AFGORELSE FRA MILJO- OG FODEVAREKLAGENAVNET

STADFASTELSE af dispensation til opferelse af 12 ferieboliger in-
den for strandbeskyttelseslinjen i Hedensted Kommune

Milje- og Fedevareklagenavnet har truffet afgerelse efter naturbeskyttel-
seslovens § 15, stk. 1, jf. § 65 b, stk. 1, jf. § 78, stk. 4.!

Milje- og Fadevareklagenavnet stadfester Kystdirektoratets afgorelse af
28. april 2020 om dispensation til 12 ferieboliger inden for strandbeskyt-
telseslinjen pa ejendommen matr.nr. F 1 , beliggende
Al , 7140 Stouby, i Hedensted Kommune.

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke.

Milje- og Faedevareklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbrin-
ges for anden administrativ myndighed, jf. § 17 1 lov om Milje- og Fade-
vareklagenavnet? og gebyrbekendtgorelsens § 2.3 Eventuel retssag til pro-
velse af afgorelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder jf. naturbeskyttelses-
lovens § 88, stk. 1.

Afgorelsen er truffet af nevnet, jf. § 1 i lov om Milje- og Fadevareklage-
navnet, der 1 overensstemmelse mednaturbeskyttelseslovens §78, stk. 1, 1.
pkt., har behandlet sagen i naevnets afdeling9, jf. § 3, stk. 1, nr. 9, i lov om
Milje- og Fadevareklagenavnet.

! Lovbekendtgerelse nr. 240 af 13. marts 2019 om naturbeskyttelse med senere @ndringer.
2 Lov nr. 1715 af 27. december 2016 om Milje- og Fedevareklagenavnet.
3 Bekendtgerelse nr. 132 af 30. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Milje- og Fo-

devareklagenavnet mv.
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1. Klagen til Milje- og Fedevareklagenzevnet
Afgerelsen er den 26. maj 2020 paklaget til Miljo- og Fadevareklagenav-
net af Danmarks Naturfredningsforening, Hedensted.

Klager har navnlig anfort, at
- der ikke er tale om genopforelse, da det er en anden anvendelse end
den oprindelige, og dermed er der tale om nyopferelse, og
- Dbyggeriet er stort og fremtraedende det pdgaldende sted.

Klagepunkterne er neermere uddybet i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger

2.1 Ejendommen og omrddet

Ejendommen er beliggende 1 omradet Fakkegrav, vest for Vejle og syd for
landbyen Stouby ud mod Vejle Fjord. Ejendommen har et samlet areal péd
ca. 3,7 ha og ligger i tilknytning til et mindre, let bebygget omride, omgivet
af skov og landbrugsmaessige arealer. Ejendommens primare bebyggelse
er beliggende ca. 50 m fra kysten.

Det fremgar af afgerelsen, at den eksisterende bebyggelse, der delvist er
nedbraendt, fremtreeder som en samlet bygningsmasse og er placeret pa et
plateau umiddelbart over en forholdsvis hgj og stejl kystskrent. Bebyggel-
sen er beliggende inden for den oprindelige 100 m strandbeskyttelseslinje.

Ifolge BBR udgeres den eksisterende bebyggelse pa ejendommen af to vee-
relsesflgje, der indeholder fem lejligheder og et antal ferielejligheder med
et samlet boligareal pa 865 m?, samt restaurant og lignende hotelfaciliteter
pa 592 m?. Til hotellet here herudover to bygninger med et samlet areal pa
360 m?, der anvendes til modelokaler og lignende.

Det fremgar af BBR, at det samlede bebyggede areal er 1175 m?, mens det
samlede bygningsareal er p 1520 m?, samt 297 m? udnyttet tagetage.

Pé nuvarende tidspunkt er der ingen drift pa hotellet, der fremstar delvist
nedbraendt og med bygninger, der ikke er vedligeholdt.

