vil bringe
omréderne tettere pd nye potentielle markeder. Det kan derfor forudseet-
tes, at de 300 nye grunde vil blive byggemodnet, bebygget og turistmeassigt
benyttet indenfor en overskuelig tidshorisont, hvilket er den helt grund-
leggende forudsztning for lokal- og regionalpkonomisk effekt.

Opsamling
Fordelingen af omsatningen vil ud fra specifikke forudsztninger, som
beskrives i det sidste afsnit medvirke til lokal- og regionalgkonomiske
effekter i form af arbejdspladser, indtegter til erhvervslivet og skatte-
indtegter.

Der vil siledes kunne forventes i alt ca. 39 varige lokale arbejdspladser i
det sydfynske omride som folge af 300 nye grunde, mens der pé Falster
kan forventes ca. 66 varige arbejdspladser som folge af 500 grunde. P4
samme mdade kan der forventes ca. 158 midlertidige arbejdspladser pa
Sydfyn som folge af 300 grunde, mens der pé Falster kan forventes ca.
180 midlertidige arbejdspladser som folge af 500 grunde. P4 Falster er en

Tabel 1: Hovedresultater: Lokalokonomiske effekter ved udlzgning af sommerhuse i 5
omrider

Falster Lolland Vemmenes | Bukkemose |Spodsbjerg
Antal 500 500 100 100 100
udstykninger
Varige effekter
Antal jobs 66 0 11 13 15
Nettoindtegt pr. | 6,6 mio. 0 1,1 mio. 1,3 mio. 1,5 mio.
ar hos det lokale
erhvervsliv
Kommunale 11,4 mio. 0 1,8 mio. 1,9 mio. 2,3 mio.
induegter
Midlertidige effekter
Antal jobs 180 0 43 50 65
Nettoindtegt pr. |9,2 mio. 0 3,2 mio. 5,3 mio. 5,3 mio.
ar hos det lokale
erhvervsliv
Kommunale 18,5 mio. 0 5,5 mio. 6,5 mio. 8,4 mio.
indtegter
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relativt stor andel af de midlertidige arbejdspladser relateret til grund-
ejernes betydelige indtjening. Da det ikke med sikkerhed kan siges om
grundejerne vil investere/forbruge deres indtjening i lokalomradet, er der
relativt storre usikkerhed forbundet med skabelsen af nye arbejdspladser
her end i de andre omrader.

Samlet set viser analysen, at udleg af nye sommerhusgrunde beliggende
bagved eksisterende sommerhuse i mange tilfzlde kan give positive lokal-
gkonomiske effekter. Analysen viser dog ogsa, at udleg af sommerhus-
grunde ikke kan std alene som udviklingspolitisk initiativ, men forudset-
ter, at der i lokalomradet ogsé er andre forhold tilstede, som kan tiltrekke
flere sommerhusejere.
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@KONOMISK EFFEKT PA FALSTER

Marielyst pd Falster er et stort ud-
bygget turistomride med restau-
ranter, bycentrum, bowlingbane,
go-carbane, diskoteker og barer
m.v. Samtidig har omradet en af
Danmarks bedste strande, hvilket
naturligvis har veret udgangspunk-
tet for udviklingen af det nuve-
rende turistomride. Udlejnings-
potentialet er derfor stort i dette
omride, hvilket er styrende for sal-
get og priserne pad sommerhus-
grunde. Baseret pd den nuvarende
eftersporgsel er der basis for en ud-
videlse med 500 nye sommerhus-
udstykninger og muligvis flere.
Hvorvidt sommerhusgrundene bli-
ver placeret bagved de eksisterende
sommerhuse ved Sildestrup strand
eller bagved de eksisterende ved
Bote, har ingen betydning for de
lokal- og regionalgkonomiske ef-
fekter. Grundene vil ifelge de lo-

kale ejendomsmaglere kunne sel-
ges til 250 - 300.000, og der findes
et meget stort udlejningspotentiale.
Det store udlejningspotentiale be-
tyder, at der vil blive bygget som-
merhuse pa de fleste af grundene.
Men de seneste drs kraftige prisstig-
ninger pd grunde samt forventnin-
gerne om en Femern — forbindelse
vil betyde, at ca. 20 % af de ud-
stykkede grunde vil afvente en
eventuelt fremtidig prisstigning, og
sdledes ikke blive udnyttet i forste
omgang.

Tabel 2 viser, at der kan skabes op
imod 66 nye varige arbejdspladser
samt ca. 180 midlertidige arbejds-
pladser hvis udstykningerne reali-
seres pa Falster.

P4 baggrund af samtaler med lo-
kale hindvarkere vurderes en rela-
tivt lav andel af byggeaktiviteterne
(10 %), at blive udfort af lokalt er-

Tabel 2: Fordeling af omsztningen ved udstykning af nye sommerhusgrunde

500 grunde Falster Engangsomsatning (mio. kr.) | Arlig omsztning (mio. kr.)
Tidligere omsztningsled 172,4 33,4% 19,7 21,2%
Statsskat, moms og
afgifter 142,1 27,5% 17,6 19,0%
Eksternt erhvervsliv og
lenmodtagere 60,4 11,7% 5,8 6,2%
Ekstern kommunal og
amtsskat 41,1 8,0% 3,1 3,4%
Lokalt erhvervsliv og
lenmodtagere 18,3 3,5% 21,0 22,6%
Lokale grundejere 51,8 10,0% 0,0
Regionalt erhvervsliv og
lenmodtagere 0,0 0,0% 5,8 6,2%
Lokal kommuneskat 18,5 3,6% 11,4 12,3%
Regional kommune- og
amtsskat 11,3 2,2% 8,5 9,1%
Total 516 100% 92,8 100%
Tabel 3: Lokal og regionalekonomiske effekter Falster (500 udstykninger)
Lokale |Lokalt |Lokale Lokal |Regionalt Regional
job erthverv | grundejere | skat erhverv og skat
lenmodtagere
Midlertidige 180(104) 18.5
effekter ' 9.2 mio. | 25.9 mio. | mio. 0 11.3 mio.
Varige effekter 11.4
66 6.6 mio. |0 mio. 0 8.5 mio.

! Tallet i parentes angiver, hvor mange jobs, der er baseret pa grundejerens indtjening.
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hvervsliv. Hvis en storre andel af
husene etableres med brug af lo-
kale virksomheder, vil det have ve-
sentlig betydning. Hvis eksempel-
vis 50 % af byggeaktiviteterne pa
Falster, gennemfores af lokale
kunne man i stedet forvente ca.
292 lokale midlertidige arbejds-
pladser i stedet for de 83, som det
ser ud nu.

De varige arbejdspladser er bl.a.
baseret pa forudsetningen om, at
en relativt stor andel af de nye huse
gér til udlejning (80 %), samt en
relativ stor gennemsnitligt &rlig
udlejning pa 27 uger. Hvis den
gennemsnitlige udlejning i stedet
blev pa 22 uger, vil man kun kunne
forvente 55 arbejdspladser, og hvis
man modsat kunne sikre en gen-
nemsnitlig udlejning pd 30 uger,
ville der i stedet kunne forventes
ca. 73 nye job.

Tabel 4 er baseret pd, at kun 80 %
af de 500 udstykninger bliver be-
bygget og benyttet i forste omgang.
Hyvis man forudsatte 100 procents
udnyttelse ville der kunne skabes
83 varige jobs mod de 66 som er
det mest sandsynlige i den aktu-
elle situation.

P4 Falster er der en tendens til at
bygge ensartede huse. Meget store
luksushuse giver, som det er nu,
klart det bedste afkast, og derfor
bygges stort set alle udlejnings-
husene til dette. Samtidig konsta-
teres begyndende mangel pa lidt
mere almindelige udlejningshuse.
500 nye store huse vil muligvis
kunne £ udlejningsprisen til at
falde. Effekterne ved eksempelvis
et gennemsnitsprisfald pa 15 % vil
vere, at antallet af rlige arbejds-
pladser reduceres fra 66 til ca. 61.



