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Forord

Lokalplan 84 er udarbejdet efter kommunalbestyrelsen beslutning om at muliggere etablering af
tilbygninger til restauranter, udeserveringer, en permanent overdakning af den restaurerede
lodsbad "Ravnen" samt, at lokalplanen skal give mulighed for, at etablere en tagterrasse pa den

gstligst beliggende bygning i omradet.

M Ravnen

fiyt badqus .

Figur 1 - Luftfoto over Drager Havn. Kilde: Skrafoto, Kllmadatastyrelsen (08.05.2023)

Omradet fungerer som et samlingspunkt med restauranter, erhvervs- og fritidsfaciliteter samt
abne byrum, der sammen bidrager til et levende havnemiljg. Kajen er vigtig for havnens
funktioner, sasom mangvreplads for forsyningstrafik, transport af bade i forbindelse med

optagning og iseetning og lignende.

Den nuveerende lokalplan for omradet, Lokalplan 70 for erhvervsomradet pa Draggr Havn,
tillader restauranter i bebyggelsen langs fiskerikajen. Lokalplanen rummer ogsa et ubebygget
kajomrade (delomrade D1), parkering og badoplaeg (delomrade C) og et grent, ubebygget
havneareal (delomrade E). | delomrade C, D1 og E @nskes der etableret udeserveringer,
permanente overdeekninger og tagterrasser, hvorfor der er behov for at udarbejde en ny

lokalplan.

Med lokalplan 84 gives mulighed for at fastholde den eksisterende bebyggelse og sikre

rammerne for den fremtidige udnyttelse af kajomradet.

Omradet er i Kommuneplan 2022 beliggende i to rammeomrader, 1.09 "Havneomradet” og
1.09.01 "Erhvervsomradet”, som er udlagt til henholdsvis erhvervsomrade og centeromrade.

Lokalplanen muligger etablering af nyt byggeri pa Fiskerikajen. Det forudseetter et tillaeg il



kommuneplanen, da den planlagte bebyggelse overskrider de fastsatte rammer for
bebyggelsens omfang. For at muliggere lokalplanens tilblivelse er der samtidig med lokalplanen

udarbejdet et kommuneplantillleg — Kommuneplantillzeg 8.

I kommuneplantilleegget aflyses ramme 1.09.01 for den del, der er beliggende inden for
lokalplanomradet og erstattes med en ny kommuneplanramme, 1.09.03 — Fiskerikajen, hvor
den generelle anvendelse fastleegges til centeromrade. Omradet udlaegges til offentlige og
havnerelaterede formal samt erhvervsformal i tilknytning hertil (restauranter og udeserveringer).
Der stilles krav om, at bebyggelse og anlaeg arkitektonisk skal indpasses i respekt for det
bestdende miljg og den eksisterende historiske bebyggelse. Med Kommuneplantilleeg 8 aendres
samtidig bestemmelserne om bebyggelsesomfang og -udformning i ramme 1.09, s rammen

tillader, at der opfares en overdaekning over den restaurerede lodsbad Ravnen.

Lokalplanens redeggrelse praesenterer en analyse af omradets karakteristika, planlaegningens

formal, indhold og virkninger samt de overvejelser, der ligger til grund for planlaegningen.

Lokalplanens hovedformal

Lokalplan 84 for Fiskerikajen pa Draggr Havn danner grundlag for udvikling af kajomradet
med mulighed for ny bebyggelse. Lokalplanen skal sikre en harmonisk udvikling af
omradet, samtidig med, at der tages hensyn til bade havnens gvrige aktiviteter og de
kulturhistoriske veerdier i omradet. Planen fastsaetter retningslinjer for bebyggelsens

omfang og udformning, sa den tilpasses havnens szrlige karakter og funktioner.

Malet er at muligggre etablering af ny bebyggelse, som skal veere med til at fremme

havnen som et offentligt tilgaengeligt byrum, hvor der er plads til erhvervsdrivende, byens

borger, besggende og turister.

Lokalplanen indeholder bestemmelser som fastsaetter byggefelter for placering af ny
bebyggelse samt bestemmelser for deres udformning. Derudover indeholder lokalplanen
bestemmelser, som fastsaetter anvendelsen af de ubebyggede arealer, herunder

udformning og indpasning i omradet.




Indledning

Om lokalplaners indhold og udarbejdelse

En lokalplan fastlaeegger de fremtidige fysiske forhold inden for et afgreenset lokalt omrade. En
lokalplan kan indeholde bestemmelser om omraders anvendelse, bebyggelsens art, omfang,
placering og udformning samt om vej- og stiforhold og ubebyggede arealers fremtreeden og

indretning mv.

| folge planloven skal der udarbejdes en lokalplan far der gennemfares for eksempel starre

bygge- og anlaegsarbejder.

En lokalplan bestar af to dele: en planredeggrelse og selve lokalplanbestemmelserne med

bilag.

Planredeggrelsen beskriver bl.a. baggrunden for lokalplanen, de eksisterende forhold i omradet
og sammenfatter indholdet i og intentionerne med selve planen. Planredeggrelsen, som
primeert har til formal at orientere om lokalplanens forudsaetninger og hensigter, méa ikke bruges
direkte som grundlag for regulering, men kan anvendes til at saette retning for fortolkning af de
enkelte bestemmelser. Lokalplanbestemmelserne, som bestar af et tekstafsnit med kortbilag og
evt. illustrationer, udgar det juridiske dokument, der efter kommunalbestyrelsens endelige

vedtagelse angiver bindende forskrifter for grundejere og panthavere m.fl.

Forslag til lokalplan vil blive sendt i offentlig hgring, hvor borgere, organisationer og andre
interesserede har mulighed for at komme med bemaerkninger og indsigelser. Herefter vil
lokalplanforslaget blive behandlet politisk, og hvis det godkendes, vil det blive vedtaget som en

ny lokalplan for omradet.

Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et udarbejdet forslag til lokalplan, skal det offentliggeres

sammen med oplysning om bl.a. indsigelsesfrist.

Efter vedtagelsen skal lokalplanen bekendtgeres offentligt. Denne bekendtggrelse skal samtidig

oplyse om klagemuligheder.

