Sgnderborg

JKA ARKITEKTER ApS
Ringgade 62
6400 Sgnderborg

Landzonetilladelse til enfamiliehus og garage

Adresse: Vemmingbundvej 21, 6310 Broager
Matrikel nr. 12, Broager Ejerlav, Broager

Afgarelse

Der gives landzonetilladelse til at opfgre nyt enfamiliehus pa 216 m2 og en
garage pa 96 m2, efter nedrivning af eksisterende bolig og driftsbygninger pa
ejendommen.

Vilkar
Landzonetilladelsen gives pa falgende vilkar:
e Der ma ikke benyttes blanke eller reflekterende materialer i byggeriet.

Tilladelsen er givet i henhold til § 35 stk. 1 i planloven® om opfarelse af ny
bebyggelse i landzone.

Tilladelsen bliver offentliggjort pa Senderborg Kommunes hjemmeside
www.sonderborgkommune.dk under "Hgringer” den 24. januar 2025. | ma ikke
udnytte tilladelsen, far klagefristen er udlgbet den 21. februar 2025 kl. 23.59
(se klagevejledning pa sidste side).

Hvis kommunen modtager klager over tilladelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes,
far Planklagenaevnet har afgjort sagen. Modtager vi en klage, far | besked
med det samme. Hgrer | ikke fra os efter klagefristens udlgb, har vi ikke
modtaget klager.

Tilladelsen er gyldig i 5 ar fra dags dato. | skal veere opmaerksom p4, at denne

afggrelse kun er givet i forhold til planloven. Senderborg Kommune
Radhustorvet 10

. 6400 Sgnderb
Begrundelse for landzonetilladelse T 882;{&22

Ejendommen har tidligere veeret en landbrugsejendom, hvor stuehuset og fire ,
. . . byg-bolig@sonderborg.dk
overfladige landbrugsbygninger er blevet revet ned. En maskinlade og et sonderborgkommune.dk
24-01-2025
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mindre havehus bevares. Der opfares et nyt enfamiliehus pa 216 m2 og en
garage pa 96 m2,

Samlet set er den nye bygningsmasse mindre end den tidligere
bygningsmasse pa ejendommen. Det nye byggeri er tilpasset omradet og
opfares i overensstemmelse med fredningsbekendtggrelsen for Dybbgl
Fredningen. Der er lagt vaegt p& bygningernes volumen, placering og
arkitektoniske stil, samt at de opfgres med respekt for omradets landskabelige
veerdier.

Kommunen vurderer pa denne baggrund, at det ansagte projekt har en
udformning, placering og anvendelse, der gar, at det ikke er i strid med
kommunens praksis og de hensyn, vi som myndighed skal varetage

Begrundelse for vilkar

Sgnderborg Kommune stiller alment vilkar om, at der ikke ma anvendes
blanke og reflekterende materialer i byggeriet for at minimere den visuelle
indvirkning pa det omkringliggende landskab.

Vilkarene i denne tilladelse har ikke veeret sendt i partsharing i 14 dage,
jeevnfgr forvaltningslovens § 192, da ansgger i ansggningsmaterialet har
oplyst, at der ikke anvendes blanke og reflekterende materialer i byggeriet.

Tilladelsen er givet pa betingelse af, at det ansggte projekt udfares i
overensstemmelse med:

e Projektmateriale af den 20. november 2024 med tilhgrende
beskrivelse.

Redeggrelse for det ansggte projekt

| har sggt om landzonetilladelse til at opfgre nyt enfamiliehus pa 216 m2 og en
garage pa 96 mz2, efter nedrivning af eksisterende bolig og driftsbygninger pa
ejendommen som ligger p& adressen Vemmingbundvej 21, 6310 Broager.

Ejendommen ligger i udkanten af Dybbgl Fredningen med fredningsnummer
0777000.



Oversigtskort som viser ejendommens placering indenfor Dybbgl Fredningen — matr.nr. 12,

Broager Ejerlav, Broager, markeret med rgdt.

