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Stavreby Strandvej Aps Kystdirektoratet
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Ref. Jan Kofod Winther
18-01-2023

Afslag pa eendring af geeldende dispensation til indretning af
bebyggelse pa landbrugsejendom inden for strandbeskyttelseslinjen pa
matr.7a, Stavreby By, Jungshoved Stavreby, Strandvej 36B, 4720
Przesto, Vordingborg Kommune

Ansggning

I har sggt om e&ndring af gaeldende dispensation af 27.09.2020 fra naturbeskyt-
telseslovens! § 15 til ombygning af stuehus/driftsbygning p& landbrugsejendom
inden for strandbeskyttelseslinjen pa ejendommen matr.7a, Stavreby By,
Jungshoved Stavreby Strandvej 36B, 4720 Preastg, Vordingborg Kommune.

Afggrelse
Kystdirektoratet giver afslag efter naturbeskyttelseslovens § 65b, stk. 1, jf. § 15, til
dent ansggte ombygning af ejendommens gstflg;j.

I kan leese mere om lovgrundlaget for afgerelsen i bilag 1.

Afggrelsen kan paklages
Afggrelsen kan paklages inden for fire uger.

I kan se en klagevejledning i bilag 2.
I skal forholde jer, hvis der bliver klaget over afgarelsen.

Redeggorelse for sagen

Kystdirektoratet har ved tidligere afggrelser — senest den 27.09.2020- meddelt
dispensation til ombygning af bebyggelsen pé en ableplantage, der har tidligere
veeret anvendt som mosteri. Bebyggelsen omfatter en enkelt bygning med et
tagareal pa ca. 760 m2, og indeholder savel beboelse som erhvervsarealer.

! Lovbekendtgerelse nr. 1392 af 4. oktober 2022 om naturbeskyttelse.
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Ejendommen er ifglge BBR et gartneri/frugtplantage/ planteskole med et
jordtilliggende pé 13,3 ha (matr.nr. 7a). Ejendommens bebyggelse ligger 30-40 m
fra kysten indenfor den oprindelige 100 m strandbeskyttelseslinje.

Gzeldende dispensation af 27/9/2020 om ejendommens ombygning og
anvendelse

Nedenstaende forudsatninger for bebyggelsens fremtidige anvendelse og
disponering fremgér af den gaeldende afggarelse:

- Boligarealet udger 250 m2 og samles i midterflgjen og astflgjen.

- Foyer i midterflgjen udger 84 m2.

- Ostlige lenge. Det er i denne del af bygningen at aktiviteter der retter sig
direkte mod den jordbrugsmaessige udnyttelse kan understettes — arealet
er pa 116 m2.

- Vestlige lenge (Handvaerk & Kontor). Arealet udger 189 m2. Der vil ikke
finde erhvervsmeessig udlejning sted til tredjepart.

I afgarelsen er anfort som begrundelse for den meddelte dispensation:

Begrundelse for afgerelsen
Det ansagte ligger inden for strandbeskyttelseslinjen og forudszetter derfor
dispensation efter naturbeskyttelsesloven.

Ved den tidligere meddelte dispensation var det Kystdirektoratets vurdering, at
inddragelse af en del af lokalerne — 109 m?2 - til kontor/hdndvaerk ikke vil medfore en
oget belastning af kystlandskabet. Det var forudsat at den resterende del — som anfort
1 ansegningen — fortsat kunne anvendes jordbrugsmaessigt.

Ved vurderingen af sagen anforte direktoratet:

Zndring af anvendelse og modernisering af driftslokalerne

Ved en aendret anvendelse af eksisterende bygninger laegges saerlig vagt pd, om en
sddan &ndring vil medfore en oget belastning af kystlandskabet.

Det er Kystdirektoratets vurdering, at inddragelse af en del af lokalerne til kontor/
handveerk ikke vil medfore en oget belastning af kystlandskabet. Bebyggelsens saerlige
karakter og udformning ger, at driftslokalerne — efter direktoratets vurdering - ikke er
egnede til traditionelle jordbrugsmeessige aktiviteter (maskinopbevaring mv.). En
inddragelse af driftslokalerne til andet erhverv end jordbrug, ses derfor ikke i sig selv
at bevirke et afledet behov for ny bebyggelse til fx maskinopbevaring.

