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Landzonetilladelse til forleengelse af byggeret pa
Denderupvej 26

Matr.nr. 17, V. Egede By, V. Egede
Denderupvej 26, 4690 Haslev

Ejendommen:
Beliggende:

Faxe Kommune har den 8. september 2023 modtaget din ansggning om at
forleenge byggeretten i 10 ar fra nedrivningstilladelse.

Faxe Kommunes afgorelse

Faxe Kommune giver hermed landzonetilladelse til at forleenge byggeretten
til den 12. december 2028.

Afgorelsen er truffet i henhold til planlovens § 35, stk. 1 og tilladelsen skal
udnyttes inden der er géet 10 ar fra den 12. december 2018.

Tilladelsen kan forst udnyttes efter at klagefristen er forlgbet uden
indsigelser. Afggrelsen er den 4. oktober 2023 blevet offentliggjort pa
kommunens hjemmeside. Klagefristen pa 4 uger udlgber den 1. november
2023. Afgarelsen vil desuden blive annonceret i Haslev Faxe Posten. I vil fa
skriftlig besked, hvis den er blevet paklaget.

Tilladelsen er betinget af fglgende vilkar:

Der gores opmaerksom pd, at dette udelukkende er en tilladelse efter
planloven til forlaengelse af byggeretten. Nar der soges om opforelse at et
hus skal der fortsat skal opnds:

- Landzonetilladelse fra Faxe Kommunes planafdeling. Det konkrete
projekt kan ansgges ved at fremsende ansggningsmateriale til
landzone@faxekommune.dk. Planafdelingen kan kontaktes pa
56203019.

- Byggetilladelse fra Faxe Kommunes byggesagsafdeling. Den
konkrete byggeansggning skal sendes igennem
www.bygogmiljoe.dk. Byggesagsafdelingen kan kontaktes pa

byg@faxekommune.dk eller pad 56203030.
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- Spildevandstilladelse fra Faxe Kommune spildevandsafdeling.
Spildevandsafdelingen kan kontaktes pa

spildevand @faxekommune.dk eller pa 56203062.

- @nskes der en ny overkersel fra Denderupvej 26 til matriklen,
kraever det en overkerselstilladelse fra Faxe Kommunes
trafikafdeling. Trafikafdelingen kan kontaktes pa

trafik@faxekommune.dk eller pa 56203040.

Redeggrelse for sagen

Ansgger fik den 3. oktober 2018 tilsagn til statte fra landsbypuljen til
nedrivning af boligen pa ejendommen. Den 12. december 2018 gives der
nedrivningtilladelse. Ifolge BBR var huset opfort i 1827. Det blev
dokumenteret at huset var i sdidan stand at det ville kraeve meget
omfattende renovation at bringe det tilbage i sidan stand, at det kunne
bebos. Ved ansggningen til midler fra landsbypuljen beskriver ansager at
det er planen at der pa sigt skal genopferes et enfamiliehus.

I tilsagnsdokumentet var der gjort opmaerksom pa; ”[...J at en tilladelse til
opferelse af nyt hus skal seges indenfor 3 ar fra nedrivning jf. planlovens
§ 56, stk. 4. Der kan i denne forbindelse blive sat krav til arkitekturen.”

Nedrivningen blev feerdigmeldt 30. januar 2019.
Den 8. september 2023 modtager Faxe Kommune ansggning om
forleengelse af byggeret pa ejendommen.

Ansgger beskriver, at der pa sigt onskes at opfere et nyt hus pa
ejendommen, som vil blive indpasset arkitektonisk i omradets kulturmilje.

Det er oplyst af ansgger, og senere bekraftet, at der pa baggrund af flere
dialoger med Faxe Kommune efter huset blev nedrevet, er blevet givet
forventninger til ansgger om, at der kunne opnaés tilladelse til forleengelse
af byggeretten.

