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NAZVNENES Hus

AFGORELSE
i sag om opferelse af ni kaedeboliger indenfor strandbeskyttelseslin-
jen i Hedensted Kommune

Milje- og Fedevareklagenavnet har truffet afgerelse efter naturbeskyttel-
seslovens' § 65 b, stk. 1, jf. § 15, stk. 1 (strandbeskyttelseslinje).

Milje- og Fedevareklagenavnet @ndrer Kystdirektoratets afgerelse af 23.
maj 2016 om dispensation til opferelse af ni raekke-/kedeboliger inden
for strandbeskyttelseslinjen pd matr. nr. 64d, Stouby By, Stouby, belig-
gende Fakkegravvej 31, 7140 Stouby, 1 Hedensted Kommune, til et af-
slag.

Miljo- og Fedevareklagenavnets afgorelse er endelig og kan ikke ind-
bringes for anden administrativ myndighed, jf. § 17 1 lov om Milje- og
Fodevareklagenavnet’. Eventuel retssag til provelse af afgerelsen skal
vare anlagt inden 6 maneder, jf. naturbeskyttelseslovens § 88, stk. 1.

Afgorelsen er truffet af nevnet, jf. § 11 lov om Milje- og Fadevareklage-
navnet, der i overensstemmelse med naturbeskyttelseslovens § 78, stk. 1,
har behandlet sagen 1 den laege afdeling, jf. § 3, stk. 1, nr. 9, 1 lov om Mil-
jo- og Fadevareklagenavnet.

! Lovbekendtgerelse nr. 934 af 27. juni 2017 om naturbeskyttelse.
2 Lovnr. 1715 af 27. december 2016 om Milje- og Fedevareklagenavnet.
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Klagen til Milje- og Fedevareklagenavnet
Afgorelsen er den 17. juni 2016 péaklaget til Natur- og Miljeklagenavnet
af Danmarks Naturfredningsforening, afdeling Hedensted.

Sagen er pr. 1. februar 2017 overfort til Miljo- og Fadevareklagenavnet,
jf. lov om Milje- og Fedevareklagenavnet® § 24, stk. 6.

Klager har navnlig anfert, at Kystdirektoratet har tilsidesat formalet med
strandbeskyttelseslinjen ved at meddele dispensation til det ansegte, at
der ikke foreligger et sddant serligt tilfeelde, der kan begrunde en dispen-
sation, og at den meddelte dispensation er i strid med klagenavnets prak-
sis.

Sagens oplysninger

Omradet

Det fremgér af Kystdirektoratets afgorelse, at Fakkegrav Badehotel ned-
brandte delvist i november 2012. Ejendommens ejer var herefter i dialog
med Naturstyrelsen for at atklare mulighederne for genopforelse og frem-
tidig anvendelse af bygningerne. Efter flere projekttilpasninger forela der
et endeligt projekt den 2. september 2015, som har dannet baggrund for
anseggningen.

Den eksisterende bebyggelse fremtraeder som en samlet bygningsmasse
og ligger placeret pa et plateau umiddelbart over den forholdsvis heje og
stejle kystskrant. Byggeriet ligger i sin helhed inden for den oprindelige
100 meter strandbeskyttelseslinje.

Det eksisterende byggeri pd ejendommen udger ifelge oplysningerne i
BBR 2 varelsesfloje, der indeholder 5 lejligheder og et antal ferielejlig-
heder med et samlet boligareal pa 865 m” samt restaurant og lignende
hotelfaciliteter pa 592 m?. Til hotellet herer desuden 2 bygninger med et
samlet areal pa 360 m?, der anvendes til modelokaler og lignende. I dag
er der dog ingen drift af hotellet, som fremstér delvist nedbreendt og med
bygninger, der ikke har veret vedligeholdt i en drraekke.

Omrédet er 1 Hedensted Kommunes kommuneplan udpeget som nyt na-
turomrdde, klimahandteringsomrade, kulturmilje, serlig verdifuldt land-
skab, kystnarhedszone, skovrejsning uensket samt omfattet af skovbyg-
gelinje. Omradet er desuden omfattet af kommuneplanramme 3.R.02.
Hedensted Kommune har i forbindelse med Kystdirektoratets behandling
af sagen oplyst, at kommunen er indstillet pd at meddele de fornedne
tilladelser til projektet.