Planens retsvirkninger indebzerer, at der ikke ma etableres forhold i strid med planen.



Planredeggrelse

Baggrund

Lokalplan 84 er udarbejdet efter kommunalbestyrelsens gnske om at muliggere etablering af
tilbygninger til eksisterende restauranter med udeservering samt en permanent overdaekning af

den restaurerede lodsbad "Ravnen".

Det er vurderet, at de gnskede projekter ikke kan rummes inden for rammerne af det gaeldende
plangrundlag, da omradet i den nuvaerende lokalplan skal friholdes for bebyggelse. Derfor er

det ngdvendigt at udarbejde en ny lokalplan for at muliggere de konkrete aendringer.

Omradets historik

Drager Havn er et centralt element i byens identitet, praeget af en rig kulturhistorie og en
levende blanding af erhverv, fritid og maritime aktiviteter. Selve Fiskerikajen har veeret
omdrejningspunktet for byens fiskere, samtidig med at omradet langs kajen har veeret Dragers
ankomst for gdende bes@gende fra Sverige, da feergeruten Limhamn-Drager var aktiv. Omradet
omkring havnen omfatter historiske bygninger som skurbyen og museet, der bidrager til en unik

atmosfeere og vidner om tidligere tiders levevis og byens udvikling.

Figur 2 — T.v.: Gaende passagerer fra faergen Limhamn-Drager. Fotograf Dirch Jansen 1980-83. T.h.: Fiskekuttere
langs kajen, 1975 (Drager Lokalarkiv). P& naeste side: Handtering af fisk langs kajen. Fotograf: Dirch Jansen, 1976.






Nuvarende forhold og lokalplanens afgraensning

Fiskerikajen fungerer som et af Draggrs vigtige samlingspunkter med restauranter,

fritidsfaciliteter og omrader for havnens aktiviteter, der alle bidrager til et levende havnemiljg.

Omradet mellem det gamle badeveerft og Drager Museum er et vigtigt overgangsomrade, der
forbinder den historiske bebyggelse i Drager gamle by med det abne havnemiljg. At bevare
dette samspil er centralt i planlaegningen. Arkitekturpolitikken i Dragar, herunder den saeregne
byggeskik og materialevalg, spiller en vigtig rolle i at sikre, at nye tiltag respekterer den

eksisterende bygningskultur og landskabets karakter.

Lokalplanomradet udggres af en del af matr.nr. 362a Drager by, Drager og en del af det

umatrikulerede vejareal 7000ce, Drager By, Dragar, som begge er beliggende pa Dragar Havn.

Lokalplanomradet afgreenses mod nord af kajen, mod syd af eksisterende byggeri langs Gamle
Havn, mod @st af parkeringsareal p4 Gamle Havn og mod vest af Feergevej. Omradet rummer i
dag et ubebygget areal samt en bygning, der huser en restaurant med tilhgrende faciliteter.
Derudover findes der mindre omrader dedikeret til udeservering, der tilsammen bidrager til et

levende milja.
Arealet ligger i byzone og afgraensningen fremgar af kortbilag 1.
Omradet er delvist omfattet af Lokalplan 70 for erhvervsomradet pa Drager Havn. Vedtagelse af

Lokalplan 84 for Fiskerikajen pa Draggr Havn indebeerer, at Lokalplan 70 ophaeves for

ejendomme beliggende indenfor lokalplanomradet.

Lokalplanen

Vedtagelsen af Lokalplan 84 indebzerer ophaevelse af Lokalplan 70 for erhvervsomradet pa
Drager Havn for den del af ejendommen med matr.nr. 362a, som er en del af Dragar By,

Drager og en del af det umatrikulerede vejareal 7000ce, Drager By, Draggr.



Omradet er omfattet af Lokalplan 70, som tillader restauranter langs fiskerikajen. Dog skal
delomrade D1 forblive ubebygget, delomrade C anvendes til parkering og badopleeg, og
delomrade E udlaegges som grgnt, ubebygget havneareal. Dette udelukker udeserveringer med

permanente overdaekninger og tagterrasser.
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Figur 3 — eksisterende lokalplaner for omradet. Lokalplanforslagets afgreensning er markeret med sort streg.

Lokalplanens indhold

Zonestatus og anvendelse
Lokalplanen fastholder omradets zonestatus som byzone. Lokalplanen udleegger omradet til
havnerelaterede erhvervs-, fritids- og serviceformal, herunder veerksteds-, butiks- og

restaurationsvirksomhed mv.
Der ma ikke opfares eller indrettes boliger i omradet.

Det fremgar af bestemmelserne om Lokalplanens formal og anvendelse § 1 og § 3.

Bebyggelse
Indenfor lokalplanomradet tillades nyt byggeri i tilknytning til eksisterende bygninger samt en
fritstdende overdaekning. Bebyggelsens omfang reguleres ved et max bebygget areal i de

udlagte byggefelter.

Bygninger og overdaekning skal udfgres i materialer, dimensioner og farver, der harmonerer
med det eksisterende byggeri langs kajen for at sikre en visuel og materialemaessig helhed.

Dette indebaerer anvendelse af materialer, som er i trad med havnens karakter og aestetik,



sasom tree, stal eller andre maritime elementer. Bygningernes dimensioner afspejler skalaen i

det omkringliggende miljg, og farvevalget understgtter en visuel sammenheaeng.

Det fremgar af bestemmelserne om bebyggelsens omfang, placering og om bebyggelsens ydre

fremtreedeni§ 6 0g § 7.

Adgangsforhold og infrastruktur
Adgang til lokalplanomradet kan ske via Gl. Havn eller Faergevej, som er en kommunal vej. Der
udlaegges ikke ny parkering i forbindelse med Lokalplanen. Brugere og besggende henvises til

at benytte de eksisterende parkeringspladser der er etableret centralt pa Drager Havn.

Det fremgar af bestemmelserne om veje, stier og parkering i 0.

