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Faxe Kommune har den 19. marts 2024 modtaget din ansggning om at nyt
enfamilieshus pa 202 m2 bebyggelse.

Faxe Kommunes afgorelse

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse til at opfere nyt
enfamilieshus pa 202 m2 bebyggelse.

Afgarelsen er truffet i henhold til planlovens § 35, stk. 1 og tilladelsen skal
udnyttes inden der er géet 5 ar.

Tilladelsen kan forst udnyttes efter at klagefristen er forlobet uden
indsigelser. Afgarelsen er den 05. juli 2024 blevet offentliggjort pa
kommunens hjemmeside. Klagefristen pa 4 uger udlgber den 02. august
2024. Afgarelsen vil desuden blive annonceret i Haslev Faxe Posten. I vil &
skriftlig besked, hvis den er blevet paklaget.

Tilladelsen er betinget af fglgende vilkar:

Bolig
e At der ikke anvendes reflekterende tagmaterialer.

e Anlaegsarbejdet skal overholde Faxe Kommunes forskrifter for
midlertidige aktiver.:

Der gores opmaerksom pd, at dette udelukkende er en tilladelse efter
planloven, og at der fortsat skal opnds:

t Miljgregulering af midlertidige aktiviteter | Faxe Kommune
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. Byggetilladelse fra byggemyndigheden. Byggetilladelsen er ansagt,
og sagen Vil blive overdraget til byggemyndigheden hvis
landzonetilladelsen ikke bliver paklaget indenfor fristen.
Henvendelse vedrerende byggesagen kan rettes til Center for Plan
& Miljg, tlf.: 56203030.

Sagen er overdraget til de nodvendige instanser.

Redeggrelse for sagen

Faxe Kommune har modtaget en ansggning til opforsel af nyt enfamiliehus
pé 202 m2 inkl. indbygget garage pa 36 m2.

Huset opfores i den afgraenset landsby Orup som er omfattet af lokalplan
nr. 400-3, delomrade A. Formalet med lokalplanen er blandt andet at sikre
landsbykarakteren gennem retningslinjer for ny bebyggelses udformning
og materialevalg.

For delomrade A gelder serligt for beboelsesejendommene;

”§ 3.1 — Omrdadet ma med nedenaevnte undtagelser kun anvendes til
boligformal. Bebyggelsen ma kun besta af aben og lav bebyggelse. Pa
hver ejendom ma kun opfores eller indrettes en bolig, med mindre
kommunalbestyrelsen giver tilladelse til andet.”

I sagsbehandlingen er projektet blevet tilpasset si det overholder
lokalplanens bestemmelser.

Huset opfares som et plans lengehus med sadeltag med sorte tagsten og
facade med rode teglsten med 35 grader tagheldning.

Huset bliver samlet 202 m2 bebyggelse, fordelt pa 139 m2
boligkvadratmeter og 63 m2 indbygget garage. Huset bliver 23,63 meter
langt, 8,51 meter bredt og 6,1 meter hgjt. Facadehgjden bliver 2,8 meter.
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Figur 1: Viser husets fire facader samt hojde pa henholdsvis tagryggen og
facaden.

Det nye hus bliver placeret gst-vest vendt pa grunden, trukket op mod den
nordlige del af grunden, som vist pa figur 2.
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Kortbilag 2: Husets placering pa grunden.
Ejendommen

Ejendommen er en beboelsesejendom med et matrikuleart areal pa ca. 1146
m2. Ejendommens bygningsmasse er nedrevet for ca. 10 ar siden.

I landzonen er der efter nedrivning tre ars byggeret, ved en konkret
vurdering kan byggeretten forlaenges til 10 ar. I 2018 blev byggeretten pa
Orupgade 34 forleenget med 10 ar.

Ejendommen ligger i et omrade der i Faxe Kommuneplan 2021 er udpeget
som:

e Serligt veerdifuldt landbrugsomréade, som er omrader, hvor
kommunen i sarlig grad skal prioritere landbrugsmeassige
interesser.

e En del af det storre sammenhangende landskab "Hgjlandet”,
hvor der skal tages serlig hensyn til landskabet, herunder
udsigtskiler og karakteristiske landskabselementer.

e Kystnarhedszone, som har til formal at beskytte
kystlandskabet. Her kraever nyt byggeri en serlig
planleegningsmessig eller funktionel begrundelse, for der kan
gives tilladelse.

