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Center for Plan og Miljø 

  

Kopi – Original sendt til ansøger 

  

Lovliggørende landzonetilladelse af 16 m² havepavillon og 
4 m² halvtag. 
 
Ejendommen: Matr.nr. 3ac, Orup By, Roholte 

 
Faxe Kommune har den 17. februar 2025 modtaget din ansøgning om 
lovliggørelse af 16 m² havepavillon og 4 m² halvtag. 
 
Faxe Kommunes afgørelse 

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse til at lovliggørelse af 16 
m² havepavillon og 4 m² halvtag som ansøgt. 
 
Afgørelsen er truffet i henhold til planlovens § 35, stk. 1 og da 
havepavillonen og halvtaget allerede er etableret kan tilladelsen ikke 
udnyttes yderligere.   
 
Tilladelsen kan først udnyttes efter at klagefristen er forløbet uden 
indsigelser. Afgørelsen er den 6. juni 2025 blevet offentliggjort på 
kommunens hjemmeside. Klagefristen på 4 uger udløber den 4. juli 2025. 
Afgørelsen vil desuden blive annonceret i Haslev Faxe Posten. Du vil få 
skriftlig besked, hvis den er blevet påklaget. 
 

Tilladelsen er betinget af følgende vilkår: 

• Landzonetilladelsen tinglyses på matriklen for ejers regning.  

• Matrikel 3ac skal fungere som en del af havearealet til 
enfamiliehuset på 3ae, og matriklerne skal have samme ejer. Hvis 
denne forudsætning ikke længere er opfyldt, skal havepavillonen 
fjernes. 

• Havepavillonen kan forblive på matrikel 3ac såfremt der opføres et 
enfamiliehus på matrikel.  

 
Der gøres opmærksom på, at dette udelukkende er en tilladelse efter 
planloven, og at der fortsat skal opnås:  

Postadresse: 
Plan, Byg og Trafik 
Frederiksgade 9 
4690 Haslev 
Telefon 56203019 
 
Kontoradresse: 
Plan, Byg og Trafik 
Frederiksgade 9 
4690 Haslev 
 
Direkte telefon 56203019 
www.faxekommune.dk 
 
Dato: 6. juni 2025 
 
Sagsnummer: 
01.03.03-P19-64-25 
 
 
 
 
 
Du bør bruge Digital Post eller 
sende/aflevere et fysisk brev, hvis 
du vil skrive til os. Sådan beskytter 
du bedst dine oplysninger. 
 
Dine personoplysninger passer vi 
godt på! Du kan læse om, hvordan 
vi behandler dine oplysninger, og 
hvilke rettigheder du har på 
www.faxekommune.dk. 
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• Byggetilladelse fra byggemyndigheden. Byggetilladelsen er ansøgt, 
og sagen vil blive overdraget til byggemyndigheden hvis 
landzonetilladelsen ikke bliver påklaget indenfor fristen. 
Henvendelse vedrørende byggesagen kan rettes til Center for Plan 
& Miljø, tlf.: 56203030.  

 
Sagen er overdraget til de nødvendige instanser. 
 
Redegørelse for sagen 

Faxe Kommune har modtaget en ansøgning om lovliggørelse af en 
havepavillon og et halvtag. Bebyggelsen ligger på en selvstændig matrikel, i 
forlængelse af det afgrænset haveareal til Orupgade 1C, Orup, 4640 Faxe.  
 
Da de to matrikler (matr. 3ae og matr. 3ac, Orup By, Roholte) fremgår med 
hver deres BFE-nummer. Helholdvis 2587976 og 2587974. Det betyder at 
matriklerne er to selvstændige matrikler.  
 
Havepavillonen er 4,02 meter bred og en 2,85 meter høj. Den er opført 
med stålpladetag, vinduer og facade af harbyplank. Udformningen fremgår 
af figur 1, mens placeringen kan ses på figur 3.  
 

 
Figur 1: Havepavillonen set fra nordsiden 

Halvtaget er opført i forbindelse med havepavillonen og måler 1,6 meter i 
højde og 2,2 meter i bredden. Den er opført af stolper og stålpladetag. 
Udformningen fremgår af figur 2, mens placering kan ses på figur 3.  
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Figur 2: Havepavillonen og halvtaget set fra syd 

 

 
Figur 3: Matriklen er markeret med turkis, og havepavillonen samt halvtaget er skraveret 
med rødt. Enfamiliehuset er placeret på matrikel 3ae. 

I forbindelse med sagsbehandlingen er det aftalt, at denne 
landzonetilladelse tinglyses på matrikel 3ac med de vilkår, der fremgår af 
side 1.  
 