Eksisterende bygninger B1, B2, B3, B4, B5 samt ~ 115 m? gylletank og 15 m?
umarkeret hgnsehus, nedrives. Samlet fijernes ca. 910 m? bebygget areal.

Der opfagres ny bolig, med omtrentlig samme areal som tidligere bolig samt ny
garage i tilknytning hertil. Den nye bolig opfgres som lsengehus med 2
centrerede frontkviste. Garage opfares i samme stil som bolig. Eksisterende
havehus pa 20 m2 gnskes bevaret.

TA | 1:200

TAT| 1 200

Siustonsplsn | 1:500 fogplosvons

Situationsplan som viser det ansggte projekt.
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Bygningsveerk opfares med fglgende materialer:

Tagveerk:
Tagdaekning med matte mark-engoberede vingefalstegl. Inddaekninger samt
tagrender i zink.

Facader:
Facader opmures i blgdstragne teglsten i gullige toner, som Cassis Coal fra
Egernsund Tegl. Facadepartier i koksgra trae/alu.

Mod ost | 1:100 Lo T s Sk
Byggesag Vemmingbundve) 21
Bygherre. Anna og Niels Fr. Jensen

Emne  Opstalter mod ost og vest
Sagwr vy o Tor # MTD

Tonegar. Rev

H2_No2
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Bygherre: Anna og Niels Fr. Jensen
Emne.  Opstalter mod nord 0g syd
P Ao oot ]

JKA - ARKITEKTER ApS Tegnings v Rev

TP 7400 2137 - MBS, 3088

O 000 Sevamaorg
AL s nssmier 3 w0 e

lllustration af det ansggte projekt — opstalter mod nord og syd.
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Indkgrsel, haveanleeg og terrasse:

Eksisterende indkarsler gnskes flyttes, med ny placering som illustreret,

for at tilgodese oversigtsforhold og cyklister. Eksisterende indkgrsel til lade
bliver hvor den er i dag. Indkarsel og gardsplads bliver belagt med grus, evt.
med en afgreensende kantsten mod plaene og eng. Haveanlag bliver
begraenset til det oprindelige omfang. Terrassen bliver med faste belsegninger
i enten natursten eller betonfliser som holdes i terreen. Mellem gardsplads og
maskinlade, bibeholdes eksisterende maskinplads med grus. @vrigt areal
omkring udlaegges til mark/eng.

Eksisterende havehus

Det eksisterende havehus som omtales i ansggningsmaterialet, kan ses pa
luftfoto fra 1951 og betragtes derfor som lovligt opfart, da det er opfart inden
landzonebestemmelserne tradte i kraft i 1970.

Foto fra Danmark ser fra luften 1951 — Havehus markeret med rad cirkel.

Lovgrundlag

Ejendommen ligger i landzone og jeres ansggning om at opfgre et nyt
enfamiliehus og en ny garage kreever landzonetilladelse efter bestemmelserne
i planlovens § 35, stk. 1.

Kommunen har ikke sendt ansggningen om landzonetilladelse til orientering
hos dine naboer. Vi vurderer, at det ansggte projekt er af underordnet
betydning for naboerne i omradet, jeevnfer planlovens § 35, stk. 5.

Planmaessige forhold
Ejendommen er ikke omfattet af kommuneplanramme eller lokalplan.
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Landzonebestemmelserne skal virke for gennemfgrelsen af Kommuneplan
2023-2035. | denne landzonetilladelse er der foretaget konkrete vurderinger i
forhold til de retningslinjer i kommuneplanen, som er relevante for det ansggte
projekt:

e 1.6.1 Landbrugserhvervet

o 2.1.2 Stgrre sammenhaengende landskaber

e 2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

e 2.1.4 Kystneerhedszonen og det kystorienterede landskab

Se den fulde vurdering pa bilag 1.