e En del af den afgraensede landsby Orup. Landsbyens
afgreensning setter rammerne for landsbyens udvikling. For
denne landsby geelder seerligt at der forskellige steder i
landsbyen findes store enkeltstdende traer bl.a. ved gadekeeret,
som er med til at praege bybilledet positivt. Disse traeer skal s
vidt muligt bevares og bybilledet skal sages styrket gennem
nyplantning af traeer ved gadekare. Dertil er landsbyen udlagt
som aben lav bebyggelse med blandet bolig og erhverv.
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Ligeledes ligger ejendommen i omradet 9 - Faxe kyst- og moranelandskab
— delomréde M1 i Faxe Kommunes Landskabskarakteranalyse.
Landskabet i delomradet skal vedligeholdes. Delomradet er sammensat af
omrader med enkeltliggende géarde, leehegn og diger samt omrader, hvor
udviklingen omkring Faxe og Faxe Ladeplads prager landskabsbilledet.
Graznsen mellem by og land ved lansbyerne i omradet er generelt tydelig og
ber opretholdes. I omgivelserne umiddelbart omkring flere af delomradets
landsbyer er der fortsat spor af udskiftningsmenstrene i form af veje,
jorddiger og levende hegn. Disse strukturer vidner om landskabets
oprindelse og skal sa vidt muligt bevares ved bl.a. at undlade at nedlegge
de sma veje og understotte fortsat hegnsbeplantning.

Faxe Kommunes vurdering

I landzonen kraver opfersel af ny bolig pa beboelsesejendomme
landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Faxe Kommune vurderer, at der kan gives landzonetilladelse til boligen
som ansggt, da den er i overensstemmelse med galdende lokalplan for
omrédet.

Selvom det er cirka 10 ar siden der sidst 13 et hus, er der i 2018 givet
forleengelse af byggeretten i 10 ar fra tilladelsens udstedelse.

I Faxe Kommuneplan 2021 er omradet udpeget som et storre
sammenhangende landskab, hvor det er vaesentligt at udsigtskiler
friholdes samt i den kystnaerhedszone hvor areal gnskes friholdt for
bebyggelse og anleg, der ikke er athangige af kystnaerhed.

Da der tidligere har veeret beboelses pa grunden og der derfor er tale
huludfyldning i en afgreenset landsby samt, at huset er indpasset i
landsbyens bebyggelsesstruktur, vurderer Faxe Kommune ikke at
landzonetilladelse tilsidesatter retningslinjerne i Faxe Kommuneplan eller
planlovens gvrige bestemmelser.

At en lille del af matriklen ved det vestlige skel er i et seerligt vaerdifuldt
landbrugsomréade vurderes at veere uden betydningen da huset opfores i et
afgreenset haveareal.

Natura2000 og bilag IV-arter

Det fremgar af habitatbekendtggrelsen, at der for alle planer og projekter
skal foretages en vurdering af, hvorvidt den péataenkte plan eller projekt kan
pavirke et Natura 2000-omréades bevaringsmalsatninger vaesentligt. Dette
galder ogsa for projekter, der finder sted udenfor Natura 2000-omréder,
men som kan have en pavirkning ind i Natura 2000-omradet.

Det naermeste Natura 2000 omrade nr. 168 " Praesto Fjord, Jungshoved
Nor, Ulvshale og Nyord” er beliggende 3 km syd for projektomradet.
Natura 2000-omradet er sarligt udpeget som beskyttet levesteder og
yngleplads for yngle- og trackfugle. Ydermere sikre Natura 2000 omradet
levesteder for bl.a. saeler, marsvin og flagmus.

Ifolge arter.dk er der observeret flere typer af bilag IV arter i en radius af
900 meter fra projektet omradet. Der er observeret:
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Store vandsalamander

Stor vandsalamander er en langstrakt padde og den storste salamander i
Danmark. Stor vandsalamander er et rovdyr. Pa land lever den bl.a. af
snegle, orme og insekter. I vand spiser den alt fra dafnier og vandlopper til
haletudser. Stor vandsalamander trives bedst i rene vandhuller med hgj
solindstraling og masser af plantevakst og gerne i naerheden af skov. Om
efteraret forlader stor vandsalamander sit vandhul og traekker sig ind i
skoven, haver, kaldre og lignende. Den er nataktiv, og om dagen gemmer
den sig. I marts-april vandrer dyrene mod egnede vandhuller, hvor de
parrer sig. Stor Vandsalamander er udbredt i det meste af Danmark med
undtagelse af Vestjylland og Vendsyssel.

Spidssnudet fro

Spidssnudet frg er en lille padde. Densfade bestér af mindre sméadyr sasom
edderkopper, biller, fluer, myg og sommerfugle. Spidssnudet fro
foretraekker at leve i fugtige omrader sisom enge, moser og greesmarker i
nerheden af vandhuller. Frgen er aktiv i labet af sommeren. I slutningen af
september gar den i vinterdvale indtil april. Den kan overvintre bade pa
land og i vand. Spidssnudet fra foretraeekker at yngle i vandhuller med
vandplanter, som &ggene kan hange fast i. Spidssnudet freen er udbredt i
det meste af Danmark med undtagen af nogle ger.