Ejendommen er beliggende i Natura 2000-omrade nr. 78 Skove langs nord-
siden af Vejle Fjord (habitatomrade nr. 67 og fuglebeskyttelsesomrade nr.
45), jf. habitatbekendtgorelsen.*

Omradet er i Hedensted Kommunes kommuneplan udpeget som nyt natur-
omride, klimahdndteringsomrade, kulturmiljo, serlig vaerdigfuldt land-
skab, kystnarhedszone, skovrejsning uensket, samt omfattet af skovbyg-
gelinje. Omréadet er desuden omfattet af kommuneplanramme 3.R.02.

4 Bekendtgerelse nr. 1595 af 6. december 2018 om udpegning og administration af internationale

naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter.
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Arealerne umiddelbart omkring projektet er ikke kortlagt som habitatnatur.
Der er ca. 25 m til n@rmeste naturtype: bag pa muld (9130) med god na-
turveerdi.

2.2 Sagens forhistorie
I november 2012 nedbrendte en del af bebyggelsen pd V 1

og 1 2017 nedbraendte endnu en af bygningerne pa matriklen. Byg-
ningerne pa ejendommen har tidligere veret anvendt til fem beboelseslej-
ligheder, badehotel med ferielejligheder, restauration, medelokaler og ga-
rager.

I tiden efter V 1 braendte ned 1 2012, var ejeren i1 dialog
med Naturstyrelsen for at atklare muligheden for genopferelse, herunder
den fremtidige anvendelse af bygningerne. Efter flere projekttilpasninger
ansegte ejeren den 2. september 2015 om dispensation til opferelse af ni
boliger i form af kaedehuse som erstatning for det delvist nedbraendte V 1

Kystdirektoratet meddelte den 23. maj 2016 dispensation til opferelse af
de ni boliger. Afgarelsen blev pdklaget, og Miljeo- og Fadevareklagenaevnet
@ndrede ved afgarelse af 26. januar 2018 Kystdirektoratets dispensation til
et afslag.” Neevnet begrundede afgorelsen med, at det ansogte ville fi et
bebygget areal, som var sterre end det eksisterende byggeri. Videre lagde
navnet vegt pa, at det af ansegningen fremgik, og pévistes 1 forbindelse
med navnets besigtigelse af ejendommen, at boligerne kun delvist ville
blive opfert, hvor hotellets bygninger 1a. Derudover havde boligerne andre
dimensioner end det eksisterende badehotel, og udformningen og karakte-
ren af det ansegte var vesentligt anderledes end den eksisterende bebyg-
gelse. Pa den baggrund vurderede nevnet, at det ansegte ikke kunne anses
som en genopforelse af et eksisterende byggeri, men derimod som nyopfe-
relse, hvorfor det ansegte ikke var omfattet af undtagelsesbestemmelsen i
naturbeskyttelseslovens § 15 a, stk. 2. Sagen skulle herefter behandles efter
den restriktive bestemmelse 1 naturbeskyttelseslovens § 65 b, stk. 1, hvor-
efter dispensation alene kunne meddeles i sarlige tilfeelde.

Et flertal pa fire af nevnets medlemmer fandt, at der ikke forela serlige
omstaendigheder, der kunne begrunde en dispensation. Flertallet anforte, at
der var tale om nyopferelse af boliger, som efter projektets omfang og ud-
seende ville fremstd markant 1 kystlandskabet med en meget kystnar og
synlig placering inden for den oprindelige 100 m-strandbeskyttelseslinje.
Nevnet bemarkede, at projektet ville medfere en @ndret anvendelse i for-
hold til bygningernes hidtidige anvendelse som badehotel, som efter naev-
nets opfattelse ville indebere en for kystomradet oget belastning. Den om-
stendighed, at dele af hotellet havde veret anvendt til helérsbeboelse
kunne ikke fore til et andet resultat, idet den primare anvendelse af ejen-
dommen hidtil havde veret drift af badehotel, og idet lejlighederne til dels

> NMK-500-00705.



havde varet anvendt som medarbejderboliger i tilknytning til hotellets
drift. Endeligt indgik det i vurderingen, at en dispensation ville kunne
skabe en uheldig precedensvirkning for tilsvarende ansggninger.

