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Landzonetilladelse til nyt sommerhus og sandmileanlaeg — Ulvshalevej 265, Ulvshale,
4780 Stege

Vi har modtaget ansagning om landzonetilladelse til at opfgre nyt sommerhus samt etablering
af et sandmileanlzeg pa ejendommen Ulvshalevej 265, matr.nr. 148g Ulvshale, Stege Jorder.

Afgorelse

Der meddeles hermed landzonetilladelse til at opfare nyt sommerhus med overdaekket terrasse
samt etablering af et sandmileanlaeg pa ejendommen Ulvshalevej 265, matr.nr. 148g Ulvshale,
Stege Jorder som ansggt.

Afgarelsen er truffet med hjemmel i planlovens § 35, stk. 1

Vilkar
- Nar sandmilen ikke laengere er i brug, skal anlaegget fijernes og det oprindelige terraen
genetableres.
- | forbindelse med byggefasen ma omradet udpeget som beskyttet natur ikke tage skade
eller benyttes til oplag og lignende.
- Beplantningen ud mod Ulvshalevej ma ikke fiernes i et baelte pa 5 meter fra skel. (Fig.6)

Tilladelsen annonceres pa Vordingborg Kommunes hjemmeside www.vordingborg.dk fra den
10. februar 2026 til den 10. marts 2026, hvorefter klagefristen udlgber.

Tilladelsen kan ikke udnyttes far den 4 ugers klagefrist er udigbet.

Rettidige klager har opsaettende virkning, medmindre Planklagenaevnet konkret bestemmer
andet, jf. bekendtgarelse om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage til
Planklagenaevnet og opsaettende virkning af klage, for visse afggrelser truffet efter lov om
planlaegning og visse andre love, jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og § 5, stk. 1.

Ejer og ansgger far besked hvis kommunen modtager klage over afggrelsen.

Landzonetilladelsen bortfalder jf. planlovens § 56, stk. 2, safremt den ikke er udnyttet inden 5 ar
efter den er meddelt, eller ikke har vaeret udnyttet i 5 pa hinanden fglgende ar.
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Tinglysning af vilkar

Betingelser, der er knyttet til en landzonetilladelse, er jf. planlovens § 55 bindende for ejere og
indehavere af andre rettigheder over ejendommen uden hensyn til, hvornar retten er stiftet.
Vilkar af varig interesse tinglyses pa ejendommen pa ejerens bekostning.

Hvis du/ejeren ikke ansker at udnytte tilladelsen pa de stillede vilkar, skal du/l meddele dette til
os inden klagefristens udlgb. Harer vi ikke fra dig/jer, sender vi sagen til landinspektgr og
herefter videre til tinglysning. Tinglysningsomkostningerne er p.t. samlet set ca. 5.000,- kr., og
regningen sendes efterfglgende til dig/ejer.

Lovgrundiag

Jf. planloven § 35, stk.1, ma der ikke i landzoner foretages udstykning, opfgres ny bebyggelse
eller ske eendring i anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer uden
tilladelse fra landzonemyndigheden.

For arealer i kystneerhedszonen uden for udviklingsomrader ma landzonetilladelse |f.
planlovens § 35, stk. 2, kun meddeles, hvis det ansagte har helt underordnet betydning i
forhold til de nationale planleegningsinteresser i kystomraderne

Landzonetilladelser kan jf. planlovens § 35 stk. 4 farst meddeles nar der er forlgbet 2 uger efter
at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig orientering om ansggningen til naboerne til den
omhandlede ejendom.

Naboorienteringen kan jf. planlovens § 35, stk. 5, udelades, hvis det ansggte efter
kommunalbestyrelsens skgn at er af underordnet betydning for naboerne.

Projektdetaljer

Pa sommerhusgrunden pa Ulvshalevej 265 ligger der et sommerhus fra 1952 samt to
uregistrerede sekundaere bygninger i form af et drivhus og et udhus.

Udhuset bliver fiernet mens drivhuset pa 10 m? beholdes. Drivhuset har staet pa ejendommen i
mere end 40 ar og er saledes opfart far 2007, hvor smabygningsreglementet var gaeldende.
Drivhuset kreever derfor ikke landzonetilladelse.

Ejer af ejiendommen gnsker at nedrive eksisterende sommerhus samt det ene skur og opfare
et nyt sommerhus pa ejendommen.

