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Lovliggerende landzonetilladelse til 9 m2 havepavillon.
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Faxe Kommune har den 8. juli 2024 modtaget din ansggning om tilladelse
til endret anvendelse af ejendommen fra hoteldrift til bosted med otte
beboere.

Faxe Kommunes afgorelse

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse til at 2endret anvendelse af
ejendommen fra hoteldrift til bosted med otte beboere.

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 10. oktober 2024 blevet offentliggjort pa
kommunens hjemmeside. Klagefristen pa 4 uger udlgber den 7. november
2024. Afgarelsen vil desuden blive annonceret i Haslev Faxe Posten. I vil &
skriftlig besked, hvis den er blevet paklaget.

Tilladelsen er betinget af folgende vilkar:
Andret anvendelse til bosted:

o Faxe Kommunen skal orienteres, hvis der sker endringer i
beboergruppen, behandlingsform samt antal ansatte med daglig
gang pa bostedet, sa Faxe Kommune kan vurdere, om dette kraever
en fornyet behandling af landzonetilladelsen.

o Parkering skal forega pa egen grund.

e Ingen af de otte varelser ma omdannes til selvstendige boliger.
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e Nar ejendommen ikke leengere tjener som bosted, skal de otte te-
keokkenerne nedtaget. Dette skal dokumenteres og sker uden
omkostninger for Faxe Kommune.

+ Ejendommens 40 PE-anleaeg skal feerdigmeldes til Faxe Kommunes
Spildevandsafdeling. Henvendelse vedrerende dette kan rettes til
Spildevandsafdelingen, tlf.: 56203062.

« Landzonetilladelsen tinglyses pa ejendommen for ejers regning.

Havepavillon:
e Havearealet ma ikke andres saledes at havepavillonen ikke leengere
indgar som en integreret del af havearealet.

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

o Byggetilladelse fra byggemyndigheden. Byggetilladelsen er ansogt,
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

Ansggning om @&ndret anvendelse:

Du har den 8. juli 2024 sggt om, at 2endre ejendommens anvendelse fra
hoteldrift til bosted for otte beboere med leengerevarende ophold jf.
servicelovens § 108.

Pa bostedet vil der udelukkende vare socialpeedagogisk behandling og det
forventes at der vil vaere otte paedagoger, en daglig leder, en
servicemedarbejder og en sygeplejerske i dagtimerne, samt to vagne
nattevagter.

Der vil ikke ske en udvidelses af det bebyggede areal. I bygning 1 er der
allerede etableret fire lejligheder med tekokken og badeverelse. Disse vil
forblive uendret.

Bygning 2 vil indvendigt blive ombygget, hvor fire badevarelser nedlaegges
og ombygges til fire tekokkener, siledes er der er fire lejligheder.

Under bilag ses begge bygningers plantegninger.

Trafikaleforhold:

Der vil i dagtimerne veere cirka ti bilerne pa ejendommen og to biler i
nattetimerne. Derudover vil der vere to minibusser. Jf. figur 1 er der gode
parkeringsforhold pa ejendommen.

Faxe Kommune har i den forbindelse vurderet, at den &endret anvendelse af
ejendommen ikke vil kraeve en &ndret adgangstilladelse til ejendommen.
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Havepavillonen:

I forbindelse med sagsbehandling blev det konstateret, at der i 2020 er
opfert en havepavillon. I forbindelse med sagsbehandlingen lovliggares
havepavillonen ogsa.

Havepavillonen maler 2.6 meter hgjt og 3.38 meter bred pa begge sider.
Den er placeret i det afgreenset haveareal som vist pa figur 1. Havepavillon
er placeret ca. 28 meter vest for bygning 1.

Ejendommen

Ejendommen har et matrikuleert areal pa ca. 7472 m2. Jf. BBR er der i
gjeblikket folgende bygninger pa ejendommen:

e Bygning 1: 414 m2 hotel

e Bygning 2: 299 m2 hotel

Figur 1: Luftfoto af ejendommen med bygningsnummer. Indretning af
bostedet sker i bygning 1 og 2. Mellem bygning 1 og 2, samt sydvest for
bygning 2 ses parkeringsforholdene. Havepavillonen er placeret i det
vestlige hjorne af havearealet, markeret med bla cirkel.