 
Ejendommen 

Matriklen har et matrikulært areal på ca. 599 m². Jf. BBR er der i 
øjeblikket påført følgende bygninger på matrikel: 

• Bygning 1: 16 m² havepavillon – opført uden de fornødne 

tilladelser.  
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Matrikel er beliggende i forlængelse af matrikel 3ac hvorpå der er opført et 

enfamiliehus, se figur 3. 

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

• Kystnærhedszone, som har til formål at beskytte 
kystlandskabet. Her kræver nyt byggeri en særlig 
planlægningsmæssig eller funktionel begrundelse, før der kan 
gives tilladelse.  

 

• En del af den afgrænsede landsby Orup, hvor lokalplanen 400-3 
er gældende. Lokalplanens formål er blandet andet at sikre en 
bevaring af eksisterende bebyggelse og beplantning af værdi for 
landsbymiljøet og landskabsoplevelsen samt fastholde 
landsbykarakteren gennem retningslinjer for fremtidigt byggeri, 
om- og tilbygninger. 

 
Ligeledes ligger ejendommen i området 9 - Faxe kyst- og morænelandskab 
– delområde M1 i Faxe Kommunes Landskabskarakteranalyse. Landskabet 
i delområdet skal vedligeholdes. Delområdet er sammensat af områder 
med enkeltliggende gårde, læhegn og diger samt områder, hvor 
udviklingen omkring Faxe og Faxe Ladeplads præger landskabsbilledet. 
Overgangen mellem sommerhusområdet Strandlodshuse og Faxe 
Ladeplads er i dag tydelig i kraft af skift i bebyggelse. Denne tydelige 
overgang skal opretholdes ved at undlade byggeri mellem de to typer af 
bebyggelse, så de to områder ikke flyder sammen. Grænsen mellem by og 
land ved lansbyerne i området er generelt tydelig og bør opretholdes 
 
Faxe Kommunes vurdering 

Der kræves ikke landzonetilladelse til opførelse af garager, carporte, 
udhuse, drivhuse og lignende bygninger på op til 50 m2, når bygningerne 
opføres i tilknytning til enfamiliehuse og ikke medfører oprettelse af en ny 
bolig, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 8.  
 

Det er Faxe Kommunes vurdering, at begrebet i tilknytning til er ikke 
nærmere defineret i loven, men fortolkes ud fra praksis fra 
Planklagenævnet, hvor følgende forhold tillægges vægt:  

• At bebyggelsen ligger inden for et afgrænset haveareal  

• At bebyggelsen ligger inden for ca. 20 meter fra enfamiliehuset  

• At bebyggelsen er beliggende på samme matrikel eller på 
sammennoterede matrikler som enfamiliehuset.  

 
Da havepavillonen og halvtaget er beliggende på en selvstændig matrikel 
kræver bebyggelse en lovliggørende landzonetilladelse i medfør af 
planloven § 35, stk. 1.  
 
Havepavillonen og halvtaget er placeret inden for et afgrænset haveareal i 
tilknytning til Orupgade 1C, som er en del af den afgrænset landsby Orup. 
 
Da bebyggelsen er placeret inden for et afgrænset haveareal og har et 
begrænset landskabelige aftryk vurderer Faxe Kommune, at en 
lovliggørende landzonetilladelse ikke strider imod 
landskabskarakteranalyse for området eller de landskabelige interessere, 
som kommunen skal varetage. 
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I Faxe Kommuneplan 2021 er området udpeget som et større 
sammenhængende landskab, hvor det er væsentligt at udsigtskiler 
friholdes samt i den kystnærhedszone hvor areal ønskes friholdt for 
bebyggelse og anlæg, der ikke er afhængige af kystnærhed. Det er Faxe 
Kommunes vurdering, at en lovliggørende landzonetilladelse ikke 
tilsidesætter denne udpegning, da der mellem bebyggelsen og kysten er 
større beplantnings område.  
 
Faxe Kommune har i sagsbehandlingen lagt vægt på følgende forhold:  

• Havepavillonen og halvtaget skal fjernes, hvis matrikel ikke længere 
har samme ejer som matrikel 3ae.  

• Havepavillonen og halvtaget kan blive stående, hvis der opnås 
tilladelser og opføres et enfamiliehus på matrikel 3ac.  

• Havepavillonen er beliggende inden for et afgrænset haveareal, der 
mod øst er afgrænset af et stor læhegn.  