Kystdirektoratet finder pa denne baggrund, at der er tale om et sarligt tilfzelde, som
kan begrunde en dispensation til den ansogte aendring af lokalernes anvendelse,
ombygning og indretning.

Det er Kystdirektoratets vurdering, at en dispensation ikke vil have en uonsket
praecedens, idet afgorelsen begrunder sig i se helt specielle bygningsforhold, der
gor sig gzeldende.

Kystdirektoratet » Hajbovej 1 « 7620 Lemvig
TIf. 99 63 63 63+ CVR 33157274 « EAN (drift) 5798009882936 « EAN [anleg) 5798009812599 « kdi@kyst.dk « www.kyst.dk

Miljgministeriet
Kystdirektoratet



Miljgministeriet
- Kystdirektoratet

Det er Kystdirektoratets vurdering, at der ikke zendres afgerende pd forudsatnin-
gerne for den gaeldende dispensation ved den nu foreliggende ansogning om
bebyggelsens indretning og anvendelse. De ansogte aendringer af bebyggelsens
anvendelse ses sdledes ikke, at medfore en aget belastning af kystlandskabet.
Endvidere overstiger boligarealet ikke 250 m2.

De ansogte ydre bygningsandringer medforer efter direktoratets vurdering ikke, at
bygningens fremtraeden i kystlandskabet sendre i en sGdan grad, at dette skulle tale
imod en dispensation. Kystdirektoratet finder séledes efter en samlet vurdering af
sagen, at der kan meddeles dispensation som ansegt til den ansogte anvendelse af
bebyggelsen og de ydre bygningsaendringer.

Det indgar i Kystdirektoratets vurdering, at der er tale om en ganske atypisk
bebyggelse — opfort 1 1939 - hvis udnyttelsen til jordbrugsmaessige formal kan synes
begraenset i dag.

Ansegningen om aendring af estflajens indretning

Ostflgjen er indrettet med henblik pa “at aktiviteter der retter sig direkte mod den
Jjordbrugsmaessige udnyttelse kan understottes”.

Erhvervsdelen her udger 116 m2 og der ansgges om at overfore yderligere 30 m2
boligareal til erhvervsdelen.

Den godkendte rumopdeling bestar af 3 storre rum (lagerum og produktionsrum)
samt et toilet.

Den ansggte &ndrede indretning af erhvervsdelen vil — efter udvidelsen med 30
m2, der overfores fra boligen — resulterer i 4 veerelser/mgderun af varierende
starrelser og hvert med eget toilet/bad, og herudover et kekken (?) i gangen
mellem de 4 rum. I midten af lokalet etableres 7 mindre rum uden vinduer.

Godkendt grundplan Ansegt udformning
Blat kryds bolig konverteres til erhverv

Kystdirektoratet » Hajbovej 1 « 7620 Lemvig
TIf. 99 63 63 63+ CVR 33157274 « EAN (drift) 5798009882936 « EAN [anleg) 5798009812599 « kdi@kyst.dk « www.kyst.dk 3



Begrundelsen for den ansegte &ndrede indretning er ifgl. ansggningen:

Ud fra en vurdering af den hensigtsmaessige udnyttelse af vor erhversaktiviteter
pd ejendommen, er det besluttet at opgive omlaegning af de 3omz2 erhvervsareal
til 3omz boligareal.

I samme forbindelse er der sket en raekke mindre tilretninger i flojen sa de enkelte
produktions-, kontor- og maderum fungerer mere optimalt.

Der er samtidig indsat to udgange i ejendommens ostfacade, da der ellers kun er
en enkelt udgangsvej gennem ejendommens aula, og der ellers kommer proble-
mer med naturligt lysindfald til de anvendte rum. I to af de anvendte nye rum i
ostflajen er der et onske om at indsaette ovenlys (i mindre omfang), for at sikre
lysindfaldet. Der er allerede ovenlys i ejendommnes tag (over aula i ejendom-
mens midtersektion).