DEN SYDVESTLOLLANDSKE EGN

Eksempelomraderne ligger pd Lol-
lands sydkyst, vest for Redby. Af-
lejringerne fra isbreeerne ligger som
udstrakte moranesletter med me-
get smé terrenvariationer. Siden er
hele Danmark ‘tippet’ omkring en
akse, sd bl.a. Lolland og Falster er
sunket og de lavestliggende partier
gradvist er blevet overskyllet af
Osterspen. I middelalderen kunne
man sejle til Rodby, men efterhén-
den sandede fjorden til, og fra 1745
blev Kramnitse nyt udskibnings-
sted. Den nuvarende kyst er en
typisk udligningskyst mellem Lille-
holm, Magleholm, Skarholm,
Lidse og Lang, som var ger i fjor-
den. Redby Fjord blev inddeemmet
i 1928 med afvanding samlet i
Hovedkanalen, som har udleb til
Dstersgen via pumpe- og sluse-
anleg ved Kramnitse. Fra midten
af 1800-tallet blev der gradvist byg-
get en rekke diger til beskyttelse
mod oversvommelser af arealerne
bag erzkken. Staten byggede de
nuvaerende diger langs kysten ef-
ter den store stormflod i 1872. 1
dag fungerer diget desuden som
vigtig gang og cykelsti mellem
Redby og Nakskov. Omradet syn-
ker stadig, men kun ca. %2 mm om
dret. Som folge af egnens geologi-
ske udvikling er jordbunden pre-
get af marine sandaflejringer med

skaller.

Udover de eksisterende sommer-
husbebyggelser, hegn og diget ved
kysten er afvandingskanaler og slu-
ser i dag de mest markante trek i
det flade landskab. De tidligere
holme markerer sig svagt som hej-
dedrag med terrenforskelle pd
hejst 3 meter med bebyggelse og
veje. Den tidligere fjord fremstar
uden bebyggelse, og der er kun

enkelte levende hegn og smé be-
voksninger, overvejende ved af-
vandingskanalerne. Veje, bevoks-
ning og «ldre diger medvirker si-
ledes til at markere den tidligere
kystlinie, som det bl.a. ses nord for
Hummingen, Kramnitse og ved
Lidse. De tidligere ‘huller’ i kystli-
nien ved Kramnitse og Drags-
minde fremstdr som lavtliggende
arealer med vandlidende omrider,
strandenge og sluseanleg. Omri-
derne indeholder store naturmas-
sige veerdier og omréidet ved Bred-
fjed er i regionplanen udpeget som
regionalt naturomride. Omraderne
omkring Kramnitse og Hummin-
gen er i regionplanen udlagt til
landbrugsformal. Bag diget findes
flere mindre lavtliggende vand-
fyldte arealer, som er udpeget som
EF-fuglebeskyttelsesomrader. Ved
Kramnitse Sluse er stranden af ser-
lig god kvalitet til ophold og bad-
ning, og her findes en mindre er-
hvervs- og lystbddehavn.

Sommerhusomriderne ved Hum-
mingen og Kramnitse er bl.a. re-
sultat af en planlegning udfert i
starten af 1960’erne af arkitekt
Anne Marie Rubin for amtet og en
rekke kommuner langs sydlollands
kyst. P4 baggrund af rekognosce-
ringer og landskabsanalyse blev der
afgrenset en rekke omrider langs

kysten til sommerhuse og et storre
feriecenter ved Kramnitse. Hver-
ken Feriecentret eller den foresla-
ede vej pd tvars af den tidligere
Redby Fjord bag bebyggelserne
ved Kramnitse er dog realiseret.

Bag kystomridet er landskabets
nuvarende anvendelse domineret
af landbrugsdyrkning kombineret
med mindre skovplantager. De tid-
ligere vandarealer bruges bade til
gresning og dyrkning af afgreder.

Som folge af egnens historie er der
tale om en meget dben bebyggel-
sesstruktur med spredte girde og
huse uden landsbyer eller andre
samlede bebyggelser, bortset fra
Redby og Redbyhavn mod ost. 1
omradet er der heller ingen kirker
eller registrerede fortidsminder.

Kulturmiljeerne omkring sluse- og
pumpeanlegene navnlig ved Kram-
nitse forteller historien om omra-
dets udvikling fra fjordomrade til
inddemmet lavbundsomrade. Fi-
skerihavnen udenfor slusen ved
Kramnitse er et af de fi @ldre fi-
skerlejer langs Lollands sydkyst og
udger et vigtigt kulturmilje for
egnen.

Generelt er landskabet kendeteg-
netafat vare fladt med lange sigte-
linier og en bred horisont.
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BREDFJED

Eksempelomridet ligger umiddel-
bart nord for den eksisterende som-
merhusbebyggelse Bredfjed, der
omfatter ca. 34 ha og har ca. 250
grunde. Eksempelomradet er pa ca.
25 ha, har landzonestatus og benyt-
tes primert til landbrugsformal.
Adgangen til omradet sker fra nord-
ost, via vejen Lidsevej langs syd-
grensen af den tidligere o, Lidse.

Kysten

Mellem kysten og det eksisterende
sommerhusomrade ligger et strand-
engsomride der er omfattet af
naturbeskyttelseslovens §3. Strand-
engen er gennemskaret af diget, der
haver sig ca 3-4,5 m. Forstranden
er ca. 6 m og adgangen hertil sker
via trapper over diget. Stranden er
rimelig god.

Terran

Omrédet er beliggende under kote
0. Det er ganske fladt og var oprin-
delig en del af Rodby Fjord, der
blev inddemmet i 1928. En min-
dre del af det eksisterende sommer-
husomride ligger i samme niveau
og var ogsd oprindelig en del af fjor-
den.

Udvidelse af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen
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Vandomrider og jordbund

Mod nord findes en kanal der ind-
gdr som del af afvandingssystemet
af den tidligere fjord med udpump-
ning ved Dragsminde Sluse. En
sidekanal opdeler det eksisterende
sommerhusomréde i en nordlig og
sydlig del. Der findes kun begran-
set bebyggelse i den tidligere Redby
Fjord, og der ber foretages en vur-
dering af jordbundsforholdene for
der opferes nybyggeri.

Bevoksning

Eksempelomridet anvendes pri-
mert til landbrugsformil, og der
er kun f3 levende hegn, herunder
hegnet ind mod det eksisterende
sommerhusomride. Dette hegn
bestdr primert af eg og skovfyr. En
del af arealet er udlagt til skov-
rejsning og pd omradet vest for
eksempelomridet er der rejst skov.
Den eksisterende sommerhusbe-
byggelse afgreenses mod en del af
det nye omride af et mindre ka-
nal.

Bebyggelse
Omrédet er ubebygget i dag. Den
eksisterende sommerhusbebyggelse

er overvejende ét etages huse med
sadeltag, opfert som trezhuse.
Grundstorrelserne her er i gen-
nemsnit beregnet til ca. 1100 m?2.

Kulturhistorie

Diget langs kysten og den nord-
lige afgrensning af den eksiste-
rende sommerhusbebyggelse er
med til at fortelle historien om
egnens naturgrundlag og den men-
neskelige aktivitet gennem tiden.
Der er bevaret enkelte girde og
huse fra tiden for inddemningen,
overvejende langs diget ved kysten.



