Miljgministeriet
Kystdirektoratet

EBKHUSE A/S Kystdirektoratet

att. Sebastian Bender Schwartzbach J.nr.

23/09411-4

Ref. Jan Kofod Winther
01-12-2023

Afslag til opfoerelse af sommerhus inden for strandbeskyttelseslinjen
pa matr. 1fb, Billesborg Hgd., Herfolge, Strandvejen 199, 4600 Koge,
Koge Kommune

Ansggning

I har sogt om dispensation fra naturbeskyttelseslovens? § 15 til genopforelse af
sommerhus inden for strandbeskyttelseslinjen pa ejendommen matr. 1fb,
Billesborg Hgd., Herfolge, Strandvejen 199, 4600 Koge, Koge Kommune.

Afgorelse
Kystdirektoratet giver afslag efter naturbeskyttelseslovens § 65b, stk. 1, jf. § 15, til
at opfore det ansggte sommerhus.

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.

Redeggorelse for sagen

Langs Strandvejen syd for Kage har ejeren af arealet —Vallg Stift - siden 1914
udlejet parceller pa 10x10 m i skovomradet ud mod kysten med henblik pa at disse
kunne anvendes til sommerhuse og have.

11937 blev der lyst en fredningsdeklaration for omradet og der blev fastsat en
serbestemmelse for de 50 parceller, der var bebyggede. Efter deklarationen blev
det fastslaet at man havde ret til at have hytterne med indhegnede gérdspladser, at
lejemalene kunne fornyes og at hytterne kunne @&ndres og ombyttes med andre af
lignende karakter, som de da eksisterende.

Omrédet er endvidere fredskov. I 1937 (efter fredningsdeklarationen var tinglyst)
blev strandbeskyttelseslinjen vedtaget og udlagt langs de danske kysterne.

! Lovbekendtggrelse nr. 1986 af 27. oktober 2021 af lov om naturbeskyttelse.
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Samtlige parceller bortset fra 3, er i dag bebyggede. De ubebyggede er den i sagen
omhandlede og yderligere to parceller.

Der ansgges i denne sag om at (gen)opfore et sommerhus pa adressen Strandvejen
199. Indtil 2013/14 14 der et sommerhus, der efter BBR var opfert i 1914 med et
bebygget areal pa 78 m2, hvoraf boligarealet udgjorde 48 m2, og et udhus 20 m2.
De resterende 10 m2 blev udgjort af en uopvarmet udestue.

Efter huset blev fjernet i 2013/14 sogte davaerende ejer i 2017 om genopforelse af
nyt sommerhus, men efter 12 ars uden afggrelse blev ansggningen opgivet.

Der ansgges nu om af opfere et nyt sommerhus inden for byggefeltet pa 10x10 m.
Sommerhuset opferes med et boligareal pa 64 m2 og der etablere terrasse pa ca. 27
m2 langs husets sydfacade med lee-vaeg. Terrassen er haevet 60 cm over terren sa
den ligger i plan med husets gulv. Byggefeltet pa 10x10 m udfyldes herved naesten
fuldt ud med sommerhuset og den havede terrasse.

Facade mod sydvest
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Facade mod nordvest

Ansogt sommerhus — under det fjernede
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Ejendommen er omfattet af en tinglyst fredningsdeklaration af 13. marts 1937, der
giver mulighed for opforelse af et sommerhus / en hytte. Af fredningsbestemmel-
serne fremgér blandt andet folgende:

"Paa Skovens Terrain er langs Stranden afsat 53 saakaldte Hyttepladser, alle 10
x 10 m, af hvilke de 50 er udlejede af Stiftets Forstvaesen til Lejere, som selv have
opfort eller overtaget de derpaa byggede saakaldte "Hytter" - for Storstedelen
Traehuse med tilhorende indhegnede Gaardspladser i hvilke ikke findes Ildsted og
som af de paagaeldende er indrettet til Sommerbeboelse. Paa det naevnte Strand-
skovsareal har Stiftet altsaa Ret til at have disse 50 Hytter med indhegnede
Gaardspladser liggende, for hvilke Lejemaalene altid kan fornyes, ligesom de
enkelte Hytter der uden forudgaaende Forhandling med eller Godkendelse af
Danmarks Naturfredningsforening kan aendres eller ombyttes med nye af
lignende Karakter som de nuvarende."