Gronne omrader

Inden for lokalplanomradet er der ikke etableret granne friarealer, og omradet bestar
udelukkende af befaestede eller bebyggede arealer. For at fremme beplantning i omradet er det
muligt at etablere granne tage samt opstille plantekasser i og omkring udeserveringer pa

kajarealet. Plantevalg bgr understatte biodiversitet med variation i plantearter.

Det fremgar af bestemmelserne om de ubebyggede arealeri § 8.

Miljgchensyn

Lokalplanomradet er omfattet af en opmeerksomhedszone omkring produktions-, transport- og

logistikvirksomheder af national interesse, jf. udpegning i Danmarks Arealinformation. Zonen er
i dette tilfeelde knyttet til Kgbenhavns Lufthavn, som er udpeget som en virksomhed af national

betydning.

Formalet med opmaerksomhedszonen er at sikre, at sddanne virksomheder ikke mgder
skeerpede miljgkrav som folge af ny planlaegning for miljgfelsomme anvendelser. Ifglge Plan-
og Landdistriktsstyrelsens vejledning ma der ikke planlaegges for miljgfalsom anvendelse, hvis

det kan fare til en skaerpelse af virksomhedens miljgvilkar.

Kommunen vurderer, at Lokalplanen ikke medfgrer skaerpede miljgvilkar for Kabenhavns
Lufthavn. Lokalplanen fastseetter bestemmelser om anvendelse, bebyggelsens placering og
hgjde, som sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for pavirkninger fra

lufthavnsdriften overholdes.
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Det fremgar af bestemmelserne om lokalplanens formal og anvendelse §§ 1 og 3 samt i

bestemmelsen om bebyggelsens omfang, placering § 6.
Fri- og opholdsarealer
Lokalplanen sikrer, at offentligheden kan bevaege sig frit gennem omradet og opholde sig langs

kajen, samtidig med at omradets gvrige funktioner og anvendelser respekteres.

Planen indeholder ogsa bestemmelser om udformningen af omradets ubebyggede arealer

herunder, placering af udeservering, belysning og belaegninger.

Det fremgar af bestemmelserne om de ubebyggede arealeri § 3, § 8 og § 9.

11



Lokalplanens forhold til anden
planlaegning og lovgivning

Kommuneplan 2022

Kommuneplanen indeholder en raekke generelle retningslinjer for havnens udvikling samt en

reekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.
Retningslinjer

Bevaring og kulturarv
Planomradet er i kommuneplanen udpeget som kulturmiljg (Drager gamle by og havn). Af
retningslinjerne for kulturmiljget fremgar, at nye byggerier og anlaeg skal tilpasses stedets

egenart og den arkitektoniske arkitektur pa havnen og tilfgre arkitektonisk kvalitet.

Planomradet ligger ligeledes inden for nomineringsomradet (delomrade 2 — Drager gamle havn)
for Drag@r gamle by og havn som tentativ verdensarv. Kommuneplanens retningslinjer
fastsaetter blandt andet, at Drager Havns mere abne karakter med enkeltstadende og lave

bygninger sammenlignet med den taette by skal fastholdes.

Lokalplanen varetager retningslinjerne ved, at fastholde abne friarealer, og stille krav om en
maksimal bygningshgjde. Lokalplanen sikrer ogsa, at ny bebyggelse ikke afviger fra gvrigt
byggeri pa havnen ved at der fastlaegges bestemmelser om materialer og farver. Det vurderes
derfor ikke at det planlagte pavirker oplevelsen af sammenhaeng eller at der forringer de visuelle

og oplevelsesmaessige vaerdier i omradet.

Klimatilpasning

Ved planlaegning for omdannelse eller fortaetning af byomrader, herunder ved etablering af
saerlige tekniske anlzeg, eller @endring af arealanvendelse indenfor omrader med risiko for
oversvgmmelse og erosion skal der samtidig planlaegges for afvaergeforanstaltninger, som

sikrer mod oversvemmelse og erosion som lever op til det politisk besluttede sikringsniveau.

12



| kommunens aktuelle planlaegning for kystbeskyttelse arbejdes med digebeskyttelse for hele

kommunens kyststraekning svarende til en 100 arshaendelse i 2075 g 2125.

Kommuneplanrammer

Omradet er delvist omfattet af kommuneplanramme 1.09. Overdaekningen af lodsbaden Ravnen
vurderes ikke at vaere i strid med kommuneplanramme 1.09, som fastleegger anvendelsen til
erhvervsmaessige og fritidsmaessige havneformal med fokus pa bevaring af kulturhistoriske
treek. Overdaekningen er udformet som en let struktur med respekt for de historiske omgivelser,
og den midlertidige dispensation sikrer, at den visuelle harmoni og udsynet over Gresund

bevares.

Omradet er ogsa delvist omfattet af kommuneplanramme 1.09.01 som fastlaegger anvendelsen
til havnerelaterede erhvervs- og service formal, herunder mere areal- og volumenkraevende
funktioner (badveerft, veerksteder, udstilling og lign.) og restauranter samt butikker, der
henvender sig til de kunder og turister, der i gvrigt benytter havnen. Liberalt erhverv og anden

servicevirksomhed kan indpasses, dog underordnet den havnerelaterede erhvervsanvendelse.

Lokalplanen muligger etablering af nyt byggeri pa Fiskerikajen, hvilket ikke er i
overensstemmelse med kommuneplanen. Den planlagte bebyggelse overskrider de fastsatte
rammer for bebyggelsens omfang. For at muliggere lokalplanens tilblivelse foreslas en aendring
af Kommuneplan 2022, hvorfor der samtidig med lokalplanen er udarbejdet et forslag til

kommuneplantillaeg — Forslag til Kommuneplantilleeg 8.

Signaturforklaring

| = Lokalplanafgraensning |
Omrade til offentlige
formal
Erhvervsomrade

Cernteromrade og
butikker

Figur 4 — Eksisterende kommuneplanrammer for omradet
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Kommuneplantillzeg
Da der ikke er overensstemmelse mellem eksisterende kommuneplanrammer og den gnskede

udvidelse, er der udarbejdet et forslag til en ny kommuneplanramme for omradet.

| kommuneplantilleegget aflyses ramme 1.09.01 for den del, der beliggende inden for
lokalplanomradet og erstattes med en ny kommuneplanramme, 1.09.03 — Fiskerikajen, hvor

den generelle anvendelse fastleegges til centeromrade.