Kortet viser en registrering af de landskabsmessige hovedtrek, foto-
standpunkt samt de bindinger der er pd arealet. Bindingerne bestir
dels af forhold fastsat efter naturbeskyttelsesloven, som f-eks. $3-omrd-
der og skovbyggelinier, og dels af regionplanmeessige forhold, som f-eks.

skovrejsning.
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BREDFJED

Sommerhusudvidelsen der placeres pai landsiden, omfatter ca. 160
grunde pa ca. 1100 m>.

Strukturen er underlagt de markante afvandingskanaler og tager ret-
ning herefier, idet adgangsvejene udformes som kanalgader efter Hol-
landsk monster.

Mod det eksisterende sommerhusomride etableres gronne kiler med en
Jeellesgronning med plads til kiosk eller lignende. Der skabes stiadgang
til skovrejsningsomrdderne mod nordvest og mod ost til Lalandia og

Rodby.
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Eksisterende forhold
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Efter udstykning

Landskabsmeessig vurdering

Det skitserede sommerhusomrdde vil med sit lave og gronne udtryk ikke i vesentlig grad
pavirke egnens flade landskab med de lange sigtelinier og den brede horisont. Udstyknin-
gen respekterer Bredfjeds karakteristiske kanalsystem og udnytter kanalmotivet i udstyk-
ningsplanen.

Bebyggelsen vil iser vare synlig fra Lidsovej og Bredfjedsvej. Derfor er der foresliet en
egnstypisk beplantning ud mod det dbne land og langs Bredfjedsvej. Beplantningen vil
sammen med skovrejsningsomrddet med tiden danne en markant grense til det dbne land.
Bebyggelsen kan ikke ses fra vandsiden og neppe anes fra toppen af diget.

De store friarealer vil sammen med stiadgangen til de nerliggende skovrejsningsomrdder
ogsd komme de eksisterende sommerhusomrdder tilgode.
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KRAMNITSE

Eksempelomridet ligger umiddel-
bart nord for den eksisterende som-
merhusbebyggelse (st for Kram-
nitse Sluse), der omfatter ca. 85 ha
og har ca. 500 grunde. Eksempel-
omréidet, der er pa ca. 28 ha, har
landzonestatus og benyttes primart
til landbrugsformal. Adgangen til
omradet sker fra ost, via Kram-
nitzevej langs nordgransen af den
tidligere o, Lang. Mod vest findes
en campingplads og et feriecenter.

Kysten

Bag en forholdsvis smal forstrand
pd ca. 5 m, haver diget sig de ca. 3-
4,5 m. Stranden er rimelig god.
Inden for diget ligger adgangsvejen
til omradet, der via trapper skaber
adgang til diget.

Terran

Omrédet er beliggende under kote
0. Det er ganske fladt og var oprin-
delig en del af Rodby Fjord, der
blev inddemmet i 1928. Det eksi-
sterende sommerhusomrade haver
sig svagt, da det ligger pd en af de
holme, som dannede grensen mel-
lem fjorden og Osterspen. Hojde-
forskellen er hojst ca. 2 meter.

Udvidelse af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen 1 6

Vandomréder og jordbund

Mod nord ligger Hovedkanalen
der samler afvandingssystemet for
den tdligere fjord for oppumpning
og udleb ved Kramnitse Sluse. Der
findes kun begraenset bebyggelse i
den tidligere Rodby Fjord, og der
ber foretages en vurdering af jord-
bundsforholdene for der opferes

nybyggeri.

Bevoksning

Omridet anvendes primert til
landbrugsformal med kun f3 le-
vende hegn. I den ostlige del af
omrédet findes en mindre skov-
holm. Der er pil og poppel om-
kring campingpladsen og den ek-
sisterende sommerhusbebyggelse.
Den tidligere kystlinie fremstr re-
lativt tydeligt pd nordsiden som
kanten mellem sommerhusom-
ridet og det ubeplantede eng-
omréde. I den ostlige del af omra-
det er der for nyligt rejst skov med
bog, eg og skovfyr.

Bebyggelse

Eksempelomradet er ubebygget i
dag. Den eksisterende sommerhus-
bebyggelse mod kysten bestar over-

vejende af treehuse i én etage med
saddeltag. Grundsterrelserne her er
i gennemsnit beregnet til ca. 1350
m2. Mod nord er udstykningerne
fordelt pa tre grupper, adskilt af

gronninger.

Kulturhistorie

Diget langs kysten og den nord-
lige afgreensning af den eksiste-
rende sommerhusbebyggelse er
med til at fortelle historien om eg-
nens naturgrundlag og den men-
neskelige aktivitet gennem tiden.
Der er bevaret enkelte girde og
huse fra tiden for inddemningen,
overvejende langs diget ved kysten.



Kortet viser en registrering af de landskabsmessige hovedtrek, foto-
standpunkt samt de bindinger der er pd arealet. Bindingerne bestir
dels af forhold fastsat efter naturbeskyttelsesloven, som f.eks. $3-omrd-
der og skovbyggelinier, og dels af regionplanmeessige forhold, som f-eks.
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KRAMNITSE

Sommerhusudvidelsen der placeres umiddelbart nord for det eksiste-
rende omrdde omfatter 110 sommerhusgrunde. Omrddet er mod nord
afgrenset af et beskyttet dige. Omrdder opdeles af en gron felled og mod
det eksisterende sommerhusomrdde etableres en rekke gronne kiler med
forbindelse via de allerede etablerede kiler til kyststien.

Der etableres stiforbindelser til skovrejsningsomrdderne ved Hoved-
kanalen og modost.
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Eksisterende forhold
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Efter udstykning
Landskabsmeessig vurdering

Det skitserede sommerhusomrdde vil med sit lave og gronne udtryk ikke i vesentlig grad
pavirke egnens flade landskab med de lange sigtelinier og den brede horisont. Udstyknin-
gen respekterer de eksisterende beskyttede diger pa arealet, der herved bliver afgrensningen
til det dbne land.

Udstykningen vil neppe vere synlig fra offentlig vej idet den ligger skjult bag eksisterende
beplantning og skovrejsningsomrdder mod bide syd-ost og nord-vest.

Bebyggelsen vil hverken kunne ses fra toppen af kyst diget eller fra vandsiden, men vil slore
sporene af den oprindelige kystlinie.

Den eksisterende sommerhusbebyggelse vil med de nye friarealer fi adgang til de beskyttede

diger bag det nye sommerhusomrdide.
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HUMMINGEN

Eksempelomridet ligger umiddel-
bart nord for den eksisterende som-
merhusbebyggelse Hummingen,
der omfatter ca. 115 ha og har ca.
550 grunde. Eksempelomridet, der
bestdr af to delomrider, er pa til-
sammen ca. 45ha. Omradet har
landzonestatus og benyttes primeart
til landbrugsformil. Adgangen til
omradet sker fra vest, ad Gloslunde
Strandvej, via Dannemare og Glos-
lunde. De to del omréder er adskilt
af en campingplads.

Kysten

Bag en forholdsvis smal forstrand
pa ca. 5 m, haver diget sig de ca.
3-4,5 m. Stranden er rimelig god.
Inden for diget ligger adgangsvejen
til omradet, der via trapper skaber
adgang til diget.

Terran

Eksempelomridet er beliggende
under kote 0. Det er ganske fladt
og var oprindelig en del af Redby
Fjord, der blev inddeemmeti 1928.
Det eksisterende sommerhusom-
rade haver sig svagt, da det ligger
pa en af de holme, som dannede
grensen mellem fjorden og Oster-
soen. Hojdeforskellen er dog hejst
ca. 2 meter og den vestligste del af
sommerhusene ligger under kote 0.