Ejendommen er beliggende i Natura 2000-omréde nr. 78 — Skove langs
nordsiden af Vejle Fjord (habitatomrade nr. 67 og fuglebeskyttelsesom-

3 Lov nr. 1715 af 27. december 2016 om Milje- og Fadevareklagenavnet.



rade nr. 45), jf. habitatbekendtgerelsen®. Arealerne omkring projektet er
ikke kortlagt som habitatnatur, men der er ca. 20 meter til nermeste na-
turtype: bog pad muld (9130) med god naturveerdi.

Ansogningen

Fakkegrav Ejendomme ApS (herefter Fakkegrav Ejendomme) har den 2.
september 2015 segt om dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til op-
forelse af ni boliger 1 form af kadehuse som erstatning for det delvist
nedbraendte Fakkegrav Hotel pa ejendommen.

Det fremgar bl.a. af ansegningen, at omradet ved Fakkegrav Badehotel
anvendes til boligformal med mulighed for liberalt erhverv. Omrédet er
ikke omfattet af en lokalplan. Pé arealerne, hvor de eksisterende bygnin-
ger fjernes, opfores ni nye boliger som delvist sammenbyggede kadehu-
se.

Boligerne grupperes i enheder a tre boliger med minimum 2,5 meter mel-
lem enhederne. Boligernes placering og arkitektur tager udgangspunkt i
et onske om at nedtone og opbryde boligmassen, sdledes at disse tilsam-
men ikke virker skeemmende og markante i landskabet. Det er intentio-
nen, at placeringen og arkitekturen skal vaere medvirkende til at fa bo-
ligmassen til at fremstd nedtonet og varieret i skala for dermed at indga
stilfeerdigt 1 det naturskenne omrade.

Den nye bebyggelse vil ikke ligge nermere kystlinjen end de eksisteren-
de bygninger pd grunden, og boligerne vil i forhold til eksisterende be-
byggelse vere trukket sa langt tilbage fra kystlinjen, som terrenet og
adkomstvejen giver mulighed for.

Hver bolig bliver p4 ca. 200 m” og opferes i 2 etager med tagterrasse
over den fremskudte stueetage mod kysten. Mellem de fremskudte stue-
etager etableres en terrasse pa terraen til hver bolig. Til hver boligenhed
herer endvidere en garage/udhus pa ca. 27,7 m>.

Den pdklagede afgorelse

Kystdirektoratet har den 23. maj 2016 meddelt Fakkegrav Ejendomme
dispensation til det ansegte som erstatning for det delvist nedbrendte
Fakkegrav Badehotel.

Dispensationen er meddelt efter naturbeskyttelseslovens® § 65, stk. 1, jf.
§ 15 (nu § 65 b, stk. 1, jf. § 15, stk. 1), og er meddelt pd en rekke nerme-
re fastsatte vilkar.

4 Bekendtgerelse nr. 188 af 26. februar 2016 om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.

> Lovbekendtgerelse nr. 121 af 26. januar 2017 om naturbeskyttelse.



Kystdirektoratet har henvist til, at Fakkegrav Badehotel ikke har veret 1
drift 1 en periode pd 4 ar for branden, idet det ikke har varet muligt at
finde en forpagter til stedet. Det nuvarende bebyggede areal udger ca.
1050 m?, og det samlede boligareal udger ca. 1817 m?. Det projekterede
byggeri vil udgere et bebygget areal pa 1.130 m? og have et samlet bolig-
areal pa 1799,9 m?2.