Omradet udleegges til offentlige og havnerelaterede formal samt erhvervsformal i tilkknytning
hertil (restauranter og udeserveringer). Der stilles krav om, at bebyggelse og anleeg
arkitektonisk skal indpasses i respekt for det bestdende miljg og den eksisterende historiske

bebyggelse.

Med forslag til kommuneplantillaeg 8 aendres samtidig bestemmelserne om bebyggelsesomfang
og -udformning i ramme 1.09, sa rammen tillader, at der opfagres en overdaekning over den

restaurerede lodsbad Ravnen.

Arkitekturpolitik

Planomradet er placeret inden for arkitekturpolitikken "Arkitektur i Drager Kommune,"

delomrade 1 — Drager by og havn, som udger kommunens mest centrale byomrade.

Arkitekturpolitikken fokuserer pa at bevare og styrke byens unikke identitet gennem tilpasning af
bebyggelsens skala, farver og udearealer. Byens historiske bygningsmasse og samspillet
mellem landskab og bebyggelse prioriteres hgijt, og ny bebyggelse eller aendringer skal bidrage
positivt til omradets samlede oplevelse. Dette geelder ogsa for specifikke projekter som
tilbygninger langs Fiskerikajen og overdaekningen af Ravnen, hvor materialevalg og design skal

harmonere med det eksisterende milja.

Draggr Havn fremhaeves som et centralt samlingspunkt og byens levende centrum, isser om
sommeren, hvor bade lokale og turister nyder stemningen, caféer, restauranter, lystbadehavnen
og kulturelle arrangementer. Havnen skal fortsat afspejle omradets historiske og aestetiske
karakter, samtidig med, at byens rum tilpasses fremtidige oplevelser og funktioner gennem

langsigtet og gennemtaenkt planlaegning.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for det arkitektoniske udtryk, herunder placering af ny

bebyggelse, materialevalg og indretning af byrum og opholdsarealer. Malet er at forbedre

14



rammerne for restaurationsmiljget pa Drager Havn og samtidig udvikle et attraktivt omrade, der

understgtter socialt samveer og aktivitet, i harmoni med havnens unikke karakter.

Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 er statens landsplandirektiv for planlaegning i hovedstadsomradet. Lokalplanen
er i overensstemmelse med Fingerplanens retningslinjer for havneomrader, som tillader
havnerelaterede erhverv og rekreative formal. Der er ingen specifikke restriktioner, der hindrer

de foreslaede andringer i lokalplanen.
Lokalplanomradet ligger udenfor stgjkonsekvensomradet for Kgbenhavns Lufthavn, Kastrup.
Der er ikke gvrige bestemmelser i Fingerplanen, der er relevante i forhold til lokalplanen.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet ligger, som sterstedelen af byzonearealerne i Drager Kommune, inden for
den kystnaere del af byzonen, hvor der ved ny bebyggelse skal tages hensyn til den
kystlandskabelige helhed, bevaringsveerdige helheder i bystrukturen samt naturinteresserne pa

de omgivende arealer.

Lokalplanen giver mulighed for nyt byggeri og tilbygninger i op til én etage med en hgjde pa
maksimalt 8,5 meter. Dertil kommer en tagterrasse opfert med transparente veern. Planomradet
ligger bag deekmolerne og de nye byggemuligheder afviger ikke i omfang fra det eksisterende
byggeri i omradet. Desuden ligger planomradet bag havnens omfangsrige daekmoler. De
udvidede byggemuligheder vurderes ikke at pavirker den kystlandskabelige helhed eller

offentlighedens adgang til kysten.
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Figur 5 — Luftfoto der viser den del af Drager Havn hvor Fiskerikajen er placeret. Kilde: Skrafoto, Klimadatastyrelsen.

Naturbeskyttelsesloven

Lokalplanomradet er beliggende ca. 425 meter fra naermeste naturbeskyttelsesomrade som er
en eng. Der ma ikke foretages andring i tilstanden af en eng, nar sddanne naturtyper enkeltvis,
tilsammen eller i forbindelse med de s@er, der er neevnt i § 3 stk. 1, er starre end 2.500 m? i

sammenhaengende areal, jf. naturbeskyttelseslovens § 3.

Idet lokalplanomradet allerede er bebygget, og der ligger anden bebyggelse mellem
lokalplanomradet og engene, forventes ingen vaesentlig pavirkning af de nzerliggende

beskyttede arealer.

Strandbeskyttelseslinje
Lokalplanomradet er ikke omfattet af den udvidede strandbeskyttelseslinje pa 300 meter fra

kysten, jf. naturbeskyttelseslovens § 15.
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Natura 2000

Neermeste Natura 2000 omrade, nr. 142 "Vestamager og havet syd for”, er beliggende ca. 680
meter fra lokalplanomradet og udgeres af Fuglebeskyttelsesomrade nr. 111 og Habitatomrade
nr. 127. Beskyttelsesomradet omfatter store dele af kommunens samlede kystareal, fra
Gaserepublikken teet pa Drager Gamle By i gst, langs hele Drager Sydstrand og ind i Tarnby

Kommune i kommunens mest vestlige dele.

Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 111

Fugle: Skarv (T) Rerdrum (Y)
Knopsvane (T) Bramgas (T)
Knarand (T) Skeand (T)
Troldand (T) Lille skallesluger (T)
Stor skallesluger (T) Fiskearn (T)
Rerhag (Y) Vandrefalk (T)
Plettet rarvagtel (Y) Klyde (Y)
Almindelig ryle (Y) Brushane (Y)
Dvaergterne (Y) Splitterne (YY)
Fjordterne (Y) Havterne (Y)
Mosehornugle (Y)

Figur 7 - fuglearter i udpegningsgrundlaget

Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 127

Naturtyper: Sandbanke (1110) Lagune* (1150)
Bugt (1160) Enarig strandengsvegetation
(1310)
Strandeng (1330) Gra/gren klit* (2130)
Klitlavning (2190) Kransnalalge-sa (3140)
Kalkoverdrev* (6210) Surt overdrev* (6230)
Arter: Skaev vindelsnegl (1014)

Figur 6 - naturtyper i udpegningsgrundlaget

Den planlagte arealudnyttelse med en forggelse af det bebyggede areal og mulighed for
etablering af tagterrasse pa en enkelt bygning vil, pa grund af bygningernes placering og
karakter, ikke pavirke arter eller naturtyper pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet,
herunder habitat- og fuglebeskyttelsesomradet. Da lokalplanomradet ligger nord for Natura

2000-omradet, vil skyggekast fra de nye bygninger heller ikke medfgre nogen pavirkninger.
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Habitatdirektivet

Der er krav om beskyttelse af visse plante- og dyrearter (bilag IV-arter). Det fremgar af
bekendtggrelse om administration af planloven i forbindelse med internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter (§ 7 i bekendtgerelse nr. 1383 af 26.
november 2016). Der er et generelt forbud mod faeldning af hule treeer og treeer med
spaettehuller i perioden 1. november til 31. august. Det fremgar af § 6, stk. 4 i
artsfredningsbekendtggrelsen (Bekendtgarelse nr. 867 af 27. juni 2016). Der er i gvrigt forbud
mod drab pa og indfangning af flagermus, mod forsaetlig forstyrrelse af arterne med skadelig
virkning for deres bestande og mod @delaeggelse af deres raste- og ynglesteder for eksempel i
hule traeer. Det fremgar af § 6a, stk. 1 og § 7, stk. 1 i Jagt- og Vildtforvaltningsloven
(Lovbekendtgarelse nr. 270 af 12. april 2018).

Plantearter
Der er ikke registreret nogen plantearter optaget pa habitatdirektivets bilag IV inden for
planomradet. Kommunen vurderer derfor, at det planlagte ikke vil beskadige eller gdelaegge de

plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV.

Dyrearter

Planomradet er undersggt for registreringer pa databaserne Naturdata (Danmarks Miljgportal)
og Fugleognatur for arter listet pa bilag IV og redlistede arter. Der findes ingen registreringer af
sadanne arter inden for, eller i den umiddelbare nzerhed af, planomradet. Kommunen vurderer
derfor, at det planlagte ikke vil beskadige eller gdeleegge de arter, som er optaget i
habitatdirektivets bilag IV.

Skulle der under byggefasen inden for lokalplanomradet konstateres forekomst af en bilag IV art
skal arbejdet standses. Far genoptagelse, skal der laves en konsekvensvurdering for at belyse,

om projektet kan gennemfares eller ej.

Naturfredning

Lokalplanomradet er ikke en del af et fredet omrade.

Strandengene uden for lokalplanomradet, syd for Faergevej, er omfattet af fredning af

kystomradet pa Sydamager ifglge Naturklagenaevnets afggrelse af 17. juni 2004. Da
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lokalplanomradet allerede er bebygget, forventes ingen vaesentlig pavirkning af de naerliggende

fredede arealer.

Museumsloven

Hvis der under jordarbejde inden for lokalplanomradet findes fortidsminder, skal de anmeldes til

Kroppedal Museum, og jordarbejdet skal standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet.

Slots- og kulturstyrelsen har udpeget tre kulturarvsarealer i Drager Kommune. De tre omrader
er Drager gamle bydel, Store Magleby landsby og Petersminde og Godthabomradet.
Omraderne rummer en koncentration af forhistoriske og historiske kulturspor, som for en stor
dels vedkommende er skjult i jordlagene. Lokalplanomradet ved Fiskerikajen er omfattet af

kulturarvsarealet for Dragar gamle bydel.

Kulturarvsarealerne har som funktion at advare potentielle bygherrer om, at der er vaesentlige
fortidsminder i omradet, og at det kan vaere hensigtsmaessigt at revurdere anleegsarbejdet, sa
fortidsminderne bevares pa stedet. Derved kan bygherrens omkostninger til de arkaeologiske
undersggelser reduceres. Kulturarvsarealerne er teenkt som et incitament til at bevare

fortidsminderne.

Alle kulturhistoriske fund, der matte dukke frem i forbindelse med jordarbejde mv., er beskyttet
af museumslovens kap. 8, uanset om det sker inden for eller uden for et arkaeologisk
beskyttelsesomrade. Det betyder, at hvis der i forbindelse med jordarbejde konstateres skjulte
fortidsminder, skal arbejdet standses, og det stedlige statsanerkendte arkaeologiske museum

skal kontaktes.

| Draggr Kommune er det Kroppedal Museum. Hvis museet vurderer, at der skal gennemfgres
arkaeologiske undersggelser, inden arbejdet kan genoptages, skal udgiften betales af

bygherren.

Varmeforsyning

Lokalplanen henstiller til, at den valgte varmeforsyningsform skal veere i overensstemmelse
med Draggr Kommunes gaeldende varmeplan. Derudover henstiller kommuneplanen til
opfgrelse af ny bebyggelse som lavenergibebyggelse i overensstemmelse med det gaeldende

bygningsreglement.

19



Affald

Affald skal handteres og sorteres i henhold til Draggr Kommunes til enhver tid gaeldende
regulativer for husholdningsaffald og erhvervsaffald, retningslinjer for nedgravede

affaldsbeholdere, samt Affaldsbekendtgarelsen.

Der skal altid reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af affald.

Der stilles dermed krav om at der skal afsaettes plads til opsamling af kildesorteret affald.

Drager Kommunes affaldsregulativ for husholdningsaffald indeholder en raekke krav til
adgangsvejen for at fa hente affald. Heraf blandt andet, krav om jeevn fast belaegning,

tilstreekkelig bredde pa adgangsvejen og en frihgjde pa mindst 2,2 m.

Etablering af nedgravede affaldsl@sninger/molokker, skal til enhver tid falge retningslinjerne for

nedgravede affaldsbeholdere.