Natura 2000 og bilag IV-arter

Der er ca. 500 m fra det ansggte til neermeste Natura 2000-omrade, som er
habitatomradet Flensborg Fjord, Bredgrund og farvandet omkring Als. Der er
ca. 700 m fra det ansggte til fuglebeskyttelsesomradet Flensborg Fjord og
Nybgl Nor. Udpegningsgrundlaget for Flensborg Fjord og Nybgl Nor er
edderfugl og hvinand. Udpegningsgrundlaget for Flensborg Fjord, Bredgrund
og farvandet omkring Als er sandbanke, rev og marsvin.

Det er kommunens vurdering, at det ansggte, ikke vil beskadige eller pavirke
beskyttede Natura 2000-omrader og deres udpegningsgrundlag.

Der er ikke registreringer af bilag IV arter teet pa ejendommen. De nzermeste
er lgvfrg og strandtudse i engomrader ved Vemmingbund ca. 5-600 m nordgst
for eiendommen.

| forhold til bilag IV arter er der ikke registreringer af bilag IV arter i umiddelbar
naerhed af projektarealet. Der er registreringer af 7 flagermusarter indenfor
5000 m. Det drejer sig om vand-, brun-, dveerg-, frynse-, langgret-, pipistrel-
og sydflagermus ved saerligt mindre skovomrader, hegn og Nybgal Nor.

Derudover findes der i vandhuller og engarealer indenfor 1000 m
observationer af bilag IV paddearterne lgvfrg og strandtudse. De naermeste er
i engomrader ved Vemmingbund ca. 5-600 m nordgst for ejendommen. |
arter.dk er der ogsa registreringer af flere sarbare radlistede fuglearter i
neeromradet indenfor 1000 m, som ragd glente, spurvehgg, gravand og steer.
Kommunen vurderer pa baggrund af det ansggtes karakter og beliggenhed,
samt pa baggrund af flagermusundersggelsen, der blev foretaget i forbindelse
med FN SJS 13/2024, at det ansggte, ikke vil have en vaesentlig negativ
pavirkning af de plantearter eller yngle- og rasteomrader for de dyrearter, som
er nzvnt i habitatdirektivets bilag 1V.”


https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36963
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36970
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36971
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36972
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Anden lovgivning

Der er den 19. december 2024 givet dispensation fra Fredningsnaevnet til
nedrivning af eksisterende bolig og driftsbygninger og efterfalgende opfarelse
af ny bolig og garage (FN SJS 95/2024).

@vrige forhold

e Forurenet jord - Hvis der under jordarbejdet konstateres en forurening af
jorden, skal Sanderborg Kommunes afdeling Vand & Natur underrettes pa
88 72 40 84 eller vand-natur@sonderborg.dk, jeevnfgr 8 70 i LBK nr. 282
af 27. marts 2017.

e Fortidsminder - Stgder man pa arkaeologiske levn under anlaegsarbejdet,
skal Museum Sgnderjylland — Arkeeologi Haderslev Dalgade 7, 6100
Haderslev pa 65 37 08 01 eller planer@msj.dk straks tilkaldes, og
arbejdet indstilles i det omfang det bergrer fortidsmindet, jeevnfar
museumslovens § 27.

e Servitutter - Vi har ikke taget stilling til, om projektet overholder eventuelle
servitutter, deklarationer og kendelser, der pahviler ejendommen.

@vrige tilladelser

Nar klagefristen er udlgbet, kan byggetilladelse udstedes, hvis | har sendt et
fyldestgarende projekt til afdeling Byg & Bolig. Spargsmal til byggetilladelsen
kan du rette til afdeling Byg & Bolig 88 72 40 82 eller byg-
bolig@sonderborg.dk. Afdelingen far kopi af dette brev.

Klagevejledning

Der er mulighed for at klage til Planklagenaevnet over Sgnderborg Kommunes
afggrelse i en 4 ugers periode, efter tilladelsen er offentliggjort paA kommunens
hjemmeside, jeevnfar klagevejledningen sidst i dette brev.