Udvidelse af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen
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Vandomrider og jordbund

Mod nord ligger Lilleholm Kanal
der indgir som del af afvandings-
systemet af den tidligere fjord. I
omréidet findes der to vandhuller
som er omfattet af naturbeskyt-
telseslovens §3. Der findes kun be-
grenset bebyggelse i den tidligere
Redby Fjord, og der bor foretages
en vurdering af jordbundsforhold-
ene for der opferes nybyggeri. vur-
dering af funderingsforholdene ber
ske for beslutning om eventuelt ny-
byggeri pa planomradet.

Bevoksning

Omridet anvendes primert til
landbrugsformél. En rekke hegn
adskiller de enkelte dyrkningsom-
rader. De to hegn udger camping-
pladsens estlige grense. I den syd-
lige del af omréidet findes en min-
dre skovholm med skovfyr, poppel
og ask. Omkring campingpladsen
er der poppel, og den eksisterende
sommerhusbebyggelse kantes af el,
eg, birk og skovfyr mod vejen og
cksempelomradet. Den tidligere
kystlinie er sloret af beplantningen
nord for vejen samt af camping-
pladsen og et rensningsanlag.

Bebyggelse

Omrédet er ubebygget i dag. Den
eksisterende sommerhusbebyggelse
er overvejende etetages trehuse
med saddeltag. Gennemsnits-
grundsterrelserne i den zldre og
storste del af omrddet er beregnet
til ca. 1100-1200 m? og i den nye
del mod vest til ca. 2000 m?2.

Kulturhbistorie: Diget langs kysten
og den nordlige afgrensning af den
eksisterende sommerhusbebyggelse
er med til at fortelle historien om
inddemningen af fjorden og den
menneskelige aktivitet gennem ti-
den. Der er bevaret enkelte garde
og huse fra tiden for inddemnin-
gen, overvejende langs diget ved
kysten.



Kortet viser en registrering af de landskabsmessige hovedtrek, foto-
standpunkt samt de bindinger der er pd arealet. Bindingerne bestir
dels af forhold fastsat efter naturbeskyttelsesloven, som f-eks. $3-omrd-
der og skovbyggelinier, og dels af regionplanmeessige forhold, som f-eks.
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HUMMINGEN

Sommerbusudvidelsen der placeres pa landsiden af det eksisterende om-
rdde, omfatter ca. 165 grunde pd godt 1100 m?.

Bevaringen af den okologiske forbindelse omkring Lilleholm Kanal
samt to vandhuller og et par beskyttede diger preger planen.

De to hovedomrdder er placeret pa hver side af campingspladsen. Hver
af dem er via eksisterende stiforbindelser knytter til kysten. Mod nord
er der stiforbindelse langs kanalen og mod ost til skovrejsningsomridet.
De nye omrdider opdeles af gronne kiler, bl.a. i forbindelse med de be-
skyttede vandhuller.

En ny aflastningsvej bor overvejes mod ost for at begrense gennemko-
rende trafik.
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Eksisterende forhold
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Landskabsmaessig vurdering

Det skitserede sommerbusomrdde vil med sit lave og gronne udtryk ikke i vesentlig grad
pavirke egnens flade landskab med de lange sigtelinier og den brede horisont.
Udstykningen respekterer de eksisterende diger, hegn og vandhuller der er indenfor omri-
det, idet disse indgar i afgrensningen mod det dbne land eller som en del af omradets fri-
areal.

Bebyggelsen vil kunne ses fra Gloslunde Strandvej ved indkorslen til Hummingen og for-
lenge den markante grense mellem Hummingen og det dbne land.

Bebyggelsen kan ikke ses fra vandsiden, men vil kunne ses bag det eksisterende sommerhus-
omrdde fra den ostlige og vestlige del af kystdiget.

De bevarede vandhuller vil gennem friarealerne blive gjort tilgengelige. Hvis der kan eta-
bleres stiforbindelse til Lilleholm kanal fra friarealerne vil det indeberer nye kvaliteter for

de eksisterende sommerbusomrdder.

Efter udstykning
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@KONOMISK EFFEKT PA LOLLAND

De nye grunde pé Lolland er pla-
ceret bagved de eksisterende som-
merhuse ved Hummingen, Kram-
nitse og Bredfjed i kommunerne
Redby og Rudbjerg. De eksiste-
rende omrider er sammenlignet
med Marielyst-omridet mindre,
har ikke s3 gode strandfaciliteter og
har vasentligt ferre servicetilbud
til ferieturister. Udlejningspoten-
tialet i disse omrader er derfor re-
lativt begrenset, hvilket har stor
betydning for eftersporgslen.

500 sommerhusgrunde beliggende
bagved de eksisterende sommer-
husomréder, vil vare meget svere

Udvidelse af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen
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at szlge pa Lollands sydkyst. Flere
uathengige ejendomsmaeglere pris-
setter grunde i disse omrader til
mellem 50- og 90.000 kr., en pris
der vil falde yderligere, hvis der
kom 500 grunde til salg. Selv til
disse priser vil det vare svert at
szlge 500 nye sommerhusgrunde i
de udpegede omrider. Der er stor
eftersporgsel efter de eksisterende
grunde tettere ved vandet, men det
er grunde som er byggemodnet i
70’erne og som derved sagtens kan
szlges til ca. 100.000 kr. og endda
lavere. Hvis der skal byggemodnes
nye grunde, vil den umiddelbare

omkostning til byggemodnings-
aktiviteter overstige indtegterne
ved et eventuelt salg, og det virker
derfor ikke sandsynligt, at der vil
komme nye sommerhuse som ef-
fekt af at give lov til 500 grunde pa
disse specifikke placeringer. P4
grund af forventningerne til frem-
tidige prisstigninger vil der sikkert
ske en vis byggemodningsaktivitet,
men det vurderes overordnet, at
den ekonomiske aktivitet som
folge af muligheden for nye udstyk-
ninger i de pigzldende omrader vil
vere meget begranset, hvorfor der

ikke kan forventes markbare lokal-

-"



og regionalpkonomiske effekter.
Den relativt store rummelighed pa
Lolland legger dog op til sporgs-
malet om, hvordan denne kapaci-
tet kan reaktiveres og geres mere
attraktiv.

Udover sporgsmélet om efter-
sporgslen efter sommerhuse kan
det overvejes, hvordan omrédets
turistmassige attraktion gges. Det
er en del af samlede erhvervspoliti-
ske overvejelser for regionen og
lokalomradet. Udleg af sommer-
husomréder er kun en brik i ind-
satsen for at skabe lokal og regio-
nal udvikling og kan ikke sta alene.

De positive gkonomiske effekter
skabes i samspillet med udvikling
af lokale potentialer som ggr om-
radet attraktivt for turister, herun-
der udnyttelse og genopretning af
naturen.

En lang rekke projekter har alle-
rede vist, at det ikke er enkelt at
skabe okonomisk udvikling pa Lol-
land. En udviklingsstrategi, herun-
der strategi for turisme ber udnytte
de potentialer, som allerede er
skabt pd Falster og se udover re-
gionen Lolland-Falster og analy-
sere, hvilken rolle regionen mulig-
vis kan spille turistpolitisk for fx

hovedstadsregionen. Det erhvervs-
strategiske samarbejde, som alle-
rede er etableret mellem kommu-
nerne pd Lolland-Falster legger
ogsé op til at felge en sddan tanke-

gang.
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VEMMENAS

Eksempelomridet ligger i Svend-
borg Kommune, pa den ostlige del
af Tésinge. Omrédet er pé ca. 10
ha, har landzonestatus og anven-
des primert til landbrugsformal.
Det ligger umiddelbart syd for den
eksisterende sommerhusbebyggelse
Stenoddens Sommerland, der om-
fatter ca. 23 ha med omkring 200
sommerhuse. Adgangen til omra-
det sker fra syd, fra vejen Sten-
oddenvej via Vemmenas by.