Logfro

Logfroen er en tudseagtig fro. Logfroen stiller store krav til det vandhul,
den yngler i. Det skal vere soleksponeret. Vandet skal vare rent, og der ma
ikke veere fisk i vandhullet. Resten af tiden opholder de sig pa land,
sjeldent mere end 500 m fra vandhullet. Om dagen graver de sig ned ved
hjeelp af bagfoddernes kraftige fodrodsknuder og kommer kun frem, nar
det er helt morkt. I torre perioder kan de grave sig ned i 35 centimeters
dybde for ikke at udterre, men normalt drejer det sig kun om fa centimeter.
Logfroer er dygtige til at grave. Det tager dem kun fa minutter at grave sig
ned. Logfroerne gar i dvale omkring 1. november.

Projektet vurderes ikke at pavirker bilag IV arters habitat grundet den store
afstand til projektomradet.

Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil pavirke Natura 2000
omrader vasentligt, og at det ikke kan pavirke yngle- eller rasteomréder
for arter pa habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pa samme bilag
grunden den store afstand til projektomradet.

Faxe Kommune vurderer pa baggrund af ovenstaende, at projektet ikke
tilsideseetter de formél, som kommunen skal varetage.

Naboorientering

Sagen har veret sendt i naboorientring i henhold til planlovens § 35, stk. 4.
En nabo udtrykt bekymring for stgj fra anlaegsarbejdet. Der henvises hertil
Faxe Kommunes forskrifter for midlertidige aktiver. I landzonetilladelsen
er der stillet vilkar om at forskrifterne skal overholdes.

Forhold du skal veere opmarksom pa

Hvis der findes spor af fortidsminder, som for eksempel marke
nedgravninger med trakul, flintredskaber, knogler eller keramik, skal
gravearbejdet straks standses og fundet meldes til Museum
Sydestdanmark. Ifelge Museumsloven kan en bygherre forud for
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igangsetning af et anlaegsarbejde anmode museet om en udtalelse. I
udtalelsen vurderer museet om det kan anbefales, at foretage en
arkaeologisk forundersagelse eller om arealet kan frigives. Hvis arealet
frigives og der mod forventning alligevel findes fortidsminder er det Slots-
og Kulturstyrelsen, der bekoster en eventuel udgravning. Museet kan
kontaktes pa faxe@museerne.dk. Kommunen har orienteret museet om dit
projekt ved kopi af dette brev.

Opdager I en forurening under gravningen, skal Faxe Kommune ligeledes
underrettes efter Lov om miljobeskyttelse § 21.

Vilkar der er fastsat i denne landzonetilladelse er bindende overfor
nuvarende og kommende ejere af ejendommen jf. planlovens § 55. Du bor
derfor gemme denne tilladelse og gare kommende ejere af ejendommen
bekendt med dens vilkar.

Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle servitutter,
der hviler pa ejendommen.

En kopi af denne afggrelse er sendt til:
- Ejer
- Naboer, som er kommet med kommentarer ifm. naboorienteringen
- QOstsjellands Museum
- Museum Sydgstdanmark
- Danmarks Naturfredningsforening — Faxe Lokalafdeling
- Danmarks Naturfredningsforening
- Friluftsradet Faxe
- Byggeinformation

- Foreningen Natur, Miljo og Plan i Faxe Kommune
Med venlig hilsen

Nicoline Spur
Landzonemedarbejder
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Klagevejledning
Alle der har retlig interesse i sagen, kan klage over landzonetilladelsen til Planklagenaevnet.

Du klager via Klageportalen, som du finder via kpo.naevneneshus.dk. Du logger pa Klageportalen
med MitID. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for Faxe Kommune via Klageportalen. Nar
du klager, skal du betale et gebyr pa 900,- kr. for borgere og 1.800,- kr. for virksomheder,
organisationer og offentlige myndigheder. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.
Gebyret tilbagebetales, hvis du far helt eller delvis medhold i din klage.

I Klageportalen sendes din klage automatisk forst til Faxe Kommune. Hvis kommunen fastholder
afggrelsen, sendes klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen. Du far besked om
videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du
forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Faxe Kommune. Kommunen
videresender herefter din anmodning til naevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt du kan
fritages.

Hvis der gnskes anlagt en sag ved domstolen, skal dette ske inden 6 méaneder.