Et mindretal pé to af nevnets medlemmer fandt efter en samlet vurdering,
at der kunne meddeles dispensation til det anseggte af de grunde, der var
anfort af Kystdirektoratet.

Kystdirektoratet modtog den 20. juni 2018 en ny ansegning om dispensa-
tion til opferelse af otte helarsboliger. Kystdirektoratet meddelte den 12.
december 2018 afslag pa det ansogte.

Afgorelsen blev paklaget til Miljo- og Fedevareklagenavnet, der den 6.
november 2019 stadfaestede Kystdirektoratets afslag.®

Et flertal 1 Miljo- og Fadevareklagenavnet fandt, at der var tale om nyop-
forelse, da det ansagte projekt ville indebere dels en storre ombygning med
en &ndret udformning og karakter, dels en opferelse af bygninger med en
anden anvendelse end den eksisterende. Flertallet afviste, at projektet var
omfattet af undtagelsesbestemmelserne i naturbeskyttelseslovens § 15 a,
stk. 2. Flertallet lagde vaegt pa, at det eksisterende byggeri bestod af bade-
hotel med ferielejligheder, restauration, medelokaler og tilknyttede boliger
mellem 25 m? til 165 m?, mens det ansegte projekt ville besta af otte hel-
arsboliger. Det forhold, at de tilknyttede boliger i en periode havde veret
lejet ud til andre, end personer tilknyttede hotellets drift, kunne ikke fore
til et andet resultat. Forholdet skulle herefter vurderes efter den restriktive
bestemmelse 1 naturbeskyttelseslovens § 65 b, stk. 1. Navnets flertal fandt,
at der ikke var tale om et sadant serligt tilfeelde, der kunne begrunde di-
spensation. Flertallet lagde vaegt pa, at nyopferelsen af helarsboliger i hen-
hold til de foreliggende oplysninger om projektets omfang og udseende
ville fremstd markant i kystlandskabet med en meget kystner og synlig
placering inden for den oprindelige 100 m-strandbeskyttelseslinje. Desu-
den ville projektet medfore en @ndret anvendelse i forhold til bygningernes
hidtidige anvendelse som badehotel, som efter flertallets opfattelse ville
indebaere en for kystomréadet oget belastning. Flertallet lagde videre veegt
pa, den uenskede precedensvirkning, og pa at praksis pd omradet er re-
striktiv.

Flertallet bemeerkede, at det forhold, at dele af hotellet havde veeret anvendt
til helarsbeboelse ikke kunne fore til et andet resultat, da den premare an-
vendelse af ejendommen havde vearet drift af badehotel, og da lejlighe-
derne til dels havde varet anvendt som medarbejderboliger i tilknytning til
hotellets drift. Det forhold, at der ikke kunne drives rentabelt hotel pa ste-
det, kunne ikke fore til andet resultat, da det ikke er et forhold som natur-
beskyttelsesloven havde til formal at varetage.

6 19/00283 og 19/00284.



Et mindretal pa to af naevnets medlemmer fandt, at der var tale om en gen-
opferelse omfattet af undtagelsesbestemmelseni § 15 a, stk. 2. Mindretallet
lagde vaegt pa, at det nye byggeri skulle placeres inden for soklen af det
tidligere byggeri, og at den @ndrede anvendelse var af underordnet betyd-
ning, idet det nedbraendte badehotel ud over restaurant og selskabslokaler
bestod af fem boliger og et antal ferielejligheder.

Desuden fandt mindretallet, at der var tale om et sadant serligt tilfeelde,
der kunne begrunde en dispensation, og at det var i overensstemmelse med
navnets praksis i lignende sager.” Mindretallet lagde vagt pa, at det nye
byggeri skulle placeres inden for soklen af det tidligere byggeri, at den &n-
drede anvendelse var af underordnet betydning og at det nye projekt kun
indeholdte otte boliger med et vasentligt reduceret samlet antal m? end i
det oprindelige badehotel.

