Anders Kjeldmand
Langgade 10
8305 Samsg

Landzonetilladelse til 88,4 m2 bolig samt 22,4 m2 anneks.
Samsg Kommune har behandlet din ansggning vedr. opfgrelse af
88,4 m2 bolig samt 22,4 m2 anneks pa adressen Maarup Havn 17,
8305 Samsg, matr. nr. 35c, Marup By, Nordby.

Kommunens afggrelse
Samsg Kommune meddeler hermed landzonetilladelse til at opfgre
88,4 m=2 bolig samt 22,4 m2 anneks.

Tilladelsen er givet pa baggrund af oplysninger i ansggningen mod-
taget den 28. maj 2025 - med seneste supplerende materiale af
11. december 2026.Dertil pd baggrund af en vurdering af kortmate-
rialet.

Tilladelsen er meddelt efter planlovens § 35, stk. 1.

Vilkar
Det er en forudsaetning for denne tilladelse, at

SAMS@ KOMMUNE

- vi ger det sammen

20. marts 2026

Sagsnr. S2025-1531
Dok. nr. D2026-5662

Teknik og Miljg
Samsg Kommune
Sgtofte 10

8305 Samsg
CVR/SE-nr. 23795515

Telefon: +45 87 92 22 00
Mail: kommune@samsoe.dk
www.samsoe.dk

Ekspeditionstid
Mandag-torsdag: 10 - 12
Torsdag desuden: 15 -17
Fredag lukket

Telefontid
Mandag-torsdag: 9-12
og igen fra: 13 -15

Fredag lukket

Persondata

Har du spgrgsmal om kommunens
behandling af personoplysninger,
kan du rette henvendelse til

dpo@samsoe.dk tiIf.: 51 37 71 41.
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e anvendelsen sker i overensstemmelse med ansggningsmaterialet.

e projektet udfgres i overensstemmelse med ansggningsmaterialet.

e At der indrettes minimum 2 parkeringspladser pa ejendommens sydlige del -
ved den primaere bolig.

e At der ikke oprettes parkering eller overkgrsel ved annekset

e At der ikke indrettes kgkken eller tekgkken i annekset

Ansggningen

Der er sggt om landzonetilladelse til at opfgre 88,4 m2 bolig samt 22,4 m2 anneks.
Byggeriet gnskes opfgrt med ydervaegge af mursten og tagbeklzedning af tegltag.
Annekset gnskes dog opfart med ydervaegge af traebeklaedning.

De eksisterende bygninger pa ejendom vil nedrives i forbindelse med projektet.

Baggrund for afggrelsen

Den aktuelle ejendom er beliggende i landsbyen Maarup Havn.

Ejendommen har et areal pa 499 m2 og bestar i dag af 109 m2 udhus fra 1903 samt
et 13 m2 udhus. Ejendommen har ikke landbrugspligt.

Det pageeldende omrade er beliggende indenfor Kystnaerhedszonen, kommuneplan-
ramme nr. 46 "Marup Havn” og lokalplan nr. 75 "For lavenergibyggeri i boligomrader
og lignende pa8 Samsg”, bekendtgjort den 12. oktober 2013 samt lokalplan nr. 19B
"M&rup Havn”, bekendtgjort den 18. august 1993.

Af kommuneplanrammen for Samsg Kommune fremgar det, at omradet er udlagt til
blandet bolig og erhverv. Ejendommen er beliggende i landzonen. Heraf fglger krav
om en maksimal bebyggelsesprocent pa 40, et maksimalt etageantal pa 1,5 og en
bygningshgjde pa hgjest 8,5 m.

Af lokalplan nr. 75, § 8, stk. 8.1, fremgar det, at ny bebyggelse, som opfgres inden for
lokalplanens omrade, skal opfgres som lavenergibyggeri.

Af lokalplan nr. 19B, §3, stk. 3.4, fremgar det ejendommen er beliggende indenfor de-
lomrade IV, som udlaegger omradet til boliger, landbrugsbygninger, servicevirksom-
hed, bygning til landbrugs-, fiskeri- og fritidsformal. Endvidere fremgar det af lokal-
plan nr. 19.B, § 4, stk. 4.3, at den maksimale bebyggelsesprocent ikke ma overskride
25%, at byggeri maksimalt ma opfgres i 112 etage med en bygningshgjde pa op til 8,5
m.

