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Landzonetilladelse til stuehus pa 231 m2 beboelse i Sagsnr.: GEO-2025-00898

grundplan, 62 m2 beboelse i tagetagen, 61 m2 uudnyttet
tagetage, integreret garage pa 77 m2 i grundplan og 55 m2
uudnyttet loftrum/etageareal.

Lovligggrelse af opfort udhus/overdakket areal pd i alt 116
m2 samt lovligggrelse af tilbygning til eksisterende udhus pa
50 m2. Bygningen er i dag et overdaekket areal pa i alt 120
m2,

Adresse: Mgnstervej 51, Henne
Matr.nr. 72 m, Sgviggard, Outrup

Afggrelse

Varde Kommune meddeler landzonetilladelse til stuehus p& 231 m?2
beboelse i grundplan, 62 m2 beboelse i tagetagen samt 61 m2 uudnyttet
tagetage, integreret garage med 77 m2 i grundplan og 55 m2 uudnyttet
loftrum/etageareal.

Lovliggarelse af opfart udhus/overdaekket areal pd i alt 116 m2 samt
lovligggrelse af tilbygning til eksisterende udhus pa 50 m2. Bygningen er i
dag et overdaekket areal p3 i alt 120 mz2.

Byggeriet ma ikke pabegyndes far, der er givet byggetilladelse.
Der henvises til nedenstdende vilkar.

Vilkar

Tilladelsen er givet pa betingelse af:

e Det gamle stuehus nedrives senest ved ibrugtagning af det nye
stuehus.

Postadresse:
Varde Kommune
Bytoften 2, 6800 Varde



e Beskyttede naturtyper ma ikke bergres,
e Der ma ikke anvendes reflekterende materialer.

e Der skal bevares den indsendte bygningsarkitektur, med valmet
saddeltag, mursten med hvid gesims og hvide vinduer.

e Udendgrs lyskilder skal vaere afskaermet og nedadrettet, s3 man
ikke kan se ind i selve lampen udenfor matriklen, og sa
lysforurening af nattehimlen undgds. Der skal desuden monteres
bevaegelsessensor pa al udendgrs belysning.

e For at sikre, at bygningen ikke fremstar som et oplyst element i
landskabet, ma der ikke opsaettes belysning pd/af facader.
Ngdvendig belysning ved dgre kan opsaettes, men m3 ligeledes ikke
oplyse selve bygningen.

e Beplantningen rundt om bygningen skal bevares og vedligeholdes
sdledes der fastholdes den afskaermende effekt, s& der ikke opstar
visuelle forstyrrelser fra S@vig baek og tillgbende vandigb.
(beplantning mod syd og vest).

Kommunen sgrger for, at varige vilkar bliver tinglyst pd ejendommen ved
udlgbet af nedennaevnte klagefrist med hjemmel i planlovens § 55.

Ved eventuelle krav om kort over ansggte forhold udfgrt efter
tinglysningens anvisning, skal ejer/ansgger levere dette.

Udgifterne til tinglysning skal daekkes af ejeren pd ejendommen. Nar
kommunen anmoder tinglysningskontoret om at foretage tinglysning, vil
ejer modtage et girokort, som bedes anvendt til betaling for tinglysningen.

Redeggrelse for sagen
Ejendommen er beliggende i landzone og er en landbrugsejendom.

Ejendommen bestdr i dag af et stuehus samt udhus/overdaekket areal og et
overdaekket areal.

Eksisterende stuehus nedrives senest ved ibrugtagning af det nye stuehus.

Der ansgges om opfgrelse af et nyt stuehus p& 231 m2 beboelse i
grundplan, 62 m2 beboelse i tagetagen samt 61 m2 uudnyttet tagetage,
integreret garage med 77 m2 i grundplan og 55 m2 uudnyttet
loftrum/etageareal.

Der ansgges endvidere om lovligggrelse af tilbygning til eksisterende
udhus/overdaekket areal med 50 m2. Bygningen er pa 120 m2 og anvendes
i dag som et overdaekket areal.

Derudover sgges lovliggjort et opfart udhus/overdaekket areal pd i alt 116
m?2.

Den nye bebyggelse opfgres i mursten og med stratag.