2.3 Den pdklagede afgorelse
Kystdirektoratet har den 28. april 2020 meddelt dispensation til opforelse
af 12 ferieboliger pa soklen af det delvist nedbrendte V 1

Det fremgar af afgarelsen, at der er sogt om dispensation til opferelse af
12 ferieboliger. Ferieboligerne vil blive placeret i nyopferte bygninger, der
erstatter “pakhuset” og den nedbrandte hovedbygning “Hotellet”. Det
fremgar videre, at de nye bygninger respekterer de oprindelige bygninger
pa hotellet, ved at de holder sig inden for de eksisterende sokler og den
hidtidige bygningsvolumen. Det er anfort, at et nyt faelleshus vil erstatte
bygningen, der oprindeligt rummede dansestedet "Honsehuset”.

Videre er det anfort, at de nye ferieboliger vil blive fordelt med 6 stk. i
”pakhuset” 1 den vestlige del af grunden, og at boligerne vil blive fordelt
over 3 etager som i den nuvarende bygning. Det er anfort, at boligerne har
pabyggede altaner pa sydestfacaden og indbyggede altaner i tagkonstruk-
tionen, og pa taget af karnappen mod vest. [ bygningens kalder/underetage
vil der blive indrettet et depotrum mv. for ferieboligerne.

Videre fremgér, at der 1 den tidligere nu nedbraendte hovedbygning “Ho-
tellet” midt 1 bebyggelsen vil blive indrettet seks ferieboliger med stue-
etage og tagetage. Der vil vere ankomst til boligerne i nordvest facaden,
og terrasser til hver bolig mod syd og sydest.

Det fremgér, at der i de ostlige bygninger, der tidligere husede et dansested
kaldet "Hensehuset” vil blive indrettet fallesfaciliteter til glaede for alle
ferieboligerne. Faelleshuset vil bl.a. rumme samlingsrum, toiletter, kekken
og wellness-afsnit, motions- og yogarum, samt overdaekket terrasse med
grillplads og udekekken til bl.a. rensning af fisk mv.

7 NMK-500-00344, NMK-500-00011, NMK-500-00358 og NMK-500-00498.



Videre fremgér, at de ovrige eksisterende bygninger pd grunden vil blive
anvendet til formal, der understetter diverse funktioner. Det anfores, at byg-
ningen nord for hovedbygningen vil rumme receptions- og vicevertsfaci-
liteter med sted for negleudlevering. Derudover vil der vaere plads til op-
bevaring af cykler, kajakker og lignende samt mebler m.m. til ferieboli-
gerne. Den lille bygning nord for parkeringsarealet vil rumme miljostation
for affaldssortering m.m. Den eksisterende carport ved tennisbanen vil
blive indrettet til garage, cykler og evt. depot for redskaber for naturpleje
og tennisbane mv.

Desuden fremgar, at den eksisterende tennisbane vil blive renoveret med
ny belegning og indhegning i omfang som det eksisterende anleg. Alle
ferieboligerne vil fa brugsret over tennisbanen. Parkeringspladsen nordvest
for bebyggelsen vil tilhere ferieboligerne. Den vil blive renoveret med op-
retning og ny belegning.

Videre fremgér af afgorelsen, at boligernes placering og arkitektur vil tage
udgangspunkt 1 et enske om at indpasse sig stilfaerdigt 1 landskabet. Det
fremgar, at hver bolig vil have adgang til privat ude-opholdsareal, som in-
deliggende eller udenpaliggende altaner eller terrasser pa terreen. Terras-
serne vil ikke blive afskaermet af hensyn til ensket om at lade naturen og
landskabet flyde sammen med bebyggelsen. Tagterrasser vil dog af sikker-
hedsmeessige arsager blive afskaermet, men udfort siledes at afskaermnin-
gen ikke fremstir som markante synlige bygningsdele.

Materialerne vil veere i afdempede farver, der indpasser sig i omradet, her-
under sandfarvede tegl, mork treebeklaedning og sorte paptage.