Kystdirektoratet har anmodet om en narmere redeggrelse for den gnskede
indretning, og ansgger har herom anfort:

Som det fremgar af tegningerne har en omlaegning varet nodvendig af hensyn til
stkring af naturligt lysinfald i de lokaler som benyttes. Dette er baggrunden for
at der indsattes udgangsdore i Ost-facaden (2 stk.) samt anmodning om tilla-
delse til ovenlys i begge sider af flajen.

I den oprindelige tegning var afsat 2 toiletter, og det zendrede lay-out af etagen
betyder at der fortsat er brug for 2 toiletter, der dog ny flyttes til en
hensigtsmeessig beliggenhed i forhold til rumbeliggenhederne.

Udgangspunktet for det reviderede projekt var to toiletkerner med indgang
direkte fra gangarealet. Pa den beliggenhed hvor der er nu er indtegnet 2 x 2
toiletter (1 x 2 1 hver side).

Det var arkitekternes vurdering, at de marginale omkostninger ved at lave en
rumadskillelse til de forudsete to toiletter 1 hver side var sa ubetydelige i forhold
til den forbedrede funktionalitet knyttet til direkte toiletadgang fra medelokaler-
ne, at man bestemte sig for at lagge dette til grund for ansegningen.

Det var radgiveres antagelse, at dette ikke ville have relevans i forhold til
godkendelse i forhold til strandbyggelinjen, og at det i forhold til den kommunale
godkendelse af arealanvendelsen, ikke vil vaere materielt, da modelokaler hele
tiden har veeret forudsat i denne flaj som en vigtig funktionalitet set i forhold til
erhvervsdelen i Vest (18omz2), der er udlagt som et enkelt storrumskontor.
Omfanget af modelokaler er fastlagt ud fra et onske om en samlet helhed i
ombygningen, da den alligevel skal finde sted. Det kan ikke udelukkes at mdske et
enkelt af modelokalerne i stedet kan blive et egentligt kontor, hvorfor de for-
bedrede udgangsforhold og lysforhold ogsa er pdkraevede.
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EXSISTING PERMIT
Position Category | Dimension (m?)
North Foyer 84
West Wing | Office/Crafts 189
Ground Roor 1=+ Wing | Production 116
East Wing | Residential 30
South Residential 139
First Floor _[South | Residential | 78
EXISTING PERMIT o ! ' - I 436
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et Srancie 168, P, 720 e e
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Plantegning af gaeldende dispensation(everst) og ansegte (under) samt
arealoversigt

Opferelse af maskinhus

Ansgger har i forbindelse med sagens behandling anfart:

I forbindelse med min klients gennemgang af sagen, er de blevet opmaerksom pa
en uklarhed i relation til vor oprindelige svarskrivelse til direktoratet af 25.
August 2020: Fornyet dispensation J.nr. 20/00551-2 ref. Oprindelig
dispensation J.nr. 16/04209-2

Tvort breus sidste afsnit fremgar folgende:

AD. Maskinstation m.v.

Etablering af maskinstation jfr. den i dispensationen meddelte tilladelse til
opforsel af 174 m2 pa anvist areal, vil blive tilrettelagt og pdbegyndt indenfor
dispensationens tidsfrister, men projekteres forst nar der er opndet mere viden
om den jordbrugsmaessige anvendelse og de behov det affoder men naturligvis
indenfor de i den allerede meddelte dispensation fastlagte vilkar og
retningslinjer.

I den endelige byggetilladelse fra direktoratet berores dette forhold dog ikke.
Det var forventningen pd tidspunktet, at en ny dispensation samtidig ville
forlaenge dispensationen til pabegyndelse af maskinstationen pa 174 m2.

Det fremstar nu uklart hvad status af denne oprindelige tilladelse er efter den
fornyet tilladelse af 27. september 2020 (J.nr. 20/02617-2).
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Jeg skal pa min klients vegne anmode direktoratet om at bekraefte, at
dispensationen til pdbegyndelse af dette byggeri blev forlaeenget med afgorelsen
om ny dispensation af 27 september 2020.