Sagen har veeret i hgring hos @rsted. De udtaler i mail af 10. februar 2025,
at de ingen bemaerkninger har til placeringen, safremt den nye bebyggelse

placeres udenfor den tidligere angivne/viste afmaerkning, hvilket er et
vilkdr og en forudsaetning for placeringen/tilladelsen.



Vurdering og begrundelse efter planloven

Efter planlovens § 35 stk. 1 (Lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024)
ma der ikke uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen foretages udstykning,
opfgres ny bebyggelse eller ske sendringer i anvendelsen af bestdende
bebyggelse og ubebyggede arealer, jeevnfgr dog §§ 36 - 38.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget
som kystlandskab.

Der gnskes at opfgre et nyt stuehus og garage samt lovligggre eksisterende
bebyggelse p& en grund, som ligger i landzone og inden for udpegningen
Kystlandskaber.

Ejendommen er en del af kystlandskabet ved Filsg Inddaemningen, som er
kendetegnet ved at vaere et relativt lavtliggende terraen med praegning fra
tillsbende vandlgb til Filsg, sdsom Sgvig Baek. Omradet er sdrbar for
visuelle forstyrrelser som nye tekniske anlaeg. Udviklingstendenser i
kystlandskabet er at anlaegge nye spredte bygningstyper som primaert
ligner moderne parcelhuse. Dette er en markant kontrast til det kystnaere
praeg, og skaber spredt ugnsket urbanisering af landskabet.

Ejendommen er placeret p& en haldning mod Sgvig baek og et tillgbende
vandlgb. Terraenet falder relativt breet mod det tillgbende vandigb mens det
er mere stabilt fald mod Sgvig Baek. Ejendommen har en del beplantning,
sdsom laehegn og klynger af traeer, mod syd og vest for huset som
afskaermer den nuvaerende bebyggelse fra vandigbene. Bygningen er
placeret pd haldningen og ikke bakketop jf. hgjdekurverne i omradet.

Der gnskes at opfgre bygninger, sa der samlet p& grunden kommer til at
veere 486 m2 bebyggelse.

Nuvaerende er der 306 m2 bebyggelse p& grunden, hvoraf 166 m2 gnskes
lovliggjort.

Det nye stuehus gnskes opfgrt i rede mursten med strataekt sadeltag. Der
er hvide vinduer og gesims samt murstensdetaljer over vinduerne.

Det eksisterende stuehus gnskes nedrevet ved faerdigt nyt stuehus.

Punkt 19.7 i kommuneplan 2021 siger, at kystlandskab som udgangspunkt
friholdes for bebyggelse, med visse undtagelser. Punkt 19.8 siger, at
bygninger placeret i kystlandskab, skal veaere tilpasset landskabets karakter,
med hensyn til beplantning, placering, udformning og materialevalg.

Det vurderes, at i dette tilfeelde vil en bebyggelse af denne forggelse godt
kunne godkendes pga., at det er en eksisterende ejendom, hvor stuehuset
nedrives og erstattes af den nye bygning som er tilpasset den byggeskik og
bebyggelsesstruktur, som ses i kystlandskabet. Det vurderes, at det
ansggte, vil fremstd som en nyfortolkning af en egnskarakteristisk gard i
1%~ etage med valmet saddeltag.

Det vurderes derfor, at bebyggelsen godt kan tillades med ovenstdende
vilkar.

Lovliggarelse af udhuse/overdaekninger vurderes ok, s laenge de
overholder samme krav om belysning og at der ikke anvendes
reflekterende materialer.



Inden der kan traeffes afggrelse om landzonetilladelse, skal der iht.
Planhabitatbekendtggrelsen (bekendtggrelse nr. 1383 af 26.11.2016) § 4
jf. § 5 og § 7 foretages en vurdering af, om projektet kan pavirke et Natura
2000-omrade vaesentligt, og om projektet kan beskadige eller gdelaegge
yngle- eller rastepladser for Habitatdirektivets bilag IV-arter.