Kystdirektoratet har henvist til, at der som udgangspunkt ikke kan med-
deles dispensation til opferelse af ny bebyggelse indenfor strandbeskyt-
telseslinjen, men at der dog efter administrativ praksis normalt meddeles
dispensation til at genopfore bebyggelse efter nedrivning eller anden
fjernelse, forudsat den eksisterende bebyggelse ikke er sa forfalden, at
den ikke reprasenterer nogen verdi af betydning, dvs. er en egentlig ru-
in. Det er endvidere en forudsatning, at det nye byggeri opferes med
omtrent samme placering, storrelse og karakter som det fjernede, ligesom
det er en betingelse, at den nye bebyggelse anvendes til samme formaél
som hidtil. Hvis en bebyggelse er gaet haendeligt til grunde ved brand
eller lignende, vurderes bebyggelsens tilstand 1 forhold til situationen for
branden.

Kystdirektoratet har anfort, at safremt disse forhold ikke er opfyldt, skal
en anseggning om at erstatte eksisterende byggeri med nyt som udgangs-
punktet behandles, som om der var tale om nybyggeri, dvs. som om der
ikke fandtes bebyggelse pa stedet.

Kystdirektoratet har i den forbindelse vurderet, at der i den aktuelle sag
umiddelbart er tale om nybyggeri, idet det ansggte byggeri opferes med
en anden udformning og i et vist omfang til anden anvendelse end det
eksisterende. Ansegningen skal derfor i udgangspunktet behandles som
om, der var tale om nyopfoerelse af ni boliger.

Det er imidlertid Kystdirektoratets opfattelse, at det ber tilleegges betyde-
lig vaegt, at der 1 overensstemmelse med praksis umiddelbart ville kunne
forventes meddelt dispensation til genopferelse af Fakkegrav Badehotel i
den hidtidige udformning med fem boliger, et antal ferielejligheder, re-
stauration, medelokaler og garager, og at sagens behandling derfor ma
tage udgangspunkt i, at den nu delvist nedbraendte bebyggelse eksisterer.

P4 den baggrund er det Kystdirektoratets vurdering, at der vil vere
grundlag for at meddele dispensation til at erstatte det eksisterende, del-
vist nedbrendte byggeri med ni boliger som ansegt.

Kystdirektoratet har ved vurderingen lagt vegt pd en afgerelse fra Natur-
klagenavnet® om, at der ikke kunne meddeles dispensation til at tage et
eksisterende maskinhus 1 brug til boligformal, da den @ndrede anvendel-
se medferte en tilstands@ndring, der kraevede dispensation. Naturklage-

6 Bilag 6 — Naturklagena@vnets afgorelse af 11. september 2007, MAD2007.1668.



naevnet fandt ikke grundlag for at meddele dispensation, da ibrugtagen af
maskinhuset til boligformal ville indebere en uhensigtsmassig privatise-
ring af omréadet.

Kystdirektoratet har henvist til, at der, 1 lyset af denne afgerelse, flere
gange er meddelt dispensation til @&ndret anvendelse af boliglignende
institutioner, sasom feriekolonier, lejrskoler og lignende, til egentlig be-
boelse, idet den @&ndrede anvendelse hverken vil indebaere udvendige
bygningsmassige @ndringer eller storre belastning for naturen og omra-
det. Ingen af disse afgarelser er piklaget til Natur- og Miljeklagenavnet.

Kystdirektoratet har henvist til, at der i det hidtidige badehotel fandtes
fem lejligheder fra 25 m? til 165 m®. De nu ansegte boliger er hver pa ca.
200 m?, og der er derfor tale om en vis udvidelse i forhold til de eksiste-
rende boliger.

Det er Kystdirektoratets vurdering, at der kan meddeles dispensation til
udvidelse af de eksisterende boliger inden for rammerne af de eksisteren-
de vearelsesfloje, og at der ville have varet grundlag for at meddele di-
spensation til indretning af nye selvstaendige boliger i den resterende del
af hotelbebyggelsen, forudsat indretningen ville ske inden for de eksiste-
rende bygningsmessige rammer og i den del af bebyggelsen, der i forve-
jen anvendes til boliglignende forméil. Kystdirektoratet har ogsd herved
taget udgangspunkt 1 Naturklagena@vnets ovennavnte afgerelse og vurde-
rer at yderligere fire boliger ikke vil indebzre storre belastning eller oget
privatisering af omradet end den, der knyttede sig til den hidtidige an-
vendelse til bolig og hotelformal.