Det nye sommerhus far en starrelse pa 130,4 m? og en hgjde pa 4,61 m over eksisterende
terreen med en sokkelkote i 2,36 DVR90 og husets niveauplan udlagt i kote 1,96 DVR9O0.
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Figur 1: Oversigtskort med placering af ejendommen pa Ulvshalevej 265.
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Tegn nr.: 01

SIGNATUR
Vandstk
Elstic
Spildevand
Regnvand
Byggelinje
Vandl3s v
Sandfangsbrond
Spulebrand

Alle i hus og frem 8| P
PVG-legninger med min. 20 % fald

fores som 2110 mm

Terledninger (regnvand) udforas mad min 20 % fald frem i
sangfangssrand.

Nedsivning af regnvand udfores | 16 stk plastkassatier.
For 208 m* tagfade.

Placeres tzettest muligt p& huset. dog min. 5 m fra
facade og 2 m fra skal.

Der md ke beplantes i en respektafstand f 2 m frs kant sivesvenge:
og faskine

Bronde mé ikke placeres under trapterrasser.

Det or kloakmastersn, der har det endelige ansvar for placering of brande
og ledninger p5 grunden, <3 sendringer kan forekomme.

Byggepladsen o byggearbeidr skal planiaigges og udfares. s der ithe sker
<kads p4 personsr alier bygringar p3 og omikring byggepladsen. Der m ik
opst vaesentige gener for naboer. pa vej og foriovsarealer.

Der skal tages hejde for vejrforhid.

Bygherre sarger for, at affaldsbehaidere mv. skal vare placeret | samme niveau
eller 53 affaldet kan afhe wed

hjalp af teknisk agnet hjsipemiddel

Bygherre sorger for pads ki 2 bier p3 grunden

somne Temmnkate
Srundares 25310 m
Bebasise: 130.4m:
Overdmining 30.8m
Eksisterende bygninger: 10.0m*
sab ! 710 me
Bebosize: 130.4me
S, bvamipas: over 00 v vom
Bruttostagesreat 130.4me
Bebyggeisesprocent 2%

Alle koter er faktiske DVRAD mater
@rund og nivellement er modiaget fra landinspekter som DWG-fl

Endelig godkendslss af tegninger:

Det bekmies hermed at tegninger er | naje overenssigmmelse
med kontrakden, entreprisebeskrivelsen og avrige indgede aftaler.
Frojekiet kan efier denne godkendelse IKKE sndres.

Hus: Sokkelkots: Kote 2.36
(196+0.40)

Hus: Niveauplan: Kote 1.96
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Endeiig godkendsiss af tegninger:

Det bekratites hermed at tegninger er i neje overenssiemmelse
med kontrakten. entreprisebeskrvelsen og avrige indgaede ataler
Projektet kan efier denne gadkendelse IKKE zndres.

Do Bygrers
Model: STRANDLYST 159 spec.
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Bygherre: Inge og Gert Halberg

Byggeadr: Ulvshalevej 265, 4750 Stege.
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Figur 2: Situationsplan og facadetegninger af det kommende sommerhus med sandmile.



Sommerhuset vil fa en udvendig sort vandretliggende braeddebeklaedning, vinduer i trae/alu. og
tagpap pa taget. Taget pa sommerhuset bliver fremskudt saledes at der mod sydvest bliver
anlagt en overdaekket traeterrasse pa 30,6 m2.

Eksisterende udhus pa 10 m? bevares.

Nordvest for huset etableres en sandmile til handtering af spildevand. | forbindelse med
sandmileanlaegget bliver terraenet haevet med 1,2 m. Lokalplanen muliggar kun en
terreenaendring pa 0,5 m hvorfor anlaegget vil kreeve en dispensation fra lokalplanen.

Redegorelse

Ejendommen, Ulvshalevej 265, matr.nr. 148g Ulvshale, Stege Jorder er jeevnfgr BBR
registreret som fritiggende enfamiliehus pa en 2531 m? stor grund, der er beliggende i
landzonen indenfor kommuneplanramme R 15.12, Rekreativt omrade - Feriebebyggelse -
Aftaleomrade — Ulvshale. Desuden er der en geeldende bevarende lokalplan - Aftaleomrade
Sandvejen i Ulvshale R 15.12.01, som dog ikke giver bonusvirkning til nyt byggeri i landzonen.
Det ansggte sommerhus faglger geeldende bestemmelserne i lokalplanen. Terraenreguleringen i
forbindelse med sandmilen vil kraeve dispensation fra lokalplanen da den overstiger +/- 0,5 m jf.
§ 8.5 i bevarende lokalplan - Aftaleomrade Sandvejen i Ulvshale R 15.12.01.