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

e Serligt bevaringsvaerdigt landskab, fordi landskabet her er
saerligt og bor beskyttes. Derfor er kommunen sarligt restriktiv
omkring storrelse, placering, belysning og arkitektur af nye
projekter her.

e Serligt veerdifuldt landbrugsomrade, som er omrader, hvor

kommunen i sarlig grad skal prioritere landbrugsmeessige
interesser.
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e Omréde til potentiel ny natur, hvor omlaegning til naturformal
kan bidrage til at binde eksisterende naturomrader sammen.

e Omrade hvor skovrejsning er ugnsket

Derudover findes der folgende andre udpegninger pa ejendommen:

e TFuglebeskyttelselsomradet F101 Sger ved Bregentved og
Gisselfeld. Formalet med fuglebeskyttelsesomraderne er at
opretholde og sikre levesteder, der er blevet forringet eller er
direkte truede. Hvert omrade er udpeget for at beskytte
bestemte fuglearter, der enten er sjeldne, truede eller falsomme
over for e&ndringer af levesteder - eller som regelmaessigt gaester
Danmark for at faelde fjer, raste under traek eller overvintre.
Fuglebeskyttelsesomraderne er udpeget pa grundlag af EU's
fuglebeskyttelsesdirektiv.

e Skovbyggelinje kastet af skoven Bregnemade Skov. Mellem
skoven og skovbyggelinjen ma der ikke placeres bebyggelse,
sasom bygninger, skure, campingvogne og master. Der er en
rekke undtagelser fra forbuddet.

Ligeledes ligger ejendommen i omradet 4 - Gisselfeld-Bregentved dedis- og
herregirdslandskab — delomrade M1 i Faxe Kommunes
Landskabskarakteranalyse. Landskabet i delomrédde M1 skal beskyttes.
Herregardslandskabets store marker og gamle traeer i markante skovbryn
kombineret med det storbakkede dgdisterraen og de mange sger gor, at
landskabet fremstar oplevelsesrigt og saerligt karakteristisk. Den historiske
dybde i landskabet fornemmes og derfor er delomradet sarbart over for
tilfajelse af nye landskabselementer. Den karakteristiske bebyggelse, der
historisk og arkitektonisk er knyttet til de to godser bar bevares med
samme udtryk, da det ssmmenhangende preeg medvirker til
landskabsoplevelsen. Samtidig er det karakteristisk, at der — ud over
landsbyerne i den gstlige del — kun er sparsom spredt bebyggelse i
omradet. Dette bar ligeledes bevares ved at undga ny spredt bebyggelse.

Faxe Kommunes vurdering

Landskabelig vurdering af anvendelsesaendringen

I landzoner ma der ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen foretages
udstykning, opferes ny bebyggelse eller ske endring i anvendelsen af
bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planloven § 35. stk. 1.

I dette tilfaelde kraever indretning af bostedet landzonetilladelse, da der
sker en @&ndring i anvendelse af ejendommen fra hoteldrift til bosted.

Ifolge Planklagensaevnets praksis anses etablering af opholds- og
behandlingssteder for en samfundsmaessig nedvendighed, som der bor
meddeles tilladelse til, medmindre placeringen vurderes som
uhensigtsmaessig. Ved vurdering af, om placeringen er uhensigtsmaessig,
leegges der blandt andet lagt veegt pa institutionens storrelse og
ejendommens placering i forhold til taettere bebygget omrade.
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I dette tilfzelde ligger ejendommen afsides, da der er cirka 400 meter til
nermeste nabo mod sydvest. Faxe Kommune vurderer derfor, at
indretningen af bostedet ikke vil pavirke de omkringliggende naboer.

Endvidere har Faxe Kommune i sin vurdering lagt veegt pa folgende:

e Der foregar ingen laegelig eller medicinsk behandling men
udelukkende socialpaedagogisk arbejde.

e Der er tale om socialpadagogisk arbejde, for borgere med et hgjt

stottebehov.