Regulativet stiller ogsa krav om, at adgangsveje og standplads er tilstraekkeligt oplyst og holdes
i god stand, herunder ryddet for sne og gruses pa samme made som pabudt for fortove, pa de

tider der er fastsat afhentning af affaldet.

Beholderantal, antal miljgstationer og disses indretning skal aftales med Center for Plan, Teknik

og Erhverv.

Ved nedrivning af anleeg der frembringer mere end 1 ton affald, skal affaldet anmeldes til
Tarnby Kommune senest to uger fgr nedrivningsarbejdet pabegyndes. Inden arbejdet

pabegyndes, skal der foretages en miljgscreening for problematiske stoffer (stoffer der er
problematiske for miljg eller menneskers og dyrs sundhed, herunder PCB, klorparaffiner,

PAH'er, asbest og tungmetaller m.fl.).

Der skal foretages en miljgkortlaegning af anlaegget, safremt der pa baggrund af resultatet af

miljgscreeningen er mistanke om tilstedeveaerelse af problematiske stoffer.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2004 — 2016 for Drager Kommune.
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Det fremgar af spildevandsplanen at starstedelen af lokalplanomradet er omfattet af
feelleskloakering, mens et mindre hjgrne er omfattet af separatkloakering. For det
feelleskloakeret omrade gaelder at regnvand kan afledes til kloakken, hvorimod regnvand og
spildevand i det separatkloakkerede omrade afledes til deres respektive strenge, hhv.

regnvandsledning og spildevandsledning.

Det byggeri som muliggares indenfor lokalplanomradet medfgrer ikke, at kloakeringsforholdene

skal eendres.
Grundejere i lokalplanomradet skal handtere regnvand pa egen grund. Regnvandet skal som
hovedregel afledes til regnvandskloakken. Regnvandet kan dog opsamles, genanvendes,

forsinkes, fordampes og/eller nedsives.

Der henvises i gvrigt til seerlige bestemmelser for lystfaretgjer ift. benyttelsen af miljgfarlige

stoffer til vedligeholdelse af bade.
Klimasikring

Lokalplanomradet er kystneert og er omfattet af kommunens risikostyringsplan fra 2021.
Planlaegningen for omradet kraever, at der samtidig planleegges for afveergeforanstaltninger

mod oversvgmmelse og erosion i overensstemmelse med det politisk besluttede sikringsniveau.

Med henvisning til &ndring af lov om planlaegning (L2018- 01-30 nr. 62) om forebyggelse af
skader ved oversvgmmelse mv. skal bemaerkes, at naerveerende lokalplanforslag omfatter

byudvikling, saerlige tekniske anleeg eller aendret anvendelse, jf. planlovens § 15, stk. 11.

Ved planlaegning for omdannelse eller fortaetning af byomrader, herunder ved etablering af
saerlige tekniske anlzeg, eller @endring af arealanvendelse indenfor omrader med risiko for
oversvgmmelse og erosion skal der samtidig planlaegges for afvaergeforanstaltninger, som

sikrer mod oversvemmelse og erosion som lever op til det politisk besluttede sikringsniveau.
I kommunens aktuelle planlaegning for kystbeskyttelse arbejdes med digebeskyttelse for hele

kommunens kyststraekning svarende til en 100-ars heendelse i 2075 og 2125. Der saettes derfor

ikke krav om klimasikring inden for planomradet.
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https://www.dragoer.dk/media/kt3l2pj4/saerlige-bestemmelser-for-lystfartoejer-mm-i-dragoer-havn.pdf

Jordforurening

Lokalplanomradet er registreret som henholdsvis V1, V2 og omradeklassificering. Vidensniveau
(V2) betyder, at der er forurenet og vidensniveau 1 (V1) betyder, at der er mistanke om

forurening.

For ejendomme beliggende i V1 og V2-omrader indenfor lokalplanomradet skal det forventes, at
jord- og/eller grundvandet er forurenet. Der kan derfor veere krav om undersggelse og
oprensning af forurenet jord, samt hensyntagen til grundvandsbeskyttelse i forbindelse med

byggeri eller &ndrede arealanvendelser.

For ejendomme indenfor lokalplanomradet, der er beliggende i omradeklassificeringen, skal det

forventes, at jord- og grundvand kan veere lettere forurenet.

Grundvand

Lokalplanomradet er et omrade med drikkevandsinteresser (OD), hvilket medfgrer, at
grundvandet skal beskyttes mod forurening. Hvis der skal anvendes miljgfremmende stoffer der

kan forurene jord eller grundvand, skal der sgges om dette.

Trafik / Trafiksikkerhed

Der forventes ingen forggelse af bil- eller cykeltrafikken i omradet, med de nye muligheder
planen giver mulighed for. Omradets infrastruktur er planlagt og etableret med henblik pa at

sikre en god og effektiv afvikling af trafik uden behov for yderligere udvidelser eller tilpasninger.

Lokalplanen indeholder ikke bestemmelser, der muligger etablering af nye overkgrsler, veje

eller stier.

Vejstoj

Syd for lokalplanen er der etableret en stgrre parkeringsplads, hvilket indikerer at der kares
med lav hastighed i omradet. Derudover er Gl. Havn en intern vej som servicerer omradets

aktiviteter. Ud fra viden om omradets anvendelse og eksisterende plangrundlag, vurderes

trafikstgjen i omradet ikke at overstige de vejledende greenseveerdier, og der skal derfor ikke
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tages seerligt hensyn for stgjen fra trafikken ved fastlaeggelse af anvendelserne indenfor

lokalplanomradet eller ved seerlig bestemmelser om afskaermning.
Miljgvurdering

Lokalplanen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer, og det er
vurderet, at der ikke er behov for en seerskilt miljgvurdering, da lokalplanen ikke forventes at

have en vaesentlig indvirkning pa det eksisterende milja.

Lokalplanen muligger etablering af tilbygninger til eksisterende byggeri, en overdeekning samt
en tagterrasse, hvilket vurderes ikke at have en vaesentlig pavirkning pa miljget. Vurderingen er
baseret pa, at lokalplanen hverken pavirker Natura 2000-omrader eller bilag I1V-arter, samt at
bebyggelsernes placering og udformning ikke vurderes at medfgre vaesentlige miljgmaessige
pavirkninger sdsom stgj, trafik eller endringer i terraen, der kan pavirke nseromradets natur,

landskab eller rekreative veerdi.