Det er pa den baggrund Kystdirektoratets vurdering, at det vil vere i
overensstemmelse med Natur- og Miljeklagen®vnets praksis og med
formalet med strandbeskyttelseslinjen at meddele dispensation til at er-
statte det eksisterende, delvist nedbreendte byggeri med ni boliger som
ansegt, idet bygningsmassen og byggeriets pavirkning af landskabet ikke
herved foroges.

Kystdirektoratet er enigt 1 Hedensted Kommunes vurdering af, at det an-
sogte pa grund af afstand til de kortlagte habitatnaturtyper, projektets
udformning og den tidligere anvendelse af stedet ikke i sig selv, eller 1
forbindelse med andre planer og projekter, kan pavirke Natura 2000-
omridet vasentligt, og at det ansegte ikke vil edelegge eller beskadige
leve- eller voksesteder for de arter, der indgar 1 udpegningsgrundlaget.

Det er endvidere Kystdirektoratets vurdering, at projektet ikke vil medfo-
re beskadigelse/adeleggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader

for de dyrearter, der fremgér af habitatdirektivets bilag IV.

Klagen



Danmarks Naturfredningsforening Hedensted (DN) har den 17. juni 2016
paklaget afgorelsen.

DN har navnlig anfert, at hovedformélet med strandbeskyttelseslinjen,
som er at sikre en generel friholdelse af kystomraderne mod @ndringer af
tilstanden og anvendelsen, er tilsidesat ved dispensationen.

DN mener desuden, at der vil blive tale om en a&ndret anvendelse ved at
opfere private boliger, hvor der tidligere har ligget et hotel, til trods for,
at et hotel ogsa varetager en form for beboelsesformil. DN anforer, at
projektet vil indebare en eget privatisering af omradet, der vil andre
omradets karakter og ege belastningen af det.

DN mener heller ikke, at den mindre tilbagerykning af bygningerne, kan
fore til, at der meddeles dispensation til det ansggte.

Det er DNs opfattelse, at det ansogte projekt far en vaesentligt anerledes,
ydre fremtoning, idet de moderne bygninger vil fremstd som markante i
landskabet, og de private terrasser, som vender mod vandet, vil give om-
rddet en mere privat karakter, hvilket en sikring af offentlighedens ad-
gang ikke @ndrer pa.

DN er desuden uenig i, at det er i overensstemmelse med Natur- og Mil-
joklagenaevnets praksis eller med formélet med strandbeskyttelseslinjen,
at der er meddelt dispensation til at opfere boliger med et andet anven-
delsesformadl, en anden udformning samt en anden karakter. DN mener
derfor, at ansggningen skal betragtes som en nyopferelse af 9 helarsboli-
ger og mener ikke, at der foreligger en sarlig begrundelse, der kan med-
fore dispensation fra det generelle forbud i1 naturbeskyttelseslovens § 15,
stk. 1.

Endelig har DN henvist til NoMO nr. 31, hvor Naturklagen@vnet a&ndre-
de Miljacenter Odenses dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til opfe-
relse af en ny bolig og garage til erstatning for en eksisterende bolig, der
skulle nedrives, til et afslag, idet Naturklagen@vnet i det konkrete tilfal-
de pa baggrund af besigtigelsen og de fremlagte projekttegninger m.v.
fandt, at det ansegte nybyggeri ville have en vasentlig negativ indvirk-
ning pé oplevelsen af det meget fine kyst- og naturlandskab pa stedet.
DN mener, at de samme overvejelser bar gore sig geldende 1 denne sag.

Bemcerkninger til klagen
Kystdirektoratet har den 2. august 2016 fastholdt sin afgerelse uden yder-
ligere bemarkninger.

Den 22. august 2016 har Land & Plan A/S indsendt bemerkninger pa
vegne af Fakkegrav Ejendomme og har navnlig anfert, at der forud for
branden ikke alene var hotel og restaurationsvirksomhed pé ejendommen,
men endvidere fem helérsboliger.



Der er bl.a. henvist til, at omradet bliver dbnet mere op for offentlighe-
den, end det tidligere har veret, at tilbagerykningen af byggeriet er op til
18 meter nogle steder, og at det ansegte projekt er mindre igjnefaldende
end det eksisterende byggeri.