Figur 1 - Ejendommen markeret med turkisbla
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Ejendommen

Ejendommen er en beboelsesejendom med et matrikuleert areal pa ca. 1675
m2. Jf. BBR er der i gjeblikket ingen bygninger pa ejendommen:

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 sterrelse, placering, belysning og arkitektur af nye
projekter her.

e Friluftsomréde, hvor omradets rekreative vaerdier med fordel
kan oges.

e Nationalt eller regionalt geologisk interesseomrade, hvor
omradets landskabsformer og geologiske profiler skal bevares
og synliggares.

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

Ligeledes ligger ejendommen i omradet 4 - Gisselfeld-Bregentved dedis- og
herregirdslandskab — delomrade M2 i Faxe Kommunes
Landskabskarakteranalyse. Landskabet i delomrade M2 skal beskyttes. Det
kuperede landskab, der dels treeder ud som et hgjereliggende bakkedrag,
dels rummer store skovomrader, byder pa vaesentlige landskabsoplevelser.
Ogsa her er herregardspraeget tydeligt, ikke mindst i kraft af de markante
skovbryn samt farver og udskaringer, der kan genfindes ved flere
bygninger og garde i omradet. Skovens afgraeensning mod nordest markerer
det markante bakkedrag og skal sa vidt muligt bevares. Spredt bebyggelse
skal undgéas og eventuelle nye landsbrugsbygninger bar placeres, sa de
indpasses i terraenet og evt. afskermes med beplantning.

Faxe Kommunes vurdering

Det landskabelige

At omradet er udpeget som sarligt bevaringsveerdigt landskab,
friluftsomrade, geologisk interesseomrade og en del af "hgjlandet” vurderes
ikke at tale afggrende imod at huset genopfores.

Ejendommen er en mindre beboelsesejendom, som har eksisteret der i
hvert fald siden 1827, ifolge BBR.

Genopforslen af et enfamiliehus vurderes ikke at medfere en mere intensiv
anvendelse af grunden end den der fandtes for nedrivningen.

Dertil har ansager gjort geeldende, at der enskes at opfere et enfamiliehus i
overensstemmelse med omrédets arkitektoniske stil.

Forlaengelse af byggeretten

Den umiddelbare ret til at genopfore det nedrevne hus var bortfaldet, da
der ikke var segt indenfor 3 ar af endt nedrivning, jf. Planloven § 56 stk. 4.

Derved skal ansggningen behandles som en ansggning efter planlovens §
35 stk. 1.
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I henhold til planlovens § 56 stk. 3 kan kommunalbestyrelsen i tilladelser
efter § 35, stk. 1, fastseette en laengere frist end 5 ar, dog maksimalt 10 ar, til
genopfarelse af en bolig, safremt der samtidig stilles krav om nedrivning af
den hidtidige bolig.

Fra planklagenavnets afggrelse i sag 19/03742 laeses;

“Efter hidtidig praksis kan der som hovedregel gives landzonetilladelse til
genopforelse af et nedbrandt hus eller et hus, der er blevet odelagt pa
grund af f.eks. storm eller haervark, hvis der inden rimelig tid (ca. 3 ar)
soges om tilladelse hertil. Dette skyldes, at ejeren almindeligvis ma
antages at have en berettiget forventning om at kunne genopfore huset.
[...]

Nzevnet finder herunder ikke, at der efter § 56, stk. 4, er en umiddelbar
ret til at genopfore inden for 3 ar, men at en sGdan genopforelse kraver
landzonetilladelse. Naevnet finder heller ikke, at bestemmelsen modsat
medforer, at der ikke kan gives landzonetilladelse, alene af den grund, at
der er gaet mere end 3 ar. Dette vil afhange af en konkret vurdering efter
de hensyn, der skal varetages efter landzonereglerne, herunder i forhold
til beliggenhed og det konkrete projekt.”

Samme praksis og tidsfrister benyttes almindeligvis ved nedrivninger af
udtjente boliger:
- Der bor sgges om en ny bolig inden rimelig tid (ca. 3 ar)
- Det er til enhver tid er op til en konkret vurdering, om der
kan bygges en ny bolig, ligegyldigt om der er sggt inden for 3
ar eller ej.