Fredet og bevaringsvardig bebyggelse

Inden for lokalplanomradet er der ikke registeret fredet eller bevaringsveerdig bebyggelse.

Servitutter

Gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter ophgrer, hvis servituttens opretholdelse
er i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil bortfalde som fglge af planlovens §
18.

Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 24, kan der i en lokalplan fastsaettes bestemmelser om ophgr
af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse vil veere i strid med

lokalplanens formal.

Derudover vil en tilstandsservitut i ganske szerlige tilfeelde kunne veere fortraengt af en lokalplan
som fglge af planlovens § 18. Det er imidlertid en forudsaetning herfor, at uforeneligheden
mellem servituttens indhold og lokalplanen er klar og utvivisom uforenelig, hvilket betyder, at

servitutbestemmelsen ikke kan opfyldes samtidig med lokalplanen
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Der er i forbindelse med udarbejdelse af neerveerende lokalplanforslag fundet felgende

servitutter tinglyst:

Dato Indhold Art Matrikel | Pataleberettiget
Hlaceise fa Miniteio for ofontige arbefdr Ministerit for offentige
9 ) Offentligretlig | 362a arbejder, nu
27.02.1947 Vejdirektoratet
Opstiller en reekke bestemmelser for byggeri og Dragegr Kommune
anvendelse samt ret til faerdsel over
ejendommen til Kajakklubbens medlemmer.
Offentligretlig | 362a
Servitutten omhandler matr.nr. 359, der i 1950
sammenlaegges med nuvaerende matr.nr. 339 og
22.11.1946 er altsa ikke inden for lokalplanomradet.

Ingen tilstandsservitutter vil bortfalde i medfer af planlovens § 15, stk. 2, nr. 24.
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Lokalplanens retsvirkninger

Fremtidig anvendelse

Med kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen, ma
ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge lov om planleegning § 18 kun udstykkes, bebygges

eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelse.

Eksisterende anvendelse

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan forsaette som hidtil.

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anleeg med videre, der er

indeholdt i planen.

Dispensation

Kommunalbestyrelsen kan i felge planlovens § 19 meddele dispensation til mindre vaesentlige
endringer af lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at dispensationen ikke er i strid

med principperne i planen.
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Lokalplanbestemmelser

Forslag til Lokalplan 84

I henhold til lov om planleegning (planloven), jeevnfgr lovbekendtggrelse nr. 572 af 29/05/2024

fastseettes herved falgende bestemmelser for det i § 2.1 naevnte omrade.

§1

Lokalplanens formal

1.1

Lokalplanens formal er:

* at sikre et abent og levende byrum med frie
passager, som bidrager til tiigaengelighed langs
hele kajomradet.

* at muliggere udeservering langs kajen.

* at muligggre en mindre udvidelse af
eksisterende bebyggelse, herunder at
lodsbaden "Ravnen" kan overdaekkes med en
let overdaekning, som harmonerer med
havnens udseende og bevaringsvaerdige
helheder.

¢ attillade tilbygninger til eksisterende
restaurationsbygninger.

* attillade etablering af én tagterrasse i byggefelt
Al.

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

§3

§4

2.1

2.2
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Lokalplanomradet afgraenses som vist pa Kortbilag
1

Omradet omfatter en del af matr.nr. 362a Drager
by, Drager og en del af det umatrikulerede vejareal
7000ce, Draggr By, Drager, samt alle matrikler der
efter lokalplanens offentliggarelse udstykkes
herfra.

Omradet er beliggende i byzone og skal forblive i
byzone.

Omradets anvendelse

3.1

Omradet fastlaegges til havneformal med mulighed
for at etablere museum og serviceerhverv sasom
restaurant, cafe eller butik. Der kan endvidere
opfares tilbygninger til eksisterende byggeri samt
overdaekning, ligesom der kan indrettes
udeservering og opstilles lase mgbler i definerede
omrader jf. § 8.1.

Udstykning

4.1

Der ma foretages udstykninger, arealoverfgrsler og
sammenlaegninger indenfor lokalplanomradet.
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§ 5 Veje, stier og parkering

Lokalplanen regulerer ikke veje, stier eller parkering
indenfor lokalplanomradet.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering
Omfang'

6.1 Indenfor byggefelt A1 ma der maksimalt opferes
bebyggelse pa op til 260 m2.

6.2 Indenfor byggefelt A2 ma der maksimalt opfegres
bebyggelse pa op til 50 m2.

6.3 Indenfor byggefelt B ma der maksimalt opfares en
tilbygning til det eksisterende byggeri pa op til 24
mZ,

6.4 Indenfor byggefelt C ma der maksimalt opfares en
overdaekning pa op til 72 m2.

Placering

6.5 Bebyggelse skal placeres indenfor de angivne
byggefelter A1, A2, B og C som vist pa Kortbilag 3.

Hgjde'

6.6  Indenfor byggefelt A1 ma bebyggelsens hgjde ikke
overstige 8,5 meter fra naturligt terreen og ma
opfgres i maksimalt 2 etager. Facadehgjden ma
ikke veere over 3,0 meter malt fra terreen til
skaering mellem facade og tagfladens overside
eller top af murkrone.

6.7 Indenfor byggefelt A2 méa bebyggelsens hgjde ikke
overstige 8,5 meter fra naturligt terreen og ma kun
opfgres i 1 etage.

6.8 Indenfor byggefelt B ma bebyggelsens hgjde ikke
overstige 8,5 meter fra naturligt terreen og ma kun
opfgres i 1 etage.

6.9 Indenfor byggefelt C ma bebyggelsens hgjde ikke
overstige 3,0 meter fra naturligt terreen og ma kun
opfgres i 1 etage.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden
Byggefelt A1 — bygninger til restaurant

7.1 Ydervaegge skal udfgres med breeddebeklaedning.

7.2 Vinduer skal udfgres af tree.

7.3 Bebyggelsen skal opfgres med fladt tag.
Tagfladerne skal opfgres i sort eller grat tagpap
eller som et grent tag, beplantet, eksempelvis med
sedum eller lignede. Vindskeder skal udfgres af
tree.