Uanset om dette er tilfzeldet eller ej, sd er forholdet det, at min klient grundet de
mange forsinkelser af byggeriet pG hovedejendommen, skal anmode om at
tilladelse til opforelsen af maskinstation & lade pa de tilladte 174 m2 bekraeftes af
direktoratet, samt at den tillaegges et udlob pé en fornyet 3-Grig periode til 2026.

Vurdering efter lovgivning om international naturbeskyttelse

I behandlingen af en anseggning om dispensation fra strandbeskyttelseslinjen skal
Kystdirektoratet vurdere, om det ansggte kan pavirke Natura 2000-omrader eller
dyre- og plantearter pa habitatdirektivets bilag IV.

Nar der henses til det ansggtes karakter og dets placering er det Kystdirektoratets
vurdering, at det ansggte fortsat ikke kan pavirke Natura 2000-omrader, og der er
derfor ikke behov for en naermere konsekvensvurdering. Det vurderes endvidere,
at det ansggte projekt ikke vil medfere beskadigelse/adelaggelse af plantearter
eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der fremgér af habitatdirektivets
bilag IV, idet Kystdirektoratet vurderer, at lokaliteten ikke er et potentielt levested
for bilag IV-arter.

Begrundelse for afgerelsen
Ejendommen er en landbrugsejendom. Efter den geldende dispensation kan
ejendommens lokaler ikke udlejes til 3. mand.

Ombygning af estflojen

Ostflgjen, der onske ombygget indvendig og delvist udvendigt, med en yderligere
rumopdeling, som for 4 rums vedkommende indrettes med toilet og bad, er efter
den gaeldende dispensation indrette for “at aktiviteter der retter sig direkte mod
den jordbrugsmaessige udnyttelse kan understottes.”

Kystdirektoratet finder det ikke godtgjort ud fra det af ansgger anforte om den
&ndrede indretning med 4 mgderum med bad og toilet, at denne andring vil
bidrage til en understottelse af ejendommens jordbrugsmaessige udnyttelse.

Kystdirektoratet kan ikke pa baggrund af den foreliggende ansggning se, at driften
af 13 ha jordbrugsareal ngdvendigger den ansegte @ndring af bygningens
indretning, hvor de godkendte lokaler til bl.a. produktion og lager opdeles i mindre
enheder, hvis indretning synes at afspejle anden anvendelse end den forudsatte.

Direktoratet finder det neerliggende at antage, at det ansogte i hgjere grad afspejler
en &ndret anvendelse end til understottelse af den jordbrugsmeessige drift som
forudsat for den geeldende dispensation, i hvilket fald en sddan s&ndring skal
fremga utilsloret af ansggningen.

Kystdirektoratet meddeler pa denne baggrund afslag pa den ansggte a&ndring af
gstflgjens indretning og ydre som ansogt.
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Maskinhus

Efter § 15 a, stk 1, nr. 6 gelder forbuddet i § 15, stk. 1, ikke for byggeri, der er
erhvervsmaessigt nodvendigt for den pdgeeldende ejendoms drift som landbrugs-
ejendom, og som opferes i umiddelbar tilknytning til eksisterende bygninger, idet
der dog kraeves miljeministerens tilladelse, for sa vidt angar de navnte bygningers
nermere beliggenhed og ydre udformning.

Ved Kystdirektoratets afgorelse af 5. februar 2020 blev meddelt tilladelse til
opfarelse af en driftsbygning pa 174 m2 umiddelbart nord for ejendommen.
Direktoratet anforte:

Det er Kystdirektoratets vurdering, at den ansegte driftsbygning pd 174 m2 er
nodvendig for ejendommens drift som landbrugsejendom, nar der henses til at
ejendommen har et jordtilliggende pa ca. 13 ha.

Kystdirektoratet skal tilkendegive, at en driftsbygning fortsat mé anses som
veerende ngdvendig for ejendommen drift som jordbrugsejendom, samt at en
driftsbygning vil kunne placeres som tidligere godkendt inden for det bla felt som
vist nedenfor.