Omrade ejendommen ligger pa, er jf. Vordingborg Kommunes kommuneplan 2022 - 2034
udpeget som lavbundsareal, beskyttet natur i form af hede, ligger indenfor skovbyggelinjen,
ligger pa fredet areal (Fredningen Ulvshale 00232.00), er udpeget Natura 2000 nr. 147, Havet
og kysten mellem Praestg Fjord og Grgnsund (EF-habitatomrade), Natura 2000 nr. 89 Preesta
Fjord, Ulvshale, Nyord og Jungshoved Nor (EF-fuglebeskyttelsesomrade), geologisk
interesseomrade, bevaringsveaerdigt landskab. Ejendommen ligger desuden indenfor to
kulturmiljger for Halvaen Ulvshale og Sommerhuse pa Ulvshale, der er skovrejsning ugnsket,
naturbeskyttelsesomrade pa ejendommen. Endelig ligger ejendommen indenfor
kystnaerhedszonen.

Figur 3: Skréafoto af eiendommen med den omkringliggende natur.

| landzonen gives der normalt tilladelse genopfarelse af bolig medmindre vaesentlige hensyn til
landskab, natur, milja, planlaegning eller naboer taler afggrende imod. Vi har derfor
gennemgaet udpegningerne pa ejendommen.



Ejer har sagt fredningsnaevnet om tilladelse til at bygge nyt sommerhus og faet dispensation -
FN-SSJ 29-2024 - 13. oktober 2025 tilladelse til at opfgre et sommerhus pa Ulvshalevej 265,
4780 Stege, matr.nr. 148g Ulvshale, Stege Jorder.

Den sydlige del af eiendommen er udpeget med beskyttet natur i form af beskyttet hede. Det
kommende anleegsprojekt er placeret udenfor udpegningen og der stilles vilkar om at arealet
ikke ma tage skade eller pavirkes negativt i forbindelse med anlaegsarbejdet. Det vurderes
derfor at projektet kan gennemfares uden konsekvenser for den fglsomme naturudpegning.

Figur 4: Ejendommen Ulvshalevej 265 med udpegningen beskyttet natur vist med pink skravering.

Geologisk interesse og det bevaringsveerdige landskab har sit udspring i Hegnede Bakke.
Hegnede Bakke er en randmoreenebakke dannet af Ng-isen og dannet under det ungbaltiske
isfremstad for omkring 16.000 ar siden.

Figur 5: LIDAR-kd}t som viser hgjdeforskelle i landsk.abet. Hegnede Bakke, som er dannet under istiden, ses som en
gren "haj” markering mens det yngre land dannet af aflejringer fra havet ses med bléafarve.



Den yderste del af Ulvshale er ikke skabt af isen men af postglaciale aflejringer af sten og sand
som er baret med af havet fra bl.a. Mgns Klint, der derved har skabt et stort
krumoddekompleks. Komplekset udger den nordlige og centrale del af Ulvshale, og bestar af
strandvolde af sten og grus — overvejende af flint.

Krumodderne dannet fra syd mod nord, sa de eeldste krumodder og strandvolde findes
naermest Hegnede Bakke. De nye strandvolde lzegges uden pa de gamle og danner over tid et
helt relief af volde.

@

Figur 6: LIDAR-kort hvor dannelserne af de enkelte krumodder ses lag pa lang som smé volde i landskabet. Der
bliver fortsat dannet nye.

Krumodden er ud over kugleflint jordartsmaessigt domineret af, saltvandsgrus- og sand. | stagrre
lavninger mellem strandvoldene findes en raekke tgrve- og gytje-bassiner. Langs den
nordgstvendte kyst findes mindre Klitter af flyvesand.

Aflejringerne danner et helt unikt landskab med stor variation. Pa arealer der ikke er
bebyggede, kan man tydelig se; rullestensstrandvolde opbygget af flint fra Mans Klint,
strandenge bestaende af sand og smasten der er jaevnet ud af gentagende oversvemmelser og
lave klitter der stadig er dynamiske pavirket af vind og vand.