Naturgrundlageti det sydestfynske
kystlandskab er is@er preget af
istidernes landskabsformende bre-
er og smeltevand. Moraneland-
skabet pa den nordlige del af Ta-
singe fremstdr som belget til bak-
ket, men er pd halveen Vemmenzes
svagt belget og lavtliggende. Mod
st og syd er der markante skov-
partier med skovbryn mod kysten.

Kysterne mod Storebelt er udlig-
ningskyster, formet af stremmen
mellem Langeland og Tésinge. I
den nordlige del af halveen Vem-
mens er der klintekyster, mod syd
en mindre odde. Strandkvaliteten
er blandet.

Anvendelsen er primert landbrug
med mindre dyrkningsenheder og
spredte grde og huse. Tésinge er i
ovrigt preget af den store vej-
forbindelse mellem Svendborg og
Langeland. Sydligt pd halveen
Vemmenes ligger Vemmens by,
som er en vejby/rekkeby kendt fra
1200-tallet. Indtil Siesundbroen
blev opfort i 1957 var der farge-
forbindelse til Rudkebing toldsted
og kro ved Fargegirden ost for
byen. Mindre samlinger af huse

findes i den nordlige del.
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Skalaen pd Vemmenes er beske-
den. Det afvekslende landskab be-
star af mindre landskabsrum, dan-
net af hegn, sméiskove og bebyg-
gelser.

EKSEMPELOMRADET

Terran

Omréidet ligger pd en svagt hval-
vet flade med sit hgjdepunkt ved
Stenoddenvej mod ost. Terrenet
falder jeevnt mod kysten.

Vandomrider og jordbund

Et vaddomrade/strandeng lige vest
for eksempelomradet er omfattet
af naturbeskyttelseslovens §3. Et
balte pa ca. 300 meter i den vest-
lige del af omréidet er omfattet af
strandbeskyttelseslinien. Der er
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ikke kendskab til funderingsfor-
holdene, men jordbunden er ge-
nerelt leret morane.

Bevoksning

Omradet anvendes primert til
landbrugsformal, og der er levende
hegn med en bevoksning besta-
ende af tjorn, poppel og vilde ro-
ser i omrddets sydlige greense. I den
nordlige grense mod den eksiste-
rende sommerhusbebyggelse er der
levende hegn bestiende af poppel,
eg og tjorn. Mod st ligger Sten-
odde Skov. Storstedelen af eksem-
pelomradet ligger inden for skov-
byggelinien.

Bebyggelse
Omradet er ubebygget bortset fra
en gird i den ostligste del. Bebyg-



VEMMENAS

Sommerhusudvidelsen, der placeres syd for det eksisterende omride, om-
fatter 33 grunde pd ca. 1100 m2 Omrddet er placeret bagved 300 m
strandbeskyttelseslinien og afgrenses mod syd af et beskyttet dige.

Det ny omrdde adskilles fra det eksisterende af en gron kile, der giver
mulighed for en sti til kysten. Arealerne mellem bebyggelsen og kysten,
der bl.a omfatter et vidomrdide udlegges som felles friareal.

Storstedelen af bebyggelsen ligger inden for skovbyggelinien.
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gelsen i det eksisterende sommer-
husomride bestdr af étetages huse
overvejende bygget i tre og med
sadeltag.

Kulturhistorie

Diget i omrédets sydgrense samt
et nord-sydgdende dige centralt i
omrédet er omfattet af natur-
beskyttelsesloven. Vemmenzs by
og omradet omkring feergestedet er
vigtige kulturmiljoer.
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Eksisterende forhold

LANDSKABSVURDERING

Den skitserede sommerhusudstykning vil med sit lave og gronne udtryk
ikke pavirke det relativt flade landskab og de levende hegn i vesentlig
grad.

Udstykningen vil beslaglegge et af de karakteristiske landsskabsrum mel-
lem to levende hegn, men udstykningen respekterer hegnene, der udgor
omrddets grense mod det dbne land, det eksisterende sommerhusomrdide
og adgangsvejen.

Bebyggelsen vil kun gennem fii dbninger i hegnet kunne ses fra Sten-
oddenvej.

Bebyggelsen vil kunne anes fra vandkanten gennem hegnet primert pga.
terrenforskelle.



@KONOMISK EFFEKT PA VEMMEN/AS

Ved Vemmenzs pd Tasinge vurde-
res det at vaere relativt nemt at szlge
100 nye sommerhusgrunde’. Om-
radet er attraktivt og stranden er
god. Der ligger dog nogle boldba-
ner der kan forhindre den direkte
adgang til stranden. Problemet
med adgangen til stranden forud-
settes dog lgst. Grundene forven-
tes solgt til en gennemsnitspris pa
250.000 kr. Den overordnede for-
deling af omsatningen vises i ne-
denstiende tabel.

Prisen pa grundene forventes at
vare relativt hej, hvilket skyldes,

at grundene i betragtning af place-
ringen bagved de eksisterende kom-
mer til at ligge relativt godt i for-
hold til stranden. Andelen til
grundejerne vil derfor vere relativt
stor, hvilket i henhold til de valgte
forudsetninger ogsa giver lokal-
okonomiske effekter. Som det vi-
ses 1 tabel 5 kan der forventes ca.
11 varige lokale arbejdspladser som
folge af 100 udstykninger pa T4-
singe. Ligeledes kan der forventes
43 midlertidige arbejdspladser re-
lateret til byggeriet, heraf er de 16
dog baseret pd grundejernes indtje-
ning.

Tabel 4: Fordeling af omsaztningen ved udstykning af nye sommerhusgrunde
Vemmenzs (100) Engangsomsatning (mio. kr.) Arlig omsztning (mio. kr.)
Tidligere omsztningsled | 39,3 35,3% 3,7 22,8%
Statsskat, moms og

afgifter 31,2 28,0% 3,2 19,6%
Eksternt erhvervsliv og

lenmodtagere 7.7 6,9% 0,6 3,8%
Ekstern kommunal og

amtsskat 6,6 5,9% 0,4 2,3%
Lokalt erhvervsliv og

lenmodtagere. 6,4 5,7% 32 19,5%
Lokale grundejere 8,0 7,2% 0,0

Regionalt ethvervsliv og

lenmodtagere 2,1 1,9% 1,6 9,6%
Lokal kommuneskat 5,5 4,9% 1,8 11,2%
Regional kommune- og

amtsskat 4,6 4,2% 1,8 11,3%
Total 111,4 100% 16,3 100%

Tabel 5: Lokal og regionalpkonomiske effekter Vemmenas (100 udstykninger)
Lokale |Lokalt |Lokale Lokal |Regionalt Regional
job erhverv | grundejer | skat erhverv og skat
lenmodtagere
Midlertidige 5.5
effekeer 43 (16)' |3.2 mio. | 4.0 mio. mio. 2.1 mio. 4.6 mio.
Varige effekter 1.8
11 1.1 mio. |0 mio. 0 1.8 mio.

!'Tallet i parentes angiver, hvor mange jobs, der er baseret p3 grundejerens indtjening.
g g g g

? Beregningen er foretaget for 100 sommerhusgrunde, mens der i landskabsvurderingen

er indpasset et mindre antal.
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BUKKEMOSE

Eksempelomradet ligger i Syd-
langeland Kommune ved gens ost-
kyst. Omradet er pd ca. 9 ha, har
landzonestatus og benyttes til land-
brugsformal. Det ligger umiddel-
bart vest for den eksisterende som-
merhusbebyggelse Bukkemose, der
omfatter ca. 20 ha og har godt 100
sommerhuse. Adgangen til omra-
det sker fra vest, fra vejen Slavanget
via Tryggelev.