Saledes ber der som udgangspunkt gives afslag pa boliger der ikke er
ansggt inden for en rimelig tid, men dette skal altid vurderes konkret ud fra
ejendommens placering og historik samt forméalene med planlovens
landzonebestemmelser.

I indevarende sag er der tale om en genopforelse af et hus som blev
nedrevet i starten af 2019.

Ifolge BBR har der varet beboelse pa ejendommen siden 1827.

Om huset var blevet genopfert indenfor fristen pa 3 ar, eller om fristen
forleenges med op til 10 ar, vurderes at veere underordnet i den storre
tidsmaessige sammenheng.

Dertil skal en forlaengelse af byggeretten ses i en bosatningsmaessig
sammenhang, hvor det er enskverdigt at bibeholde boformer som ikke
kun er i de storre byer.

Ligeledes har ansgger pa baggrund af meder med Faxe Kommune i
tidsrummet mellem nedrivning og ansegning, faet en berettiget
forventning om, at der kunne opnas tilladelse til forleengelse af
byggeretten.

Det vurderes dermed, at byggeretten til at genopfere huset pd Denderupvej
26 kan forleenges med 10 ar fra der blev udstedt nedrivningstilladelse.

Naturforhold

Ud fra segning péa arter.dk, er der ikke fundet nogen bilag IV, eller
rodlistearter i omrédet.
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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 bevaringsmalsatninger veesentligt. 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-omréde nr. 163 ”Susa, Tystrup-Bavelse Sg,
Slagmosen, Holmegards Mose og Porsmose” er beliggende 1,6 km fra
projektomradet.

Natura 2000-omrédet er seerligt udpeget for at beskytte de sjeldne
naturtyper, hgjmose og indlandssalteng, samt tykskallet malermusling.
Holmegards Mose, som danner kernen i Natura 2000-omradets gstlige del,
er @stdanmarks storste hgjmose. Inden for dette omrade findes desuden
en sarlig stor andel af det samlede areal med skovbevokset torvemose og
kildeveld inden for kontinentale biogeografiske region.

Af interessante udpegningsarter bar lys skivevandkalv, stor keerguldsmed
og mygblomst specielt fremhaves. Alle arterne er knyttet til mosaikkerne
af vade naturtyper i Holmegérds Mose. Endvidere gor engsnarre og isfugl
dette omrade til noget helt seerligt.

Vi vurderer, at projektet ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre planer
og projekter, vil medfere en vaesentlig pavirkning af naturtyper eller arter
pa udpegningsgrundlagene pa grund af projektets meget lokale pavirkning
og den store afstand til det neermeste Natura 2000-omrade.

Faxe Kommune har vurderet, at projektet ikke vil pavirke Natura 2000
omrader vasentligt, og at det ikke kan pavirke yngle- eller rasteomrader
for arter pa habitatdirektivets bilag IV samt plantearter pa samme bilag.

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

Nedrivningstilladelsen blev udstedt den 12. december 2018. Derved lgber
forleengelsen af byggeretten til 12. december 2028.

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. Den naermeste nabo, Denderupvej 24 har samme ejer og
ingen beboere. Derudover er den nermeste beboelse over 80 meter vak,
med skov imellem.

Forhold du skal veere opmarksom pa

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

Hvis der findes spor af fortidsminder, som for eksempel marke
nedgravninger med traekul, flintredskaber, knogler eller keramik, skal
gravearbejdet straks standses og fundet meldes til Museum

1 Bekendtgorelse nr. 1098 af 21. august 2023 om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.
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Sydestdanmark. Ifglge Museumsloven kan en bygherre forud for
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.

En Kkopi af denne afggrelse er sendt til:

Ejer, hvis denne ikke er ansoger

Ostsjellands Museum

Museum Sydgstdanmark

Danmarks Naturfredningsforening — Faxe Lokalafdeling
Danmarks Naturfredningsforening

Friluftsradet Ostsjeelland

Byggeinformation

Foreningen Natur, Miljo og Plan i Faxe Kommune

Med venlig hilsen

Morten Bonde
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 treaeffer afgorelse om, hvorvidt du kan
fritages.

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



