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Dispensation til opferelse af bolig samt arealoverforsel inden for
strandbeskyttelseslinjen pa matr.31, Hovedgardsjorderne, Keldby,
Lindegéardsvej 18, 4780 Stege, Vordingborg Kommune

Ansggning

I har segt om dispensation fra naturbeskyttelseslovensi § 15 til genopforelse
Af helarsbolig samt arealoverforsel inden for strandbeskyttelseslinjen pa
ejendommen matr.31, Hovedgérdsjorderne, Keldby, Lindegirdsvej 18, 4780
Stege, Vordingborg Kommune.

Kystdirektoratet meddelte den 26. april 2023 afslag pa et tidligere projekt.
Nearvarende er tilrette i dialog med direktoratet.

Afggrelse

Kystdirektoratet giver dispensation efter naturbeskyttelseslovens' § 65b, stk. 1, jf.
§ 15, til opfarelse af bebyggelsen med spildevandsanlaeg som ansegt. Der
dispenseres endvidere til arealoverfarsel som ansogt.

Dispensationen geelder kun strandbeskyttelseslinjen. I skal selv undersgge, om
jeres projekt kraever tilladelse efter anden lovgivning.

Dispensationen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 3 ar efter, at den er
meddelt, jf. naturbeskyttelseslovens § 66, stk. 2.

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

Afgorelsen kan paklages
Afggrelsen kan paklages inden for fire uger.

I mé ikke udnytte dispensationen for klagefristen er udlgbet. Hvis der bliver klaget
over afgarelsen, er dispensationen ikke geeldende for klagesagen er
feerdigbehandlet. I vil fa direkte besked fra Kystdirektoratet med oplysninger om,
hvordan I skal forholde jer, hvis der bliver klaget over afggrelsen.

" Lovbekendtgorelse nr. 1392 af 4. oktober 2022 om naturbeskyttelse.
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Redegorelse for sagen

Ejendommen er en landbrugsejendom hvor bebyggelsen der bestar af overfladig-
gjorte driftsbygninger samt et stuehus, er beliggende i den udvidede del af
strandbeskytelseslinjen (100-300 m fra kysten),

Ifgl. BBR har stuehuset et areal pa 123 m2 og de to driftsbygninger, der ligge op til
stuehuset er pa hhv. 111 m2 og 107 m2. Herudover er opgivet to yderligere bygnin-
ger pa 107 m2 og 9 m2. Efter BBR er ejendommen i dag en landbrugsejendom med
et areal p 9,6 ha, men det fremgar af ansggningen, at dele af jorden frastykkes.

Ejendommens tilliggende herved bliver under 2 ha og landbrugspligten bortfalder,
hvorved ejendommen vil veere en helérsbolig.

i Bygning 1: Stuehus til
landbrugsejendom
Lindegardsvej 18, Tostrup. 4780 Stege
Opferelsesar: 1875 | 123 m2|

Tagdeekning: Fibercement. herunder asbest
(belge- eller skifer-eternit)

al Bygning 2: Tiloversbleven
landbrugsbygning

Lindegardsvej 18, Tostrup, 4780 Stege

Opferelsesar: 1875 | 111 m2
Tagdaekning: Fibercement, herunder asbest
(belge- eller skifer-eternit)

al Bygning 3: Tiloversbleven
landbrugsbygning

Lindegardsvej 18, Tostrup, 4780 Stege

Opferelsesar: 1875 | 107 m2
Tagdeekning: Fibercement, herunder asbest
(belge- eller skifer-eternit)

al Bygning 4: Tiloversbleven
landbrugsbygning

Lindegardsvej 18, Tostrup, 4780 Stege

Opferelsesar: 1955 | 107 m2
Tagdaekning: Fibercement, herunder asbest
(belge- eller skifer-eternit)

oy Bygning 5: Udhus
Lindegardsvej 18, Tostrup, 4780 Stege

Opferelsesar: 2010 | 9m2
Tagdakning: Glas

Eksisterende bebyggelse jf. BBR

Ansgger gnsker at nedrive bebyggelsen og genopfere en bolig pad 249 m2 sammen-
bygget med en garage/udhus pa 29 m2 med tilsvarende beliggenhed og grundform
som stuehuset og de to driftsbygninger. Bebyggelsen har sammenhangende
tagflade og der er en "vognport” mellem det ”oprindelige” stuehus og garage/
udhus, der ligger op til en boligdel indeholdende veerelser og bad/wec.

Udhuset vest for bebyggelsen (bygning 4) pd 107 m2 nedrives og erstattes af et
udhus pa 10 m2.