Naturgrundlaget i Langelands land-
skab er iser preget af istidernes
landskabsformende braer og smel-
tevand. Midt pd gen er der karak-
teristiske randmorenelandskaber
med bakket terreen og mange smi
kuplede grusbakker (hatbakker’).
I kystlandskabet mod st er terre-
net ret lavtliggende og med jevnt
belget karakter. Mod vest og nord
er der markante skovpartier.

Kysterne mod Storebelt er udlig-
ningskyster, som veksler mellem
klintekyster og marint forland,
visse steder beskyttet af mindre di-
ger. Strandkvaliteten er relativt god.

Anvendelsen er primart landbrug
med mindre dyrkningsenheder og
spredte girde og huse. De nerme-
ste bydannelser er Tryggelev og
Humble. Omradet langs Oster-
skovvej er i kulturmiljeatlas for
Langeland udpeget som karakteri-
stisk eksempel pd landsbyudskift-
ning med udflytning til en ny "akse’
mellem Tryggelev og kysten. Min-
dre samlinger af huse findes i den
nordlige del. Umiddelbart sydvest
for eksempelomradet findes en
golfbane med 18 huller.
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Skalaen er beskeden, det afveks-
lende landskab bestar af mindre
landskabsrum, dannet af hegn,
skove og bebyggelser. Dog skiller
golfbanen sig ud ved sine store vid-

der.

EKSEMPELOMRADET

Terran

Det eksisterende sommerhusom-
ride er overvejende beliggende pa
en svagt hzldende flade i kote ca.
1 tl 2,5 og med en mindre skra-
ning i den vestligste del til den ho-
jere liggende moreneflade. Eksem-
pelomréidet har en ret sammensat
form, men folger samme menster
pa et svagt belget terren, der har
sit hojdepunkt i det sydvestligste
hjorne i ca. kote 8-9.
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Vandomrider og jordbund

Et areal i det sydestlige hjorne af
eksempelomridet samt i den nord-
lige del er omfattet af natur-
beskyttelseslovens §3. Det gelder
ogsd et mindre vidomride i omri-
dets sydvestlige hjorne. Der er ikke
kendskab til funderingsforholdene,
men jordbunden er generelt leret
morane.

Bevoksning

Omrédet anvendes primert til
landbrugsformail og er afgranset af
levende hegn pa syd, vest og nord.
Afgrensningen mod syd bestér af
et stendige med tjorn, hassel og
hyld. Mod vest og nord bestar heg-
net af et jorddige med ask, pil og
tjorn.



BUKKEMOSE

Sommerhusudvidelsen, der placeres bag det eksisterende omréde omfat-
ter godt 40 grunde pa 1100-1200 m?. Mod landskabet afgrenses omrai-
det af eksisterende levende hegn med diger. Et vidomride mellem det
eksisterende omrdde og den ny bebyggelse udlegges som felles friareal.
Der er stiforbindelse til golfbanen pd naboomréderne og til kysten.

Ef

| Bukkemosevej
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Efter udstykning
Bebyggelse LANDSKABSVURDERING

Omrédet er ubebygget i dag. Om-
ridet er domineret af en centralt
beliggende zldre gird pa hjernet
af Slavaenget og Bukkemosevej. Be-
byggelsen i det eksisterende som-
merhusomrade er overvejende ét-
etages trehuse med sadeltag.

Kulturhistorie: Digerne i omréadets
sydlige, vestlige og nordlige greense
er omfattet af naturbeskyttelses-
loven. Tre bygninger i det eksiste-
rende sommerhusomrade er i kul-
turmiljeatlas for Langeland udpe-
get som bevaringsverdige.
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Den skitserede sommerhusudstykning vil ikke i vesentlig grad
pdvirke det omkringliggende bolgede landskab med de karakte-
ristiske hatbakker, de levende hegn og de mange smdskove.
Udstykningen vil beslaglegge et af de karakteristiske landskabs-
rum mellem to levende hegn. Udstykningen respekterer dog heg-
nene, der udgor omrddets afgrensning mod det dbne land, og
adgangsvejen Slivenget og opleves derfor forst ved indgangen til
omrddet. Fra Bukkemosevej vil udstykningen pga. terrenet kun-
ne anes gennem hegnene.

Udstykningen vil respektere de beskyttede sten- og jorddiger.
Bebyggelsen vil ikke kunne ses fra kysten, men fra en del af golf-
banen.

Da de beskyttede vidomrider er respekteret i udstykningsplanen
som en del af friarealerne, vil det eksisterende omrdde blive til-
fort nogle naturmessige kvaliteter.



@KONOMISK EFFEKT PA BUKKEMOSE

Langeland har overordnet status
som et relativt etableret turist-
omride med gode strande og
turistfaciliteter. Omradet ved
Bukkemose er dog pd grund af
strandens kvalitet og de begren-
sede turisttilbud ikke det mest at-
traktive omrdde pd Langeland. P4
trods af det vurderes det dog, at
100 grunde? vil blive solgt, bebyg-
get og udnyttet.

Ved Bukkemose forventes 100
grunde solgt til en gennemsnitspris
pa 150.000 kr., og den samlede for-
deling af omsztningen ved 100 ud-
stykninger vises i tabel 8.

Tabel 7 nedenfor viser relativt store
midlertidige effekter bl.a. med ca.
50 lokale arbejdspladser, hvilket
skyldes, at der pa Langeland fin-
des specialiserede sommerhus-
byggefirmaer, som det kan forud-
settes vil fd en stor andel af det
konkrete sommerhusbyggeri. P&
Tasinge vurderes det, at sommer-
husbyggeriet primert kan henfo-
res til de store typehusfirmaer, der
udstiller i Middelfart, mens som-
merhusbyggere pd Langeland i
langt hejere grad vil benytte de lo-
kale firmaer.

Tabel 6: Fordeling af omsetningen ved udstykning af nye sommerhusgrunde

Bukkemose (100) Engangsomsztning (mio. kr.) Arlig omsztning (mio. kr.)
Tidligere omsetningsled | 40,0 38,4% 4,1 22,9%
Statsskat, moms og

afgifter 30,3 29,1% 3,6 19,9%
Eksternt erhvervsliv og

lenmodtagere 3,6 3,5% 0,7 4,0%
Ekstern kommunal og

amtsskat 3,1 3,0% 0,4 2,2%
Lokalt erhvervsliv og

lonmodtagere. 10,7 10,3% 3,6 20,1%
Lokale grundejere 2,6 2,5% 0,0

Regionalt erhvervsliv og

lenmodtagere 2,2 2,1% 1,8 10,0%
Lokal kommuneskat 6,5 6,3% 1,9 10,4%
Regional kommune- og

amtsskat 5,1 4,9% 1,9 10,5%
Total 104 100% 17,9 100%

Tabel 7: Lokal og regionalekonomiske effekter Bukkemose (100 udstykninger)
Lokale |Lokalt |Lokale Lokal |Regionalt Regional
job erhverv | grundejer |skat erhverv og skat
lenmodtagere
Midlertidige 6.5
effekter 50(5)' |5.3 mio. | 1.3 mio. mio. 2.2 mio. 5.1 mio.
Varige effekter 1.9
13 1.3 mio. | 0 mio. 0 1.9 mio.

! Tallet i parentes angiver, hvor mange jobs, der er baseret pa grundejerens indgjening.