Natura 2000-omrader

Projektomradet ligger ca. 985 m vest fra Natura 2000-omrade N84
Kallesmaersk Hede, Graerup Langsg, Fiilsg og Kaergard Klitplantage, som
her udggres af habitatomrdde H73 af samme navn samt
fuglebeskyttelsesomrade F56 Fiilsg. De naermeste habitatnaturtyper fra
udpegningsgrundlaget af habitatomrddet er klithede, ter hede og surt
overdrev samt urtebreemmen langs Sgvig baek. Projektarealet star i
naturmaessig forbindelse til omradet da det ligger i den grgnne breemme
langs Sg@vig baek i forlaengelse at omradet. Der vurderes dog at projektet
ikke vil pdvirke omradet da der er tale om byggeri af beboelse der ikke vil
pavirke naturen omkring.

Den eneste art pa udpegningsgrundlaget for omradet er odder. Odder er
blevet registreret i Sgvig baek. Odder lever i tilknytning til alle slags
vadomrader med stillestdende eller rindende vand, hvor der findes et
fedegrundlag for arten. Odder bruger taet bevoksning, treergdder eller huler
i tilknytning til disse vandmiljger som raste- og yngleplads. Projektomrddet
ligger i tilknytning til eksisterende bygninger og pa en graesplaene sa der
vurderes at pga. den menneskelige aktivitet samt afstanden til passende
habitat for arten at odder ikke pavirkes af projektet.

Fuglearterne pa udpegningsgrundlaget for fuglebeskyttelsesomradet er for
de fleste tilknyttet rgrskove, enge eller holme. Ynglefuglene natravn og
rgdrygget tornskade anvender mere eller mindre tilgroede bevoksninger i
tilknytning til lysdbne arealer sdsom hede. Ingen af arterne forventes
derfor at anvende projektomradet, fordi det er taet pd bebyggelse med
menneskelig aktivitet og ikke indeholder de habitat-karakteristika de
enkelte arter har som krav til levested.

Bilag IV-arter

Projektarealet ligger inden for opmaerksomhedszone for bilag IV-arten
birkemus da arten er blevet registreret i omradet. Birkemusen forekommer
i mange forskellige naturtyper, men dens primaere habitater er lysdbne
ddale, engomrader, heder samt i levende hegn og lysdbne skove med rig
undervegetation. Om vinteren foretraekker birkemusen at opholde sig pa
mere tgrre og beskyttede arealer, f.eks. i diger og p& skraenter. Byggeriet
gnskes opfgrt hvor der nu er graesplaene s der vurderes at projektarealet
ikke er levested for arten og at arten derfor ikke pavirkes.

Kommunen har ikke kendskab til eller forventning om forekomst af andre
beskyttede arter i det bergrte projektomrade.

Der ggres opmaerksom pa, at der er et generelt forbud mod forstyrrelse af
bilag IV-arternes yngle- eller rasteomrader samt forsaetlig forstyrrelse i
saerdeleshed i perioder hvor dyrene yngler/udviser yngelpleje, overvintrer
eller vandrer jf. naturbeskyttelsesloven § 29a og EU’s Habitatdirektiv, samt
forsaetligt individdrab jf. § 10 i artfredningsbekendtggrelsen. Hvis der mod
forventning er en formodning om eller kendskab til, at det bergrte areal
anvendes af overstdende eller andre bilag IV-arter anmodes der om at rette



henvendelse til den relevante myndighed, som er Styrelsen for Grgn
Arealforvaltning og Vandmiljg samt Varde Kommunes Naturcenter.

Grgnt Danmarkskort

Projektomradet ligger inden for Grgnt Danmarkskort designeret som
"potentiel natur og potentielle gkologiske forbindelser”. Tilladelse til byggeri
gives kun hvis det er forenelige med naturbeskyttelsesinteresserne for
omrédet dvs. ndr det ikke vil blokere for muligheden for gkologisk
forbindelse eller hindre muligheden for naturudvikling pa tilstedende arealer
iht. Varde Kommune Kommuneplan 2021 (RL 20.7). Det vurderes at
projektet ikke vil hindre naturbeskyttelsesinteresserne i Grgnt
Danmarkskort da det nye hus gnskes placeret neer nuvaerende bebyggelse
og op til en mark i omdrift.

Kommunen har skgnnet, at projektet ikke vil forringe levevilkarene for
dyre- og plantearter omfattet af Habitatdirektivets bilag IV. Detaljeret
kendskab til de enkelte arters forekomst i omradet haves dog ikke.

Vi vurderer, at det ansggte er i overensstemmelse med kommuneplanen og
planlovens landzonebestemmelser.