Der etableres endvidere nyt spildevandsanleg nordvest for ejendommen med
samletank mv.
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Facade vest

Facade syd

Facade nord

Snit gennem bygningerne
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Ansgger beskriver projektet som folger:

Ideen

Med projektet til genopforsel af Bakkegdrden, er dremmen at skabe en feriebolig
til 3 generationer af en familie med redder pa Men. Familiens umiddelbare
forelskelse i stedet gjaldt bade karakteren af landskabet og den treleengede
bondegadrd, og det har derfor varet hele praemissen for projektet at begge dele
bibeholdes, selvom den gamle gard iht. tekniske undersogelser ikke star til at
redde.

Ambitionen er sdledes at genskabe et sted med udgangspunkt i den eksisterende
gdard og med respekt for beliggenheden - naer kysten og i et brugslandskab af
gdrde omgivet af marker. Gardene her markerer sig ofte som store tage omgivet
af traeer, der danner naere haverum i det Gbne marklandskab, som sma oer i et
hav af kornmarker. Med genopforelsen af Bakkegdrden er ideen at bibeholde
denne fornemmelse sGvel som gardens ydre fremtoning, hvor det iszr er de store
ubrudte

tagflader, der opleves fra det omgivende landskab - og fra havet.

Strategi

Tagets rygningshejde og stejle haeldning bibeholdes og tagfoden holdes i en lav
hojde, som pa den eksisterende gard. Ligeledes hvidkalkes eller -pudses
ydervaggene og den faste vinduestakt genindferes i en nutidig fortolkning af det
eksisterende hovedhus. Mod syd hvor der indfores storre vinduespartier, traekkes
disse tilbage i facaden. Sammen med tagets tilsvarende udkragning skygger
man sdledes for den stzerkeste sydlige sol, og modvirker vigtigst af alt uenskede
refleksioner og genskaer pd grunden og ud mod havet. Tanken er, at man med
summen af disse strategier bibeholder gardens ydre gestalt og karakter i
landskabet.

Udstykningen lader det markstykke der ligger mellem huset og stranden hore til
ejendommen, men det onskes bibeholdt som en mark eller eng. De fleste traeer pd
grunden taenker man at bevare, for at skabe lzz omkring gdrden og for fortsat at
definere de forskellige haverum, samt at fastholde landskabets karakter. En sti
henover grunden skaber forbindelse til den eksisterende sti langs skrzaenten, som
giver adgang til stranden et lille stykke leengere mod sydvest.

Konkret

Bakkegdrden har staet ubeboet hen siden 2014, og en vurdering viser at
konstruktionerne er skadet af fugt. Den eksisterende gdrd star sdledes desvaerre
tkke til at bevares og enskes genopfort iht. gaeldende krav til helGrsboliger, men
med henblik pa aendring til flex-status og anvendelse til feriebolig ved feerddiggo-
relsen. Genopforelsen indbefatter et beboelsesareal pd 249m2, garage pd 19m?2
samt skur pd 10m2 integreret i bygingen. Derudover nedrives eksisterende skur i
terraen og erstattes af et nyopfort pd 10m2. Ved genopferelsen bibeholdes
gdrdens ydre 1 hajde og drajde, dog tilpasset en nutidig bygbarhed og
hensigtsmeessig brug. Sdledes opfores alle lenger med 6m dybde for at tilgodese
ydervaggenes tykkelse og rummenes anvendelse. Foroget dybde pd den ene
lzenge optages dog indadtil mod gdrdspladsen, sdledes at de ydre mdl for
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Bakkegarden bibeholdes. Hojden pa tagrygningen samt tagets stejle haeldning
bibeholdes. Eventuelle ovenlysvinduer placeres udelukkende pé indersiden, mod
gdrdspladsen, séledes at de ikke bliver synlige i tagfladerne, der fremstdr
ubrudte fra omgivelserne. Taget daekkes med tagpap, men udferes med enten
plankedaekning eller shingles for at give struktur og bryde lyset i de store flader.
Ydervaggene opfores hvidkalkede eller -pudsede som enten monoblokke eller i en
traekonstruktion, og vinduer, dore og yderligere komplettering udferes redmalet,
som pd den eksisterende gard.

Arealoverforslen af ejendommens jorde til neerliggende landbrugsejendom
gennemfgres som vist nedenfor.
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Vurdering efter lovgivning om international naturbeskyttelse

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

Kystdirektoratet » Hajbovej 1 « 7620 Lemvig
TIf. 99 63 63 63+ CVR 33157274 « EAN (drift) 5798009882936 « EAN [anleg) 5798009812599 « kdi@kyst.dk « www.kyst.dk 7


http://www.kyst.dk/

Det naermeste Natura 2000-omrade ligger ca. 500 m mod sydgst. Nar der henses
til det ansggtes karakter og dets placering er det Kystdirektoratets vurdering, at
det ansggte ikke kan péavirke Natura 2000-omradet, og der er derfor ikke behov for
en nermere konsekvensvurdering. Det vurderes endvidere, at det ansegte projekt
ikke vil medfere beskadigelse/@delaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV, idet
Kystdirektoratet vurderer, at lokaliteten ikke er et potentielt levested for bilag IV-
arter.