? Beregningen er foretaget for 100 sommerhusgrunde, mens der i landskabsvurderingen

er indpasset et mindre antal.
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Ogsa med hensyn til varige effek-
ter vurderes udstykninger ved
Bukkemose at fa lidt storre effek-
ter end eksempelvis omriderne pa
Tasinge. Dette skyldes, at der for-
ventes en relativt stor andel huse,
som vil gi til udlejning. Dette er
dog en forudstning, der rummer
nogen usikkerhed idet der ikke er
stor erfaring med at udleje nybyg-
gede huse pd Tésinge. Tabellerne
viser siledes smd nuanceforskelle i
sammenligning med de arlige va-
rige effekter pa Tasinge. I praksis
md det konkluderes, at der i for-
hold til disse to lokaliteter, ikke er
vasentlig forskel pa de varige effek-
ter.
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SPODSBJERG

Eksempelomridet ligger i Rudke-
bing Kommune, ca. 300 meter fra
Langelands ostkyst, vest for Gam-
mel Spodsbjerg. Det er pd ca. 14
ha, er udlagt til fremtidigt byvaekst-
omrdde og benyttes primert til
landbrugsformil. Det granser op
til Spodsbjergvej, som var den op-
rindelige indfartsve;.

Naturgrundlaget i Langelands land-
skab er iser praeget af istidernes
landskabsformende braeer og smel-
tevand. Midt pé een er der karak-
teristiske randmoraenelandskaber
med bakket terren og mange sma
kuplede grusbakker (Chatbakker’).
I kystlandskabet mod @st er terree-
net ret lavtliggende og med jevnt

belget karakter, brudt af hatbakker

og sméskove.

Kysterne mod Storebelt er ud-
ligningskyster, som veksler mellem
marint forland (som syd for Spods-
bjerg) og klintekyster. De lavtlig-
gende arealer er visse steder beskyt-
tet af mindre diger. Strandkva-
liteten er rimelig.

Anvendelsen er primert landbrug
med mindre dyrkningsenheder og
spredte girde og huse. Spodsbjerg
er kendtsiden 1472 som fergested,
men er formentlig zldre som fi-
skerleje. Senere blev byen ogsé sta-
tions- og badeby. I dag findes der
tre havne: lystbddehavnen, fiskeri-
havnen og fargehavnen med for-
bindelse til Tars p& Langeland.
Spodsbjerg er i kulturmiljoatlas for
Langeland udpeget som et karak-
teristisk eksempel pa et blandet
miljo af zldre og nyere bebyggel-
ser og anleg i tilknytning til hav-
nefunktionerne og den tidligere
jernbane. Umiddelbart syd for

Udvidelse af sommerhusomrader i kystnaerhedszonen

34

.

-

eksempelomrédet ligger en mindre
campingplads.

Skalaen er beskeden. Det afveks-
lende landskab bestir af mindre
landskabsrum, dannet af hegn,
smiéskove og bebyggelser.

EKSEMPELOMRADET

Terran

Den eksisterende bebyggelse ligger
dels pé det flade, lave terreen ner-
mest kysten og dels pd skrinin-
gerne op til den hgjere liggende
moraneflade mod vest, hvor ek-
sempelomradet ligger. Eksempel-
omradet har et svagt belget terren,
overvejende i ca. kote 7,5. I det
sydvestligste hjorne er der et mar-
kant bakkedrag med toppunkti ca.
kote 18.
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Vandomrider og jordbund

Et lavtliggende areal i den sydlige
del af eksempelomradet er vandli-
dende, men er ikke omfattet af
naturbeskyttelseslovens §3. Der er
ikke kendskab til funderingsfor-
holdene, men jordbunden er gene-
relt sandet/leret morane.

Bevoksning

Omrédet anvendes primert til
landbrugsformal. Langs Spodsbjerg-
vej mod nord findes en rekke pop-
ler, og ved girden pa sydsiden af
Spodsbjergvej er der en skovholm
med bog, ask og poppel. Der er le-
vende hegn og beplantede jorddiger
i omrédets centrale del og i gren-
sen mod gst. De dominerende
plantearter er tjorn, navr, hassel,
ask, eg og fuglekirsebaer samt pop-
pel. Mod vest ligger en skov, som i
grensen mod eksempelomradet er



SPODSBJERG

Sommerhusudvidelsen, der placeres pa landsiden af det eksisterende
sommerhusbebyggelse omfatter 56 grunde d ca 1200 m>.

Langs Spodsbjergvej vest for omrddet udlegges et 10-25 m bredt
afstandsbelte for at bevare det karakteristiske landsskabsbillede langs
vejen. Omrddet opdeles af to gronne kiler omkring de eksisterende le-
vende hegn med diger. Mod ost inden for strandbeskyttelseslinien
udlegges et felles friareal.
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tilplantet med unge grantreer,
mod nord dog med zldre lovskov.

Bebyggelse

Omrédet er ubebygget i dag. Langs
Spodsbjergvej ligger tre bygninger
med delvis udsigt over vandet og
cksempelomradet.

Kulturhistorie

Digerne i omrédets centrale del og
grensen mod ost er omfattet af
naturbeskyttelsesloven. Enkelte
bygninger i den eksisterende be-
byggelse ved kysten er i kultur-
miljoatlas for Langeland udpeget
som bevaringsverdige.
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il :

AL
slre wmmw@ = Zs -=

— -—~—~n:"¢--—-—-

36

Eksisterende forhold

m L%y
: U :.u;, T 7 -rt' ,;-'-", ; =
ﬂ,..'].'.l i ) '“'F lt‘fﬁ?ﬁ?'lﬁi’r - __ii_'“-!h .
J..."d". -".J'-. - [T _-__ w rll.lr.r

e .,_.—-'--—III-—..—,—_'qI

‘ mﬁ th; MW

Efter udstykning

LANDSKABSVURDERING

Den skitserede sommerbusudstykning vil i nogen grad pavirke det bol-
gede landskab med de karakteristiske hatbakker, de levende hegn og de
mange smdskove. Det skyldes omrddets hoje beliggenhed og placeringen
op til Spodsbjergvej. Udstykningen vil beslaglegge et af de mange, ka-
rakteristiske, mindre landskabsrum.

Udstykningens udformning vil respektere de levende hegn. De hegn, der
danner grense til det felles friareal mod kysten, vil delvis skjule ud-
stykningen.

Bebyggelsen vil vere meget tydelig fra Spodsbjergvej. For at begrense
bebyggelsens visuelle konsekvenser, er den trukket noget tilbage fra
Spodsbjergvej.

Den hojere liggende del af bebyggelsen vil kunne ses fra vandet, hvorfor
det bor overvejes at begranse bygningshojden til fx 4m.
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@KONOMISK EFFEKT PA SPODSBJERG

Spodsbjerg er et af de mest popu-
lere omrdder for sommerhus-
turisme pd Langeland. Byen har
direkte feergeforbindelse til Lolland
og dermed indirekte tyske turister.
Den ligger samtidig tet pd Svend-
borg og Fyn. Derudover har om-
ridet en god strand, et hyggeligt
byliv og gode lystfiskemuligheder.
Det betyder, at grundene i omra-
detvil kunne szlges til en gennem-
snitspris pa 280.000 kr., samt at
udlejningspotentialet er storre end
de andre sydfynske omrider. Ta-
bel 9 viser den samlede omsztning
ved 100 udstykninger i omradet®.