Forinden en ny tilladelse kan meddeles til aflgsning af den nuvarende, der udlgber
den 5. februar 2023, finder direktoratet, at der skal fremsendes tegningsmateriale
af bygningen med henblik pé direktoratets endelige godkendelse af bygningens
udformning, sterrelse samt konkrete placering inden for byggefeltet.

Afsluttende bemeerkninger

Kystdirektoratet skal afslutningsvis bemeerke, at det i af skrivelse af 25. august
2020 i den tidligere korrespondance er anfort i forbindelse med en beskrivelse af
den landbrugsmaessige drift at "Omrdderne indhegnes”.

Kystdirektoratet skal i den forbindelse henlede opmerksomheden p3, at hegning

af arealerne vil vaere dispensationskraevende i det omgang der ikke er tale om
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hegning omfatte af undtagelsen i § 15 a, stk. 1, nr. 3, efter hvilken forbuddet i § 15,
stk. 1, ikke geelder for seedvanlig hegning pé jordbrugsejendomme.

Sedvanlig hegning omfatter lette lavere tradhegn som etableres som led i
landbrugsdriften. Hjortehegn ol. er ikke saedvanlige hegn og hegning for at
markerer og afspaerre en ejendom er ikke hegn, der etableres som led i
jordbrugsdriften.

Safremt hegningen matte vaere aktuel, skal Kystdirektoratet opfordre til, at der
fremsendes en beskrivelse af den gnskede hegnings omfang og formal med henblik
pa en vurdering af hvorvidt denne vil vaere umiddelbar tilladt eller dispensations-
kraevende.

Med venlig hilsen

Jan Kofod Winther
Specialkonsulent
jkw@kyst.dk

Bilagsliste:
Bilag 1: Lovgivning
Bilag 2: Klagevejledning

Afgorelsen er ogsa sendt til:

e Vordingborg Kommune, tekpost@vordingborg.dk
Danmarks Naturfredningsforening, dn@dn.dk
Danmarks Naturfredningsforening, Vordingborg, vordingborg@dn.dk
Friluftsradet centralt, fr@friluftsraadet.dk
Friluftsradet, Kreds Storstrem storstroem@friluftsraadet.dk
Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk og dof@dof.dk
Dansk Ornitologisk Forening, Vordingborg, vordingborg@dof.dk
Dansk Botanisk Forening, Sjellandskredsen,
oestkredsen @botaniskforening.dk
Dansk Kano og Kajak Forbund, miljo@kano-kajak.dk
e Danmarks Jagerforbund, sager@jaegerne.dk

tekpost@vordingborg.dk; dn@dn.dk; vordingborg@dn.dk; fr@friluftsraadet.dk;
storstroem @friluftsraadet.dk; natur@dof.dk; dof@dof.dk; vordingborg@dof.dk;

oestkredsen @botaniskforening.dk; miljo@kano-kajak.dk; sager@jaegerne.dk;

nsw@nordialaw.com;

Afggrelsen offentliggores desuden pé Kystdirektoratets hjemmeside, www.kyst.dk.
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Bilag 1: Lovgrundlag

Naturbeskyttelsesloven

Af naturbeskyttelseslovens? § 15 fremgar, at der ikke m4 foretages zndringer i
tilstanden af strandbredder eller af andre arealer, der ligger mellem strandbredden
og strandbeskyttelseslinjen. Formélet med bestemmelserne om strandbeskyttelse
er at sikre, at arealerne naer kysten bevares s ubergrte som muligt. Hermed
varetages landskabelige, biologiske og rekreative hensyn.

Forbuddet mod tilstandsaendringer betyder bl.a., at der ikke ma opferes
bebyggelse, foretages terraenaendringer eller etableres beplantning inden for
strandbeskyttelseslinjen. Der ma heller ikke etableres hegn, placeres
campingvogne og lignende, og der ma ikke foretages udstykning, matrikulering
eller arealoverforsel, hvorved der fastleegges skel.

En rakke endringer er dog umiddelbart undtaget fra forbuddet. Undtagelserne
fremgér af lovens §§ 15a og 15b. Kystdirektoratet har desuden mulighed for at
dispensere til visse anleag, eller hvis der er tale om et sarligt tilfeelde, jf. lovens §
65b.