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.

Det neermeste Natura 2000-omrade ligger ca. 2 km mod sydgst. Nar der henses til
det ansogtes karakter og dets placering er det Kystdirektoratets vurdering, at det
ansggte ikke kan pavirke Natura 2000-omrader, og der er derfor ikke behov for en
nermere konsekvensvurdering. Det vurderes endvidere, at det ansggte projekt
ikke vil medfere beskadigelse/@delaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgéar af habitatdirektivets bilag IV, idet
Kystdirektoratet vurderer, at lokaliteten ikke er et potentielt levested for bilag IV-
arter.

Begrundelse for afgarelsen
Det ansggte ligger inden for strandbeskyttelseslinjen og forudsztter derfor
dispensation efter naturbeskyttelsesloven.

Efter administrativ praksis meddeles normalt dispensation fra naturbeskyttelses-
lovens § 15, strandbeskyttelseslinjen til — efter nedrivning - at genopfore et nyt
sommerhus.

Det er som udgangspunkt en forudsatning for genopforelse, at der er tale om
tidsmaessig kontinuitet mellem nedrivningen og genopferelsen, samt at byggeriet
ikke ligger stille over en leengere periode. Kravet om tidsmaessig kontinuitet
indebarer, at der i almindelighed ikke mé veere forlgbet mere end ca. 3 ar fra
nedrivning eller handelig undergang til genopferelse.

Safremt der er forlobet (veesentligt) mere end 3 ér, betragtes en ansggning om
genopferelse som en ansggning som udgangspunkt som opfarelse af nyt byggeri,
hvortil der som efter praksis meddeles afslag, med mindre der gor sig ganske
serlige forhold geldende som kan begrunde en dispensation.
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Kystdirektoratet finder efter en naermere vurdering, at der gor sig sarlige forhold
gaeldende i sagen, saledes der kan dispenseres til (gen)opferelse af en ny
bebyggelse, uanset der efter praksis ikke vil vaere tale om kontinuitet.

Det ansogte sommerhus skal séledes opfores i et afgreenset omrade mellem
Strandvejen og kysten, hvor Vallg Stift i 1914 pabegyndte udlejning af ca. 50
byggefelter/strandparceller hver pa 10x10 m.

Fredningsnaevnet "bekraftede” omridets anvendelse til sommerhuse/hytter ved
kendelsen i 1937, hvor der for de udlagt byggefelter pd 10x10 m blev anfart, at
“lejemalene altid kan fornyes, ligesom de enkelte hytter m.m. uden forudgdende
forhandling eller godkendelse af Danmarks Naturfredningsforening kan andres
eller ombyttes med nye af lignende karakter som de nuvaerende”.

Kystdirektoratet finder, at formuleringerne i fredningskendelsen fra 1937, kan
skabe en (berettiget) forventninger om “altid” at kunne genopfore pa de udlagte
byggefelter. Det kan séledes gares geeldende, at dette sarlige forhold kunne tale for
en lempeligere praksis i omradet i forhold til kontinuitetsprincippet, forudsat dette
ikke medfarer en uegnsket praecedens, og der ikke er landskabelige forhold, der
taler imod.

Kystdirektoratet vurderer, at en lempeligere praksis i forhold til kontinuitetskravet
for de 50 parceller, ikke vil kunne medfare berettigede forventninger om en til-
svarende praksis i andre sommerhusomrader, da det baserer sig pa og er begrun-
det i de ganske sarlige historiske forhold for omrédet samt fredningskendelsen fra
1937, som ma anses for helt seeregne for omradet.