Moesgaard Museum har haft fglgende bemaerkninger til projektet:
“"Antageligvis medfagrer sagen nedrivning eller markant ombygning af den nuveerende
bebyggelse pd adressen. Denne bebyggelse fra 1903 med praeg af pakhus/vaerksted

har en hgj bevaringsvaerdi (3) og er en af de f8 tilbagevaerende funktionsbygninger
med relation til havnens historie og havnemiljoet. I den forstand er det en bygning
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med en vis kulturhistorisk fortaellevaerdi som forsvinder. Maarup Havn er ikke et ud-
peget kulturmiljo. i lokalplanen for Maarup Havn naevnes dog som en del af planens
formé8l at sikre bevaring af den eksisterende bebyggelses saerpraeg og omrddets ka-
rakter af fiskerleje. @nsket om at skabe mere beboelse er forsteligt, men i et strengt
kulturarvs- og miljemeaessigt lys er det en aergerlig bygning at miste.”

Samsg Kommune, kan tilsluttes sig, at bygningen besidder kulturhistoriske kvaliteter,
og at disse indgar som et relevant hensyn i sagens behandling. Det bemaerkes imid-
lertid, at bygningen ikke er fredet, og at Maarup Havn ikke er udpeget som et kultur-
miljg i kommuneplanen. Registreringen med bevaringsvardi 3 (SAVE 3) medfgrer
ikke i sig selv et retligt forbud mod nedrivning, men indebaerer alene, at der skal fo-
retages en konkret vurdering af bevaringshensynene i forbindelse med ansggningen.

Det fremgar af lokalplan nr. 19B, § 1, stk. 1.1 at et af planens formal er at sikre be-
varing af den eksisterende bebyggelses sserpraeg og omradets karakter af fiskerleje.
Kommunen har i den forbindelse foretaget en vurdering af, om den ansggte nedriv-
ning og efterfalgende projekt tilsidesaetter ovenstaende lokalplans formal i en sadan
grad, at ansggningen bgr afslas.

Efter en samlet planretlig og saglig afvejning mellem hensynet til kulturarv og hensy-
net til omradets fremtidige anvendelse og udvikling - herunder gnsket om gget bolig-
mulighed i omradet - er det kommunens vurdering, at der ikke foreligger tilstraekke-
ligt retligt grundlag for at naegte nedrivning. Kommunen har herved lagt vaegt p3, at
bebyggelsen ikke er omfattet af fredning eller bevarende lokalplanbestemmelser, som
indeholder et udtrykkeligt forbud mod nedrivning.

Kommunen har vurderet, at det ansggte ikke vil pdvirke Natura 2000 omrader,
idet naermeste Natura 2000 omrade er beliggende i en afstand af 15m. Der vur-
deres heller ikke, at vaere beskyttede arter (Bilag 1V), der bergres, og kommu-
nen har p@ den baggrund ikke foretaget yderligere konsekvensvurdering af det
ansggte.

Der vurderes ikke at vaere andre beskyttede arter der bergres, og kommunen

har pa den baggrund ikke foretaget yderligere konsekvensvurdering af det an-
sggte.

Naboorientering
Kommunen har vurderet, at de naermeste naboer skulle orienteres om det an-
sggte jf. planlovens § 35, stk. 4.

Der er komme indsigelser om fglgende:
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Kvisten pa sydfacaden pd boligen:

Naboen har anfgrt, at den eksisterende bygning er registreret med bevaringska-
tegori 3, og at den etablerede kvist — alternativt det pdgaeldende bygningsfrem-
spring - medfgrer en sadan aendring af bygningens arkitektoniske udtryk, at
den efter naboens opfattelse ikke laengere fremstar i overensstemmelse med
det hidtidige bevaringsvaerdige praeg.

Naboen har endvidere forespurgt, hvorvidt der vil blive indhentet tilladelse fra
Slots- og Kulturstyrelsen.

Samsg Kommune bemaerker hertil, at der alene skal indhentes forudgdende til-
ladelse fra Slots- og Kulturstyrelsen, sdfremt en bygning er fredet i henhold til
gaeldende lovgivning. En registrering med bevaringskategori 1-3 (SAVE-regi-
strering) indebaerer ikke i sig selv krav om tilladelse fra Styrelsen, men medfg-
rer alene, at nedrivning forudsaetter meddelelse af nedrivningstilladelse efter
byggelovgivningens regler.