Videre fremgér, at parkeringspladserne til ferieboligerne vil blive placeret
pa grusarealet nord for bebyggelsen. Desuden bliver det oplyst, at der pa
grundens ostlige del fortsat vil vere offentlig adgang til omradets eksiste-
rende grusbelagte parkeringsplads, hvorfra der er en eksisterende sti, der
gar gennem skoven og ned til stranden. Det bliver oplyst, at stier, badebro
og strand fortsat vil veere tilgengelige for offentligheden.

Endvidere fremgér, at projektet skal understette turismen ved at give mu-
lighed for henholdsvis overnatning i lejlighederne og anvendelse af de
navnte fellesfaciliteter, desuden vil samlingsrummet mm. kunne vere en
selvstaendig aktivitet.

Det folger af afgorelsen, at alle lejligheder vil indgd i det samlede fritids-
projekt som en helhed, der bade omfatter drift og vedligehold af bygnings-
massen og grundareal, samt udlejningsvirksomheden med dertil knyttede
serlige faciliteter (negleudlevering, vicevartsfunktioner, faelleshus mv).
Endeligt fremgar, at det vil vere et af de landsdekkende udlejningsbu-
reauer, der kommer til at forestd udlejning og markedsfering af stedet.



Kystdirektoratet har begrundet afgerelsen med, at det ansogte projekt fal-
der ind under praksis vedrerende genopferelse, hvorfor der kan meddeles
dispensation til det ansagte.

Kystdirektoratet har lagt vaegt pa, at karakteren og udformningen ikke af-
viger vaesentligt fra tidligere/nuvarende bebyggelse pa ejendommen, og at
bygningerne genopfores inden for de eksisterende sokler for den nuvee-
rende/nedbreendte bebyggelse.

Videre har Kystdirektoratet lagt vagt pa, at genopforelsen bestér af 12 ud-
lejningsferieboliger med tilhegrende faciliteter. Kystdirektoratet har derfor
vurderet, at der ikke er tale om &ndret anvendelse af bebyggelse, da der
fortsat er tale om en turismevirksomhed, som udlejer overnatningsfacilite-
ter.

Kystdirektoratet har anfort, at der derfor er tale om et serligt tilfelde, hvor-
efter der kan meddeles dispensation til det anseogte.

Desuden har Kystdirektoratet vurderet, at det ansagte ikke 1 sig selv, eller
1 forbindelse med andre planer og projekter, vil kunne pédvirke Natura
2000-omradet vaesentligt. Det ansegte vil ikke odelegge eller beskadige
leve- eller voksesteder for de arter, der indgar i udpegningsgrundlaget.

Endeligt er det vurderet, at det ansogte ikke vil medfere beskadigelse/ade-
leeggelse af plantearter eller yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der
fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

2.4 Klagens indhold

Klager har anfert, at hovedformalet med strandbeskyttelseslinjen er blevet
tilsidesat ved den meddelte dispensation, og at der ikke foreligger en sarlig
begrundelse, der kan medfere en dispensation fra det generelle forbud.

Klager har videre anfort, at V 1 er gaet haendeligt til
grunde ved brand, hvorfor der kan meddeles dispensation til genopferelse,
hvis hotellet genopfores med samme placering, storrelse, karakter og for-
mal som tidligere. Det er klagers opfattelse, at der ved opferelse af ferie-
boliger er tale om et @ndret anvendelsesformal, hvorfor afgerelsen skal
betragtes som en nyopfoerelse af 12 ferieboliger.

Videre har klager anfort, at omradet 1 dag er tilgengeligt og &bent for of-
fentligheden, hvorfor der med en opferelse af 12 ferieboliger vil ske en
naturlig privatisering af omridet, der vil @ndre omrédets karakter og age
belastningen af arealet.

Klager har bemerket, at arealet er beliggende inden for et Natura 2000-
omride 20 m fra kortlagt habitatnatur med god naturkvalitet, samt at area-

let i kommuneplanen er udpeget som nyt naturomrade, kulturmilje, klima-
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handteringsomréde, sarlig vaerdifulgt landskab, kystnarhedszone, skov-
rejsning uensket og omfattet af skovbyggelinje. Omrédet er desuden om-
fattet af kommuneplanramme 3.R.02.