DN har den 15. september 2016 fastholdt sin klage og bl.a. tilfojet, at den
nye bygningsmasse pa ni boliger er en betydelig @ndring af det pagel-
dende omrade, og fastholder dermed, at byggeriet ber anses som nybyg-
geri, idet der de sidste 8 ar ikke har varet nogen form for brug af omra-
det.

Supplerende oplysninger

Anseger har den 8. september 2017 pd navnets foresporgsel redegjort
yderligere for ejendommens anvendelse som helarsbeboelse. Ansgger har
1 den forbindelse oplyst, at der 1 hvert fald siden 2005 i dele af to af hotel-
lets bygninger, foruden hoteldriften, har veret indrettet fem lejligheder til
helarsbeboelse. Lejlighederne har bade varet udlejet til hotellets medar-
bejdere og personer uden tilknytning til hotellets drift.

Milje- og Fedevareklagenavnets bemarkninger og afgerelse

I sagens behandling har deltaget Miljo- og Fedevareklagenavnets med-
lemmer: Thomas Steensen (formand), Pelle Andersen-Harild, Peter Buhl,
Norman Cleaver, Knud Matthiesen og Jens Vibjerg.

Milje- og Fadevareklagenavnet har i forbindelse med sagens behandling
besigtiget ejendommen.

Naturbeskyttelseslovens § 15, stk. 1, indeholder et generelt forbud mod at
foretage @ndring 1 tilstanden af arealer inden for strandbeskyttelseslinjen,
herunder foretage bebyggelse, udstykning, matrikulering og arealoverfor-
sel, hvorved der fastlegges skel.

Formaélet med bestemmelsen er at sikre en friholdelse af strandene og de
umiddelbart bagvedliggende kystomrdder mod indgreb, der @ndrer den
nuverende tilstand og anvendelse.

Efter Natur- og Miljeklagenevnets praksis, der forudsattes viderefort i
Milje- og Fadevarenavnets praksis, blev der almindeligvis meddelt di-
spensation fra strandbeskyttelseslinjen til at genopfere ny bebyggelse
efter nedrivning af @ldre bebyggelse. Det er en forudsatning, at det gen-
opferte har ca. samme storrelse, placering og udformning som den tidli-
gere bebyggelse. Det er endvidere en betingelse, at der er tale om samme
anvendelse. Ved storre ombygninger eller opferelse af bygninger med
anden anvendelse end den eksisterende har n@vnet lagt til grund, at der er
tale om nyopforelse.



Det folger af naturbeskyttelseslovens § 15 a, stk. 2, at en bolig, uanset
forbuddet 1 § 15, stk. 1, kan genopferes pa en lovligt eksisterende sokkel,
hvis boligen har samme dimensioner som den bolig, den erstatter.

Det folger af bemarkningerne’ til andringsloven, der tradte i kraft 10,
juni 2017, at bestemmelsen i § 15 a, stk. 2, indebarer, at en bolig uden
dispensation fra strandbeskyttelseslinjen kan genopferes pa fundamentet
fra en lovligt etableret boligbebyggelse, hvis der er tale om en bygning af
tilsvarende storrelse og udformning som den tidligere.

Hvis der enskes genopfert en bolig, der er storre end den tidligere byg-
ning eller med en anden placering eller udformning end hidtil, forudseet-
ter dette, at der ansgges herom, og at der meddeles dispensation hertil.*

Da reglerne er tradt i kraft efter Kystdirektoratets afgarelse, skal det ind-
ledningsvis vurderes, om der er tale om genopferelse, da dette medferer,
at det ansogte kan opferes uden krav om dispensation fra strandbeskyttel-
seslinjen.

Milje- og Fedevareklagenavnet laegger efter det oplyste 1 ansegningsma-
terialet til grund, at boligerne vil f4 et bebygget areal, som er sterre end
det eksisterende byggeri. Endvidere fremgar det af ansegningen, og det
paviste 1 forbindelse med navnets besigtigelse af ejendommen, at boli-
gerne kun delvist vil blive opfert, hvor hotellets bygninger ligger og har
ligget. Hertil kommer, at boligerne har andre dimensioner end det eksi-
sterende badehotel, og at udformningen og karakteren af det ansegte er
vasentligt anderledes end den eksisterende bebyggelse.