Begrundelse for afgorelsen
Det ansggte ligger inden for strandbeskyttelseslinjen og forudsetter derfor
dispensation efter naturbeskyttelsesloven.

Efter administrativ praksis meddeles normalt dispensation fra strandbeskyttelses-
linjen til — efter nedrivning - at genopfere en ny bebyggelse, forudsat den
eksisterende bygning ikke er sa forfalden, at den ikke repraesenterer nogen vaerdi
af betydning, dvs. er en egentlig ruin. Det er som udgangspunkt en forudsaetning,
at bygningen opferes med omtrent samme placering, storrelse og karakter som
den gamle, ligesom det er en betingelse, at den nye bygning anvendes til samme
formal som hidtil.

I sagen er der tale om, at et stuehus pa 123 m2 samt 2 overfladiggjorte landbrugs-
bygninger med et samlet areal pa 218 m2 genopferes som bolig og garage/udhus.
Efter genopforelsen udger boligarealet 249 m2, der er ssmmenbygget med garage/
udhus 29 m2.

Efter praksis dispenseres til udvidelse af en helarsboligs boligareal op til 250 m2.

Det fremgar saledes af lovbemerkningerne til en a&ndring af naturbeskyttelses-
loven i 1994 ("kystloven"), at der forudsaettes en lempeligere administration, nar
der er tale om til- og ombygninger af heldrshuse i den udvidede del af strandbe-
skyttelseszonen (100-300 m). Af lovbemaerkningerne fremgar saledes folgende:

"Til- og ombygning af helarshuse, hvorved husets samlede bruttoetageareal ikke
overstiger 250 m2, kan i medfoer af planloven ske uden tilladelse. Det forudszettes,
at administrationen af den udvidede strandbeskyttelseslinje vil ske under
hensyntagen hertil, sdledes at dispensation fra forbuddet inden for linjen vil
kunne gives i det omfang, der er tale om eksisterende huse, som ved lovens
ikrafttraeden har henligget med helarsstatus. Der vil i den forbindelse kunne
stilles vilkar om placering og udformning."

Ifolge Miljo- og Fadevareklageneaevnets praksis skal lovbemaerkningerne forstas
séledes, at det kun er inden for den udvidede strandbeskyttelseslinje (fra 100 til
300 m), at der normalt kan dispenseres til udvidelse af helarshuse op til 250 m2,
og kun hvis boligen ved ikrafttraedelsen af den udvidede beskyttelseszone havde
helérsstatus.

Det er Kystdirektoratets vurdering, at der ikke er forhold der taler afgerende imod
en dispensation til det ansogte.
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Kystdirektoratet har herved lagt afggrende veegt pé, at den genopferte bebyggelse
vil fremtraede tilpasset landskabet og med en fremtraden som bebyggelsen der
fjernes, samt at de bebyggede arealer ikke overstiger hvad der efter praksis kan
dispenseres til. Boligdelen overstiger séledes ikke 250 m2 og den samlede
boligbebyggelse incl. garage/udhus er pa 278 m2, hvilket er mindre end de
eksisterende 341 m2.

Almindeligvis forudsettes, at boligdelen skal vaere bygningsmaessig sammenhaeng-
ende. Det kan gares galdende at dette ikke er tilfeeldet, idet garagen adskiller en
mindre del af boligdelen. Uanset dette finder direktoratet at der kan dispenseres,
idet denne del af boligen ikke har karakter af en selvstendig bolig (indeholder ikke
kaokkeng samt at den visuelt fremtraeeder som en del af den samlede bebyggelse.

Der ses endvidere ikke at vare forhold som taler imod arealoverforslen af en del af
ejendommen.

Kystdirektoratet giver pad denne baggrund dispensation til det ansegte.

Med venlig hilsen

Jan Kofod Winther
Specialkonsulent
jkw@kyst.dk

Bilagsliste:
Bilag 1: Lovgivning
Bilag 2: Klagevejledning

Afggrelsen 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
Friluftsrddet, Kreds Storstrgm 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 Jegerforbund, sager@jaegerne.dk
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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;
s.aagaard@hotmail.com; anders.winther.nielsen@gmail.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 sendringer 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 naturbeskyttelsesomréde, 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 offentliggerelsen.
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 veasentlig 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 sggsmal 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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