Naturen der omgiver sommerhusene er praeget af; skoven, heden, strandengene og klitterne.
Omradet er derfor falsomt overfor ny bebyggelse som kan slare eller agdeleegge det sjaeldne
landskab. | den konkrete sag vurderes det at det nye sommerhus pa et allerede bebygget areal
ikke vil slgre, gdelaegge eller skeemme det bevaringsveerdige landskab eller pavirke de
geologiske interesser.

Kulturmiljget for dele af sommerhusomradet er sarbart over for, rydning af treeer omkring
sommerhusene samt etablering af haekke, plankevaerker og klare skel der zendrer omradets
karakter fra sommerhuse i skov til mere traditionelle sommerhusomrader.

Desuden er omradet sarbart over for store sommerhuse og omrader med ensartet typehuse
der vil endre omradets karakter der er praeget af en mangfoldighed af forskellige mindre
treesommerhuse.

Hele omradet er sarbart over for hgjt byggeri og tekniske anlaeg.



Generelt er sommerhusomraderne sarbare overfor tilfgjelse af moderne carporte og udhuse
samt huludfyldning med flere huse, der vil svaekke den teette sammenhaeng med landskab,
treeer og bevoksning. De naturpraegede sommerhusgrunde er sarbare overfor mere almindelig
havebeplantning. Af hensyn til bevaring af kulturmiljget stilles der vilkar om bevaring af
eksisterende beplantning i et 5 meter bredt baelte langs ejendommens nordlige skel ud mod
Ulvshaleve;j.
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Figur 7: Oversigtsfoto af eendommen Ulvshalevej 265. Med radt er markeret det omrade (5 meter fra skel) hvor
eksisterende beplantning ikke ma fiernes langs ejendommens nordlige skel ud mod Ulvshalevej.

Pa hele ejendommen er der Natura 2000 nr. 147, Havet og kysten mellem Praestg Fjord og
Grensund (EF-habitatomrade), Natura 2000 nr. 89 Praestg Fjord, Ulvshale, Nyord og
Jungshoved Nor (EF-fuglebeskyttelsesomrade) og naturbeskyttelse. De lysabne arealer er
meget karakteristiske for omradet og grundet de geologiske forhold er der stor variation og
biodiversiteten; mange sjaeldne planter og insekter. Flere steder bliver omraderne pa
forskelligvis afgraesset, og specielt Naturstyrelsens arealer med ekstensiv helarsgreesning har
mange sjeeldne arter tilknyttet. Man kan finde radlistede plantearter som Kaer Fnokurt,
Koralrod, Bakke-Gggelilie og Liden Tusindgylden, samt masser af sjeeldne insekter bl.a.
sommerfuglen Isblafugl og de meget sjeeldne biller Klitguldbille og Lille Guldigber. Omradet er
0gsa rig pa sjeeldne svampe.

Kommunen skal ifglge Bekendtgarelse om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter vurdere om det, der gives
landzonetilladelse til, kan pavirke de internationale beskyttelsesomrader veesentligt.

Kommunen skal ogsa ifalge bekendtgarelsen vurdere, om det ansagte vil beskadige eller
gdelaegge yngle-, rasteomrader eller plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV.

Hele matriklen er omfattet af udpegningerne. Det vurderes at der kan bygges som planlagt fordi
der bygges pa en matrikel, der ligger iblandt andre sommerhusmatrikler. Der bygges dermed
ikke pa "nyt" areal. Det vurderes desuden at det kommende byggeri med de tinglyste vilkar ikke
vil forringe omradets udpegninger.

Det vurderes dertil i den konkrete sag, at det ansggte, ikke vil have negative konsekvenser for
arter omfattet af EF- habitatdirektivets bilag IV.



Ejendommen er ogsa omfattet af naturbeskyttelseslovens § 17, 300 meter skovbyggelinje.
Skovbyggelinjens forbud mod bebyggelse m.m. gaelder dog, jf. NBL § 17, stk. 2, nr. 5, ikke for
bebyggelse i landzone, hvortil der er meddelt landzonetilladelse iht. planlovens § 35, stk. 1.

| den konkrete sag hvor et sommerhus aflgser en andet, vurderes det ansggte ikke at pavirke
oplevelsen af skoven yderligere end hidtil.