Der er tale om et degntilbud.

Der er tale om et permanent botilbud til borgeren.

Der ikke sker udvidelses af bebyggelsen.

Indretning af bosted kan sidestilles med et almindeligt boligformal i

henhold til Planklagenavnets praksis for mindre bosteder med op

til otte beboere.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der i landskabskarakteranalyse er
Kklassificeret som serligt bevaringsvardigt og skal beskyttes. Da
ejendommen desuden ligger hgjt i terreenet, har Faxe Kommune lagt vaegt
p4, at anvendelsesendringen ikke pavirker ejendommens landskabelige
aftryk. Faxe Kommune vurderer, at tilladelsen til det ansggt ikke er i strid
med omradets karaktertraek for Herregardslandskabet eller
landskabskarakteren generelt.

Omrédet er et serligt bevaringsveerdigt landskab pa grund af dets unikke
karakter, som bgr beskyttes. Ejendommen ligger hgijt i terraenet og er
synlig pa afstand, isar fra nord. Derfor har Faxe Kommune lagt veegt p4, at
ejendommens udtryk og bygningsmasse ikke @&ndres, sa dens landskabelig
preaeg bevares.

Ejendommen er beliggende i et omrade udpeget som veerdifuldt
landbrugsomréade og med potentiel ny natur. Da der tale om en s&ndret
anvendelse af allerede etableret bebyggelse med haveanlaeg, vurderer Faxe
Kommen, at disse udpegninger ikke tilsidesettes.

I Faxe Kommuneplan 2021 er omradet udpeget som ugnsket for
skovrejsning. Da projektet ikke omhandler etablering af skov, tilsidesattes
denne udpegning ikke.

Ejendommen ligger mellem to store sger, Se Torup So og Ulse Sg, begge
indenfor en radius af 300 meter fra ejendommen. Omrédet er udpeget som
fuglebeskyttelsesomréde af hensyn til ynglende rerhog i sgerne og som
habitatomrade for naturtypen kransnélealge-sg. Da ejendommen tidligere
har veeret anvendt som hotel, vurderer Faxe Kommune, at den &ndrede
anvendelse ikke medfgre en mere intensiv brug af ejendommen, som vil
kunne pavirke fuglebeskyttelsesomradet.

Ejendommen er ligger inden for skovbyggelinjen, som kastes af
Bregnemade Skov, der ligger nord for ejendommen. I tilfeelde, hvor der
meddeles landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, til bebyggelse mv.
péa arealer inden for skovbyggelinjen, gelder forbuddet i
naturbeskyttelsesloven § 17 ikke, da hensynene til natur og landskab, som
er formaélet i § 17, generelt varetages ved administrationen af
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landzonebestemmelserne. I disse tilfaelde vil en opferelse af byggeri mv.
ikke kreeve en dispensation fra skovbyggelinjen.

Landskabelig vurdering af havepavillon
Der kreaves ikke landzonetilladelse til opferelse af garager, carporte,

udhuse, drivhuse og lignende bygninger pa op til 50 m2, nar bygningerne
opferes i tilknytning til enfamiliehuse og ikke medferer oprettelse af en ny
bolig, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 8. Ifolge lovbemarkningerne vil kravet
om tilknytning som udgangspunkt vaere opfyldt, hvis afstanden er cirka 20
m. Der skal dog foretages en konkret vurdering af bl.a. landskab og
terraenforhold pa stedet. I dette tilfaelde er havepavillonen beliggende cirka
28 meter fra ejendommens hovedhus (bygning 1), men inden for det
afgraensede haveareal.

Faxe Kommune vurderer, at en lovliggerende tilladelse til havepavillonen
ikke vil tilsideseette de hensyn, der skal varetages med
landzonebestemmelserne. Det skyldes, at der er tale om en bygning, der
naturligt herer i en have, at pavillonen har en beskeden storrelse og hgjde,
samt at den er placeret inden for ejendommens gvrige haveareal. Haven
har en passende storrelse, der er proportional med ejendommens
bygningsmasse, og er veldefineret og afgraenset.