Klager har vurderet, at den meddelte dispensation er praecedensdannende,
og derfor vil kunne fa vaesentlige konsekvenser for naturen langs landets
kyster.

Klager har anfort, at nybyggeriet, som ifelge klager er massivt og markant,
uanset dets anvendelse vil have en vasentlig negativ indvirkning pé ople-
velsen af det meget fine kyst- og naturlandskab.

Endeligt har klager anfort, at byggeriet er i strid med planlovens § 5 b, stk.
4 og 5, som foreskriver, at ferie- og fritidsanlaeg, skal lokaliseres efter sam-
menhangende turistpolitiske overvejelser og kun 1 forbindelse med eksi-
sterende bysamfund eller storre ferie- og fritidsbebyggelser og at offentlig-
hedens adgang til kysten skal sikres og udbygges.

3. Miljoe- og Fedevareklagenavnets bemzerkninger og afgerelse
Folgende medlemmer af Miljo- og Fodevareklagenavnet har deltaget i sa-
gens behandling: Jette R. Uhrenholt (formand), landsdommerne Norman
Cleaver og Henrik Twilhgj, og de leege medlemmer Pelle Andersen-Harild,
Jorgen Elikofer, Knud N. Mathisen og Jens Vibjerg.

3.1 Miljo- og Fadevareklagencevnets bemcerkninger
Naturbeskyttelseslovens § 15, stk. 1, indeholder et generelt forbud mod at
foretage @ndring i 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 naturbeskyttelseslovens § 65 b, stk. 1, kan der kun 1 sarlige tilfelde
meddeles dispensation fra strandbeskyttelseslinjen. Der kan derfor kun
dispenseres, hvis serlige forhold taler for det, herunder hvis der er tale
om et nadvendigt formdl, som ber gé forud for den generelle beskyttel-
sesinteresse, og der ikke ved en dispensation skabes praecedensvirkning i
strid med det generelle formél med reglerne. Bestemmelsen administreres
1 praksis meget restriktivt.

Efter Milje- og Fadevarenavnets praksis bliver der almindeligvis med-
delt dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til at genopfere ny bebyg-
gelse efter nedrivning af @ldre bebyggelse. Det er imidlertid en forudsat-
ning, at det genopferte har ca. samme storrelse, placering og udformning
som den tidligere bebyggelse. Det er endvidere en betingelse, at der er
tale om samme anvendelse. Ved sterre ombygninger eller opforelse af



bygninger med anden anvendelse end den eksisterende har nevnet lagt til
grund, at der er tale om nyopforelse.

Et flertal 1 Miljo- og Fedevareklagenavnet finder, at der er tale om et sa-
dant serligt tilfeelde, der kan begrunde en dispensation. Naevnet har herved
lagt veegt pa, at det ansogte placeres inden for eksisterende sokler, har ca.
samme storrelse og karakter som det tidligere byggeri og at der er tale om
ferieboliger, hvorefter belastningen af omradet vil vaere mindre end, hvis
der havde varet opfert boliger.

Et mindretal (Pelle Andersen-Harild) finder, at projektet har en negativ pa-
virkning af omréadet og at der er tale om et stort og markant byggeri.

Milje- og Fadevareklagenavnet bemarker, at forholdene omkring offent-
lighedens adgang ikke varetages via administrationen af strandbeskyttel-
seslinjen, og at nevnet derfor ikke har taget stilling til dette klagepunkt.

3.2 Gebyr
Som folge af afgerelsen tilbagebetales det indbetalte klagegebyr ikke jf.
gebyrbekendtgerelsens § 2, stk. 2.

3.3 Miljo- og Fodevareklagencevnets afgorelse

Milje- og Fadevareklagenavnet stadfester Kystdirektoratets afgorelse af
28. april 2020 om dispensation til 12 ferieboliger inden for strandbeskyt-
telseslinjen pa ejendommen matr.nr. F 1 , beliggende
Al , 7140 Stouby, i Hedensted Kommune.