Det er pd den baggrund Milje- og Fodevareklagen@vnets vurdering, at
det ansogte ikke kan anses som en genopferelse af et eksisterende bygge-
ri, men derimod som nyopferelse, hvorfor det ansegte ikke er omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i1 naturbeskyttelseslovens § 15 a, stk. 2.

Spergsmalet om dispensation skal derfor behandles efter naturbeskyttel-
seslovens § 65 b, stk. 1, hvorefter dispensation kun kan meddeles i serli-
ge tilfelde. Der kan derfor kun dispenseres, hvis sarlige forhold taler for
det, herunder hvis der er tale om et nedvendigt formél, som ber ga forud
for den generelle beskyttelsesinteresse, og der ikke ved en dispensation
skabes praecedensvirkning 1 strid med det generelle formal med reglerne.
Bestemmelsen administreres i1 praksis meget restriktivt.

7 Forslag nr. 122 af 25. januar 2017 til lov om &ndring af lov om naturbeskyttelse (Nye mulighe-
der for visse anlaeg og indretninger pa klitfredede arealer og inden for strandbeskyttelseslinjen
samt inden for s@- og dbeskyttelseslinjen).

§ Forslag nr. 122 af 25. januar 2017 til lov om &ndring af lov om naturbeskyttelse (Nye mulighe-
der for visse anlaeg og indretninger pa klitfredede arealer og inden for strandbeskyttelseslinjen

samt inden for se- og dbeskyttelseslinjen) bemaerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5.



Et flertal 1 Miljo- og Fadevareklagenavnet finder, at der ikke foreligger
serlige omstendigheder, der kan begrunde en dispensation fra forbuddet
1 naturbeskyttelseslovens § 15, stk. 1, til det ansogte.

Flertallet legger efter det oven for anforte til grund, at der er tale om ny-
opferelse af boliger, som efter oplysningerne om projektets omfang og
udseende vil fremsta markant i kystlandskabet med en meget kystnaer og
synlig placering inden for den tidligere 100 meter-strandbeskyttelseslinje.
Hertil kommer, at projektet vil medfere en @ndret anvendelse i forhold til
bygningernes hidtidige anvendelse som badehotel, som efter navnets
opfattelse vil indebere en for kystomradet oget belastning. Den omstaen-
dighed, at dele af hotellet har varet anvendt til helarsbeboelse kan ikke
fore til et andet resultat, idet den primare anvendelse af ejendommen
hidtil har veeret drift af badehotel, og idet lejlighederne til dels har vaeret
anvendt som medarbejderboliger i tilknytning til hotellets drift. Endelig
er det indgaet 1 vurderingen, at en dispensation vil kunne skabe en uhel-
dig preecedensvirkning for tilsvarende ansggninger.

Mindretallet (Knud Mathiesen og Jens Vibjerg) finder efter en samlet
vurdering, at der kan meddeles dispensation til det ansggte af de grunde,
der er anfort af Kystdirektoratet.

Miljo- og Fodevareklagencevnets afgorelse

Milje- og Fedevareklagenavnet @ndrer Kystdirektoratets afgerelse af 23.
maj 2016 om dispensation til opferelse af ni raekke-/kaedeboliger inden
for strandbeskyttelseslinjen pd matr. nr. 64d, Stouby By, Stouby, belig-
gende Fakkegravvej 31, 7140 Stouby, i Hedensted Kommune, til et af-
slag.

Milje- og Fadevareklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

Thomas Steensen
Stedfortredende formand

Afgorelsen er sendt til:

e  Danmarks Naturfredningsforening, 8700 Horsens, hedensted@dn.dk

e Kystdirektoratet, Hajbovej 1, 7620 Lemvig, kdi@kyst.dk

e Fakkegrav Ejendomme ApS, Hejvangsalle 37, 8700 Horsens,
jjmhorsens@yahoo.dk
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