Tilladelsen ma ikke udnyttes, far klageperioden er udlgbet.

@nsker | at klage, skal klagen veere indgivet til klageinstansen senest den 21.
februar 2025.

Hvis | har spagrgsmal til afggrelsen, er | velkommen til at kontakte mig.

Venlig hilsen

TTang # Nadeen

Tanja Hald Madsen
Telefon 23 69 11 67
tamd@sonderborg.dk



mailto:vand-natur@sonderborg.dk
mailto:planer@msj.dk
mailto:byg-bolig@sonderborg.dk
mailto:byg-bolig@sonderborg.dk
mailto:tamd@sonderborg.dk
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Bilag 1

Landskab

Retningslinje

Kommunens vurdering

1.6.1 Landbrugserhvervet

Nar landbrugsjord inddrages til andre

formal end jordbrug, skal det
dokumenteres, at der er taget de
stgrst mulige hensyn til landbruget.
Arealudleeg til andre formal end
jordbrug kreever en
planleegningsmaessig og funktionel
begrundelse.

Ejendommen er en nedlagt
landbrugsejendom, som ikke
leengere benyttes til
landbrugsmeessig drift.

2.1.2 Stgrre sammenhangende
landskaber

| de stgrre sammenhaengende
landskaber skal landskabets visuelle
og landskabelige sammenhasng
sikres og landskaberne skal i
udgangspunktet friholdes for nye
stagrre tekniske anlaeg og stgrre
byggerier, der slgrer
landskabssammenheaengene.

Ejendommen har tidligere veeret en
landbrugsejendom, hvor stuehuset
samt fire overfladige
landbrugsbygninger er blevet revet
ned. En maskinlade og et mindre
havehus bevares. Der opfares et
nyt enfamiliehus pa 216 m2 og en
garage pa 96 m2. Samlet set er den
nye bygningsmasse mindre end
den tidligere bygningsmasse pa
ejendommen. P& denne baggrund
vurderer Sgnderborg Kommune, at
opfarelsen af det nye byggeri ikke
vil pavirke de starre
landskabssammenhgenge negativt.

2.1.3 Bevaringsveerdige landskaber

| de bevaringsveerdige landskaber
skal hensynet til landskabet veegtes
hgjt. De bevaringsveerdige
landskaber skal friholdes for ny
spredt bebyggelse, starre tekniske
anleeg, byudvikling, anleegsarbejder

og stagrre beplantninger, der forringer

landskabets bevaringsvaerdige
karakter og oplevelsesveerdier.

Ejendommen ligger i et omrade
med to udpegninger som
bevaringsveerdigt landskab:
'Vemmingbund’ med status ‘beskyt
udsigt’ og 'Dybbgl og
Vemmingbund’ med status ‘beskyt’.
Bygningsmassen pa grunden
minimeres samlet set i forhold til
tidligere. Det nye byggeri er
tilpasset omradet og opferes i
overensstemmelse med
fredningsbekendtggrelsen for
Dybbgl Fredningen. P& denne
baggrund vurderer Sgnderborg
Kommune, at projektet ikke vil
forringe landskabets



https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36963
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36970
https://sonderborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/52#/36971

bevaringsveerdige karakter og
oplevelsesveerdier.

2.1.4 Kystnaerhedszonen og det
kystorienterede landskab

Kystnaerhedszonen skal frinoldes for
yderligere bebyggelse og anleeg,
som ikke er afheengige af placering
ved kysten. Mulighederne for
placering uden for
kystnaerhedszonen skal belyses i
ngdvendigt omfang.

Offentlighedens adgang og
oplevelsesmulighederne i
kystlandskabet skal sikres og
udbygges. Udsigt- og indsigt over
kystlandskabet ma som
udgangspunkt ikke forringes eller
forhindres og oplevelses veerdierne
ma ikke forringes.