Et af hovedformålene med landzonebestemmelserne er at undgå uplanlagt 
og spredt bebyggelse. 
For at undgå denne spredning af bebyggelse, er der stille vilkår om, at 
matrikel 3ac enten skal forblive i tilknytning til matrikel 3ae med 
enfamiliehuset, eller at der opføres et enfamiliehus på matrikel 3ac. 
Såfremt vilkårene ikke overholdes, skal havepavillonen og halvtaget fjernes 
for at undgå uplanlagt og spredt bebyggelse. 

Det fremgår af habitatbekendtgørelsen, at der for alle planer og projekter 
skal foretages en vurdering af, hvorvidt den påtænkte plan eller projekt kan 
påvirke et Natura 2000-områdes bevaringsmålsætninger væsentligt. Dette 
gælder også for projekter, der finder sted udenfor Natura 2000-områder, 
men som kan have en påvirkning ind i Natura 2000-området.  

Det nærmeste Natura 2000 område nr. 89 " Præstø Fjord, Jungshoved 
Nor, Ulvshale og Nyord” og nr. 147 ”Havet og kysten mellem Præstø Fjord 
og Grønsund” er beliggende 3,5 km sydøst for projektområdet.  
Natura 2000-området er særligt udpeget som beskyttede levesteder og 
yngleplads for yngle- og trækfugle, sikre at der er tilstrækkelige, 
forstyrrelsesfri områder for Natura 2000-områdets store antal vand- og 
kysttilknyttede fuglearter samt spættet sæl samt sikre truede naturtyper.  
 
Ifølge arter.dk er der observeret flere typer af flagermus, som er bilag IV 
arter i den nærliggende skove Asketykke, cirka 1,2 km sydvest for 
projektområdet.  
 
Flagermus er vidt udbredt i Faxe Kommune, hvor de primært er tilknyttet 
de gamle godsejerskove i kommunen. Derudover lever flere arter af 
flagermus i gamle bygninger. Flagermus fouragerer primært langs 
landskabelige ledelinjer såsom skovbryn, vandløb og læhegn.  
 
Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil påvirke Natura 2000 
områder væsentligt, og at det ikke kan påvirke yngle- eller rasteområder 
for arter på habitatdirektivets bilag IV samt plantearter på samme bilag.  
Faxe Kommune vurderer på baggrund af ovenstående, at projektet ikke 
tilsidesætter de formål, som kommunen skal varetage.  
 
Sagen har været sendt i naboorientring i henhold til planlovens § 35, stk. 4, 
og Faxe kommune har ikke modtaget kommentarer til projektet. 
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Forhold du skal være opmærksom på 
 
Vilkår der er fastsat i denne landzonetilladelse er bindende overfor 
nuværende og kommende ejere af ejendommen jf. planlovens § 55. Du bør 
derfor gemme denne tilladelse og gøre kommende ejere af ejendommen 
bekendt med dens vilkår. 
 
Der er ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle servitutter, 
der hviler på ejendommen. 
 
Faxe Kommune anbefaler, at I søger rådgivning om de eventuelle 
skattemæssige konsekvenser, der kan være forbundet med at registrere 
bebyggelse på matrikel 3ac. 
 

En kopi af denne afgørelse er sendt til: 

- Østsjællands Museum 

- Museum Sydøstdanmark 

- Danmarks Naturfredningsforening – Faxe Lokalafdeling 

- Danmarks Naturfredningsforening 

- Friluftsrådet Faxe 

- Byggeinformation 
 
 
Med venlig hilsen 
 
Nicoline Spur 
Landzonemedarbejder 



 

 

Klagevejledning 
Alle der har retlig interesse i sagen, kan klage over landzonetilladelsen til Planklagenævnet. 

Du klager via Klageportalen, som du finder via kpo.naevneneshus.dk. Du logger på Klageportalen 
med MitID. En klage er indgivet, når den er tilgængelig for Faxe Kommune via Klageportalen. Når 
du klager, skal du betale et gebyr på 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 får helt eller delvis medhold i din klage. 

I Klageportalen sendes din klage automatisk først til Faxe Kommune. Hvis kommunen fastholder 
afgørelsen, sendes klagen videre til behandling i nævnet via Klageportalen. Du får besked om 
videresendelsen. 

Planklagenævnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du 
forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du ønsker at blive fritaget for at bruge 
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Faxe Kommune. Kommunen 
videresender herefter din anmodning til nævnet, som træffer afgørelse om, hvorvidt du kan 
fritages. 

Hvis der ønskes anlagt en sag ved domstolen, skal dette ske inden 6 måneder. 

 