Tabel 9 viser, at 100 udstykninger
vil skabe godt 15 varige lokale ar-
bejdspladser, samt op imod 65
midlertidige arbejdspladser hvoraf
de 44 er relateret til byggeriet. Ogsa
her forventes séledes en stor lokal
byggeandel, og da grundejerne
samtidig star til at tjene betydelige
indtaegter forventes samlet relativt
store midlertidige effekter. Eksem-
pelvis ses det, at der forventes ca.
8,4 mio kr. i midlertidige lokale
skatteindtegter ved 100 udstyknin-
ger. Til sammenligning forventes
der pa Falster kun ca. 19,2 mio kr.
i lokale midlertidige skatteindteg-
ter ved 500 udstykninger

Tabel 8: Fordeling af omsztningen ved udstykning af nye sommerhusgrunde

Spodsbjerg (100) Engangsomsatning (mio. kr.) | Arlig omsztning (mio. kr.)
Tidligere omsetningsled | 39,6 34,0% 49 22,4%
Statsskat, moms og
afgifter 32,4 27,8% 4,3 19,7%
Eksternt erhvervsliv og
lenmodtagere 3,6 3,1% 0,9 4,1%
Ekstern kommunal og
amtsskat 3,1 2,7% 0,5 2,1%
Lokalt erhvervsliv og
lenmodtagere 10,5 9,0% 4,4 20,2%
Lokale grundejere 10,5 9,0% 0,0 0,0%
Regionalt erhvervsliv og
lenmodtagere 2,2 1,8% 2,2 10,2%
Lokal kommuneskat 8,4 7,2% 2,3 10,7%
Regional kommune- og
amtsskat 6,3 5,4% 2,3 10,7%
Total 116,7 100% 21,8 100%
Tabel 9: Lokal og regionalekonomiske effekter Spodsbjerg (100 udstykninger)
Lokale | Lokalt Lokale Lokal |Regionalt Regional
job erhverv grundejer | skat erhverv og skat
lenmodtagere
Midlertidige 8,4
effekter 65(21)' [5,3 mio. |5,3 mio. |mio. 2,2 mio. 6,3 mio.
Varige effekter 2,3
15 1,5 mio. 0 mio. 0 2,3 mio.

! Tallet i parentes angiver, hvor mange jobs, der er baseret pa grundejerens indtjening.

? Beregningen er foretaget for 100 sommerhusgrunde, mens der i landskabsvurderingen

er indpasset et mindre antal.

Spodsbjerg og omradet Ristinge pd
den sydvestlige kyst er de to mest
attraktive lokaliteter for sommer-
husturister pa Langeland. Dette
skyldes strandenes kvaliteter og
turisttilbudene rettet mod berne-
familier. Iser ved Spodsbjerg, som
tiltrekker en del tyske turister, gi-
ver dette sig udslag i lidt bedre
udlejningspotentiale og derved lidt
storre varige effekter.
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METODE OG FORUDSATNINGER

Dette kapitel beskriver kort, hvilken metode, der er anvendst for hen-
holdsvis landskabsanalysen og i analysen af de lokalokonomiske ef-
fekter. Desuden angives, hvilke forudsetninger, der er lagt til grund for

analyserne.

Analysen af de lokalokonomiske effekter
De vigtigste elementer i vurderingen af de skonomiske effekter af udleg
af sommerhusgrunde omfatter udstykning, byggemodning, byggeri og
daglig udnyttelse af sommerhusene. Analysen vurderer dels de midlerti-
dige (éngangs-)effekter, dels de varige effekter.

Midlertidige effekter dekker udstykning, byggemodning, salg af som-
merhusgrunde og byggeri af sommerhuse. Beregningerne bygger pd en
model, hvor en sommerhusejer keber en sommerhusgrund. Belgbet de-
les pa de udgifter, den oprindelige grundejer har haft til at udstykke og
byggemodne grunden, og den avance grundejeren fir i forbindelse med
salget. Derefter foretager den nye grundejer en yderligere investering,
idet hun satter byggeriet af sommerhuset i gang. Engangsudgifterne gar
dels til hindvarkere og ejendomsmaglere og dels til de oprindelige grund-
ejere. Det skonnes, at 50 % af nettoindtegterne til hindvarksvirksom-
heder mv. gér til jobskabelse. Derudover forudsettes, at de oprindelige
grundejere, som mange steder vil opleve en betydelig nettoindtjening,
bruger 50 % af deres indtjening til lokal jobskabelse. Den andel, der gar
til tidligere omsatningsled (fx materialer til byggeriet), er ikke medtaget
i de lokalpkonomiske resultater.

Varige effekter deekker den daglige drift og benyttelse af sommerhusene.
En del af belgbene kommer siledes fra sommerhusejerne, andre fra le-
jerne af husene. De vedvarende indtagter fordeler sig dels til udlejnings-
bureauer og lokale handlende, dels til sommerhusejerne der udlejer deres
huse. Det forudsettes, at 50 % af nettoindtegterne blandt udlejnings-
og servicevirksomhederne bliver brugt til jobskabelse. Sommerhusejernes
indtaegter som folge af udlejningen forventes at ga til afskrivning pa hu-
sene og derfor ikke til jobskabelse.

Effekterne er opdelt i lokale og regionale. Lokalomridet omfatter hen-
holdsvis Sydfyn (inkl. Langeland), Lolland og Falster. Det regionale
omrade er det pageldende amt, altsd henholdsvis Fyns Amt og Storstrems
Amt. De gkonomiske effekter, som udlegget af sommerhusgrunde vil fa
nationalt (eller internationalt), er ikke opgjort.

Det er endvidere beregnet, hvilke lokale og regionale skatteindtagter,
udleg af sommerhusgrunde vil indbringe. De lokale kommuneskatter
gelder ikke enkeltkommuner, men den samlede indtaegt i de respektive
lokalomraders kommuner. Eftersom en ubestemmelig del af merindtagten
vil blive omfordelt som folge af de kommunale udligningsordninger, er
der ikke beregnet nogen jobskabelse som folge af den kommunale mer
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indteegt. Den regionale skatteindtegt omfatter amtsskatter og kommu-
nale skatter i de af amtets kommuner, der ligger uden for lokalomradet.

Vurderingerne af effekterne er baseret pd beregninger ud fra materiale fra
Danmarks Statistik, Danmarks Turistrdd m.fl. Derudover er der foreta-
get telefoninterviews med et stort antal regionale og lokale eksperter fra
kommunale plan- og skonomiafdelinger, skatteregionerne, byggefirmaer,
entreprengrfirmaer, temrerfirmaer, ingeniorfirmaer, ejendomsmaglere,
turistbureauer, udlejningsbureauer og andre med regional og lokal eks-
pertise.

Ud fra disse oplysninger er det skennet, hvor stor en del af udstykningerne,
der vil blive bebygget, hvor stor en andel af sommerhusene, som vil blive
lejet ud, og hvor stor en andel af sommerhusejerne og -lejernes forbrug,
som vil ske lokalt.

Analysen tager udgangspunkt i de eksisterende forhold. Det er ikke for-
sogt at vurdere, hvordan sommerhusmarkedet vil udvikle sig i fremtiden,
hvis nationale eller lokale vilkdr for sommerhusbyggeri og -benyttelse
@ndres.

For yderligere diskussion af forudsetningerne henvises til rapporten Poten-
tielle regionalgkonomiske effekter ved etablering af sommerhuse i yder-
omréder, Arbejdsnotat, Landsplanafdelingen, 2004. Rapporten kan findes
pa www.lpa.dk

Landskabsanalysen

Landskabsanalysen beskriver de forskellige omréders karakter og vurde-
rer, hvorvidt det pigzldende landskab er sirbart overfor en fremtidig
sommerhusbebyggelse. Der indgir ogsa en beskrivelse af hvilke lov- og
planlegningsmassige bindinger, der gelder for omrédet.

Alle omréderne er blevet besigtiget, og omriderne er fotograferet fra for-
skellige vinkler med henblik pa at visualisere eksemplerne. Ved skitserin-
gen af omridet er der taget hensyn til indpasning i det eksisterende om-
ride, samt afgreensning i forhold til det omgivende landskab. Et vigtigt
element i skitseringen har veret at skabe gronne natur- og friarealer samt
bedre adgang til eksisterende naturomrider som seer og moser, skove,
enge, vandlgb og strand.

I overensstemmelse med det fremsatte lovforslag om udvidelse af som-
merhusomrider er eksemplerne skitseret bagved eksisterende sommer-
husomrider og bagved strandbeskyttelseslinien.

Der er tale om strukturskitser, der ikke tager sigte pa en realisering, men
pa vejledning.
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