Faxe Kommune har fundet det nedvendigt at stille vilkar om, at det
omkringliggende haveareal skal bevares, sidledes at havepavillonen
forbliver en integreret del af havearealet.

Natura2000 og bilag IV-arter

Det fremgar af habitatbekendtgerelsen, at der for alle planer og projekter
skal foretages en vurdering af, hvorvidt den pétenkte plan eller projekt kan
pavirke et Natura 2000-omrades bevaringsmalseatninger vaesentligt. Dette
gaelder ogsa for projekter, der finder sted udenfor Natura 2000-omréader,
men som kan have en pavirkning ind i Natura 2000-omradet.

Det nermeste Natura 2000 omrade nr. 161 "Sger ved Bregentved og
Gisselfeld." Omrédet bestar af fem sger og deres neeropland, som
hovedsagelig er landbrugsjord og lidt skov. Sgerne ligger i et hgjtliggende
moraneomrade pa hver sin side af et vandskel. Dette omrade er serlig
udpeget som fuglebeskyttelsesomrade af hensyn til ynglende rerhog i
omradets sger. To af sgerne, Se Torup So og Ulse Sg, er desuden udpeget
som habitatomrade for naturtypen kransnéalealge-sg. Ejendommen er
beliggende i dette Natura 2000 omrade.

Af sggning pa arter.dk, fremgar det ogsa at der i omradet er flere bilag IV
arter. I en omkreds af 500 meter er der observeret flere forskellige
flagermusarter.

Flagermus er vidt udbredt i Faxe Kommune, hvor de primaert er tilknyttet
de gamle godsejerskove i kommunen. Derudover lever flere arter af
flagermus i gamle bygninger. Flagermus fouragerer primeert langs
landskabelige ledelinjer sdsom skovbryn, vandlgb og laehegn.

Der er flere store sger tet ved ejendommen. Da projektet ikke omhandler
endring af bebyggelse eller feeldning af traeer, risikerer det ikke at pavirke
flagermusenes ledelinjer. Det vurderes, at indretningen af bostedet ikke vil
have en negativ indvirkning pa flagermusenes yngle- eller rasteomrader.
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Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil pavirke Natura 2000
omrader veasentligt, og at det ikke kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for arter pa habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pa samme bilag.

Opsummering

Faxe Kommune vurderer, at der kan gives landzonetilladelse til det ansogte
bosted med otte beboere, da der ikke er nogle landskabelige hensyn der
taler imod. Lejlighederne til bostedets beboere indrettes inden for
bygningsrammerne, uden vaesentlige udvendige til-/ombygninger.
Derudover vil det blive tinglyst pa ejendommen, at de individuelle
lejligheder ikke mé kunne anvendes som selvstandige boliger og hvis
bygningerne pa et senere tidspunkt ikke leengere skal anvendes til bosted,
skal kekkenerne nedtages.

Derudover vurderer Faxe Kommune, at der ikke er nogen landskabelig
hensyn der taler imod en lovliggerende landzonetilladelse til
havepavillonen.

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

Sagen har ikke veret sendt i naboorientring i henhold til planlovens § 35,
stk. 5, da Faxe Kommune har vurderet, at det er af underordnet betydning
for naboerne.

Forhold du skal vaere opmarksom pa

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

Faxe Kommune gor opmerksom p4, at der ikke kan forventes, at opnés
landzonetilladelse til udvidelse eller opforelse af ny bebyggelse i tilknytning
til bostedet.

Hvis projektet opnar byggetilladelse, vil den fremtidige anvendelseskode
for ejendommen vere 160: Boligbygning til degninstitution. Det skal
bemerkes, at ejendommen kun mé anvendelse til bosted pa ovenstidende
vilkar, og der ikke foreligger en tilladelse til institution.

Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle servitutter,
der hviler pa ejendommen.
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En kopi af denne afggrelse er sendt til:

- Ostsjellands 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.