Hertil kommer, at Kystdirektoratet finder, at der ikke er kystlandskabelige
interesser eller forhold, som taler imod. Direktoratet leegger herved vaegt pé, at
sommerhusene pa de 50 byggefelter fremtraeder som en sammenhengende og
sluttet bebyggelsesstruktur, der fremtraeder mere harmonisk og slutte end hvis
bebyggelserne 14 ujevnt og sporadisk fordelt langs kysten inden for det naturligt
afgreensede omrade, hvor parcellerne ligger.

Sommerhusenes placering langs kysten (ubebyggede felter markeret rod)

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


http://www.kyst.dk/

Bebyggelserne ligge i det bevoksede omrdde mellem vej og kyst

Kystdirektoratet finder séledes efter en samlet vurdering, at der pa byggefeltet vil
kunne genopfares et nyt sommerhus uanset det tidligere er fjernet for ca. 9-10 ar
siden.

Det er endvidere en forudsatning, at bygningen opfores med omtrent samme
placering, storrelse og karakter som den gamle, ligesom det er en betingelse, at den
nye bygning anvendes til samme forméal som hidtil.

Det ansggte sommerhus er pa 64 m2. Det fjernede hus méa pa det foreliggende
grundlag vurderes at have haft et boligareal pa 48 m2. Efter praksis dispenseres
som udgangspunkt kun til genopfoerelse af et hus af tilsvarende storrelse om med
en udformning som det der fjernes. Der kan dog dispenseres efter § 65b, stk.3, nr.
3, til mindre udvidelse pa 6-8 m2 til modernisering af de sanitere forhold, samt til
foragelse af det bebyggede areal til nutidig isolering.

For den pégaldende ejendom vurderes det foregede areal som folge af udvendig
isolering naeppe at udgere mere end 2-3m2 ved en forggelse af de tidligere vagge
fra 10-12 c¢m til 21,4 cm. For toilettets vedkommende udger den ansggte udvidelse
skensmaessigt 0,5 m2 - i alt et nyt boligareal pa maksimalt 52 m2.

Det bemerkes at udhus og uopvarmet udestue ikke kan konverters til boligareal.
Endvidere vil der ikke kunne forventes dispensation til at opfere en havet terrasse

som vist pa tegningerne. Dog vil der kunne opfores en terrasse i niveau med
terraen af den ansogte storrelse, men uden le-vaeg.
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Kystdirektoratet skal bemaerke, at der ikke er en ret til at kunne bygge inden for
hele det udlagte byggefelt pa 10x10 m. Naturklagenaevnet traf siledes den 18.
november 2013 afgorelse herom, idet dette forhold var fremfort i en klage. Naevnet
anforte, at der ikke “har eksisteret en ret til og en berettiget forventning om, fuldt
ud at kunne bebygge de udlagte byggefelter, eller at dette kan ske uden
dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.”

Klager havde anfort:

Klager anfore bl.a., at retten til at kunne bebygge byggefeltet pd 10x10 m, er
anfort i de oprindelige lejekontrakter og gar tilbage til 1910 “erne. Den har
bestdet uafbrudt genne tiderne og er gaet videre fra lejer til lejer. Klager finder
tkke, at man ved den efterfolgende indforelse af strandbeskyttelseslinjen 1 1937,
har haft til hensigt at indskraenke denne ret, og har i klagen narmere begrundet
denne opfattelse. Der er sdledes et gyldigt retskrav ifolge lejekontrakten pa
opforelse, samt udvidelse eller ombygning af omhandlede sommerhus indenfor
hyttepladsen - et retskrav stiftet for strandbeskyttelseslinjens indforelse. Klager
kan derfor uden dispensation fra strandbeskyttelseslinjen som lejer af
hyttepladsen ombygge og udvide sit sommerhus.

Klager redegor endvidere for en fredningsdeklaration for omradet - vedtaget i 1937
for strandbeskyttelseslinjen blev indfert - i hvilket det bl.a. er anfert at "lejemdlene
altid kan fornyes, ligesom de enkelte hytter m.m. uden forudgdende forhandling
eller godkendelse af Danmarks Naturfredningsforening kan sndres eller
ombyttes med nye af lignende karakter som de nuvarende". Klager finder ikke, at
fredningens raderet- der bl.a. giver ret til at &ndre husene og ombytte husene med
nye af lignende karakter - vil kunne tilsidesattes af senere regler om
strandbeskyttelse.