Ejendommen ligger i
kystnaerhedszonen og det
kystorienterede landskab,

indenfor landskabsanalysens
karakteromrade 3: Dybbgl og
Broager Bakkelandskab. Den
rumlige oplevelse af landskabet er
preeget af bakkekammen omkring
Vemmingbund, hvor det kuperede
terreen bade lukker sig om
landskabsrum og &bner op med
hgjtliggende udsigtspunkter.
Ejendommen har tidligere veeret en
landbrugsejendom, hvor stuehuset
samt fire overfladige
landbrugsbygninger er blevet revet
ned. En maskinlade og et mindre
havehus bevares. Der opfares et
nyt enfamiliehus pa 216 m2 og en
garage pa 96 m2. Samlet set er den
nye bygningsmasse mindre end
den tidligere bygningsmasse pa
ejendommen. Det nye byggeri er
tilpasset omradet og bygges op i
trad med fredningsbekendtgarelsen
for Dybbgl Fredningen. P& denne
baggrund vurderer Sgnderborg
Kommune at kystlandskabet ikke
pavirkes veesentligt ved projektet.

Den fulde beskrivelse kan tilgas pa linket, som angiver nummeret, pa retningslinjen.
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Kopi til:
Danmarks Naturfredningsforening: dnsoenderborg-sager@dn.dk
Museum Sgnderjylland: planer@msj.dk
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Klagevejledning
Der er mulighed for at klage over Sgnderborg Kommunes afggrelse i en 4
ugers periode, efter tilladelsen er offentliggjort p& kommunens hjemmeside.

Afgarelser efter § 35, stk. 1, i planloven kan paklages til Planklagenaevnet
efter reglerne i planlovens § 58, stk. 1, nr. 1.

Rettidig klage over en landzoneafggrelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 1,
har opseettende virkning, medmindre Planklagengevnet konkret bestemmer
andet, jf. bekendtggrelsens § 5, stk. 1.

Klageberettigede er alle med retlig interesse i sagens udfald. Klageberettigede
er ogsa landsdaekkende foreninger og organisationer, der har beskyttelsen af
natur og miljg eller varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen som formal. Disse foreninger og organisationer kan klage
pa betingelse af at foreningen eller organisationen har vedteegter og love, som
dokumenterer dens formal, og at foreningen eller organisationen
repraesenterer mindst 100 medlemmer.

En klage skal veere indtastet i Klageportalen senest 4 uger efter du har
modtaget afggrelsen og senest kl. 23.59 den dag klagefristen udlgber.

Du klager skriftligt via Klageportalen, som du finder et link til pa
www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller
www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med Mit-ID. Klagen sendes gennem
Klageportalen til den myndighed, der har truffet afgarelsen.

En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen.
Planklagenaevnet opkraever et gebyr for behandling af klagen. Gebyret er pa
900 kr. for privatpersoner og pa 1800 kr. for virksomheder og organisationer.
Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen i forbindelse med at
sagen overdrages til klagenaevnet.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden
om Klageportalen, hvis der ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at
blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet
anmodning til den myndighed, der har truffet afggrelse i sagen. Myndigheden
videresender herefter anmodningen til Planklagensevnet, som traeffer
afgarelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Gebyret bliver tilbagebetalt hvis:

klagesagen farer til, at den paklagede afgarelse andres eller ophaeves,
klageren far helt eller delvis medhold i klagen, eller klagen afvises som fglge
af overskredet klagefrist, manglende klageberettigelse eller fordi klagen ikke
er omfattet af Planklagenaevnets kompetence. Gebyret bliver dog ikke
tilbagebetalt, hvis den eneste eendring af den paklagede afgerelse er
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forleengelse af frist for at efterkomme afggrelsen, som falge af den tid, der er
medgaet til klagenaevnets sagsbehandlingstid.

Civilt sggsmal

Et eventuelt sagsanleeg skal i fglge planlovens § 62 stk. 1, veere anlagt inden
6 maneder efter, at afgarelsen er modtaget, eller - hvis sagen paklages -
inden 6 maneder efter, at den endelige afgarelse foreligger.

0.9,

Side 12