P& den baggrund finder vi, at der kan meddeles tilladelse til det ansggte pa
ovennavnte vilkar.

Andre tilladelser

I skal vaere opmaerksomme pa3, at I farst ma ga i gang med det ansggte,
ndr I har modtaget en byggetilladelse, ny spildevandstilladelse.

Vi har modtaget jeres ansggning om byggetilladelse. Der kan fgrst
meddeles byggetilladelse nar klagefristen pa landzonetilladelsen p& de 4
uger er udlgbet, og der ikke er indkommet klager. Jeres byggesag har
sagsnr. GEO-2025-00731.

@vrige oplysninger

= Der er foretaget naboorientering, og der er ikke indkommet
bemaerkninger.

Tilladelsens gyldighed

= Huvis der ikke bliver klaget over tilladelsen, er tilladelsen gyldig, ndr
klagefristen udlgber den 26. maj 2025, som er 4 uger fra tilladelsen
bliver offentliggjort p& kommunens hjemmeside
(www.vardekommune.dk).

= Hyvis der bliver klaget over tilladelsen, skal sagen afggres endeligt af
Planklagenaevnet. I ma derfor ikke udnytte tilladelsen, medmindre
Planklagenaevnet bestemmer andet.

= I far omgdende besked, hvis der bliver klaget over tilladelsen.
= Tilladelsen bortfalder, hvis I ikke udnytter den inden 5 &r fra i dag.
Lovgrundiag

Tilladelsen er givet efter § 35, stk. 1 i lov om planlaegning, jeevnfgr
Lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024.


http://www.vardekommune.dk/

Klagebestemmelser og klagefrist

Vedlagt klagevejledning pa sidste side forklarer, hvad I skal ggre, hvis I
gnsker at klage.

Hvis I har spgrgsmal eller bemaerkninger, er I velkomne til at ringe til mig.

Med venlig hilsen

Birgit Kjeer Nielsen
Byggesagsbehandler

E bikn@varde.dk



Kopi
ARKVEST - Arkeeologi Vestjylland, Lundvej 4, 6800 Varde post@arkvest.dk

Danmarks Naturfredningsforening Varde afdelingen, v/ Merete V. Hansen, Frgstrupvej 200, 6830 Nr.
Nebel dnvarde-sager@dn.dk
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Tilladelsen efter planloven kan padklages til Planklagenzevnet
Klagevejledning

Tilladelsen kan p3klages til Planklagenaevnet af

e Erhvervs- og Vaekstministeren

e Enhver med retlig interesse i sagens udfald, herunder en nationalparkfond oprettet efter lov om
nationalparker

e Landsdeaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og
miljo eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, ndr foreningen
eller organisationen har vedtaegter eller love, som dokumenterer dens formal, og foreningen eller
organisationen repraesenterer mindst 100 medlemmer

Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afggrelsen er annonceret pd Varde Kommunes hjemmeside.

I klager via Klageportalen, som I finder pd8 www.naevneneshus.dk. I logger pd8 www.naevneneshus.dk,
ligesom I plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Varde Kommune. En klage
er indgivet, ndr den er tilgaengelig for Varde Kommune i Klageportalen. Nar I klager, skal I som borger
betale et gebyr pa 900 kr., og som virksomhed eller organisation 1800 kr. I betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen.

Hvis Varde Kommune fastholder afggrelsen, sender Varde Kommune klagen videre til behandling i
naevnet via Klageportalen. Du far besked om dette.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der
ikke er saerlige grunde til det. Hvis I gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal I sende en
begrundet anmodning til Varde Kommune, Erhvervscenteret, Bytoften 2, 6800 Varde eller pd e-mail til
teknikogmiljo@varde.dk. Varde Kommune videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som
treeffer afggrelse om, hvorvidt jeres anmodning kan imgdekommes.

Ifglge planlovens § 58, stk. 1, pkt. 1, kan der kun klages over retlige spargsmal. Det vil sige, at der ikke
kan klages over, at afggrelsen findes uhensigtsmaessig.

Tilladelsen ma ikke udnyttes fgr klagefristen er udlgbet. Rettidig klage har opsaettende virkning,
medmindre Planklagenaevnet bestemmer andet.

Hvis afggrelsen gnskes indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra afggrelsen er
offentliggjort af kommunen.