7.4  Inden for tagfladen kan der etableres en
tagterrasse pa maksimalt 70 m2.

7.5 Vearn om tagterrassen ma maksimalt have en
hgjde pa 1,2 meter. Vaernet skal vaere med
lodrette, spinkle balustre i trae eller metal med

' Se byggefelternes placering i kortbilag 3
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§8

afskeermning i gennemsigtigt klart glas. Vaern skal
veere trukket tilbage fra tagkanten, sa de flugter
med bygningens facadelinje.

7.6  Alle treeoverflader og bygningsdele skal fremsta i
hvid, sort eller svensk-rad, og ma ikke have et
glanstal der overstiger 20.

Byggefelt A2 — Orangeri til restaurant

7.7 Bygningen skal udfgres i profiler af metal,
eksempelvis stal, aluminium eller lignende.
Overfladen kan veere pulverlakeret, eller malet
sort.

7.8 Facaderne skal veere i gennemsigtigt klart glas.
Brystningen kan udfgres i et andet materiale end
glas f.eks. trae eller metal. Brystningen ma
maksimalt veere 0,7 meter hgij.

7.9 Taget skal udfgres som et sadeltag med heeldning
fra 10 — 40 grader.

7.10 Taget skal udfgres i gennemsigtigt klart glas.

Byggefelt B - tilbygning til café

7.11 Tilbygningens konstruktion skal udfgres i trae eller
metal, eksempelvis stal eller aluminium, og skal
fremsta i sort eller svenskrad med et glanstal der
ikke overstiger 20.

7.12 Facader skal veere i gennemsigtigt klart glas.

7.13 Tagudhzeng ma maximalt veere 25,0 cm.

7.14 Tagfladen skal udfgres i glas eller transparent
polycarbonat,

Byggefelt C

7.15 Overdeekningens konstruktion skal udfgres i tree,
med mindst 3 abne sider.

7.16 Taget skal udfgres som sadeltag med heaeldning fra
20-30 grader. Taget skal beklaedes med sort eller
grat tagpap eller udfgres som grent tag dvs. med
urter, stauder, grees, sedum eller lignende.
Tagudhzeng ma maksimalt vaere 25,0 cm, ved
gavle med sadeltag maksimalt 15,0 cm.
Vindskeder skal udfgres af trae.

7.17 Som farver skal anvendes hvid, sort og svensk-
red. Materialer i tree kan ogsa fremstd i treeets
naturlige farve.

Ubebyggede arealer

8.1  De ubebyggede arealer skal veere offentligt
tilgeengelige og der ma ikke opseettes hegn eller
lignende.

Udeservering

8.2  Udeservering méa kun etableres indenfor dele af
det ubebyggede areal pa Fiskerikajen som vist pa
kortbilag 2.
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Ude-
servering

Figur 8 - omréade til affald ved
byggefelt A1

§9

§ 10

§ 11

8.3 Indenfor de pa kortbilag 2 naevnte omrader til
udeservering er der mulighed for at opstille Igse
mgbler, plantekasser m.v. Der ma ikke opsaettes
faste overdaekninger eller lignende.

8.4 Plantekasser ma maks. veere 80,0 cm lange og
30,0 cm brede og skal udfgres i sortbehandlet tree.

Belysning

9.1  Belysning skal ske med armaturer med nedadrettet
lyskilde.

9.2 Den maksimale lyspunktshgjde er 5 meter for vej-
og offentligt tilgaengelige stiarealer og 3,5 meter for
interne stiarealer.

9.3 Belysning ma ikke virke blaendende mod
omgivelserne.

Skiltning

10.1 Det er ikke tilladt at opseette dynamiske eller
digitale reklameskilte, sdsom lysaviser eller
animerede reklamer, pa facader, gavle, hustage
eller i terreenet. Reklamer, der ikke har direkte
tilknytning til bygningens anvendelse, er ligeledes
ikke tilladt.

Tekniske anlag

11.1 Tekniske anleeg og installationer der placeres pa
tag skal placeres inde pa taget i en afstand af
mindst 1,0 meter bag facadelinjen og skal
overholde bygningshgjden, jf. § 6.3. Hgjden males
fra overkant tag.

11.2 Anlaeg og installationer placeret oven pa tag skal
udformes saledes, at de fremtraeder som
integrerede dele af bygningens arkitektur.

11.3 Transformerstationer og andre mindre tekniske
anleeg, som skal vaere umiddelbart tilgaengelige,
skal integreres i bygninger og terraen, sa de ikke er
synlige i omradet.

Solceller

11.4 Anlaeg til indvinding af solenergi eller lignende,
skal tilpasses bygningens arkitektur.

Affald

11.5 Affaldscontainere knyttet til byggefelt A1 skal
placeres indenfor det pa Kortbilag 3 markerede
omrade til affald, jf. Figur 8. Der udleegges 4,5 m?
til affaldshandtering.

11.6 Omradet udpeget til affaldscontainere skal
indhegnes med fast hegn, og ma ikke overdaekkes.
Hegnet skal opfgres i tree. Som farver kan
anvendes hvid, sort og svensk-rgd.
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§ 12 Ophavelse af lokalplan og private
byggeservitutter

12.1 Ved endelig vedtagelse og offentliggarelse af
Lokalplan 84 ophaeves Lokalplan 70 for det
omrade, der er omfattet af lokalplanomradet, se
Kortbilag 1

12.2 Ingen tilstandsservitutter vil bortfalde i medfer af
planlovens § 15, stk. 2, nr. 24.

Vedtagelsespategning

Lokalplan 84 for Fiskerikajen er vedtaget af Dragear Kommunalbestyrelse
den 30. april 2026.

Kenneth Ggtterup

Borgmester / Louise Piester

Direktar
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Bilagsfortegnelse

Kortbilag 1

Lokalplanomradets afgraensning

Kortbilag 2

Eksisterende forhold

Kortbilag 3

Anvendelse af omradet
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