Sidst men ikke mindst er ejendommen udpeget som lavbundsareal. Som fglge heraf er der i
lokalplanen stillet bestemmelser om at kommende sokkelkote sal veere i mindst kote 2,0
DVR90.

Jf. Kommunens politisk vedtagne landzonepraksis og Erhvervsstyrelsens vejledning om
landzoneadministration gives normalt tilladelse til i at opfare eller genopfgre sommerhuse i
aftaleomrader med sommerhuse i landzone.

Vi har ved afggrelsen lagt vaegt pa, at det nye sommerhus ligger pa nogenlunde samme
placering som det tidligere sommerhus og opfylder kravene i lokalplanen. Der er desuden stillet
en raekke vilkar som sikre hensynet til omradets udpegninger.

Vi har vurderet, at det ansggte ikke er i strid med de planmaessige hensyn eller de
landskabelige og naturmeessige interesser, kommunen skal varetage i henhold til planloven.

Ligeledes har vi vurderet, at det ansggte kan tillades indenfor kystnaerhedszonen, idet det er af
underordnet betydning i forhold til de nationale planlaegningsinteresser i kystomraderne.

Tilladelser efter anden lovgivning

Byggetilladelse

Byggearbejdet ma ikke pabegyndes far der er givet byggetilladelse. Hvis du allerede har
indsendt ansagning via www.bygogmiljo.dk, vil vores afggrelse blive videresendt til
Byggemyndigheden, som vil kunne fortsaette sagsbehandlingen af sagen. Byggetilladelsen vil
farst kunne blive udstedt efter klagefristens udigb.

Dreen
Hvis, du under gravearbejde beskadiger draen skal disse reetableres.

Spildevand
Der er meddelt tilladelse til en faskine. Der skal derfor kun ansgges igen, hvis der aendres i

anleeg mv.

Der er ikke meddelt tilladelse til et nedsivningsanlaeg for spildevand, da vi afventede
fredningsnaevnet. Vi hgrer gerne hvis der er aendringer i afledningen af spildevand ellers
meddeler vi tilladelsen snarest.

Jordforurening
Safremt der under bygge- eller jordarbejdet konstateres en forurening eller opstar en mistanke

om en forurening, der ikke er kortlagt i forvejen, skal arbejdet standse og Vordingborg
Kommunes Jordforureningsgruppe kontaktes. Kontaktoplysninger findes pa4 kommunens
hjemmeside.


http://www.bygogmiljo.dk/

Arkeeologiske fund

Hvis man under gravearbejdet mader spor af fortidsminder sasom stensamlinger, mark jord,
knoglerester, potteskar o.l., sa skal arbejdet straks stoppes, og Museum Sydgstdanmark,
Algade 97, 4760 Vordingborg tilkaldes.

Klagevejledning
Denne afggrelse kan i henhold til planlovens kap. 14 paklages til Planklagenaevnet.

Klageberettiget er jf. planlovens § 59, stk. 1 og 2, enhver med retlig interesse i sagen samt
landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur
og milja eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, og som
har mindst 100 medlemmer.

Hvis du vil klage, skal du selv oprette en klage i Klageportalen via borger.dk eller virk.dk inden
4 uger efter at afggrelsen er meddelt. Er afgerelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen
dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udigber pa en lgrdag eller helligdag, forlaenges
klagefristen til den fglgende hverdag. Vordingborg Kommune modtager automatisk besked,
hvis der bliver indtastet en klage over afgarelsen.

| Klageportalen bliver du guidet gennem forlabet med indtastning af en klage.

Det er en betingelse for Planklagenaevnets behandling af klagen, at klager samtidig med
indtastningen i Klageportalen indbetaler et gebyr. Gebyret tilbagebetales, hvis klager far helt
eller delvis medhold i klagen. Du kan laese mere om gebyr og klageprocedure pa
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/.

Et evt. sagsmal til domstolene skal vaere anlagt inden 6 maneder fra modtagelsen af denne
afgarelse.

Venlig hilsen

Nanna Holm Gade
Planleegger

Kopi af afggrelsen er sendt til:

Danmarks Naturfredningsforening, dnvordingborg-sager@dn.dk
Museum Sydgstdanmark, sagsbehandling@museerne.dk

DOF Storstram v/ Michael Thelander, vordingborg@dof.dk
Friluftsradet Storstrem, storstroem@friluftsraadet.dk
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