Neavnet bemerkede i afgerelsen:

Natur- og Miljeklagenaevnet finder ikke grundlag for at antage, at byggeri
indenfor de omhandlede byggefelter pa 10x10 m er undtaget fra strandbeskyttel-
sen 1 henhold til Naturbeskyttelseslovens § 15.

Det er sdledes naevnets vurdering, at strandbeskyttelsen ved dens ikrafttraeden 1
1937 alene undtog faktisk eksisterende bebyggelse samt indgaede kontrakter om
bestemt bebyggelse. Lejekontrakterne i denne sag, giver ikke ret til en bestemt
bebyggelse, men ret til at opfore en/et ikke naermere bestemt sommerhus/hytte
indenfor det angivne byggefelt.

Det bemaerkes herved, at pa tidspunktet for udlaegget af byggefelterne, var
sommerhuse/strandhuse bygninger af en helt anden beskeden storrelse og med
en anden funktion end vor tids sommerhuse. Naevnet finder ikke, at man kan
legge til grund, at man ved udformning af byggefeltet med en storrelse pd 10x10
m havde forestilling om, at disse ville blive og skulle kunne bebygges fuldt ud til
kant alene med et sommerhus.

Naevnet lzegger derfor til grund, at de udlagte byggefelter uden indskrankning er

blevet underlagt strandbeskyttelseslinjen i 1937. Naevnet finder séledes ikke, at
det kan gores galdende, at der har eksisteret en ret til og en berettiget forven-
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tning om, fuldt ud at kunne bebygge de udlagte byggefelter, eller at dette kan ske
uden dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.

Det blev endvidere bemaerket af naevnet:

Der er, blandt de 50 opforte sommerhuse, gennem Grene dispenseret fra strand-
beskyttelseslinjen til ny- og ombygning samt udvidelse af flere af sommerhusene,
og flere af disse udvidelser vedrorer ejendomme, som er storre end hvad der efter
Natur- og Miljoklagenaevnets praksis kan betegnes som varende "smd" sommer-
huse, og omfatter endvidere udvidelser, der vaesentligt overstiger 5 m2. Naevnet
md hertil bemeaerke, at disse sager ikke har veret efterprovet af ankeinstansen,
nu Natur- og Miljoklagenauvnet, og naevnet finder derfor ikke, at naevnet (fuldt
ud) er bundet af disse tidligere afgorelser.

Kystdirektoratet finder herefter, at der ikke kan dispenseres til opforelsen af det
ansggte sommerhus, idet det ansggte boligareal pa ca. 64 m2 overstiger den
nedrevne bebyggelses med skensmaessigt 16 m2, hvilket yderligere overskrider,
hvad der ville kunne forventes dispenseret til efter praksis, med ca. 11 — 12 m2.

Kystdirektoratet meddeler herefter afslag pa det ansogte.

Tilkendegivelse

Kystdirektoratet skal tilkendegive, at direktoratet vil vaere sindet, at dispensere til
genopfarelse af et nyt sommerhus inden for byggefeltet med en storrelse af
boligarealet svarende til det tidligere, med et tilleeg pa maksimalt 4 m2 for nutidig
isolering samt til forbedrede snitzere forhold.

Med venlig hilsen

Jan Kofod Winther
Specialkonsulent

jkw@Kkyst.dk

Bilagsliste:
Bilag 1: Lovgivning
Bilag 2: Klagevejledning
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Miljgministeriet
- Kystdirektoratet