Af hensyn til de nationale interesser, der er knyttet til kystomraderne,
administreres bestemmelserne om strandbeskyttelse meget restriktivt. Der
dispenseres desuden kun, nér dispensationen vil vaere uden konsekvenser for den
fremtidige administration af strandbeskyttelseslinjen.

Lovgivning om international naturbeskyttelse

Ifelge habitatbekendtgorelsens skal Kystdirektoratet, for der gives dispensation fra
strandbeskyttelseslinjen, vurdere om det ansggte i sig selv eller i forbindelse med
andre planer og projekter kan pévirke et Natura 2000-omrade vasentligt (en
vaesentlighedsvurdering). Direktoratet vurderer i den forbindelse, om det ansogte
kan pévirke omrédets naturtyper og levesteder samt de arter, som omréadet er
udpeget for at bevare. Hvis det ikke kan udelukkes, at det ansggte kan pavirke et
Natura 2000-omréade vaesentligt, skal der foretages en nermere
konsekvensvurdering af projektets virkninger pa Natura 2000-omradet under
hensyn til bevaringsmalsaetningen for det pageldende omrade. Viser vurderingen,
at projektet vil skade det internationale naturbeskyttelsesomrade, kan der ikke
meddeles dispensation til det ansggte.

Kystdirektoratet er desuden forpligtet til at varetage beskyttelseshensyn til en
rekke dyr og planter (arter pa habitatdirektivets bilag IV) over alt i landet, det vil
sige uanset om de forekommer inden for et af de udpegede Natura 2000-omréder
eller udenfor. Der kan ikke gives dispensation fra strandbeskyttelseslinjen, hvis det
ansggte kan beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomrader for de pagaldende
dyrearter eller gdelegge de pagaeldende plantearter.

2 Lovbekendtggrelse nr. 1392 af 4. oktober 2022 om naturbeskyttelse.
3 Bekendtggrelse nr. 2091 af 12. november 2021 om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.
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Bilag 2: Klagevejledning
Kystdirektoratets afggrelse kan péklages til Miljo- og Fadevareklagenaevnet.

Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt. Er afgorelsen
offentliggjort pa vores hjemmeside, regnes fristen dog altid fra offentliggarelsen.
Hvis klagefristen udlgber pé en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til
den folgende hverdag.

Klageberettigede er, jf. naturbeskyttelseslovens § 86:

e  adressaten for afgarelsen

e ejeren af den ejendom, som afggrelsen vedrarer

e offentlige myndigheder

e en bergrt nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker

e lokale foreninger og organisationer, som har en vasentlig interesse i
afgorelsen

e landsdakkende foreninger og organisationer, hvis hovedformaél er
beskyttelse af natur og milje

e landsdakkende foreninger og organisationer, som efter deres formal
varetager vaesentlige, rekreative interesser, nar afgerelsen bergrer
sddanne interesser.

Der klages via Klageportalen, der kan findes pd www.naevneneshus.dk, eller
alternativt pA www.borger.dk og www.virk.dk. Der logges ind med NEM-ID.
Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet
afgarelsen. En klage er indgivet, nér den er tilgaengelig for myndigheden i
Klageportalen.

Det koster 900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og
organisationer i gebyr at indgive en klage. Betaling foregar via Klageportalen.

Milje- og Fadevareklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der
kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er serlige grunde til det. Hvis man
gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal man sende en begrundet
anmodning til Kystdirektoratet. Kystdirektoratet videresender herefter
anmodningen til Miljo- og Fadevareklagenaevnet, som traeffer afgerelse om,
hvorvidt anmodningen kan imgdekommes.

Fristen for eventuelt sogsmal ved domstolene er 6 maneder, jf. § 88, stk. 1, i
naturbeskyttelsesloven.

Kystdirektoratet » Hajbovej 1 « 7620 Lemvig
TIf. 99 63 63 63+ CVR 33157274 « EAN (drift) 5798009882936 « EAN [anleg) 5798009812599 « kdi@kyst.dk « www.kyst.dk

Miljgministeriet
Kystdirektoratet
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