Der foreligger sdledes ikke krav om indhentelse af tilladelse fra Slots- og Kul-
turstyrelsen i den foreliggende sag.

Samsg Kommune bemarker ligeledes, at den eksisterende bygning nedrives i
forbindelse med det gnsket projekt og at der ikke er krav om, at en ny bygning
skal have samme arkitektoniske udtryk som den hidtidige bebyggelse.

Annekset vurderes for hgit:
Naboen har anfgrt, at bygningens hgjde efter dennes opfattelse fremstar ufor-
holdsmaessig set i relation til den omkringliggende bebyggelse.

Samsg Kommune bemaerker hertil, at annekset har en samlet bygningshgjde pa
4,921 m. Den gzeldende lokalplan fastsaetter en maksimal bygningshgjde p& 8,5
m. Det ans@gte byggeri ligger sdledes vaesentligt under den tilladte maksimale
hgjde.

Endvidere overholder bebyggelsen det skrd hgjdegraenseplan i overensstem-
melse med bestemmelserne i Bygningsreglementet 2018 (BR18).

P& den baggrund er det Samsg Kommunes samlede vurdering, at annekset er i
overensstemmelse med lokalplan nr. 19B, lokalplan nr. 75 samt inden for den
byggeret, der fglger af Bygningsreglementet 2018 (BR18).

Annekset placeres ikke pa eksisterende sokkel:

Naboen papeger at annekset ikke er placeret pd en eksisterende sokkel.
Samsg Kommune bemaerker hertil, at der ikke er regler pa den pagaeldende
ejendom, som fastsaetter, at nyt byggeri skal opfgres pa eksisterende sokkel.

Kgbsaftale med betingelse om, at der ikke bygges pa toppen af bakken:

Naboen har oplyst, at ejendommen tidligere har veeret en del af ejendommen
Maarup Havn 9, og at der i forbindelse med udstykning og salg efter hans opfat-
telse blev fastsat en betingelse om, at der ikke matte opfgres byggeri pa toppen
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af bakken. Naboen har i den forbindelse tilkendegivet bekymring for, om denne
betingelse eventuelt ikke blev noteret eller tinglyst, men har anmodet om, at
betingelsen respekteres.

Samsg Kommune bemaerker hertil, at der i skgdet fra salget i 1986 ikke fremgar
et vilkdr om, at der ikke m& opfgres byggeri pa toppen af bakken. Kommunen
bemaerker endvidere, at selv hvis skgdet indeholdt et sddant vilkar, ville der
vaere tale om et privatretsligt forhold mellem parterne. Et eventuelt krav om
héndhaevelse heraf vil derfor skulle forfalges ad privatretlig vej og kan ikke
hé&ndhaeves af Samsg Kommune som Plan- og Byggemyndighed.

Praksis/preecedens:

Naboen har anfgrt, at en eventuel tilladelse til opfgrelse af et anneks pa toppen
af bakken vil kunne skabe praecedens for fremtidigt byggeri pd hans ejendom,
Maarup Havn nr. 9.

Samsg Kommune bemeerker hertil, at de to ejendomme er omfattet af forskel-
lige lokalplaner og dermed reguleres af forskellige planretlige bestemmelser. Pa
den baggrund vurderer kommunen, at ejendommene ikke er direkte sammen-
lignelige i planretlig henseende.

En eventuel tilladelse til det ansggte projekt, vil derfor bero pa en konkret og in-
dividuel vurdering, i henhold til den gaeldende lokalplan og relevant lovgivning.
Afggrelsen vil sdledes ikke i sig selv skabe preecedens for byggemuligheder pa
andre ejendomme, herunder ejendommen Maarup Havn nr. 9.

Samlet vurdering
Tilladelsen meddeles efter planlovens § 35, stk. 1.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre by-
spredning i det abne land - og at sikre, at egentlig bymaessig udvikling sker dér,
hvor der gennem planlaagning en abnet mulighed for det.

Ejendommen er beliggende indenfor lokalplan nr. 19 samt lokalplan nr. 75. Det
er Samsg Kommunes vurdering, at det ansggte er i overensstemmelse med de
2 gaeldende lokalplaner pa omradet.