Afggrelsen er ogsa sendt til:
[J Koge kommune, raadhus@koege.dk
[0 Danmarks Naturfredningsforening, dn@dn.dk
[0 Danmarks Naturfredningsforening, Kage, koege@dn.dk
[0 Friluftsradet centralt, fr@friluftsraadet.dk
O Friluftsradet, Kreds Qstsjeelland oestsjaelland @friluftsraadet.dk
[J Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk og dof@dof.dk
[0 Dansk Ornitologisk Forening, Kage, koege@dof.dk
[J Dansk Botanisk Forening, Sjellandskredsen, oestkredsen@botaniskforening.dk
] Dansk Kano og Kajak Forbund, miljo@kano-kajak.dk
00 Danmarks Jegerforbund, sager@jaegerne.dk
O Miljestyrelsen, ojl@mst.dk;
O Fredningsnevnet for Ostsjaelland, oestsjaelland @fredningsnaevn.dk

raadhus@koege.dk; dn@dn.dk; koege@dn.dk; fr@friluftsraadet.dk;
oestsjaelland @friluftsraadet.dk; natur@dof.dk; dof@dof.dk; koege@dof.dk;
oestkredsen @botaniskforening.dk; miljo@kano-kajak.dk; sager@jaegerne.dk;
ojl@mst.dk; oestsjaelland @fredningsnaevn.dk; administration @valloe-stift.dk;
sbs@ebk.dk; dyhl@privat.dk;

Afgorelsen offentliggores desuden pa Kystdirektoratets hjemmeside, www.kyst.dk.
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Bilag 1: Lovgrundlag

Naturbeskyttelsesloven

Af naturbeskyttelseslovens2 § 15 fremgér, at der ikke ma foretages &ndringer 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 tilstandsandringer betyder bl.a., at der ikke ma opfores
bebyggelse, foretages terraenzendringer 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 raekke @&ndringer 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, néar dispensationen vil veere 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 pavirke et Natura 2000-omrade vasentligt (en
vaesentlighedsvurdering). Direktoratet vurderer i den forbindelse, om det ansggte
kan pévirke omradets naturtyper og levesteder samt de arter, som omradet er
udpeget for at bevare.

Hvis det ikke kan udelukkes, at det ansggte kan pavirke et Natura 2000-omrade
vaesentligt, skal der foretages en nermere konsekvensvurdering af projektets
virkninger pa Natura 2000-omradet under hensyn til bevaringsmaélsatningen for
det pageldende omrade. Viser vurderingen, at projektet vil skade det
internationale naturbeskyttelsesomrade, kan der ikke meddeles dispensation til
det ansogte.

Kystdirektoratet er desuden forpligtet til at varetage beskyttelseshensyn til en
reekke 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 adelaegge yngle- eller rasteomrader for de pagaeldende
dyrearter eller gdelegge de pagaldende plantearter.
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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 offentliggerelsen.

Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til
den folgende hverdag.

Klageberettigede er, jf. naturbeskyttelseslovens § 86:

[ adressaten for afggrelsen

O ejeren af den ejendom, som afggrelsen vedrarer

O offentlige myndigheder

[1 en bergrt nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker

[ lokale foreninger og organisationer, som har en vasentlig interesse i afgorelsen
O landsdeekkende foreninger og organisationer, hvis hovedformaél er beskyttelse af
natur og miljg

(] landsdekkende foreninger og organisationer, som efter deres formal varetager
vaesentlige, rekreative interesser, nar afgerelsen bergrer sddanne interesser.

Der klages via Klageportalen, der kan findes pa 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, nar den er tilgengelig 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.
Miljg- og Fadevareklagenavnet 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 Fadevareklagenavnet, som treffer afgerelse om,
hvorvidt anmodningen kan imgdekommes.

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

Natur- og Miljeklagenaevnet finder ikke grundlag for at antage, at byggeri indenfor
de omhandlede byggefelter pd 10x10 m er undtaget fra strandbeskyttelsen i
henhold til Naturbeskyttelseslovens § 15.

Det er sdledes naevnets vurdering, at strandbeskyttelsen ved dens ikrafttraeden i
1937 alene undtog faktisk eksisterende bebyggelse samt indgédede kontrakter om
bestemt bebyggelse. Lejekontrakterne i denne sag, giver ikke ret til en bestemt
bebyggelse, men ret til at opfore en/et ikke naermere bestemt sommerhus/hytte
indenfor det angivne byggefelt.
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