Det er deslige Samsg Kommunes vurdering, at opfgrelse af en bolig med et an-
neks indenfor den geeldende lokalplan, ikke vil medvirke til spredt og uplanlagt
bebyggelse.

Offentligggrelse
Afggrelsen offentligggres pad Samsg Kommunes hjemmeside den 20-03-2026.

Afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet inden 4 uger fra offentligggrelses-
datoen jf. planlovens § 35, stk. 7. Tilladelsen ma fgrst udnyttes efter klagefri-
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stens udlgb. Hvis der klages, vil du blive orienteret. I sa fald ma landzonetilla-
delsen ikke udnyttes, fgr klagesagen er afgjort.

Landzonetilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 3r, efter den er
meddelt jf. planloven § 56, stk. 2.

Anden lovgivning

Denne tilladelse er alene en tilladelse efter planlovens landzonebestemmelser.
Ansggeren har selv ansvar for, at bestemmelserne i anden lovgivning overhol-
des og ansgger er selv ansvarlig for at indhente ngdvendige tilladelser eller dis-
pensationer efter anden lovgivning.

Det kan dog oplyses, at sagen automatisk er sendt videre internt til Kommu-
nens med henblik pa en afggrelse indenfor byggeloven.

Sporgsmal
Hvis du har spgrgsmal til afggrelsen, er du velkommen til at kontakte Teknisk For-
valtning.

Med venlig hilsen

Kristian Ramona Petersen
Byggesagsbehandler

Orientering er sendt til:

De tidligere naboorienteret

Ejer

Danmarks Naturfredningsforening, Masnedggade 20, 2100 Kgbenhavn @ (samsoe@dn.dk)
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Klagevejledning
Afggrelsen offentligggres pd www.samsoe.dk.

Afggrelsen kan paklages til Planklagenaevnet af enhver med retlig
interesse i sagens udfald, samt landsdaekkende foreninger og or-
ganisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og
miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for
arealanvendelsen.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til via www.bor-
ger.dk eller www.virk.dk. Du logger p3, ligesom du plejer, typisk
med MitID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndig-
hed der har truffet afggrelsen. En klage er indgivet, nar den er til-
gaengelig for myndigheden i Klageportalen.

N&r du klager, skal du betale et gebyr p& kr. 900. Du betaler ge-
byret med betalingskort i Klageportalen. Klagenaevnet skal som
udgangspunkt afvise en klage, der kommer udenom Klageporta-
len, hvis der ikke er saerlige 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 klagenaevnet,
som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgde-
kommes. Anmodningen kan sendes til Samsg Kommune, Sgtofte
10, 8305 Samsg, eller via mail: kommune@samsoe.dk.

Klagefristen er 4 uger fra den dag, afggrelsen er meddelt. Hvis af-
ggrelsen er offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid
fra bekendtggrelsen. Fristen for eventuelle sggsmal ved domsto-
lene er 6 maneder.

Samsg Kommunes behandling af dine personoplysninger:
Samsg Kommune er dataansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, vi har modtaget om dig. Hvis du har spgrgsmal til vores behandling af dine op-
lysninger, er du velkommen til at kontakte vores databeskyttelsesrddgiver pa telefon: 51 37 71 41 eller mail: dpo@samsoe.dk.

Som sikker beskedfunktion kan du benytte vores login-l@sning NemLogin, hvor du bruger dit MitID som login-nggle. Vi opfordrer til, at du bruger den sikre be-
skedfunktion, hvis din henvendelse indeholder fglsomme eller fortrolige oplysninger.

Dine rettigheder:

Du har efter Databeskyttelsesforordningen fglgende rettigheder: Ret til at se oplysninger, ret til berigtigelse, ret til indsigelse. I seerlige tilfeelde har du ret til
sletning eller begraensning af behandling af dine personoplysninger. Laes mere om dine rettigheder i Datatilsynets vejledning om de registreredes rettigheder,
som du finder pd datatilsynet.dk. Vil du gere brug af dine rettigheder, skal du kontakte vores databeskyttelsesrdgiver.

Klagemuligheder
Du har ret til at indgive en klage til Datatilsynet, hvis du er utilfreds med den m&de, vi behandler dine personoplysninger p&.
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